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Information om planprocessen och detaljplanen

Detaljplaneldggning sker genom en lagstyrd process dir allmdnheten, myndigheter samt
organisationer ges mdjlighet till insyn och paverkan. Planprocessen syftar till att viga
allménna och enskilda intressen mot varandra och préva mark- och vattenomradens
lamplighet for avsett &ndamél. Framtagandet av en detaljplan f6ljer 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 ir 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 planbestimmelser. Till plankartan hor dven
en planbeskrivning (det hdar dokumentet) som forklarar syftet med och innehallet 1
plankartan.

Planbeskrivningen har fem kapitel. I det forsta kapitlet beskrivs kortfattat detaljplanen
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 fjarde kapitlet beskrivs forutsattningarna for planarbetet och
fordjupningar kring de tekniska 16sningar som krivs for att detaljplanen ska kunna
genomforas. I det sista kapitlet om genomforande beskrivs hur detaljplanen kan
genomforas. Slutligen finns en lista dver underlag till detaljplanen.

Planforfarande

Detaljplanen tas fram med standardforfarande i enlighet med plan och bygglagen
(2010:900) 1 dess lydelse efter den 2 januari 2015. Processen ser ut sd har:

Planuppdrag Samrad Granskning Antagande Laga kraft

| e o o o O

Kommunstyrelseforvaltningen
Samhallsbyggnadsavdelningen
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Figur 1: Lokaliseringskarta 6ver planomréadet.

1. PLANFORSLAG

Syfte och huvuddrag

Detaljplanens syfte &r att mgjliggéra 60-80 smahus 1 ett omrade med tradgardsstadskaraktér.
I omradet tas kultur- och naturmiljovérden tillvara. En offentlig park skapas som stédrker
kopplingen till omkringliggande natur- och backomrade. Syftet dr ocksé att skapa en
klimatanpassad bebyggelsestruktur dir Veddestabédcken ges utrymme att svimma over.

Ett kvalitetsprogram for gestaltning ingdr som bilaga till detaljplanen. Detta redovisar
kommunens ambitioner och mal i milj6- och gestaltningsfragor bade for allmén platsmark och
kvartersmark.

Planforslaget i korthet

* Mgjliggor 60-80 smahus * En offentlig park
* Smadskalig bebyggelse 1 tvd vaningar * Bevarade natur- och kulturmiljévédrden
Planhandlingar

Planforslaget bestar av plankarta med bestimmelser. Till planen hor dven:

* Denna planbeskrivning
+ Kovalitetsprogram for gestaltning
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Beskrivning av planforslaget
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Figur 2: lllustrationsplan 6ver férslaget.

Bebyggelsestruktur

Planforslaget kdnnetecknas av smaskalig bebyggelse med sméhus i tva vaningar. Husen
placeras med entréer mot gata for tydliga gaturum med tradgirdstadskénsla. Bostddernas
privata tradgardar placeras mot gemensamma vistelse- och gronytor dér gangstrdk binder
samman omradet och gor det tryggt att rora sig i grannskapet.

Narmast Vixthusvigen foreslas en ldngre radhusldnga som delas upp av mindre passager,
vilka binder samman entrésidan med den gemensamma garden utan att lata buller fardas in
1 omrédet. Mellan dessa radhus och Vixthusvigen placeras komplementbyggnader med ett
varierat innehdll for exempelvis gemensamma forrad, cykel- och bilparkering.

De gemensamma gronytorna dr omsorgsfullt utformade for att fylla flera funktioner. Vid storre
regn rinner vattnet naturligt genom skalningar i dngs- och gronytor ner mot Veddestabicken.
Nir ytorna dr torrlagda erbjuder de istillet mojlighet till vistelse, samvaro, lek och aktivitet.
Val av vixtlighet gors fran arter som stérker de lokala sambanden for bin och fjérilar, erbjuder
arstidsvariation och ett gott mikroklimat.

JARFALLA KOMMUN | 2023
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Kvalitetsprogram

Ett kvalitetsprogram for gestaltning har tagits fram under planarbetet. Programmet syftar
till att fortydliga och sikerstélla kvaliteter i gestaltningen, utgora ett stod vid kommande
handldggning av bygglov och bygganmailan samt fungera som végledning for projektering
efter planprocessen.
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Figur 3: Elevationen visar komplementsbyggnaderna ndrmast Véxthusvdgen och hur den ldngre
radhuslédngan bryts upp av passager mellan husen.
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Figur 4: Elevationen ovan visar métet mellan bebyggelsen och planens véstra lokalgata.

Figur 5: Gatuvyn visar den smaskaliga bebyggelsen och néarheten till naturmarken.
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Gator och trafik

Anslutningen till det nya bostadsomridet sker via ett svingfilt frdn Véxthusvigen in pa

en lokalgata. Denna gata 16per ldngs planens vistra del och utformas for att mojliggora en
forldngning till eventuell framtida etapp norr om planomradet. Gatan utformas med separerad
gingbana pa dess Ostra sida ndrmast bebyggelsen, cykling sker i korbana.

Lokalgatan sammankopplas dérefter med en slingrande kvartersgata som gar runt omradet.

Bostadsomrédets gator ska utformas for 1ga hastigheter och gestaltas med omtanke for
lekande barn och andra oskyddade trafikanter.

Idag finns en befintlig gang- och cykelbana pa Vixthusvéigens norra sida som loper utmed
Ormbacka B och ned till cirkulationsplatsen nordost om planomridet. Planforslaget innebér
att denna gang- och cykelbana forldngs och ansluts till planomradets kvartersgator, dér
cyklister tar sig fram i blandtrafik.

En ny gang- och cykelpassage skapas vid anslutningen till planomradet for att mojliggora en
genare koppling till det regionala cykelstraket for bebyggelsen 1 omradets véstra delar.

R T e
FASTIGHET ‘ * s { FASTIGHET

Sektion C-c skala 1:200 A3

Figur 6: Sektionen visar relationen mellan bostadshus och ytor fér vistelse och skyfallshantering.

Figur 7: Grov illustrationsplan 6ver parkomradet.
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Parker och vattenomraden

I omradets nordodstra del anlédggs en offentlig park for att stérka kopplingen mellan
bebyggelsen och promenadstraket utmed Veddestabacken. Parkomradet ges en omhéndertagen
karaktidr med inspiration fran dngs- och hagmarker. Frén kvartersgatan och cykelvigen

leds man in i parken via generdst tilltagna gangar som slingrar sig fram genom en blomrik
angsmark, och sa smaningom ansluter till Veddestabickens planerade promenadstrak och en
stig 1 skogsbrynet.

Parken bor mojliggora vistelse och lek, genom exempelvis bankar utmed stigarna och

en vistelseyta med bord och lekdjur. Dess multifunktionella griasytor kan anvéndas for
exempelvis picknick och spontanidrott, samtidigt som de kan omhénderta stora méngder
vatten vid de tillfdllen som Veddestabdcken svimmar dver. Lek och aktivitet kan dra fordel av
dagvattenlosningarnas slénter. Parken ska om mdjligt utformas i dialog med barn, exempelvis
genom en medskapandeprocess kring parkens programmering eller projektets konstnérliga
bidrag.

Torrdamm —— Multifunktionell skyfallsyta

Figur 8: Sektion genom parken.
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2. PLANBESTAMMELSER

Nedan listas och forklaras de planbestimmelser som regleras pé plankartan.

Anvandning av mark och vatten

Allmdénna platser med kommunalt huvudmannaskap

GATA:

GATA:

PARK

NATUR

SKYDD

Kvartersmark

B

1

Huvudgata.

Omrade avsett for trafik. Gatuomrdden innehaller ledningar,
diken, plantering, belysning, med mera.

Lokalgata.

Omrade avsett for trafik. Syftet dr att mojliggora en koppling
till en framtida etapp norrut och genomfora dtgdrder for gang-
och cykel. Gatuomrdden innehdller ledningar, diken, plantering,
belysning, atervinningsstation med mera.

Park med dagvattenhantering.

Parkomrdde avsett for rekreation, kan anvdndas for synlig
dagvattenhantering och skyfallshantering. En 6versvimningsyta
ska anldggas intill Veddestabdcken.

Natur.

Frivixande naturomrdde som forvaltas enligt skétselplan.
Virdefulla trid samt odlingsrosen bevaras och skyddas
inom naturomrddet. Omradet kan anvdndas for synlig
dagvattenhantering och skyfallshantering.

Skyfallsyta.

Yta avsedd for omhdindertagandet av skyfall till f6ljd av kraftigt
regn, exempelvis ett klimatanpassat 100-drs regn. Kompletteras
i plankartan med bestimmelser om héjdsdttning i syfte att sdkra
rinnstrak och lagpunkter.

Smahus.

Enbart bostdder av karaktdren smahus far uppforas. Precisering
tillimpas i form av fi. Aven bostadskomplement, anldggningar
och parkering avsedd for bostdderna far uppforas.

Elnatstation.

Omrade for transformatorstation. Stationen dr nodvindig for att
forsorja omrddet med el och placeringen bedoms vara ldmplig.
Ytan omfattar ett sikerhetsavstand pa 5 meter. Inom denna yta
far inga brdnnbara byggdelar eller brannbart upplag finnas.

JARFALLA KOMMUN | 2023 9(22)
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Egenskapsbestammelser for allman plats med kommunalt

huvudmannaskap

Utformning av allmdn plats

dike,
dike2

dagvattendamm

Mark och vegetation

triid1

+ 0.0

Skydd

oversviamningsyta

oversvamningsyta
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1

2

Dike med en area av 1700 m? och en fordréjningsvolym om 300
kubikmeter.

Dike med en area av 1500 m? och en fordréjningsvolym om 980
kubikmeter, med syfte att omhinderta skyfall och dagvatten.

Dagvattendamm med en area av 250 m? och en
fordrojningsvolym om 85 kubikmeter. Dagvattendammen ska
anldggas med genomsldppliga material.

Anléggs for att underlitta hantering av dagvatten samt skyfall.
Far dven anldggas som torrdamm eller multifunktionell yta
forutsatt att anldggningens reningsmojligheten ej dventyras.
Kompletteras i plankartan med bestdmmelser om hojdsdittning
for att sdkra rinnstrak och samlingspunkter for dagvattnet.

Traden far endast fallas om det &r sjukt eller utgor en
sakerhetsrisk. Schaktning och anldggning fér ej skada tréden,
inklusive dess rotsystem.

Avsikten dr att skydda de virdefulla ekarna i planomradets
norra del. Trdden utgor en del av kulturlandskapet som dr
typiskt for omradet. Forsiktighet ska vidtas vid markarbeten
intill trddens rotter.

Markens hojd 6ver angivet nollplan.

Med bestdmmelsen om utformning av allmdn plats regleras
hojdldget for gator och allmdnna platser inom planomradet.
Detta behovs for att bland annat styra avrinningen av dagvatten
och tillgdngligheten till tomter. Plustecknet anger den punkt ddir
marknivan regleras. Hojderna utgar fran forprojekteringen.

Skyfallsyta med en volym om minst 90 kubikmeter under ldgsta
kronniva. Lagsta kronniva ligger pa +17,7 meter dver angivet
nollplan, se figur 9. Ytan ska utformas sé att breddning sker 1
riktning mot dversvimningsyta,.

Skyfallsyta med en volym om minst 200 kubikmeter under
lagsta kronniva, se figur 9. Lagsta kronniva dr +17,5 meter dver
angivet nollplan. Ytan ska utformas sé att breddning sker ut till
naturmarken och delar bottennivd med yta b,.
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Oversvimningsyta med en volym om minst 1200 kubikmeter
under BHF-nivan. BHF-nivan ligger pa +16,2 meter ver
angivet nollplan. Ytan ska utformas sé att breddning sker 1
riktning mot Veddestabicken.

Yta avsedd for omhdindertagandet av ett berdknat hogsta
flode for Veddestabdcken inom parkomrddet. Far dven
anldggas som multifunktionell yta forutsatt att anldggningens
reningsmojligheten ej dventyras.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Bebyggandets omfattning

¢

€4

Tomtstorlek

Storsta byggnadsarea for huvudbyggnad ar 60 % per tomtarea.
Storsta byggnadsarea for komplementbyggnad dr 10 m? per
huvudbyggnad.

Bestimmelsen reglerar storsta byggnadsareal for radhus
inom egenskapsytan. Komplementbyggnad avser forrad eller
sdsongsforvaring pd den egna tomten.

Storsta byggnadsarea for huvudbyggnad ar 60% per tomtarea.
Storsta byggnadsarea for komplementbyggnad dr 15 m? per
huvudbyggnad. Per huvudbyggnad far ytterligare en carport/
Oppet garage om maximalt 25 m? uppforas.

Bestimmelsen reglerar storsta byggnadsareal inom
egenskapsytan. Komplementbyggnad avser forrdd eller
sdasongsforvaring pd den egna tomten. Carport/ garage far
tillkomma utover detta med en maximal areal enligt ovan.

Storsta byggnadsarea for huvudbyggnad ar 50 % per tomtarea.
Storsta byggnadsarea for komplementbyggnad dr 15 m? per
huvudbyggnad. Per huvudbyggnad far ytterligare en carport/
Oppet garage om maximalt 25 m? uppforas.

Bestimmelsen reglerar storsta byggnadsareal inom
egenskapsytan. Komplementbyggnad avser forrdd eller
sdsongsforvaring pa den egna tomten. Carport/ garage far
tillkomma utover detta med en maximal areal enligt ovan.

Storsta byggnadsarea inom egenskapsomradet dr 700 m?.
Enskild byggnadskropp far uppga till 80 m?.

Bestimmelsen avser byggrdtten ndrmast Vixthusvdgen ddr
funktioner som carport/ garage, cykelparkering samt forvaring
planeras. Bestdmmelsen kompletteras i plankartan med
korsmark samt bestimmelse om hégsta totalhojd.

Minsta tomtstorlek dr 125 m?2.

JARFALLA KOMMUN | 2023
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Placering
P,
p,
ps3
Sammanbyggning
Utformning
fi
f>
fs
fa
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Bestimmelsen reglerar den minsta tomtstorleken inom
planomrddet. Bestimmelsen har tillkommit for att sdkerstdlla
boendekvaliteter med hdnsyn till friyta.

Byggnad ska placeras maximalt 3 meter fran kvartersgata.

Bestimmelsen reglerar bebyggelsens placering i forhdllande till
kvartersgatan ndrmast Vixthusvdgen. Bestimmelsen syftar till
att rama in gaturummet samt sdkerstdlla boendekvaliteter med
hénsyn till friyta samt skydd fran buller.

Passage ska anordnas mellan huskroppar med en bredd av minst
1,5 meter och hogst 2,5 meter.

Bestimmelsen sdkerstdller att passage tillskapas mellan
radhusldngorna i syfte att framja tillgdangligheten till omradet
samtidigt som att riktvéirden for buller kan klaras.

Komplementbyggnad ska placeras minst 1 meter fran allman
plats.

Bestimmelsen sdkerstdller ett rimligt avstand mellan
komplementbebyggelse och diket utmed Vixthusvdgen i syfte att
inte forsvara driftatgdrder av dessa.

Upp till 6 radhus fir sammanbyggas inom en radhuslénga.

Bestimmelsen sdkerstdller att passage tillskapas mellan
radhusldngorna i syfte att frimja tillgingligheten till omradet.
Bestidmmelsen gdller tillsammans med p:.

Endast radhus.

Bestimmelsen reglerar byggnadstyp ndrmast Vixthusvégen.
Med hdénsyn till kravet om bullerskydd far endast radhus

uppforas.

Komplementbyggnad far uppforas i en vaning med en hogsta
nockhéjd om 3,4 meter.

Bestimmelsen reglerar hojden pa komplementbebyggelse pd den
egna tomten.

Komplementbyggnad och huvudbyggnad ska ha motsvarande
farg.

Val av fasadfirg for huvudbyggnad savdil som
komplementbyggnad ska utga fran kvalitetsprogrammet.

Tak for komplementbyggnad ska besté av pulpettak.

Bestimmelsen reglerar typ av tak som tilldts for
komplementbebyggelse pa den egna tomten.
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fs For komplementbyggnad far endast sadeltak forekomma. Hogsta
tillatna taklutning &r 30°.

Bestimmelsen reglerar typ av tak som tilldts for
komplementbebyggelse inom byggrdtten ndrmast Vixthusvdgen.

Fasadmaterial Fasadmaterialet ska besta av tra.

Bestimmelsen dmnar sdkerstdlla att endast trd férekommer
som fasadmaterial i syfte att ge omrddet en enheltig karaktdr.
Bestimmelsen gdller bdade huvudbyggnad sdvil som
komplementbebyggelse inom planomradet.

Taktickningsmaterial ~ Huvudbyggnads taktickningsmaterial ska besta av roda eller
svarta takpannor.

och taklutning Minsta tilltna taklutning dr 20°, hosta tillatna taklutning ar 30°.

Val av takmaterial och firg for huvudbyggnad maojliggor
att sadeltak kan uppforas i kulorer som utgar fran
kvalitetsprogrammet.

Marken far inte forses med byggnad.

Bestimmelsen sdkerstdller att ytor for dagvatten- och

e oo | skyfallshantering kan komma till stand inom planomradet.
Kompletteras i plankartan med bestimmelserna bi-b7 om ldgsta
kronnivda och volym.

Endast komplementbyggnad, mur, plank och staket far placeras.

+ + + Bestimmelsen sdkerstdiller att endast komplementbebyggelse
i e ol D 5 sda som exempelvis pergola, altan, spaljé, carport/ garage och
cykelparkering far uppforas. Marken far dven bebyggas med
plank, staket och stodmurar. Utmed Vixthusvdgen kompletteras
dessa ytor med bestimmelsen n,.

Hogsta nockhdjd 1 meter.

Bestimmelsen anvinds for att avgrdnsa kvarterets volym i
hojdled.

Hogsta totalhdjd 1 meter.

Bestimmelsen anvdnds for att avgrdnsa kvarterets volym i
hojdled.

Utforande

bi-7 Skyfallsyta med en lagsta kronniva i meter 6ver angivet
nollplan samt volym. Se figur 9.

Yta avsedd for omhdndertagandet av skyfall till foljd av
kraftigt regn, exempelvis ett 100-drs regn. Kompletteras i
plankartan med bestimmelser om héjdsdttning i syfte att sdkra

JARFALLA KOMMUN | 2023 13 (22)
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Killare
Fordrojning

Fororeningar

Firdig golvnivd

lagpunkter och rinnstrdk mot den allmdnna uppsamlande
anldggningen, torrdammen.

Kallare far inte finnas.

Dagvatten pa kvartersmark ska fordr6jas med minsta volym av
29 kubikmeter/ha.

Varmforzinkade ytor far inte finnas.

Bestimmelsen syftar till att minska miljopdverkan pd dagvattnet
och recipienten. Material som avger fororeningar sd som
varmforzinkade ytor, belysningsstolpar och rdcken bor undvikas
sd langt som mojligt.

Lagsta niva for fardigt golv ska vara minst 0,15 meter 6ver
fardig gatuhojd vid anslutande gata om inget annat anges.

Bestimmelsen syftar till att sdkerstdlla att byggnaderna inte
oversvammas.

Markens anordnande och vegetation

n

Dagvatten

+ 0.0

Skydd mot stérningar

mi

14 (22) JARFALLA KOMMUN | 2023

Minst 50% av bilparkeringsplatserna ska anldggas under tak.

Bestammelsen syftar till att komplettera reningsformdgan hos
dagvattenanldggningarna inom kvarters-och allmdn platsmark.

Minst 20% av tomtarean ska vara genomslédpplig for dagvatten.

Syftet dr att sdkerstdlla tillrdcklig fordrojning och rening av
dagvatten inom kvartersmark.

Markens hojd 6ver angivet nollplan.

Med bestdmmelsen om utformning av kvartersmark regleras
hojdldget for gator och allmdnna platser inom planomradet.
Detta behovs for att bland annat styra avrinningen av dagvatten
och tillgdngligheten till tomter. Plustecknet anger den punkt ddir
marknivan regleras. Hojderna utgar fran forprojekteringen.

Minst hélften av boningsrummen i varje bostad far hogst ha

55 dB(A) ekvivalent ljudniva vid fasad. Alla bostdder ska

ha tillgang till enskild eller gemensam uteplats till bostaden

dér ljudnivén inte overstiger 50 dB(A) ekvivalent och 70

dB(A) maximal ljudnivé dag/kvill, i enlighet med forordning
(2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader. Byggnader
ska grundldggas och utformas sa att komfortvigd vibrationsniva
1 bostadsrum ej overskrider 0.4 mm/s vid fordonspassage.

Bullerutredningen har konstaterat att planomradet dr
bullerutsatt ndrmast Vixthusvdgen. Bestdmmelsen syftar till att
sdkerstdlla att bostdderna ndrmast Vixthusvdgen utformas pd sd
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sdtt att minst hdlften av boningsrummen far tillgang till en tyst
sida ddr bullernivan inte overstiger 50 dB(A) ekvivalent ljudniva
samt 70 dB(A4) maximal ljudniva. Bestimmelsen reglerar dven
tillgangen till bullerskyddad uteplats for de berérda bostiderna.

Bullerutredningen har dven visat pd att vibrationer kan
overforas till bostdiderna ndrmast Vixthusvdgen.

Eftersom marken bestar till storsta del av lera finns det risk
for kdnnbara vibrationer. Bestdmmelsen dmnar sdkra att
bostdiderna ndrmast Vixthusvdgen grundldggs och utformas sd
att vibrationer inte leds over till dem. Ett riktvirde av 0,4 mm/s
RMS vid fordonspassage far inte overstigas.

De yttersta radhusen behdver uppfora lokala bullerskdrmar

med en hojd om 2.0 meter for att sékerstilla att riktviardena for
uteplats kan klaras. Bullerskyddsskdrmarna ska utformas med en
tét kirna.

Planomradet dr bullerutsatt ndrmast Viixthusvdgen.
Uteplatserna vid de yttersta bostdderna i radhuslingan
paverkas ndagot mer av detta, vilket motiverar uppforandet av
lokala bullerskydd, i form av 2 meter héga bullerskyddsskdrmar.

Administrativa bestammelser

Genomforandetid

Genomforandetid

Genomforandetiden &r 10 ar fran det att detaljplanen vinner laga
kraft.

Efter att genomforandetiden gdtt ut fortsdtter planen att gdlla.
Kommunen har dock direfter mojlighet att dndra eller upphdva
planen, utan att ej utnyttjade rdttigheter behover beaktas.

Figur 9: Den lagsta krénniva &r punkten pa en fylld éversvdmningsyta dér vattnet férst
breddar och rinner vidare. Genom att kontrollera den ldgsta krénnivan
kontrolleras rinnvégarna inom planen.
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3. KONSEKVENSER

Miljokonsekvenser

Bedomning av miljopaverkan
Detaljplanens genomforande kan inte antas medfora sddan betydande miljopaverkan som
beskrivs 1 plan- och bygglagen 4 kap 34 § samt miljobalkens 6 kap.

Sammanfattning
Nedan sammanfattas miljokonsekvenserna av planforslagets genomforande.

Klimatpaverkan och hushallning med naturresurser

All bebyggelse innebér en klimatpéverkan pa grund av materialanvindning och 6kade
transporter. Samtidigt kan stadsndra bebyggelse hjélpa att uppna ldngsiktiga méal for
bostadsforsorjning och effektivt utnyttjande av befintlig infrastruktur. Bebyggelseforslagets
kommer att uppforas i trd, vilket dr ett fornyelsebart material. Massor ska dteranvéndas inom
projektet dér det dr mojligt.

Naturmiljo

En naturvérdesinventering har identifierat skyddsvirda ekar inom planomrédet. I samband
med att omradet bebyggs fordndras forutsdttningarna for triden. For att sidkerstélla deras
langsiktiga bevarande har marken planlagts som allmin platsmark med kommunalt
huvudmannaskap. En varsam utgallring ska goras for att ge ekarna mer utrymme, vilket dven
gor upplevelsen av naturviardena mer léttillgdngliga. En planbestimmelse sékerstéller att
triden endast far fdllas om de &r sjuka eller utgdr en sikerhetsrisk. Under utbyggnadstiden ska
skyddsatgarder vidtas for att undvika skador pa trddens kronor och rétter, vilket sékerstélls 1
exploateringsavtal.

Vattenmiljé

Planomradet ligger delvis inom Veddestabickens berdknade hogsta flode (BHF). Sedan
samradet har bebyggelsen dragits tillbaka fran dess svimomraden. De ytor inom BHF som
anda tas 1 ansprdk kompenseras for med dversvdmningsytor inom parken med motsvarande
volym. Pé sé vis mojliggor planforslaget for att Veddestabacken kan svimma kontrollerat utan
att varken péaverka bebyggelsen eller 6ka flodet 1 backen.

Kulturmiljo och landskapsbild

Landskapsbilden forédndras ndr den gamla dkermarken ersétts med ett smahusomrade och
platsens historiska anvdndning blir svarare att utldsa. Ett smaskaligt omrade som detta bedoms
dock inte paverka omgivande omradens landskapsbild i nagon storre utstrackning.

Tva odlingsrdésen ligger inom planomradet. De klassificeras som “6vriga kulturhistoriska
lamningar”, vilket inte pdverkar planliggningen. Didremot bar de med sig ett vésentligt
upplevelsevirde dé de berdttar om omrédets historia av akerbruk. Planforslagets bebyggelse
har dragits tillbaka frdn rosena for att sdkerstilla att de inte paverkas. For att sidkerstilla

dess ldngsiktiga bevarande har de planlagts som allmén platsmark med kommunalt
huvudmannaskap. Under byggnation ska stenrdsena inhignas for att undvika skador pd dem.

16 (22) JARFALLA KOMMUN | 2023



Dnr Kst 2020/85
LAGA KRAFT

Buller

Planomradet ar huvudsakligen utsatt for buller fran Véxthusvégen. Planforslaget innebir att
radhusbebyggelsen ndrmast Vixthusvigen fungerar som ett bullerskydd for bakomliggande
hus och gardar. Dessa radhus maste utformas sé att minst hélften av bostadsrummen forlaggs
mot bullerskyddad sida, dvs. motsatt sida till Vaxthusvigen, med hogst 55 dBA ekvivalent
ljudniva vid fasad och 70 dB(A) maximal ljudniva mellan k1. 22.00 och 06.00 enligt 4§ i
forordning (2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader. Alla bostédder ska dessutom

ha tillgang till enskild eller gemensam uteplats till bostaden dér ljudnivén inte dverstiger 50
dB(A) ekvivalent och 70 dB(A) maximal ljudnivé dag/kvéll. For att sikerstilla detta ska tva
bostdder, en i1 varje dnda av radhusldngan, forses med 2 m hdga lokala bullerskyddsskdrmar.

Plankartan har kompletterats med krav avseende bebyggelsens grundlaggning for att motverka
risk for vibrationsstorningar. Med foreslagna atgérder kommer riktlinjerna for buller vid
bostider att uppnas i omradet.

Luftkvalitet

Enligt SLB:s luftféroreningskartering understiger vardena for PM10 och NO2
miljokvalitetsnormerna for luft sdvél som riktlinjerna faststéllda av Svenska
miljokvalitetsmalet (MKM). Arsmedelvirdet for NO2 uppgar till 10 pgm3, vilket motsvarar
riktvarden fran WHO avseende langsiktiga kvéaveoxidhalter.

Risker

Oversviamning

Planforslaget har utformats for att skapa en robust skyfallslosning och omhénderta kraftiga
regn savél som dversvamningar fran Veddestabidcken utan skada pé bostider, paverkan

pa framkomlighet eller 6kad paverkan utanfor planomradet. Atgirderna tydliggors i
oversvamningsutredningen som finns framtagen for planforslaget och sékerstélls i plankartan
genom hdjdsattning och markreservationer.

Fororenad mark

Inslag av fororenad mark har konstaterats inom planomrédet. Féroreningarna ligger ytligt i
fyllnadsmassor, som kan omhiindertas i ssmband med exploatering. Atgirdsmalet for sanering
ar kénslig markanvéndning (KM) inom hela planomradet.

Sociala konsekvenser

Den foreslagna bebyggelsens malgrupp blir sannolikt relativt enhetlig och bestér 1 huvudsak
av barnfamiljer. Gatorna utformas for trafik i laga hastigheter och gemensamma ytor
programmeras med gronska, nérlek och vistelseytor, nagot som blir en trygghet for boende i
omrddet och ger goda forutsittningar for social gemenskap mellan husen.

Planforslaget innebdr att nya vistelseytor tillskapas. Genom nya stigar stirker parken
kopplingen till Veddestabédcken for savél boende som besokare. Natur- och kulturmiljovérden
bevaras och ges utrymme, vilket gor dem léttare att uppleva vid vistelse i naturen.
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Barnkonsekvenser

Planforslaget innebdr att tillgangen till ytor for vistelse, lek och spontanidrott 6kar i omradet.
Hastigheten pd Viaxthusvigen sdanks utmed planomréadet och nya ging- och cykelkopplingar
tillskapas, vilket 0kar tryggheten och smidigheten for oskyddade trafikanter, inte minst barn
och unga. Genom att den befintliga gdng- och cykelvédgen ansluts till planomradet stirks
kopplingen till den planerade skolan i Ormbacka B.
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4. FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Plandata

Lage och areal

Planomradet bestar av ca fyra hektar mark i Skilby, cirka tvé kilometer fran Barkarby station
och 1 ndrheten av kommundelen Viksj6. Omradet ligger inom den kommande tunnelbanans
influensomrade och ar beldget cirka 1,5 km frén en planerad tunnelbaneuppgang i Veddesta.

Markagoforhallanden

Planomradet omfattar delar av fastighetena Skélby 46:31 och Skélby 46:1. Kommunen dger
fastigheten Skélby 46:1. Fastigheten Skélby 46:31 dgs av Bonava Sverige AB.

Strategiska planeringsunderlag

Riksintressen

Omradet beror riksintresse for flyget, Bromma flygplats. Da bebyggelsen endast uppgar till
tvd vaningar sé paverkas inte riksintresset.

Strandskydd

Veddestabiacken norddst om planomridet omfattas inte av strandskydd.
Oversiktsplan

Oversiktsplanen “Jirfilla - nu till 2030” for Jirfilla kommun antogs av kommunfullmiktige
2014-06-02 och aktualitetsforklarades 2018-09-17. I 6versiktsplanen dr planomradet utpekat
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Figur 10: Utsnitt ur éversiktsplanen med Figur 11: Utdrag ur program fér Ormbacka med
planomradet markerat i rosa. planomradet markerat i rosa.
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som ett fortitningsomrade med en medeltéit bebyggelsestruktur som binder samman,
tillgédngliggdr och integrerar kommundelar. Vidare efterstridvas en funktionsblandning dér
tillgédngligheten dr god. Omrédet betecknas som lampligt for idrottsdandamal.

Planforslaget bedoms dverensstimma vél med géllande dversiktsplan, forutom géllande
idrottsindamal. Kommunen avser att prioritera anlédggningar for idrottsdandamal pé annan
plats, se vidare under ”Program” nedan.

Program

Ett program for omradet godkdndes av kommunfullmdktige 2007-10-16 och har utgjort
underlag for upprattande av detaljplan. Programmet har delats upp i flera delomraden, dar
omrddena A och del av B vunnit laga kraft. Delomrdden C bestod i programmet av tva platser,
varav planomradet for Ormbacka C omfattar det sodra av dessa. Det norra omradet ingar i
detaljplan for Ormbacka D.

Delomrade C pekades ut for bostads- och idrottséndamal. Kommunen har sedan dess valt
att ga vidare med utredning av andra narliggande omrdden for idrottsdindamal, bland annat i
Veddesta och i senare etapper av Barkarbystaden.

Det aktuella planforslaget mojliggdr en multifunktionell yta som kan anvédndas for
spontanidrott och annan aktivitet, dock 1 mindre omfattning &n vad programmet medger.

Stockholmsforhandlingen

Under 2013 genomfordes den sé kallade Stockholmsforhandlingen dar Jarfalla kommun,
Stockholms ldns landsting, Stockholms stad, Nacka kommun och Solna stad kom
Overens om en utbyggnad av tunnelbanan och nybyggnation av 78 000 bostéder i lénet.
Avtal om finansiering och medfinansiering av utbyggnad av tunnelbanan godkéndes av
kommunfullméktige den 3 mars 2014. Detta planomride ingér i det influensomrdde som
avtalen hénvisar till.

Markavvattningsforetag

Utmed Veddestabédcken har det tidigare funnits ett dldre markavvattningsforetag for
jordbruksidndamal (Markavvattningsforetag for Fjillen, Gladjen, m.fl. fran 1922). Foretaget
saknar en styrelse och har sedan mycket ldnge undlatit underhalla och drifta anldggningen.
Samtidigt har stora delar av batnadsomradet under artionden planlagts och byggts ut med

bl.a bostidder. I samband med planldggningen av Ormbacka C har kommunen latit utreda
foretagets réttsliga status. Utredningen konstaterar att foretagets tillstind &r forfallet. Eftersom
markavvattningsforetaget inte existerar rattsligt kan det darfor heller inte samrddas med under
planprocessen och heller inte pa annat vis omfattas av processen.

Géllande detaljplaner, omradesbestammelser
Planen beror eller tangerar omraden med géillande planer enligt nedan:

Nr Namn Laga kraft
D 1988-06-15 Ormbacka norra, delplan 1 1988-06-15
D 2011-12-01 Detaljplan for Vaxthusvagens férlangning 2011-12-01
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Figur 12: Landskapet bestér av flack dng inramat av skogspartier. Vy frén Véxthusvégen.

Bebyggelse
Stads- och landskapsbild

Ormbacka dr en del av ett dalstrak som stricker sig mellan Skilby och Viksjo centrum.
Landskapet dr 6ppet och inramas av skogspartier. Detta ar tydligt inom planomradet
som i1 huvudsak bestar av en laglant 6ppen del ldngs Véxthusvagen, vilken ramas in

av de skogbeklddda hdjderna i norr och sydvist. Omradets lagpunkt aterfinns ndrmast
Veddestabacken.

Skélby ar ett sméhusomrade dér bebyggelsen huvudsakligen utgors av friliggande villor,
radhus och kedjehus i tva vaningar. Pa andra sidan Vaxthusvigen ligger smahus av tré i tva
véningar. Radhusen har pulpettak, medan framforliggande forrddsbyggnader har sadeltak.
Inom det intilliggande omradet Ormbacka B finns inslag av smaskaliga flerfamiljshus i tre
véaningar.

Service och verksamheter

Inom den nirliggande etappen Ormbacka B, ca 500 meter frdn planomradet, kommer det att
uppforas en skola. Inom etappen majliggors det for mindre verksamheter kring Ormbacka
torg. Hir ligger dven omradets sista handelstradgard. Inom Ormbacka A, ca 150 meter bort,
ligger en forskola. Inom Ormbacka i 6vrigt finns dven verksamheter for smaindustri och
kontor.

Planomradet ligger relativt ndra Veddesta, en stadsdel som planlidggs for att innehalla
kommersiell service och verksambheter.
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Figur 13: Bebyggelsetyper i Ormbacka, huvudsakligen smahus och byggnader fér sméaindustri och
kontor i 1&g skala.

Kulturhistoriskt vardefull miljo

Fornlamningar och kulturlandskap

Ormbacka dr ett av Jarfillas tidigast befolkade omrédden, med en bebyggelsekontinuitet
fran bronséldern till var tid. Omradet ar del av ett kulturlandskap med &dldre gardar och
fornldmningsmiljder.

Inom planomrédet finns dock inga
kénda fornldmningar. Med anledning av
omrddets historia utférdes en arkeologisk
forundersokning (Arkeologikonsult
2020). Undersokningen identifierade
tvd odlingsrosen i planomradets norra
del som dateras kring 1860. En lamning
yngre dn 1850 klassificeras som en
”ovrig kulturhistorisk lamning”, vilket
inte hindrar foreslagen utformning

av planomradet. Planomradets
kulturhistoriska ldmningar dr knutna

till brukandet av ékern, och syns dels
genom det Oppna dkerlandskapet,

dels ett backdike som markerar

gransen mellan dkern och skogen och
stenrdsen. Sannolikt bestir rosena av
sten som gravts eller sprangts bort

Figur 14: Odlingsrésen inom planomréadet fran 1860.
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fran dkermarken och sedan staplats upp i filtets utkanter. R6sena bidrar med ett véisentligt
upplevelsevirde dé de beréttar omradets historia om akerbruk. Planforslagets bebyggelse har
dragits tillbaka fran rosena for att sékerstélla att de inte paverkas. Under utbyggnadstiden ska
skyddsatgérder vidtas for att undvika skador pd rosena under arbetet.

Om man vid grévning eller annat arbete patréffar fornldmning foreligger anmélningsplikt
enligt kulturmiljélagen.

Parker, torg och vattenomraden

Parker och torg

Den nérmaste parken bestar idag av Vikingatdppans lekplats som ligger ca 400 meter sydost
om planomradet. For att nd denna fran planomrédet krivs att barn korsar Vaxthusvigen,
vilken utgor en barridr. I parken finns lekutrustning for sma barn, bankar och en gréasad yta
med fotbollsmél. En storre park dr Skdlby park vid Skilby gard, ca en kilometer sydost

om Ormbacka C. Parken utgors till stor del av ett vardat fornminnesomréade. Déar halls
regelbundna evenemang av en lokal bygdeférening och det finns dven dansbana, lekplats och
BMX-bana.

Inom Ormbacka B kommer det skapas en storre lek- och aktivitetsplats, ca 500 meter fran
planomréadet. P4 samma avstind planeras ocksa ett torg, runt vilket det finns mdjlighet for
verksamheter sdsom café, restaurang och afférer att etablera sig.

Planforslaget bedoms medfora forbéttrad tillgang till nérlek och vistelseytor inom
bostadsomrédet, samt ytor for spontanidrott, lek och métesplatser for omrddet 1 stort.

Vattenomraden

Planomradets norra grins ligger utmed Veddestabédcken, som nirmast ett tiotal meter

frén backfaran. Vid hogsta forutsebara vattenstind svimmar vatten in i lagpunkter inom
planomrédet ndrmast backen. Vid hoga floden fylls darefter diket langs Vaxthusvégen, vilket
g0r att vatten dven stéller sig 1 en lagpunkt lingre sdderut.

Gator och trafik
Gatunat

Péfart till E18 finns drygt tva kilometer dster om planomradet. Sydost om planomradet 16per
Vixthusvigen som forbinder Jarfdalla med Stockholm stad. Langs planomradet har vigen idag
en hastighet pd 60 km/h fram till 6vergdngsstillet vid cirkulationsplatsen dir den sénks till 40
km/h.

Planforslaget innebér att Vaxthusvigens hastighet foreslas sénkas till 40 km/h utmed hela
planomradet, vilket bedoms stirka trafiksédkerheten for boende i omradet.

Gang- och cykeltrafik

Ett regionalt cykelstrak 16per utmed Vaxthusviagen pa dess sddra sida och sammankopplar
Jarfélla med Stockholm stad. Planforslaget mojliggor en ny ging- och cykeldverfart dver
Vixthusvigen, vilket ssmmankopplar planomradet med det regionala cykelstraket.
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P& Vixthusvégens norra sida 16per idag ett gdng- och cykelstrak fram till cirkulationsplatsen
Oster om planomradet, dar den slutar abrupt utan koppling 6ver Vaxthusvédgen. Planforslaget
innebdr att denna géng- och cykelbana forlédngs och ansluts till omrédets foreslagna
kvartersgata. Motet mellan park och géng- och cykelbana ska utformas for att forhindra
smittrafik samtidigt som den skapar en gen och vilkomnande koppling for fotgédngare och
cyklister.

Planen beddms medfora positiva konsekvenser for gang- och cykelnitet.

Kollektivtrafik

Narmaste busshéllplats finns vid Fornvdgen, cirka 500 meter fran planomradet.
Pendeltagsstationen Barkarby finns pd ungefar tva kilometers avstdnd. Framtida
tunnelbaneuppgang i Barkarby kommer att finnas cirka 1,5 kilometer frdn planomradet.

Parkeringar, angoring, utfarter
Endast en in- och utfart tillskapas for att angdra planomradet fran Vixthusvigen.

Inom planomréadet kommer inte parkering pa allmén plats vara mojlig. Parkering tillgodoses
inom kvartersmark och ska uppfylla Jarfalla kommuns parkeringsnorm. Till storsta del sker
parkering invid respektive bostad, med ett parkeringstal pa 2,0. Undantaget &r de tétare
radhusldngorna, dar gemensamma carports och markparkeringar ryms utmed kvartersgatan
parallelt med Viaxthusviagen. Dar ges de gemensamma parkeringarna ett parkeringstal

om 1,2. Cykelparkering ska inrymmas inom den egna tomten. Ett mindre antal delade
cykelparkeringsplatser mojliggors inom komplementsbyggnaderna ndrmast Véxthusvégen.

Sociala forutsattningar

Sammanfattningsvis kan Ormbacka beskrivas som ett smahusomrade med inslag av
verksamheter och smaindustri, diribland handelstrddgardar. I samband med utbyggnaden av
det intilliggande Ormbacka B forvédntas boende i omradet f3 tillgang till fler m&tesplatser, en
del handel, forskola och skola.

Tillgangen till naturupplevelser och rekreation dr god. Bland annat Upplandsleden, skidspar
och promenadstrak finns i omrédets nirhet. [dag kommer nirboende frimst i kontakt

med Ormbacka C om de ror sig ldngs straket utmed Veddestabicken eller pé stigarna i
naturomradet runtomkring.

Boende inom de bostdder som planeras i Ormbacka C bedoms fa relativt néra till service,
skola och forskola och naturomraden.

Identifierade brister

Stadsdelen har idag relativt liten tillgdng pa allmédnna vistelseytor och métesplatser, vilket
beddms forbéttras ndgot i och med utbyggnaden av Ormbacka B och ytterligare i och med
planforslagets foreslagna parkytor.

Idag dr Ormbacka C utsatt for buller fran Vaxthusvigen och till stora delar inhdgnat, da
omradet anvénds for byggetablering. Tillgéngligheten till sjdlva planomradet och dess
naturvirden dr darfor begransad.
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I samband med att planforslaget genomfors forbattras tillgdngligheten inom och kring
omradet. Bullersituationen bedoms forbéttras for planomradet som helhet tack vare en
bebyggelsestruktur som skyddar bostddernas gardar och vistelseytor. Planforslaget kommer
att medfora ett 6kat antal bostdder och gemensambhetsytor, vilket gor att fler manniskor kan
antas rora sig kring strak, gator och parkytor och stirka den upplevda tryggheten.

Idag kan Viaxthusvédgen, med anledning av den hdga hastigheten utmed Ormbacka C,
upplevas som en barridr for gdende och cyklister. D& gdng- och cykelkopplingen norr om
Vixthusvigen inte ansluter till planomradet i dagsliget, behdver oskyddade trafikanter ta sig
over Vixthusvdgen for att nd viktiga malpunkter sdsom skola och service inom Ormbacka B.

Planforslaget bedoms bidra positivt till trafiksdkerheten genom hastighetssankningar
utmed Vixthusvigen och sammankopplade gang- och cykelkopplingar till 6vriga delar av

Ormbacka.

Forutsattningar for barn och unga

Nagra viktiga malpunkter 1 omradet for barn och unga &r Ormbacka forskola ett par hundra
meter soder om planomradet och hogstadiet Bjorkebyskolan, cirka en kilometer bort. Inom
det intilliggande omradet, Ormbacka B, planeras det for ytterligare en grundskola.

En mindre lekplats med lek for smabarn och fotbollsmal finns idag inom gangavstand, ca 400
meter frdn planomradet. Inom Skilbyparken, cirka en kilometer bort, finns aktiviteter som
riktar sig 1 storre grad till ungdomar, som exempelvis en BMX-bana. Néarheten till skog och
vistelse i naturmark dr som tidigare ndmnts god.

Identifierade brister

Idag anvénds varken planomradet eller den intilliggande skogen som rekreationsomrade for
barn och unga 1 ndgon storre utstrackning. Dessutom ér tillgdngen pa 6ppna ytor for lek och
spontanidrott i omradet begransad. Kopplingarna mellan etapperna i Ormbacka kan foréttras.
Idag behdver man korsa Viéxthusvégen for att som gaende eller cyklist ta sig vidare till skola
och forskola. Vixthusvdgens hoga hastighet innebér att vigen idag utgor en barridr, inte minst
for oskyddade trafikanter.

Planforslaget innebdr att hastigheten lings Viéxthusvégen sinks, vilket gor gdng- och
cykeloverfarterna sikrare for oskyddade trafikanter att anvénda. Planforslaget innebar

aven en sammankoppling av det nya bostadsomradet med gang- och cykelstrak norr om
Vixthusvigen, vilket gor det mojligt for barn att ta sig till viktiga mélpunkter utan att korsa
Vixthusvigen. Kopplingar 6ver Veddestabiacken bor tillskapas 1 framtida planering, sa att
barn ges mojlighet till genare kopplingar 6ver backen.

Planforslaget foreslar tva multifunktionella ytor inom parken for lek- och aktiviteter. Med
genomtiankt programmering av ytorna kan parken attrahera barn i olika &ldrar. Narlek

ska uppforas pé bostadsomradets gemensamma gronytor. Planforslaget 6kar ddrmed
tillgéngligheten till kvalitativa omrdden for rekreation och lek for barn och unga i ndromradet.
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Natur och rekreation

Mark och vegetation

Planomradet kénnetecknas av ett Oppet, flackt landskap inramat av mer hoglénta skogspartier.
Den laglédnta delen har tidigare delvis anvénts som &dkermark, och senare som upplagsplats
vid utbyggnad av Vixthusvigen. Idag dr marken insténgslad for att hindra nedskrapning.
Omradets lagpunkt vetter dsterut mot Veddestabédcken, dér det finns mindre trdd och sly.

Naturvarden

En naturvirdesinventering har utforts inom planomridet. Skogen runt omridet bedoms ha
patagliga naturvirden, medan ekbestdndet och odlingsrosena utgér hoga naturvirden. Fem
aldre ekar identifieras som sarskilt skyddsvarda. Omradets naturvdrden ar framst knutna till
delarna som utgors av skog med stort inslag av édldre ekar som véxt upp under mer ljuséppna
forhallanden. Med stor sannolikhet har dessa delar tidigare varit betade hagmarker. For att
sakerstélla tradens ldngsiktiga bevarande och en bibehallen biologisk méngfald har marken
planlagts som naturmark med kommunalt huvudmannaskap. I samband med att omradet
bebyggs fordandras ocksé forutsittningarna for dessa ekar och skogsbacken de stér pa.

En varsam utgallring av sly och smatrdd ska goras inom naturmarken for att ge ekarna mer
utrymme. I de fall trad falls, bor man placera

stam och grenar som s.k. faunadepaer (hogar

med stammar/grenar som kan nyttjas av t ex
vedinsekter) pa lampliga platser 1 ndrheten. Under
byggnationen ska skyddsatgérder vidtas for att
undvika att skador uppstar pa traden. Anvisningar
om trddskyddsomrade och forsiktighetsatgirder vid
markarbeten dterfinns 1 teknisk handbok.

Rekreation och friluftsliv

Omradet har god tillgang till Gérvilns
naturreservat. Upplandsleden passerar norr

om omradet. Nordvast om planomrédet finns

en golfanldggning dér det vintertid dven finns
mojlighet till 1dngdskidakning. I Ormbackaskogen
norr om omradet finns ett drygt 1,8 km ldngt
motionsspar, 1 anslutning till sparet finns ett
mindre utegym. Utmed bicken och norra delen

av planomradet finns ett gdngstrak, som idag
huvudsakligen anvénds av boende i ndromradet.

Planforslaget innebir att skogen inom planomréadet
bevaras och for det nya bostadsomradet kommer
nérheten till skogen bli en kvalitet. Planens
foreslagna park kan bli en del av promenadstraken
utmed Veddestabicken och dess pumptrack kan
utgora utflyktsmal for nidrboende. Figur 15: En av omradets &ldre ekar.
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Tillgangen till idrottsytor i omradet beddms som relativt lag. Narmast &r en idrottshall och
fotbollsplan vid Bjorkebyskolan en kilometer norddst om planomrédet. Stromvallen IP ligger
over en kilometer frin séder om Ormbacka C.

Geotekniska forhallanden

Markforhallanden

En geoteknisk undersokning har tagits fram for att klargora forutsittningarna for bebyggelse
inom omradet (Geosigma 2022).

Utredningen visar att marken i huvudsak bestér av torrskorpelera ovanfor friktionsjord pa
berg, med lag av lera och fyllnadsmassor i omrade 2 och 3, som illustreras i figur 17 nedan.

Forutsattningar for ras och skred

Marken bedoms generellt inte som sérskilt sdttningsbenégen inom omradena 1 och 3.

Inom del 2, som utgors av plana omrdden mot Veddestabicken, har leran bedémts vara
sattningskanslig for en 6kad belastning. I omréde 2 och 3 rekommenderas att grundldggning
utfors med pélar.

Ingen fordjupad stabilitetsutredning har bedomts som ndédvéandig.

Grundvattenniva

Grundvattenniva antas mellan +14 och +15 6ver nollplan, motsvarande mellan ca 1 meter till
2 meter under markytan.

Radon

En 6versiktlig unders6kning av radonriskbedomning gjordes for hela kommunen 1998. En
radonriskundersdkning visar att omradet har normal risk for radon. Radonsékert utforande
rekommenderas for bebyggelsen inom planomradet.

Figur 16: lllustration fran den geoteknis-
ka undersékningen fér kvartersmark.
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Hydrologiska forhallanden

Vattendrag

Det finns inga vattendrag inom planomrédet, ddremot ligger det intill Veddestabdcken. Bicken
rinner i 6ppen féra till korsningen med Viaxthusviagen dér den rinner under viagen genom en
kulvert.

Vid backens hogsta forutsédgbara vattenstand blotlaggs delar av planomradet.

Vattenkvalitet och miljokvalitetsnormer

Veddestabicken utgor ett biflode till Béllstaan, vilken startar 1 Jarfalla kommun och rinner
genom Stockholm, Sundbyberg och Solna innan &n mynnar 1 Milaren. Med anledning av att
Billstaan och dess bifloden till storsta del rinner genom titbebyggda omraden ar vattendragen
kraftigt fororenade och drabbas ofta av 6versvimningar.

Veddestabicken ér ingen vattenforekomst 1 sig och har dérfor inga egna miljokvalitetsnormer.
Bicken rinner leder ut 1 Béllstadn som diaremot ar klassad som en vattenforekomst, och déarfor
bor samma reningskrav gilla for Veddestabécken som for Béllstadn.

Billstadns kemiska status ér klassad som ej god med anledning av for hoga halter av
niringsimnen, tungmetaller och organiska foreningar. Aven Billstadns ekologiska status ir
dalig. Mélet &r att Ballstaan ska uppna god ekologisk och kemisk status till 2027.

Miljokvalitetsnormerna innebdr att det finns ett icke-forsamringskrav vid byggnation inom
avrinningsomrddet, det vill sidga att fororeningarna inte fir 6ka och att rening av dagvattnet
maste ske.

Dagvattenhantering

Dagvattenhanteringen ska f6lja kommunens riktlinjer, vars syfte ar att sdkerstélla att
miljokvalitetsnormerna uppnés och belastningen pé vattendragen inte dkar trots exploatering.

Idag rinner dagvatten in 1 omradet frimst fran naturmarken véster och norr om planomrédet,
varifrén det leds orenat till Veddestabdcken. S6der om planomrédet rinner dagvatten frén
Vixthusvigen ned i ett vigdike dér det fordrdjs och infiltreras. Det finns tva befintliga
lagpunkter inom omradet dér vatten stéller sig.

For att sdkerstélla att kraven for fldden och rening uppfylls sd har en dagvattenutredning tagits
fram for planforslaget (Geosigma 2022). Principen for dagvattenhanteringen ér att allménna
végar leds via diken till en torrdamm i parken for ytterligare rening och fordrojning, innan det
slutligen sldpps ut till Veddestabédcken. Kvartersmarkens dagvatten fordrdjs 1 6ppna ldsningar
pa omrédets girdar, vartefter 4ven det leds vidare till torrdammen i parken.

| kvartersmark || Fordrajning |

| Vagomrade | | Grasdike | . Tﬂrrd‘amm | | Veddestabacken || Billstadn |

Figur 17: Principerna fér dagvattenhanteringen inom planomradet.

Allman
platsmark
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IRiktvéirden i Jérfiilla kommuns riktlinjer for dagvattenhantering.
’Halter som overskrider géllande riktvirden, alt forsédmras, dr markerad med roft.

Figur 18: Féroreningshalter i dagvatten i utredningsomradet fére och efter exploatering samt

LAGA KRAFT
Amne Enhet | Riktvirde! | Fore Efter Efter exploatering
exploatering | exploatering | Efter rening
Fire viigomrade+allmiin
rening platsmark’
Totalfosfor | ng/l 80 80
Totalkvive | g/l saknas 950
Bly ng/l 3.0 2.3
Koppar ng/l 9 9
Zink ng/l 15 14
Kadmium ng/l 0.3 0.1
Krom ng/l 8 3
Nickel ug/l |6 1
Kvicksilver | ng/l 0,04 0.02
Suspenderad | ng/l 40 000 17 000
substans
Olja ng/l 500 350 170
PAHI16 ng/l saknas 0,73 0,38 0,08
Bensapyren | ng/l saknas 0,033 0,026 0,006

efter exploatering med rening.

Amne Fire Efter Efter Minskning/Forbittring (%)
exploatering | exploatering | exploatering
(kg/ar) Fore Efter rening
rening! inom
(kg/ar) viigomrade
och allmiin
platsmark!
(kg/ar)
Totalfosfor 1.5 1.1 45
Totalkvive | 14 13 37
Bly 0.086 0.031 69
Koppar 0,17 0.12 48
Zink 0.53 0.18 73
Kadmium 0.0023 0.0012 77
Krom 0.033 0.033 49
Nickel 0.035 0.018 74
Kvicksilver | 0.00024 0.00019 50
Suspenderad | 590 220 63
substans
Olja 34 272 65
PAHI6 0.0071 0.0010 g1
Bensapyren | 0.00032 0.000074 79

IMéngder som innebdr att icke forscimringskravet inte uppnas cir markerad med rétt

Figur 19: Féroreningsméngder som berédknas ldmna planomradet fére och efter exploatering.
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2. Torrdamm /biofilter
som omhindertar
dagvatten fran
kvartersmarken samt
fran anliggning 1.

Utloppsledming mot |
Veddestabdcken F

] Planomrade

.__] Kyarte rsmark

m Terrdamm

P Grasdike
K S GC-vag aliman platsmark
' - B Gata alman platsmark

- GFI.'I!!:"[U ulleriry plubssarh
Bostadsomrade kvartarsmark | o

) . : Parkaring kvartarsmark
Dagvattenledning A A v ' Gata kvartersmark
till o A : Torg kvartersmark

torrdamm.biofilter L, o ’ Granomrade kvarersmark
SN A Gl

Figur 20: Planerad dagvattenhantering inom allmén platsmark (Dagvattenutredning, Geosigma).

Med de rekommenderade dagvattenatgarderna visar dagvattenutredningen att planforslaget
minskar fororeningshalterna och -belastningen pa recipienten, jamfort med befintlig
situation (se figur 20 och 21). Planen bedoms dven uppfylla Jarfdalla kommuns riktlinjer for
dagvattenhantering, och dess krav pd rening, riktvirden och flodesbegriansningar.

Foreslagna atgarder sékerstélls 1 plankartan genom markreservation, utsatta markhdjder for
att sdkerstilla viktiga rinnvigar samt bestimmelser om fordrojningsvolym och utformning av
ytor for fordrojning av dagvatten.

Teknisk forsorjning

Vatten och aviopp

Omradet kommer att ingd i kommunens VA-anldggning som byggs ut i samband med planens
genomforande. Omradet ansluts till befintligt kommunalt ledningsnét i nordost.

Anslutning till farsk- och spillvattennitet sker 1 omradets nordostra del, vid Vaxthusvégen.
Mojlig rundmatning for farskvatten kommer att utredas i vidare projektering.

Dagvattenhantering

Dagvattenhanteringen ska f6lja kommunens riktlinjer. Dessa anger att dagvatten ska
omhéndertas lokalt pa kvartersmark (LOD), renas och fordrdjas. De anger dven ett
maximalt tilltet flode vid 10-arsregn pa 70 I/s, ha 1 fastighetsgrans och 30 I/s, ha 1
planomradesgrans. For att uppnd detta har dagvattenutredningen beridknat den nédvéndiga
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totala fordrojningsvolymen for detaljplaneomradet till 190m?, varav 71m? ska fordrdjas inom
kvartersmark och 119m? inom allmén platsmark.

Avrinningsomride Befintlig Planerad Flodes- Erforderlig
markanviindning | markanvindning | krav (Is) fordréjningsvolym
Flode, Qaim (I's) Flode, Qdaim (Vs) (m%)
1 Kvartersmark 150 290 170.8 (70 /s, ha) | 71
2 Viigomriade (Allmin | 5.2 43 - 34
platsmark)
3 Allmiin platsmark 93 72 - 15
ovrigt
Hela omradet 248.2 322 1254 (30 /s, ha) | 190
Totalt 248.2 322 1254 (30 Us, ha) 190

Figur 21: Berdknade dagvattenfiéden fér befintlig och planerad markanvéndning fér ett 10-ars regn
med klimatfaktor 1,25.

Dagvattenhantering inom allman plats

Enligt dagvattenutredningen behdvs en fordrdjning av 119m? dagvatten pa allmén plats.
Dagvatten som uppstér i naturmark har antagits kunna infiltrera pa egen hand utan ytterligare
atgirder. For att mota kraven foreslas tre anldggningar inom allmén plats: Ett grasdike utmed
vigomrddet 1 planomrddets véstra gréns, ett grasdike vars syfte dr att omhinderta dagvatten
som uppstar pa Vixthusvigen samt en uppsamlande anliggning inom parkomradet.

Det dr mojligt att utforma den uppsamlande anldggningen som antingen en torrdamm med
biofilter, en multifunktionell yta eller en vatdamm utan att dventyra reningskapaciteten. |
planforslaget dr anldggningen tinkt vara en multifunktionell yta och det dr viktigt att val av
material inte dventyrar genomsléppligheten eller reningskapaciteten. For att skapa ytterligare
reningsmdojligheter i1 torrdammen 1 parken kan den anldggas likt ett biofilter. Torrdammen
forses med en utloppsledning direkt till Veddestabécken. Uppbyggnaden och driften av
dagvattenhanteringen behdver vara vél genomténkt for att anldggningarna ska prestera vél
over tid.

For att uppfylla fordrojningskraven for planomradet kravs att minst 85m? fordrojs i
torrdammen/biofiltret. Torrdammens yta i planforslaget dr 429 kvm med en volym pa 287m’.
Placeringen och hojdséttningen av torrdammen maéste ske utifran att anldggningen inte far
ligga inom omrddet for Veddestabiackens berdknade hogsta flode, ndgot som skulle kunna
riskera att fororeningar lakas ut 1 vattnet dd biacken svammar. Samtidigt behdver dammen
ligga pa en sa ldg niva som mojligt for att kvartersmarkens vatten ska kunna ledas dit.

Dagvattenhantering inom kvartersmark

Kvartersmarkens dagvatten tas om hand i1 6ppna I6sningar sd som diken och nedsdnkta ytor.
Dagvattenutredningen har endast rdknat med fordrdjning inom kvartersmark, ingen rening.
Detta for att ta hojd for att anldggningar pa privat mark med tiden inte underhalls eller

tas bort. Det innebdr 1 praktiken att alla reningsatgirder inom kvartersmark bidrar till att
forbattra fororeningsberékningarna ytterligare. For att 6ka reningen av dagvattnet utformas
de nedsdnkta ytorna som torrdammar med biofilter. Fran dessa leds dagvattnet vidare till en
allmén anldggning inom parken, dar det fordrojs och renas ytterligare och slutligen sldpps
ut till recipienten. Dar det dr mojligt ska vattnet rinna med sjélvfall, dock leder omradets
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topografi och torrdammarnas hdjdsattning till att dagvattnet kan behdva pumpas for att ledas
till den allménna anldggningen.

Avfallshantering

Avfallshanteringen ska ske i enlighet med kommunens renhallningsordning. Bestimmelser
for t.ex. utformning och dimensionering finns i avfallsforeskrifterna med tillhérande
tillampningsanvisningar.

All avfallshantering inom omrddet planeras ske med krantémmande, gemensamma behallare.
Mat- och restavfall samlas upp vid olika platser inom planomradet for 6kad narhet for de
boende. Ovriga fraktioner aterfinns vid planforslagets miljdstationer.

En dtervinningsstation mojliggdrs vid infartsvdgen i omradets sodra del. Denna utgor ett
komplement till fastighetsnéra insamling. Gorvélns atervinningscentral finns pa cirka 5 km
avstand.

El

Befintliga allménna elledningar finns utmed Viaxthusviagen. E.On Elnit &r huvudman. Elnétet
byggs ut 1 samband med utbyggnad av vdgar och ny bebyggelse. I planomradets nordvéstra
horn kommer en ny nétstation uppforas for att elforsorja de nya kvarteren.

Energiforsorjning
Befintliga fjarrvirmeledningar finns i ndromradet. E.On Virme édger fjarrvarmenitet i Jarfélla
kommun, den nya bebyggelsen har mdojlighet att ansluta sig till detta.

Bredband

Befintligt tele- och fibernét finns utbyggt utmed Viaxthusviagen. Planerad bebyggelse kommer
att kunna anslutas till detta.

Storningar och risker

Buller, vibrationer

En bullerutredning har tagits fram for planforslaget (Akustikkonsulten 2022) som visar

att omradet framforallt pdverkas av trafikbuller fran Vixthusvégen. Ljudbidraget fran
nérliggande odlingsverksambhet &r 1agt och riktvirden motsvarande ”Zon A” enligt Boverkets
allménna rad om omgivningsbuller (BFS 2020:2) klaras med god marginal.

Atgirder och anpassningar

Radhusbebyggelsen som vetter mot Vaxthusvigen maste utformas s att minst hélften av
bostadsrummen forldggs mot en bullerskyddad sida enligt 4§ (SFS 2015:216). Tva bostider,
pa vardera sida av radhusbebyggelsen langs Vaxthusviagen, behover forses med tva meter
hoga lokala bullerskyddsskdrmar for att sékerstélla en uteplats i anslutning till bostaden med
hogst 50 dBA ekvivalent ljudniva samt 70 dBA maximal ljudnivé dag/kvéll. Dessa skdrmar
behdver utformas med en tit kdrna som motstar ljud.
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Ekvivalent [judniva,
Lacqizanpvag ! dEa,
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65 < <= 70
70 <

Figur 22: Berdknad ekvivalent ljudnivéa 1,5 m éver mark for vagtrafik som friféltsvérde vid fasad.

Ovrig bebyggelse klarar ljudnivén enligt
3§ (SFS 2015:216) och ndgon hénsyn till
planldsningar behover inte tas i dessa fall.
Samtliga av dessa bostidder har minst en sida
dér en skyddad uteplats kan forldggas.

Planen mojliggdr en gang- och cykeloverfart
< | ©over Vixthusvigen som ansluter till det

"~ 7| regionala cykelstraket. Denna verfart kriver
2 / att man Oppnar upp en del av det befintliga

; bullerplanket péd Vixthusvégens sodra

sida, vilket idag avskdrmar bakomliggande
bebyggelse fran trafikbuller.

For att sikerstélla fortsatt goda
; : wsw— bullerforhdllanden for befintlig bebyggelse,
bt s e rane | TOTES188 €t kompletterande, lokalt

lay bostadsrumeman miste figaes mot sda med 55 dBA,
kcatvienl judnivi och 70 oBA rracsmel udnw ki 22-06.

s | bullerplank uppforas séder om det regionala
s e straket. Med en siddan atgard klarar

s |yt die 50 GBI, ebcsheabent Queei vl ooh T 988 masimal

it 062 . Mo e s man samma ljudnivaer som idag. Exakt
Ol - utformning och placering av upptag och
Figur 23: Lokala skdrmar uppférs vid de yttersta  kompletterande bullerplank behover utredas

uteplatserna i ldngan mot Véxthus- vidare i fortsatt projektering.
végen. Dess ldge markeras i rott ovan.
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<4 Ekvivalent ljudnivé,
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Figur 24: Dagens bullerplank. Berdknad ekvivalent ljudniva 1,6m dver mark f6r vagtrafik som
friféltsvérde vid fasad i markplan.

Figur 25:

Planférslaget innebér ett upptag i
bullerplanket s6der om Véxthus-
védgen. Med en kompletterande
skédrm uppnas samma ljudnivéer
fér bakomliggande bebyggelse
som idag. Berdknad ekvivalent
ljudniva 1,5 m 6ver mark for vag-
trafik som friféltsvérde vid fasad.

Vibrationer och stomljud
P& grund av risk for vibrationsstorningar infors en skyddsbestdmmelse 1 plankartan:

”Byggnader ska grundldggas och utformas sa att komfortvigd vibrationsniva i bostadsrum ej
overskrider 0,4 mm/s vid fordonspassage.”

Négon forhojd risk for 1agfrekvent buller inomhus beddms inte foreligga.

Fororenad mark

Markprovtagningar har tagits pa ett flertal platser inom planomradet och inslag av fororenad
mark har konstaterats. Fororeningarna ligger ytligt i fyllnadsmassor.

Naturvardsverket har utarbetat generella riktvirden for fororenad mark baserat pé olika typer
av markanviandning. For bostadsomraden, dar manniskor antas exponeras for miljon under
langa perioder, foreskrivs riktvarden for kinslig markanvandning (KM). Inom planomradet
har halten for kobolt i provpunkt 20AT07 uppmitts till 16,5 mg/kg, vilket dverstiger riktvardet
for KM (15 mg/kg). I 6vriga prover understeg uppmaitta halter KM {or samtliga parametrar. I
samband med exploatering ska marken saneras till dtgérdsnivan for kinslig markanvindning.
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Oversvamning

I dagsldget Oversvimmas delar av planomradet bade till f61jd av skyfall och pa grund av
att flodet 1 Veddestabédcken okar, vilket leder till att den svimmar. Till stod for planens
utformning har en 6versvimningsutredning tagits fram (DHI 2022). Utredningen faststiller
att planen ér 1dmplig forutsatt att nodvéandiga atgarder vidtas. Hojdsdttning, tillskapande

av kontrollerade rinnstrék, vildimensionerade skyfallsytor och kompensationsytor for

de volymer inom Veddestabdckens berdknade hogsta flode (BHF) behover tillkomma.
Reserverade ytor och hojdsdttning av mark sékerstills i plankartan, vidare projektering och
exploateringsavtal.

Skyfall

Skyfall dr ett regn som &r sé stort att det inte kan hanteras av dagvattensystemet och som
innebar risker for liv, storningar pa samhéllsviktig verksamhet, allvarliga personella och
materiella skador och skador pa miljon om bebyggelsen inte anpassas.

Planforslaget har utformas pa ett sddant sitt att inga skador inom planomradet uppstar,
framkomligheten pa vigar sékerstills och ingen paverkan sker utanfor planen till f61jd av ett
skyfall. Rinnvigar och 6ppna 16sningar sdsom diken och nedsénkta ytor har ordnats for att
volymerna ska kunna std och rinna kontrollerat genom omradet, samtidigt som bebyggelsen
hojdsatts for att undvika skador pé fastigheterna.
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Figur 26: Planomradet i dagsldget vid ett skyfall Figur 27: Planférslaget vid ett skyfall
(klimatanpassat 100-arsregn). (klimatanpassat 100-arsregn).

Veddestabackens beraknade hogsta flode (BHF)

Nér Veddestabacken svimmar over stracker sig dess berdknade hogsta flode dels in i
planomrédets norra del och dels ddimmer det upp diket utmed Viaxthusvégen for att darefter
rinna in pa planomrdet via en l1dgpunkt i omradets sddra del.
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Planforslaget har anpassats for att till storsta del undvika att mark inom Veddestabédckens
BHEF tas i ansprak av bebyggelse. BHF:ens utbredning i planomrédets sddra del foreslés
dock bebyggas och ges ny hojdséttning. For att kompensera for de ianspriktagna ytorna
aterskapas istéllet dessa volymer inom parkomradet genom att marknivan sénks. Parkens
Oppna yta gestaltas darfor som en robust, multifunktionell yta for att omhédnderta dessa stora
vattenvolymer vid de tillfdllen bicken svimmar 6ver. Nér ytorna &r torrlagda fyller de istéllet
andra funktioner for exempelvis picknick, lek och vistelse.

Parkens hojdsdttning har anpassats for att den uppsamlande allmédnna dagvattenaldggningen,
torrdammen, ska ligga ovanfor gransen for Veddestabickens BHF och ddrmed inte paverkas.
Avvattning till dagvattensystemet frin omraden under nivan for BHF (+16,2) ska utrustas med
backventiler sé att vatten fran Veddestabicken inte dversvimmar dessa.
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Figur 28: Veddestabadckens berdknade hbgsta Figur 29: Veddestabdckens BHF applicerat pa
flode (BHF) i dagsléget. féreslagen bebyggelse.
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5. GENOMFORANDE

Genomforandebeskrivningen redovisar de organisatoriska, fastighetsrittsliga, ekonomiska
och tekniska dtgirder som behdvs for ett dndamalsenligt och 1 Gvrigt samordnat
plangenomforande. Genomforandebeskrivningen har inte nagon sjélvstindig réttsverkan utan
ska fungera som végledning till de olika genomforandeatgirderna. Avgorande fragor som

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

Organisatoriska fragor

Genomforandetid

Planens genomforandetid dr 10 ar frdn den dag detaljplanen vinner laga kraft. Efter att
genomforandetiden gatt ut fortsétter planen att gilla. Nir detaljplanens genomforandetid
borjar kan bygglov enligt detaljplanen ldmnas. Kommunen har dock darefter mojlighet att
andra eller upphiva planen, utan att ej utnyttjade rattigheter behdver beaktas.

Ansvarsfordelning
Nedan redovisas hur ansvarsfordelningen ser ut vid genomforandet av detaljplanen.

Overgripande

Kommunen genom samhillsbyggnadsavdelningen ansvarar for uppréttande av detaljplan
med tillhorande handlingar. Bygg- och miljéforvaltningen ansvarar for myndighetsutovning
vid granskning av lov och anmilan. Lantmiterimyndigheten genomfor erforderliga
fastighetsbildningsétgérder pa fastighetségarens initiativ och bekostnad.

Vatten- och spillvatten

Detaljplaneomradet planeras att ingd i det kommunala verksamhetsomradet for vatten

och spillvatten. Inom verksamhetsomradet &r kommunen huvudman for det allménna
vatten- och spillvattennétet och ansvarar for drift, underhall och utbyggnad av vatten och
spillvattenledningar fram till anvisad forbindelsepunkt. Fran forbindelsepunkten ansvarar
fastighetsdgaren for utbyggnad, inkoppling, drift och underhdll inom kvartersmarken.
Utbyggnad av nya vatten- och spillvattenledningar kravs for genomforandet av detaljplanen.

Dagvatten
Detaljplaneomradet planeras att ingd i det kommunala verksamhetsomradet for dagvatten.

Inom verksamhetsomradet & kommunen huvudman for det allmdnna dagvattensystemet och
ansvarar for drift, underhdll och utbyggnad av det allmdnna dagvattensystemet.

Fastighetségaren ansvarar for utbyggnad, drift och underhéll av dagvattenhantering inom
kvartersmark samt ska uppfylla kommunens riktlinjer for dagvattenhantering. Den nya
bebyggelsen ansluter till det allmidnna dagvattensystemet efter att dagvatten omhandertagits
lokalt inom kvarteret.

Forlaggning av nya allmédnna dagvattenanldggningar krivs for genomforandet av detaljplanen.
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Elforsorjning, telenat och fibernat

E.On Elnét &r ansvarig for det allménna elnétet intill omradet. Den nya bebyggelsen ansluts
till det befintliga allmédnna elndtet. Skanova och IP-only har befintliga tele-/fibernét i narheten
av omradet som den nya bebyggelsen kan ansluta till. Férlaggning av nya el, tele och
fiberledningar kravs for genomforandet av detaljplanen.

Fjarrvarme
E.On Viérme ir ansvarig for det allménna fjarrvarmenétet i nairomradet. De ansvarar for drift,
underhéll och utbyggnad av det allminna fjarrvirmendtet.

Huvudmannaskap

Kommunen dr huvudman for allmén plats vilket innebér att kommunen ansvarar for
utbyggnad samt for drift och underhéll av det omrade som den allménna platsen avser. Vad
som dr allmén plats framgar av plankartan. Allmén plats inom planomradet omfattar gator,
ging- och cykelvégar, park och natur.

Kvartersmark

Fastighetsdgaren ansvarar for utbyggnad, drift och underhall inom kvartersmark. Utbyggnad
inom kvartersmark forutsitter att allmidnna dag-, vatten- och spillvattenledningar samt el- och
fiberledningar har anlagts inom allmén plats.
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Avtal

Plankostnadsavtal

Kommunen har tecknat plankostnadsavtal med byggaktoren gillande aktuell detaljplan.
Avtalet innebér att byggaktoren forbinder sig att std for kostnaderna for att ta fram
detaljplanen.

Intentionsavtal

Kommunen har ingétt ett intentionsavtal med byggaktoren med grundlaggande principer for
reglering av genomfOrande av exploateringsfragor, kommande markoverlételser, kostnader for
allménna anldggningar mm.

Exploateringsavtal

Innan antagande av aktuell detaljplan ska kommunen teckna exploateringsavtal med
byggaktoren. Till avtalet bildggs kvalitetsprogram for att sékerstélla dverenskomna kvaliteter
for bebyggelsen och utemiljon pa kvartersmark.

Exploateringsavtalet reglerar bland annat markoverlételser, erséttning och tilltriade,
fastighetsbildning, miljokrav, kvalitetskrav, gestaltning, tidplan, etablering, byggsamordning
och allminna anldggningar.

Exploateringsavtalet utgdr fran de principer som dverenskommits mellan parterna i
intentionsavtalet.

Huvuddragen i exploateringsavtalet ar foljande:
* Byggaktoren bekostar nddvéandiga fastighetsbildningsétgarder.

* Byggaktoren medfinansierar tunnelbaneutbyggnaden mot bakgrund av de fordelar som
utbyggnaden medfor for byggaktoren 1 enlighet med Kommunfullmaiktiges beslut 17 juni
2019 §96. Beslutet innebar att bidrag till tunnelbanan ska betalas av de exploatorer som kan
forvintas fa ett 6kat virde till f6ljd av tunnelbanans tillkomst. Nya byggritter beldgna bortom
701 meter fran tunnelbaneuppgang men inom influensomradet ska bidra med 200 kr/kvm
BTA. Ersittningsbeloppet erldggs utifran Detaljplanens maximala byggritt.

* Kommunen projekterar och bygger ut allménna anldggningar.

» Byggaktorer erldgger exploateringsersattning for samtliga allmidnna anldggningar som kravs
for detaljplanens genomforande.

* Utbyggnadstakt och turordning regleras for att minimera stdrningar och risker for boende
och besokare i omradet under byggtiden.

Genomfdérandeavtal ledningar

I samband med antagande av detaljplanen kommer dven genomforandeavtal med
ledningsdgare och andra eventuella huvudmaén att tecknas.
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Fastighetsrattsliga fragor

Nedan redovisas de fastighetsrittsliga frigor som behdver hanteras vid genomforandet av
detaljplanen.

Markagare

Tabellen nedanfor redovisar vilka fastigheter som detaljplanen omfattar och vem som &r
lagfaren dgare till respektive fastighet vid tidpunkten for att detaljplaneforslaget uppréttades.

Fastighet Lagfaren dgare
Skalby 46:1 Jarfalla kommun
Skalby 46:31 Bonava Sverige AB

Fastighetsbildning

Fastighetsbildning krévs for att genomfora detaljplanen och mojliggors nir detaljplanen
vinner laga kraft. Nedan foljer en beskrivning av vilka fastighetsbildningsédtgirder kommunen
anser behover vidtas och hur dessa kan genomforas. Beskrivningen &r inte bindande for
lantméterimyndigheten vid prévning i kommande lantméteriforréittningar och det kan i vissa
fall finnas andra mdjliga atgérder att vidta for att genomfora en viss del av detaljplanen.

Markoverlatelse m.m.

Reglering av mark behdver genomforas for att fastighetsgranserna ska dverensstimma
med detaljplaneforslagets anvindningsgrianser. Enligt plan- och bygglagen har kommunen
som huvudman for allmén platsmark, skyldighet och rittighet att forvirva all allmén
platsmark. Mark som utgor allmén plats i detaljplanen och inte 4gs av kommunen kommer
vid genomforandet av detaljplanen regleras till Skélby 46:1 eller annan 1dmplig kommunal
fastighet.

Markomrade planlagt for teknisk anldggning (E-omrade) kan 6vertas eller upplatas till avsedd
huvudman for anldggningen.

Servitut och andra rattigheter

Servitut som kravs for detaljplanens genomforande regleras i samband med tecknande
av exploateringsavtal mellan kommunen och byggaktoren. Om det med anledning av
detaljplanens genomforande uppstér behov av servitut som inte kunnat forutses vid
detaljplanens antagande ska i forsta hand avtalsservitut tecknas mellan parterna.

Servitut kan komma att bildas till formén for kommunen for atkomst till servicevdg och
dagvattendamm.

Allménna ledningar skyddas genom att de forléggs inom allmén plats enligt den nya
detaljplanen. Ledningsdgarens réttighet sékerstélls 1 markavtal mellan respektive
ledningsédgare och kommunen eller genom ledningsritt.

40 (46) JARFALLA KOMMUN | 2023



Dnr Kst 2020/85
LAGA KRAFT

Ansdkan om fastighetsbildning
Nir detaljplanen har vunnit laga kraft kan fastighetsrittsliga atgérder genomforas. Ansdkan
om lantmateriforrattning inldmnas till lantméterimyndigheten.

Kommunen ansvarar, pa byggaktdrens bekostnad, for ansdkan om fastighetsbildning avseende
allmén platsmark.

Fastighetsbildning inom kvartersmark sker pa initiativ och bekostnad av fastighetségaren.

Tekniska fragor och utforande

Tidplan
Tidplan detaljplaneskede
Planuppdrag 3 februari 2020

Samrdd 26 februari - 31 mars 2021

Granskning 29 april - 15 maj 2023

Antagande 25 september 2023

Laga kraft 16 oktober 2023 (om planen inte 6verklagas)

Tidplan genomférandeskede

Tidplanen for genomforandeskedet dr beroende av att detaljplanen vinner laga kraft.
Huvudinriktningen dr att kommunen ska bygga ut allmén plats och teknisk forsorjning
innan kvartersmark byggs. Samordning och avgrinsningar beskrivs och regleras nirmare 1
exploateringsavtalet.

Allman plats

Kommunen dr huvudman f6r allmén plats och ansvarar for utbyggnad. Utférande ska ske
enligt kommunens tekniska handbok. I samband med utbyggnad av allmén plats avser
kommunen att samordna sina entreprenadarbeten med ledningsdgarnas ledningsarbeten.

Vatten och aviopp

Avsikten dr att kommunens verksamhetsomrade for vatten- och avlopp ska utokas for att
omfatta hela planomrédet. Kommunen ansvarar for utbyggnad av det allménna vatten-

och avloppsnitet fram till anvisad forbindelsepunkt. Fran forbindelsepunkten ansvarar
fastighetsdgaren for nodvandig utbyggnad och anslutning av byggnad till det allménna vatten-
och avloppsnitet.

JARFALLA KOMMUN | 2023 41 (46)



Dnr Kst 2020/85
LAGA KRAFT

Dagvatten

Dagvatten inom detaljplaneomradet ska omhéndertas lokalt. Dagvattenhanteringen ska
uppfylla kommunens vid tidpunkten géllande anvisningar for dagvatten samt folja framtagen
dagvattenutredning.

El, tele och fiber

El-, tele- och fiberledningar forldggs inom omradet. Lokalisering av nya forbindelsepunkter
bestdms 1 ett senare skede. En ny elnétstation kommer att placeras inom E-omrédet.
Ledningshavaren ansvarar for att uppritta erforderliga réttigheter och avtal for ledningar som
laggs inom kvartersmark. For forldaggning av el-, tele- och fiberledningar 1 allmén plats ska
ledningsdgaren inhdmta kommunens skriftliga tillstdnd.

Fjarrvarme

Fjarrviarme planeras inte att byggas ut inom omradet. Om behov uppstér i framtiden
finns mdjlighet att forlagga fjarrvirmeledning i lokalgatan. Ledningshavaren ansvarar
for att uppritta erforderliga rattigheter och avtal for eventuella ledningar som ldggs inom
kvartersmark.

Avfall

Avfallshanteringen ska ske i enlighet med kommunens renhallningsordning, vilket ar Jarfdlla
kommuns avfallsplan, Jarfélla kommuns foreskrifter samt Jarfdlla kommuns riktlinjer for
avfallshantering. Avfall som uppkommer inom fastigheterna ska hanteras inom respektive
fastighet. Fastighetsdgaren ansvarar for inrdttande av ytor inom respektive fastighet for
fastighetsndra kéllsortering enligt anvisning.

Sarskild hansyn under byggtiden

Utbyggnaden inom planomradet kommer att ske i ndrheten av befintliga bebyggda
bostadsomraden. Frdgor om samordning, tillginglighet och sidkerhet kommer att regleras
ndrmare i kommande exploateringsavtal mellan kommunen och byggaktoren. Hiansyn ska
dven tas till omkringliggande byggnader och verksamhet i samband med arbeten som skapar
vibration, om risk for skada foreligger.

Rotsystem och kronor for trdd som enligt detaljplanen inte far féllas ska skyddas i samband
med utbyggnad.

Tva odlingsrdsen ligger inom planomradet. Skyddsatgarder ska vidtas for att undvika skador
pd dem.
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Ekonomiska fragor

Inlédsen och ersattning

Mark inom del av fastigheten Skilby 46:31 som i Detaljplanen laggs ut som allmén plats ska
vederlagsfritt genom fastighetsreglering regleras till Kommunens fastighet Skilby 46:1, vilket
regleras ndrmare 1 kommande exploateringsavtal.

Utbyggnads-, drift- och underhallskostnader

Nedan redovisas kostnader kopplade till utbyggnaden av detaljplanen samt kostnader for
16pande drift och underhall.

Kostnad for utbyggnad samt drift och underhall av aliman plats

Kommunen, som huvudman for allmén plats, ansvarar for utbyggnad, drift och underhall av
den allménna platsen. Kommunen har rétt att 1 exploateringsavtal ta ut relevanta kostnader

for anldggandet av allmén plats som star 1 rimligt forhéllande till byggaktdrens nytta av
detaljplanen, (PBL 6 kap §40). Byggaktoren ersétter kommunen for utbyggnaden av allménna
anldggningar inom planomradet genom att erldgga exploateringserséttning. Byggaktoren ska
dven bekosta allménna anldggningar utanfor planomrédet som ska genomforas till f61jd av
byggaktorens exploatering. Exploateringsersittningen och byggaktdrens dvriga dtaganden
regleras i ett exploateringsavtal. Drift och underhéll av allmén plats bekostas av huvudmannen
efter fardigstilld utbyggnad och driftoverldmning.

Kostnad for utbyggnad samt drift och underhall inom kvartersmark

Kostnaden for bygg- och anldggningsétgiarder bekostas av byggaktdren. Kostnad av drift och
underhall bekostas av fastighetsigare.

Kostnad for anlaggande samt drift och underhall av vatten, dagvatten - och aviopp-
sanlaggningar

Avsikten ér att Kommunens verksamhetsomrade for vatten-, dag- och spillvatten ska utdkas
for att omfatta hela planomradet.

Kommunen ansvarar for nodvindig utbyggnad av det allménna vatten-, dag- och
spillvattennitet inom allméan platsmark fram till anvisad forbindelsepunkt.

Byggaktoren bekostar anslutningsavgift till respektive ledningsidgare 1 enlighet med vid var tid
gillande taxa.

Fran forbindelsepunkten bekostar fastighetsdgaren nddvindig utbyggnad och anslutning till
det allménna vatten-, dag- och spillvattennétet.

Kostnader for utbyggnad av atgirder for lokalt omhéandertagande av dagvatten fran allméin
plats och eventuella kompensationsatgarder for dagvattenrening som kravs for detaljplanens
genomforande ingar 1 kostnaderna for utbyggnad av allmén plats och blir en del av
exploateringsbidraget vilket regleras i kommande exploateringsavtal.
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Kostnad for anldaggande samt drift och underhall av el-, tele - och fibernit (samt ev.
fjarrvarme)

Respektive ledningségare ansvarar for och bekostar nddvindig utbyggnad av ledningsnétet

fram till forbindelsepunkt. Byggaktdren bekostar anslutningsavgift till respektive
ledningsdgare i enlighet med vid var tid géllande taxa..

Forrattningskostnader

Atgirder inom allmén platsmark sker pa initiativ frin kommunen och bekostas av
Byggaktoren. Fastighetsrittsliga atgérder inom kvartersmark sker pé initiativ fran
fastighetsédgaren som ockséa bekostar sidana atgéarder. Kostnader for fastighetsbildning
debiteras efter nedlagd tid enligt taxa.

Planavgift

Kostnaden for att ta fram detaljplanen har reglerats i plankostnadsavtal. Nagon planavgift tas
diarmed inte ut i samband med bygglovsansokan.

Avgifter for bygglov, marklov samt andra tillstand och dispenser
For att bygglov ska kunna beviljas kréivs att fastigheten 6verensstimmer med detaljplanen.

Avgift for bygglov, marklov samt andra tillstind och dispenser betalas av fastighetsdgaren
eller den som soker lovet, enligt vid tidpunkten géllande taxor.

Medfinansiering

Enligt Plan- och bygglagen, kap 6 § 40 sd far ett exploateringsavtal omfatta
medfinansieringsersittning, under forutséttning att den vég eller jarnvdg som kommunen
bidrar till medfor att den fastighet eller de fastigheter som omfattas av Detaljplanen kan antas
oka 1 varde. Tunnelbana rdknas som en jarnvigsanldggning.

Genom beslut 1 Kommunfullméktige den 17 juni 2019 § 96 sé har Jarfalla kommun faststéllt
att bidrag till tunnelbanan ska betalas av de exploatdrer som kan forvintas fa ett okat

vérde till foljd av tunnelbanans tillkomst. Nya byggrétter beldgna bortom 701 meter fran
tunnelbaneuppgéng men inom influensomridet ska bidra med 200 kr/kvm BTA. Planomradet
ligger inom influensomrédet till tunnelbanan. Erséttning ska ddrmed betalas med tvahundra
(200) kr/kvm BTA enligt Detaljplanen for nya byggratter som skapas i samband med att
Detaljplanen vinner laga kraft.
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6. PLANERINGSUNDERLAG

Bilagor

Utredningar
Utredningar som tagits fram under planarbetet &r:

Arkeologisk utredning, Arkeologikonsult, 2020

Bullerutredning, Akustikkonsulten, 2022

Dagvattenutredning for detaljplan Ormbacka C, Geosigma, 2022
Dagvattenutredning for kvartersmark Ormbacka C, Sweco, 2022
Markmiljoteknisk undersokningsrapport, Atkins, 2022

PM Geoteknik for kvartersmark, Geosigma, 2022

PM Geoteknik, Atkins, 2022

PM Markmiljo, Atkins, 2022

Naturvérdesinventering, Naturforetaget, 2020
Radonriskundersokning, Geosigma, 2020
Oversvimningsutredning for detaljplan Ormbacka C, DHI, 2023
Rittsutredning for markavvattningsforetag, Advokatfirman Aberg & Co AB, 2023

Ovrigt underlag

Avfallsplan, Bonava, 2022
Parkeringssammanstéllning, Bonava, 2022

Kallor

Jarfalla 6versiktsplan, Jarfalla - nu till 2030
Regional utvecklingsplan for Stockholm, RUFS 2050
Program till detaljplan for ny bebyggelse 1 Ormbacka, 2007
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