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Information om planprocessen och detaljplanen

Detaljplanelaggning sker genom en lagstyrd process dar allmanheten, myndigheter samt
organisationer ges mojlighet till insyn och paverkan. Planprocessen syftar till att vaga
allmanna och enskilda intressen mot varandra och préva mark- och vattenomradens
lamplighet for avsett andamal. Framtagandet av en detaljplan foljer en process med

ett remissforfarande under samrad och granskning innan detaljplanen kan antas i
kommunstyrelsen alternativt kommunfullmaktige och dérefter vinna laga kraft.

Vad ar en detaljplan?

En detaljplan &r ett juridiskt bindande dokument dar kommunen reglerar hur mark- och
vattenomraden far anvandas och hur omradet far bebyggas. | detaljplanen redovisas
granser for allmanna platser, kvartersmark och vattenomraden.

Sa har laser du detaljplanen

Detaljplanen bestar av en plankarta med olika planbestammelser. Till plankartan hor
aven en planbeskrivning (det har dokumentet) som forklarar syftet med och innehallet i
plankartan.

Planbeskrivningen har fem kapitel. | det forsta kapitlet beskrivs kortfattat detaljplanen
syfte och innehall. | andra kapitlet beskrivs och motiveras de olika planbestammelserna
som finns pa plankartan. Det tredje kapitlet beskriver konsekvenserna av detaljplanens
genomfdrande. | det fjarde kapitlet om genomfdrande beskrivs hur detaljplanen

kan genomforas. | det sista kapitlet beskrivs forutsattningarna for planarbetet och
fordjupningar kring de tekniska lésningar som kravs for att detaljplanen ska kunna
genomforas. Slutligen finns en lista dver underlag till detaljplanen och de som har
medverkat i processen.
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Planforfarande

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

Planuppdrag Samrad Granskning Antagande Laga kraft

P p—uf@p——=)

Tidplan

Detajplanen upprattas enligt foljande tidplan:

 Planuppdrag 6 maj 2019 (Kommunstyrelsens beslut § 72)
« Samrad 7 - 28 januari 2020

» Granskning 23 juni - 14 augusti 2020

* Beslut om antagande 23 november 2020

» Laga kraft 18 december 2020

Laga kraft

Detaljplanen har nu vunnit laga kraft efter att den varken dverprévats av Lansstyrelsen
eller 6verklagats av nagon sakagare.

Kommunstyrelseférvaltningen
Samhallsbyggnadsavdelningen

Per Rinde, planarkitekt

08-580 245 09
per.rinde@jarfalla.se
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Figur 1: lllustrationsvy fran sydvast. (Koncept 2020)

1. OM PLANEN

Planens syfte

Detaljplanens syfte ar att mojliggora en komplettering av den befintliga bebyggelsen inom
fastigheten Saby 3:78 for handels- och kontorsandamal. Ytterligare ytor for handel kommer
framfor allt att skapas genom tillbyggnad i markplan och tillkommande ytor for kontor genom
pabyggnad av befintlig bebyggelse.

De kulturhistoriskt vardefulla byggnaderna fran tiden omradet var en flygflottilj skyddas.
Planforslaget i korthet
» 25000 m? bruttoarea ¢ 3000 m? ppenarea

Planhandlingar
Planforslaget bestar av plankarta med bestammelser. Till planen hor dven:

» Denna planbeskrivning
* Illustrationsplan
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Figur 2: Situationsplan som visar planerade tillkommande handelsytor i gront. (Koncept 2020)
Planférslag

Med gallande planforslag mojliggors en utveckling av kdpcentret Stockholm Quality Outlet.
Det som planeras ar mindre fortatningar inom omradet och mojlighet for pabyggnader med
kontor. Planen ska dven mojliggdra in- och utfart fran Enkopingsvagen till kopcentret.
Bebyggelseutveckling

Utokade handelsytor foreslas framfor allt i markplan och kontor planeras genom pabyggnad
av befintlig bebyggelse. Tillskottet motsvarar 4 000 m? bruttoarea jimfort med géllande
detaljplan, men avses fordelas sa att omradets smaskaliga karaktar bestar.

Inom planomradet tillats café, restaurang och service (C,), detaljhandel utom handel med
livsmedel (H,) och kontor (K). Det finns &ven tva omraden for transformatorstationer (E,).

Verksamheter

Den befintliga strukturen bestir av en kdrna av kulturhistoriskt vérdefulla byggnader fran
flygflottiljen kompletterade med sentida, sméskaliga byggnader f6r handel.
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Figur 3: Situationsplan. Brunt visar gangytor, gratt fordonstrafik och blatt lastning. (Koncept 2020)

Inom omradet gérs mindre kompletteringar for att tilldta verksamheten att utvecklas.
Detaljplanen majliggor dven pabyggnad av nyare bebyggelse med framfor allt kontor (K).
Den totala mangden bruttoarea som far byggas inom detaljplanen &r 25 000 m?. Dessutom
far skarmtak och liknande uppforas till en yta av maximalt 3 000 m? 6ppenarea (OPA). Enligt
handelsutredningen kommer inte den lokala handeln i kommunen att paverkas negativt av
utbyggnaden inom planomradet (Niras 2019).

For den befintliga bebyggelsen fran flygflottiljstiden dr den hogsta nockhéjden +37,0 till
+40,0 dver nollplanet. Det ar for att skydda utformningen och begrénsa maéjligheten att
bygga pa byggnaderna. Resten av planomradet dir det finns nyare bebyggelse och obebyggd
mark ar den hogsta nockhdjden +40,0 meter 6ver nollplanet. Nockhojden ar begransad till
cirka 8 till 14 meter 6ver mark. For att inte for hoga byggnadsdelar ska sticka upp finns dven
en bestammelse om hogsta totalhdjd pa +50,0 meter dver nollplanet.
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Kulturhistoriska varden

Bebyggelsen frén flygflottiljen skyddas med bestimmelsen q,. Den innebar att bebyggelsen
har skydd enligt 8 kap 138 i Plan- och bygglagen (2010:900 till och med SFS 2019:412): En
byggnad som &r sarskilt vardefull fran historisk, kulturhistorisk, miljoméssig eller konstnarlig
synpunkt far inte férvanskas. Ovrig bebyggelse omfattas av bestammelsen f,, att bebyggelse
ska utformas med hansyn till de kulturhistoriskt vardefulla byggnaderna inom g.

Gatunat

| sodra delen av omradet byggs in- och utfarten till omradet om till en cirkulationsplats. Syftet
ar for att 6ka kapaciteten och mojliggora for bestkare att ta sig till och fran en parkering

som utbkas och 6ppnas for allmanheten. Forandringen av kdpcentret avser dven en ny entré
mot Enkopingsvégen. For att kunna bygga cirkulationsplats och genomfora andra atgarder

har ett omrade fatt bestammelsen GATA. Géng- och cykeltrafiken paverkas inte forutom en
anpassning av gang- och cykelvagen vid den nya cirkulationsplatsen.

Parkering

I dagslédget finns ungefar 420 parkeringsplatser tillgidngliga for allménheten pd den Gstra
sidan av kopcentret med infart fran Herrestavagen. Pa den véstra sidan av kopcentret kan
ungefar 60 nya parkeringsplatser goras tillgangliga med infart fran Enkopingsvégen. De
nya parkeringsplatserna kommer att hjilpa till att fordela trafiken béttre 1 hela Barkarby
handelsplats. Genom att skapa en ny infart till omradet mot Enkdpingsvagen skapas

fler mojliga végar till kdpcentret. Trafik kommer att fordelas fran Herrestavégen till
Enkopingsvagen. En del av strackan mot Enkdpingsvagen har utfartsforbud for att
sakerstdlla en god trafiklosning.

Det storsta antalet parkeringsplatser for bilar som maste anordnas for fastigheten enligt
kommunens parkeringsnorm ar 450 stycken (18 parkeringsplatser per 1 000 m? BTA).
Det storsta antalet parkeringsplatser for cykel som maste anordnas for fastigheten ar 625
stycken (25 cykelplatser per 1 000 m? BTA). Det star fastighetsagare fritt att bygga fler
parkeringsplatser &n det som krévs enligt parkeringsnormen.

Dagvattenhantering

For att sdkerstédlla tillracklig fordrojning inom kvartersmark finns en bestimmelse om att
dagvatten ska fordrojas inom kvartersmark med en fordrojningsvolym pa 30 m? per
hektar fastighetsareal. For att inte orsaka fororeningar av tungmetaller finns bestimmelsen
zink, bly och koppar far inte finnas obundet eller oskyddat utomhus.

JARFALLA KOMMUN | 2020
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2. PLANBESTAMMELSER
Nedan listas och forklaras de planbestammelser som regleras pa plankartan.
Anvandning av allméan plats med kommunalt huvudmannaskap
GATA Omrade avsett for trafik. Syftet dr att kunna bygga en ny
cirkulationsplats och genomféra andra atgarder for gang- och
cykelvég.
Anvandning av kvartersmark
C, Inom planomradet tillats café, restaurang och service. Det
bekriftar den anvandning som finns 1 dagsldget 1 form av
restauranger och caféer. Det tillater dven att man etablerar
service som kiosker, kemtvatt, frisor med mera.
E, Det finns tva omraden for befintliga transformatorstationer.

Stationerna ar nodvandiga for att forsérja omradet med el och
befintlig placering bedoms vara lamplig.

H, Detaljhandel utom handel med livsmedel. Syftet &r att tillata
detaljhandel, men inte storre livsmedelsbutiker. Kiosker och
liknande ryms inom C_ service.

K Kontor. Alla typer av kontor tillats och de kommer framfor allt
att placeras en eller flera vaningar upp.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Bebyggandets omfattning Stérsta 6ppenarea ar 3 000 m2. Oppenarean ar tankt att
anvandas for skarmtak och eventuellt storre tak dver delar av
gangstrak och uteserveringar.

Storsta bruttoarea ar 25 000 m2. Den totala bruttoarean
for omradet 6kar med 4 000 m?, det kommer att medge for
en utveckling av handelsomradet och komplettering med
kontorslokaler.

Marken far inte forses med byggnad. Syftet ar att halla delen
AN narmast Enkopingsvagen bebyggelsefri for att uppna en
e acceptabel riskniva for méanniskors sakerhet samt att halla delar
T av de kulturhistoriskt vardefulla byggnaderna synliga.

Hdogsta nockhojd dver nollplanet. Nockhéjden ar begrénsad till
cirka 8 till 16 meter 6ver mark. For den befintliga bebyggelsen
—_— fran flygflottiljstiden ar den hogsta nockhojden +37,0 till
+40,0 dver nollplanet. Det ar for att skydda utformningen och
begransa maéjligheten att bygga pa byggnaderna. Resten av
planomrédet dér det finns nyare bebyggelse och obebyggd mark
ar den hogsta nockhdjden +40,0 meter éver nollplanet.

JARFALLA KOMMUN | 2020 9 (33)
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Koppar, zink och bly far
inte finnas obundet eller
oskyddat utomhus

Dagvatten ska fordrojas
inom kvartersmark med
en fordrojningsvolym
pa 30 m® per hektar
fastighetsareal
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Skydd mot stérningar
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For att inte for hoga byggnadsdelar ska sticka upp finns dven
en bestammelse om hogsta totalhéjd pa +50,0 meter dver
nollplanet.

Bebyggelse ska utformas med hansyn till och vara tydligt
avlasbar mot kulturhistoriskt véardefulla byggnader betecknade
med g,. Det innebar att det till exempel kan vara kontrast i kulor,
material eller gestaltning.

Bestdmmelsen finns for att inte orsaka fororeningar
av tungmetaller i dagvatten, recipienten Béllstadn och
kringliggande mark.

Syftet &r att sakerstélla tillracklig fordrdjning och rening
av dagvatten inom kvartersmark for att klara riktlinjer for
recipienten Ballstaan.

Utfartsforbud. En del av strackan mot EnkOpingsvégen har
utfartsforbud for att sdkerstilla en god trafiklosning.

Bebyggelsen fran flygflottiljen skyddas med bestimmelsen

q,. Den innebar att bebyggelsen har skydd enligt 8 kap 13§ i
Plan- och bygglagen (2010:900 till och med SFS 2020:603): En
byggnad som &r sarskilt vardefull fran historisk, kulturhistorisk,
miljomassig eller konstnarlig synpunkt far inte forvanskas.
Byggnadens karaktarsdrag vad galler sitt modernistiska
formsprak med enkel utformning och roll som en del av den
ursprungliga flygflottiljsbebyggelsen ska bibehallas. Byggnaden
ska vara tydligt avlasbar mot nyare bebyggelse. Bygglov kravs
for exteriora forandringar.

Byggnad far inte rivas. Bebyggelsen som skyddas med
bestammelsen g, ar dven skyddad med rivningsforbud, r..

Skyddsatgarderna bedoms kravas for att sakerstalla att en
acceptabel riskniva uppnas for manniskors sakerhet inom

den planerade utbyggnaden av kdpcentret. De foreslagna
riskreducerande skyddsatgarderna ar:

- Friskluftsintag inom 150 meter fran E18 ska ej riktas at vaster,
utan bort fran farligt godsleden (E18).

- Ventilationen inom 150 meter fran E18 ska vara
avstangningsbar.

- Byggnader inom 150 meter fran E18 ska utforas sa att det ar
mojligt att sakert utrymma i riktning mot oster, bort fran farligt
godsleden (E18).

- Byggnader inom 30 meter fran Enkdpingsvagens vagkant ska
utforas sa att det ar mojligt att sakert utrymma i riktning mot
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oster, bort fran Enkdpingsvagen.

- Byggnader inom 30 meter fran Flyginfartens vagkant ska
utforas sa att det ar mojligt att sakert utrymma i riktning mot
soder, bort fran Flyginfarten.

Efter vidtagande av foreslagna skyddsatgarder bedéms
utformning av detaljplanen uppfylla acceptabel riskniva.
Markanvandningen avseende foreslagen bebyggelse beddoms
darmed som lamplig beaktat paverkan pa manniskors liv och
hélsa.

En eventuell framtida breddning av E18 med maximalt sex
meter i riktning mot SQO bed6ms inte resultera i att nagra
ytterligare riskreducerande atgérder, &n de som redan inforts.

Administrativa bestammelser

Genomforandetid

Andrad lovplikt

Villkor for lov

Planens genomforandetid ar 5 ar fran den dagen detaljplanen
vinner laga kraft. Efter att genomférandetiden gatt ut fortsatter
planen att galla. Kommunen har dock darefter mojlighet att
andra eller upphdva planen, utan att ej utnyttjade rattigheter
behdver beaktas.

Projektering och utbyggnad inom kvartersmark beréknas
paborjas sa snart detaljplanen vunnit laga kraft.

Utbyggnad av allménna anlaggningar avses starta sa snart
behov av dessa foreligger i forhallande till utbyggnad av entré,
parkering med mera. Utbyggnad enligt detaljplanen bedéms
kunna vara utford cirka fem ar efter detaljplanen vunnit laga
kraft.

Bygglov kravs aven for alla exteriora forandringar for
byggnader med bestdmmelsen g, .

Bygglov far inte ges for nybyggnad och tillbyggnad forran
undersokning och sanering av eventuella markfororeningar har
kommit till stand. Mark dar ny bebyggelse ska uppforas ska
forst undersokas med avseende pa markfororeningar, speciellt
ska halterna av PFAS och klorerade 16sningsmedel métas. Se
aven Fororenad mark.
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3. KONSEKVENSER

Miljokonsekvenser

Beddmning av miljopaverkan

Detaljplanens genomférande kan inte antas medféra sadan betydande miljopaverkan som
beskrivs i PBL 4 kap 34 § eller MB 6 kap 118. Ddrmed kommer en miljobedémning inte att
goras.

Sammanfattning
Nedan sammanfattas konsekvenserna av planforslagets genomfdrande.

Kulturmiljo och landskapsbild

Den dldre bebyggelsen fran flygflottiljen dr fortsatt skyddad som enskilda enheter.
Helhetsmiljon kommer att paverkas av tillagg som gors. Det ar framfor allt pabyggnad
som kommer att paverka landskapsbilden. Omradets karaktar som militaromrade kommer
ytterligare att forsvagas, men pabyggnad av den nyare bebyggelsen kan framhéva de éldre
byggnaderna béttre.

Vattenmiljo

Med de presenterade I6sningarna kommer fororeningshalterna fran planomradet att minska
och flodet kommer att vara hogst i samma niva som 1 dagsldget. Ddrmed uppnds icke-
forsamringskravet som stalls pa planomradet. Anpassningen av héjder och markanvandning
gor aven att riskerna fér skador vid extrema regn minskar.

Risker

Efter vidtagande av foreslagna skyddsatgarder bedéms utformning av detaljplanen uppfylla
acceptabel riskniva. Markanvandningen avseende foreslagen bebyggelse bedéms darmed som
lamplig beaktat paverkan pa manniskors liv och hélsa.

Trafik

Enligt trafikutredningen kommer inga direkta kapacitetsproblem att intriffa pa
Enkopingsvagen till foljd av planomradets utbyggnad. En cirkulationsplats, som enligt
exploateringsavtal bekostas av exploatoren, foreslas for att enklare ta sig till och fran
parkering och den nya entrén till omradet.

Handel

Enligt handelsutredningen kommer inte den lokala handeln i kommunen att paverkas negativt
av utbyggnaden inom planomradet. Outletcentra skiljer sig fran ett kommuncentrum (till
exempel Jakobsbergs centrum) genom att upptagningsomradet &r mycket storre. Generellt sett
ar marknadsandelarna hogre pé langa avstand an for ett kommuncentrum. Stockholm Quality
Outlet bedoms ha betydligt lagre andelar i naromradet &n ett kommuncentrum.
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4. GENOMFORANDE

Genomforandebeskrivningen redovisar de organisatoriska, fastighetsréttsliga, ekonomiska
och tekniska atgarder som behovs for ett &ndamalsenligt och i 6vrigt samordnat
plangenomférande. Genomfdérandebeskrivningen har inte nagon sjélvstandig rattsverkan utan
ska fungera som vagledning till de olika genomforandeatgarderna. Avgorande fragor som

ror fastighetsbildning, véagar, VA-anlaggningar med mera regleras saledes genom respektive
speciallag.

Organisatoriska fragor

Ansvarsfordelning

Kommunstyrelseforvaltningen uppréttar detaljplan och ansvarar for erforderliga avtal. Bygg-
och miljoforvaltningen ansvarar for myndighetsutdvning vid granskning av lov och anmélan.
Lantmaterimyndigheten ansvarar for erforderliga fastighetsbildningsatgéarder pa kommunens
eller exploatdrens initiativ.

Barkarby Jarfélla Saby 3:22 AB (Exploatdren) ansvarar for ny- och ombyggnad samt drift och
underhall av enskilda anlaggningar och bebyggelse pa kvartersmark.

Kommunen ansvarar for om- och nybyggnad inom allmén plats. Exploatéren kan komma att
ansvara for utbyggnad av mindre delar av allmén platsmark enligt exploateringsavtal.

Huvudmannaskap

Jarfalla kommun kommer att vara huvudman for allménna platser. Allmén plats omfattar
gator, gang- och cykelvégar, torg samt park och naturmark.

For mark som enligt detaljplan ar utlagd som allmén plats med kommunalt huvudmannaskap
har kommunen bade rattighet och skyldighet att 16sa in marken. Overféring avses ske till
kommunal fastighet. Inom detaljplanen dgs mark som ska losas in av exploatdren Barkarby
Jarfalla Saby 3:22 AB och markdverforing regleras i exploateringsavtal och separat
Overenskommelse om fastighetsreglering.

Utbyggnad av anldggningar for kommunalt vatten, spillvatten och dagvatten samt drift och
underhall av dessa ledningar handlaggs av bygg- och miljéforvaltningen, Jarfalla kommun.
Fran kommunal forbindelsepunkt i allmén platsmark ansvarar respektive fastighetségare for
enskilda ledningar.

E.ON Energidistribution AB ar elnatsagare inom omradet och ansvarar for om- och
nybyggnad av elnét for befintlig och ny bebyggelse. E.ON Energidistribution AB ansvarar
ocksa for flytt av elledningar.

E.ON Vérme ansvarar for fjarrvarme inom omradet.

Telenit och fiberoptiskt nédt byggs ut och dgs av olika privata aktorer, som ocksa ansvarar for
drift och underhall av dessa anléaggningar.
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Avtal

Ett intentionsavtal finns tecknat mellan Barkarby Jarfdlla Séby 3:22 AB och Jarfalla kommun
som reglerar riktlinjer for framtagande av ny detaljplan for att prova en komplettering med
nya byggratter for handel samt principiella villkor for genomférande och kostnadsférdelning.

Infér antagande av detaljplanen har ett exploateringsavtal upprattats mellan Barkarby Jérfélla
Sdby 3:22 AB och kommunen for att sékerstélla ett samordnat och effektivt genomforande
av detaljplanen. Avtalet uppréttas i enlighet med ”Riktlinjer fér markanvisningar och
exploateringsavtal” antagna av Jarfalla kommunfullmaktige 2016-12-12. Avtalet ska
godkannas i samband med antagande av detaljplanen.

| avtalet regleras ansvar och forutsattningar for markoverlatelser, ansvar for eventuella
markfororeningar, exploateringserséttningar, sikerheter, flytt av anldggningar och 6vriga
genomfarandefragor. Avtalet behandlar ocksa ansvar, tider och forutsattningar for utbyggnad
av anlaggningar och byggnader inom allmén plats respektive kvartersmark. Under respektive
rubrik i denna genomfdérandebeskrivning redovisas dessa fragor narmare. Avtalet kommer att
villkoras av att detaljplanen antas genom beslut som vinner laga kraft.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning, gemensamhetsanlaggningar m.m

Fastighetshildningsatgarder kravs for att fastighetsrattsligt genomféra detaljplanen.
Lantmateriet hanterar fastighetsbildningsatgarder efter ansokan fran kommunen eller
exploatdren.

Den mark som ar utlagd till allman plats ska 6verga i kommunal dgo. Det avses ske genom att
tillkommande mark for allmén plats, omfattande cirka 464 m?, regleras dver till kommunens
fastighet Saby 3:20, se Figur 4. Marken ska enligt avtal dverlatas utan ersattning. Fastigheter
som avstar mark till allmén plats redovisas i nedanstaende tabell:

Fastighet Avstar area
Saby 3:78 287 m?
Saby 3:22 177 m?
Summa 464 m?

Kvartersmark for elnétstation, omfattande cirka 36 m?, kan avstyckas fran Saby 3:78.
Exploatoren ansvarar for fastighetsbildning inom kvartersmark.

Exploatoren bekostar den fastighetsbildning som kravs for exploateringens genomforande
enligt avtal.

Servitut, ledningsrétt och andra fastighetsrattsliga avtal

Inom fastigheten Saby 3:78 finns dels en ledningsritt for ledningar for vatten och avlopp, dels
ett servitut for E.ON Energidistribution avseende en nétstation med tillhérande ledningar och
dels ett servitut for utfart for Saby 3:22, vilka berors av detaljplanen.

Aganderatten till VA-ledningarna ska enligt exploateringsavtal dverga till fastighetsagaren da
dessa bara forsorjer befintlig fastighet. Ledningsrétten ska darfor omprévas inom fastigheten.
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Flgur 4: Markoverlatelser i samband med detaljplanens genomférande.

Servitut for natstation och ledningar kan ligga kvar oféréndrat och rattigheten sékerstalls i
detaljplanen genom att ett omrade for teknisk anlaggning, E-omrade, laggs in i detaljplanen.

Da delar av servitutsomrade for utfart foreslas bli allman gata behéver utfartsservitutet
justeras utifran forandrade forhallanden.

Ekonomiska fragor

Flytt av ledningar ska bekostas av den som initerar flytten.

Allméan plats

Kostnader for om- och nybyggnad inom allman platsmark ska bekostas av exploatéren enligt
exploateringsavtal. Det géller framfor allt den nya cirkulationsplatsen och anpassning av
gang- och cykelvagar.

Bebyggelse pa kvartersmark

Exploatdren svarar for byggnader och andra enskilda anldggningar inom kvartersmark om inte
andra avtal tecknas. E.ON Energidistribution ansvarar for anlaggningar inom E-omrade.

Vatten, spill- och dagvatten

Exploatoren foreslas dverta befintliga ledningar inom fastigheten Sdby 3:78 och ny
anslutningspunkt tillskapas vid Herrestavagen. Eventuella kostnader for detta regleras i
exploateringsavtal.
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El och tele

Kostnaden for nya anslutningar till el- och telenat debiteras enligt géllande taxa av respektive
ledningsédgare. Exploatoren ska bekosta flytt av ledningar utmed Enk&pingsvégen.

Fjarrvarme

Omradet ar anslutet till fjarrvarmenatet. Exploatoren bekostar eventuella nya anslutningar
till fjarrvirmenatet. Exploatoren ska bekosta atgérder som kravs for att sdkerstdlla befintliga
fjarrvarmeledningar, vilket 4ven kan omfatta flytt av ledningar.

Forrattningskostnader

Lantméteriet fordelar forrattningskostnaden mellan saké&garna i enlighet med
fastighetsbildningslagen/anlaggningslagen/ledningsrattslagen om inte annat avtalats.
Exploatoren ska enligt avtal sta for forrattningskostnader for markoverlatelser mellan
exploatoren och kommunen. Exploattren ska ocksa vid behov sta for kostnader for 6vriga
markregleringar, avstyckningar, omprdévning av gemensamhetsanldggningar med mera.

Tekniska fragor och utférande

Utredningar

Planbeskrivningen redovisar vilka utredningar som genomférts inom ramen for planarbetet.
Exploatdren ansvarar for framtagande av de kompletterande tekniska utredningar som kravs
for planens genomforande.

Ledningar

Befintliga vatten- och spillvattenledningar inom kvartersmark avses overforas fran kommunen
till fastighetsdgaren. Kommunen kommer att ha fortsatt ansvar f6r de brandposter som finns
inom kvartersmark.

Befintliga fjirrvarmeledningar utmed Enkdpingsvigen avses ligga kvar. I annat fall kan de
flyttas av kommunen/ledningségaren.

Vatten och avlopp

Omradet ar anslutet till det kommunala vatten- och spillvattennatet. En ny forbindelsepunkt
ska uppréttas vid Herrestavagen i samband med att kommunens ledningar inom Saby 3:78
overgar till fastighetsagaren.

Respektive fastighetsagare ansvarar for omhandertagande av dagvatten som uppkommer pa
kvartersmark. Dagvattnet ska i forsta hand omhandertas inom den egna fastigheten. Dagvatten
frén fastigheter ska infiltreras, fordrdjas och renas inom kvartersmark innan anslutning till
kommunens ledningsnat. For att bibehalla god funktion i dagvattenanlaggningarna kravs
skotsel och underhall och en skotsel- och underhallsplan bor darfor upprattas innehallande
information om respektive dagvattenanldggning. Virt att notera dr att de brunnsfilter som
foreslas i dagvattenutredningen kraver noggrant underhall for att halla hog reningsgrad.

For dagvatten som uppkommer pa allman plats ansvarar kommunen.
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Natstation

Befintliga nétstationer vid Enkdpingsvédgen och i sddra delen av fastigheten Sdby 3:78 foreslas
ligga kvar.

Geoteknik och radon

Exploatoren ansvarar for geotekniska undersokningar som kréavs for projektering och
genomfdrande av ny bebyggelse inom planomradet. Kommunen ansvarar for geotekniska
undersokningar for utférande av allmanna anlédggningar.

Genomforandetid

Planens genomforandetid &r 5 ar fran den dagen detaljplanen vinner laga kraft. Efter att
genomfdrandetiden gatt ut fortsatter planen att galla. Kommunen har dock dérefter mojlighet
att dndra eller upphéva planen, utan att ej utnyttjade rattigheter behover beaktas.

Projektering och utbyggnad inom kvartersmark berdknas paborjas sa snart detaljplanen vunnit
laga kraft.

Utbyggnad av allménna anlaggningar avses starta sa snart behov av dessa foreligger i
forhallande till utbyggnad av entré, parkering med mera. Utbyggnad enligt detaljplanen
bedéms kunna vara utférda cirka fem ar efter detaljplanen vunnit laga kraft.
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Figur 5: Planomradets lage och omfattning markerat med gult.

5. FORUTSATTNINGAR OCH FORDJUPNINGAR

Plandata

Lage och areal

Planomradet ar belaget mellan Enkopingsvéagen, Flyginfarten och Herrestavagen. Ytan uppgar

till ungefar 4,5 hektar.

Markagoforhallanden
Planomradet omfattar delar av fastigheterna Saby 3:78 och Saby 3:22. Fastigheterna &r i

privat &go. Dessutom ber6r planen sma delar av de kommunala fastigheterna Saby 3:20 och

Barkarby 2:2.

Strategiska planeringsunderlag

Riksintressen

Omradet berdr tre riksintressen for kommunikationer enligt 3 kap 8 § miljobalken.
Planomradet ligger inom MSA-ytan (Minimum Sector Altitude) for bade Arlanda och
Bromma flygplatser. E18 ligger drygt 100 meter védster om planomradet.
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S 2050 Figur 6: Utdrag ur gallande 6versiktsplan
med planomradets lage inringat. Rod farg med planomréadet utméarkt med gul cirkel.
symboliserar Regional stadskarna. Rod-lilarandig markering visar omrade for
huvudsakligen verksamheter med mgjlighet till
urban struktur.

Figur 7: Utsnitt ur plankarta RUF

Regional utvecklingsplan RUFS

| den regionala utvecklingsplanen for Stockholm (RUFS) redovisas atta stycken yttre
regionala stadskérnor med potential att bli regionala knutpunkter dar en intensiv exploatering
kan och bor ske for att tillsammans utveckla en tit och flerkirnig region. Det aktuella
planomradet ligger inom en sadan utpekad knutpunkt i den regionala stadskarnan Barkarby-
Jakobsberg.

Oversiktsplan

Oversiktsplanen Jarfalla - nu till 2030” for Jarfalla kommun antogs av kommunfullmaktige
2014-06-02 och aktualitetsforklarades 2018-09-17. | dversiktsplanen ar omradet utpekat
som ett omrade huvudsakligen for verksamheter med potential att genom omvandling

och fortatning utvecklas till en urban struktur. Det finns dven ett kapacitetsstarkt strék for
kollektivtrafik utmed Enkopingsvéigen. En urban koppling mellan Barkarby handelsplats och
Jakobsberg, som dverbryggar barridreffekten av E18 1 hojd med detaljplaneomradet har pekats
ut. Vidare anger 6versiktsplanen att hela omradet ska utvecklas med en genomsnittligt hog
tathet och med en tydlig stadskaraktér, ha en blandning av funktioner, ett integrerat gatunét
samt en tillracklig andel parker och gronska. Trygghetsaspekter och barns perspektiv ska
beaktas i planeringen.

Planforslaget ar forenligt med géllande 6versiktsplan.

Planuppdrag

Kommunstyrelsen beslutade 2019-05-06 § 72 att ge planutskottet i uppdrag att upprétta ett
forslag till detaljplan for ny bebyggelse inom planomradet.
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Gaéllande detaljplaner, omradesbestammelser
Planen berér omraden med gallande planer enligt nedan, se dven Figur 8:

Nr Namn Laga kraft
D 1998-05-18 Detaljplan for Barkarbyfaltet, delomrade | 1998-06-22
Adp 2000-04-06 C Tillagg till detaljplan for Barkarbyfaltet, delomrade | 2000-05-05

I den géllande detaljplanen for omrédet (D 1998-05-18) finns en generell byggritt pa
maximalt 40 000 m? BTA ovan mark for detaljplaneomradet. Det ér specificerat att 34 000 m?
BTA far byggas inom omraden med beteckningarna H,, K och G1 samt 6 000 m? BTA for
omradet med beteckningarna H, och K_.

Det omrade som den nya detaljplanen avser anses beréra 20 000 m? BTA av den totala
byggratten. For den del av planen som fortsatter galla aterstar saledes 20 000 m? BTA ovan
mark, férdelat pa 14 000 m? BTA for omraden med beteckningarna H,, K och G1 samt

6 000 m? BTA for omradet med beteckningarna H,, K.

Det finns dven en dndring av detaljplanen (Adp 2000-04-06 C) som reglerar férdelningen av
byggratter mellan olika omraden. Den nya detaljplanen paverkar inte dessa omraden.
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Bebyggelse och kulturhistoriskt vardefull miljo

Bebyggelsen inom planomradet bestar dels av byggnader fran tiden omradet var en del av
Svea Flygflottilj, F8, och dels av nyare bebyggelse fran 1990-talet och framat uppford for
handel. Den &ldre bebyggelsen ar skyddad genom g-bestimmelser i den géllande detaljplanen.

Den militédra etableringen i1 borjan av 1900-talet utgick frdn hot fran bombflyg. Dérfor spreds
bebyggelsen ut oregelbundet och anpassat till den naturliga terrdngen. Syftet var att délja
omradets funktion fran luften. Svea flygflottilj var det forsta militiromrade dédr denna princip
tillampades. Byggnadsbestandet utgor en viktig del i svensk militarhistoria. Byggnaderna ar
i stor utstrackning uppférda med putsade fasader och ansluter till den funktionalistiska stilen
inom modernismen. Bebyggelsen var fran borjan fargad gron for att kamouflera den.

De kompletteringar med handelsbyggnader som har gjorts fran 1990-talet och framat
har samma smaskaliga struktur, men &r i stil inspirerade av trastadsbebyggelse och
nordamerikansk ostkustarkitektur, sa kallad New England-stil.

Miljon ar idag svarlasbar som en del av det storre militiromradet som fortsétter Osterut pa
andra sidan Herrestavagen. Sambanden har gatt férlorade och aktuellt omrade ligger nu
avskilt fran det kvarvarande 6vriga byggnadsbestandet som uppfordes for militar verksamhet.

Hur de aldre byggnaderna ar placerade i forhallande till varandra kan forklaras av tidigare
verksamhet. Byggnaderna ligger néra varandra och liknar tillsammans hur ett mindre
verkstadsomrade &r uppbyggt. Volymerna ar laga och har en enkel funktionskaraktar. De nya
byggnaderna har pa ett tydligt sétt anpassats till platsen och de befintliga byggnaderna.

Fornlamningar och byggnadsminnen

Inom planomradet finns inga kinda fornldmningar. Om man vid gravning eller annat arbete
patriffar fornlimning foreligger anmélningsplikt enligt kulturmiljélagen.

Parker, torg och vattenomraden

Parker och torg
Inga allménna platser for park eller torg finns inom planomradet.

Lek och motesplatser

Den interna gangytan i képcentrumet ar forsedd med lekplatser, sittbankar med mera. Den
fungerar aven som en motesplats for omradets besokare.

Gator och trafik

I vistra delen av planomradet finns en del av Enkdpingsvigen och en allmén géng- och
cykelvég. In- och utfart for personal och leveranser sker mot Enkdpingsvégen i den sddra
delen av planomradet.

Gang- och cykeltrafik

I den vistra delen av planomradet finns en géng- och cykelvég i nord-sydlig riktning lings
med Enkdpingsvégen.
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Kollektivtrafik

Befintliga busshallplatser finns pa Herrestavigen. Hérifrdn gar bussar till Jakobsberg,
Barkarby och Akalla/Sollentuna. Pendeltagsstationerna Barkarby och Jakobsberg ligger cirka
1,5 respektive 2 km bort. Den planerade tunnelbanan kommer att ha en uppgang fran station
Barkarbystaden cirka 1 km fran planomradet.

Parkering

I dagslédget finns ungefar 420 parkeringsplatser tillgingliga for allménheten pd den Gstra

sidan av kopcentret med infart fran Herrestavagen. Det storsta antalet parkeringsplatser for
bilar som maste anordnas for fastigheten enligt kommunens parkeringsnorm &r 450 stycken
(18 parkeringsplatser per 1 000 m? BTA). Det stdrsta antalet parkeringsplatser for cykel som
maste anordnas for fastigheten ar 625 stycken (25 cykelplatser per 1 000 m? BTA). Det star
fastighetsédgare fritt att bygga fler parkeringsplatser dn det som krédvs enligt parkeringsnormen.

Natur och rekreation

Mark, vegetation och naturvarden

Storre delen av planomradet dr bebyggt och bestar av hardgjorda ytor. Det finns en
skogsdunge i den syddstra delen, bestaende av asp med enstaka tallar och ekar. | den vastra
delen av planomradet finns grasytor med enstaka tridd, bland annat bjork, histkastanj och lind.
Inga trdd &r bedomda att vara skyddsvirda och inga naturvardsarter har patréffats.

Geotekniska forhallanden

Markforhallanden

Jorden under befintlig bebyggelse bestar av grusig sandig fyllning pd en varvig lera som vilar
pa fast moréan eller berg. Lerlagrets storst observerade maktighet ar cirka 7 meter med en
lagsta skjuvhallfasthet under torrskorpan pa omkring 20 kPa.

Jorden i den obebyggda, vastra delen av planomradet bestar av en grusig sand med enstaka
stenar, fyllningen underlagras av en varvig torrskorpelera som évergar till en varvig lera pa
friktionsjord pa berg. Jordméaktigheten varierar mellan 2 och 10 meter. | den norra delen av
undersokningsomradet ligger bergniva pa cirka 3 - 4 meter under markytan, med en lokal
sanka pa 7 meter under markytan. Mot mitten av undersokningsomradet gar berget djupare
och ligger pa ett djup om 7 - 10 meter under markytan. Langre soderut gar berget narmare
markytan igen och ligger dér cirka 2 - 3 meter under markytan.

FOrutsattningar for ras och skred

Marken bestar till storsta del av fyllnadsmassor, lite berg och sandig moran. Med gallande
forutsattningar och foreslagen byggnation sa forekommer ingen risk for ras eller skred.

Grundvattenniva

Grundvattennivan ligger cirka fyra meter under marknivan. Grundvattnet paverkas inte av
planforslaget.
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Figur 9: Risk for dversvamning vid ett klimatanpassat 100-arsregn, klimatfaktor 1,25.
Oversvamningsdjup i meter.

Radon

En radonmétning har utforts (AF, 2019) fér det aktuella planomradet. Enligt denna métning
ar marken inom planomradet hogradonmark enligt BFR R85:1988. Det medfor att byggnation
skall utféras radonsakert for att undvika problem med radon.

Hydrologiska forhallanden

Vattenkvalitet och miljokvalitetsnormer

Planomradet ligger inom Ballstaans avrinningsomrade, vilket innebar att dagvattnet fran
omradet idag leds till Béllstadn via det kommunala dagvattennatet. Ballstaan startar i
Jakobsbherg i Jarfalla kommun och rinner sedan genom Stockholms och Sundbybergs
kommuner vidare till Ballstaviken i Solna, dar &n mynnar i Malaren. An rinner till stérsta
delen genom tathebyggda omraden och ar darfor kraftigt paverkad av mansklig aktivitet.

Ballstaan ar av vattenmyndigheten klassad som en ytvattenforekomst, med faststéllda
Miljokvalitetsnormer. Ans ekologiska status ar idag otillfredsstallande, bland annat pa grund
av hoga halter naringsamnen och att an utsatts for stora morfologiska forandringar. Pa grund
av att de atgarder som kravs for att uppna en god ekologisk status ar tids- och resurskravande
har en tidsfrist givits till 2027.
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Ballstadns kemiska status bedoms som ej god. Férutom de 6verallt 6verskridande &mnena
kvicksilver och polybromerade difenyletrar (PBDE) sa dverskrids dven halterna for benso(b)
flouranten och benso(g,h,i)perylen. Tidsfrist géller till &r 2021 for att uppna en God kemisk
status, undantaget de Overallt Overskridande &mnena.

Utdver den daliga vattenstatusen har Béllstadn stora problem med dterkommande
dversvamningar.

Oversvamning

| Figur 9 redovisas kommunens skyfallskartering med planomradet markerat. Upp till 0,5
meter kan ansamlas pa den vastra sidan av omradet Vattennivaerna narmast husen ar dock 0,1
meter. Lagre vattennivaer forvantas dven inne pa handelsomradet.

Dagvattenhantering

Recipient for detaljplaneomradet ar Ballstaan. Den har otillfredsstéallande ekologisk status
och uppnar ej god kemisk status. For att uppna miljokvalitetsnormerna for Ballstaan

har kommunen satt ett icke-forsamringskrav for dagvattnet fran planomradet, dvs att
planforindringen ej fir innebidra 6kade floden eller fororeningar frén planomradet. Enligt
kommunens policy skall aven dagvatten ses som en resurs och bidra till en tilltalande
narmiljo.

Teknisk forsorjning och loésningar

Vatten och avlopp

Allmanna ledningar for vatten, spillvatten och dagvatten gar i 6st-vastlig riktning genom
planomradet, se Figur 10. De betjanar inga andra fastigheter och bedoms kunna dverga

i privat dgo. Nya anslutningspunkter kommer att behdva anlaggas i Herrestavéagen dér
huvudledningar finns.

Omradet dr anslutet till kommunens vatten- och avloppsnét. Spillvatten leds till befintliga
ledningar. Allmanna ledningar inom fastigheten kommer att 6verlatas till fastighetsagaren
och en ny matarbrunn placeras i Herrestavagen. Drift av brandposter som dverlats till
fastighetsagaren kan omfattas att VA-huvudmannens driftentreprenad under forutsattning att
avtal traffas med fastighetsdgare. Omrédet dr forsett med brandposter 1 tillracklig omfattning.
Det ska vara maximalt 75 meter till narmaste brandpost enligt Brandkaren Attundas riktlinjer
for brandvattenforsorjning.

Dagvattenhantering

Inom planomradet finns det redan en omfattande méngd anlédggningar f6r hantering av
dagvatten. Till exempel finns ett antal krossmagasin med en uppskattad volym pa 93 m®.

For att hantera de 6kade flddena och fororeningarna som den nya utformningen av
planomrédet innebir foreslds anldggning av nya véxtbaddar, krossdiken och brunnsfilter samt
att bibehélla befintliga diken, se Figur 11. Véxtbaddar bor placeras vid parkeringsplatserna da
dessa har en hog reningsgrad och oljeavskiljande formaga. Samtliga dagvattenanlaggningar
kopplas pa befintligt dagvattenndt som gir genom planomradet och fortsitter langs med
Herrestavagen.
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Figur 10: lllustrationsplan befintlig situation. (Koncept 2019) Befintliga vattenledningar som féreslas

Overga i privat ago visas med bl&, streckad linje.
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Figur 11: Framtida utformning och planerad dagvattenhantering i planomradet. (AFRY 2020)

Genom anldggning av de vaxtbdddar, krossdiken och brunnsfilter samt bibehéllande av

de befintliga diken som presenteras i dagvattenutredningen kommer halter och méangder

av fororeningar fran planomradet att minska. Samtliga féroreningshalter klarar de
riktvarden som kommunen satt for Béllstadn. Reduceringen av fororeningsmangder ligger
mellan 27 % (kvave) och 73 % (PAH), fosfor minskar med 43 %. Da recipienten har en
otillfredsstallande ekologisk status pa grund av hoga halter av naringsamnen &r det positivt
for recipienten att fosfor och kvave minskar. Halterna av 9 av 13 amnen reduceras med

ca 40-70 %. Aven flddeskravet frin planomradet uppnds. Fér att bibehalla god funktion i
dagvattenanlaggningarna kravs skotsel och underhall och en skotsel- och underhallsplan bor
darfor upprattas innehallande information om respektive dagvattenanlaggning. Vart att notera
ar att de brunnsfilter som foreslds i dagvattenutredningen kréver noggrant underhall for att
halla hog reningsgrad.

Justeringar av hojdsattningen ar aven nodvandiga for att undvika instangda omraden och
minska risken for skador vid extrema regn. De lagpunkter som finns fordndras, flyttas eller
tas bort och floden pa kénsliga stdllen minskar genom fordndrad markanvindning. Det
gors genom att marken utformas for att vatten leds bort fran byggnader och tillats samlas
pa ytor som gras och parkering. Vatten leds via sekundara avrinningsvagar mot platser dar
vattensamlingar kan ske utan skador pa skyddsvarda objekt. Hojdsattning vid de ytor dar
manniskor ror sig fran gang- och cykelvagen i sédra delen av planen utformas sa att vattnet
leds mot grénytorna.
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Hojdsattningen utgér fran att gora sa lite ingrepp i den befintliga strukturen som mgjligt. Dock
foreslas en del justeringar, inte minst for att minska risken for skador vid extrema regn. Detta
g6rs med utgangspunkt i kommunens skyfallskartering samt analys i SCALGO. Atgéarderna
beskrivs nedan. Grénytorna inom delomrade 2 foreslas sattas som lagpunkter dit vattnet kan
avledas och fordrojas vid extrema regn. Inom delomrade 4 ska vattnet i forsta hand avrinna
mot vixtbadden i mitten av parkeringen. I andra hand, vid tillfillen med skyfallsfiéden,
foreslas att vattnet avleds ytligt mot lagpunkten pa grasytan inom delomrade 2. Inom
delomrade 5 kan gronytan utformas till en 1agpunkt sé att skyfallsfloden fran parkeringen inte
rinner vidare norrut och belastar delomrade 3, som redan &r drabbat.

De tekniska losningar som kan anvéndas presenteras har. Inom delomrade 1 kommer
underjordiska krossmagasin anvandas for att skapa en fordrojningsvolym pa 110 me. Det
finns redan tillracklig volym, men d& vissa delar paverkas av utbyggnad kommer de att
behova ersittas med nya magasin. For att klara reningsgraden behdver brunnsfilter installeras
i dagvattenbrunnarna. | delomrade tva foreslas en nedséankt vaxtbadd i grasytan for att rena
och fordroja dagvattnet till en volym om 16 m®. Markanvandningen i delomrade 3 forandras
knappt och for att fordrdja de 34 m® som kréavs dér kan ett makadamdike anldaggas i slantfoten,
dit dagvatten redan leds. Vid den ombyggda parkeringen i delomrade 4 foreslas en nedsankt
vaxtbadd mellan bilraderna. Dar bildas en fordréjningsvolym pa 39 m? och det blir en hog
reningsgrad aven vid kraftigare regn. Aven i delomréade 5 foreslas en nedséankt véaxtbadd och
dagvattnet leds dit fran parkeringsytorna, har skapas en fordrojningsvolym pa 6,5 mé. En
befintlig gronyta med trdd kan fungera som dagvattenanlidggning i delomride 6, vatten leds hit
fran en del av parkeringen. Slutligen finns det 1 delomrade 7 ett befintligt dike som beddms ha
hdgre kapacitet &n de 5,7 m® som krévs dar.

Med de presenterade I6sningarna kommer fororeningshalterna fran planomradet att minska
och flédet kommer att vara hdgst i samma niva som 1 dagsldaget. Ddrmed uppnés icke-
forsamringskravet som kommunen stallt pa planomradet. Anpassningen av hojder och
markanvandning gor &ven att riskerna for skador vid skyfall minskar.

For att sdkerstilla tillracklig fordrojning inom kvartersmark finns en bestimmelse om att
dagvatten ska fordrojas inom kvartersmark med en fordrojningsvolym pa 30 m? per
hektar fastighetsareal. For att inte orsaka fororeningar av tungmetaller finns bestimmelsen
zink, bly och koppar fér inte finnas obundet eller oskyddat utomhus.

Planforslaget anses inte riskera mojligheterna att uppna en hallbar dagvattenhantering. Den
nya utformningen innebdr inga storre forandringar for den storsta delen av omradets yta. Pa
de delar dar forandringar sker skapas mojligheter att 6ka reningsgraden pa dagvattnet och
darmed forbattra mojligheterna for recipienter att uppna MKN. De nya grénytorna och en
anpassad hojdsattning bidrar dven till minskade skador i samband med stora regn. De atgarder
som gors inom detaljplanen aventyrar inte mojligheten att uppna miljokvalitetsnormerna
(MKN) for recipienten Ballstaan.

Avfallshantering

Avfallshanteringen ska ske i enlighet med kommunens renhallningsordning, vilket &r
Jarfalla kommuns avfallsplan, Jarfalla kommuns foreskrifter samt Jarfalla kommuns
riktlinjer for avfallshantering. Bestammelser for till exempel utformning och dimensionering
finns 1 avfallsforeskrifterna med tillhorande tillimpningsanvisningar. Fettavskiljare i
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livsmedelsverksamheter regleras i kommunens lokala riktlinjer for fettavskiljare. Jarféalla
kommun foresprakar och arbetar for maskinell hantering av avfall. Avfallstransporter inom
omradet ska minimeras. Avfall som uppkommer inom fastigheterna ska hanteras inom
respektive fastighet.

El

Inom planomradet finns tvé befintliga transformatorstationer som bevaras i sina ligen. Den
norra, storre far samma anvandingsomrade som tidigare och den sédra, mindre far ett nytt
omrade pa 6x6 meter. Bada omradena har bestimmelsen E, Transformatorstation.

Energiforsorjning
E.On Varme ager fjarrvarmenatet i Jarfalla kommun. Omradet &r idag forsorjt med energi.

Bland annat har man byggt en stor bergvarmeanlaggning som forser omradet med varme och
varmvatten. Vid utbyggnad inom planomradet beh6ver en dversyn av kapaciteten goras.

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

Storningar och risker

Buller, vibrationer

Omradets ytterkanter ar utsatt for buller fran omgivande vagar. Langre in i omradet ar
bullernivaerna laga se Figur 12. Ny bebyggelse kommer inte att alstra verksamhetsbuller.

Farligt gods

Langs med fasighetens vastra del 16per den sekundara farligt godsleden Enk&pingsvagen.
Pa nagot lingre avstdnd gér den priméra farligt godsleden E18. I ndromradet finns dven tva
drivmedelstationer.

Risker

Parallellt med detaljplanens vastra gréns I6per den sekundéra farligtgodsleden
Enkopingsvagen. Pa nagot langre avstand gar den primara farligtgodsleden E18. | naromradet
finns dven tva drivmedelstationer, se Figur 13. En riskutredning har tagits fram av AFRY for
att bedoma riskerna.

Riskutredningen redovisar lampligheten av planférslagets lokalisering avseende
riskexponering for farligt gods, narhet till drivmedelstationer samt redovisar eventuella
riskreducerande skyddsatgéarder som kan kravas for att mojliggora planforslaget.

| utredningen har personrisker avseende att transporter med farligt gods pa E18

och Enkdpingsviagen som medverkar 1 trafikolyckor undersokts och inkluderats 1
riskberdakningarna. Kvalitativt har d&ven fordonsbrand och mekanisk paverkan till foljd av
avakning av tunga fordon pa Enkopingsvagen tagits med i analysen.

Avstandet mellan Enkopingsvagens vagkant och narmaste byggnadskropp varierar mellan
ca 17-30 meter l&ngs med Enkdpingsvagen. Mellan den nédrmaste bebyggelsen inom
kopcentret och Enkdpingsvigen finns befintlig markparkering/lastytor samt planerade
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Figur 12: Kommunens bullerkartlaggning fran 2016. Bilden visar ekvivalentnivaer i dB.

nya parkeringplatser inom kopcentrets sydvastra del. Detta & markanvandning dar inte
stadigvarande vistelse sker och som darfor inte bedoms som olamplig. Forutsatt att séker
utrymning bort fran Enkopingsvagen mojliggors inom 30 meter fran vagkant bedoms detta
i sig vara ett tillrackligt skyddsavstand omfattande troliga utslapp av brandfarliga vatskor,
liksom fordonsbrander och ev. avakningar med tunga fordon.

Berakningsresultatet visar att bade individ- och samhallsrisknivaer fér den planerade
utbyggnaden av kopcentret befinner sig inom den lagre delen av omradet As Low As
Reasonably Practicable (ALARP-omradet), och att utvecklingsalternativet innebar en relativt
liten 6kning i risknivaerna jamfort med nollalternativet. Anledningen till att risknivaerna
befinner sig inom den ldgre delen av ALARP-omréadet bade avseende nollalternativet och
utvecklingsalternativet beror frimst pé riskbidraget fran E18. For risknivéer som befinner sig
inom den lagre delen av ALARP-omradet stalls mindre krav pa att infora skyddsatgarder, men
mojliga atgarder till riskreduktion ska beaktas.

Foérutom den analys som gjorts for farligt gods-lederna och drivmedelsstationerna i
naromradet har en kvalitativ analys gjorts for strackan av Flyginfarten som passerar
planomradet. Bedémningen &r att risknivaerna langs med Flyginfarten ar laga medtaget det
laga antalet farligt godstransporterna liksom att hastigheter och darigenom krockvald och
kollisionsvald vid avakning &r mycket lag.
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Pa grund av de relativt laga
beréknande risknivaerna inom
den lagre delen av ALARP-
omradet, samt att stora delar av
kopcentret ar placerat bortom
det avstand pa 75 meter dar
Lansstyrelsen Stockholms
riktlinjer rekommenderar

att markanvandning
motsvarande detaljhandel (H)
anléggs, bedoms planerad
utOkad bebyggelse inom
kopcentret kunna uppforas
om ett antal riskreducerande
skyddsatgarder infors.
Skyddsatgarderna bedéms
kravas for att sékerstélla

att en acceptabel riskniva
uppnas for manniskors
sékerhet inom den planerade
utbyggnaden av kopcentret.
De foreslagna riskreducerande

skyddsatgarderna (Skydd mot 1 ¢ ¥ N
storningar) ar: . LA e A o
Figur 13: Riskkallor i forhallande till planomradet. Planomradet
e Friskluftsintag inom 150 ar inringat med rod, heldragen linje. Gula, l&nga streck ar
meter fran E18 ska ej riktas primarleden E18. Orange, korta streck ar sekundarleden
at vaster, utan bort fran Enkdpingsvagen. Drivmedelsstationer &r utpekade med roda

farligt gods-leden (E18). pilar. (AF 2019)

* Ventilationen inom 150
meter fran E18 ska vara avstangningsbar.

 Byggnader inom 150 meter fran E18 ska utforas sa att det ar mojligt att sakert utrymma i
riktning mot Oster, bort fran farligt gods-leden (E18).

« Byggnader inom 30 meter fran Enkopingsvagens vagkant ska utforas sa att det ar mojligt
att sakert utrymma i riktning mot dster, bort fran Enképingsvagen.

 Byggnader inom 30 meter fran Flyginfartens vagkant ska utforas sa att det &r mojligt att
sakert utrymma i riktning mot soder, bort fran Flyginfarten.

Efter vidtagande av foreslagna skyddsatgarder bedéms utformning av detaljplanen uppfylla
acceptabel riskniva. Markanvandningen avseende foreslagen bebyggelse bedéms darmed som
lamplig beaktat paverkan pa manniskors liv och halsa.

En eventuell framtida breddning av E18 med maximalt sex meter i riktning mot képcentret
beddms inte resultera i att nagra ytterligare riskreducerande atgérder, an de som redan
foreslagits inforas.
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Raddningstjanstens insats

| handelse av olycka som kraver insats fran raddningstjansten ar avstandet mellan
raddningstjanstens fordon och punkten for raddningsinsats maximalt 50 meter. Det &r
sakerstéllt att det inom planen finns mojlighet till atkomst for raddningstjénsten. For
information om brandvattenforsorjning, se punkten Vatten och avlopp under Teknisk
forsorjning och lésningar.

Fororenad mark

Det har framkommit att det kan finnas risk for fororeningar i mark och grundvatten inom
planomradet. En 6versiktlig miljoteknisk undersékning har tagits fram (AFRY 2020). Dar
redovisas de undersokningar som gjorts tidigare i omrddet och att de patréiffade fororeningarna
ar sanerade.

Enligt en rapport av Jacobson & Widmark fran 1997 har féroreningar av fotogen,
petroleumfororeningar och bly pa triffats. Enligt Lansstyrelsen Stockholm ska Jérfalla
kommun ar 2011 bedomt att omradet har sanerats, men slutrapport saknas.

De nya riskkillor som é&r identifierade dr bland annat en brandstation som ska ha varit placerad
inom den aktuella fastigheten Sdby 3:78 och varit aktiv under den period som flygfaltet
tillhérde militaren. Vid brandstationen kan det ha forekommit anvéndning av rengéringsmedel
och utslapp av brandskum som innehaller PFAS och PFOA. Anledningen till misstanken ar att
det vid en brand6vningsplats inom Siby 3:20 patréffats hdga halter av de &mnena.

I april 2020 installerades 3 stycken grundvattenrdr for provtagning av vatten.
Grundvattenrdren placerades inom detaljplansomradet samt efter misstanke om verksamhet
som kan ha orsakat paverkan. | oktober 2019 installerade AF Infrastructure ett grundvattenror
i samband med en markteknisk undersékning for planering av parkeringshus, provtagning
utférdes &ven i detta ror.

Pa grund av mycket begransad mangd vatten inom omradet kunde vattenprov endast erhallas
fran ett grundvattenror. Provet analyserades avseende 25 stycken PFAS @mnen samt klorerade
alifater inklusive vinylklorid. PFAS patréffades i provet dér de 11 amnena som ingér i PFAS
11 stod for samtliga detekterade halter. Hogst halter patriffades av PFOA. Aven dmnena
1,2-dikloreten och vinylklorid pétriffades i det analyserade vattenprovet. Resterande &mnen
kunde ej detekteras. Inom omradet sker inget uttag av grundvatten varfér uppmatta halter av
PFAS inte bedéms utgora nagra halsorisker. Vid analys av jordprover har det framkommit att
halterna av PFAS 11 ligger under gransen for kanslig markanvandning.

Mark dar ny bebyggelse ska uppforas ska forst undersékas med avseende pa
markfororeningar, speciellt ska halterna av PFAS och klorerade I6sningsmedel métas.
Eventuella fororeningar ska saneras innan bygglov medges. Bestdimmelse kring bygglov
regleras 1 plankartan. Om det under pagaende schaktarbeten pétriaffas misstankt fororenade
massor ska dessa massor hanteras separat. Provtagning och analys ska utféras skyndsamt.
Mojligheten att sanera eventuella fororeningar bedéms som god da grundvattennivan ligger
under bergsnivan och jordmassorna darmed kan avlagsnas utan att riskera spridning av
fororeningarna. Vidare hantering av massorna ska ske efter erhallna resultat och klassning.
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Skyfall

Ett skyfall ar definierat som ett 100-arsregn med klimatfaktor 1,25. Vid skyfall klarar de
ordinarie dagvattensystemen inte av att hantera all nederbord som kommer. Da leds istéllet
vattnet pa sekundara, ytliga rinnvagar. For att undvika skador pa skyddsvarda objekt leds
vatten mot platser dar vattensamlingar kan ske utan att orsaka skador. De lagpunkter som
finns fordndras, flyttas eller tas bort och floden pé kinsliga stéllen minskar genom fordandrad
markanvandning.

Omradet vaster om befintlig bebyggelse har markerats som ett riskomrade 1
skyfallskarteringen. Skyfallskarteringen visade dven risk for en stor vattenansamling

i nordostra delen av planomradet. Den viktigaste atgarden dar ar att sakerstalla att
hojdsattningen ar pa sa satt att vattnet rinner bort fran byggnaderna. Parkeringar och grénytor
har lagre skyddsklassning an byggnader och ifall delar av en parkering dversvammas vid
sallan aterkommande extrema regn kan det vara en acceptabel risk. Hojdséttning vid de ytor
dar méanniskor ror sig till och fran gang- och cykelvagen i sodra delen av planen utformas sa
att vattnet leds mot grénytorna.

De atgarder som gors inom detaljplanens omradet bedéms inte paverka kringliggande
omraden negativt vid skyfall. Detta pa grund av att dagvatten som bildas inom planomradet
till stor grad hanteras inom omradet och leds till lagpunkter med tillrackligt stor volym for att
hantera aven skyfall.

32 (33) JARFALLA KOMMUN | 2020



JARFALLA

6. PLANERINGSUNDERLAG

Bilagor
Utredningar

Utredningar som tagits fram under planarbetet &r:

 Antikvarisk kulturvardesanalys, Nyréns Arkitektkontor, 2019-01-23
» Dagvattenutredning, AFRY, 2020-09-14

« Geoteknisk undersdkning, AF, 2020-04-16

» Handelsutredning, Niras, 2019-10-03

« Oversiktlig miljéteknisk undersokning, AFRY, 2020-09-14
 Riskutredning, AFRY, 2020-09-11

* Trafikutredning, AFRY, 2020-04-29

Kallor

Tryckta kallor
o Jarfalla dversiktsplan, Jarfalla - nu till 2030
 Regional utvecklingsplan for Stockholm, RUFS 2050
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