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1. Planens syfte och huvuddrag 

 

Syftet med projektet är att planlägga området för ny bostadsbebyggelse om ca 50 
småhus. Planläggningen syftar även till att säkerställa viktiga natur- och 
rekreationsvärden/stråk i området. 

 

Området ska trafikförsörjas från norr via Nyborgsvägen. VA-situationen ska hanteras 
gemensamt för Bällstaberg 4 och Nyborg. Planen ska anpassas till planerad bussgata 
söder om kommungränsen (i Täby) för att möjliggöra en bussförbindelse genom 
områdena (i Vallentuna och Täby).  

 

Planläggningen bedrivs med normalt förfarande. 

2. Handlingar 

Plankarta med planbestämmelser 

Planbeskrivning  

Genomförandebeskrivning 

Fastighetsförteckning  

Plansamrådsredogörelse 

Programsamrådsredogörelse 

Program 

Landskapsanalys 

Naturinventering 

Bullerutredning 

Arkeologisk utredning 

Dagvattenutredning 

Oxunda vattensamverkans dagvattenpolicy (sept 2001)  
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3. Plandata 

3.1 Läge och areal  

Området för Bällstaberg 4 är beläget väster om Arningevägen och Bällstaberget, söder 

om Bällstaberg etapp 3, norr om Nyborg. Bällstaberg 4 utgör en del av fastigheten 

Bällsta 2:19. Ytan är på cirka 36 ha. 

 

Planområdet inringat i svart. 

3.2 Markägoförhållanden  

Marken inom planområdet är privatägd (JM AB). 
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4. Förenlighet med 3 och 5 kapitlen i 
miljöbalken 

4.1 Miljökvalitetsnormer   

Enligt förordningen om miljökvalitetsnormer har regeringen meddelat 

miljökvalitetsnormer för svaveldioxid, kvävedioxid, kväveoxid, bly, bensen, 

kolmonoxid, ozon och luftpartiklar (PM10). Den planerade bebyggelsen kommer inte 

att leda till att gränsvärdena överskrids i närområdet eller i Vallentuna kommun i 

övrigt. Bebyggelsen har tillgång till kollektivtrafik genom Roslagsbanan och 

direktbuss till Stockholm.  

Planområdet är beläget inom Vallentunasjöns avrinningsområde (SE 659771-162546) 

och inom Hackstabäckens avrinningsområde (SE660501-163281). Dagvatten från 

kommande exploateringar inom planområdet kommer att ledas via befintligt 

fördröjningsmagasin och översilningsyta norr om planområdet samt vidare i delvis 

öppna dikessystem till Vallentunasjön. Enligt VISS, oktober 2011, har Vallentunasjön 

otillfredsställande ekologisk status på grund av övergödning samt god kemisk 

ytvattenstatus (exklusive kvicksilver). Miljökvalitetsnormen är fastställd till god 

ekologisk status med tidsfrist till 2021 pga. övergödning samt god kemisk ytvatten-

status 2015. Den befintliga dagvattenlösningen norr om planområdet bedöms ha 

tillräcklig kapacitet för att möjligheterna att uppnå miljökvalitetsnormerna inte ska 

försämras pga. kommande exploatering i planområdet. 

4.2 Riksintressen  

Området berörs inte av något riksintresse.  

5. Miljöbedömning/Behovsbedömning 

Om en plans eller ett programs genomförande kan antas medföra en betydande 

miljöpåverkan, ska en miljöbedömning göras enligt 6 kap miljöbalken (MB). Det 

innebär att en miljökonsekvensbeskrivning (MKB) tas fram parallellt med 

planarbetet. Syftet med miljöbedömningen är att integrera miljöaspekter i planen 

eller programmet så att en hållbar utveckling främjas. Om en plan inte befaras 

medföra en betydande miljöpåverkan kommer miljöfrågorna att behandlas i det 

ordinarie planarbetet och redovisas i planhandlingarna. 

Behovsbedömningen har gjorts utifrån krav i 6 kap 11 § miljöbalken och 5 kap 18 § 

PBL samt kriterier i bilaga 2 och 4 till MKB-förordningen.  Resultatet är att 

detaljplanen inte antas medföra betydande miljöpåverkan och att en miljöbedömning 

med MKB därför inte behöver upprättas. 

Länsstyrelsen i Stockholms län delar i sitt yttrande över planprogrammet 

uppfattningen att detaljplanen inte antas medföra betydande miljöpåverkan (LST 

beteckning 4021-09-67517). 
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6. Tidigare ställningstaganden 

6.1 Översiktsplan 

Kommunens översiktsplan, Översiktsplan 2010-2030 (ÖP), är en politisk viljeyttring 

och den behandlar kommunens användning av mark och vatten.  

I ÖP redovisas kommunens vision för Vallentuna: ”Med det goda småstadslivet i en 

nära och högt värderad natur och kulturbygd ska Vallentuna kommun bidra aktivt till 

en växande och hållbar storstadsregion.” 

Det aktuella planområdet som ligger i södra Vallentuna redovisas som ett förtätnings- 

och utvecklingsområde för bostäder med bostadsanknuten service, arbetsplatser och 

närgrönområde. Grönområdet vid Byle mosse och Bällstaberget ska utvecklas. En 

grön koppling mellan Byle mosse och Gävsjö är viktig att bevara.  

Av ÖP framgår vidare att; 

– mark reserveras för framtida förbättringar av framkomligheten på Arningevägen  

(4-filig). 

– mark reserveras utmed bl.a. Arningevägen för utbyggnad av regionala cykelvägar 

som också kommer att bli viktiga för det inomkommunala resandet och kopplingarna 

mellan kommunens olika delar.  

– kommunen ska samverka med grannkommunerna om den regionala 

grönstrukturen.  

6.2 Strukturplan för Södra Vallentuna 

Vallentuna kommun har tagit fram en Strukturplan för Södra Vallentuna. Här 

framgår bl.a.: 

Två öst-västliga “gröna korridorer” i södra Vallentuna, varav det ena är ett 

sammanhängande grönstråk som går från från Arkils tingstad vid Vallentunasjön 

förbi skogarna vid Lovisedal och Kragstalund vidare mot Byle Mosse för att slutligen 

nå fram till de öppna Gävsjöfälten i öster.  

Behov av att säkra sammanhängande spridningsstråk mellan den tätortsnära och den 

mer orörda naturen. I södra Vallentuna finns förutsättningar för att säkra ett 

sammanhängande spridningsstråk för barrskogsarter i en sekvens från Arkils 

tingstad/Lovisedal - Byle Mosse – Bällstaberget - sluttningarna mot Gävsjön - 

Kristineberg – Karlberg. 

6.3 Gällande detaljplaner 

Planområdet är inte tidigare detaljplanelagt. Enligt ÖP ingår Bällstaberg i den 

centrala stadsbygden och ska förtätas och utvecklas med bostäder. Planområdet är 

etapp 4 i planläggningen av Bällstaberg. Angränsande områden är sedan tidigare 

planlagda i 3 etapper för bostäder samt för vissa servicefunktioner och 

skolor/förskolor. Planområdet omfattas inte av några förordnanden. 
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6.4 Bostadsbyggnadsprognos BBP13A 

Bällstaberg 4 finns angivet som bostadsbyggnadsprojekt i föreslagen 

bostadsbyggnadsprognos BBP13A. Området för Bällstaberg 4 avses rymma ca 50 

gruppbyggda småhus och ska innehålla väg till Nyborg. Området avses trafikförsörjas 

via Bällstaberg 3. Enligt prognosen beräknas byggstart ske 2013. I kommande 

prognos kommer emellertid tid för byggstart att revideras.  

6.5 Planuppdraget 

Samhällsbyggnadsnämnden beslutade 2009-04-28 § 60 att ge 

Samhällsbyggnadsförvaltningen i uppdrag att upprätta en detaljplan för området 

Bällstaberg 4. I samma beslut gavs förvaltningen i uppdrag att upprätta en detaljplan 

för området Nyborg. Detaljplaneprocessen för Bällstaberg 4 och Nyborg skulle inledas 

med ett gemensamt program. 

6.6 Program för detaljplan 

Det gemensamma planprogrammet för Bällstaberg 4 och Nyborg var utsänt för 

samråd under perioden 23 september 2009 till och med 29 oktober 2009. 

Samrådsyttranden och förvaltningens kommentarer finns redovisade i en 

Programsamrådsredogörelse.  

6.7 Plansamråd 

Detaljplanen var utsänd för samråd mellan den 13 april till den 14 maj 2012.  

Samrådsyttranden och förvaltningens kommentarer finns redovisade i en 

Plansamrådsredogörelse.  

6.8 Utställning 

Detaljplanen var utsänd för utställning mellan 17 januari och 14 februari 2014.  

Yttranden och förvaltningens kommentarer finns redovisade i ett Utlåtande.  

7. Förutsättningar och förändringar 

7.1 Natur  

7.1.1 Topografi, vegetation, våtmark 

Befintliga förhållanden 

Södra Vallentuna karaktäriseras av ett småbrutet landskap med moränhöjder och 

uppstickande bergknallar mellan lerfyllda sprickdalar. På höjderna växer 

hällmarkstallskog och i lågpunkterna förekommer våtmarker.  
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Bällstaberget utgör en av de högsta punkterna i kommunen. Terrängen sluttar mot 

Byle mosse, Nyborg och österut mot Arningevägen.  

Planområdet utgör en del av ett sammanhängande grönstråk som sträcker sig från 

Uthamra i väster till de större rekreationsområdena öster om Arningevägen. Marken 

inom planområdet är obebyggd och utgörs av skogsmark.  

I anslutning till befintlig bebyggelse i Bällstaberg finns ett kalavverkat område om ca 

1,6 ha, varav ca 0,4 ha är våtmark.  Ytterligare en mindre våtmark är belägen 50–100 

meter sydöst om det kalavverkade området.  

 

Naturinventering: 

Inför planläggning av intilliggande områden i Bällstaberg genomförde White en 

inventering av naturvärden (2005-10-25). Av inventeringen framgår att 

skogsbestånden på Bällstaberget är äldre än 100 år, medan bestånden väster om 

Bällstaberget är äldre än 60 år. Skogen på Bällstaberget bedöms vara värdefull ur 

både rekreations- och naturvärdesperspektiv.  

Av inventeringen framgår även att Byle mosse som ligger inom planområdet har ett 

högt vegetationshistoriskt och pedagogiskt värde. Byle mosse består av en tallbevuxen 

mosse med ett angränsande laggkärr. Ett flertal rödlistade arter finns i området. 

Området bedöms vara mycket känsligt för förändrad hydrologi.  

Det mindre våtmarksområde som är kalavverkat och ligger i anslutning till befintlig 

bebyggelse i Bällstaberg bedömdes i naturinventeringen vara ett fattigkärr utan högre 

naturvärden. Avrinning från kärret sker norrut mot Bällstaberg. 

 

Landskapsanalys: 

En landskapsanalys har genomförts för Bällstaberg 4 och Nyborg (2010-10-12). 

Analysen är en komplettering till ovan nämnda inventering från 2005. Den behandlar 

natur, kultur och rekreationsvärden, redovisar brister och hot, områdets potential och 

utvecklingsmöjligheter samt förslag till riktlinjer. 

Följande riktlinjer beaktas i detaljplan för Bällstaberg 4: 

 För att bevara viktiga rekreations- och naturvärden bör ett sammanhängande 

öst-västligt skogsstråk av tillräcklig bredd behållas genom området.  

 

 För att skapa en sammanhängande grönstruktur och därmed öka förutsättningar 

för att bevara naturvärden och rekreationskvaliteter bör minst två 

grönstråk/naturstråk ca 50 m breda utvecklas söderut mot Täbygränsen och 

ansluts bland annat till bevarat våtmarks- och parkstråk i Täby. 

 

 För att kunna bevara sammanhängande stråk med skogskänsla och 

naturkvaliteter genom området bör tillräckligt avstånd hållas till ny bebyggelse. 

”Brynzoner” utvecklas närmast tomtmarken och dessa bör vara 20-25 m breda 

(ung. skugglängd från stora träd vår- och höstdagjämning). 
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 För att bevara tillräckligt goda spridningskvalitéer där skogsdjur kan röra sig ska 

en sammanhängande barrskog om ca 25 ha, av ursprungliga ca 30 ha, finnas 

kvar norr om Gävsjövägen.  

 

 För att begränsa markslitage inom hällmarksskogen (och därmed bevara 

upplevelsevärden) samt säkerställa goda kvaliteter för områdets fauna bör en 

”kantzon” med tåligare skogsmark bevaras nedanför hällmarksskogen på 

Bällstaberget och södra berget.  

 

 För att begränsa markslitage bör viss styrning av stigar och lek göras inom hela 

skogsområdet. 

 

 För att tillgodose behov av samvaro och lek bör en anlagd lekplats – 

samlingsplats anordnas i området. 

 

 För att tillgodose behov av motion och idrott bör GC-vägar inom området 

anslutas mot befintliga stråk till Vallentuna IP och Täby IP. 

 

 För att tillgodose tillgång till större strövområden/friluftsområden och 

upplevelser av kulturmiljö bör lättframkomliga och tydliga grönstråk ordnas 

både mot Gävsjöområdet och mot Kristinebergskogen. 

 

 För att öka känslan av identitet och sammanhang kan områdets kulturmiljöer 

lyftas fram inom grönstrukturen. Gamla torpställen bör markeras ( med skyltar, 

om de är borta) och nya gångstigar kan dras längs äldre stigar. 

 

Våtmark 

Inom föreslagen kvartersmark finns våtmark. För att kunna uppföra byggnader och 

vägar inom våtmarksområden krävs markavvattning genom utfyllnad och/eller 

avvattning. För att genomföra markavvattningsåtgärder krävs dispens från förbudet 

mot markavvattning samt tillstånd till de markavvattnande åtgärderna.  

Kommunen har under sommaren 2011 ansökt om dispens från markavvattnings-

förbudet hos Länsstyrelsen för prövning enligt 11 kap. 14 § MB. Länsstyrelsen har 

under mars 2012 meddelat om dispens från förbudet mot markavvattning. Dispensen 

gäller under fem år från det att beslutet vunnit laga kraft. Dispensen är villkorad med 

att förslag till kompensationsåtgärder ska tas fram och att dessa förslag ska lämnas till 

Länsstyrelsen senast i samband med själva tillståndsansökan. Erforderligt tillstånd 

till markavvattning söks av exploatören. 

Av beslutshandlingen framgår att Länsstyrelsen bedömer att de sumpskogsområden 

som ansökan avser inte har något regionalt intressen på grund av dess storlek. Att 

exploatera dessa medför ingen påverkan på naturmiljön som är av betydelse 

Se Genomförandebeskrivningen kap 5.3 för ytterligare information.  
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Bild: Illustration av vegetation från Landskapsanalysen (2010-10-12). 

Hällmarkstallskog visas med brun färg. Hyggen i rutigt. 

 

 

Bild: Illustration av värdefull grönstruktur med potential från Landskapsanalysen 

(2010-10-12). Särskilt värdefull grönstruktur illustreras med snedstreckad yta. 
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Planförslaget 

Grönstruktur 

Syftet med planen är bl.a. att säkerställa viktiga natur- och rekreationsvärden/stråk i 

området.  

I planen föreslås en sammanhängande grönstruktur (orörd skog) för att bevara 

spridningssamband och rekreationskvalitéer. Av planens totala yta om 36 hektar (ha), 

föreslås ca 4.5 ha att exploateras, varav en del består av befintliga kalhyggen. Norr om 

Gävsjövägen finns idag ca 30 ha sammanhängande barrskog. Högt räknat finns det 

efter exploateringen en sammanhängande barrskog om ca 25.5 ha som kan bevara 

spridningssambanden. 25 ha bedöms vara tillräckligt för att bevara goda 

spridningskvalitéer.   

För att bevara viktiga rekreationsvärden föreslås den orörda skogen inte vara smalare 

än 50 meter. Underskrids 50 meter är strukturen av karaktären naturkpark, inte skog. 

Brynzoner om 20-25 meter adderas till vardera sida om skogen, där den gränsar mot 

kvartersmark inom Bällstaberg 4 respektive Nyborg. Stråket föreslås således i sin 

helhet få en bredd om mellan 90 till 100 meter. 

 

En kortare  sekvens av den sammanhängande grönstrukturen bedöms tillfälligt kunna 

smalna av utan att förlora sin skogskaraktär . Grönstrukturen föreslås på en sträcka 

om cirka 240 meter få en bredd mellan 90 – 100  meter, vilket är tillräckligt för att 

innefatta såväl orörd skog som brynzoner för både Bällstaberg 4 och Nyborg. 

Inom brynzoner gallras natur/skogspartier omsorgsfullt ut och höjd på träd närmast 

bebyggelsen hålls nere, i synnerhet där bostadsfastigheter är riktade mot söder och 

väster. Naturen, särskilt hällmarkstallskogen, ska behålla sin karaktär och den i 

landskapsanalysen utpekade kantzonen ska särskilt beaktas.  

Byle mosse ska bevaras och avgränsning av kvartersmark anpassas för att minimera 

påverkan på vattenflödena till och från Byle mosse. För att ytterligare begränsa 

påverkan på mossen kan man med fördel  röja för nya stigar och stråk där så är 

önskvärt samt bygga spänger över blöta partier. En mindre del av Byle mosse ligger 

även inom den kommande detaljplanen för Nyborg och behandlas således även där. 

Begränsning av markslitage föreslås inom hela skogsområdet.  

För samvaro och lek hänvisas till kapitel 7.3 Lek och rekreation. 

För gång- och cykelvägar hänvisas till kapitel 7.4 Gator och Trafik. 

För upplevelse av kulturmiljö hänvisas till avsnitt 7.1.3 Fornlämningar, övriga 

kulturhistoriska lämningar, kulturmiljö. 

Grönstruktur, grönstråk, Byle mosse, brynzoner, kantzoner och stigar säkerställs 

genom bestämmelse NATUR.  
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När ett detaljerat planförslag har utformats ska en tillståndsansökan innehållande 

minst 4 förslag på kompensationsåtgärder lämnas till Länsstyrelsen för prövning 

enligt 11 kap. 13 § MB. Se Genomförandebeskrivningen kap 5.3 för ytterligare 

information.  

7.1.2 Geotekniska förhållanden 

Befintliga förhållanden 

Enligt jordartskartan består marken inom programområdet till övervägande del av 

morän och berg. Inom våtmarksområden består marken av organiska jordarter. 

Morän och berg betraktas generellt utgöra god grundförutsättning för bebyggelse.   

 

 

 

 

 

 

 

 

Bild: Utdrag ur jordartskartan. Röda områden – Berg, Blå områden – Morän,  Gröna 

områden – Organisk jordart. 

7.1.3 Fornlämningar, övriga kulturhistoriska lämningar, 
kulturmiljö. 

Befintliga förhållanden 

 

Fornlämningar 

Efter beslut av Länsstyrelsen (2010-09-24)  har Stiftelsen Kulturmiljövård utfört en 

arkeologisk utredning av Bällsta 2:19 m.fl., Bällstaberg 4 och Nyborg (rapport 2010-

70).  Vid utgrävning har en ”boplats 1” identifierats och bedömts vara fornlämning i 

anslutning till Arningeleden. Det är oklart om det är en solitär lämning eller om den 

hör samman med Vallentuna 479:1  som undersöktes och togs bort inför bygget av 

Arningevägen. Lämningen är inte avgränsad och geografiskt sett kan den fortsätta 

upp emot 50 meter i både nordlig och västlig riktning.  

 

Boplatsen har nu registrerats som fornlämning och benämns Vallentuna 604 i 

fornminnesregistret (FMIS). Den redovisas endast som en punkt på 

fornminnesregistrets karta.  
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Den nu planerade bebyggelsen ligger ca 300 meter från Vallentuna 604 och bedöms 

inte påverka lämningarna. 

Dock kan en eventuell framtida breddning av Arningevägen påverka Vallentuna 604. 

Då ska Länsstyrelsen besluta om avgränsning av häri redovisad fornlämning.  

Övriga kulturhistoriska lämningar 

Övriga fynd som Stiftelsen Kulturmiljövård gjort i den arkeologiska utredningen  

består av gränsmärken, husgrund och fyndplats 2 vilka bedöms  vara s.k. övriga 

kulturhistoriska lämningar. I nordväst, på gränsen till undersökningsområdet låg 

Vallentuna 504:1, ett fyndtomt röse. Länsstyrelsen hade i sitt slutmeddelande gjort 

bedömningen att boplatsen bör undvikas i den fortsatta planeringen av området. 

Emellertid är nu röset undersökt och borttaget enligt Riksantikvarieämbetets 

hemsida. 

Kulturmiljö och levande landsbygd 

Av landskapsanalysen framgår att planområdet tidigare utgjordes av utmarker för 

Uthamra, Kragsta och Bällsta gårdar, se häradskarta nedan. 

Här fanns torpen Skoga, Nyborg, Bällstatorp och Lilla Gävsjö (öster om Ar-

ningevägen). Gävsjövägen förband torpen med huvudvägen mellan Täby och 

Vallentuna och ledde vidare in mot Gävsjö gård. En äldre väg förband Bällsta gård 

med Nyborg och Lilla Gävsjö. Rester av denna gamla väg, mellan Lugnet och Nyborg, 

finns delvis fortfarande kvar som stig. Rester av en tidigare häradsväg mellan Täby 

och Angarns kyrkor finns vid Bällstatorp och Lilla Gävsjö och fortsätter vidare mot 

Olhamra kvarn. 

Planförslaget 

Läge för fornlämning Vallentuna 604 framgår av grundkartan och fyndplats 2 

illustreras i plankartan. 

För att öka känslan av identitet och sammanhang kan områdets kulturmiljöer lyftas 

fram inom grönstrukturen. Gamla torpställen kan markeras ( med skyltar, om de är 

borta) och nya gångstigar kan dras längs äldre stigar. 

Bestämmelse NATUR inrymmer gångstigar. 
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Bild: Delar av den gamla vägen mellan Lugnet och Nyborg finns fortfarande kvar. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Bild: Resultat av arkeologisk utredning. Fornlämningarna är rödmarkerade och övriga 

kulturhistoriska lämningar är grönmarkerade. Utsnitt ur den kommunala bakgrundskartan. 

Inringat i grönt är fornlämning Vallentuna 604 (benämnd Boplats 1). 
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7.2 Bebyggelseområdet 

Befintliga förhållanden 

Den befintliga bebyggelsen inom Södra Vallentuna är i huvudsak koncentrerad till 

området väster om Arningevägen. Småhus är den dominerande byggnadstypen och 

flerbostadshus förekommer främst i områdena öster och väster om centrum, i Norra 

Kragstalund samt i de nybyggda områdena i Bällstaberg direkt norr om planområdet 

för Bällstaberg 4. Öster om Arningevägen är bebyggelsen äldre och koncentrerad till 

gamla gårdslägen. 

Bebyggelsen inom Södra Vallentuna har huvudsakligen vuxit fram från 1950-talet, då 

villor började byggas på båda sidor om Stockholmsvägen. På 1960-talet byggdes de 

första radhusen, bl.a. i Rickeby. På 1980-talet uppfördes de första flerbostadshusen i 

området, i Kragstalund. Därefter har utbyggnad fortsatt med en blandning av 

flerbostadshus och småhus bl.a. i Bällstalund och Bällstaberg på 2000-talet. 

Inom södra Vallentuna har det tagits fram och pågår framtagning av ett antal nya 

detaljplaner för utbyggnad av främst bostäder. Dessa handlar dels om förtätning av 

glesa villaområden i Uthamra, Tingvalla och Skoga, dels nybyggnad i Bällstaberg, 

Nyborg och Påtåker. Kristineberg utreds i samband med strukturplanen för södra 

Vallentuna.  

7.2.1 Utnyttjandegrad  

Planförslaget  

Cirka 50 småhus får uppföras med tomtstorlekar på minst 400 m2.  

En huvudbyggnad får uppföras per bostadsfastighet. Byggnaden får uppföras till en 

största byggnadsarea om 140 kvm och till högsta totalhöjd om 8.5 meter (till 

taknock). 

Utöver huvudbyggnad får respektive bostadsfastighet bebyggas med 

komplementsbyggnader (förråd/garage/carport) till en största sammanlagd 

byggnadsarea om 40 m2. Dessa får uppföras i en våning och till en högsta totalhöjd 

om 3.5  meter. Om man uppför komplementsbyggnad med pulpettak är högsta 

totalhöjd 5 meter. 

Utöver medgiven byggrätt får inglasat uterum om högst 15 m2 uppföras utan bygglov. 

Anmälan enligt Plan- och byggförordningen kan krävas. Kontakta 

Samhällsbyggnadsförvaltningen för bedömning om anmälan behövs. 

7.2.2 Gestaltning  

Vallentuna är en attraktiv kommun med ett gynnsamt läge i Stockholmsregionen. Av 

ÖP framgår att kommunen har förutsättningar att utveckla en hållbar stadsbygd i ett 

attraktivt landskap med höga natur- och kulturvärden. Det ska finnas en mångfald av 

boendemiljöer och bebyggelse. Gator och torg ska utformas med stor omsorg.  
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Vallentuna har en hög exploateringstakt, det planeras för många nya 

bebyggelseområden. Med beaktan av ovanstående är det än mer viktigt att bevaka 

Vallentunas natur- och kulturvärden och att en varierad boendemiljö uppförs. Det är 

viktigt att bebyggelsen är av hög arkitektonisk kvalitet. 

 

Planförslaget 

Placering, terräng- och naturanpassning 

Syftet med planen är bl.a. att säkerställa viktiga naturvärden i området. 

Byggnader bör placeras i förhållande till platsens unika karaktär. De ska anpassas till 

topografin och förhålla sig till den karaktäristiska och värdefulla hällmarkstallskogen.  

Det betyder att man i möjligaste mån bör undvika att förlägga byggnader på hällmark 

och uppstickande bergknallar. På så sätt skapas även en mer varierad och levande 

bebyggelsestruktur. Det ska finnas gröna släpp och siktlinjer i bebyggelsen. 

Marknivån ska behållas i möjligaste mån. Där mindre utfyllnader, och/eller 

sprängning av berg krävs ska raka och branta slänter undvikas. I stället ska en mjuk 

modellering och anpassning till anslutande naturmark och tomtmark eftersträvas.  En 

slänt får ha en lutning på högst 1:3. Stödmurar får vara högst 0.8 meter höga. Dels på 

grund av trafiksäkerhetsskäl, dels för att säkerställa möjligheten att kunna genomföra 

underhåll av egen bostadsfastighet mot granntomt. 

Utfyllnad av våtmarker får utföras i enlighet med meddelad dispens från 

markavvattningsförbudet. Markutfyllnaderna kräver tillstånd enligt 11 kap. 

miljöbalken. Markutfyllnad får göras till de nivåer som godkänns enligt tillståndet när 

frågan har prövats. Se avsnitt 7.1.1 ovan och Genomförandebeskrivningens kapitel 5.3 

för ytterligare information.  

Man bör utvärdera om det finns småväxta, krokiga karaktärsskapande hällmarkstallar 

som kan bevaras på kvartersmark.  Åtgärder ska vidtas så att byggprocessen inte 

skadar sådana tallar eller försämrar deras vitalitet.  

Man bör utvärdera om delar av annan befintlig vegetation än tallar kan bevaras på 

bostadsfastigheterna för att skapa en mer levande och varierad trädgårdsmiljö. 

Byggnader bör placeras nära gata, med entré riktad mot gata för att levandegöra 

gaturummet. Byggnaders avstånd till gata kan gärna variera för att skapa dynamik till 

gaturummet.  

Huvudbyggnader ska placeras minst 1.5 meter från bostadsfastighetens gräns till 

granne så att underhåll av egen fasad kan skötas på egen bostadsfastighet. 

Garage/carport/förråd ska placeras minst 6 meter från gata. Garage/carport/förråd 

får sammanbyggas vid bostadsfastigheternas gräns. Garagelängor ska placeras med 

gavel mot gata. 
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Utformning och utseende  

Bebyggelsen inom Bällstaberg 4 ska ha sin egen tydliga karaktär. Den ska ha en väl 

genomarbetad arkitektur av hög kvalitet. Bebyggelsen ska bestå av en väl avvägd 

variation av olika byggnadsgestalter. Då mängden småhus är relativt stor, ska minst 

två olika gestalter uppföras.  

Plats, storlek, skala, formspråk, materialval och hantering, färg och kulörval, 

funktion, hållbarhet och tekniska lösningar bildar tillsammans en arkitektonisk 

helhet. Kvaliteten i utförandet är avgörande. Uttrycket ska vara samtida. 

Det ska vara samma takmaterial och takkulör på samtliga hus inom planområdet.  

Med hänsyn till platsens karga stenrika karaktär och Vallentunas historia med även i 

övrigt mycket sten i dagen, fornlämningar och tegelbruk är material och kulörval 

viktigt.  

Vid eventuell framtida utbyggnad kan man med fördel förskjuta de sammanbyggda 

huskropparna för att visuellt bryta ned skalan. 

Gaturummet:  

En arkitektonisk helhetsverkan ska beaktas vid utformning av gaturummet.  Gator 

ska utformas som attraktiva gaturum där man tar ett samlat grepp kring material och 

utformning av mark, buskar, träd, stödmurar, bullerplank, staket och häckar. 

Värdefull hällmark, bergknallar och skogsvegetation bör tas tillvara. Det ska vara ett 

levande, säkert och tryggt gaturum.  

Gatubelysningen ska både bidra till en trygg och säker boendemiljö och tillföra 

estetiska kvalitéer. Belysningen får inte vara störande för omgivningen eller 

bländande. 

Om bullervall uppförs ska den anläggas så att den får parkkaraktär.   

Av principsektion för lokalgatan, se under avsnitt Körvägar nedan, framgår att en 

ensidig trädallé planteras längs lokalgatan. 

 

Ur trygghetssynpunkt bör stora avstånd och stora öppna ytor undvikas runt vägar. 

Stora avstånd ger en karaktär av landsbygd och en minskad upplevelse av trygghet. 

Stora öppna ytor runt vägbanor med få utfarter inbjuder även till höga hastigheter. 

För att undvika hastighetsöverträdelser bör gestaltning ske genom att utforma 

gaturummet med exempelvis trädalléer och skapa ett tätt och levande gaturum. 

Bilisterna uppfattar ett tätare gaturum som smalare, och inbjuds därmed att hålla en 

lägre hastighet.  

Vallentuna kommun har ett Belysningsprogram för allmän platsmark. Se avsnitt 7.6.4 

nedan.   

Kommunen har även tagit fram en trafikstrategi, vilken på samma sätt berör dessa 

aspekter och kan användas som stöd. 

Följande två bilder visar hur bebyggelsen kan komma att se ut i Bällstaberg 4. 
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7.2.3 Tillgänglighet 

Befintliga förhållanden 

Som framgår av punkt 7.1 ovan är planområdet inte tidigare bebyggt. Det finns såväl 

bergknallar som dalar, skog, våtmarker, kalhyggen. Det finns tillräckligt med goda 

markförhållanden för att uppföra lättillgänglig bebyggelse. 

7.2.4 Service 

Befintliga förhållanden 

Både offentlig och kommersiell service finns i/finns planlagd i planområdets 

närområde. Inom skolområdet för Bällstaberg (mellan Stockholmsvägen, 

Arningevägen och Bällstabergsvägen) finns 2 grundskolor och 9 förskolor. 

Livsmedelsbutik finns i Kragstalund. I Bällstaberg finns, i anslutning till Kragstalunds 

station, planlagd mark för handel, service, vård, mindre kontor och dylikt. Vård och 

handel finns huvudsakligen i Vallentuna centrum ca 3 km från planområdet. 

7.3 Lek och rekreation  

Befintliga förhållanden 

Bällstaberg är Vallentunas yngsta stadsdel med flerbostadshus blandat med 

småhusbebyggelse. Mindre lekplatser för de yngsta barnen finns ombesörjt inom 

bostadsgårdarna. 

Landskapsanalys: 

Av genomförd landskapsanalys (2010-10-12) framgår att det finns tydliga spår av lek 

på bl.a. Bällstaberget. Kojor och slitage visar några platser som återkommande 

används för lek. Det finns även tydliga spår att skogen används för promenader. Det 

finns några större stigar som korsar området. Några kan härledas tillbaka till 1900-

talets början, om inte ännu längre tillbaka i tiden. Orienteringskartor visar att det 

även finns ett finare nätverk av stigar (Se även 7.1). 

En av analysens förslag på riktlinjer berör lek. Man anger att en 

lekplats/samlingsplats bör anläggas för att tillgodose behov av samvaro och lek. 

Planförslaget 

Små gemensamma lekplatser föreslås på kvartersmark. Dessa ytor placeras i gränsen 

mellan kvartersmark och natur och behandlas som brynzoner, se 7.1. Lekutrustning 

integreras med naturen. 

Förvaltningen föreslår även att en yta för PARK reserveras nedanför och väster om 

Bällstaberget. På så sätt möjliggörs en eventuell framtida lekplats och mötesplats 

inom allmän platsmark, om ett sådant behov skulle uppstå. Även här integreras 

lekutrustningen med naturen.  
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Hällmarkstallskogen ska behålla sin karaktär. Genom planerad lokalgata säkerställs 

koppling till Vallentunas övriga gång- och cykelstråk. Genom lokalgatan skapas även 

lättframkomliga stråk mot dels Kristinebergsskogen dels mot Gävsjöområdet. 

 

 

 

Bild: Illustration som visa rekreation, stråk och samband i Landskapsanalysen. 

Tydliga stigar till omkringliggande strövområden/friluftsområden säkerställs genom 

gallring/röjning av befintliga stigar. Vissa partier dras om och förbi nu planerad 

kvartersmark. Det kan även röjas för förlängning av befintliga/nya stigar med 

sträckning mot dels Gävsjöområdet via Gävsjövägen, dels mot Kristinebergsskogen 

via Bällstabergsvägen. 

Det går en promenadstig längs planområdets norra gräns mot Bällstaberg 2 som är 

populär både bland cyklister och gångare. Den kommer att förlängas fram till 

lokalgatan och förses med belysning. Se illustrationslinjer i plankartan. Ytan ska inte 

hårdgöras.  

Gång- och cykelstråk säkerställ genom bestämmelse LOKALGATA. Gångstigar 

innefattas i bestämmelse NATUR.  
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7.4 Gator och trafik 

7.4.1 Körvägar 

I Bällstaberg finns en angöringsväg förberedd till planområdet. 

Av ÖP, se ovan, framgår att mark reserveras för framtida förbättringar av 

framkomligheten på Arningevägen (4-filig).  I korrespondens med Trafikverket har 

det framkommit att man ser positivt på att planen tar höjd för eventuella framtida 

planer för Arningevägen och att man framförallt inte omöjliggör för dessa, både med 

avseende på. bil-, cykel och gångtrafik.  

Trafikverket anger att vid primära länsvägar med hastigheten 70 km/h brukar man 

önska ett bebyggelsefritt avstånd om minst 15 meter från beläggningskant för att ha 

viss handlingsfrihet för framtida åtgärder. 

Planförslaget 

Svampskogsvägen i Bällstaberg 3 ska utgöra den primära angöringsvägen till 

området.  Den nya lokalgatan föreslås bli en kommunal gata med busstrafik och gång- 

och cykelstråk som passerar vidare genom Nyborg och ansluter till Gävsjövägen, 

Skoga och planerad bussgata i Täby. Vägsektionen nedan visar att yta reserveras för 

framtida anläggning av en ensidig trädallé. Detta säkerställs med bestämmelse 

LOKALGATA.   

Det säkerställs ett bredare parti mark för lokalgatan söder om kvartersmarken och 

ned till plangränsen mot Nyborg. Den exakta sträckningen /placeringen inom 

Bällstaberg 4 beslutas först när gatans vidare sträckning i planområdet för Nyborg har 

beslutats  inom ramen för den processen.  Samma vägsektion enligt nedan gäller inom 

hela området för Lokalgatan.  Överskjutande mark inom användningsområdet som 

inte skall vara gata  ska övergå till natur med brynzon lika intilliggande naturmark 

NATUR. Att så sker regleras i plankartan. 

Vägar inom bostadskvarter föreslås utgöra gemensamhetsanläggning. Kvartersgatan 

bör ha en körbana med minsta bredd om 5.5 meter. 

Ett 15 meter brett markparti avsätts längs med Arningevägen som beredskap för 

framtida förbättringar av framkomligheten på Arningevägen (4-filig). Området säkras 

med bestämmelse GENOMFART. 

 

Bild: Vägsektion genom lokalgatan. Vy mot söder. 
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7.4.2 Kollektivtrafik 

Befintliga förhållanden 

Idag går bussar längs Svampskogsvägen med hållplats ca 300 meter bort och längs 

Arningevägen med hållplats ca 700 meter bort. Roslagsbanans hållplats Bällsta ligger 

ca 900 meter bort. Den förberedda bussgatan från Täby kommer öka 

busstrafikutbudet. 

Planförslaget 

Planen säkerställer att bussar kan trafikera lokalgatan.  

7.4.3 Parkering och angöring  

Planförslaget 

Parkering ska ordnas inom kvartersmark.  

Av rapport Parkeringsnormer för bostäder i Vallentuna (2012-01-16 KF § 9),  framgår 

att minst 2 parkeringsplatser bör uppföras per småhus inom zon 2 där Bällstaberg 

ingår. 

7.4.4 Gång- och cykeltrafik 

Befintliga förhållanden 

Det saknas i dagsläget nästan helt gång- och cykelvägar i östvästlig riktning i södra 

Vallentuna. Enligt intentionerna i Strukturplanen för Södra Vallentuna ska 

kopplingarna stärkas. Förutom att bättre och fler kopplingar länkar samman de olika 

bebyggelsedelarna innebär en utbyggnad av gång- och cykelvägnätet att 

tillgängligheten till Vallentunasjön ökar, vilket är positivt ur ett rekreationsperspektiv.  

Gävsjövägen ligger direkt söder om planområdet och ingår i det förslag till detaljplan 

för Nyborg som tas fram med viss tidsförskjutning i förhållande till planen för 

Bällstaberg 4. Vägen utgör ett stråk där folk promenerar, cyklar och rider. 

Gävsjövägen, som via bro fortsätter över Arningevägen, tillgängliggör skogsområdena 

kring Gävsjön.  

Av landskapsanalysen, se återgivning under 7.1 ovan, framgår att gång- och 

cykelvägar inom området bör anslutas mot befintliga stråk till Vallentuna IP och Täby 

IP för att tillgodose behov av motion och idrott. 

Enligt ÖP ska mark reserveras utmed bl.a. Arningevägen för utbyggnad av regionala 

cykelvägar som också kommer att bli viktiga för det inomkommunala resandet och 

kopplingarna mellan kommunens olika delar. I dagsläget finns inga mer detaljerade 

planer kring detta.  

 

 

 



26 

 

 

Planförslaget 

Gång- och cykelförbindelser säkerställs i planförslaget med bestämmelsen 

LOKALGATA så att säkra förbindelser, främst för barn, kan åstadkommas men även 

för att öka tillgängligheten till service, Roslagsbanan och busshållplatser i 

närområdet.   

Mark avsätts längs med Arningevägen som beredskap för utbyggnad av regionala 

cykelvägar. Detta markparti ligger innanför det parti som avsätts för framtida 

breddning av Arningevägen. Mellan bilväg och cykelväg ska ett tillräckligt brett 

skogsparti finnas kvar för att skapa en relativt tyst och naturnära men samtidigt 

effektiv transportväg för cyklister. Mark för skogsparti och cykelväg är säkrat med 

bestämmelsen GENOMFART. 

7.5 Störningar 

7.5.1 Risker 

Befintliga förhållanden 

Arningevägen är primär väg för farligt gods, på vilken det främst transporteras gasol, 

bensin, diesel och eldningsolja. Enligt Länsstyrelsens i Stockholms läns riktlinjer 

(rapport 2000:01 Riskhänsyn vid ny bebyggelse) ska en riskanalys utgöra ett av 

beslutsunderlagen i planärendet om ny bebyggelse planeras inom ett avstånd mindre 

än 100 m från väg för transport av farligt gods.  

Planförslaget 

I planförslaget föreslås bostäder på ett avstånd av drygt 200 meter till befintliga 

Arningevägen. Marken på östra sidan om Lokalgatan stiger ca 3 meter upp till högsta 

punkten mellan Bällstaberget och Södra berget fram till ca 200 meter, därefter sluttar 

marken ned ca 5 meter till Arningevägen.  

Planförslaget säkerställer var bebyggelse får uppföras på ett avstånd av minst 200 

meter från Arningeleden, transportled för farligt gods. Bestämmelse NATUR 

säkerställer att området mellan bostadsområdet och Arningevägen inte bebyggs. 

7.5.2 Bebyggelseinriktade hinder mot brott 

Planförslaget 

Rekommendationer för att öka upptäcktsrisken och försvåra genomförandet av brott. 

lnformell kontroll 

Informell kontroll utövas av alla människor i samhället. Människor känner sig 

tryggare med en naturlig informell kontroll än utan. Det känns bra att jag från min 

bostad kan se ut genom fönstren på det som händer utanför. Det känns också bra för 

dem som finns ute att veta att man kan bli sedd av dem som är inne - om något skulle 

hända. Därför är det viktigt med informell kontroll. 
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Brottsförebyggande tänkande. 

Byggnaderna bör utformas och placeras så att gärningsmän inte kan gömma sig eller 

begå brott på insynsskyddade ställen, Som exempel kan nämnas att byggnaderna inte 

utformas med prång utan insyn, att garagen placeras så att en gärningsman kan 

observeras vid garaget (och bostaden) av den boende eller dess grannar, att 

parkeringsplatserna (med målade rutor) placeras så att man kan se mellan parkerade 

bilar. 

Då det byggs nytt är det också bra om det redan från början installeras ett ordentligt 

skalskydd. Med skalskydd menas utifrån fabriken monterade låsbara terrass- och 

fönsterhandtag samt dörrlås med hakregel. Dörrar bör vara försänkta i huslivet så att 

en negativ brytvinkel uppstår. 

Människor är i högre grad observanta på vad som sker och även beredda att ingripa 

om de känner en personlig tillhörighet till och ansvar för det egna området. Vid 

planeringen av området är det därför en fördel att försöka dela in området i privata, 

halvprivata, halvoffentliga eller offentliga rum genom portaler, häckar och dylikt. De 

boende bör få möjlighet att sätta personlig prägel på sin miljö och därmed signalera 

sin "hemvist". Känslan av att vara på privat mark kan få en gärningsman att avstå från 

att begå brott.  

Koncentrera trafiksystemen. Samla gärna olika trafikslag såsom bilar, cyklar och 

gående synliga intill varandra i parallella stråk för att stärka den informella 

bevakningen. Minimera gångvägarnas antal och längd. Lokalisera dessa till 

angränsande stadsdelar för att höja närvaron av människor. 

Förbindelse mellan kollektivtrafik och bostad, arbete och service bör ske längs 

bostadsbebyggelse. En in- och utfart till området, för biltrafik, ökar upptäcktsrisken. 

Det är också viktigt att området får överblickbarhet och rätt belysning. Den informella 

kontrollen stärks genom visuella samband och siktlinjer mellan rörelsestråk och 

byggnader och omvänt. Eftersträva därför att platser och stråk är väl överblickbara för 

att inte skapa lägen gynnsamma för rån och överfall, Undvik nischer, vrår, hörn eller 

vegetation intill gångvägar där det går att gömma sig. 

Platser och stråk ska vara ändamålsenligt belysta, utan att blända, för att undvika 

känslan av utsatthet och otrygghet. Belysningen ska vara utformad så att mötande 

personer kan känna igen varandra samt så att människor kan urskiljas från den 

omgivande bebyggelsen. 

Belysning utomhus behöver inte vara stark och energikrävande. Även ytor vid sidan 

av rörelsestråk bör belysas så att gående kan överblicka området de rör sig igenom 

och så att de inte enbart själva blir belysta "måltavlor". 

Vallentuna kommun har ett Belysningsprogram för allmän platsmark. Programmet 

bör även tillämpas för övrig mark. Se avsnitt 7.6.4 nedan.  
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7.5.3 Radon 

Befintliga förhållanden 

Radonmätning kan utföras för att klarställa om radonsäkert utförande krävs. 

Alternativt kan radonsäker grundkonstruktion väljas. Boverket sätter gränsvärden för 

radon vid nybyggnationer. 

7.5.4 Buller 

Befintliga förhållanden 

Trafiken på Arningevägen alstrar buller. Buller är en miljöstörning som kan påverka 

människors hälsa och möjligheten till god livskvalitet. Även Nyborgsvägen kommer 

alstra buller. Bullersituationen påverkar hur bebyggelsen kommer att lokaliseras 

samt vilka åtgärder som eventuellt måste vidtas för att skapa en god boendemiljö i 

området. 

Riktvärden: 

 I samband med Infrastrukturpropositionen fastställde riksdagen år 1997 riktvärden 

för trafikbuller. Riktvärdena ska alltid eftersträvas vid nybyggnad av bostäder eller vid 

nybyggnad eller väsentlig ombyggnad av trafikinfrastruktur. Nedanstående riktvärden 

bör normalt inte överskridas vid nybyggnad av bostäder. 

 

 

 

 

 

 

 

Ekvivalentnivån är medelljudnivå under ett dygn och maximalnivån är den högsta 

förekommande ljudnivån när ett fordon passerar. I centrala lägen eller lägen med bra 

kollektivtrafik kan i vissa fall avsteg från dessa värden göras, men ekvivalentnivån ska 

alltid vara högst 55 dBA utanför minst hälften av boningsrummen i varje bostad. 

Fasaddämpning antas vid normal nybyggnadsstandard vara 30 dBA. 

Inomhusvärdena ska alltid uppfyllas. 

 

 

 

 

 

UTRYMME Högsta trafikbullernivå, dBA 

 Ekvivalentnivå Maximalnivå 

Inomhus 30 45 (nattetid) 

Utomhus (frifältsvärde)   

Vid fasad 55  

På uteplats  70 
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Bulleranalys: 

En bulleranalys med avseende på Arningevägen och den nya lokalgatan har utförts av 

Bernströms Akustik HB och i förhållande till ett skissförslag framtaget av JM. 

Följande beräkningar redovisas: 

Ekvivalent ljudnivå 4 meter och 10 meter över mark. 

Maximal ljudnivå 4 meter och 10 meter över mark. 

Resultat/kommentarer: 

Ekvivalentnivån uppfyller riktvärdet 55 dBA utan åtgärder, både m.a.p. på 

Arningevägen och lokalgatan.  

 

Vid lokalgatan överstiger maximalnivån vid uteplats eventuellt 70 dBA  fler än tre 

gånger per timme under dag och kväll, beroende på uteplatsernas placering och 

körsätt.  

Planförslaget 

För att säkerställa en god boendemiljö har följande planbestämmelser förts in i 

plankartan. 

 Ekvivalentnivån får överstiga 55 dBA vid fasad utanför högst hälften av en bostads 

rum.  

 Ekvivalentnivån får inte överstiga 60 dBA på den mest utsatta sidan av huset.  

 Ekvivalentnivån får inte överstiga 55 dBA på huvuddelen av en tomt till småhus. 

 Maximalnivån får inte överstiga 70 dBA på en uteplats eller balkong. 

Där trafikbuller överstiger maximalnivån enligt ovan får bullerplank uppföras på 

prickmark mot lokalgata till en högsta höjd om 1.8 meter. Detta regleras i plankartan. 

Där trafikbuller överstiger riktvärdena enligt ovan får bullervall anläggas på 

prickmark mot lokalgata till en högsta höjd om 1.5 meter. Detta regleras i plankartan. 

7.6 Teknisk försörjning 

7.6.1 Dagvatten  

 

Befintliga förhållanden 

Vallentunavatten AB är huvudman för dagvattenanläggningar inom 

verksamhetsområdet för allmänt VA i Vallentuna kommun.  

Kommunen tillämpar Oxunda vattensamverkans dagvattenpolicy samt ABVA 

(Allmänna Bestämmelser för nyttjande av den allmänna VA-anläggningen i 

Vallentuna Kommun). Lokalt omhändertagande av dagvatten (LOD) ska tillämpas i så 

stor utsträckning som möjligt. 
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Bild: Resultat av dagvattenutredning. Blå fält illustrerar våtmarker. Svart streckad linje 

visar vattendelare. 

 

Planförslaget  

Dagvattnet från kvartersmark bedöms inte fullt ut kunna tas omhand lokalt på grund 

av bristande infiltrationsförutsättningar. Innan avledning av dagvatten får ske till 

allmänt dagvattennät ska dagvattnet fördröjas inom fastigheten så långt möjligt. 

Takvatten ska i första hand avledas via stuprör och utkastare ut på gräsmatta eller 

annan icke hårdgjord yta för infiltration.  

Trafikdagvatten ska fördröjas genom avledning i öppna eller täckta diken så långt som 

möjligt. 

Dagvatten från planområdet avleds till det allmänna dagvattennätet i Bällstaberg 3, 

där dagvattnet fördröjs i magasin innan det leds vidare till översilningsyta vid 

Fågelsången. Från översilningsytan leds dagvatten via öppna och täckta diken till 

recipienten Vallentunasjön. Fördröjnings- och reningskapaciteten i magasin och 

översilningsyta bedöms vara tillräcklig för att vattenkvaliteten i recipienten inte ska 

försämras. 

Miljökvalitetsnormer för vatten 

Planförslaget innebär bebyggelse av ett område som idag är bevuxet av skog. Den 

ökade risken för avrinning från området kan kompenseras för. Dagvatten kommer att 

i möjligaste mån hanteras lokalt inom kvartersmark och i övrigt fördröjas och filtreras 

för att inte påverka recipienten Vallentunasjön varken med ökade tillflöden eller 

förorenat utsläpp. 
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Brynzonerna som omgärdar större delen av bebyggelsen liksom kantzonen vid 

Bällstaberget kan till viss del även fungera som buffertzon för avrinning och 

dagvatten. Därtill ska  föreslagen förlängning av gång- och cykelstig i områdets norra 

gräns mot Bällstaberg 2 inte hårdgöras vilket bör begränsa avrinning. 

Sammantaget ska ovan nämnda åtgärder för att ta hand om dagvatten och förbättra 

vattenkvaliteten medföra att arbetet med att klara miljökvalitetsnormerna för vatten 

inte försvåras.  

7.6.2 Torrläggningsföretag 

Befintliga förhållanden 

Gävsjöns torrläggningsföretag ligger öster om Arningevägen. Bällsta-Björkesta 

torrläggningsföretag ligger norr om Bällstaberg 3. Torrläggningsföretagen påverkas 

inte av planförslaget.  

7.6.3 Vatten och spillvatten 

Befintliga förhållanden 

Markförhållandena inom området är inte helt gynnsamma för enskilda avlopp. 

Planförslaget 

Vallentunavatten AB är huvudman för allmänna vatten och spillvatten inom 

verksamhetsområdet för allmänt VA i Vallentuna kommun.  

Bebyggelsen ska anslutas till allmänt nät för vatten, spillvatten och dagvatten.         

VA-ledningar förläggs huvudsakligen i väg.  

 En tryckstegringsstation för vatten placeras på östra sidan om Lokalgatan 

Nyborgsvägen, bredvid norra planområdesgränsen. 

En avloppspumpstation för spillvatten,  för att kunna hantera belastning från Gillinge, 

placeras i planområdets nordvästra hörn. 

7.6.4 Belysning 

Planförslaget 

Vallentuna kommun har ett Belysningsprogram för allmän platsmark.  

Programmet behandlar trygghet, säkerhet, tillgänglighet, hållbarhet, miljöpåverkan, 

gestaltning och ekonomi.  

Tillämpbara delar av programmet ska följas vid såväl planering, projektering, 

upphandling, installation, drift och underhåll.  

Programmet bör även tillämpas för övrig mark. 
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7.6.5 El, tele och data 

Planförslaget 

Av ÖP framgår att tele- och datakommunikationerna ska ha en kapacitet som ger 

goda möjligheter för alla medborgare och för näringslivet att leva och verka i hela 

kommunen.   

För att säkra elförsörjningen föreslås en transformatorstation inom planområdet. 

Detta säkerställs med bestämmelse E1 i plankartan. 

Tele ansluts från Bällstaberg 3. 

7.6.6 Uppvärmning 

Planförslaget  

Av ÖP framgår att utsläppen från uppvärmning ska minska genom 

energieffektivisering, utbyggnad av fjärrvärme, ökad användning av förnyelsebar 

energi, vindkraft och solenergi. Vattenburna system bör alltid installeras vid 

nybyggnad. 

Tät bebyggelse kan med fördel värmas upp med fjärrvärme. En förutsättning är att 

anslutnings- och driftkostnaderna blir rimliga. Den täta bebyggelsen i centrala 

Vallentuna, Bällstaberg och delar av Kragstalund är anslutna till ett fjärrvärmenät, 

som ägs av EON Värme. Värmen produceras i en biobränsleanläggning i Okvista och i 

en oljepanna i Bällstaberg. 

EON värme har meddelat att man inte avser ansluta Bällstaberg 4 till fjärrvärmenätet. 

7.6.7 Kraftledningar 

Befintliga förhållanden 

Av ÖP framgår att vid planering av nya bostadsområden eftersträvas att 

högspänningsledningar grävs ner. Ett kraftledningsstråk löper diagonalt över 

planområdet, ca 70 meter söder om kvartersmark.  

7.6.8 Brandförsvar 

Befintliga förhållanden 

Av ÖP framgår att Brandförsvarets insatstid är 10 minuter inom planområdet. Således 

ställs inga särskilda krav på byggnader och på avståndet mellan dem för att öka 

brandsäkerheten.  Konventionellt system för brandvattenförsörjning avses anordnas 

inom planområdet.  
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Planförslaget  

Planen möjliggör vägområden med beaktande av framkomlighet för brandfordon. 

Vägens utformning och bärighet beaktas i genomförandeskedet i samband med 

projektering.  

7.6.9 Sophantering 

Planförslaget  

Av ÖP framgår att avfallshanteringen ska vara en naturlig del av planarbetet. 

Samhällsbyggnadsförvaltningen har tagit fram en checklista för avfallshantering vid 

nybyggnad. Här framgår bl.a. att det för småhus bör finnas plats för minst två kärl vid 

respektive fastighet. Avståndet för uppställningsplats bör inte vara för långt från 

bostaden. 

Planen möjliggör vägområden med beaktande av framkomlighet för sopbilar. 

Gemensamma sophus uppförs inom kvartersmark.  

8. Administrativa frågor 

Detaljplanens genomförandetid år 10 år. Kommunen är huvudman för allmän plats.  

9. Medverkande tjänstemän 

I planarbetet har följande tjänstemän inom kommunen deltagit: 

Åsa Dahlgren  Projektledare, Planarkitekt 

Camilla Petersson Exploateringsingenjör 

Jenny Fäldt  Exploateringsingenjör 

Catharina Grundin Miljöplanerare 

Tobias Sahlman Miljöplanerare 

Maria Rydell  Landskapsarkitekt 

Anna-Carin Mattsson  Projektledare Väg 

Marlene Sjödin Trafikplanerare 

Övriga som deltagit är: 

Henrik Kristensson, Roslagsvatten AB  VA-ingenjör 

Elin Kusoffsky, Roslagsvatten AB VA-ingenjör 

Christina Vendel, Roslagsvatten AB VA-ingenjör 

Björn Olofsson, Roslagsvatten AB Projekteringschef 
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1. Allmänt 

Genomförandebeskrivningen redovisar de organisatoriska, fastighetsrättsliga, 

tekniska och ekonomiska åtgärder som behövs för ett ändamålsenligt och i övrigt 

samordnat plangenomförande. Genomförandebeskrivningen har inte någon 

självständig rättsverkan utan ska fungera som vägledning till de olika 

genomförandeåtgärderna. Avgörande frågor som rör fastighetsbildning, vatten- och 

avloppsanläggningar (VA), vägar m.m. regleras genom respektive speciallag. 

2. Organisatoriska frågor 

2.1 Tidplan 

Förslag till detaljplan var utsänt för samråd mellan den 13 april till den 14 maj 2012.  

Utställning av planförslaget beräknas ske under vintern 2013/2014. Detaljplanen var 

utsänd på utställning mellan 17 januari och 14 februari 2014. 

2.2 Genomförandetid 

Detaljplanen har en genomförandetid på 10 år från den dag detaljplanen vunnit laga 

kraft. Efter genomförandetiden fortsätter detaljplanen att gälla och ge byggrätt som 

tidigare tills kommunen ändrar eller upphäver detaljplanen. 

2.3 Ansvarsfördelning, huvudmannaskap 

Kommunen är huvudman för allmän platsmark (LOKALGATA, NATUR, PARK och 

GENOMFART). Kommunalt huvudmannaskap innebär att kommunen svarar för 

genomförande av detaljplanen och den framtida driften inom allmän platsmark 

d.v.s. bedriver skogsvård och ser till att gator m.m. byggs ut i enlighet med 

detaljplanen. 

Vallentunavatten AB är huvudman för allmänna vatten-, spillvatten- och 

dagvattenanläggningar inom verksamhetsområdet för allmänt VA inom Vallentuna 

kommun. När planområdet efter utbyggnad hamnar inom verksamhetsområdet för 

allmänt VA ansvarar Vallentunavatten AB för dessa anläggningar fram till respektive 

förbindelsepunkt och för nätets framtida drift. 

Huvudman för elnätet i planområdet är Elverket i Vallentuna AB. 

Genomförandet på kvartersmark åligger exploatören. Inom kvartersmarken ska 

exploatören anlägga vägar liksom gemensamma ytor och lekplatser. Anläggningarna 

inom bostadsområdet blir enskilda och kommer att ingå i en eller flera blivande 

gemensamhetsanläggningar. 



 

 

 

 

 

 

 

 

2.4 Markägoförhållanden 

Bällsta 2:19 ägs av JM AB. 

2.5 Avtal 

Vallentuna kommun och exploatören JM AB har tecknat ett avtal om upprättande av 

detaljplan för del av Bällsta 2:19, Bällstaberg 4. Avtalet syftar till att fastställa 

fördelning av kostnader mellan parterna i samband med upprättandet av detaljplan 

för Bällstaberg 4. 

För att reglera kostnader och ansvar som är kopplade till genomförandet av 

byggnationen i Bällstaberg 4 har ett exploateringsavtal träffas mellan kommunen, 

Vallentunavatten AB och exploatören JM AB. 

3. Fastighetsrättsliga frågor 

3.1 Fastighetsbildning mm  

För att kunna genomföra detaljplanen kommer ett antal lantmäteriförrättningar 

sökas hos Lantmäteriet i Stockholms län. 

Delar av fastigheten Bällsta 2:19 utgör allmän plats i planen och avses överföras till 

kommunägd fastighet. De marköverföringar som kommunen och JM AB kommer 

överens om i exploateringsavtalet kommer att genomföras genom 

lantmäteriförrättningar när detaljplanen har vunnit laga kraft. 

Exploatören svarar för att ansöka om lantmäteriförrättning för eventuella 

avstyckningar av bostadsfastigheter inom kvartersmarken. Detsamma gäller 

inrättande av gemensamhetsanläggningar för gemensamma ytor och övriga 

anläggningar på kvartersmark såsom vägar, gång- och cykelvägar och lekplatser. En 

eller flera samfällighetsföreningar kommer att bildas för förvaltning av 

gemensamhetsanläggningarna. 

Ledningsrätt till förmån för Vallentunavatten AB kan bildas genom 

lantmäteriförrättning för eventuella allmänna vatten- och avloppsledningar på 

kvartersmark alternativt kan avtlasservitut tecknas för att säkra Vallentunavattens 

ledningar. 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

4. Ekonomiska frågor 

4.1 Planekonomi 

Ansvar för kostnader för planläggningen regleras i avtal om upprättande av detaljplan 

för del av Bällsta 2:19, Bällstaberg 4. 

4.2 Övriga kostnader 

Kostnader och övriga åtaganden regleras i exploateringsavtal mellan Vallentuna 

kommun och exploatören JM AB. 

5. Tekniska frågor 

5.1 Vatten- och avlopp(VA) 

VA-nätet måste byggas ut i samband med övriga kommunaltekniska funktioner. 

Detaljplanen möjliggör att området efter utbyggnaden, helt eller delvis, kommer att 

ingå i verksamhetsområde för vatten, spillvatten och dagvatten (VA-taxans 

benämningar: dagvatten fastighet respektive dagvatten gata). 

Detaljplanen möjliggör att det inom u-område (mark tillgänglig för allmänna 

underjordiska ledningar) kan förläggas allmänna VA-ledningar. 

5.2 Dagvatten 

Förorenat vatten, dagvatten, omhändertas så nära källan som möjligt. Genom 

infiltration på tomtmarken kan dagvattnet renas, grundvattennivån tryggas och 

fördröjning av toppflöden ske vid stora regn. 

Dagvattnet från kvartersmark och allmänna gator inom planområdet bedöms inte 

fullt ut kunna tas omhand lokalt på grund av bristande infiltrationsförutsättningar. 

Innan dagvatten i området avleds till förbindelsepunkten för det allmänna 

dagvattensystemet, och i slutänden Vallentunasjön, ska det emellertid så långt som 

det är möjligt fördröjas och renas enligt Oxundaåns dagvattenpolicy samt enligt 

ABVA (Allmänna bestämmelser för användande av Vallentuna kommuns allmänna 

vatten och avloppsanläggning). 

Fördröjning kan enklast åstadkommas genom att undvika stora hårdgjorda ytor samt 

att låta dagvatten från tak och hårdgjorda ytor rinna till/över grus- eller gräsytor för 

infiltration. Trafikdagvatten fördröjs genom avledning i öppna eller täckta diken så 

långt som det möjligt. 



 

 

 

 

 

 

 

 

Efter att dagvattnet fördröjts inom planområdet avleds det till allmänna 

dagvattennätet i Bällstaberg 3, där dagvattnet fördröjs i magasin innan det leds vidare 

till översilningsyta vid Fågelsången. 

 

5.3 Tillstånd 

Undanträngning av vatten eller utfyllnad i våtmarker i syfte att varaktigt öka en 

fastighets lämplighet för något visst ändmål (t.ex. allmänna anläggningar eller 

bostadsbebyggelse) betraktas som markavvattning (Miljöbalken 11 kap 4§) och kräver 

tillstånd (MB 11 kap 13§). 

I Stockholms län råder förbud mot markavvattning enligt MB 11 kap 14§. 

Länsstyrelsen kan meddela dispens från markavvattningsförbudet. För att kunna 

genomföra markavvattningsåtgärder krävs därför dels dispens från 

markavvattningsförbudet, dels tillstånd till markavvattningen. En dispens från 

markavvattningsförbudet kan förenas med krav på kompensationsåtgärder (MB 11 

kap 13§). 

Kommunen har under sommaren 2011 ansökt om dispens från markavvattnings-

förbudet. Länsstyrelsen har under mars 2012 meddelat dispens från förbudet mot 

markavvattning. Dispensen gäller under fem år från det att beslutet vunnit laga kraft. 

Dispensen är villkorad med att förslag till kompensationsåtgärder ska tas fram och att 

dessa förslag ska lämnas till Länsstyrelsen senast i samband med själva 

tillståndsansökan. Erforderligt tillstånd till markavvattning söks av exploatören. 

5.4 Trafikbuller 

En bullerutredning har genomförts av Bernströms aukustik 2009-09-06 (rev 2011-

09-06). Utredningen visar på problem med att hålla sig inom riktvärdena för 

maximalnivån 70 dBA på vissa uteplatser utmed lokalgatan (Nyborgsvägen). Planen 

möjliggör därför anläggande av störningsskydd på prickmark utmed lokalgatan. 

5.5 Gator samt gång- och cykelstråk 

Den primära angöringen till området föreslås ske från Bällstaberg, norr om området. 

Den nya vägen (Nyborgsvägen) föreslås bli en kommunal gata (LOKALGATA) med 

gång- och cykelstråk som planeras ansluta till Gävsjövägen, Skoga och planerad 

bussgata i Täby. Vägen kommer att dimensioneras för busstrafik och i övrigt ha 

samma standard avseende belysning, beläggning mm som den anslutande 

Svampskogsvägen. Den nya vägens fortsättning med anslutningar till befintliga och 

planerade vägar söder om planområdet samt markåtkomst för detta kommer att 

hanteras i kommande detaljplan för Nyborgsområdet. 



 

 

 

 

 

 

 

 

Övriga vägar hamnar inom kvartersmark och föreslås utgöra 

gemensamhetsanläggning i största möjliga utsträckning. 

Vissa stigar som påverkas av planerad bostadsbyggnation dras om och förbi nu 

planerad kvartersmark. Detta kan även komma att innebära viss gallring/röjning av 

anslutande stigar. 

Befintlig promenadstig längs planområdets norra gräns mot Bällstaberg 2 kommer att 

förlängas fram till den nya lokalgatan samt förses med belysning. Ytan ska inte 

hårdgöras utan beläggs med stenmjöl eller liknande.  

Gångstigar innefattas i bestämmelsen NATUR. 

5.6 Parkering 

Parkering för föreslagna bostäder ordnas inom egen fastighet, minst två 

parkeringsplatser per bostad. 

5.7 Elledningar med tillhörande anläggningar 

En ny transformatorstation placeras centralt inom planområdet. 

Planbestämmelsen u anger var kvartersmarken ska vara tillgänglig för allmänna 
underjordiska ledningar såsom elledningar. Ledningar kommer även att förläggas till 
allmän platsmark.  



 

 

 

 

 

 

 

 

6. Medverkande tjänstemän 

Detaljplanen har tagits fram av Vallentuna kommun. 

 

Medverkande från Vallentuna kommun: 

Jenny Fäldt, exploateringsingenjör 

Camilla Petersson, exploateringsingenjör 

Åsa Dahlgren, projektledare/planarkitekt 

Tobias Sahlman, miljöplanerare 

Catharina Grundin, miljöplanerare 

Maria Rydell, landskapsarkitekt 

Anna-Carin Mattsson, projektledare väg 

 

 

Medverkande från Roslagsvatten AB för Vallentunavatten AB: 

Björn Olofsson, planerings- och projekteringschef 

Henrik Kristensson, VA-ingnejör 

Elin Kusoffsky, VA-ingenjör 

Christina Vendel, VA-ingenjör 

 

SAMHÄLLSBYGGNADSFÖRVALTNINGEN  

 

Anna-Carin Mattsson  Camilla Petersson 

 

Exploateringschef  Exploateringsingenjör 


