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Information om planprocessen och detaljplanen

Detaljplaneléggning sker genom en lagstyrd process dér allmdnheten, myndigheter
samt organisationer ges mojlighet till insyn och paverkan. Planprocessen syftar till att
véga intressen mot varandra och prova mark- och vattenomradens 1dmplighet for avsett
dndamal. Framtagandet av en detaljplan foljer en process med ett remissforfarande
under samrad och granskning innan detaljplanen kan antas i kommunstyrelsen
alternativt kommunfullméktige och dérefter vinna laga kraft.

Vad ar en detaljplan?

En detaljplan ar ett juridiskt bindande dokument dar kommunen reglerar hur mark- och
vattenomraden far anvdndas och hur omradet far bebyggas. I detaljplanen redovisas
granser for allménna platser, kvartersmark och vattenomraden.

Sa har laser du detaljplanen

Detaljplanen bestér av en plankarta med olika planbestimmelser. Till plankartan hor
aven en planbeskrivning (det hiar dokumentet) som forklarar syftet med och innehallet i
plankartan.

Planbeskrivningen har kapitel. I det forsta kapitlet beskrivs kortfattat detaljplanens
syfte och innehdll. I andra kapitlet beskrivs och motiveras de olika planbestimmelserna
som finns pa plankartan. Det tredje kapitlet beskriver konsekvenserna av detaljplanens
genomforande. I det fjirde kapitlet beskrivs hur detaljplanen kan genomforas. I det
femte kapitlet beskrivs forutsittningarna for planarbetet och fordjupningar kring de
tekniska 16sningar som kravs for att detaljplanen ska kunna genomforas. Slutligen finns
en lista 6ver underlag till detaljplanen.

Planforfarande

Detaljplanen togs fram med standardforfarande i enlighet med plan och bygglagen
(2010:900) 1 dess lydelse efter den 2 januari 2015.
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1. PLANFORSLAG

Syfte och huvuddrag

Detaljplanens syfte ér att mojliggora en etablering av ett djursjukhus med lokaler for klinisk
verksamhet, kontor samt butik och café i anslutning till Veddesta véstra verksamhetsomrade,
beldgen inom del av fastigheten Veddesta 2:1. Djursjukhuset riktar sig till smédjur som
hund och katt. Vid full utbyggnad beridknas verksamheten ha en personalstyrka pa ca 150
anstéllda. Byggnaden for djursjukhuset placeras 1 nira anslutning till Viksjoleden, vilket ger
verksamheten en god tillganglighet och annonsering.

Planforslaget mojliggdr dven for en elnétstation.

Planforslaget i korthet

* Planen mojliggor anvandning for djursjukhus, |+ En huvudbyggnad i tva vaningar.
butik, Café, kontor samt elnétsstation. ¢ Tillhorande angéring och parkering

Planhandlingar
Planforslaget bestar av plankarta med bestimmelser. Till planen hor 4ven denna
planbeskrivning.

Figur 1: Orienteringskarta med planomradet markerat, strax norr om Viksj6éleden.
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Beskrivning av planforslaget

Detaljplanen innebir att omrédet kan bebyggas med ett djursjukhus (L:) med lokaler for
klinisk verksamhet, kontor (K) och butik (C1) samt tillhdrande angdring och parkering.

En ny elnitsstation (E1) kan placeras i omradets véstra del. Planomrédet omfattar cirka 9000
kvadratmeter.

Ny bebyggelse

En huvudbyggnad i tvé viningar omfattande cirka 3500 kvadratmeter bruttoarea kan uppforas.
Bottenvaning avses innehélla reception, butik samt djurklinik. P4 6vervéningen inryms
personalutrymmen och kontor.

De 6vriga bebyggelsen som foreslds inom planomradet dr en elnétsstation samt
komplementbyggnader till djursjukhusverksamhet.

Figur 2: Situationsplan éver planférslag. Bild: FOJAB
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Overgripande gestaltning

Den nya byggnaden ska utformas med en tydlig visuell koppling till Viksjoleden.
Bebyggelsen anpassar sig till den kuperade terrdngen och till den omkringliggande
naturmiljon samtidigt som ett tydligt fasadparti och entré vinds mot sdder, mot Viksjoleden.
Byggnaden ér utformad som ett souterrdnghus i tva vaningar (fs) med den nedre vaningen
delvis under mark. Byggnaden bestar av tva forskjutna huskroppar, dér ovanvaningen &r
tvirgdende, kragar ut och skapar skdrmtak dver entrén (fs). Detaljer 1 fasadsystemet, samt
entréer och glaspartier dr vil genomarbetade och forstirker byggnadens karaktér.

En viktig aspekt for byggnadsverkets upplevelse och annonsering mot sdder dr de uppglasade
partierna pa botten- och 6vervaningen, vilka regleras med utformningsbestimmelser (fi) och
(f+) dér minst en viss procent av respektive viningsplan mot sdder ska vara uppglasad.

Byggnadsverkets fasadutformning skiljer sig 4t mellan bottenvaningen och dvervaningen
i material och firg men bidrar till ett sammanvégt helhetsintryck (f3) (fs). Detaljer i
fasadsystemet, samt entré och glaspartier ska vara vél genomarbetade och forstirka
byggnadens karaktér.

Ljusséttning 1 fasaden blir ett betydande gestaltningsgrepp da det ar viktigt att byggnaden
utmaérker sig kvills- och nattetid vilket underléttar orienteringen samt dkar trygghetskidnslan
och sdkerheten.

Figur 3: Vy 6ver byggnadens 6stra sida. Bild: FOJAB
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Figur 4: Perspektivbild av byggnaden sedd fran sydvést, Viksjéleden. Bild: FOJAB

Figur 5: Vy mot baksidan. Byggnaden sedd fran nordvést. Stédmurar placeras i sluttningen fér att
hantera marknivderna. Bild: FOJAB

Figur 6: Byggnadsverkets fasadutformning skiljer sig &t mellan bottenvaningen och éverva-
ningen i material och fdrg men bidrar till ett sammanvégt helhetsintryck. Bild: FOJAB
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Taklandskap och vegetation

De ldgsta byggnadskropparnas tak ska vara beklddda med vixtlighet (f2). Detta avser att ge

en fin naturlig 6vergang till naturmarken som ansluter i bakkant och fin utsikt fran kontoren
pa ovanvaningen. Det kommer finnas en takterrass i anslutning till kontoret. Terrassen
kommer att skdrmas av med gronska och vaxtlddor. Det grona taket bidrar dven till att hantera
dagvatten genom fordrdjning och rening. Pa den Gvre vaningens tak planeras solceller for
egen elproduktion och drift.

Figur 7: Referensbilder fér utformning av tak/takterrass, lllustrationer FOJAB

Fasadmaterial och kulor

Byggnaden ska ha en modern karaktér i ljusa kuldrer. En skillnad i material, firg och textur
mellan bottenvaning och 6vervaning bidrar till ett latt och varierat uttryck. Bottenvaningen
ska vara i stenmaterial 1 ljusa naturndra nyanser med inslag av trd. Skyltning &r tillatet i andra
kulorer. De jordnidra fargerna och tyngre materialen ger kinslan av att byggnaden smélter

in i omgivningen och vixer ur kullen. Overvaningen ska vara i ljus plat som kan vara tiit
eller perforerad, alternativt skivmaterial med inslag av trd. Uppglasning av fasaden mot
Viksjoleden bedoms som viktig for att ge anliggningen en inbjudande karaktir samt hogre
trygghetsupplevelse pa kvéllstid.

Figur 8: Principer fér fasadutformning i bottenvaning samt referensbilder fér material och detaljer.
lllustrationer FOJAB
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Figur 9: Principer fér fasadutformning i évervaning samt referensbilder fér material och detaljer.
Hllustrationer FOJAB

Utformning av utemiljo

Parkeringsytor ska utformas med genomslipplig markbeldggning i syfte att infiltrera
dagvatten, vilket regleras med en planbestimmelse (m1). Kring angéringsgatan och
parkeringen samt huvudbyggnaden ska marken utformas med vixtbéddar, trdd och annan
vegetation for att ge ett gronskande och vél omhindertaget intryck. Mot Viksjoleden ska
fruktrad planteras 1 syfte att kompensera vegetation som tas i ansprak for bebyggelsen.

Stodmurar ska utforas i natursten som smaélter in i omradet och passar vl till byggnadens
gestaltning och kulorséttning (f7).

Komplementbyggnader utformas av trd med sedumtak.

Figur 10: Referensbilder fér utformning av kvartersmark och markhantering. lllustrationer FOJAB
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Figur 11: Orienteringsbild fér sektionerna. Bild: FOJAB

Figur 12: Sektion AA, tvédrskdrning genom planomradet frén Viksjbleden i séder till terrdngen i norr.
Markomradet har en nivaskillnad som byggnadsférslaget anpassas till. Bild: FOJAB

Figur 13: Sektion BB, tvdrskérning genom planomradet fran vést till ést. Bild: FOJAB
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Angoring och parkering

Etableringen av en djursjukhusverksamhet i omradet bedoms generera ungefar 320
fordonsresor per dygn. Majoriteten av resorna forvéntas att ske med bil, framforallt &r det
personal och kunder, men &ven transporter for leveranser och avfall. Angéring med bil

till planomrédet sker via Kassavéigen. Kassaviagen ansluter till Viksjoleden i séder och
Bruttovégen 1 norr. Angoring till verksamheten sker pd kvartersmark via en kvartersgata och
avslutas 1 en vindplats 1 sydostra delen av planomradet.

En koppling fran Viksjoleden till verksamheten avses att uppforas for gdende och cyklister.

Parkering for verksamhetens behov ska l9sas inom fastigheten och ska f6lja kommunens
parkeringsnorm. Personalparkringen planeras i planomridets véstra del ldngs kvartersgatan.
Kundparkeringen &r placerad i anslutning till entrén. Inlastning av varor och leveranser sker
oster om huvudentrén. Cykelparkering bor lokaliseras intill huvudentrén och forses med
védderskydd. Antalet platser for cykelparkering ska folja kommunens parkeringsnorm.

Gemensamhetsanlaggning m.fl.

Andvéndningen for elnétsstationen lédngst i véster i den nu géllande detaljplanen utgér delvis
och ersitts med anvdndningen markreservat for gemensamhetsanlaggning for kortrafik

(g1). Markreservat for en eventuell framtida gata mellan personalparkeringen 1 vister och
djursjukhus 1 Oster sékerstélls 1 detaljplanen med (z1). Den framtida gatan 4r inte vidare utredd
men avser att inte omdojliggora en fortsatt utveckling av omradet.

Raddningstjansten

Réddningstjdnsten ska kunna stilla upp inom 50 meter frén verksamheten. Detta kan 16sas pa
gatumark fran Viksjoleden samt pé kvartersmark vid huvudentrén. Byggnaden bor projekteras
med byggnadstekniska 16sningar sa att utrymning frdn kontor kan ske utan radddningstjinstens
medverkan, exempelvis genom en sirskild utformning av trapphusen alternativt fran 6vre plan
mot terrdng pa norra sidan.
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2. PLANBESTAMMELSER

Planbestammelser

Nedan listas och forklaras de planbestimmelser som regleras pa plankartan.

Anvandning av kvartersmark

L

1

C:

K
E

1

Djursjukhus

Butik, café. Syftet &r att tilldta verksamheter i form av butiker,
café eller kiosk.

Kontor. Alla typer av kontor tillats.

Transformatorstation. Omrade avsett for transformatorstation.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

P,

12 (40) JARFALLA KOMMUN | 2023

Bebyggandets omfattning

Marken fir inte forses med byggnad. Syftet dr att hélla delen
nidrmast Viksjoleden samt personalparkeringen bebyggelsefri for
att uppna en acceptabel riskniva for manniskors sékerhet.

Endast komplementbyggnad far placeras.
Komplementbyggnader far uppforas i en vining med en
hogsta nockhéjd om 3,5 meter och storsta sammanlagda
byggnadsarea om 30 kvadratmeter. Syftet dr att mojliggdra
komplementbyggnader.

Hogsta nockhojd over nollplanet. Nockhdjden dr begréinsad till
+ 29 meter 6ver nollplanet, vilket motsvarar ca 10,5 meter dver
marken vid kundparkeringen. De ldagsta byggnadskropparnas
nockhdjd ér begriansade till +25 meter 6ver nollplanet. Syftet
med bestimmelsen ar dels att reglera byggnadens hojd och dels

att ge flexibilitet till eventuella teknikaggregat som kan behovas.

Placering

Byggnad ska placeras i egenskapsgrins mot soder. Syftet
med bestimmelsen ar att sdkerstilla bottenvaningens lage i
relation till Viksjoleden.
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Utformning

f Minst 25 % av bottenviningens fasadliingd mot sdder ska
vara uppglasad. Syftet med bestimmelsen &r att sékerstélla en
aktiv och inbjudande fasad mot sdder och Viksjoleden.

f Tak ska vara beklitt med vixtlighet. Del av tak far
utformas for vistelse. Syftet dr att hantera dagvatten samt
att bottenvaningens tak upplevs som en forlingning av den
kuperade terrdngen vilket stirker byggnadens anpassning till
befintlig miljo och platsen som helhet. En del av taket far
nyttjas for vistelse sdsom takterrass.

f Bottenvaningens utformning ska skilja sig i firg och
materialverkan fran 6vervaningens utformning. Fasaden
ska utforas i ljusa naturniira kulorer i sten, tegel

eller likvéardigt material med inslag av tri. Syftet med
bestdmmelsen dr att sikerstélla en farg och materialverkan som
skiljer sig 4t mellanvaningsplanen men som samverkar med
varandra.

f Minst 30 % av 6vervaningens fasadparti mot soder ska
vara uppglasad. Syftet med bestimmelsen ar att sikerstélla en
aktiv och inbjudande fasad mot sdder och Viksjdleden.

f Bottenviningen ska vara indragen. Huvudentrén ska
orienteras mot soder. Fasaden i 6verviningen ska utforas

i ljus plat som kan vara tit eller perforerad, alternativt
skivmaterial med inslag av tri. Syftet r att sdkerstilla en god
form och helhetsupplevelse av byggnadens olika volymer.

f Byggnaden ska utformas som en soutterringbyggnad i
tva plan, se sektioner pa plankartan. Syftet dr sikerstilla
byggnadens framtida utformning.

f, Stodmurar ska utforas i natursten eller likvardigt material.
Utforande
Koppar, zink och bly fir inte finnas Bestammelsen finns for att inte orsaka
obundet eller oskyddat utomhus fororeningar av tungmetaller 1 dagvatten och
kringliggande mark.

JARFALLA KOMMUN | 2023 13 (40)
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Dagvatten ska renas Syftet ér att sékerstélla tillrdcklig fordréjning och

och fordrojas inom

rening av dagvatten inom kvartersmark for att klara

kvartersmarken med en minsta riktlinjer for recipienten.
fordrojningsvolym pa 66

kubikmeter
Dagvattenlosningar ska Syftet ar att hantera framtida skyfall (100-&rsregn)
kunna magasinera totalt inom planomrédet.

275 kubikmeter vatten inom
planomradet for att diven
hantera skyfall vid 100-drsregn.

Markens anordnande

Mark avsedd for parkering ska utforas med genomslipplig
markbeldggning. Syftet med bestimmelsen &r att bidra till
dagvattenhanteringen samt till avskiljning av olja och sediment.

Tridet far endast fillas om det ér sjukt eller utgor en
sikerhetsrisk. Syftet med bestimmelsen ér att skydda
virdefulla trad. Tradets skick ska bedomas av sakkunniga.
Tradet fér inte féllas utan marklov.

Minst 5 frukttrid som kompensationsitgird ska finnas inom
planomradet mot Viksjoleden. Plantering av frukttrad som
kompensation for avverkade trad.

mark ska vara tillginglig for dagvattenatgirder om minst 6
kubikmeter. Syftet dr att sdkerstilla tillracklig fordrdjning av
dagvatten.

Marken ska hojdséttas sa att avrinning sker mot
angrinsande dagvattenlosningar. Syftet ar att sdkerstilla att
vatten avrinner mot dagvattenanldggningar s att vatten inte blir
stdende pa trafikytor och vid infarten.

Stodmur ska utforas dér terringen sa kriver. Stodmur far
utforas pa prickmark.

Skydd mot storningar

Friskluftsintag ska placeras pa Syftet med bestimmelsen ar att sékerstilla att
taket eller pa en sida som inte friskluftsintag riktas bort fran Viksjoleden.
vetter mot Viksjoleden

Byggnaden ska ha minst en  Syftet med bestimmelsen ér att sékerstélla att
utging som inte mynnar mot  byggnaden har minst en utgdng som inte mynnar mot

Viksjoleden

Viksjoleden.

Riacke ska uppforas vid Syftet ar att forhindra fordon frén att skada de som ror
planomréadets sodra grins mot sig pa gang- och cykelbanan.
gang- och cykelbana.
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Administrativa bestammelser

Genomforandetid

Andrad lovplikt

Villkor for startbesked

Markreservat

Z,

Gemensamhetsanliggning

&

Planens genomforandetid ér 10 ir frin den dagen
detaljplanen vinner laga kraft. Efter att genomforandetiden
gétt ut fortsatter planen att gilla. Kommunen har dock dérefter
mdjlighet att dndra eller upphdva planen, utan att ej utnyttjade
rattigheter behover beaktas. Projektering och utbyggnad inom
kvartersmark berdknas paborjas sa snart detaljplanen vunnit laga
kraft. Full utbyggnad enligt detaljplanen bedoms kunna vara
utford cirka 10 &r efter detaljplanen vunnit laga kratft.

Marklov krivs for fillning av trid enligt bestiimmelsen n,
Det kravs marklov for att félla ett skyddat trad.

Startbesked far inte ges for Aindrad markanvindning forrin
markens lamplighet har sikerstillts genom att eventuella
markfororeningar har avhjilpts. Syftet ir att eventuella
fororeningar som har upptéckts under planarbetet eller som
uppticks senare under processen ska atgérdas sa att det inte
uppstér risker for méanniskors hilsa och sékerhet.

Markreservat for kortrafik. Markreservat syftar till att
mojliggdra att en allmén gata kan byggas ut ndr behov uppstar i
framtiden. Marken inom markerat omrade dgs av kommunen.

Markreservat for gemensamhetsanlaggning for kortrafik.
Markreservat syftar till att sdkerstélla tillfart till omradet.
Marken inom markerat omrade dgs av kommunen.

JARFALLA KOMMUN | 2023

15 (40)



Dnr Kst 2019/382
LAGA KRAFT

3. KONSEKVENSER

Miljokonsekvenser

Bedomning av miljopaverkan
Detaljplanens genomforande antas inte medfora betydande miljopaverkan. Nagon
miljobeddmning kommer darfor inte goras.

Klimatpaverkan och hushallning med naturresurser

Detaljplanen bedoms hushalla med mark och naturresurser genom att befintlig infrastruktur
kan nyttjas samt att planforslaget tar i ansprdk mark som redan huvudsakligen &r planlagd
for verksambheter intill ett befintligt verksamhetsomrade. Verksamheten ir till stora delar
bilberoende men det finns alternativ till bilen genom gang- och cykelvig utmed Viksjoleden
och nérliggande héllplatser for kollektivtrafik.

Naturmiljo

Inom planomrédet finns idag hoga naturvarden framst 1 den norddstra delen med skogsmark
och brynzon. Planforslaget innebér att en mindre del skog och brynzon tas i1 ansprék for
bebyggelse, vilket antas medfora en viss paverkan pa naturvirdena samt ESKO-bestandet.
Sammantaget bedoms ianspraktagandet av naturvédrden vara begrinsat i forhallande till

den totala tillgangen av samma naturtyper och till ESKO-bestandet inom kommunen

i stort. Ett trdd, en oxel som uppnér klass 1 av sérskilt skyddsvart trad, ar belaget dar
verksamhetsbyggnaden &r tinkt att uppforas och kommer inte att kunna bevaras. Den
skyddsvérda eken som identifierats inom omradet sparas och bidrar till en bevarad biologisk
mangfald. Sammantaget bedoms inte pdverkan pa naturmiljon vara betydande.

For att delvis kompensera for de trdd som félls kommer nya frukttréd att planteras dels inom
planomradet vid planomradets sodra del och dels utanfér planomréadet inom allmén plats
soder om Viksjoleden.

Vattenmiljo

Med rekommenderad dagvattenhantering beddms detaljplanen uppfylla kraven att
genomforandet av detaljplanen inte forsdmrar mojligheten att uppfylla miljokvalitetsnormerna
for vatten och att Jarfdlla kommuns riktlinjer for dagvattenhantering, med avseende pa rening,
riktvirden och flode f6ljs. Dagvattenutredningen presenterar ett 16sningsforslag for att skapa
en fungerande dagvattenhantering med en minskad belastning pa befintligt dagvattensystem.
Beroende pa hur dagvattenanldggningarna anléggs kan dven fororeningsbelastningen pa
recipienten minska for samtliga féororenande d&mnen.

Kulturmiljo och landskapsbild

En arkeologisk utredning har tagits fram i syfte att klarligga om fornlamningar berors

av planerad detaljplaneldggning. En tydlig lamning 1 landskapet dr den avstickare frén
hiradsvigen som idag visar sig som en bred stig som korsar planomradet. Den har registreras
1 Kulturmiljoregistret som en fardvig och 6vrig kulturhistorisk ldmning. Planforslaget
paverkar avstickaren fran haradsvigen. Som kompensationsatgird foreslas omledning av
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hiradsvigens avstickare 1dngs ny bebyggelse samt uppforande av informationsskylt intill
parkeringen 1 norr, dir stigen synbart gar in.

Landskapsbilden fordandras ndr marken bebyggs med ett djursjukhus vilket bedoms motiverat
dé planomrédet befinner sig i en urban milj6 inom den regionala stadskérnan som &r under
utveckling. Byggnaden dr dock anpassad till befintlig topografi.

Buller

Verksamheten bedoms inte ge upphov till hdga bullernivier. En viss 6kning av trafikbuller
forvintas eftersom verksamheten dr en malpunkt med besokare pa dagtid sdvil som pé natten.
Det bedoms inte vara en betydande 6kning i forhéllande till dagens bullernivaer.

Den planerade markanvéndningen och foreslagen verksamhet bedoms inte ge upphov till eller
paverkas av eventuella markvibrationer och stomljud. Da inga bostéder finns i den direkta
ndrheten beddms inte heller ndgra bostéder storas av den begriansade trafikokningen.

Trafik

En trafikutredning har tagits fram for att undersoka vilka konsekvenser och vilken belastning
planomridet medfor pa trafikndtet. Planforslaget medfor 6kade trafikméngder pa Kassavagen
och infartsgata till och fran verksamheten. Inga omkringliggande gator kommer att paverkas
eller behova byggas om 1 ndgon storre utstrackning.

Farligt gods

Efter vidtagande av foreslagna skyddsatgirder bedoms utformning av detaljplanen uppfylla
acceptabel risknivd. Markanvandningen bedoms dirmed som lamplig beaktat paverkan pa
ménniskors liv och hélsa.

Sociala konsekvenser

En etablering av nya arbetsplatser med upp till ca 150 anstillda bedoms ge positiva effekter
pa den vistra delen av Veddesta genom 6kat handelsunderlag. Byggnation inom planomradet
beddms ge positiva effekter &ven pa den upplevda tryggheten kvéllstid dd morka och otrygga
platser ldngs gang- och cykelvdgen minskar.

Barnkonsekvenser

Skogspartiet bedoms inte ha nagot storre rekreationsvarde och anvinds inte av barn och
ungdomar i storre utstrickning. Planforslaget bedoms inte paverka barn i ndgon direkt eller
betydande omfattning, en barnkonsekvensanalys har ddrmed inte tagits fram inom ramen for
detaljplanearbetet.

JARFALLA KOMMUN | 2023
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4. GENOMFORANDE

Genomforandebeskrivningen redovisar de organisatoriska, fastighetsrittsliga, ekonomiska
och tekniska dtgirder som behdvs for ett dndamalsenligt och 1 Gvrigt samordnat
plangenomforande. Genomforandebeskrivningen har inte nagon sjéalvstindig réttsverkan utan
ska fungera som vigledning till de olika genomforandeatgirderna. Avgérande frigor som

ror fastighetsbildning, vigar, VA-anldggningar med mera regleras siledes genom respektive
speciallag.

Genomforandetid

Planens genomforandetid dr 10 ar frén den dagen detaljplanen vinner laga kraft. Efter att
genomforandetiden gatt ut fortsétter planen att gilla. Kommunen har dock dérefter mojlighet
att andra eller upphédva planen, utan att ej utnyttjade réttigheter behdver beaktas.

Tidplan for genomférande
Detaljplan laga kraft, tidigast kvartal 4, 2022

Byggstart dr mojlig tidigast i slutet av ar 2023. Utbyggnaden kommer att goras i tva till tre
etapper allteftersom verksamheten etableras och utvecklas.

Organisatoriska fragor

Ansvarsfordelning

Kommunen genom samhillsbyggnadsavdelningen ansvarar for upprittande av detaljplan
med tillhorande handlingar. Bygg- och miljoforvaltningen ansvarar for myndighetsutovning
vid granskning av lov och anmélan. Avtal och 6verenskommelser upprittas mellan
kommunen, byggherrar, markdgare och ledningsidgare m.fl. Lantméterimyndigheten

ansvarar for erforderliga fastighetsbildningsatgirder pa fastighetsdgarens initiativ och
bekostnad. Kommunen ansvarar for anldggande, drift, och skotsel av allmadnna vatten- och
spillvattenledningar fram till anslutningspunkt. Ledningsdgarna ansvarar for utbyggnad

av respektive nit for fjarrvarme, el, etc. Exploatoren ansvarar for genomforandet av
nybyggnation och anldggningar samt drift och skotsel av dessa. Exploatéren ansvarar for alla
lov och tillstdnd som kravs for byggande av kvartersmark.

Huvudmannaskap

Kommunen dr huvudman for allménna vatten- och spillvattenledningar samt {f6r allménna
dagvattenanldggningar. Nagon allmén platsmark finns inte inom planomrédet.

Respektive ledningsédgare for fiber, el, tele och fjarrvirme dr huvudman for sitt ledningsnét
fram till anvisad anslutningspunkt for kvartersmark.

Avtal

Markanvisningsavtal

Ett markanvisningsavtal avseende kvartersmark for djursjukhusdndamal inom planomréadet
ar upprattat mellan kommunen och Evidensia smadjur AB. Markanvisningsavtalet ger
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exploatoren ensamritt att forhandla om forvédrv av marken frdn kommunen. I samband
med detaljplanens antagande kommer markanvisningsavtalet att erséttas av ett mark- och
exploateringsavtal.

Mark- och exploateringsavtal

I samband med att detaljplanen antas kommer ett mark- och exploateringsavtal att upprittas
mellan kommunen och exploatoren. Avtalet kommer 1 huvudsak att reglera foljande:

Omrade enligt figur 14 nedan ska avstyckas och séljas till exploatoren. Kommunen ansvarar
for att ansoka om fastighetsbildning medan exploatdren bekostar den. Fastigheten Gverlats 1
befintligt skick.

Kommunen ansdker om och exploatoren bekostar anslutning till befintlig
gemensamhetsanlidggning for angoring till den nybildade fastigheten fran Kassavdgen samt
inom omrade for dagvattenhantering (na4).

Kommunen ansvarar for ansdkan om att bilda servitut inom vigreservat (z:) till formén for
exploatorens fastighet, nagon erséttning ska inte betalas.

Vid eventuell forekomst av markfoéroreningar bekostar kommunen édtgérder till den niva som
kravs for att marken ska kunna anvéndas 1 enlighet med detaljplanen, medan exploatdren
genomfor dem.

Kommunen ansvarar for och bekostar utbyggnad av det allmidnna VA-nétet fram till
anslutningspunkt 0,5 meter utanfor fastighetsgrans. Motsvarande géller for exploatdren inom
kvartersmark fram till anslutningspunkt.

Exploatéren ansvarar for och bekostar samtliga atgarder inom kvartersmark for uppférande
av ett djursjukhus med tillhdrande anldggningar. Hér ingar dven eventuella anpassningar till
intilliggande ledningar som omfattas av ledningsrétt.

Exploatoren stér for alla anslutningsavgifter avseende vatten och avlopp, el, fiber etc.

Exploatoren ska anldgga och bekosta anldggning for hantering av dagvatten inom sin fastighet
1 enlighet med framtagen utredning.

Exploatoren ska bekosta kompensationsatgirder i form av traddplantering samt omledning av
avstickare fran hiradsvigen med tillhorande atgéarder. Exploatdren ansvarar for att genomfora
atgdrderna inom kvartersmark, medan kommunen ansvarar for dem utanfor planomradet.

Kommunen kommer ha krav pa viten for att sékerstélla villkoren i avtalet.
Fastighetsrattsliga fragor

Markagare

Jarféalla kommun &r dgare till fastigheten Veddesta 2:1. Avsikten dr att Evidensia smadjur AB
ska forvdrva kvartersmark for djursjukhusindamal inom planomridet for att bedriva sddan
verksamhet dér. Alternativt kommer ett annat foretag att forvirva fastigheten av kommunen
med villkoret att Evidensia smadjur AB kommer bedriva sin verksamhet dr.
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Fastighetsbildning, gemensamhetsanlaggningar m.m

For genomforandet av detaljplanen behover en fastighet for djursjukhus bildas. Det

sker genom avstyckning fran Veddesta 2:1. Fastigheten kommer att besta av tva skiften,

ett huvudsakligen inrymmande huvudbyggnad samt kundparkering, samt ett skifte for
personalparkering och angéringsvig. Utrymmet mellan de tva skiftena utgors av kvartersmark
for viag och regleras som végreservat. Jarfialla kommun ska dven fortsdttningsvis vara dgare av
vagreservatet.

Angoring till planomradet bedoms kunna ske frén Kassavigen via den infart som
flera fastigheter redan nyttjar och omfattas av en gemensamhetsanliaggning for vig
(Veddesta ga:13). Den inom det hdr planomradet nybildade fastigheten ansluts till
gemensamhetsanliggningen.

Figur 14: Avstyckning fran fastigheten Veddesta 2:1 bestdr av tvd omréaden.

Servitut, ledningsratt och andra fastighetsrattsliga avtal

Det finns en ledningsrétt precis vaster om planomréadet. Ledningsrétten bedoms berdras av
detaljplanen, eftersom angoring till fastigheten sker via befintlig gemensamhetsanlaggning
som korsar ledningsratten. Nér projekteringen av anldggningar, vigar och byggnader
paborjas inom eller intill ledningsrattsomradet ska ledningsdgaren kontaktas for att bedoma
om ledningarna péverkas av arbetena. Om ledningarna ber6rs ska avtal tecknas med
ledningsdgaren géllande skydd av ledningarna vid utférandet.
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Mellan de tvéa skiftena finns ett markomrade for vigreservat (z1) som ska kunna anvédndas for
in- och utfart for den nybildade fastigheten. I det fall omrédet norr och dster om planomradet
kommer att planldggas, ska allmén trafik kunna angdra pd en ny gata pd kommunens mark
mellan planomradet och befintliga industrifastigheter. Omradet for markreservat ska dérfor
aven fortsittningsvis dgas av kommunen.

For att sdkra mdjligheten till in- och utfart ska ett servitut bildas till formén f6r nybildad
fastighet, belastande kommunens fastighet. Servitutet ska ge fastighetsdgaren rétt att anldgga,
anvinda och underhalla vig inom omradet. Om marken for vigreservatet i framtiden kommer
att planldggas som allmén gata, ska servitutet upphivas.

Figur 15: Ungeférligt lage for ledningsrétt i blatt och befintlig gemensamhetsanlaggning i
gront. Planomradet markerat med rott.

Ekonomiska fragor

Exploatérens kostnader

Exploatoren bekostar framtagandet av detaljplanen, vilket regleras i uppréttat
plankostnadsavtal.

Exploatéren bekostar erforderlig fastighetsbildning och 6vriga atgérder som
beslutas av Lantmaiteriet. Dér ingar avstyckning for bildande av en fastighet for
djursjukhusindamal, servitut inom végreservat samt dndring av och anslutning till befintlig

gemensamhetsanlidggning for infart (Veddesta ga:13).
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Vister om omrdde for transformatorstation finns en yta avsatt for dagvattenatgérder (n4). Ytan
ska kunna anvéndas for hantering av dagvatten inom planomradet. Exploatéren bekostar och
ansvarar for anldggande, underhdll och drift. Kommunen ska dven fortséttningsvis dga marken
och uppléter den med servitut till f{érmén for den nybildade fastigheten for djursjukhus.

Exploatoren ansvarar for och bekostar samtliga atgirder inom kvartersmark for uppférande av
ett djursjukhus med tillhérande anlaggningar.

Exploatoren bekostar &ven kompensationsatgérder 1 form av trddplantering med tillhdrande
atgdrder, samt omledning av avstickaren fran hiradsvagen samt uppséttande av skyltar utanfor
planomradet.

Exploatoren bekostar samtliga anslutningsavgifter for t.ex. VA, el, fjarrvirme och fiber.

E.ON Energidistribution har befintliga elledningar l&ngst med planomradets nordvistligaste
del. Alla eventuella kostnader for flyttning och ombyggnation av E.ONs anldggningar
bekostas av exploatoren

Kommunens kostnader

Kommunen bekostar utbyggnad av VA-nitet samt anldggande av anslutningspunkt for
nybildad fastighet inom planomradet.

Kommunen bekostar eventuell ombyggnad av 6vergangsstille vid infarten fran Kassavigen.

Kommunens intdkter sker genom markforséljning och avser att tdcka kommunens kostnader
for personella resurser samt for de atgirder, om- och utbyggnader av allménna anlédggningar
och infrastruktur som behdvs for etablering av tinkt verksamhet pé platsen.

Tekniska fragor och utforande

Vatten och aviopp

En del av planomrédet ligger inom kommunalt verksamhetsomrade for vatten och avlopp.
Avsikten ar att verksamhetsomradet ska utokas for att omfatta hela planomradet.

Kommunen bygger ut VA-nétet fram till anslutningspunkten som placeras i nordvéstra delen
av planomrédet, vid personalparkeringens norra del i hdjd med fastigheten Veddesta 2:85.

Infor arbetet med att anléigga en anslutningspunkt till kommunens VA-ndt behdver

en utredning goras for att klargora hur ledningarna bést dras till den planerade
anslutningspunkten for kvartersmarken. Kommunen ansvarar for att ta fram en sddan samt
bekostar den.

Exploatoren betalar en avgift for anslutningen till VA-nitet och ansvarar for sina ledningar
fran anslutningspunkten.

Huvudvattenledning

Det kan vara riskabelt att placera byggnader i ndrheten av Norrvattens huvudvattenledningar,
pga de stora médngder vatten som kan strémma ut med avsevird kraft vid ett eventuellt
ledningsbrott. Av sékerhetsskél bor darfor inga byggnader anldggas inom 10 meter fran
huvudvattenledning, utan att behovet av skadeforebyggande atgarder utreds.
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Generellt géller att huvudvattenledningar ej fir utséttas for vibrationer eller belastningar
av arbetsmaskiner och transportfordon utan att forstarkningsatgérder vidtas for ledningen.
Fordndring genom uppfyllnad eller nedschaktning av nuvarande markprofil fir ej ske utan
Norrvattens godkdnnande.

For arbeten som berér huvudvattenledningen enligt ovan erfordras avtal med Norrvatten om
utforandet samt ett godkdnnande av bygghandlingar och ritningar. Néar projektering paborjas
av kommande anldggningar, vigar och byggnader m.m. inom eller intill ledningsrittsomréadet,
skall Norrvatten kontaktas.

Utférda utredningar
Planbeskrivningen redovisar vilka utredningar som genomforts inom ramen for planarbetet, se
planbeskrivningens sista avsnitt.

Exploatoren ansvarar for framtagande av de kompletterande tekniska utredningar som krévs
for planens genomforande.

Storningar

Under utbyggnadstiden kommer stérningar forekomma pa grund av transporter till och fran
omrddet samt byggnation och anldggning inom planomradet.
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5. FORUTSATTNINGAR OCH FORDJUPNINGAR

Plandata

Lage och areal

Planomradet dr idag obebyggt och &r belédget i vistra Veddesta. I soder avgriansas planomradet
av Viksjoleden, 1 nordvést av Veddesta véstra verksamhetsomrade och 1 Oster av skog och
naturmark. P4 andra sidan av Viksjoleden ligger Jarfdllas golfklubb och ett naturomrade.

Markagoforhallanden

Planomradet omfattar del av fastigheten Veddesta 2:1 som dgs av Jérfilla kommun.

Strategiska planeringsunderlag

Riksintressen
Omrédet beror inte nagra riksintressen.

Regional utvecklingsplan RUFS

Den regionala utvecklingsplanen for

Stockholmsregionen (RUFS 2050) pekar ut étta

regionala stadskdrnor med potential att bli regionala

knutpunkter dér en intensiv exploatering kan ske.

Planomradet ligger inom den regionala stadskdrnan

Barkarby-Jakobsberg. Inriktningen for de regionala

stadskdrnorna ar att de bor utvecklas till att bli téta,

funktionsblandade miljoer med fler métesplatser pa Figur 16: Bild éver de regionala
gator och torg. De behover fa ett okat utbud av noje stadskérnorna enligt RUFS 2010.
och kultur, samhéllsservice respektive smaskalig och Den svartstreckade linjen visar
specialiserad detaljhandel. Planforslaget bedoms bidra till den regionala stadskérnan Jakobs-
ovanstdende utveckling. berg-Barkarby.

Oversiktsplan

Oversiktsplanen “Jirfilla - nu till 2030” for Jarfilla
kommun antogs av kommunfullméktige 2014-06-02 och
aktualitetsforklarades 2018-09-17. I 6versiktsplanen &r
planomrédet utpekat som ett omrdde med huvudsakligen
verksamheter med mdjlighet till urban struktur. Detta
innebdr bland annat att omradet utvecklas med en négot
tatare struktur samt att nya verksamheter ska bidra till
gaturummets utformning och gestaltning. Planforslaget
beddms Overensstimma vél med géllande 6versiktsplan.

Figur 17: Utsnitt ur 6versiktsplanen
med omradet markerat i rétt
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Figur 18: Den nu géllande detaljplanen fran 1994. Planomradet &r markerat med rott.

Gillande detaljplaner, omradesbestammelser
Planen berdr eller tangerar omrdden med géllande planer enligt nedan:

Nr Namn Laga kraft
D 1992-04-06 Detaljplan for Veddesta vastra 1994-04-06
S 1982-02-25 Stadsplan Veddesta vastra industriomrade 1982-02-25

I den nu gillande detaljplanen regleras marken som industri, kontor samt naturpark. Vard

av djur medges inte 1 den nu géillande detaljplanen samt att en storre markyta ianspriktas for
kvartersmark i forslaget till ny detaljplan. For berort markomrade ersitter planforslaget den nu
géllande planen fran 1994.

Planuppdrag

Kommunstyrelsen beslutade den 3 juni 2019 § 94 att ge planutskottet i uppdrag att upprétta ett
forslag till detaljplan for ett djursjukhus inom planomrédet.
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Figur 19: Vy av stadsbilden sett fran korsningen Kassavégen - Viksjévdgen.

Stads- och landskapsbild

Planomradet angrénsar dels till ett verksamhetsomrade, dels till naturmark och r en del av
verksamhetsomradet som utgor stadsdelen Veddesta i Jarfalla. Omradet byggdes gradvis
ut under 1980- och 90- talen. Ett skogsomréde ligger som en kil mellan planomréadet

och Elektronikhojden i dster. Ett stenkast visterut pa andra sidan av Kassavigen finns
bostadsbebyggelse.

Bebyggelsen i anslutning till planomradet utgors av olika verksamheter sasom bilverkstad,
tryckeri och kontor. Byggnaderna dr genomgéende, utformade i tva till tre vaningar och
generellt i en enkel gestaltning och gles bebyggelsestruktur vanligt for industri- och
verksamhetsomraden. Stora ytor dr dimensionerade for parkering, uppstéllning och lastning.
Platsen préglas av Viksjoleden som dr en ringvég fran E 18 in till véstra Jarfdlla och ar
utformad som en led med ett extensivt breddmatt.

Kulturhistoriskt vardefull miljo

Fornlamningar och byggnadsminnen

Inom planomrédet finns inga kdnda fornldmningar enligt den arkeologiska utredning som
tagits fram fOr att faststdlla om fornldmningar ber6rs (Stiftelsen kulturmiljovérd, 2020:60).
Enligt utredningen utgér de tidigare registrerade limningarna stenstrédng och terrassering. En
tydlig lamning i landskapet ar avstickaren fran haradsvigen som idag visar sig som en bred
stig som korsar omradet. Den har registreras i Kulturmiljoregistret som en fiardvig och ovrig
kulturhistorisk lamning.

I nordviést, i anslutning till planomrédet finns fornlimningen Jordbro bytomt (L2017:9255).
Plangrinsen i vaster, d.v.s sdder om fornlimningen, ar beldgen cirka 15 meter fran
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fornldmningens sddra kant och verksamhetsbyggnadens vistra horn dr inom ett avstind om
cirka 27 meter fran fornlamningen.

Om man vid griavning eller annat arbete pétréaffar fornlimning foreligger anmélningsplikt
enligt kulturmiljo.

Kulturlandskap

Historiskt sett har planomradet varit skogs- och jordbruksmark. S6der om Viksjoleden

ligger kulturlandskapet Ormbacka som enligt Kulturmiljoplan for Jarfalla kommun ar en
betydelsefull kulturmilj6. Nérheten till fornldamningen Jordbro bytomt samt det geografiska
laget intill en fardvédg och kulturlandskapet Ormbacka tyder pa att platsen historiskt sett
troligen har varit en del av en boplats. Planomradets sodra del har brukats som jordbruksmark.
Omradet utgor en utkant av den jarnalders- och medeltida bygd som omradet runt Jarvafiltet
utgor.

Figur 20: lllustration frén den arkeologiska utredningen dver de kulturhistoriska ldmningar som finns
pa platsen.
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Figur 21: Flygfoto kombinerat med Sollentuna hédradskarta frén 1902 som visar férdvdgens och
Jordbro bytomts ungeférliga ldge.

Sociala forutsattningar

Planomradet bestdr idag av skogs och dngsmark som é&r del av ett storre omrdde av téitortsnédra
skog samt dngsmark. Skogsomradet dr avgrinsat at vast, soder och Ost av bebyggelse och
Viksjoleden och stracker sig norrut som en remsa mot Jarfallavigen.

Inom skogspartiet finns upptrampade stigar och en storre stig som forbinder Ormbacka

1 soder med Datavidgen-Elektronikhdjden i norr. Skogsomradet bedoms sakna storre
rekreationsvarden for lek och utevistelse bl.a. pa grund av det geografiska ldget mellan
tva verksamhetsomraden och nirheten till Viksjoleden. Det 4r mdjligt att skogspartiet och
géngstigarna anvénds for promenader eller rastning av hundar. P4 kvillstid kan omrédet

upplevas otryggt.

Forutsattningar for barn och unga

Inom eller direkt angransande till omradet forekommer inga lekplatser eller andra
aktivitetsplatser for barn. Omradet dr inte kopplat till ndgon forskoleverksamhet eller andra
verksamheter for barn och ungdomar.
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Gator och trafik

Planomradet ligger 1 anslutning till Viksjoleden som é&r en ringvédg och forbinder E18 med
véstra Jarfilla. Detaljplanens ndromrade ar vl utbyggt med gang- och cykelbanor separerade
frdn motorfordonstrafik ldngs med samtliga gator. Precis i anslutning till planomradet finns
det ett huvudcykelndt som ansluter till Viksjo centrum i norr och det regionala cykelnitet och
Veddesta 1 oster. Delar av omgivande cykelnit finns utpekat 1 Jarfdlla kommuns cykelplan for
framtida upprustning.

Trafikflodet pa Viksjoleden var &r 2018 - 10 800 fordon per dygn véster om Kassavigen

och Oster om Kassavégen 13 400. Kassavigen har ett trafikflode pd 4 800 fordon per dygn
(2018), Bruttoviagen véster om Kassavégen har ett flode pa 2 100 fordon per dygn. (2018)
och Andebodaviégen har ett trafikflode pa 1 100 fordon per dygn (2018). Hastigheten varierar
mellan 50 km/h till 40 km/h vilket stiller krav pd de obevakade dvergangsstillena.

Kollektivtrafik

Viksjoleden och Kassavigen trafikeras av flera busslinjer och har goda kommunikationer till
Jakobsbergs station. Narmsta busshallplats finns cirka 150 meter fran planomradet.

Den nédrmaste busshallplatsen ligger pa Viksjoleden ca 150 meter sydvast om planomradet.
Busshallplatsen hor till linjer 553, 546 och 552 vilka kopplar planomrédet med bade
Jakobsberg och Barkarby. Barkarby station ligger ca 2,5 km bort.

Naturvarden

Mark, vegetation och naturvar-
den

Planomradet bestir av dngsmark i
soder och ett skogsparti av barr- och
blandskog i norr. Enligt kommunens
naturvirdesinventering omfattar
planomrédet en barrblandskog med
hoga naturvirden bestdende av ett
flertal aldersskikt. Gammal tall och
gran vaxter spritt i omradet vilket visar
skoglig kontinuitet och stort véirde for
bland annat marksvamp. Vidare finns ett
flertal 4dldre och vérdefulla ekar.

En dng med ett flertal dldre frukttrad

stracker sig frdn mitten av planomradet

fram till dess véstra grins. Brynet

mellan dng och skog dr sérskilt vardefullt Figur 22: Det guiskrafferade omradet utgér ett ekologisk

med avseende pa ett flertal ekar och sdrskilt kansligt omrade ett s.k. ESKO-omrade. Obser-
frukttrad. vera att plangrédnsen &r ungeférligt redovisad.

Den nordostra delen av planomrédet
klassas som ett av kommunens ekologiskt sarskilt kdnsliga omraden enligt miljobalken
(ESKO).
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Tradinventering och ekologisk kompensation

En trddinventering har gjorts av kommunen 1 syfte att identifiera vilken klassning vardefulla
trdd inom planomrédet har, se bild nedan. Ett trdd, en oxel, uppnar klass 1 av sérskilt
skyddsviért trdd och skulle kunna betraktas som ett grovt haltrad. Tradet ar beldget dér
verksamhetsbyggnaden &r tinkt att uppforas och kommer inte att kunna bevaras enligt
planforslaget. Forslaget medfor att 10 andra trad i skyddsklass 3 och som ej uppnér
skyddsvirde utgar. Tallarna som paverkas av den nya byggnaden bedéms vara ca 150 ar och
enarna ca 100 ar.

En ek som dr beldgen i planomradets véstra del dr ett skyddsvért trdd i klass 2 och bedoms
vara mellan 150 till 200 &r. Eken bevaras i planforslaget genom planbestimmelsen n,,.

De kompensationsatgdrder som foreslads kommer innebéra viss ersittning for en del viardefulla
trad som forsvinner 1 omradet. Planforslaget ar utformat for att bevara sa stora delar av den
virdefulla naturen som mojligt. Dock behover vissa trid tas ned dér djursjukhuset planeras.

En planbestimmelse om att minst 5 frukttrad som kompensationsétgérd ska finnas inom
kvartersmark mot Viksjoleden har inforts (n3). Detta regleras d&ven genom genomforande av
atgirder.

Figur 23: Bild av de véardefulla trdd som identifierats i omradet samt vilken klassning trdden omfat-
tas av. Observera att byggnadsgrédnsen &r ungeféarlig och kan skilja sig nagot fran verklig placering
samt att plangrédnsen inte helt stimmer med den faktiska plangrdnsen.
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Geotekniska forhallanden

Markforhallanden

Enligt den gjorda geotekniska utredningen
(Bjerking 2021-05-21) bestar marken inom
detaljplaneomradet till storsta del av postglacial
lera, forutom i omradets 6stra och norddstra del
déar marken utgors av urberg dverlagrat av morén.
Infiltrationsmdjligheter for omradet dr utifran

de givna markforhéllandena dérfor begransade.
Omrédet lutar generellt &t sydvéast. Hogsta
punkten inom detaljplaneomradet &r i nordost,
+28,1 och dess ldgsta punkt i nordvistra delen av
omradet med +15,7.

Markyt?ns niva ?ar uppmitts till ca +16,2 _-_+24°9 Figur 24: Jordartskarta fran SGU med planom-
och utgors av gronyta och skog. En brant slint radet markerat (SGU, 2021).

kannetecknar den norddstra delen av omradet som
bestar av skog.

De geotekniska utredningarna har visat att planomradet bestar av ett tunt ytlager fyllning pa
0,5 — 1,0 meter friktionsjord pd berg. Lera har patriffats i sydvéstra hornet dir jorden bestér
av 0 — 1,0 meter fyllning pa 0,5 — 3,5 meter lera pd friktionsjord pa berg. Bergets dveryta har
registrerats pa niva +5,0 - +21,6 vilket motsvarar 1,1 — 1,2 meter under markniva, med storst
jorddjup 1 véstra delen.

Inga miljofororeningar patriffades inom omradet.

Forutsattningar for ras och skred

En detaljerad stabilitetsutredning har utforts (Bjerking, 2022-02-21, reviderad 2022-09-

27). Utredningen visar att risken for bergras, blocknedfall och erosion bedoms som lag.
Berdkningar har utforts i sektion H-H vid den naturliga befintliga slénten vilket ligger i dstra
delen dér leran inte forekommer och endast friktionsjord har patriffats. Berdkningen visar att
det gér att schakta med sléntlutning 1:2 med en maximal last pa 15 kPa minst 1,0 meter fran
slantkron ner till 3,5 meter djup med erforderlig sikerhet.

Grundvattenniva

Grundvattnets tryckniva har uppmitts i grundvattenrér 21BO1GVR och 21B11GVR och har
under perioden 2021-04-22 — 2021-05-07 uppmatts till +15,48 — 16,15 vilket motsvarar 0,72 —
0,81 meter under befintlig markniva 1 ldge for grundvattenrdret.

Radon

En oversiktlig radonriskbedomning gjordes for hela kommunen 1997. Omradet bedoms ha lag
till normal risk for exponering av radon.
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Hydrologiska forhallanden

Vattenkvalitet och miljokvalitetsnormer

Detaljplanomradet ligger inom Béllstadns avrinningsomrdde, vilket innebér att dagvattnet frén
omrédet leds till Billstadn via det kommunala dagvattennitet. Béllstadn startar i Jakobsberg i
Jarfélla kommun och rinner sedan genom Stockholms och Sundbybergs kommuner vidare till
Billstaviken i Solna, diir &n mynnar i Milaren. An rinner till storsta delen genom titbebyggda
omraden och &r darfor kraftigt paverkad av ménsklig aktivitet.

Billstadn ér av vattenmyndigheten klassad som en ytvattenforekomst, med faststillda
miljdkvalitetsnormer (MKN). Ans ekologiska status idag 4r dalig, bland annat pa grund

av hoga halter nidringsdmnen och att n utsatts for stora morfologiska forandringar. P4
grund av att de atgirder som krivs, for att uppna en Mattlig ekologisk status, &r tids- och
resurskrdvande har en tidsfrist givits till 2027. Ballstaans kemiska status bedoms som ¢j
god. Forutom de overallt overskridande d&mnena kvicksilver och polypromerade difenyletrar
(PBDE) sa dverskrids dven halterna for benso(a)pyren, benso(g,h,i)perylen samt PFOS.
Tidsftrist géller till ar 2027 for att uppna en god kemisk status, undantaget de overallt
overskridande dmnena.

Under rubriken ”Dagvattenhantering” beskrivs hur dagvattnet inom planomréadet ska hanteras
1 syfte att inte forsdmra vattenkvaliteten i Billstadn.

Oversvimning

Enligt kommunens skyfallshantering &r omrédet inte drabbat av ndgra storre
oversvamningsrisker, men det finns en dversvdmningsrisk intill detaljplaneomrédets yttre
gréns 1 soder, sydvést och vist med ett varierande maximalt vattendjup av 0,1-1,0 meter.

Figur 25: Oversvémningsutbredning och djup utifrén kommunens 6versvémningskartering motsva-
rande ett 100-ars regn med en klimatfaktor 1,2. Planomradet markerat med lila farg.
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Inom detaljplaneomradets vistra del varierar maximalt vattendjup mellan 0,1-0,5 meter.
Aven en skyfallsanalys visar pa att dversvimningar uppstar inom omréadets nordvistra

del, dock med ett ndgot mindre djup pa upp till 0,2 meter. D& ambitionen &r att uppnd en
mycket god rening finns en dverkapacitet hos foreslagna dagvattenlosningar (se under
rubrik dagvattenhatering) avseende géllande fordréjningskrav. Det gor att den totala
magasinsvolymen hos foreslagna dagvattenatgérder uppgér till 346 m>. Framtida skyfall
(100-arsregn) kan alltsd hanteras i1 foreslagna dagvattenlosningar och planerad exploatering
kommer inte medfora en 6kad risk for omgivningen. De dagvattenvolymer som beréknas
ansamlas inom planomradet vid skyfall bedoms heller inte paverka omrédets tillgdnglighet
(for exempelvis rdddningstjanst) da denna volym hanteras i foreslagna dagvattenlosningar.

Luft

Planforslaget bedoms inte paverka luftkvaliteten eller miljokvalitetsnormerna.
Teknisk forsorjning

Vatten och aviopp

Planomradet kommer att anslutas till kommunens vatten-, spillvatten- och dagvattennét
via en anslutningspunkt i den nordvéstra delen. Infor anslutning till kommunens VA-nit
behover en utredning goras for att klargdéra hur ledningarna bést dras till den planerade
anslutningspunkten for kvartersmarken.

Infor framtida byggnads- och anldggningsarbeten intill eller inom ledningsréittsomréadet ska
kontakt tas med ledningsdgare inom ledningsratten.

Brandposten kommer att vara privat och ansluts med en privat vattenledning fran
anslutningspunkten for kommunalt vatten.

Brandvattenforsorjning

Brandvattenforsorjningen kan ske genom en privat brandpost pa fastigheten for djursjukhus.
Avstandet mellan anslutningspunkt for kommunalt vatten och avlopp till byggnaden &r for
langt for att en kommunal brandpost ska kunna placeras pa acceptabelt avstand.

Uppstillningsplats for raddningstjénstens fordon ska finnas inom 50 meter fran anreppspunkt,
och brandposten far placeras maximalt 75 meter fran uppstéllningsplatsen. En framtagen
utredning avseende brandpostuttag visar att det &r mojligt att uppna tillrackligt tryck och
hastighet med befintliga ledningar vid ett brandpostuttag pa 10 I/s.

Dagvattenhantering

Idag avvattnas detaljplanecomradet i sydvastlig riktning till ett dike i soder ldngs med
Viksjoleden. Diket fortsétter at nordvast utanfor den sydvéstra delen av planomrédet. Diket
ansluter dérefter till dagvattenledning strax utanfor véstra delen av planomrédet.

Enligt kommunens riktlinjer for dagvattenhantering ska lokalt omhéndertagande av dagvatten
(LOD) efterstrivas. Fororeningar i dagvattnet ska om mojligt tas omhand vid kéllan.
Dagvatten fran storre parkerings- och trafikytor ska forses med anordning for oljeavskiljning.
Avskiljning av olja och sediment krévs for parkeringsplatser dver 40 personbilar.
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Figur 26: Framtida situation med féreslagen markanvédndning och dagvattenanldggningar. Ljusbla
pilar visar féreslagen flédesriktning péa dagvattnet for att detta dagvatten ska na féreslagna dagvatte-
nanldggningar. Gréna ytor anger vart éversilningsytor och vaxtbaddar placeras omvéxlande i serie.
Svarta ytor anger ldampliga placeringar fér krossdiken/ytor.

Figur 27: Principskiss éver dagvattenhanteringen dér markhdjder och utlopp medger att krossytan
utformas som ett krossdike.

En dagvattenutredning har tagits fram (Geoveta AB, 2021-08-31, reviderad 2022-04-27) 1
syfte att undersdka mojliga 16sningar for dagvattenhantering inom planomréadet for att minska
belastningen pa befintligt dagvattensystem och uppna rening och f6rdréjning 1 samband med
exploatering inom planomradet.
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For att skapa en fungerande dagvattenhantering med en minskad flodes- och
fororeningsbelastning pa recipienten, efter planerade férdndringar av planomradet, foreslas
foljande atgérder:

* Rening och fordrdjning av dagvatten sker dd dagvatten leds via Gversilningsytor och
vixtbéaddar till krossytor.

* I detaljplanen stills det krav pa att dagvatten ska fordrdjas pa kvartersmark med en minsta
fordrojningsvolym om 72 kubikmeter for att uppné behovlig rening och fordréjning inom
anvindningsomradet.

 Foreslagna 16sningar har utformats och dimensionerats med syfte att minska i bade
fororeningshalter och fororeningsmangder jamfort med befintlig situation. Detta medfor att
foreslagna dagvattenldsningar en total magasinskapacitet pa 346 kubikmeter (varav 340)
kubikmeter inom kvartersmark (A1, B) och 6 kubikmeter pd gemensamhetsanldggning
(A2). I detaljplanen stills det krav pa att dagvattenlosningar ska kunna magasinera totalt
275 kubikmeter vatten inom planomrédet for att &ven hantera skyfall vid 100-4rsregn.

» Ligre byggnadsdelar forses med grona tak.

» Mark avsedd for parkering ska utfoéras med genomslépplig markbeldggning, forslagsvis
grasarmerad betongsten.

» Dagvatten fran parkeringsytor leds till vixtbdddar via dversilningsytor. Oljeavskiljning sker
1 véxtbaddarna.

» Hojdsittningen maste leda till att dagvattnet leds till foreslagna dagvattenlésningar.
Omradet bor hojdsittas sa att dagvatten avrinner pa ytan fran byggnader mot omraden
som kan tillatas 6versvimmas (primirt foreslagna dagvattenlosningar). Vidare méste
trafikytorna utformas for en effektiv avrinning mot angrénsande dagvattenldsningar utan
att vatten blir staende pa trafikytorna och vid infarten. Vid skyfall stérre d&n 100-arsregn
ska dagvattenldsningarna kunna brddda mot angransande kommunal mark, bland annat
befintligt avrinningsdike.

Planbestimmelser enligt foreslagna atgérder 1 utredningen for fordrojning pa kvartersmark
samt forbud mot milj6farliga material har upprittats pa plankartan.

Foreslagna dagvattenlosningar kommer kunna hantera berdknade floden vid skyfall (100-
arsregn).

Med foreslagen dagvattenhantering uppfyller detaljplanen kraven: att byggande enligt
detaljplanen inte forsdmrar mdojligheten att uppfylla miljokvalitetsnormerna for vatten och att
Jarfallas kommuns riktlinjer for dagvattenhantering, med bl. a. krav pd rening, riktvdrden och
flode, uppftylls.

Avfallshantering

Avfallshanteringen ska ske i enlighet med kommunens renhallningsordning samt
tillimpningsanvisningar, vilket dr Jarfalla kommuns avfallsplan, Jarfdlla kommuns
avfallsforeskrifter samt Jérfélla kommuns riktlinjer for avfallshantering.

Infor bygglovsansdkan ska en avfallsutredning tas fram av sdkande, som utgér ifran ovan
ndmnda dokument. Utgangspunkten dr att avfallshanteringen ska vara mekanisk samt att
principerna kring kallsortering, cirkuldr ekonomi och en bra arbetsmiljo for avfallshdmtarna
prioriteras.
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Biologiskt avfall i form av avlidna djur kremeras inte pa plats utan transporteras till en annan
plats dér kremeringen sker. Verksamhetsspecifikt avfall fran djursjukhuset hanteras enligt
rddande lagstiftning och av berdrda tillsynsmyndigheter.

Det planeras ingen verksamhet som kriver en fettavskiljare. Eftersom planbestimmelsen
C, centruméndamal kan innebira att en sddan verksamhet iordningstélls i framtiden ar det i
planforslaget mojligt att iordningstilla en fettavskiljare pé ett &ndamalsenligt sétt.

Fjarrvarme
Fjarrvirmeledningar finns 1 anslutning till Bruttovigen som planerad bebyggelse kan ansluta
sig till.

El

De nya verksamheten kommer att forsorjas av den elnétstation som foreslds uppforas 1
planomréddets nordvistra del. Allmédnna elledningar finns 1 anslutning till planomrédet. E.ON
ar huvudman.

Bredband
Planerad bebyggelse kommer att anslutas till befintligt tele- och fiberniit.

Storningar och risker

Buller

Omradet &r 1 begransad omfattning utsatt for buller framst fran Viksjoleden sdéder om
planomradet. Bullernivderna inom omradet varierar fran 50-65 dBA ekvivalent niva.

Fororenad mark

Inga indikationer pa tidigare verksamheter har aterfunnits inom planomradet. Marken har
tidigare anvints for bete, vall- eller spannmalsodling samt skogsmark. Pa senare tid har
marken skotts av Jarfalla kommun. Det finns inga registrerade miljofarliga verksamheter

1 narheten som antas kunna ha férorenat planomradet. Skulle fororeningar patriffas vid
markarbeten infor exploateringen ska tillsynsmyndigheten kontaktas och sakkunnig bor
tillkallas for kontroll av patriaffade massor. Inga ytterligare utredningar som avser fororeningar
beddms vara nédvindiga.

Farligt gods

Viksjoleden utgdr idag sekundérled for transporter med farligt gods. Verksamhetsbyggnaden
ar beldgen inom ett avstand om 22,5 meter respektive 28 meter for de olika byggnadsdelarna
mitt fran Viksjoledens viagkant. Enligt framtagen riskutredning (Tyréns, 2020-05-29) behdver
foljande atgirder vidtas for att sdkerstélla att kravet enligt ALARP (As low as reasonably
practicable) uppnas:

+ Ett skyddsavstind pé 15 meter infors framfor byggnaden som motsvarar zon A. Med zon A
menas i det har fallet parkering.

 Fasader, beldgna inom 25 meter fran Viksjoleden och som vetter mot den, ska utforas i
obriannbart material alternativt lagst brandteknisk klass EI 30.
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 Fonster, beldgna inom 25 meter fran Viksjoleden och som vetter mot den, ska utforas i lagst
brandteknisk klass EW 30. Dessa fonster far vara 6ppningsbara.

* Friskluftsintag ska placeras pa taket eller pa en sida som inte vetter mot viagen.

* Byggnaden ska ha minst en utgdng som inte mynnar mot végen.

Planbestammelser som avser skyddsatgérder med hénsyn till riskhantering regleras pa
plankartan:

« Friskluftsintag ska placeras pa taket eller pa en sida som inte vetter mot vigen.

* Byggnaden ska ha minst en utgdng som inte mynnar mot végen.

Planbestimmelser som reglerar byggtekniska krav med hénsyn till riskhantering och tillaten
markanvéndning mot Viksjoleden infors pa plankartan. Efter vidtagande av foreslagna
skyddsatgarder bedoms utformningen av detaljplanen uppfylla acceptabel riskniva.
Markanviandningen avseende foreslagen bebyggelse bedoms ddrmed som lamplig beaktat
paverkan pd ménniskors hélsa och sikerhet.

Figur 28: lllustration som visar avstand till Viksj6ledens vdgkant. De skyddsatgérder som rekom-
medneras i riskutredningen géller fér byggnadens 6stra del som ligger inom ett avstand om 25
meter fran Viksjéleden.
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6. PLANERINGSUNDERLAG

Bilagor

Utredningar
Utredningar som tagits fram under planarbetet &r:

* Arkeologisk utredning, Stiftelsen kulturmiljovérd, 2020:60
* PM Geoteknik, Bjerking AB, 2021-05-21

* Markteknisk undersokningsrapport - Geoteknik, Bjerking AB, 2021-08-20, reviderad 2022-
09-02

+ Stabilitetsutredning 2022-02-21, reviderad 2022-09-27

+ Stabilitetsberdkningar, Trimble 2022-02-21

* Riskutredning for Veddesta 2:1, Jarfalla, Tyréns 2020-05-29

 Trafik PM, Jarfdlla 2022-04-13

* Dagvattenutredning, Geoveta AB, 2021-08-31, reviderad 2022-04-27
» Utredning avseende branpostuttag, Tyréns 2022-08-24

Tryckta kallor

« Jarfilla oversiktsplan, Jarfilla - nu till 2030
» Regional utvecklingsplan for Stockholm, RUFS 2050
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