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1. INLEDNING

I detaljplaner regleras markens anvéndning och bebyggelsens utformning. Detaljplanen ér
juridiskt bindande.

Kommunstyrelsen beslutar om att ett planarbete ska pabdrjas. Planprocessen hanteras dérefter
av kommunstyrelsens planutskott fram till antagandet. Ett planforslag tas fram som skickas

ut till myndigheter, intresseorganisationer, sakédgare m fl for samrdd. Efter samradet justeras
och kompletteras planforslaget om det behovs. Forslaget skickas dérefter ut pa granskning i
minst tre veckor. Den som vill 1dmna synpunkter pé forslaget ska gora detta skriftligen senast
under granskningstiden, annars kan ratten att 6verklaga ga forlorad. Efter granskningen
sammanstélls de inkomna synpunkterna i ett utlatande. Dérefter kan detaljplanen antas av
kommunfullmiktige. Om beslutet att anta detaljplanen inte 6verprovas eller dverklagas vinner
beslutet laga kraft.

Den hér detaljplanen handldggs med sé kallat utokat forfarande i enlighet med plan- och
bygglagen PBL 2010:900 1 dess lydelse efter 2 januari 2015.

Planuppdrag Samrad Granskning Antagande Laga kraft

w

Detaljplaneprocessen som visar var i processen vi &r just nu

Handlingar

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

* Denna planbeskrivning
» Miljokonsekvensbeskrivning
* Gestaltningsprogram

JARFALLAKOMMUN|2018 3 (78)
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Utredningar
Utredningar som tagits fram under planarbetet dr:

» Berdknings-PM stabilitet och sittningar, Structor, 2018-06-04

* PM Geoteknik - sléntstabilitet. Ny utformning av Béllstadn, underlag till detaljplan. Structor, 2020-10-23
» Utrednings-PM Geohydrologi - Forldggning av spillvattenledningar under Béllstadn, 202104-28

» Markteknisk undersdkningsrapport geoteknik. Veddesta 2:93, 2:94, 2:95 och 2:1, Structor 2020-10-23
 Bullerutredning omgivningsbuller, Billstadalen, Structor, 2021-07-05

* Vibrationsmitning Béllstadalen, Structor, 2019-08-15

 Billstaan, hydromorfologi och paverkan pa de ekologiska virdena, COWI, 2018-04-20

e PM Teknisk forstudie Béllstaan, Veddesta 2:93-95, WSP, 2020-10-22

» Dagvattenutredning, Detaljplanen for Béllstadalen, SWECO, 2020-10-01

» Dagvattenutredning Barkarbystaden II, WRS, 2017-08-17

» Specifik 6versvimningsutredning for detaljplan Béllstadalen, DHI, oktober 2020

» Reningsanldggningar for dagvatten inom Biéllstadns avrinningsomrade. Behov av atgérder for att minska
fororeningstillforseln. Ramboll, 2020-11-05

» Flyghinderanalys gillande uppforande av fastighet i Jarfdlla kommun, Luftfartsverket, reviderad 2019-
03-01

* Naturvirdesinventering och fordjupad fagelinventering, Veddesta, Ekologigruppen, 2019-10-14

* PM Miljobedomning avseende féroreningar i mark, vatten och luft inom fastigheterna Veddesta 2:93, 94
och 95, Structor, 2021-06-23

» Utredning av sulfidberg, Structor, 2020-01-24

* Inledande riskanalys, Brandskyddslaget, 2018-02-05

» Fordjupad riskanalys, Brandskyddslaget, 2020-12-21

» Utrednings-PM Geoteknik - Markforhéallanden och grundlaggning, Structor, 2018-06-04
* Trafikutredning Béllstadalen, WSP, 2018-10-01

+ Billstadalen. Dagsljusanalys, WSP, 2019-09-10

* Begrinsad vindstudie Béllstadalen, WSP, 2019-12-16

» Komplettering till miljobeddmning avseende fororeningar i mark, vatten och luft inom fastigheterna
Veddesta 2:93, 94, 95 , Structor, 2020-08-12

+ PM Vattenrittsliga fragor, Advokatfirman Aberg, 2020-04-20
* PM Strandskydd, Samhillsbyggnadsavdelningen, Jarfalla kommun, januari 2022

Planens syfte och huvuddrag

Detaljplanen syftar till att mojliggdra ny funktionsblandad stadsbebyggelse med bostéder,
skola, kontor, verksamhetslokaler i bottenvaningar och allminna platser. Planerade
kontorslokaler mgjliggdr en utveckling av den verksamhet som idag finns pé platsen.
Utveckling av parkomrédet utmed &n bidrar till att stiarka ekologiska och rekreativa vérden.

Billstadn ges 1 planen utrymme att svimma over utan att paverka bebyggelse eller gatunit.
Planen orsakar inte forsdémrad mojlighet till att uppna miljokvalitetsnormerna for Billstaan.
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Planforslaget i korthet

* 14 kvarter * Viss icke-storande verksamhet
* Ny bostadsbebyggelse 1 upp till atta vaningar |+ 4 forskolor

* Ny kontorsbebyggelse i upp till 24 viningar |+ En grundskola

* ca 2000 bostédder inkl ett gruppboende (LSS) |+ En park pa cirka 4 hektar
 Ett hotell * 2torg

» Parkeringshus med kontor

Plandata

Lage och areal

Planomrédet ligger i norra Veddesta, direkt soder om Billstadn och med Jarféllavigen som
begransning i vister och sdder. Planomradet &r cirka 20 hektar stort och omfattar fastigheterna
Veddesta 2:1, 2:93, 2:94, 2:95, (de tre fastigheterna hette tidigare Veddesta 2:81) 4:2 samt
Jakobsberg 2:105

Markagoforhallanden

Kommunen dger fastigheterna Veddesta 2:1, Veddesta 4:2 och Jakobsberg 2:105. I dvrigt ér
marken i privat 4go.

Gillande detaljplaner, omradesbestammelser
Planen omfattar eller tangerar omrdden med géllande planer enligt nedan:
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Planomradets ldge och omfattning med berérda fastigheter samt narliggande omraden.

JARFALLAKOMMUN 2018
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Nr Namn Laga kraft
S 1981-03-23 Stadsplan for Veddesta industriomrade 1981-03-23
D 1989-07-14B | Detaljplan for del av Veddesta vastra industriorméade 1989-07-14
D 1990-07-16 Detaljplan for norra Veddesta industriomrade 1990-07-16
S 1982-02-25 Stadsplan for Veddesta vastra industriomrade, Jarfallava- | 1982-02-25
gen

Detaljplanerna har ingen pagaende genomforandetid, vilket innebér att de kan dndras utan att
ersittningsskyldighet finns for forlorade rattigheter. Detaljplanerna medger industri, kontor,
handel och parkering pd kvartersmark. De allminna platserna regleras som gata eller natur.
Utmed Milarbanan giller jarnvégsplan faststélld 2011.

Tidigare stallningstaganden

W Y
/ % 4 N N

SO N
D 1989-07:44B ~~~=_

I\ \\ \\
b 23N ‘\ = S

Karta éver de detaljplaner som paverkar planomradet

Riksintressen

Planomradet ligger ca 50-100 meter sdder om Mélarbanan som &r riksintresse for
kommunikation. Omradet ligger &ven inom Brommas inflygning som &r av riksintresse.
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Regional utvecklingsplan RUFS

Den regionala utvecklingsplanen for Stockholmsregionen pekar ut tta regionala stadskdrnor
med potential att bli regionala knutpunkter dir en intensiv exploatering kan ske. Det aktuella
planomrédet ligger inom den regionala stadskdrnan Barkarby-Jakobsberg. En utveckling av
planomradet bidrar till de mél som finns i regionplanen genom att:

* Mojliggora byggnation av cirka 2000 bostéder 1 en regional stadskérna.

» Sikerstilla kollektivtrafikens framkomlighet pa Jarfallavagen.

* Ge forutsittningarna for att utveckla en trygg stadsdel med boende och arbetande.

+ Sékerstilla att den kunskapsintensiva verksamhet som Saab bedriver blir kvar i omradet.

* Bidra till att skapa en resilient region genom att skapa utrymmen for Béllstadn att svimma
over.

Stockholmsforhandlingen

Under 2013 genomfordes den sa kallade Stockholmsforhandlingen dér Jérfalla kommun,
Stockholms ldns landsting, Stockholms stad, Nacka kommun och Solna stad kom

Overens om en utbyggnad av tunnelbanan och nybyggnation av 78 000 bostider i lénet.
Avtal om finansiering och medfinansiering av utbyggnad av tunnelbanan godkindes av
kommunfullméktige den 3 mars 2014. Omradet omfattas till stor del av influensomradet for
tunnelbanan.

Oversiktsplan

I 6versiktsplanen ”Jarfalla nu till 2030, antagen 2014, dr omradet redovisat som ett omrade

med urban/stadsmassig struktur. Det innebar:

» Skapa en attraktiv del i den regionala stadskédrnan med tydlig stadskaraktir, som tar tillvara
utblickar mot Béllstadn.

* Bebyggelsen ska innehalla en blandning av funktioner och ge plats for urbana verksamheter
1 bottenvaningen.

* Exploateringsgraden ska vara relativt hog.

» Vigarna ska omvandlas till stadsgator som kantas av bebyggelse.

* De offentliga rummen ska vara varierade, integrerade i gatunitet och tillgéngliga.
* Omradet ska ha tillracklig andel parker och gronska.

* Samordning och samutnyttjande av parkeringar ska efterstravas.

I framtidsbilden dr omradet redovisat som ett ldge for verksamheter med mdjlighet till urban
struktur. Mellan S6derh6jden och Veddesta finns en urban koppling 6ver jarnvagen redovisad.
Planforslaget dr forenligt med géillande oversiktsplan.

JARFALLAKOMMUN|2018 7 (78)
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Forordnanden

Lansstyrelsen har genom forordnande den 3 juni 1999, baserat pa ett tidigare forordnande fréan
1977, beslutat om strandskyddets omfattning i Stockholms 14n. Beslutet innebar bland annat
att Billstaan inom Jérfdlla kommun var undantagen frén strandskydd varfor det nu aktuella
planomradet 1 dagslidget inte omfattas av strandskydd. Planomrédet omfattas huvudsakligen
av detaljplan for norra Veddesta industriomrade som vann laga kraft den 16 juli 1990. Sedan
tidigare géller byggnadsplan som faststilldes 1962-11-07.

Kommunen uppfattar att strandskydd inte intrdder vid planldggning da deti 10 a § lagen om
inforande av miljobalken inte har ndgon betydelse i ett planlagt omridde dér strandskydd inte
giller till 61jd av ett beslut enligt 15 § naturvirdslagen. Omradet undantogs frén strandskydd
1977 genom ett sddant beslut, omprovat 1999 med samma utgang.

Kommunen anser att om strandskydd dnda intrdder, sker det endast langs delar av strackan.
Strandskydd intréder inte ldngs den kulverterade delen d4 omrédet runt kulverten inte &r ett
vattendrag och utgor darfor inte strandskyddsomréde (7 kap. 13 § miljobalken).

For att helt undvika risk for omtag, kommer kommunen &nda 1 detaljplanen formellt upphiva
strandskyddet.

Planuppdrag och 6vriga kommunala beslut

Kommunstyrelsen beslutade 2017-03-06 § 36 att ge planutskottet i uppdrag att upprétta ett
forslag till detaljplan for ny bebyggelse inom planomradet. Déarutéver gavs planutskottet

1 uppdrag att sérskilt beakta vattenfrdgorna inom planomradet. I samband med beslut

om planuppdrag godkénde ocksd kommunstyrelsen ett intentionsavtal mellan Saab och
kommunen som reglerar hur parterna ska forhalla sig till plan- och genomforandefragor i
fortsatt process.

Kommunstyrelsen godkénde 2018-09-03 §125 ett ramavtal infor exploateringsavtal for att
konkretisera forutsdttningarna. I avtalet regleras bland annat att Saab och kommunen ska
verka for att den totala byggritten uppnar cirka 327 000 m?, villkor for markdverlatelse,
ekonomi och principer for utbyggnad. Ramavtalet har legat till grund for detaljplanens
utformning.

8(78) JARFALLA KOMMUN | 2018
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2. BEFINTLIGA FORHALLANDEN

Natur

Mark och vegetation

Marken 1 planomrédet é&r relativt kuperad och lutar fran Jarfallavdgen i séder ner mot
Ballstaan. Marknivaerna varierar fran +11 meter 6ver havet till +24 meter 6ver havet.

Ungefir tva tredjedelar av omradet tidcks av byggnader och hirdgjorda ytor. Byggnaderna ér
koncentrerade till tomtens mitt. Mellan husen finns grasmattor och ruderatytor. Resterande
delar ar naturmark av typen grasmark och skogspartier av barr- och 16vtrad. Grasmarkerna
ar torra till friska. Véxter som ér viktiga for pollinatorer forekommer rikligt. Skogspartierna
utgdrs av tallskog med gamla trdd och 16vskog (asp, silg och bjork) av medelhog alder.

Naturvarden

Inom omradet har det utforts en naturviardesbedomning av Ekologigruppen (2017). Det
har identifierats tolv naturviardesobjekt varav ett med hogt naturvarde och sex stycken med
patagligt naturvérde.

I nordvist finns ett skogsparti med hogt naturvérde. Det dr en 50-arig 16vskogsdunge pa
sumpig mark. Omradet kan pé sikt utvecklas till [o6vsumpskog. Det &r rikt pa dod ved
och framst bevuxet med videarter. I omradet finns rikligt med vedsvampar och spér av

Naturvardeskarta
D Planomrade
Naturvérdesklasser

@ Kiass 2 - Hagt naturvirde

() Kiass 3 - Patagligt naturvirde | e
- 0 0.1Km

| Klass 4 - Visst naturvarde b X : Ekologigruppen 2017-08-23

Karta naturvérdesinventering (Ekologigruppen 2018)

JARFALLAKOMMUN [2018 9 (78)
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hackspettar, bl a mindre hackspett och grongdling, som bada ér rodlistade och omfattas av 4§
Artskyddsforordningen. En fordjupad fagelinventering genomfordes under véren 2019. Vid de
tillfillena kunde inte en forekomst av arterna konstateras. Tidigare hackmirken tyder dock pa
att omradet ingar 1 ett storre fodosdksomrade. Inventeringen rekommenderar att huvuddelen
av skogspartierna i nordvést och dster bevaras for arternas skull.

De naturvédrden som anses ha patagliga virden dr framst omraden med solbelysta och gamla
tallar dér t ex reliktbockar trivs. Nagra av traden &r ca 150 ar gamla. I dster finns en grandunge
dér grahédgrar hackar. I soder finns sandblottor och torrmarksflora som ger forutséttningar for
sandlevande insekter.

Utmed Jarfdllavdgen finns en allé. Tridden dr unga och nagra naturvardsarter har inte hittats pa
dem. Allétrad i Oppet landskap dr skyddade genom ett generellt biotopskydd. Dessa allétrad
bedoms dock inte omfattas av det generella biotopskyddet eftersom trdden ar sa unga.

18 signal- och indikatorarter har patréffats i omradet. Grong6ling, mindre hackspett och
kungsfagel har noterats i omradet. De ar alla fridlysta enligt 4§ Artskyddsforordningen.
Grongoling och mindre hackspett kan ténkas hicka i 16vskogen med hogt naturvirde det
ar dock inte faststéllt. Lovskogen har minst en funktion som fodosoksomrade. Kungsfagel
héckar sannolikt 1 barrskogsmiljéerna i Oster.

Under naturvdrdesinventeringen noterades inte nagra grod- och kréldjur, men det finns nigra
stenhogar 1 tallskogsdungen i vister som utgor potentiella 6vervintringsmiljoer for grod- och
kraldjur.

Geotekniska forhallanden

Markforhallanden

Berg i dagen finns i den syddstra delen av planomréadet. Berggrunden bestar av bergarten
gravacka, vilket dr en sulfidforande bergart. En utredning av sulfidhalten har genomforts av
Structor (2019) dar laktester visar pa normala pH-virden vilket innebér att en surgérande
effekt inte finns oavsett svavelhalten i berget.

Generellt 1 omrddet bestar marken av fyllning ovanpa torrskorpelera och lera som 1 sin tur
underlagras av morin pa berg. Fyllningen har en méktighet pa 1-2 meter och den 16sa leran
3-10 meter.

Forutsattningar for ras och skred

Oversiktsplanen pekar ut omradet som kénsligt for ras och skred. Den marktekniska
undersdkningen (Structor 2018) visar att lerans skjuvhallfasthet &r mycket 1ag.

Grundvattenniva

Det finns ett 6vre och ett undre grundvattenmagasin i planomradet. Det undre
grundvattenmagasinet finns i morénen under leran, med en grundvattenniva 5-10 meter under
markytan.

Radon

Enligt SGU:s oversiktliga karta for gammastalning och uran &r halten 44-68 Bq/kg, vilket
pekar pa att marken ska klassas som normal - hég risk for markradon.
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Hydrologiska forhallanden

Vattendrag

Planomradet ligger inom Béllstadns avrinningsomrade. Billstadn 16per i direkt anslutning till
planomradets norra kant. Den aktuella strackan, ca 800 meter, &r starkt paverkad och utgors
av en rak afara som &r cirka 4 meter bred. Ungefar tre fjardedelar utgdrs av oppet dike och en
fjdrdedel av kulvert.

I vattendraget fanns tidigare tva dldre markavvattningsforetag:

* Markavvattingsforetag for Viksjo, Jakobsberg, Kalthédlla m fl
* Markavvattningsforetag for Jakobsberg, Viksjo, Viddesta m fl

Kommunen anser att markavvattningsforetagen ar 6vergivna och att tillstinden darmed
automatiskt har forfallit. Det faktum att det inte finns ndgon styrelse kénd sedan atminstone
1976 och att anldggningen inte ldngre motsvarar sin tillstdndsgivna utformning &r nagra skal
till att de anses ha forfallit. 1965 lamnades tillstdnd av vattendomstol i strid mot foretagen
utan att de ndimndes. Markanvdndningen har ocksa fordndrats s att markavvattningsforetaget
inte lingre fyller sin funktion for att avvattna jordbruksmark. (Advokatfirman Aberg & co
2020)

Vattenkvalitet och miljokvalitetsnormer

Billstadn &r en vattenforekomst (SE658718-161866) som dr naturligt ndringsrik

med dvergddningsproblem. An belastas idag av en stor andel fororenat dagvatten.
Miljokvalitetsnormer for vatten (MKN) innebdr att det finns ett icke-forsamringskrav vid
byggnation i avrinningsomrédet, vilket innebir att fororeningar inte far 6ka och rening av
dagvattnet maste ske. Mojliga atgirder for att komma till ratta med god status i Béllstadn ar
olika dagvattenatgirder, ekologiskt funktionella kantzoner och vatmarker. Sammanfattning av
statusklassningar och MKN ses i tabell nedan.

Kemisk status Ekologisk status

Statusklassning (ar) Uppnar ej god (2020) Dalig (2021)

Anledning Perfluoroktansulfon (PFOS), Bl a dvergddning, fldidesforand-
benso(g,h,i)perylen och ringar, morfologiska férandring-
benso(a)pyren 6verskrids i vat- | ar, hdéga halter av koppar och
tenforekomsten. ammoniak.

Miljokvalitetsnorm God kemisk ytvattenstatus God ekolgisk status 2027

Statusklassning och miljékvalitetsnormer fér Béllstaan (Viss 2021)

Kemisk status

Miljokvalitetsnormen for kemisk status anger att god kemisk ytvattenstatus ska uppnas.
Idag uppnas inte god kemisk status pd grund av hoga halter av kvicksilver, polybromerade
difenyler, PFOS, benso(b)flourenten och benso(ghi)perylen.

JARFALLAKOMMUN 2018 11 (78)
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Ekologisk status

Miljokvalitetsnormen for ekologisk status anger att god ekologisk status ska uppnas senast
2027. Idag har Billstadn dalig status bland annat beroende pa otillfredsstédllande status for
kiselalger och délig status for ndringsdmnen.

Andra forhédllanden i Béllstadn som bidar till att miljokvalitetsnormer for ekologisk status
inte uppfylls ér sa kallade hydromorfologiska faktorer. Dér bedoms bland annat graden av
minsklig padverkan pa flodesmonstren samt hur vattendragets geometri och strandzonens
utformning avviker fran den naturliga morfologin. Dessutom gors en beddmning av
vattendragets konnektivitet, dvs om det forekommer vandringshinder for olika arter.

Hydromorfologisk kvalitetsfaktor Status
e
S Konnektivitet uppstroms och ned- Hoeg

stréms i vattendraget
Konnektivitet i sidled till ndromride Ej klassad
och svimplan.

Morfologiskt

tillsténd
Vattendragsf8rans form Ctillfredsstallande
Vattendragets planform Otillfredsstéllande
Vattendragsfirans bottensubstrat Otillfredsstallande
Dod ved | vattendrag Otillfredsstéllande
Strukturer i vattendrag Otillfredsstallande
:aize"zfé‘gs:é@f kaf;jf g:il'_'ffedssté"a"de Tabell som visar Béllstadns hydromorfologiska kvali-

attendragets ndromride ali . ..

ngﬁg strukturer och funktion Dﬁlig tet / dags,aget (COWI 2018)
I vattendrag

I dagsldget ar en betydande del av an kulverterad och resterande delar har 1-2,5 m hoga
kanter, vilket forsvérar for bland annat djur att ta sig upp och ner ur an. Tabellen ovan visar
att det morfologiska tillstandet har tva faktorer som har dalig status som dérmed inte far
forsdmras. Dessa faktorer dr 1 huvudsak beroende av vilken markanvandning som finns intill
vattendraget.

Oversvamning

Delar av planomradet bedoms vara ett dversvimningsomrdde. Dagvatten utgor en stor del av
flodet i an, vilket ger snabba flodesforédndringar i samband med nederbord. Det far till f61jd
att flera delstrackor av Béllstadn blir 6versvimningsdrabbade. En dversvimningsutredning
med hydraulisk modellering har utforts for Béllstadn av DHI. Den visar att 100-arsregnet nér
upp till +11,7 meter 6ver havet, vilket dven ar det som definieras som vattenomrade enligt
Naturvardsverkets vigledning. Kommunen kommer att soka tillstind for vattenverksamhet
efter att planen har vunnit laga kraft for eventuella dtgérder som dr att betrakta som
vattenverksamhet och som genomf0rs i1 vattenomradet.

Typ av flode Niva over nollplanet
100-arsregn/flode +11,7 meter
100-arsregn/flode med klimatfaktor +12,1 meter
BHF (beraknat hogsta flode) +13,0 meter

Nivéer i Béllstaan vid olika fiéden (Kélla: DHI 2020)
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Héjdmodell, m

| I under+ 117

e | Over #11.7

Det omrade som éversvdmmas vid ett 100-arsfléde och som enligt védgledningar réknas som vatten-
omrade

Bebyggelse

Befintlig bebyggelse utgors av storre byggnadsvolymer av varierad alder, uppforda 1968-
1990. Industriell verksamhet har bedrivits pa fastigheten sedan 1960-talet. Pa fastigheten
bedrivs idag mestadels kontorsverksamhet, men det sker dven ytbehandling i mindre skala
bland annat betning, avfettning, forkromning, fornickling, forzinkning mm. Bebyggelsen
utgors av stora kontorsbyggnader som varierar mellan tva till sex vaningar 1 hojd. Fasaderna
utgdrs till stor del av plat och glas.

Landskapsbild

Norra Veddesta utgors av ett glesbebyggt industriomrade med storskaliga byggnader i en eller
ett par vaningar. Utmed Ballstadan 6ppnar sig ett langsmalt landskapsrum, dir bergskanter

1 Soderhdjden och Veddesta skapar en dalgang. I Soderdalen, norr om Billstadn, pagér en
fordndring dér ny bebyggelse ger en fordndrad stadssilhuett med stadskvarter och lamellhus 1
fem vaningar.

Fornlamningar

Inom planomrédet finns inga kénda fornlimningar. Om man vid griavning eller annat arbete
patraffar fornlamning foreligger anméalningsplikt enligt kulturmiljolagen.
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Gator och trafik

Saabs kontor nas via Nettovigen. Jarfallaviagen 1 soder och vister dr en ldnk 1 kommunens
huvudvignit, med hoga krav pa framkomlighet. Utefter Jarfallavdgen och norr om

Billstaan finns regionala cykelvégar. Nettovdgen kantas ocksa av en ging- och cykelbana. |
planomradets norra del finns en gdng- och cykelkoppling 6ver Billstadn som leder vidare 6ver
jarnvigen mot Soderhdjden och Jakobsberg.

Planomradet dr beldget mitt emellan Jakobsbergs och Barkarby station. Nettovdgen och
Jarfallavédgen trafikeras av buss 178 mellan Jakobsbergs station och Mdrby station samt buss
541 mellan Jakobsbergs station och Villingby. Idag finns endast en busshallplats i omradet
»Jarfallavdagen”. Strax soder om planomradet finns busshallplats ”Nettovigen™ men i norr dr
det langt till ndsta busshéllsplats som antingen ligger pa Malarvigen eller Jarfallavigen intill
Frihetsvégen.

Teknisk forsorjning

Omradet ingar i kommunens VA-verksamhetsomrade. Kommunala VA-ledningar finns
utbyggda till Saabs befintliga byggnader. Norr och 0ster om Jarfillavigen finns kommunala
och regionala vattenledningar och kommunala dagvattenledningar. Dagvattenledningen har
utlopp 1 Billstaan intill Jarfallavigen. Ytterligare en dagvattenledning finns i Nettovigen, som
ocksa leds direkt ut i Béllstadn utan foregaende rening.

Nordost om planomradet finns en 6versilningsyta dar dagvatten fran Veddesta handelsomrade
tas om hand.

Norr om Béllstadn finns kommunens huvudspillvattenledning, som rinner dsterut
mot Bromma avloppsreningsverk. Nordvist om omrddet, i hdjd med Soderdalens
utbyggnadsomrade, finns ytterligare en mdjlig anslutningspunkt till samma ledning.
Saabs markparkering genomkorsas av en spillvattenledning frdn Nettovigen ner till
huvudspillvattenledningen.

Fjarrvarmeledningar finns utbyggda till befintlig bebyggelse.

Allménna elledningar finns utbyggda 1 omradet samt en regional hogspanningsledning ldngs
med Jarfallavdgen.

Fibernét for data och tele finns.

Storningar och risker

Buller, vibrationer

Planomrédet utsétts for buller fran jarnvégstrafiken pd Mélarbanan samt fran végtrafik pa
Jarféllavdgen och Nettovdgen. Postnords verksamhet sdder om planomrédet utsitter omradet
for industribuller. Sydost om omrddet finns smaindustriverksamhet med lastintag som vetter
mot norr. Har har Ramudden och Dahl verksamhet, men det dr en liten del av verksamheten
som bedrivs utomhus och det sker mestadels pd dagtid. Bullernivéerna fran Postnords
verksamhet anses vara de som dr dimensionerande for bullersituationen. De sammanlagda
bullernivéerna fran trafik varierar mellan 45-65 dB(A) ekvivalent ljudniva.
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Farligt gods

Planomrédet ligger i ndrheten av Milarbanan och Jarfallavagen, dér transporter av farligt gods
sker. I ndrheten av planomradet finns ocksé en bensinstation och ett antal farliga verksamheter
enligt lagen om skydd mot olyckor t ex Silex microsystems i Veddesta industriomrade.

Fororeningar

Ytbehandling i mindre skala bedrivs inom fastigheten. Klorerade 16sningsmedel har hanterats
under lang tid i de 4ldsta byggnaderna. Aven blyoxid och metalliskt bly har anvints vid
tillverkning av batterier och 16dning av kretskort. Det ska dven ha funnits markforlagda tankar
till en intern bensinstation.

En miljoteknisk markundersokning har utforts av Structor (2021). Undersdkningen visar att
mindre markomraden med fororeningar som ligger over riktvirde for bostadsmark (kénslig
markanvandning) och i ndgon punkt dven 6ver mindre kénslig markanvéndning. Det ar
oljekolviten, bly, koppar och zink som &verskrider riktvirdena. Sammanfattningsvis kan
det ségas att 1-2 meter av fyllnadsmaterialet &r punktvis latt fororenad och dverskottsmassor
behover hanteras som fororenade. Saneringséatgiarder behdver genomforas i samband med
byggnation.

PFAS har patriffats i [dga halter i1 savdl mark som grundvatten.

Grundvattnet ar utrett runt omkring byggnaderna, och varken bensin eller klorerade
16sningsmedel har patréffats. Luft inomhus och 1 porgas vid fasadliv och under bottenplattan
har undersékts i direkt ndromrade dir klorerade 16sningsmedel har hanterats. Aven 6vriga
markomraden 1 stort har provtagits for klorerade 16sningsmedel och bensinprodukter utan att
dessa &mnen detekterats i1 halter 6verskridande rapporteringsgranserna eller 1dgrisknivaer for
inomhusluft. Resultaten visar att det inte foreligger forhojd risk for forekomst av dessa &mnen
1 grundvatten eller under befintliga byggnader.

I grundvattnet har fororeningar (oljekolvéten och PFAS) identifierats. Oljan finns 1 det undre
grundvattenmagasinet i morénlagret under leran, ca 5-10 meter under marknivan. Kéllan till
fororeningarna ar inte kind. Bedomd stromningsriktning for grundvattnet ar grovt for den
norra delen &t nordost och i den sddra delen &t sydost.
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3. PLANFORSLAG

Med géllande planforslag mojliggors ca 2000 lagenheter, ett nytt kontor for Saabs
verksamhet med kompletterande verksamheter som hotell, forskolor och skola. Den nya
bebyggelsestrukturen innebir en stadsdel med tydlig stadskaraktir med en genomsnittligt

hog tithet och kvartersbebyggelse med en blandning av funktioner. Bebyggelsestrukturen

har parker och gronska som kompletterar den relativt hdga exploateringsgraden. Den nya
bebyggelsen kantar gator sa att trygga stadsgator skapas. I strukturen samordnas parkeringen i
gemensamma parkeringshus och parkeringsgarage. De offentliga rummen &r trygga, varierade
och integererade i gatunétet.

" <

lllustrationsvy 6ver den nya bebyggelsen frén nordvé§t (éntér arkitektur 2020)

Gestaltningsprinciper

Planforslaget dr utformat ifrn foljande planerings- och gestaltningsprinciper.

En funktionsblandad och trygg stadsdel

Bebyggelsen dr huvudsakligen utformad som en kvartersbebyggelse 1 huvudsak i 6-7
vaningar, med handels- och serviceutbud i bottenvéningen. Bebyggelsens bottenvaningar
ska utformas sa att de ger forutsattningar till att bedriva verksamheter i1 lokalerna. En
funktionsblandad stadsdel ger mojlighet till ett jimstillt utbud dé det &r mojligt att gora
vardagsdrenden inom gang- och cykelavstand. Den upplevda tryggheten ska vara hog,
vilket innebar att ny bebyggelse kantar allménna platser som gator, torg och parker. De
som vistas pa gator och i parker ska kidnna sig trygga och sedda av ménniskor i bostader
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och pa arbetsplatser. Fasadernas utformning ska bidra till att lysa upp allménna platser och
oka den upplevda tryggheten. Bebyggelsens fasader ska utformas med en detaljering, rytm
och variation som uppmuntrar manniskor till att vistas och rora sig i det offentliga rummet.
Sarskilt fokus ska ldggas pa en trygg uppvaxt for barn och unga.

Tydliga gaturum skapas genom att bebyggelsen ska byggas samman i gatuhdrn. Mot
Nettovdgen, dér det dr bist kommersiella 1dgen, ska bebyggelsen ha en kontinuerlig fasad.
I detta strak ska dven bebyggelsen placeras i fastighetsgrans mot gata for att ge karaktér av
omradets Vlktlgaste strak. Mot ¢ ovrlga gator far forgardsmark anldggas.

De bottenvaningar som ska utformas som éppna och aktiva markeras i rott. o

Anpassning till omradets topografi

For att underlétta for manniskor att leva jamstéllda liv oberoende av rorelseformaga, har
bebyggelsestrukturen i sa stor utstrackning som mojligt utformas utifran omradets topografi.
Det innebér att gator foljer den naturliga variationen i terrdngen och att byggnaderna utnyttjar
att omradet lutar genom att ta upp hojdskillnader med souterrdngvaningar osv. Lutningarna
ska vara sa ldga som mdjligt, men behdver i delar av omradet vara upp mot 5-7%.
Huvudentréer ska vara tillgdngliga utan alltfér stora anordningar for att ta upp lutningar.
Bebyggelsen trappar ner i hojd med gatornas lutningar, vilket accentuerar omradets topografi.
Allménna platser med anpassad lutning ger tillgénglighet for alla. Det skapar en grund for att
en mangfald av méanniskor i olika livskeden kan métas 1 de offentliga utemiljoerna.

Bebyggelsens héjd ska folja omradets topografi genom att minska i héjd ner mot Béllstaan.
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En klimatanpassad stadsdel

Bebyggelsen och gatunitet utformas sé att det anpassas till berdknat hogsta flode (BHF)
och 100-arsregn/flode 1 Béllstaan. Mindre oversvimningskansliga utrymmen som
parkeringsgarage, komplementbyggnader mm fér anldggas ner till nivan for 100-arsregnet
+12.1 6ver nollplanet.

Bebyggelsestrukturen ar ocksé anpassad till skyfall, dér regn som inte klarar av att tas omhand
i dagvattennitet, regnbdddar mm leds till genomtédnkta lagpunkter utmed omradets gator.
Gatunitet har en hojdséttning som gor att all bebyggelse nés dven vid BHF.

Flerskiktade planteringar utmed gator och pa torg motverkar urbana virmedoar.

Gatunétet méjliggdr kopplingar mot bebyggelse utanfér planomrédet dér topografin tillater.

Integrerande gatunat och offentliga rum med kontakt med Baéllstaan

Den fysiska miljon ska underldtta moten mellan olika manniskor och ddrmed ge social
trygghet. Detta sker genom att koppla samma stadsdelar. Gatunitet dr integrerat och
forberett for ytterligare kopplingar, vasterut mot Viksjo via Bruttovdgen och med ging-

och cykelkopplingar 6ver Béllstadn knyts omradet samman med Soderdalen, S6derhojden,
Jakobsbergs station och Viksjo. Gatornas hojdséttning mot Jarfallavigen ska mdjliggdra
direkta kopplingar utan trappor eller ramper, for att underlétta for gdende och cyklister.
Gatorna leder ner mot Billstadn for att ge siktlinjer ner mot parken vid Billstadn. A-parken,
som kopplas samman med tre gdng- och cykelbroar éver &n, kommer att bli ett gemensamt
stadsrum for boende 1 Soderdalen och Billstadalen. Omradets torg &r placerade 1 strategiska
lagen diar ménga géende och cyklande passerar, ndra kommersiell verksamhet och omradets
huvudstrak (Nettovéigen) for att ge mgjlighet till méten mellan ménniskor med olika
bakgrund.
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En promenadvanlig stadsdel

Omradet ska upplevas som promenadvéanligt och som en trygg uppvéxtmiljé for barn

och unga. Nettovdgen och Jirfdllavdgen dr de gator som kommer ta en stor andel av bil-
och kollektivtrafik. Ovriga gator #r utformade for att i huvudsak mojliggéra angéring

till bostdderna samt gng- och cykeltrafik. Ett led 1 att géra omradet promenadvénligt ar
”Parkgatan” som dr en gronskande gata som leder gaende ner till parken utmed Billstaédn.
Parkering bor lokaliseras i gemensamma parkeringshus och parkeringsgarage 1 omradets
ytterkanter for att minimera biltrafik inom omradet. Det gor att det blir littare for barn och
unga att sjdlva ta sig till och fran skola, park och idrottsanldggningar inom omradet.

Ny bebyggelse

Forslaget rymmer bebyggelse pa 6ver 300 000 m? bruttoarea i form av 2000 bostéder, en
grundskola, fyra forskolor, ett hotell, en kombinerad kontors- och parkeringsbyggnad samt
Saabs nya kontor med verksamhet med liten omgivningspdverkan sa kallad icke-stérande
verksamhet.

Gatuvy fran parkgatan ner mot Béllstaan. (Enter arkitektur 2018)
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Anvandning

De flesta kvarter har anvéindningsbestimmelsen BCK vilket medger bostiader, kontor och
centrumverksamhet. I centrumverksamhet ingér butiker, service, samlingslokaler, vardcentral,
gym, restauranger mm.

Vissa storre kvarter har dven tilliggsbestimmelsen S, vilket innebér att det kan finnas

en forskola inom kvarteret. Tilliggsbestdimmelsen E, tillater att elndtsstation uppfors.
Anvindningsbestdmmelsen E, avser sopsugsanliggning och minidtervinningscentral.
Minidtervinningscentral dr en lokal ddr privatpersoner kan l&dmna in sddant avfall som inte
samlas upp fastighetsnéra. I lokalen kan det dven finns mojlighet till aterbruk, ldmna in
forpackningar som samlas in av FTT och ndgon métesplats t ex café. Tilldaggsbestimmelsen
E, tillater att mast uppfors. Tilliggsbestimmelsen P mojliggor att parkeringsgarage och
parkeringshus kan uppforas. Markparkering inom ett helt kvarter avses inte.

Det kvarter som planeras for grundskola och forskola
far anvindningsbestimmelsen S. I en del kompletteras
detta med bestdmmelsen R, - idrottsplats.

Saabs kontor forses med bestimmelsen KCZ,

vilket mojliggor kontor, centrumverksamhet och
verksamheter som har begridnsad omgivningspaverkan
sa som enklare tillverkningsindustri.

Tillaggsbestammelsen O innebér att byggnader med
tillfallig 6vernattning s& som ldgenhetshotell, hotell,
vandrarhem och pensionat kan byggas.

Mini-AVC i Sundbyberg

"%,

VEDDESTA ™ BARKARBY.

Méjlig markanvéndning i planférslaget
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Byggratt

Byggritten inom varje kvarter regleras med hogsta
nockhdjd och en storsta sammanlagda bruttoarea
(BTA) for varje kvarter. I bruttoarean riknas inte
underbyggda gardar, parkeringsgarage under mark
och inglasade balkonger in. Den &r utrdknad sa att
mdjligheten till storsta antal vaningar i en del av
kvarteret forutsétter att andra delar byggs lagre. Det
hogsta vaningsantalet kan aldrig omsluta en hel gérd.

Byggritten for bostdder har ett generellt djup pé 15
meter for att mojliggdra huskroppar med mindre,
utskjutande partier mot innergardar. P4 vissa
Byggrétten méjliggér bebyggelse i max ~ Platser dr byggritten djupare for att mojliggdra
atta vaningar, men inte utmed hela dagvattenhantering fran sadeltak pé forgardsmark.

kvarterets 1dngd. Ddrmed finns det P& underbveeda inneredrdar kan
mdjlighet att anpassa bebyggelsen for u yee g

att majliggéra storsta méjliga solinst- komplementbyggnader f6r gemensamma dndamaél och
rélning. for forskoleverksamhet placeras. Det kan t ex vara
cykelstill under tak, vaxthus eller redskapsforvaring.
Komplementbyggnader pa gard far vara en vaning
utan vind. Bostéder eller privata bostadskomplement
far inte inredas i en sddan komplementbyggnad.

Placering

Utmed Nettovdgen finns en placeringsbestimmelse p,
vilket innebar att byggnader ska placeras i gatulivet.
Det finns dven en generell placeringsbestimmelse som
sakerstdller att bebyggelse placeras i kvartershorn.

Det ér av stor vikt att omradets kvartersstruktur
accentueras genom att hornen bebyggs. I dvrigt ar det
friare att vélja hur respektive kvarter utformas.

| kvartershérn maste bebyggelsen
strdcka sig minst 12 meter at vardera
hall.

Utformning

I bostadskvarteren dr det mojligt att bygga som mest atta vaningar. Hojden regleras genom
hogsta nockhojd, vilket for de sddra delarna &r 22 meter fran gatuniva och invid an ar
byggnaderna ldagre, 16 meter. Darutdver ar tanken att bebyggelsen runt Nettovigens Ostra

del kan vara hogre da det ligger i fonden for Nettovdgen, Veddestavigen och Vasaviagen.
Saabs kontor kan byggas upp till 121 meter ver nollplanet vilket regleras som en hogsta
totalhdjd vilket géller for hela planomradet. Det innerbir i praktiken att kontoret kan vara ca
24 vaningar. Hotellet kan byggas 1 upp till 8 vaningar. Huvudentréer ska orienteras mot gata
och markeras tydligt i fasaden. Bostadsentréernas trapphus ska vara genomgéende s att man
nar bade gird och gata direkt fran bostaden. Den Oversta vaningen ska utféras som indragen
om byggnader i1 bostadskvarter dr mer dn fem vaningar. Den indragna vaningen ska vara minst
2 meter fran fasadliv och far utgdéra som mest 65% av byggnadens byggnadsarea inklusive
inglasade terrasser och altaner.
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Mot Nettovdgen samt gatorna som leder trafik mellan Jérféllavdgen och Nettovdgen ska byggnader-
na ha aktiva och dppna bottenvéaningar. | bottenvaningen ska lokaler fér kontor och centruménda-
maél finnas liksom bostadsentréer och andra uppglasade bostadskomplement t ex féreningslokaler
miljérum, cykelrum, tvéttstugor mm.

Utforande

Byggnaderna ska ha en kontinuerlig fasad mot Nettovdgen och Jérfillavigen, for att ge
stadsdelen en stadga med bebyggelse utmed det huvudstrak som Nettovigen utgor (f,)
samt att skydda forskolegardarna ndrmast Jarfallavigen. Detta for att ge fasaderna mot
huvudstrdken en mer stram karaktir. I stadsstrukturens inre delar dr utformningen friare.

Bottenviningar med verksamheter efterstrivas i hela omradet. I de lagen som har bést
forutsdttningar for kommersiella lokaler, utmed Nettovigen, finns bestimmelsen f, som
innebdr att bottenvéningen ska innehélla minst 70 % lokaler for kontor och centrumandamal
samt bostadskomplement som foreningslokaler, uppglasade miljérum, cykelrum, tvittstugor
eller dylikt. Lagsta vaningshojd dr 1 bottenvaningen 4 meter.

Mot gata 5 och 1 (se karta sid 31) finns en bestimmelse (f,) som reglerar att minst

35% av bottenviningen ska innehalla lokaler for kontor och centrumdndaméal samt
bostadskomplement som foreningslokaler, uppglasade miljérum eller cykelrum. Tanken ar
att dessa lokaler i forsta hand ska forliggas i kvartershdrn eller mot torg. Aven hir ir ligsta
vaningshojd 4 meter.
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Balkonger, bursprak och andra utstickande byggnadsdelar regleras mot samtliga gator for att
ge gatorna olika karaktar.

Mot Nettovigen och tvdrstrdken (gata 1 och 5) ska balkonger bursprdk och andra utstickande
byggnadsdelar vara grunda (max 1 meter) indragna eller franska for att skapa en stramare
karaktar, f,

Mot Jarféllavagen far inga utstickande delar forekomma utan eventuella balkonger far har
utforas som indragna. f,

Bostadsgatorna innanfor dessa mera strikta stradk kan ha en mer uttrycksfull och lekfull
karaktdr. Hér kan balkonger och bursprédk sticka ut max 1,4 meter fran fasad. f,

Invid Saabs nya kontor mdjliggors att skirmtak om hogst 260 m” far byggas. f,, Skdrmtaket
far byggas bade som fristdende delar och sammanbyggt med byggnaderna. En forbindelselank
far dven uppforas mellan parkeringshuset och Saabs kontor. f,, Forbindelseldnken ska vara
minst 7 meter Over mark och far ha en maximal bredd pa 6 meter.

Offentlig och kommersiell service

Inom omradet finns goda forutsattningar for serviceverksamhet sa som gym, restauranger och
mindre butiker da Saab beréknas ha cirka 2000 anstéllda i framtiden. I ndromradet finns dven
andra verksamheter och 1 framtiden kommer cirka 4000-5000 boende att finnas i ndromradet,
vilket ger goda fOrutséttningar for verksamheter i bottenvaningarna. Livsmedelsbutiker finns
200 meter soder om planomradet. Ett storre serviceutbud finns i Jakobsbergs centrum och
Barkarby handelsplats

¥ %

L&gen f6r skola och férskolor
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Forskolor och grundskolor

Inom planomrédet kommer det finnas mdjlighet till tre kvarter med forskolor integrerade 1
bostadsbebyggelsen. De ér lokaliserade i de tre kvarter som har de storsta gdrdarna samt pa
skoltomten. Friytor om minst 2100 m? kan skapas, vilket stimmer 6verens med kommunens
lekvérdesfaktor. I det storre kvarteret i vaster, kvarter 9 intill Jarfallavagen samt pa skoltomten
kan gardar med en minsta friyta pa 3000 m? uppnas, vilket stimmer 6verens med Boverkets
rekommendationer. Med de fyra platserna kan 6ver 400 forskoleplatser mdjliggoras 1 omradet.
Prioriterade ldgen bor vara att uppfora forskola pd skoltomten innan skolan behdvs, det stora
vistliga kvarteret och kvarteret 1 norr intill parken.

Bostadsbebyggelsen innebér fler barn 1 skolalder varfor en byggritt for ny grundskola
foreslds. Skolan har placerats i omradets nordvéstra horn med nérhet till parkomridet och dér
delar av skolgéarden kan dversvimmas vid sa kallat berdknat hogsta flode vilket beréknas ske
mycket sillan. Detta beskrivs mer ingdende pa sid 47-50. Skolgarden ar 7500-8000 m?. Nér
skolan &r fullt utbyggd kan den rymma 360-900 barn beroende pa skolstorlek, vilket gor att
rekommendationer som finns pa 30 m*barn inte nés vid en storre storlek pé skolan. Skolan
ligger dock 1 direkt anslutning till en stor park.

En gang- och cykelkoppling passerar skolgérden pa en upphojd viagbank. Denna koppling
ar av stor vikt for att knyta samman den nya stadsdelen med Viksjo och S6derdalen samt
Jakobsbergs station. Bommar foreslas anldggas pé vardera sida av skolgarden for att ge 1dga
hastigheter 6ver skolans omrade. Vister om cykelkopplingen ryms en bollplan som kan
nyttjas for idrottsundervisning och elever pa raster. Parkbesokare kan ldtt nyttja ytan efter
skoltid. I slénterna fran vigbanken kan terrasseringar och graddnger anldggas som laktare.
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Parker, torg och vattenomraden

Park

Arummet striicker sig lings med Billstadn fran vist till 6st. Férutom att vara omridets grona
friyta for de boende fungerar det &ven som buffertzon vid éversvimning, bidrar till 6kad
biologisk mangfald och forstirker de ekologiska landsskapssambanden. Samtidigt blir det ett
viktigt parkstrak for de boende med plats for moten och spontana aktiviteter och lek.

il +10.80

+12.00 e
+11.00 =
+9.68

Nettovagen Skolgard Park Strandangszon Strandzon  Ballstaan

Elevation fran Nettovégen till Béllstaan

Parken invid Béllstaan blir en stadsdelspark fér bade Béllstadalen och Séderdalen
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Vildapel

Stenar och dédved placeras pa svdmplanet
Risbadd

Parkomrédet inom 30 meter frén Béllstadns strandkant maste utformas med naturlig vegetation
som stranddngsvegetation, friskdng och dérefter &ngsvéxter. Kortklippt grés ska undvikas.

Langs med Béllstadn skapas en strandzon som tilldts att 6versvdmma regelbundet. Ytan
ndrmast dfaran utformas som en strandzon med regelbunden dversvdmning. Nésta zon

ges en stranddngskaraktir som 6versvimmas mer séllan. Hér bestar vegetationen av gris
och blommande 6rter som klarar av staende vatten och som lockar till sig fjarilar. Ndrmast
bebyggelsen finns parkstraket som utgdr buffertzonen for 6versvimning vid 100-arsregn och
BHF (berdknat hogsta flode). Vegetationen i parken méste tala det varierande vattenstandet.
Inom néromréadet, 30 meter fran djupfarans kant, ska storre ytor med anlagda och kortklippta
grasmattor undvikas och hdrdgjorda ytor minimeras. Vattnet ska ges mojlighet att naturligt
infiltrera i marken.

Trdd och buskar planteras vid delar av dfaran sa att skuggan begrénsar igenvéxning, tillfor
organiskt material, sinker temperaturen och forbéttrar forutsittningarna for djur och véxter.

& 2z,
A
b = 7 %
T g . 4 7 7 Holjor, bredare och djupare djupfara
Fuktlévskog 7 Vi

Svédmplan

Meandrande djupfara

Béllstaans nar-
omréade cirka 30
m pa émse sidor

/\M\
\\ ~

Béllstadalen

A-féran ges ett nytt mer naturliknande utseende med en meandrande djupféra dér befintlig kulvert i
Oster behélls pa grund av stabilitetsférhallandena pa platsen.
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Torg

Langs med Nettovdgen forlaggs tva torg. Deras ldge med sol vid olika tider pa dygnet och
placering intill verksamheter eller mestadels boende ger dem olika forutsittningar.

Kvarterstorget

Kvarterstorget ligger intill skolan och kan enkelt nas
av boende i Soderdalen och i stadsdelen. Torget far
karaktdr av urban motesplats med planteringar som
kan fordrdja och rena dagvatten.

Centrumtorget

Centrumtorget dr placerat intill huvudstraket
Nettovigen samt ”Parkgatan” som leder ner till
parken. Torget kan fé sol under en stor del av dagen
da det ér placerat i soderldge. Det kan bli omradets
vardagliga motesplats.

Lek, rekreation och motesplatser

Olika ytor for aktiviteter och moten inforlivas i
parkstriket. I dster déir parkgatan moter Arummet
skapas en motesplats exempelvis i form av brygga
eller paviljong som leder ut till stranddngszonen.

I vist skapas en naturlekplats. Mellan lekplats och
skolgarden skapas en oprogrammerad grasyta som kan
anviandas till rorelselek, picknick mm. Lekplatsen kan
ocksa anvéndas av de forskolor som har mindre gérdar
an 3000 m>.

Grésyta fér
[ Aoy
L 59 rérelselék,

Cl Sl A

Intill skolgarden anldggs en lek- och aktivitetsplats
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Upphavande av strandskydd

For att upphéva strandskyddet kravs sérskilda skél. Med detaljplanen avses strandskyddet
upphédvas inom mark som avsitts for bebyggelse (bostidder, skola och kontor mm) och gator.
Detta med anledning av att intresset att utveckla bostadsbebyggelse, verksamheter, Billstadn
och dess angriansande gronomraden pa det sitt som planen avser bedoms viga tyngre én
strandskyddet i detta omrdde. Inom omréden for park och natur avses strandskyddet ligga
kvar och dispens far sokas ifran fall till fall.

Kommunen anser att det foreligger sérskilda skél for att upphiva strandskyddet inom omraden
som 1 plankartan regleras med administrativ bestimmelse utifran de sirskilda skil som finns 1
miljobalken 7 kapitlet 18 ¢ §.

Sarskilt skal - ianspraktagen mark

Den klart 6vervigande delen av planomradet, innefattande det inhdgnade omradet,
parkeringen och de kulverterade delarna av Béllstadn, har redan tagits i1 ansprak pa ett sétt
som goOr att det saknar betydelse for strandskyddets syften, dvs att trygga forutséttningarna
for allemansrittslig tillgang till strandomréade respektive bevarande av goda livsvillkor

for djur- och véxtlivet. Omradet anses sakna betydelse som rekreationsomrade, och det
bedoms osannolikt att omrédet i framtiden skulle komma att fylla en sddan funktion. Inte
heller innefattar omradet ndgra hoga naturvarden. De kulverterade delarna av an saknar de
funktioner hos ett naturligt vattendrag som strandskyddet syftar till att bevara.

Kommunen bedomer séledes att det omrade som upphdvandet avser redan har tagits 1 ansprak
pa ett satt som gor att det saknar betydelse for strandskyddets syften (se 7 kap. 18 ¢ § 1 p.).

Sarskilt skal — pagaende verksamhet som behover utvidgas

Inom det strandskyddade omrédet behdver en redan pagaende verksamhet utvidgas inom en
mycket begriansad del av ett mindre skogsparti i planomradets norddstra del. Anledningen till
att strandskyddet skulle kunna aterintrdda inom detta omrade ar att Billstadn gar 6ppet precis
fore och efter kulverten som gar under jirnvigen. Omrédet i fraga bedoms inte ha nagon
betydelse for strandskyddets syften.

Det sérskilda skélet enligt 7 kap 18c§ punkt 4 (utvidgning av en redan pagaende verksamhet)
ar att SAAB:s verksamhet dr ett civilt skyddsobjekt som stéller sdrskilda krav pd byggnaden
och dess lokalisering. Verksamhetens placering dr av stor betydelse for att kunna bedriva
forskning, utveckling och produktion. Nuvarande omrade uppfyller dessa kriterier.

Det finns dven ur skyddssynpunkt klara fordelar med att viss verksamhet forldggs 1 berget.
Att bygga under mark dr av synnerligen stor fordel for SAABs verksambhet, eftersom
avlyssningskénsliga delar dd kommer att kunna placeras sikert. Denna mojlighet ar en f6ljd
av topografin inom omrédet och finns inte vid andra lokaliseringar inom planomradet.

SAABs verksamhet ar direkt beroende av tva matmaster. Avstandet till dessa master ar kritiskt
och stiller sarskilda krav pa kontorsbyggnadens placering.

Efter det att den nya byggnaden for SAAB:s kontor har uppforts, kommer verksamhet att
bedrivas parallellt vid bdda kontoren under en dvergangsperiod ndr utrustning installeras och
injusteras 1 den nya byggnaden.
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De omraden dér strandskyddet avses att upphévas &r skrafferade. Den évervdgande delen (kors-
rutigt ménster) ar ianspréktagen mark. Brunt omrade med fyrkanter till héger ar till fér en pdgaende
verksamhet dér inte utvidgningen kan genomféras utanfér omrédet.

Ett flertal av SAABs behov skulle kunna tillgodoses utanfor planomradet, men som framgéatt
ovan skulle det innebéra stora pafrestningar pa organisationen, mycket omfattande kostnader
och stora risker att SAAB tappar nodvédndig kompetens. Detta skulle innebéra att andra behov
inte tillgodoses. SAABs samlade behov kan dérfor inte tillgodoses utanfor planomradet.

Omréadena har redan har tagits i ansprak pa ett sitt som gor att det saknar betydelse for
strandskyddets syften. Strandskydd intrdder inte 14ngs den kulverterade delen eftersom den
inte anses utgora ett vattendrag i strandskyddsbestimmelsernas mening.

Syftet med detaljplanen Béllstadalen stimmer vél 6verens med de intressen som
strandskyddet syftar till att virna. Med planforslaget kan nya park- och naturytor som ar
tillgdngliga for allmidnheten tillkomma lédngs Béllstadn, samtidigt som det omrade som idag
hyser hoga naturvirden (l16vsumpskog) avsétts som naturmark. Dessa dtgdrder kommer att
bidra till att strandskyddets syften uppnas i hogre grad &n om pagaende markanvindning
fortgar.
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Gator och trafik
TECKENFORKLARING
[ Huvudgatan Nettovégen (B) Lokalgata utan regnbé&dd (C) Cykelférbindelse till Séderdalen
[ Nettovédgens forldngning (A) B [ okalgata med regnb&dd Gata med regnbé&dd eller trédrad
Lokalgata m. cykelvdg I Parkgatan mm  Jarféallavédgen
Gatunat

Planomradet har ett gatunit som skapar en
sammanhéngande struktur. Jarfallaviagen ska

dven fortsattningsvis ha funktionen som en ldnk i
huvudviégnitet med god framkomlighet. Det innebér
att det inte ar Onskvért att ha for manga utfarter mot
Jarféallavdagen samt att parkeringsplatser inte anordnas
utefter gatan. Den nuvarande korsningen med
Jarfallavagen kommer att finnas kvar och byggas om
till en cirkulationsplats. Dérutdver rekommenderar o0 omlaso|oso |
framtagen trafikutredning (WSP 2018) att en

. .. . g 2 F 2 3 s 592 8
forlangning av Nettovdgen samt koppling upp mot % § E g § §; !
forlingning av Bruttovigen kan skapas. I E = B "g ios

Gatunétet i Béllstadalen och Nettovédgens nya utformning som stadsgata (WSP 2020 och SWECO
2018)
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“Parkgatan” (SWECO 2018)

250 J‘z,un L 6,50 Lzuo 4,00
a a 1
17,00
R 79 g
g 2 g = 8 3
@ 3 = o 8 g
5 @ 3 @

Gata 1 och 5 som leder in till omradet
fran Jarféllavdgen (SWECO 2018)
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De mindre gatorna i omrade har parke-
ringar och regnbédddar (SWECO 2018)
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I detaljplanen avsitts omraden i dessa
korsningspunkter for att cirkulationsplatser ska
kunna byggas ut i framtiden, om omradet véster

om Jarféllavagen omvandlas till stadsliknande
bebyggelse. Jarfillavigen kan pa sikt byggas om till
en stadsgata med fyra korfalt dir t ex BRT (bus rapid
transport) kan ha eget korfélt. Gatuutrymmet utmed
Jarféllavdgen dr sé stort att det &r mdjligt 1 framtiden.

Vid planens geomforade genomfors {4
ombyggnationer av gatan. En gangbana anlidggs norr
om Jarféllavdgen intill den nya bebyggelsen. Hér
skapas ocksé ett nytt svackdike med triddplantering.

I de nya korsningspunkterna skapas svingfilt

vid Nettovégens forlangning och 1 den mellersta
korsningen med Jarfallavigen kommer en refug
byggas sa att det endast 4r mojligt att svinga in hoger
frén Jarfallavagen samt hoger ut pé Jarfallavagen med
bil.

Detaljplanen mojliggor att 6vriga gator kan
sammankopplas med Jérfallavigen om nya
trafiksituationer framstar i framtiden. Det dr dock ytor
avsatta i slutet pd varje mindre gata som mdjliggor

att sopbil och mindre lastbil kan vinda pé dessa
torgliknande ytor.

Utfartsforbud inférs mot Nettovdgen och
Jarféllavigen som kommer att ha busstrafik samt
storre trafikmingder. Utfarter frén t ex garage styrs
diarmed till de mindre gatorna i omradet.

Gang- och cykeltrafik

Gang- och cykeltrafik ska prioriteras framfor
biltrafik vid utformning av gaturummet. Tanken

ar att motorfordonstrafik framst ska framforas pa
Jarfallavdagen och Nettovdgen samt dvriga kopplingar
till Jarféllavigen. Omrddena daremellan &r till

for gdende och cyklister samt varutransporter och
angoringstrafik.

Genom att utforma gatundtet som ett rutnét

med mindre kvarter skapas ett attraktivt ndt for
gangtrafikanter. "Parkgatan” utformas som en gata
som &r sérskilt tillgdnglig for gdngtrafik. Den leder
ner fran omrddets centrala torg ”Centrumtorget” till
parken och dess motesplatser.
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Utmed Jarfallavdgen och Béllstadn finns regionala cykelstrak dir cyklister ska kunna cykla
med hog hastighet. Stadsdelens gatunédt kopplas samman med cykelbanor i gata 1 och 5 (se
karta sid 31) samt utmed Nettovidgens forlingning. Det ska ddrmed ga att cykla pa separata
cykelbanor till omrédets skola och forskolor samt enkelt ta sig till de regionala cykelstrdken. I
ovrigt sker cykling i blandtrafik.

For att underlétta resor fran dorr till dorr kan kombinationsresor dér lanecyklar eller
mojlighet att ta med cykeln pa kollektivtrafiken vara en viktig faktor. Goda mojligheter till
cykelparkering vid kollektivtrafiknoder dr ocksé viktigt att beakta. I Jakobsberg finns nistan
500 cykelplatser intill stationen.

(&)
/
/

TECKENFORKLARING

. Mdjligt lage for busshallplats - Regionalt cykelstrak
e Kollektivtrafik e | OKalt cykelstrék

Nytt lokalt cykelstrak binder samman é6stra Viksj6, Veddesta industriomrade med Béllstadalen, S6-
derdalen och Jakobsbergs station. De regionala cykelstraken kvarstar.

JARFALLAKOMMUN 2018 33 (78)



Dnr Kst 2018/810
LAGA KRAFT

Kollektivtrafik

Omradet kommer att forsorjas av lokalbussar som matar mot pendeltagsstationerna 1 Barkarby
och Jakobsberg. Busstrafik forutsitts ske pa Jarfallavigen och Nettovigen som idag. Det ér
mojligt att anldgga busshéllsplatser utmed dessa gator da tradrader och parkeringsytor ar vil
tilltagna utmed dessa gator (2,5-3 m). Antalet busshallsplatser far placeras utmed Nettovigen
och Jarfallavagen i dialog med Trafikforvaltningen, Region Stockholm, nér omradet
projekteras.

I trafikutredningen (WSP 2018) finns ett avsnitt som forslar atgérder for att 6ka det hallbara
resandet for Saabs verksamhet. Mojliga atgéirder ar:

» Tavlingar dir de som reser mest héllbart vinner priser

» P-avgifter anvinds for att finansiera mobilitetsatgirder

* Omkladningsrum med dusch vid arbetsplatser

» Testcykelprojekt

* Mgjlighet till cykelservice

* Cykelparkering av hog standard

» Subventionerade kollktivtrafikkort

* Tavlor med realtidsinformation kopplad till kollektivtrafiken
* Samakning

* P-avgifter

Parkeringar

Parkering 16ses framst i parkeringsgarage eller parkeringshus. I vissa fall kan
parkeringsgaragen behdva nyttjas gemensamt for flera kvarter. [ kvarteren ndrmast
Nettovdgen samt under Saabs entrétorg finns anvandningsbestammelsen P for att mojliggora
3D-fastighetsbildning for parkering.

Enligt Jarfalla kommuns parkeringsnorm och mobilitetsutredning (WSP 2018) kommer
det att behdvas ca 2500 parkeringsplatser for bil, under forutséttning att foreslagna
mobilitetsatgdrder genomfors.

Andamal Parkeringsbehov bil Parkeringsbehov cykel
Saabs kontor 1080 850

Bostader 1000 5000

Kontor 175 425

Skola 30 520

Hotell 60 72

Forskola 0 22

Besdkande 200 -

Summa 2545 6889
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Ett visst samnyttjande mellan kontor, bes6kande, skolor, férskolor och hotell kan ske. Ett
samnyttjande minskar behovet av parkering med cirka 10%. Ett parkeringshus planeras intill
Saabs kontor dér cirka 1100 parkeringsplatser kan anordnas. Kantstensparkering med upp till
160 parkeringsplatser kan anordnas for besdkande inom omrédet.

I bostadskvarteren dr det mojligt att &stadkomma minst 110 parkeringsplatser {or bil

per kvarter vilket sammalagt ger minst 1300 parkeringsplatser. Skolan kan ordna ett

20-tal parkeringsplatser pa forgardsmark. Med samnyttjande av parkeringsgarage,
besoksparkeringar, mobilitetslosningar och bilpooler kan de byggritter som finns 1 omradet
16sa behovet av bilparkeringsplatser.

Cykelparkering for boende och arbetande 16ses inom respektive kvartersmark i form av
markparkering eller cykelrum. Cykelparkering for besdkande till handel i bottenvaningen kan
16sas pd torgen samt 1 mdbleringszonen utmed Nettovdgen. Cirka 200 cykelparkeringsplatser
bedoms kunna tillkomma pé detta satt.

Trafikaltstring

Sammanfattningsvis dr den bedomda trafikalstringen baserat pd mobilitetsatgarder for
Billstadalen 8 285 fordonsrorelser per dygn, uppdelat pa foljande byggnadstyper:

Bostédder: ca 6 000
Skolor: ca 585

Kontor: ca 1 700

"] Trafikalstring + Trafikprognos 2030 = .
| fordonsrérelseridygn P r ¥ - B
= — s i e g ..__ LW, A

Trafikprognos for Béllstadalen om trafiknivaerna skd/le vara enligt traﬁkprognos OP for Jéarfélla kom-
mun 2030. Den befintliga delen av Nettovdgen saknar dock trafikfléde i OP-prognosen och skulle
troligen vara nédrmare 8 300 eller mer istéllet fér 4 900 som visas i bilden.
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Trafikmédngderna pa Viksjoleden mellan Nettovdgen och Trafikplats Barkarby forvintas oka
fran dagens 30 000 fordon per dygn till 35 000 fordon per dygn 2030, da ingdr exploateringen
inom Billstadelen liksom Veddesta.

Varumottag

Eftersom det &r troligast att bottenvaningarna utmed Nettovigen kommer att fa
verksamhetslokaler, utformas dessa med négot bredare parkeringsfickor for att mojliggora
lastning och lossning. Varumottagning till Saabs verksamhet sker i 6ster med infart fran
Nettovdgen. Hotellet far anordna varuhantering inom den egna fastigheten med infart fran
Nettovédgen. Skolan kan ha varumottagning via lokalgata ner mot arummet.
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Teknisk forsorjning

Vatten och aviopp

Omrédet ansluts till kommunens vatten- och avloppsnét. Spillvatten leds genom ett
sjdlvfallsystem under Billstadn till befintlig huvudspillvattenledning norr om Billstadn samt
till anslutningspunkt intill S6derdalen. Ett sjdlvfallssystem har valts framfor ett system med

pumpstationer dé dessa skulle ha hamnat under de nivaer som oversvimmas vid 100-arsregn
och BHF.

Jarfalla kommun dimensionerar inte vattennétet for sprinklerserviser och forordar att detta
sker genom att sprinklerbassidnger skapas i de fastigheter som har sprinklers. Konventionellt
brandvattensystem kommer att byggas ut.

Dagvattenhantering

En dagvattenutredning (SWECO) har tagits fram som visar att flédena efter exploatering
berdknas till 3818 I/s utan atgirder vid ett dimensionerande 10-arsregn med klimatfaktor. Det
stdller stora krav pd att dagvattnet fordrdjs inom omradet. En forutsittning for att omradet ska
kunna ha sa hog exploateringsgrad &r t ex att dagvattnet utmed Jarfallavigen fordrdjs.

Dagvattenhanteringen inom omradet ska utgoras av en serie av renings- och
fordrojningsatgirder. Foreslaget dagvattensystem bygger pa fordréjning och rening pa
kvartersmark samt allménna platser. Dér dagvattenanldggningar riskerar att komma i kontakt
med morénlagret med fororenat grundvatten maste de utforas téta, se mer under avsnitt ”
Tekniska fragor och utforande” pa sid 71.

¥ [—» Ytliga rinnvagar E 5. Regnbadd allman mark -Erforderlig yta
= d | Plangrans - Regnbadd allman mark-Tillganglig yta

- 1. Tak till regnbadd 6. Skelettjord allman mark-Erforderlig yta
W 2. Innergard till regnbadd - Skelettjord allman mark-Tillganlig yta
L. - 3. SAAB:s nya kontorstomt till regnbadd - 7. Svackdike Jarfallavagen

och skelettjord - =
8. Oversilningsyta

D Tekniskt ARO till vastra dversilningsytan
l j Tekniskt ARO till 6stra dversilningsytan

- N
200 Meters|  #73
| i

e 4. Skolomrade till regnbadd
50 100
1 1 1 |

Féreslagna dagvattenatgarder (SWECO 2020)

1 1 L
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Kvartersmark

For kvartersmarken foreslds en 16sning dir takytorna fors till vixtbaddar pa forgardsmark

och gérdar for rening och fordrojning. En planbestimmelse finns som reglerar att en
infiltrationsyta ska finnas i varje kvarter som motsvarar en fordréjningsvolym om minst 99
m?/hektar reducerad area. Reducerad area &r en berdkning av hur stor area som &r hardgjord.
Det berdknas genom ytan multiplicerat med en avrinningskoefficient, vilken varierar beroende
av vilken yta det ar.

Allmanna platser

For gator och 6vriga allminna platser foreslas en 16sning dér gatuvattnet leds till skelettjordar
och regnbéddar som finns utmed alla gator. De allménna torgen har ocksa en viss andel
skelettjordar som fordrojer dagvatten. Dérefter leds allt dagvatten till tva dversilningsytor som
ligger i parkomradet i norr. Oversilningsytorna kommer att utgora ett sista reningssteg. Till
dessa oversilningsytor kopplas dven tvé befintliga dagvattenledningar som idag leds rakt ut i
Billstadn. Kombinationen av fordrdjning och rening pa kvartersmark och allménna platser gor
att kommunens riktlinjer géllande fléden ut fran planomradet uppnas.

Syftet med de lokala 16sningarna &r att uppna ett trogt system som fordrojer och renar
dagvattnet innan det nir Béllstadn for att inte paverka ans vattenkvalitet negativt samt
minska risken for hoga floden. De effekter som uppnds beskrivs utforligare under
kapitlen "STORNINGAR OCH RISKER” samt ’JKONSEKVENSER” och avsnitten om
”Oversviimning” samt "Miljokvalitetsnormer for vatten”.

Avfallshantering

Detaljplanen mdjliggor en flexibel avfallslosning. Avfallshanteringen i omradet ska hanteras
genom mekanisk hantering primért, antingen genom en sopsug eller krantémmande
behallare. Atervinningsstation ska anléiggas inom omradet i form av en mini-AVC.

Detta ska kompletteras av system med fastighetsnira insamling av forpackningar, samt
matavfallskvarnar i ligenheterna och lokalerna. Matavfallskvarnar till spillvatten kan finnas
dér ledningsnétet har fullgod kondition. Livsmedelsverksamheterna ska vara kopplade till
matavskiljare for fett- och matavfall.
Angoring till respektive
avfallssystem ska planeras 1
tidigt skede. Ett avfallsprogram
bor tas fram innan projektering
sker. Avfallshanteringen

ska ske 1 enlighet med
kommunens avfallsplan

och renhallningsordning.
Bestdmmelser for t ex
utformning och dimensionering
finns 1 avfallsforeskrifterna
med tillhorande

tillimpningsanvisningar. TECKENFORKLARING
. Mojligt plats fér miljiérum . Mini-atervinningscentral === [Grgardsmark méjlighet till
Sopsug O Véandméjlighet sopbil underjordiska behallare

Atervinningsstationer m===_ Uppstéllning sopbil
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Energiforsorjning

Till omradet finns fjarrvirmeledningar utbyggda. E.On Véarme ser nu 6ver en 10sning i
samarbete med Saab dér E.On kan nyttja den 6verskottsvirme som Saabs kontor genererar.
Ett visst tillskott av fjarrvirme kommer sannolikt krdvas och gatusektionerna har tillrackligt
med utrymme for att fjarrvarme ska kunna byggas ut i omradet. Det ar inte lampligt att
anldgga bergvirme i omraddet med anledning av det férorenade grundvattnet.

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

El

Befintliga allménna elledningar finns i ndromradet, E.ON Elnét dr huvudman. Elnétet byggs ut
1 samband med utbyggnad av vigar och ny bebyggelse. Inom planomradet kommer fyra nya
nitstationer att uppforas for att elforsorja de nya kvarteren. En befintlig elnétstation ska flyttas
pa grund av Nettovégens nya striackning.

Elnéatsstationerna féreslas férldggas pa platser markerade med réd cirkel.
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Storningar och risker

Buller och vibrationer

Riktvéardet om hogst 60 dBA dygnsekvivalent ljudniva fran trafik vid bostadsfasad berdknas
uppfyllas vid fyra av kvarteren. Ovriga bostadskvarter har dygnsekvivalenta ljudnivéer dver
riktvirdet pa nagon eller ndgra fasader. En del av dessa fasader berdknas dven ha ljudniver
over 65 dBA, vilket ar riktvardet for sma lagenheter. Detta innebér att ldgenheterna vid dessa
fasader behover planeras genomgéende med tillgdng till ljudddmpad sida for minst hélften
av bostadsrummen. Vid de stédllen dér riktvirdet om hogst 65 dBA uppfylls kan dock sma
lagenheter om hogst 35 m? planeras.

Samtliga innergardar i alla kvarter uppfyller riktvardena for uteplats vilket innebér att det
finns goda forutsittningar for placering av gemensamma uteplatser.

Béde vid den planerade skolan och forskolorna finns stora ytor som berdknas uppfylla
riktvirdena for skolgdrd och forskolegard.

Bullerberédkningar visar att ekvivalenta ljudnivaer fran trafik i vissa ldgen har buller hégre én 65 dB
A, vilket innebér att bostader i dessa ldgen kommer att behéva vara genomgaende. Samtliga kvarter
har dock tillgang till en tyst sida.

vilket innebdr att uteplatser maste anordnas mot den tysta sidan. Gemensamma uteplatser under
riktvdrdena kan astadkommas i samtliga lagen

PostNords terminal &r beldgen sydost om planomradet. Riktvirdena for ekvivalent

ljudniva zon A och B uppfylls. Enligt riktvirdena innebdr zon B att bostadsbyggnader

bor kunna accepteras forutsatt att tillgang till [judddampad sida finns (for minst hilften av
bostadsrummen) och att byggnaderna bulleranpassas. Bade for zon A och zon B bér maximala
ljudnivaer 6ver 55 dBA inte forekomma nattetid (kl. 22-06) annat 4n vid enstaka tillfallen.
Maximala ljudnivéer fran industribuller nattetid 6ver 55 dBA berdknas for delar av kvarteren

1 sydost. Dessa delar behover saledes planeras med minst hélften av bostadsrummen belédgna
mot ljudddmpad sida. Detta for att uppna kriterierna fér zon B.
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Ekvivalent ljudniva i dBA (frifélt) Hégsta
ljudniva i dBA
Vid bostadsfasad Dagkl 06-18  Kvdll kI 18-22  Natt kI 22-06 Momentana
samt 1or- son- ljud nattetid
och helgdag ki ki 22-06
06-18
ZonA® 50 45 45 559
Zon B 60 55 50 557
Zon C > 60 >55 > 50 >559

Zon A Bostadsbyggnader bor kunna accepteras upp till angivna nivaer

ZonB Bostadsbyggnader bor kunna accepteras forutsatt att tillgang till ljuddampad sida finns och att byggnaderna
bulleranpassas

ZonC Bostadsbyggnader bor inte accepteras

2 For buller fran varmepumpar, kylaggregat, ventilation och liknande yttre installationer gdller vdrdena enligt

tabell "Riktvarden for buller utomhus fran industri/ annan verksamhet pa ljuddampad sida” nedan.
b Gdiller i forsta hand ljudddmpad sida

Bilderna visar hégst upp ekvivalenta ljudnivaer fér verksamhetsbuller under dagtid (06-18), i mitten
ekvivelenta ljudnivaer under kvéllstid (18-22) och ldngst ned ekvivalenta ljudnivéer under natt (22-
06). Det visar att vissa av bostédderna behéver ha tillgang till en ljuddédmpad sida.
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Bilderna visar maximala ljudnivéer fran Postnords verksamhet s6der om omradet. | och med att de
maximala ljudnivaerna understiger 55 dB A nattetid pé en ljuddédmpad sida uppnas férutséttningarna
i zon B. Ldgenheterna maste utféras genomgaende for att sovrum ska kunna orienteras mot den
ljudddmpade sidan.

I sydvistra delen av omrédet mittemot kv. 11 pd andra sidan Nettovégen dr foretaget
Ramudden AB beldget. Verksamheten utomhus ar liten och sker under dagtid. Bostader i kv.
11 som planeras ndrmast behdver bulleranpassas oavsett denna verksamhet, pga trafikbuller
samt verksamhetsbuller frdn PostNord. For att forebygga risk for storning bor bostéder i kv. 8
frdn Dahls verksamhet behdver bostidderna utféras som genomgéiende ldgenheter med minst
hilften av bostadsrummen beldgna mot ljudddmpad sida.

Under planarbetets gang har ett flertal olika planforslag utretts med avseende pa buller,

for att hitta bista mojliga alternativ. Bade olika utformningar och véningshdjder 1 flera
tidigare planforslag var bland annat kvartersstrukturen mot Mélarbanan 6ppen, vilket

inte var gynnsamt ur bullersynpunkt. Aven resterande kvarter hade tidigare en mer 6ppen
utformning mot Jarfdllavdgen och Nettovigen. Planforslaget bedoms vara det mest lampliga
ur bullersynpunkt av alla de olika forslag som har utretts under arbetets géng.
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Bullersituationen med avseende pa trafik- och verksamhetsbuller

Lagenheter som behover planeras genomgaende med minst hilften av bostadsrummen

Lagenheter som behdver planeras genomgéende med minst hilften av bostadsrummen
beldgna mot ljuddimpad sida alternativt ligenheter om hogst 35 m?

Léagenheter som bor planeras genomgaende med minst hélften av bostadsrummen beldgna
mot ljudddmpad sida, for att forebygga risk for storning fran eventuell verksamhet pa
fastigheten Veddesta 2:31 (nuvarande verksamhet planerar att flytta)

Kompensationsatgérder i form a t. ex. tétt rdcke eller balkonginglasning behdvs for ndgra

lagenheter pa dversta vaningen. Detta motsvarar ca. 1 — 1,5% av totala antalet ldgenheter
som planeras. I kvarter 2 — 3 behdvs kompensationséatgiarder endast om lagenheter planeras

Ytor dér riktvardena for skolgérd och forskolegérd uppfylls

PostNord

o[

For nigra sma delar av kvarter 2 — 3, 8 och 11 behdvs kompensationsatgérder for att uppfylla
riktvdrdena vid fasad for bade trafikbuller och verksamhetsbuller (for att minska ljudnivéer
med 1 —2 dBA). Kompensationsatgdrder ar t. ex. tétt racke eller balkonginglasning. Antalet
lagenheter som behdver kompensationsdtgirder bedoms motsvara ca. 1 —1,5% av det totala

antalet lagenheter som planeras.
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Riktvérden for ljudnivd inomhus kan uppfyllas med ldmpligt val av fasader, fonster och
uteluftsdon. Detta behover detaljstuderas 1 projekteringen. Sovrum bor 1 mdjligaste mén
planeras vid fasader som vetter mot ljudddmpad sida, vilket i de flesta fall innebar fasader
som vetter mot innergéardarna.

Uppmiitta vibrationer fran spartrafik understiger géllande riktvirden och bor saledes inte
skapa nagra storre storningar for de planerade bostéderna.

Regleringar i detaljplanen

Bestdmmelse om bullernivaer fran omgivningsbuller regleras s att minst hilften av
bostadsrummen i varje ldgenhet ska ha tillgang till en tyst sida. En bestimmelse om
vibrationer till max 0,4 mm/s RMS i boningsrum har inforts.

Fororeningar

I de punkter dir riktvirden 6verskrids i jord kommer mer detaljerade undersokningar tas
fram och sanering kommer att ske innan byggnation sker. Overskottsmassor som dverskrider
riktvarden for kédnslig markanvindning (KM) eller for mindre an ringa risk (MRR) kraver
miljdanmaélan och korrekt omhéndertagande.

Resultat frdn grundvattenprover visar pa oljefororening i grundvattnet i olika delar av
planomridet. Kéllan till fororeningen dr dnnu inte faststdlld. Porluft och inomhusluft har
provtagits och analyserats ett flertal ganger mellan 2017 och 2021 med avseende pa alifatiska
kolviten. Inga vdrden 6verskridande rapporteringsgrians och/eller lagrisknivivarden for
inomhusluft har detekterats.

Klorerade kolviten har analyserats under fyra tillfdllen frdn 2017-2021 frn provtagning i
grundvatten, luft och jord. Inte vid nadgot av dessa tillfdllen har klorerade kolvéten detekteras.

Vid det forsta provtagningstillfallet detekterades litta alifatiska kolviten dver SPI:s riktvarden
for angintrangning i tre provpunkter. Under provtagningar som skett efter det har dock inga
sadana virden patréffats igen.

En bedomning av exponeringsrisker och spridningsrisker har genomforts. Omfattande
spridningsrisk bedoms inte finnas. Palgrundlaggning beddms inte medfora nagon okad risk for
spridning av fororeningar om det méktiga lerlagret behalls. SGI har i en rapport utrett risker
med palning i1 féororenade omraden. Det forekommer 14g risk for vertikal fororeningstransport
fran det fororenade grundvattnet nér leran har en permeabilitet pa mer d4n 107 m/s och en
maktighet 6ver 5 meter i djupled finns. Inom planomrédet finns lerméktigheter som uppfyller
dessa kriterier. Miljokvalitetsnormer for ytvatten och belastning pa Béllstadn bedoms inte
overskridas pa grund av fororeningar fran planomrédet.

En atgirdsutredning har bedomt ett antal mdjliga reningsétgirder for att rena grundvattnet
frén olja. Bedomningen dr dock att det 1 nuldget inte finns ndgon ldmplig eller genomforbar
metod @n Overvakning och skyddsétgéirder. Oljehalterna bedoms inte medfora sdrskilda miljo-
och hilsorisker efter genomford exploatering. Det dr oldmpligt att installera bergvirme eller
infiltrera dagvatten varfor dagvattenanldggningarna behover utforas tita.

I grundvatten har halter av PFAS som 6verskrider Livsmedelsverkets atgardsgrans hittats.
Sérskilda atgarder for att tgirda detta dr dock inte aktuellt eftersom grundvattnet inte utgor
en dricksvattentékt. Ddremot bor ett kontrollprogram finnas vid genomforande.
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Utredningen visar att grundvattenuttag fran det undre grundvattenmagasinet i omradet
bor begrisas for dricksvatten och bevattning. Detta &r dock inte aktuellt d& kommunal
vattenforsorjning finns.

Regleringar i detaljplanen

En bestimmelse om att startbesked inte far ges innan marken ar sanerad finns pa plankartan.

Oversvamningar och skyfall

En 6versvimningsutredning har tagits fram. Resultaten visar att omradet idag ar utsatt
for Oversvamningsrisk bade fran skyfall och hoga floden 1 Billstadn. Hogsta vattenniva i
Billstaan vid planomrédet 4r +12.1 m vid klimatanpassat 100-arsregn, och +13.0 m vid
berdknat hogsta flode. (DHI 2020). For att omradet ska kunna bebyggas kriavs darmed en
hojning av mark i delar av omrddet ndrmast Billstadan. Bebyggelsen méaste anldggas med
fardigt golv och entréer pa en ldgsta niva +13.0 meter 6ver nollplanet.

)

150 _+200
m
Framtida utformning av omradet samt hydromorfologiska atgirder i Ballstaan %
Féreslagen utformning afara Plangrans Ballstadal
z-uggn i g angrans Ballstadalen D H I
l 2020-08-26
Low: +TEm SWEREF 89 18 00

Bilden visar vilken utformning av a-faran som ligger till grund for att vattennivaerna i och utanfér
planomrédet ska bli acceptabla vid skyfall och beréknat hégsta fléde. Andringar i 4-farans utform-
ning maste ta hansyn till att samma vattenvolym fran Béllstadn kan hanteras inom a-rummet.
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Sektion éver ny utformning av Béllstadn med svédmplan fér att kunna hantera stora vattenméngder i
omradet.

Den planerade bebyggelsen dr hojdsatt sé att detaljplanen efter utbyggnad uppfyller kraven

pa framkomlighet vid ett klimatanpassat 100-arsregn, och inga byggnader har stdende

vatten invid fasad. Framkomlighet paverkas endast pa norra delen av Jarfallavigen inom
planomrédet, denna vég dr dock paverkad i motsvarande grad redan vid nuvarande utformning
av BHF samt klimatanpassat 100-arsregn, och framkomligheten forsdmras inte vid framtida
utformning. Planomradet gar att nd via Jarféallavigen soderifran. Nivan i Billstadn vid BHF

ar densamma efter genomford exploatering och nédvindiga oversvimningsatgirder, +13.0

m (RH2000). Léagsta hojd pa de upphdjda gardarna kommer troligen hamna pa ca +15.6 dver
nollplanet.

% E 9 0 50 100 150 200

" m
Oversviamningsdjup (m) vid BHF och framtida utformning ﬁ
[ Joroo M osos - Plangrans Ballstadalen DHI

— 2020-09-28
02-03 - 05-1 SWEREF 99 18 00
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Pé bilden pa foregéende sida ser det ut som att Béllstadn nar hela vigen upp till husfasaderna
vid BHF, vilket beror pd att omkringliggande mark ligger under nivan +13.0 m, men under
forutsittning att husen placeras pa niva dver +13.0 m paverkas de inte av BHF.

Oversvimningsutredningen visar att foljande atgirder krivs:

+ Ligsta grundldggningsniva +13.0 dver nollplanet
» Gatorna hojdsitts s att vattnet rinner mot a4-rummet
» Kvartersmark hojdsétts sa att marken lutar ifrdn byggnaderna.

» Avskirande dike sydost om Saab, med en volym motsvarande 4 meter brett och 0,2 meter
djupt.

* Anpassad hojdséttning pa Nettovigen

I 0,00023 - 0,087
N 0,087 - 0,25

- F
."_ " LI Vattenhastighet vid BHF H
Hastighet m/s «* « Plangrins

N

Il 0,25-0,5
05-1 A
I-""'I|.I. gL
M 2s5-3 Kélla: DHI 2021

|

Py I =
Vattenhastighet vid 100-rsregn

Hastighet m/s -~ « Plangréns
I 0,00446 - 0,15
B 0,151 -0,5
I 0,501 - 1 N I
1,01-1,5 A
B isi-2 l
Bl

I 201-25

Kalla: DHI 2021

Py = _

Maximala vattenhastigheter vid 100-arsregn och berdknat hégsta fléde
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| Vattendjup vid BHF L

Meter +~ o Plangréns
I 0,00093 - 0,25
B 0,26 - 0,5
I 0,51 -1
1,1-1,5
1,6-2

B 2,1-35 Killa: DHI 2021
652

Vattendjup vid 100-arsregn
Meter ™ o Plangrans
B 0,00199 - 0,15
B 0,151 -05

0,501 -1

1,01-1,5

1,51-2,5
Bl 251-35

I 3,51-4,22 Kalla: DHI 2021

Maximala vattendjup vid 100-arsregn och berédknat hégsta flode

En analys har genomforts gillande fara for ménniskors liv vid skyfall utifran Myndigheten
for samhaéllsskydd och beredskaps végledning for skyfallskartering. Bedomningen utgar ifrdn
vattnets maxhastighet och vattnets maximala djup.

Ett skyfall definieras som ett regn med en storre intensitet &n 50 mm per timme, vilket dven
kallas for 100-arsregn.

Bedomningar har dven gjorts for berdknat hogsta flode d&ven om det inte omfattas av
vigledningen. Ett berdknat hogsta flode utgar ifrdn en situation dar manga ogynsamma
faktorer bidrar till ett hogt flode samverkar, till exempel sndsmiltning, nederbord,
vattenmittad mark med mera. Detta motsvarar ett teoretiskt vérsta scenario och bedoms grovt
motsvara ett flode med ca 10 000 ars aterkomsttid.

Analysen visar att faran for liv bedoms som liten vid ett 100-arsregn invid bebyggelsen.
Under ett berdknat hogsta flode kan det vara fara for vissa liv pa delar av skolgarden. Det
ar dock en del som &r avgrdnsad fran den inre skolgarden med en vall for cykelbana. Vid ett
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* o Plangrans
Bedomningsvarde
Value

100'5"5"&9“ < 0,75 (Ingen fara)

I 0,75 - 1,25 (Fara for visa)
I 1,25 - 2,5 (Fara for de flesta)
ak W - 2,5 (Fara far alla)

"'I-‘. “hy Analys av fara for manniskors liv

~ -~ - -
- 7 Ty . -
S~ ~ -

- -

Analys av fara for manniskors liv vid ett 100-arsregn respektive berdknat hégsta fléde. De ytor som
ar orangea eller réda é&r delar déar det finns vissa eller de flesta liv som &r i omradet. Inom planomra-
det é&r det ytor som ligger i omradet fér a-faran eller i parkomréden i dess anslutning.
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flode som har en s lang frekvens/sannolikhet att intrdffa kan en sadan risk dnda accepteras.
Det ar sannolikt att vissa samhéllsfunktioner och arbetsplatser kommer att halla stingt vid
ett BHF da framkomligheten kan vara begrinsad i kommunen. Om skolan vid ett sédan flode
anda héller oppet bor vistelse pa de virst drabbade delarna av skolgarden kunna begrénsas
tills vattnet har sjunkit undan.

Regleringar i detaljplanen

Plankartan har bestimmelser om att fardigt golv och entréer inte far placeras ligre &n +13.1

m Over nollplanet samt att byggnadsdelar och grundkonstruktion under denna niva ska utforas
som vattentéta konstruktioner. Parkering och tekniska anldggningar s& som sopsug mm far
anldggas ner till en hojd pa +12.1 m 6ver nollplanet. Killare fir inte anordnas under +12.1 m
over nollplanet.

Syftet med vattentéta konstruktioner &r att grundldggning och teknisk utrustning inte ska
skadas vid hoga vattenfloden. Fonster, dorrar och ventilationsdppningar ska undvikas. Om
parkering eller andra tekniska anldggningar anldggs till en nivd pd +12.1 sé fir garagedorrar
och andra dorrar anordnas mellan +12.1 och +13.1 meter 6ver nollplanet. Teknisk utrustning
som t ex hissar med tillhorande gropar kan behdva anldggas under dessa nivéer men
hissgroparna maste dé utformas si att vatten inte kan trdnga ner i dem vid hoga floden dvs
+13.1 meter 6ver nollplanet.

Plankartan innehdller foreskrivna hdjder avseende marknivan som sdkerstiller att stdende
vatten pd gator gar att kora igenom med fordon. Béllstadn far en ny sektion och dimensioneras
for att klara hoga floden. Utdver det finns ett avskdrande dike syddst om Saabs nya kontor.
Hojdsattningen pa Nettovdgen och avskdrande dagvattendiken utmed densamma regleras,
vilket kommer att forhindra att vattnet rinner in pa kvartersmark.
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Transporter med farligt gods

Infor upprittande av planforslaget har inledande och fordjupad riskanalys utforts av
Brandskyddslaget. Analysen visar att bebyggelsen kan placeras 6 meter fran Jarfallavdgen.
Transporter med farligt gods pa jdrnvdgen paverkar inte risksituationen i omradet.

Foljande atgérder kravs for att ge en godtagbar risksituation:

* Obebyggda ytor inom 25 meter fran Jarfallavigen ska utformas sé att de inte uppmuntrar
till stadigvarande vistelse. Forskolegardar ska placeras pa innergérdar inom kvarteren,
bakom skyddande bebyggelse som ger en avskdrmande effekt. Detta innebér att fasader
mellan Jarfillavagen och forskolegardar ska utforas utan portiker eller andra 6ppningar.

 Fréan samtliga utrymmen utformade for stadigvarande vistelse i ny bebyggelse (bostider,
skola, forskola och hotell) inom 75 meter respektive 50 meter (kontor) fran Jarfallavigen
utan framforliggande bebyggelse ska ha minst en utrymningsvidg som mynnar bort fran
riskkallan.

* Friskluftsintag ska placeras pa trygg sida dvs pa tak eller riktade bort fran Jarfallavigen

1 ny bebyggelse (bostider, skola, forskola och hotell) inom 75 meter respektive 50 meter
(kontor) fran Jarfillavigen utan framforliggande bebyggelse.

» Fasader inom 30 meter fran Jarfallaviagen och som vetter direkt mot riskkdllan utan
framforliggande bebyggelse, ska utforas i obrdnnbart material alternativt 14gst brandteknisk
klass EI 30. Fonster och glaspartier i dessa fasader utfors i lagst brandteknisk klass EW30
eller sa att motsvarande skydd uppnés. Enligt Boverkets byggregler far brandklassade
fonster inte vara dppningsbara utan sérskilt verktyg eller dylikt. For att mojliggora vadring
kan brandklassade fonster som infors som riskreducerande atgérd fa vara 6ppningsbara. Det
forutsitter dock att byggnadernas brandtekniska utformning i 6vrigt medger detta.

Regleringar i detaljplanen

Plankartan har forlagt kénslig verksamhet pa de avstand som forelds. Prickmark pd 4 meter
finns utmed Jarféllavdagen. Utmed Jérfallavigen finns en bestimmelse som reglerar att
byggnaderna méste vara sammanbyggda. Ovriga atgirder finns reglerade i en bestimmelse pa
plankartan.

Raddningstjanstens insats

I hindelse av olycka som kraver insats fran raddningstjénsten dr avstandet mellan
raddningstjanstens fordon och punkten for riddningsinsats maximalt 50 meter.
Brandutrymning kan ske antingen genom uppstillning av brandbil pd gata eller alternativt sd
kallade Tr2-trapphus. Det ar sékerstillt att det inom planen finns mojlighet till atkomst for
raddningstjansten dven vid hoga fldden. Eftersom uppstédllning med brandbil inte 4r mdjlig vid
BHEF utefter alla sidor av bebyggelsen ér det en forutséttning att sa kallade Tr2-trapphus finns.

Ovrig blaljuspersonal har tillgang till bostéiderna via entréer som ir placerade dver beriiknat
hogsta flode, vilket regleras i1 planbestimmelse.

For information om brandvattenforsorjning, se punkten Vatten och avlopp under Teknisk
forsorjning.
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Geoteknik, ras och skred

Kommunen anser att utforda utredningar visar att omradet ar [dmpligt att bebygga. De delar
som &r beldgna ndrmast an dvs Saabs kontor, skolbyggnader och kvarter 1, 2 och 3 behover
grundldggas pa palar. Palgrundlaggning bor ske med stalpélar istéllet for betongpalar for att
minimera risken for fororeningstransport fran det fororenade grundvattnet. Ovrig bebyggelse
kan anldggas pé avspriangt berg eller packad fyllning.

Uppfyllnader inom Béllstadns parkomrade bor undvikas. Det erfordrar forstarkningsatgirder
av stabilitetsskil och for att undvika sittningar. Paford last t ex hojning av

marknivéer, grundldggning av broar eller belastning av tunga maskiner erfordrar
markforstarkningsatgérder.

e

< NN ~ ! e, Lo

Paférd last erfordrar markférstarkningsatgérder inom markerat omrade av stabilitetskal.

Med dagens anvindning av ytan finns inget stabilitetsproblem mot Béllstaén, jmf med korta
glidytor utan utbredd trafiklast, i Berdknings PM daterad 2018-06-04.

Kompletterande undersékningar for byggnader och vigar kommer att behdva utforas i ett
senare skede 1 syfte att kunna detaljprojektera markforstarkningens omfattning.

Vid fortsatt arbete behover foljande kompletteringar ske:

» Upprittande av riskanalys for mark- och grundlaggningsarbeten

* Lodning av installerade grundvattenrér for bestimning av dimensionerande
grundvattenniva

 Fortsatt utredning av stabilitets- och sittningsforhillanden anpassat till planerad bebyggelse

 Fortsatt utredning for val av grundlaggningsmetod och eventuella
markforstarkningsétgarder

* [ samband med fortsatt utredning av norra delen av omradet bor Trafikverket kontaktas for
att erhélla béttre underlag 6ver omradet runt Béllstadn dar undersdkningar och inmétningar
sannolikt har utforts i samband med ombyggnad av Mélarbanan.

Regleringar i detaljplanen

I plankartan finns en bestimmelse som reglerar grundldggningsmetoder, markforstarkning och
erosionsskydd.
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4. KONSEKVENSER

Behovsbedomning

Detaljplanen kan antas medfora betydande miljopaverkan och en miljobedomning enligt 6
kap. 11 § miljobalken och 4 kap. 34 § plan- och bygglagen (2010:900) har utforts. Motivet
ar framforallt baserad pa kdnda dversvamningsrisker i delar av omradet, risk for forsdmring
av vattenkvalité i Béllstadn samt hog risk for forekomst av fororeningar i marken och
grundvattnet.

Enligt den avgrénsning som gjordes i samband med behovsbeddmningen behdver
naturvarden, rekreationsvirden, markfororeningar, transporter med farligt gods, buller,
vatten, mikroklimat, klimatanpassning, risk for ras, skred och erosion samt materiella varden
konsekvensbeskrivas.

Sammanfattande bedomning

Ett genomforande av detaljplanen for Béllstadalen ar férenligt med MB:s och PBL:s hus-
héllningsregler. Detaljplanen medfor huvudsakligen positiva miljokonsekvenser och sik-
rar hallbar stadsutveckling 1 Jarfalla kommun. Lokaliseringen i ett kollektivtrafiknira ldge
mellan Jakobsberg och Veddesta och en omvandling av industrimark till bostader ar sarskilt
fordelaktig for stadsbebyggelse. Planens hoga téthet 1 kombination med goda forbindelser
till sin omgivning skapar forutsittningar for att minska biltransporter och bidrar till att
integrera ett vixande samhille inom influensomradet. Genom en balanserad struktur med
goda forbindelser sékras tillgangen till rekreationsytor och métesplatser for Soderdalen och
Jakobsberg.

Hoga naturvdrden bevaras och omfattande ytor for dagvattenhantering forbattrar
forutséttningarna for att uppna miljokvalitetsnormer for vatten 1 Béllstadn och minskar
risken for 6versvamningar i framtiden. Exponering for markfororeningar minskas genom att
fororenade massor schaktas bort eller saneras till nivaer enligt planerad markanvandning.

Detaljplanen bedoms medfora mindre negativa konsekvenser huvudsakligen genom
exponering for bullriga miljéer pa allménna platser och begrinsad tillgéng till solljus 1 delar
av kvartersmarken, vilket dr en vanlig utmaning i dagens stadsutveckling. Sammantaget
bedoms detaljplanens positiva effekter Gverviaga de fa och relativt begrdnsade negativa
konsekvenserna. Vidare bedoms detaljplanen med dess placering och téta struktur vara
nddvéndig for en hillbar samhallsutveckling i Jérfdlla kommun.

Klimatanpassning

Bebyggelsestrukturen dr anpassad for att klara ett framtida 100-arsflode samt berdknat

hogsta flode dvs dversvimningar fran Béllstadn. Fordndrad hojdséttning intill Billstaan gor
att storre vattenvolymer kan hanteras vid ett 100-arsflode. Omradet far en struktur med fa
solexponerade ytor och en stor park med fa hardgjorda ytor. Parken kan bidra till uppkomst av
parkbris vilket minskar risken for urbana virmedar.
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Skillnad i 6versvamningsdjup mellan nuldge och framtida utformning vid BHF
- Mer &n 50 cm minskning l:‘ Mellan 10 och 30 cm minskning :I Mellan 10 och 30 cm 6kning - Mer &n 50 cm 8kning DH l
[:I Mellan 30 och 50 cm minskning l:] Ingen skillnad I:] Mellan 30 och 50 cm 6kning Plangréns Ballstadalen g(\)/ﬁgﬁgggg —

Vid klimatanpassat 100-arsregn syns en liten 6kning av 6versvamningsdjup ldngs
planomridets sddra gréns, vilket beror pa ett dagvattendike som lagts in i detta omrade.
Forandringar 1 6versvidmningsdjup okar i de omraden dér ytor skapats avsedda for
oversvamning (langs Béllstaan samt gronytan i nordvést). Ingen skillnad i vattendjup syns
utanfor planomradet efter genomford detaljplan, férutom i den del av Béllstadn som berors
av hydromorfologiska atgéirder. Detta innebér att den framtida utformningen inte paverkar
Oversvamningsrisken 1 omkringliggande bebyggelse, varken uppstroms eller nedstroms.
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Naturmiljo

Planforslaget innebdr mindre ingrepp 1 befintlig natur men framforallt utveckling av befintliga
och nya naturviarden. Nagra omraden med pétagligt naturvirde kommer att exploateras.

De hoga naturvédrdena knutna till flera skyddade arter ska ddremot bevaras och utvecklas.
Lovskogen 1 nordvist bevaras och utvecklas som en naturlig del av den foreslagna parken.
Billstadns ekologiska funktioner bevaras. Tradplantering och forbéttringsatgéarder pa dns
hydromorfologi foreslas vilka kan leda till en 6kning av den biologiska mangfalden. Aven
delar av skogen 1 Ost bevaras vilket bidrar till att sambandet med andra biotoper inom
influensomradet kvarstar. Ovriga naturviirden i omridet forsvinner.

Miljokvalitetsnormer for vatten

Enligt EU:s ramdirektiv for vatten far inte myndigheter ge tillstdnd till en verksamhet som
medfor att en vattenforekomsts status sidnks pa kvalitetsfaktornivé eller dventyrar att en
miljokvalitetsnorm kan f6ljas.

Billstaan har stora problem med 6vergddning och kraftfulla atgérder krivs for att minska
problemen i savil Béllstaan liksom vattenforekomsten Mélaren-Ulvsundasjon dér an har sitt
utlopp.

En byggnation inom planomradet far inte dventyra att kvalitetskravet god ekologisk status
uppnas i Billstadn. Foreslagna dagvattenatgirder innebir att fororeningssituationen forbéttras
jamfort med dagsliaget. Exploateringen bidrar ddrmed inte till att &ventyra uppfyllandet, utan
snarare bidrar positivt till att uppnd miljokvalitetsnormer (MKN) for Béllstadn.

Forslag till mojliga platser for

renlng av Vatten 1 Ballstaéns ;’3:::I:Iin:;n:irré%s:?L.‘%E??;}::gkaorn:i::udna.gvatten fran befintlig bebyggelse inom Ballstadns
aVrll’ll’llngSOI’nI'éde haI‘ tagltS fram Reningsanldggning Anldggningstyp F‘I'Bliminéw'éﬂil;ol'reduktion
OCh cn uppSkattnlng har gJOI"[S av Reningsanliggningar p3 obebyggd kommuna
hur stora midngder fororeningar 28 Lane 15
" Ba2 Dagvattenpark 40
(framfGrallt fosfor) som kan renas s T =
pa olika platser. Ba4 pamm 25
Bd5s Dagvattenpark 30
Det har identifierats platser for Bas Damm 10
reningsatgérder for att astadkomma 3"’2 Ea’”“‘ 150
. e amm
rening av ca 365 kg fosfor per . I -
ar (av Jérfillas totala beting pa Ves Biofiter 5
o . Ved Damm 20
370 kg fosfor per ar?. Foreslagna - T ]
atgirder omfattar olika typer Summa 200
av nya reningsanldggningar ' —
° Bas8 Damm 80
med tyngdpunkt pa dammar.
Detta innebér att det kvarstar ett ningsani3ggningar som kriver rad;
reningsbehov av ca 5 kg fosfor T e -
° o B310 Damm 20
per ar. Inom planomradet skulle Ves bamm s
atminstone 15 kg fosfor per éar Vet . 40
. Ve7 Damm S
kunna renas. Se vidare under S =
avsnittet om “Ekologisk status”. TOTALT 365

* Dagvattenpark innebar en serie av olika typer av anldggningar
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Generellt sett kan det sdgas att risken for belastning pa Billstaan fran det fororenade
grundvattnet dr liten eftersom leran &r sa svargenomtrianglig och fungerar som ett stort
oljefilter. Kompletterande geotekniska utredningar visar dock att det finns delar utmed

an som inte utgors av ett maktigt lerlager. Riskbedomningen har justerats och det visat

att det teoretiska massflodet av olja frin det undre grundvattenmagasinet till ytvatten

ligger i storleksordningen pa 0,12 — 18 kg/ar upp till 115 kg/ar i ett scenario med hogsta

halt och hogt fldde. Enligt utredningen ar risken for omfattande spridning via det undre
grundvattenmagasinet inte i den omfattningen att det skulle leda till en betydande paverkan pé
vattenkvalitet i Béllstadn.

Ekologisk status

Det nya planforslaget forvéntas inte forsdmra eller hindra mojligheten att uppna
miljokvalitetsnormerna for de hydromorfologiska kvalitetsfaktorerna. Detta eftersom
planforslaget inte innebér nagra forsémrande fordndringar inom 30 meter fran an. Det sa
kallade ndromradet (inom 30 meter frdn an) kommer att avsittas som parkmark och en

del hirdgjorda ytor for parkering kommer att tas bort vilket forbattrar miljderna. Den nya
bebyggelsen kommer att forldggas pa ett 1angre avstand fran Ballstadn 4n vad som ér fallet i
dagslaget. Narmaste fastigheter kommer ligga drygt 50 meter frén an.

Billstadn foreslas far en utformning dér befintlig kulvertering behélls. Befintlig gang- och
cykelvdg far samma strackning som idag. Hir omformas den raka &-fran uppstroms kulverten
med svimplan och meandring. Detta bedoms kunna ge forutsittning for forbattringar av
delfaktorernas for hydromorfologi, jamfort med nuldget, framfor allt vad giller delfaktorerna
morfologiskt tillstand.

ALT 4 med bibehallen kulvert i éstra delen

Séderstaden

\ Fuktlévskog
Svémplan

Béllstaans nar- Meandrande djupfara

omrade cirka 30
m pa 6mse sidor
m djupfaran

e
RN \ \

Alternativ 4 behaller en mindre del av befintlig kulvert, vilket &r sékrast med tanke pa nérheten till
Maélarbanan.
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Uppskattningsvis kan 15 kg fosfor renas per ar inom planomradet och den nya afarans
utformning. Till detta ska den nya anldggningen inom Barkarbystaden II som beréknas

rean mellan 70-80 kg P/ar adderas. Darmed finns en marginal att ticka upp for de ytor

som ar foreslagna for rening, men som kommunen inte har full radighet 6ver. Genom

att leda Billstadn 1 6ppen fara kommer dven andra kriterier som ingar i bedomningen av
miljokvalitetsnormerna att kunna gynnas. Den kommer dven att 6ka forutsattningarna for
Okad biologisk mangfald genom den stora variationen av habitat. Pa nagra stéllen smalnar ans
bredd av dér botten forses med stenblock i olika storlekar och dod ved. Utformning sker sa
att inga vandringshinder skapas. Afiran fir ocksa varierande bredder och bottenhdjder si att
vattnet far olika hastigheter, vilket skapar variation i stromningsforhallanden. De biologiska
viardena kommer att oka.

Foreslagna dtgidrder medfor en minskning av belastningen jamfort med idag for samtliga
dmnen forutom zink och kvive. Detta bedoms didrmed inte kunna dventyra uppnaende av
recipientens goda status eller forsdmra den déliga statusen.

Kommunen kommer efter fastighetsreglering utifran laga kraft vunnen plankarta att ha
radighet 6ver mark bdde innanfor och utanfor planomradet langs med Béllstadn.

Kemisk status

Efter att foreslagna dagvattenatgirder genomfors ligger alla halter under riktlinjerna forutom
for zink som dock dr i samma storleksordning som riktlinjerna. Zinkbelastningen minskas
dock frén 4 kg till 1,7 kg per 4r, vilket innebir att situationen @nda forbéttras och ett
uppnéende av miljokvalitetsnormerna inte dventyras. Begransning av anvindandet av zink
som byggnadsmaterial kan minska utsldppen ytterligare.

Regleringar i detaljplanen

Oversilningsytorna regleras genom egenskapsbestimmelser pa allmiin plats “dagvatten”.
Fordrojning av dagvatten pd kvartersmark regleras med en bestimmelse om att en yta som
motsvarar fordrojning av dagvatten till 99 m*/hektar reducerad area ska anordnas i kvarteret.
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Kommunen é&ger idag all mark som é&r skrafferat i rétt, vilket visar att kommunen har radighet éver de
delar som behdvs for Béllstagns omformande, efter att detaljplanen har vunnit laga kraft och fastig-
hetsreglering har skett.

Miljokvalitetsnormer for luft

Utslapp av luftfororeningar i planomradet sker i nuldget frimst fran fordonstrafiken pé
Jarfallavagen. Enligt information pa SLB analys 6verskrids ingen av miljokvalitetsnormerna
for luft 1 dagslaget. Trafikmédngderna berdknas inte 6ka s& markant att ndgon storre 6kning
forutsigs ske. Detaljplanens genomforande innebér inte att nagon miljokvalitetsnorm
overskrids.

Grundvatten

En geohydrologisk utredning har utforts gillande grundvattenpéverkan fran anldggning
av spillvattenledningar under Béllstadn. Den visar att schaktbotten och ledningar kommer
att vara avskilda frdn grundvattnet genom ett minst 3 meter tjockt lerlager, varfor risk for
paverkan pa grundvattennivaer ar liten. Det finns inga allménna atgirder som paverkar
grundvattensituationen inom omrédet.
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Social hallbarhet inkl barnperspektiv

I Jarfalla kommuns oversiktsplan anges ett antal mal, utmaningar och planeringsprinciper
som ska leda till social hdllbarhet. Malséttningen &r att skapa goda livsvillkor, trygg

uppvaxt for barn och unga samt en mangfald av ménniskor 1 olika livsskeden. Jarfélla ska
erbjuda en attraktiv och hilsosam miljo for alla. For att nd dit krdvs ett jamstéllt utbud ur
folkhilsoperspektiv med kultur, fritid och rekreation. Blandade boendeformer dér ett varierat
utbud av olika bostadstyper och upplatelseformer finns i alla kommundelar ska efterstrivas.
Motesplatser dir manga olika typer av ménniskor mots ger ett dkat socialt kapital.
Tillgdngliga miljoer for alla ger jamstélldhet.

For att framja stadsdelens socioekonomiska utveckling kravs samarbete mellan olika
forvaltningar och aktorer. Det dr inte ndgot som enbart gar att 16sa med fysisk planering.

Attraktiva och halsosamma livsmiljoer

Planforslaget bedoms ge bade positiva och negativa konsekvenser rorande attraktiva och
hilsosamma miljoer.

Det industriella landskapet ersétts av stadsstrukturer som ger naturliga och léttorienterade
strak. Det uppmuntrar till rorelse och integration mellan stadsdelarna. Det 24 viningar hoga
punkthus som kommer att inrymma Saabs kontor kommer att synas fran langt hall och kan bli
ett nytt landmaérke. Beroende pa gestaltning kan ett hogt hus utgora en positiv inslag.

Planens utformning forbattrar kvaliteten och tillgdngen till platser f6r méten, fritid och kultur,
vilket ligger 1 linje med Oversiktsplanens mél om ett Jérfélla for alla. Foreslagen park och
bollplan beddms medfora en stor positiv paverkan bade for planomradet och dess nirhet
eftersom behovet av friytor 6kar i samband med utbyggnaden av Soderdalen. Flera strdk med
anslutning till S6derdalen gor parken till en viktig plats for rekreation och sociala méten for
boende i bada stadsdelarna.

Hours

o
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Réda, gula och orangea omraden visar delar av garden med god solbelysning.
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Torgens lokalisering i forhdllande till boende bade inom och utanfor planomradet dr mycket
fordelaktig, framforallt for kvarterstorgets och centrumtorgets placering. Kvarterstorget
storlek och orientering resulterar dock i daliga ljusforhallanden. Centrumtorget har genom sin
placering en god solexponering.

En 6verviagande del av fasaderna har god tillgang till dagsljus. Vissa delar, s som innerhérn
pa gérdarna och fasader i gatuplan behover studeras vidare nir byggnaderna projekteras. I de

Klockan atta pad morgon 6verst, kl 12 i mitten och och kl 16 ldngst ner.
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lagen dir bottenvaningar far mycket lagt dagsljus kan andra lokaler dn bostéder lokaliseras.
Mgjliga atgérder dr bland annat varierade byggnadsvolymer, 6ppna innergardar, begridnsade
balkongdjup, begriansade rumsdjup, optimerad glasarea och ljusa ytskikt.

Forutsattningar for en stadsmiljo med god vindkomfort &r goda férutom vid sdder och vést om
parkeringshuset vid Saabs kontor dér vindhastigheten verstiger 5 m/s, 2% av aret. Den hoga
vindhastigheten beror pa sa kallad ”down wash” effekten déir byggnadernas hoga hdjd pressar
luften nedat mot markplan.

Tio av elva innergardar i bostadskvarteren har en yta 6ver 1500 m?. Det &r bara kvarter 8,
vilket frdmst avses for kontorsverksamhet, som visar en mindre areal pd 744 m?. Det innebar
att en majoritet av bostdderna fér tillgang till tillrackligt med friyta for lek och sociala
aktiviteter inom respektive kvarter. Under vér- och hostdagjimning nér inte solljuset en
majoritet av innegardar.

Att 0ka sdkerheten kriver delvis atgdrder utanfor fysisk planering, men upplevd trygghet kan
oka i1 samband med eftertanke i planeringsskedet. Den upplevda tryggheten kommer sannolikt
oka dé ny bebyggelse kantar allménna platser. Gatorna ar framsidor med entréer och ”6gon
pa platsen” fran boende och arbetande 1 omradet. Idag dr det fa som ror sig i omradet efter
arbetsdagens slut.

Jamstalldhet

Ett forbéttrat och sammanhdngande ging- och cykelvédgnit ger en god tillgdnglighet till
kollektivtrafiken, vilket 6kar jadmstilldheten. I parken finns ytor for spontanidrott, vilket gor
det mojligt for personer med skilda ekonomiska forutsittningar, kon och alder att motas och
leva ett hdlsosamt liv.

Barnperspektiv

Barn och unga har si har langt i processen inte haft ndgon sérskilt anordnad mdjlighet att
delta i planldggningen av omrédet.

Hur kopplingar ser ut kommer att vara viktiga for barns och ungas sjélvstandiga rorelser

till skola och fritidsaktiviteter. Att det finns valmojligheter att rora sig till fots och cykel ar
positivt. Det kommer att vara avgdrande for barns rorelser hur trygga straken upplevs. Att en
skola ligger 1 direkt anslutning till parken dr mycket fordelaktigt ur barnsékerhetssynpunkt,
eftersom rorelserna mellan dessa miljoer sker utan exponering for biltrafik. Cykelvagar

finns utmed de storre vigarna som leder till skola och forskolor. Det finns tre gdng- och
cykelkopplingar 6ver Billstadn. Nérhet till busshallplatser samt cykelavstand till ny
kollektivtrafiknod vid Barkarby station samt pendeltag i Jakobsberg frimjar rorelsefrihet.

Barn och unga kommer generellt att ha nira till parker och kunna ta sig dit sjdlva. Planen
erbjuder god tillgéng till allmdnna motesplatser for barn som ér tillgdngliga for samtliga
bostdder inom 500 meter. Planforslaget har dven goda forutséttningar for att skapa ett bilfritt
strdk mot parken. Parken kommer att ha bade anlagda lekomraden samt naturomraden
vilket skapar en god balans mellan lek i natur och urbana parker. Parken ligger 1 ett 6ppet
landskapsrum som delvis dr utsatt for buller fran Jérféllavigen och Mélarbanan. En
omsorgsfull gestaltning kan dock gora platsen till en attraktiv och inkluderande moétesplats.
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Narlek ska anldggas pa bostadsgardarna. I flera kvarter dr dock gardarna mérka och sma i
forhallande till antal planerade bostédder, vilket dr en utmaning for att skapa lekmiljoer som
uppmuntrar till utevistelse.

Skol- och forskoleverksamhet foreslas i fyra kvarter. Alla kvarter uppfyller kraven enligt
Jarfalla kommuns lekvérdesfaktor. Tre av fyra gérdar klarar Boverkets rekommendationer pa
minst 3000 m? forskolegérdar. Hur kvaliteten pa forskolegardarna blir avgors dock forst vid
projektering.

Tillganglighet

Tillgdnglighetsaspekter dr viktiga for att manniskor ska kunna leva jimstillda liv. Inom
planomridet finns det mojlighet att anordna handikapparkering utmed gatorna. Alla lokaler
ska vara tillgdngliga direkt frdn gatuniva. Daremot &r de topografiska forhéllandena sadana att
lutningar pé vissa végar kan vara upp mot 5-7%. Dér sa dr mojligt overstiger inte lutningen
2%.

Varierat utbud av bostadstyper

I omradet kommer minst ett gruppboende (LSS) att finnas. Marken ér till stor del i privat dgo
och dirmed ar mgjligheten att styra upplatelseformerna i omradet sma. Omradet kan komma
att bebyggas med en stor andel bostadsritter. Norr om planomradet ligger dock Soderhdjden
med en stor andel hyresrétter.

Dialog och samverkan

Inom planarbetet har inga sirskilda insatser kring medborgardialog och samverkan skett da
det ar fa som bor i nirheten av planomradet.

Buller

Riktvérden for bullernivaerna beddms kunna uppnés 1 hela planomradet. I den dstra

delen av planomradet rader sarskilt svara forutsattningar med hdga trafikméngder och
verksamhetsbuller fran Postnords verksamhet. Mindre verksamheter vid Ramudden och

Dahl beddms inte utgdra en storre risk for storning dd verksamheten ute &r liten och sker
under dagtid. For att forebygga storningar bor bostéder i kvarteret vaster om hotellet utforas
som genomgaende ldgenheter med tillgang till en tyst sida. Det dr 4nda nodvandigt med
bullerdtgidrder med anledning av verksamhetsbuller frén Postnord. For Jarfallavagen i soder
planeras inga vistelseytor vilket innebér att exponeringen begrinsas till byggnadernas fasader.

Risker

En acceptabel riskniva uppnas under forutsittning att byggnader uppfors pa ett sitt som
minimerar risken for eventuella olyckor enligt redovisade rekommendationer.

Foreslagen ny bebyggelse inom planomradet innebir att bostadsbebyggelse placeras som
ndrmast cirka 10 m fran Jéarféllavigen, vilket innebér att Lansstyrelsens rekommenderade
skyddsavstind inte uppfylls. Lansstyrelsen anger dock att avsteg kan vara mojligt utmed
vagar dir det gar fa transporter med farligt gods och/eller de olyckor som kan intriffa endast
kan fa allvarliga konsekvenser inom ett kort avstand. Eftersom dessa forutséttningar uppfylls
bedoms avstdndet som godtagbart.

JARFALLAKOMMUN 2018 63 (78)



Dnr Kst 2018/810
LAGA KRAFT

Bensinstationen och de farliga verksamheter som finns i ndromréadet Silex Microsystems,
Finistar Sweden och TE Connectivity paverkar inte riskbilden inom planomradet. Den
ytbehandling som finns inom Saabs egen verksamhet, och som kraver tillstand, ska inte finnas
kvar inom det nya kontorshuset. Ddrmed behdver endast hantering av farligt gods hanteras
enligt MSB:s foreskrifter. Det innebér att transporter framst ska ske frdn Nettovdgen i nordost
med en sirskild anslutning direkt fran Nettovéigen.

I markomréden nirmast Béllstadn kommer markforstarkningséatgiarder och palning att
krdvas. Sattningsrisker finns 1 samband med grundlaggning och belastning. Forslagets
forbattringsatgarder for 4ns hydromorfologi beddoms leda till minskning av ras och
erosionsrisker.

Fororeningar

Infor exploatering av omradet kommer sanering att krivas i vissa delar for att na riktvirden
for planerad markanvéndning. I de punkter dir nivaer for kdnslig markanviandning

Overskrids 1 jord kommer mer detaljerade undersdkningar att tas fram och sanering ske

dér sa behovs. I fortsatt arbete kan det vara lampligt att ta fram sa kallade platsspecifika
viarden. Exploateringsavtal reglerar att fastighetsdgarna ar skyldiga att sanera marken innan
Overlatelse. Efterbehandling av det som kommer att bli parkmark kommer utifrdn behov
utforas innan parken och a-faran anldaggs. Sediment och mark kommer att provtas. Om
marken eller sedimenten &r fororenade kommer fororeningarna att gravas bort. Sediment fran
a-faran behover avvattna innan de kan transporteras till deponi. Lakvattnet behover da samlas
upp och renas innan det aterfors till omradet.
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5. GENOMFORANDE

Genomforandebeskrivningen redovisar de organisatoriska, fastighetsréttsliga, ekonomiska
och tekniska atgirder som krdvs for att astadkomma ett samordnat och &ndaméalsenligt
genomforande av detaljplanen. Genomforandebeskrivningen har ingen sjélvstindig
rittsverkan. Detta &dr en del av planhandlingarna och ska vara vigledande vid genomforandet
av planen.

Organisatoriska fragor

Huvudmannaskap

Inom planomrédet d&r kommunen idag huvudman for Jarfallavigen och Nettovégen.
Kommunen &r huvudman for tillkommande allménna platser och ansvarar for utbyggnad

av allmin platsmark (gator, torg, gdng- och cykelviagar samt park och naturmark) inom
planomrédet. Kommunen 4r dven huvudman for allménna vatten- och spillvattenledningar,
allminna dagvattenanldggningar och kommande sopsugsterminal med tillhérande ledningsnit.

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

Norrvatten dr huvudman for den huvudvattenledning som finns inom planomradet.

Vattenfall &r huvudman for hogpénningsledning norr om Jarfallavagen.

Ansvarsfordelning

Kommunen uppréttar detaljplan och ansvarar for erforderliga avtal for planens genomforande.
Kommunen ansvarar dven for myndighetsutdvning vid granskning av lov och anmaélan.

Kommunen &r ansvarig for utbyggnad, drift och underhall av allmén platsmark (allménna
gator, torg, park, natur m.m.) och allménna ledningar for vatten- och avloppsledningar samt
sopsugsledningar fram till férbindelsepunkt samt anliggande av sopsugsterminal.

Det kommunala dvertagandet av allmén platsmark sker etappvis. Fram till att kommunen,
ledningsdgare m fl 6vertar ansvar for drift och skotsel av sina respektive anldggningar
ansvarar exploatoren for drift och skotsel av dessa ytor sdsom sndrdjning, sandsopning,
framkomlighet for sophantering, leveranser etc.

Kommunen ansoker om tillstand eller anmélan om vattenverksamhet pa allmén plats.
Fastighetsdgaren ansoker for kvartersmark.

For den fastighetsmark som ska overgé till allman plats dr exploatoren ansvarig for att
befintliga byggnader med anldggningar savil ovan som under mark &r rivna och bortforslade
innan Overtagande sker.

For de markomraden som genom fastighetsreglering dvergér till allmén plats ska inte
innehalla hogre halter av fororeningar dn vad som ar godtagbart med hinsyn till planerad
anvindning. Samma saneringsansvar géller vid 6verférande av allmén platsmark till
kvartersmark. Det innebér att eventuellt saneringsansvar aligger fastighetsédgare och &r i
Overensstimmelse med miljobalkens bestimmelser.
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Ledningsédgarna ansvarar for flytt av ledningar pé fastighetségarens bekostnad.
Ledningsédgarna ansvarar for utbyggnad av respektive nét for fjarrvirme, el, tele etc samt de
omldggningar som krévs for planens genomforande. Ledningsréttshavare ansvarar for ansokan
om provning eller omprovning av ledningsritt till Lantmateriet.

Drift och skotsel av miniatervinningscentral sker av dtervinningsforetagen, Sorab.

Lantmaterimyndigheten beslutar i fastighetsbildningsdrenden kopplade till detaljplanens
genomforande.

Myndigheten for samhéllsskydd och beredskap beslutar i d&renden for avveckling av
skyddsrum.

Exploatdren ansvarar for genomforandet av nybyggnation samt erforderliga anldggningar
inom kvartersmark. Fastighetsdgaren ansvarar for alla lov och tillstind som krévs {for
byggande av kvartersmark. Nar respektive kvarter ar fardigbyggt ar det respektive
fastighetségare som ansvarar for drift och underhall av fastigheten. Det omfattar dven
dagvattenanldggningar pa kvartersmark liksom grundkonstruktion som i vissa fall kan vara
vattentat.

Avtal

Fastighetsreglering

Exploateringsavtalen reglerar vilken mark som ska dverforas till kommunen for allmén plats
enligt detaljplanen och kommunal mark som skall 6verforas till kvartersmark samt dess
skick. Exploatdren bekostar fastighetsbildningen och 6vriga kostnader forknippade med
lantmiteriforrdttningen. Med stod av detaljplanen har kommunen ritt att 16sa in allmén plats
utan overenskommelse med fastighetsidgaren.

Genomforandefragor

» Avtalet anger vad kommunen ansvarar for i genomforandet av detaljplanen, dvs allmédn
plats, samt att det aligger fastighetsdgarna inom detaljplanen att bekosta genomforandet av
detaljplanen.

» Avtalet fortydligar och informerar ett antal fragor:

 Fastighetségaren dr ansvarig for marksanering inom kvartersmark till den niva som kravs
for att kunna anvénda marken i enlighet med detaljplanen.

* Fastighetségaren ansvarar for alla lov och tillstdnd som krivs for bebyggande av
kvartersmarken.

» Kommunala riktlinjer géller for bland annat dagvattenhantering, avfallshantering och
parkering, vilket provas i bygglovsskedet.

+ Ett gestaltningsprogram, som faststdller ambitioner och avsikter nér det géller gestaltning
av bebyggelse och yttre miljo har upprittats. Programmet ingér som en del 1 avtalen som
kommunen triffar med fastighetsédgaren eller de byggherrar denne sétter 1 sitt stélle och
ska vara ett stdd i projektering, bygglovhantering och genomforande. Programmet ar
nodvandigt for samordning av olika fragor de framtida byggherrarna sinsemellan samt med
kommunen.

 Fastighetsdgaren ansvarar for de ledningar som maéste flyttas for att planomradet kan byggas
ut enligt detaljplanen.
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Finansiering
Kostnader som regleras 1 exploateringsavtalen och som ska erldggas av exploatoren ér:

* De om- och utbyggnader av allminna anldggningar och infrastruktur samt eventuella
andra dtgirder som dr en konsekvens av aktuell exploatering ska bekostas i form
av gatukostnadsersittning. Gatukostnad tas ut i enlighet med plan- och bygglagens
regler for gatukostnader. Hér ingér kostnader for genomforande av detaljplanens
allménna anldggningar (ex projektering, upphandling, projektledning, entreprenad- och
produktionskostnader, samordning, interna administrationskostnader). Utbyggnaden sker
etappvis och gatukostnadsersittningen erldggs efter varje avslutad etapp.

» Kommunen ansoker pa fastighetsdgarens bekostnad om fastighetsbildning for allmén plats.
Fastighetsdgare ansoker och bekostar fastighetsbildning for kvartersmark.

 Fastighetsdgaren ska l&dmna bidrag for 6vergripande dagvattendtgirder. Kommunen bygger
anldggningar for omhédndertagande av dagvatten pa allmén plats. Fastighetsdgaren ska
medfinansiera dessa anldggningar samt bekosta de overgripande dagvattenatgarderna som
ar kopplade till Billstaan

* Fastighetségaren ska bidra till konstnirlig utsmyckning av allmén plats i syfte att skapa
ett mervirde for omradet genom att erldgga 1 % av den totala entreprenadkostnaden for
utbyggnaden av allmén plats.

* De ledningsflyttar som krivs bekostas av exploatoren, inklusive kostnader for tillstdnd,
provning av koncession och ledningsritter.

» Nedldggning av nya ledningar 1 allménna gator ska samordnas med kommunens utbyggnad
av dessa. Den samordning som kréivs i planerings-, upphandlings- och entreprenadskedena
ansvarar och bekostar ledningséigarna gemensamt for.

En tidig kalkyl har gjorts for entreprenadkostnader och administrationskostnader samt att en
vardering av mark for inlosen har gjorts. Exploateringskostnaderna &r vil 1 6verensstimmelse
med 6vriga exploateringsprojekt i kommunen och har tydliggjorts for fastighetsdgarna.

Administrativa villkor

Exploateringsavtalen klargor vad som géller for inlimnande av sdkerhet i samband med
exploateringsavtalens ingéende, villkor for dverlatelse av avtalet, villkor for avtalets
ikrafttridande samt hur en eventuell tvist ska hanteras.

Fastighetsrattsliga fragor

Markagare

I dagsldget bestdr omradet huvudsakligen av tre privata fastigheter Veddesta 2:93, Veddesta
2:94 och Veddesta 2:95 som &gs av tre olika bolag som 1 sin tur dgs av Saab pensionsstiftelse.
Dessa tre fastigheter utgor en helhet som till stora delar inte ar tillgdnglig for allménheten p
g a dess verksamhetsskydd i form av stingsel etc. Ovrig mark inom omradet ir kommunen
agare till, del av Veddesta 2:1 och Veddesta 4:2.
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Fastighetsbildning, allman plats

Kommunen har skyldighet att 16sa in mark som planlagts for allmén plats. Kommunen
kommer pa fastighetsdgarens bekostnad ansdka om fastighetsbildning i samband med
genomforande av detaljplanen.

Fastighetsbildning, kvartersmark

Kommunen ska dverlata mark till fastighetsdgaren for att mojliggora utbyggnad av
kvartersmark 1 detaljplanen. Fastighetsdgaren ansvarar for och bekostar fastighetsbildning.
Ersittning for marken grundar sig pa vérdering utford av oberoende virderingspart.

3D-fastighetsbildning kommer att bli aktuellt pé flera platser 1 planomradet. Kommunen har
inte for avsikt att 10sa in hel eller del av fastighet.

Respektive fastighetsdgare ansvarar for och bekostar erforderlig fastighetsbildning inom
kvartersmark som behovs for bebyggelsens uppforande.

Gemensamhetsanlaggningar
Inom omradet finns idag inga registrerade gemensamhetsanldggningar.

I de fall ett kvarter delas in i flera fastigheter kan gemensamhetsanlédggning behova bildas
for parkering, dagvatten mm. D4 detaljplanen inte forutsétter att kvarteren delas in 1 flera
fastigheter anges inga omrdden for gemensamhetsanldggningar i plankartan.

Respektive fastighetsidgare ansvarar for och bekostar inrdttande av nddvindiga
gemensamhetsanlidggningar i samband med byggnation av fastigheten till exempel for
parkering och andra gemensamma ytor pa kvartersmark.

Servitut

Vattenfall har koncession och kraftledningsservitut for markkabel utmed Jarfallavégens norra
och Ostra sida. Kabeln behover flyttas for att byggritterna langs med Jarfallavdgen ska kunna
nyttjas. Detta kan eventuella goras inom befintlig koncession. Kabeln kan placeras inom

allmén plats utmed Jarfallavdgen samt pd kvartersmark markerad som u-omrade i plankartan.

Skanova och ett flertal optofibernitigare har ledningar inom planomradet som regleras med
servitut.

Nya servitut kan behdvas for detaljer pa byggnader som sticker ut 6ver allmén plats, t ex
balkonger, bursprak och skdrmtak.

Den allménna gang- och cykelvigen pé fastighetsmark som 1 plankartan lagts ut som
x-omrade ska ritten till dess nyttjande sikerstéllas genom att servitut upprittas vid
fastighetsbildningen pa fastighetsédgarens bekostnad.

Ledningsratt

Inom detaljplaneomradet finns ledningsritter for befintliga allménna ledningar, vilka behdver
omprdvas 1 samband med att ledningarna flyttas Idag finns en befintlig ledningsrétt for
telekabel Over fastigheten Veddesta 2:93 och 2:94. Denna storre telekabel kommer i konflikt
med kommande byggritter och behover flyttas. Norrvatten har en med ledningsritt skyddad
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huvudvattenledning 1 ett kortare parti langs Jarfallavigens sddra sida. Den forutsétts inte
paverkas av detaljplanen.

For befintlig VA-ledning frén Nettovdgen 6ver hotellfastigheten ska sékras med ledningsrétt
eller servitut.

Om omrédet forses med sopsug kan ritten att anldgga ror pa kvartersmark sékras med
ledningsritt eller avtalsservitut.

Fastighetsrattsliga avtal

Ett antal omraden fOr elndtsstationer dr markerade i plankartan ("E1”). Utdver dem kan
kompletterande elnitsstationer behdva anldggas inom allmén plats. For nétstation pa
kvartersmark ska servitut inréttas. Ratt att anldgga och bibehdlla allménna ledningar med
tillhérande anldggningar 1 kommunal mark regleras via befintliga upplételseavtal, markavtal
med kommunen och ledningségare.

Bevakningsuppdrag kan behova upprittas med Trafikverket om byggnation eller sprangning
sker ndra jarnvigen.

Servitut kan behovas for detaljer pa byggnader som sticker ut 6ver allmén plats, t ex
balkonger, bursprak och skdrmtak.

Fastighetskonsekvenser

Fastig- | Agare Bef Areal Ny area | Avstar Erhaller | Avstar Befint- Fastig-

hetsbe- areal inomdp | inom mark mark for | mark till | liga hets-

teckning planom- | kvarter- | allméan allman rattighe- | rattsliga
radet smark plats plats ter atgarder

Veddesta | Kommu- | 82210 35792 60148 - 74800 14652

21 nen

Veddesta | Kommu- | 4912 3457 - -

4:2 nen

Veddesta | Privat 49674 49674 25590 26059 -

2:93

Veddesta | Privat 81952 81952 57938 25768 -

2:94

Veddesta | Privat 33675 33675 30754 13844 -

2:95
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Ekonomiska fragor

Planomradet kommer att anslutas till kommunalt verksamhetsomrade for vatten och avlopp
och anslutningsavgifter for vatten- och avloppsledningsnitet kommer att tas ut enligt vid
varje tidpunkt géllande taxa. Fastigheter som ansluts till eventuell sopsugsanliggning
kommer ocksé debiteras en anslutningsavgift enligt taxa. Respektive ledningsigare ansvarar
for utbyggnad av erforderliga nya ledningar och kan finansiera den utbyggnaden genom
anslutningsavgifter.

Utbyggnaden av allmin platsmark kommer att finansieras genom att gatukostnadserséttning
erlaggs allteftersom omradet fardigstills. En del av kommunens intékter sker 4ven genom
markforséljning.

Byggherren ansvarar for samtliga kostnader och intdkter inom kvartersmark.
Flytt av ledningar och f6r eventuell ny koncession bekostas av exploatoren.

Exploatoren ska erldgga ett bidrag for 6vergripande dagvattenatgérder i Ballstaans
avrinningsomride. Exploatdren bekostar tillfalliga dtgdrder som behdvs under
utbyggnadstiden.

Tekniska fragor och utforande
Planbeskrivningen redovisar vilka utredningar som genomforts inom ramen for planarbetet.

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

Ledningar

Befintliga ledningar inom blivande kvartersmark, som inte kan ligga kvar, kommer att erséttas
med nya ledningar, i forsta hand inom allmén platsmark. De ledningar som idag dr uppléatna
pa annat sétt 4n markavtal, som ledningsritt eller med ledningsservitut ska upplatas med
motsvarande rattigheter for de flyttade ledningarna. Dessa ledningsarbeten kan behdva utforas
i tidigt skede eftersom de ar langa ledtider for tillstindsprocess men dven omfattande och
tidsodande ledningsarbeten.

Ledningsrétter och
servitut inom omra-
det. Ledningsrétter
anges med bla férg
och servitut med
rosa férg. Utmed
Jéarféllavdgens nor-
ra sida har Vatten-
fall dven konces-
sion fér markkabel.
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Dagvatten

Fastighetsdgaren ansvarar for omhéndertagande av dagvatten som uppkommer pa
kvartersmark. Dagvattnet ska i1 forsta hand omhéndertas inom kvartersmark. Innan anslutning
till kommunens ledningsnét far ske ska dagvattnet fordrojas och renas inom kvartersmark i
enlighet med uppréttad dagvattenutredning och miljokonsekvensbeskrivningen som tagits
fram for planomradet.

Dir ett skyddande lerlager saknas ovanfoér mordnen ar risken for spridning av féroreningar
fran bland annat fororenat grundvatten hogre. I dessa omrdden behdver dagvattenanléggningar
utforas tdta och morédnen tdtas med lera s att infiltation inte sker.

/
ORIENTERINGSFIGUR 5

Inringande omraden visar kritiska platser dér infiltration av dagvatten inte ar lampligt da det enkelt
kan na det férorendade dagvattnet och leda till att det sprids till Béllstaan.
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Lanshallningsvatten

Inom omradet finns kénda féroreningar som kan orsaka skada i nérliggande recipienter vid
schaktning. Lanshallningsvattnet ska hanteras och renas i enlighet med kommunens géllande
riktlinjer for ldnshallningsvatten.

Det forekommer PFAS-dgmnen i det 6vre grundvattenskiktet. I samband med schakt kan
rening och omhéndertagande av ldnshallningsvatten kravas. Eventuellt kan inte vattnet ledas
tillbaka efter lanspumpning.

Fororeningar

Eftersom grundvattnet dr fororenat kan vissa atgarder som riskerar att sprida féroreningar
vara anmélningspliktiga enligt 28 § i forordningen om milj6farlig verksamhet och hilsoskydd
(FMH 1899:899). Markarbeten som utfors inom det berdknade hogsta grundvattennivaerna
ar anmélningspliktiga. Det kan exempelvis vara djupare schakter, spontning, palning mm.
Aven tekniska anliggningar sdsom sopsugsanordningar, dagvattenmagasin mm. kan kriva en
sdrskild anmalan till milj6- och bygglovsndmnden.

Stalpélar dr en mer lamplig grundldggningsmetod dn betongpalar for att minimera risken for
fororeningstransport fran det fororenade grundvattnet.

Avfallshantering

Avfallshanteringen 1 omréadet ska hanteras genom mekanisk hantering primért, antingen
genom en sopsug eller krantdmmande behallare. Tillfélliga avfallslésningar kan behdvas.

Utbyggnadsordning

En grov etappindelning har tagits fram for utbyggnad av omréadet dér utbyggnad planeras
ske fran 0st mot vdst med viss reservation for var vattendelaren for avbordning av spillvatten
hamnar.

De hydromorfologiska atgirderna lings med Billstadn maste genomforas innan skoltomten
och kvarter 1, 2 och 3 byggs d4 éns nya utformning skyddar dessa delar mot 6versvimning.

Utbyggnaden av allmén platsmark sker etappvis. Befintliga ledningar och nyforldggningar
sker 1 samband med utbyggnad av allméin plats. For utbyggnaden i planomradet kan temporéra
omlédggningar av ledningar och gator och annan infrastruktur krivas.

De forstarkningar som kravs p ga markforhdllanden kan t ex utgoras av att marken Gverlastas
under en lidngre tid men att det dessutom kompletteras med kalkcementpélar. Det ar
foretradesvis omradet ldngs a-rummet samt gatorna frdn den nya Nettovdgen mot an som
avses.

Annan etappindelning kan bli aktuellt for bostadskvarteren.

Tidplan for genomforande
Q1 2022 - Detaljplanen vinner laga kraft

2022/2023 - Byggstart
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I ett inledande skede paborjas byggnation av hotell, Saabs nya kontors- och verksamhetshus med

illhérande parkeringshus innehallande kontor och mini-AVC. Anslutande kommunala gator, ny
cirkulationsplats pa Jarfallavdgen, ny gc-vidg samt vatten- och avloppsledningar byggs ut parallellt sa
att anslutning kan ske vid inflyttning. Saabs nya mast for radartester uppfors.

kede 7~

Biillstadn byggs om och parken med dess lek-, rekreations- och dagvattenytor fardigstélls. Gdng- och
cykelbroarna 6ver Billstadn anldggs.

Skede 3 2027-2031

I nésta skede rivs Saabs befintliga kontor- och verksamhetslokaler efter att det nya huset ér

testat och inflyttningsklart. Nettovdgen forlangs samtidigt som “’Parkgatan”, torg och vatten- och
avloppsledningar byggs ut i gatorna. I denna etapp kan fyra kvarter bebyggas innehéllande bostéder,
kontor och forskola. Ny spillvattenledning trycks under Béllstadn och del av gdngbana och svackdike
utmed Jarfallavdgen kan byggas.

Skede 4 2031-2035

Byggnation av gator, torg, vatten- och avloppsledningar samt del av gangbana och svackdike utmed
Jarfallaviagen genomfors. Fem bostadskvarter innehallande bostider och forskola kan byggas.
Byggnation av gator, vatten- och avloppsledningar samt del av gangbana och svackdike utmed
Jarfallavagen kan byggas.

Byggnation av gator, vatten- och avloppsledningar samt del av gangbana och svackdike utmed
Jarfillavdagen kan byggas. Ett stor bostadskvarter, skola och forskola kan byggas.
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Utbyggnadsordning

Genomforandetid

Planens genomforandetid r 15 &r fran den dagen detaljplanen vinner laga kraft. Efter att
genomforandetiden gatt ut fortsétter planen att gilla. Kommunen har dock dérefter mojlighet
att dndra eller upphdva planen, utan att ej utnyttjade rittigheter behdver beaktas.
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6. MEDVERKANDE

Medverkande tjansteman

Ingela Isaksson, planarkitekt

Erik Blomquist, planhandldggare

Christina Schroder, exploateringsingenjor

Lena Olby Ornhed, projektledare genomférande
Patrick Galera Lindblom, miljéplanerare

Ovriga medverkande
Johan Ljungqvist, Enter arkitektur

Sandra Westin Ingela Isaksson

Planchef Planarkitekt
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