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Huvuddrag

Planforfarande

Lige och areal

Markédgo-
forhallanden

Oversiktsplaner

Start-PM / Uppdrag

HANDLINGAR

Till detaljplanen hor foljande handlingar:

- Denna planbeskrivning

- Genomftrandebeskrivning, 2007-05-02

- Utlatande, 2007-05-02

- Plankarta med bestimmelser och illustration, skala 1:1000, 2007-03-19

Ovriga handlingar:

- Grundkarta

- Fastighetsforteckning

- Program till detaljplan, 2005-10-19

- Programsamrédsredogdrelse, 2006-03-30

- Bullerutredning 2006-06-14, Ingemansson Technology AB
- Samradsredogdrelse, 2007-03-06

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Planens syfte &r att mojliggora bostadsbebyggelse pa fastigheterna Skilby
3:1531 och Skilby 46:1. Detaljplanen reglerar #ven byggritten pa
industrifastigheten Skilby 3:1321 di totalhdjden fér befintlig lagerbyggnad
begriinsas till +24 m. Ungeféir 2100 m? av den kommunigda fastigheten Skiilby
46:1 dverfors till de tva fastigheterna.

Nya byggnader for bostadsindamal fir uppforas i tvé véningar och vinden far
inredas. Minsta tomtstorlek & 250 m®. Omridet kommer att ha tridgards-
stadskaraktir med tydliga grinser mellan privat och offentligt. T fastighets-
grinserna ska hiickar planteras eller staket uppforas. For att tydliggora
infarterna till vardera fastighet ska dessa forses med grindstolpar. Bostéderna
ska ha putsade fasader.

Detaljplanearbetet sker med normalt planforfarande.

PLANDATA

Planomradet ligger i Skilby vid Osterdalsviigen/Spjutvigen.
Planomrédets areal uppgar till ca 1 ha.

Kommunen #ger fastigheten Skilby 46:1. Mélardalens tomt & fastighets AB
sger fastigheten Skilby 3:1531 och Fastighetsbolaget Studio Interior AB &ger
fastigheten Sk#lby 3:1321.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

I den kommuntickande &versiktsplanen, OP, frén 2001 anges att omrédet ska
anvindas for verksamheter.

I OP anges att det finns utrymme for ny bebyggelse i Ormbacka och att
kompletteringar kan ske med enstaka hus samt med flerfamiljsvillor p& stora
tomter vid nedldggning av verksamheter m m.

Kommunstyrelsen beslst 2005-04-18 § 44 att ett start - PM (daterat 2005-04-
01) skulle anvéndas som underlag for detaljplanearbetet.

Miljé- och stadsbyggnadskontoret fick planuppdrag av stadsbyggnadsndmnden
2005-09-01 §144.
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Detaljplaner

Ovriga kommunala
beslut

Program for
detaljplanelaggning

Beddmning av
behov av miljoé-
bedémning

Mark och vegetation
- Topografi

- Flora och fauna

- Lokalklimat

For omradet giller detaljplan D890714. Det foreslagna planomradet ska enligt
gillande detaljplan anvindas for icke stérande industri. Den hdogsta
byggnadshsjden dr angiven till 18 meter. En mindre del av planomradet &r
allmiin plats. Detta omradde &r planlagt som parkmark och innehdller en
skyddsplantering, avskérmning mellan bostider och industri, samt en ging —
och cykelvig. GenomfSrandetiden for detaljplanen gick ut 2004-07-14.

I kommunens 6versiktsplan finns en yta i Osterdalsvigen reserverad for en
framtida sparvig. Reservatet dr enligt Gversiktsplanen av regional betydelse.
Reservatet ska finnas kvar och paverkas inte av den féreslagna bebyggelsen.

Ett program till detaljplan var utsint for samrad under 24 oktober - 13
november. En programsamradsredogdrelse har upprittats.

Kommunledningskontorets beddmning #r att planens genomforande inte
kommer att ha en betydande miljépaverkan. En miljébeddmning behdver darfor
inte goras. Bedomningen grundas pé foljande:

Detaljplanens omfattning &r begrinsad och mojliggdr inte nigon verksamhet
som far betydande inverkan pa miljén. Detaljplanen forbittrar miljon for
boende i niromradet di den mojliggdr bostadsbebyggelse istéllet for
industribebyggelse. Detaljplanens genomforande beddms inte péverka
minniskors hilsa eller en 1angsiktigt hillbar utveckling. De markomraden som
foreslas tas i ansprik ingdr i téttbebyggt omrade och ska enligt 6versiktsplanen
anvindas for verksamheter eller parkmark med skyddsplantering respektive
gang- och cykelvig. Detaljplanens genomforande péverkar inte omraden eller
natur som har erkéind skyddsstatus.

De intilliggande industrierna &r inte storande, de som kommer att bo i omradet
bor darfor inte paverkas negativt av nérheten till industriomradet. De bostdder
som foreslas i det befintliga parkstraket placeras sa att tridgérdssidan ligger ddr
den befintliga vixtligheten finns. Avstindet mellan de foreslagna bostidderna
och de befintliga byggnaderna #r stérre &n avstindet mellan byggnaderna i det
befintliga omradet. Férindringen beddms dérfor inte vara betydande.

Jirfilla kommun har som policy att alltid gora en miljokonsekvensbeskrivning
(MKB) vid framtagandet av nya detaljplaner, dven om inte en miljobedomning
méste genomforas. Om planen inte bedéms medféra betydande miljopaverkan
gors en avgransad milj okonsekvensbeskrivning.

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR
Natur

Planomradet iir flackt, i den obebyggda delen ér hojdnivan mellan +14 och
+15 m, medan den befintliga industrifastigheten ligger nagot ldgre, pa +12,5 m.

Naturvirdena i omradet dr sma. Den obebyggda delen av planomradet bestér av
en vildvuxen griisyta med en del sly. I skyddsplanteringen mellan gdng- och
cykelviigen och bostéderna finns ett antal perenner och nagra trid. I det
foreslagna planomrédet finns inte négra intressen registrerade avseende flora,
fauna eller rodlistade arter. Omradet omfattas inte av négot skydd enligt
miljobalken och berdr inte nagot omride som bedomts som ekologiskt sdrskilt
kinsligt (s.k. ESKO-omréde).
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Geotekniska
forhallanden

Markféroreningar

Radon

Fornldmningar och
byggnadsminnen

Bostader

Planomradet &r en del av Ormbacka som #r ett gammalt kulturlandskap, dér det
&ppna landskapet avgrénsas av tradkladda hojder. Planomradet har

tidigare anvints som akermark. Lokalklimatet &r gynnsamt med avseende pd
solinstralningen. Den stora lagerbyggnaden ligger nordost om det foreslagna
bostadsomradet och kommer inte att skugga den nya bebyggelsen.

En solstudie har gjorts pa det tidigare forslaget till bebyggelse. Solstudien visar
att solinstralning blir god i omrédet. De forandringar som har foreslagits efter
samradet paverkar dérfor inte solinstrilningen.

De geotekniska forutsittningarna i omradet maste undersdkas noggrannare
infor byggnation i omradet. Enligt en sversiktlig geologisk utredning fran 1980
har huvuddelen av marken varit odlad och bestér av 5-10 m lerlager pa morén
och berg, med ca 0,5 — 1 m torrskorpa. I en del av planomradet finns det berg i
dagen. Problem med vibrationer skulle kunna uppsté vid tung trafik eller om
sparvigen byggs ut.

Ormbacka industriomrade finns med i Jarfilla kommuns sammanstéllning av
platser med misstidnkta markfororeningar. Det #r inte troligt att denna del av

industriomradet #ir fororenad men innan bostadsbebyggelse kan tillatas 1
omrédet ska en miljsundersokning av marken genomforas.

Enligt en radonkarta 6ver Jéarfilla kommun, framtagen 1996, anges att omradet
ir ett 1agriskomréde for radonforekomst. Byggnader ska uppforas sé att det av
Boverket rekommenderade &rsmedelvirdet inomhus for radongas 200 Bg/m3
(Becquerel per kubikmeter luft), inte dverstigs i rum dér personer vistas mer dn
tillfilligt.

Det finns inga kiinda fornldmningar inom planomridet. Om man vid grévning

eller annat arbete pétriffar fornlimning foreligger anmilningsplikt enligt
kulturminneslagen.

Bebyggelseomraden

Bostadsomradet ska ha tridgardsstadskaraktér. Husen placeras med entrén mot
gatan vilket ger ett stadsméssigt intryck. Mot den nya lokalgatan ska
fastighetsgrinserna markeras av staket i 6vrigt ska fastigheterna omges av
hiickar. T omradet finns béde friliggande hus och parhus vilket ger en variation 1
gatumiljon. Husen placeras néra gatan med en forgirdsmark pa 3-5 m. Den
privata tridgardssidan blir storre med bittre mdjligheter for solinstrélning.
Infarten till fastigheterna ska markeras med grindstolpar. Husen ska utforas
med putsade fasader.

Byggnaderna far uppforas i tva véningar och vinden far inredas. Minsta
tomtstorlek ska vara 250 m?. For tomt med yta dverstigande 350 m” 4r storsta
byggnadsarea 80 m? och for en tomt med yta understigande 350 m” &r den
storsta tillatna byggnadsarean 70 m?. Byggnadernas placering anges pa
plankartan. P var fastighet fér ett garage eller uthus om 20 m” uppforas pi
angiven plats.
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Arbetsplatser, 6vrig
bebyggelse

I mitten av omradet ska finnas en gemensam gronyta med lekplats for de minsta
barnen. 16 av de nya bostéiderna nds via en gemensamt dgd gata pa
kvartersmark och 9 av de nya bostéderna nds frin den nya lokalgata.

For att mojliggéra bostadsutbyggnaden siljer kommunen ca 2100 m* mark som
idag #r planlagd som parkmark och lokalgata. Parkmarken anvénds idag som
skyddsplantering och géng- och cykelvig. Ytorna nérmast de befintliga
bostiderna och Osterdalsviigen planliggs som mark som inte far bebyggas, och
kommer att anvindas som tridgérd. For att kunna anligga en ny lokalgata
genom omrédet koper kommunen ca 750 m* av Skilby 3:1531.

Planomrédet #r en del av Ormbacka industriomrade dér det finns ett flertal olika
verksamheter. I den befintliga lagerbyggnaden inom planomrédet kommer det

att finnas ett antal arbetsplatser. Lagerbyggnaden innehéller hoglager samt ca
400 m” kyllager.

Befintlig lagerbyggnad i mitten av bilden. Samma vy som i perspektivet ovan.

Hogsta tillatna byggnadshdjd for industribebyggelse #r i gillande detaljplan 18
m. I planforslaget begrinsas byggnadshdjden till ca 10 m for att anpassas till
bostadsbebyggelsens skala.

I samband med detaljplaneringen foreslas att ett ca 280 m? stort omrade siljs till
4garen av industrifastigheten. Marken narmast Spjutviigen och Osterdalsvigen
planliggs liksom i géllande plan som mark som inte far bebyggas och kommer
troligen att anvindas for parkering. Enligt detaljplanen ska verksamheten inte
vara storande eller medfora risk f6r omgivningen.

Vid ny industribyggnation gller att sdrskild hinsyn tas till bostadsomrédet.
Hoga krav ska dérfor stillas p& utformning, firgsittning etc vid nybyggnation.

Detaljplanen tillater inte tillsynsbostad i anslutning till verksamheten.
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Bebyggelsens
narmiljo

Offentlig och
kommersiell service

Tillganglighet

Skyddsrum

Lek och rekreation

Naturmiljo

Planomradet sett fran korsningen Osterdalsvigen och ging och cykelvigen mot Ormbacka.

Den nya lokalgatan genom planomradet kommer att bidra till att bostéderna i
Ormbacka integreras med villabebyggelsen i Skilby da Skélby gérds vég
anknyter till den nya lokalgatans riktning séder om Osterdalsvigen. Lokalgatan
har en mjukt svéingd form vilket sluter gaturummet och bidrar till att

hastigheterna hélls ned. P4 sikt kan ytterligare bostadsutbyggnad tillkomma i
omradet nordvist om planomradet.

Bredvid gatan ska det finnas en géing- och cykelvig. Géng- och cykelvigen ska
anslutas till befintliga ging- och cykelvigar som leder genom industriomradet.

De nya bostiderna placeras s att den befintliga lagerbyggnaden inte blir for
patringande. I grinsen mot industrin ska tréd planteras.

I dag ligger fastighetsgranserna léngs Osterdalsviigen i linje med samma
avstand frin gatan. Fastighetsgriinser for Skiilby 3:1531 och 3:1321 avviker
dock. Forslaget till detaljplan m&jliggdr en justering av fastighetsgrénsen for
Skilby 3:1531 och 3:1321 sé att dven dessa foljer Osterdalsviigen, pa sa sitt
frigors yta for bostads- och industriindamal.

Bjorkebyskolan med &rskurs 6-9 ligger ca 200 m ifrén de foreslagna
bostiderna. I niromradet finns dven Skilbyskolan med arskurserna F - 6. Ett
flertal enskilda och kommunala forskolor finns i Barkarby — Skélby.

Den kommersiella servicen #r inte utbyggd i omradet. Nérmaste livsmedelsaffir
finns i Veddesta centrum, 1 km bort. Till Barkarby centrum &r avstindet 1,3
km. Dir finns mataffiir, bibliotek, pendeltagsstation etc.

Bostider ska utformas sé att géllande regler om tillgénglighet foljs.

Markplaneringen ska utforas sa att rullstolsburna och andra rérelsehindrade kan
né sin bostad utan problem. Ovriga lokaler ska som regel alltid vara tillgéngliga
for rorelsehindrade.

Omrédet ligger inom hemskyddsomréde 45. Skyddsrumsplikt réder gj for
nirvarande.

Friytor

En lekplats for sma barn ska anordnas i mitten av det nya bostadsomréadet.
Niéirmaste allménna lekplats finns i Skilbyparken pa sodra sidan av Osterdals-
vigen. Skilbyparken lémpar sig vl fér promenader och rekreation.

Ett sammanhingande naturomride néira planomradet leder bort mot Mélaren
och Gorvilns naturreservat. P& sikt kommer det att korsas av den planerade
forlingningen av Vixthusviigen. Négon kilometer bort finns &ven Viksjo
golfbana och Upplandsleden.
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Biltrafik

Gang- och cykel-

trafik

Parkering

Kollektivtrafik

Fran angrén-
sande kvarter

Gator och trafik

Osterdalsvigen trafikeras av ca 2-3000 fordon/dygn. Tillfart till bostéderna sker
fran Osterdalsvigen via den nya lokalgatan medan industrifastigheten har infart
fran Spjutviigen. Tyngre trafik till industrin och personbilstrafiken konkurrerar
da inte om utrymmet i gaturummet.

Med direkta utfarter fran bada sidor far omradet samma karaktir som den dldre
bebyggelsen i Skilby. Lokalgatan mdjliggdr dven tillfart till befintliga och
kommande bostiiderna nordvist om planomradet.

1
Sh 2L i ]
N2 <
| | = ]
4-5m forgardsmark |  5,5mgata |3m ge-vig | 4-5m forgardsmark

Sektion av hur den nya lokalgatan ska anordnas

Lokalgatan ska ha en 5,5 m bred kérbana med en 3 m bred géng- och cykelbana

intill. Mellan viig och fastighetsgrins finns det utrymme for en 0,25 m bred
stodremsa.

Lings Osterdalsviigen finns en separat géng- och cykelviig. Vigen gar mellan
Barkarby station och de stdra delarna av Skilby och sedan vidare mot
Stockholm. Genom planomradet leder en gng- och cykelviig mot Ormbacka.

Géng- och cykelvigen mot Ormbacka flyttas och placeras intill den nya
lokalgatan.

Bostidernas parkeringsbehov ska 16sas p& den egna fastigheten. Var bostad ska
ha plats for tvd bilar pd tomten. I bostadsomridet ska finnas sex stycken
giistparkeringsplatser intill den gemensamma gronytan.

Parkering pd industrifastigheten sker for nirvarande léngs fastighetsgrinsen
mot Osterdalsviigen. Parkeringsytan kan komma att oka da fastigheten tillfors
mark fran den kommunigda fastigheten Skilby 46:1.

Osterdalsviigen trafikeras av buss 541, i nordlig riktning mot Barkarby - och
Jakobsbergs station och i sydlig riktning mot Véllingby. I hogtrafik gar bussen
en ging i halvtimmen och vid lagtrafik gir bussen en gng i timmen. I
Osterdalsvigen finns ett reservat for framtida sparvag. Nir en eventuell sparvig
kan komma att trafikera Osterdalsviigen &r mycket osékert.

Storningar

Det foreslagna bostadsomradet grénsar till ett industriomrade med
verksamheter som inte fir stra omgivningen. Avstandet mellan befintliga
industribyggnader och nya bostider dr som minst 15 m. I dagsliget pagar inga
verksamheter som kan betecknas som stérande. Efter en genomgéng av miljo-
och hilsoskyddsavdelningens register ver verksamheter i omradet ir
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Inom planomradet

Vatten/avlopp

Dagvatten

Varme

El

beddmningen att det inte bedrivs nagra “farliga” verksamheter i planomradets
nérhet. Vid nigot enstaka tillfiille har det fsrekommit 16sningsmedelslukt i
industriomradet. Lukten tros komma fran en lackeringsfirma beldgen ca 300
meter frén planomréadet.

En bullerutredning har genomfSrts av Ingemansson Technology AB
Utredningen har studerat trafikbuller frén Osterdalsvéigen och externt
industribuller fran industriomrédet.

Trafikbullret blir som higst 55 dB(A) mot Osterdalsviigen medan det i omréadet
som hogst blir 50 dB(A).
Det externa industribullret dagtid klarar det rekommenderade riktvérdet 50

dB(A). Verksamheterna pagér endast dagtid. Externt industribuller nattetid har
dérfor inte undersokts.

Verksamheter kan dndras inom gillande bygglov och bli stérande utan att detta
kommer till Bygg- och miljoforvaltningen kiinnedom. Om storningar fran
industriomradet uppstar kan Miljé- och bygglovsndmnden med stéd av
miljobalken meddela inskrénkningar for verksamheterna.

I planomrédet kommer smahusbebyggelse att finnas tétt inpé en befintlig
industri/lagerbyggnad. Verksamheten i industriomrédet far inte vara stérande.
Verksamheterna far inte skapa bullernivaer 6ver 50 dBA, vilket ar
Naturvérdsverkets riktvirde for externt industribuller i bostéder och
rekreationsytor i bostiders grannskap. Verksamheten fér inte medfora risker for
omgivningen. Ljud frén en flékt pa lagerbyggnadens tak har mitts i tre olika
punkter. Malet hogst 40 dB(A) ekvivalentniva och 55 dB(A) maximalniva
utanfor bostdder klaras.

Den stora lagerbyggnaden kan upplevas som stérande med den monotona grona
fasaden mot sydost. Fér att minska intrycket ska trid planteras mellan
bostiiderna och industribyggnaden.

Teknisk forsorjning

VA ledningar i bostadsomrédet blir enskilda. Anslutning till det kommunala
vattenledningsnitet ska ske via en mitarbrunn pd fastighetsmark. Befintliga
ledningar som omradet ansluts till flyttas till den nya lokalgatan d& nya hus
foreslas pa det befintliga ledningsstréket.

Lokalt omhiindertagande av dagvatten (LOD) ér inte genomfrbart i omradet
pga. geologiska forutsittningar. Dagvatten i omradet ansluts dérfor till

befintligt ledningssystem. Féroreningar i dagvattnet ska om mojligt tas omhand
vid kallan.

Det &r mojligt att ansluta tillkommande bostadsbebyggelse till fjarrvirme da det
finns ett ledningsstrék i planomradets norra del.

E.ON Nit AB #r huvudman fSr elnitet inom planomrédet. Strax utanfor
planomridet finns en nitstation som kan forsorja den tillkommande
bebyggelsen.

Elférs6rjningen i det nya bostadsomrédet tillgodoses genom att det befintliga
el- distributionsnitet byggs ut med ett nytt matande 14gspénningsnat med nya
elledningar och eventuella kabelskép. Dessa nya elledningarna placeras i
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Tele

Restprodukter/
avfall

Nuldge

Konsekvenser

Nollalternativ

Mal

Maluppfyllelse och
forslag till atgarder

gemensamhetsanliggningen for vig- och parkeringsindamal. Delar av de
elledningar som hamnar i omréden som ska anvindas for bostadséndamal
foreslas flyttas till allmén platsmark.

Telekabel finns framdragen 1 ndromradet.

Himtningsfordon ska kunna angtra intill bostdderna pé ett trafiksikert sétt.
Mojlighet for kompostering av organiskt material bor finnas i enlighet med
kommunens avfallsplan 2000-2005.

For smahusbebyggelse forutsitts att sophdmtningen sker vid varje fastighet i
enlighet med de bestdimmelser som finns i kommunens renhdllningsordning.

Nérmaste dtervinningsstation finns vid Bjorkebyskolans parkering. Gorvélns
atervinningscentral finns p4d ca 4 km avstind. Under byggtiden ska
restprodukter sorteras.

AVGRANSAD MILJOKONSEKVENSBESKRIVNING

VATTEN
Dagvatten

I planomrédet samlas dagvatten pé tak- och asfaltytor. Dagvattnet leds till det
lokala dagvattennitet och vidare till Veddestab#cken vilken mynnar i Béllstaan.
I den obebyggda delen av planomrédet infiltreras regnvatten 1 marken.
Billstagn #r klassad som ett ekologiskt sirskilt kiinsligt omréde. Det orenade
dagvattnets piverkan pa Billstadin bedéms vara marginell da det utgdr en
mycket liten del av Béllstadns hela tillrinningsomrade.

Om planomradet bebyggs enligt forslaget till detaljplan kommer de hérdgjorda
ytorna att Ska. Okade tak- och asfaltytor kommer att hindra naturlig infiltration.
Marken i omradet bestar till stor del av leror varfor det inte &r limpligt med
lokalt omhindertagande av dagvatten. Dagvattnet leds istdllet till de
dagvattenledningar som finns i planomrédets nirhet for att sedan rinna till
Billstaan.

Om omradet bebyggs enligt gillande detaljplan kan en stérre industribyggnad
uppforas och den hérdgjorda ytan oka. En stérre méngd orenat dagvatten,
jamfort med nuldgesalternativet, skulle rinna till Béllstadn.

MAl och inriktning — vatten (OP 2001):
o Dagvatten ska hanteras si att sjoar och vattendrag utsitts for minsta mojliga negativa
paverkan.

Dagvattenpolicy for Jarfilla (OP 2001):
1 Lokalt omhéndertagande av dagvatten ska 6ka.
o Fororeningar ska i forsta hand motverkas vid kallan.

o Vid nybebyggelse ska dagvatten sé langt méjligt infiltreras och i andra hand fordrgjas
innan det nar vattendragen.

u Fororenat dagvatten ska renas fore infiltration eller utsldpp i vattendrag.

« Dagvattnet i planomrédet tas om hand och leds till det lokala dagvattennitet.
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Nuldge

Konsekvenser

Nollalternativ

Mal

Maluppfyllelse och
forslag till atgarder

MARK
Geologi, radon, markféroreningar, trafik och industrier

Enligt en radonkarta ver Jirfilla kommun &r omrédet &r ett 1agriskomréde for
radonforekomst.

Omradet finns med i Jirfilla kommuns sammanstéillning av platser med
misstidnkta markféroreningar.

Huvuddelen av marken har varit odlad och bestar av 5 - 10 m lerlager pd morin
och berg, ca 0,5 — 1 m torrskorpa.

Byggnaderna ska uppforas sd att Boverkets rekommenderade arsmedelvirde
inomhus f6r radongas 200 Bg/m3 (Becquerel per kubikmeter luft), inte
dverstigs i rum dér personer vistas mer &n tillfalligt.

Radonsénkande atgirder i alla bostider med radonhalter Gver 400 Bq/m® kan
spara upp till 150 dodsfall i lungcancer per &r. Statens strélskyddsinstitut
beddmer att omkring 500 lungcancerfall per ar orsakas av radon i1 bostdder.

I en geoteknisk undersdkning frén 1980 féreslogs grundliggning med stddpélar
av betong och fribdrande bjélklag. Utredningen rorde ett storre omrade dér det
foreslagna planomréadet ingick som en del, omradet var i huvudsak ténkt for
viixthus och industri. En noggrannare studie av vilken grundldggningsmetod
som #r limplig for smahusbebyggelse ska dirfor goras innan bebyggelse av
bostadsomradet kan péborjas. Likasa ska en oversiktlig miljdundersékning av
marken genomforas.

Om marken bebyggs enligt gillande detaljplan kan stdrsta delen av det
foreslagna bostadsomrédet bebyggas for industriverksamhet.

Byggnader skulle d& utformas for att klara de radonkrav som géller for
verksamheter. Geologiska undersékningar skulle behova tas fram for att kunna
bestimma vilken grundldggningsmetod som skulle vara ldmplig.

[ samband med detaljplanering och bygglovprovning ska erforderliga geotekniska
undersokningar utfsras. Eventuella risker och forutsiitiningarna for grundliggning och
byggande klargéras (OP 2001)

Vid nyproduktion av bostider, barnstugor och skolor ska titheten mot mark alltid |
beaktas. Mitning av radonhalt i inomhusluften ska alltid utforas (OP 2001)

Jarfillas miljé ska inte tillforas skadliga dmnen (OP 2001).

o Vid nedliggning av miljofarlig verksamhet ska markomradet ldmmas i ett for
samhillet godtagbart skick. Miljoteknisk markutredning ska utforas.

o Vid nylokalisering ska misstinkta och kiinda markfororeningar undersdkas och
erforderlie sanering utforas.

« En radonundersékning ska géras av marken i det foreslagna bostadsomréadet
och byggnader ska utforas s att Boverkets rekommenderade drsmedelvirde
200 Bg/m? (Becquerel per kubikmeter luft) inomhus inte dverstigs.

* En milj6teknisk understkning ska goras for att utreda om marken innehéller
miljéfororeningar.
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BIOLOGISK MANGFALD
Vérdefull natur och spridningskorridorer

Planomrédet har mycket litet naturvdrde. Dir finns en byggnad med
kringliggande hardgjord yta och en obebyggd fastigheten med slyartad
vixtlighet. Den del av planomrédet som ingdr i kommunens fastighet utgdrs av
vigrenen lings Osterdalsviigens samt ett omréde med skyddsplantering intill
géng- och cykelvégen.

Planomradet #r beliget mellan tvd naturomréden, Skilbyparken och Ormbacka.
Da delar av planomradet #r obebyggt kan det fungera som en
spridningskorridor mellan naturomrédena.

Den foreslagna bebyggelsen har ingen paverkan pa vérdefulla naturvérden.
Omridets karaktir av tridgardsstadsbebyggelse med mycket gronska kan
fungera som link mellan naturomradena for en del arter. Nordvést om den nya
bebyggelsen finns dock industribyggnader och véxthus vilka fSrsvarar
kontakten mellan gronomradena.

Om omradet bebyggs enligt gillande detaljplan kan en stérre industribyggnad
uppforas. Det fir anses vara mer storande for spridningskorridoren mellan
gronomridena in det foreslagna bostadsomrédet.

Sérskild héinsyn skall tas till virdefulla natur- och kulturmiljéer, ekologiskt sdarskilt
kéinsliga omréden och till den biologiska mangfalden (OP 2001).

Detaljplanen p&verkar inte virdefull natur eller ndgon spridningskorridor, nagra
atgarder behover dérfor inte vidtas.

GRONSTRUKTUR
Gréna strak

Barkarby och Skilby har brist pd tillgéngliga allménna parkytor enligt
kommunens gronplan frin 1997. Varken nérnatur eller nérparker finns att tillga.
De naturomriden som finns i Barkarby #r i huvudsak ett antal mindre
naturomraden i villabebyggelsen. I Ormbacka finns storre sammanhéngande
naturomraden och Skilbyparken har karaktiren av stadsdelspark.

Enligt kommunens Gversiktsplan ligger det foreslagna planomrédet mellan tva
grona strik som behdvs eller behover forindras. Bada de grona straken syftar
till att forbittra sambandet mellan gronomradena i Skilby och det stora
naturomradet i Ormbacka. I planomrédets sydvéstra kant finns ett 15 meter
brett gronstrdk som i gillande detaljplan dr parkmark. Vegetationen i
grénstriket ska fungera som skydd vid en eventuell industrietablering.

Omradet for skyddsplantering foreslds anvéndas for bostéder. Den befintlig
gang — och cykelviigen flyttas och en ny lokalgata anliggs. Den foreslagna
bebyggelsen far ingen direkt negativ pdverkan pd de grona stréken,
omgestaltningen av omradet kan gora att fler viljer att rora sig genom det och
att sambandet mellan Skilby och Ormbackas naturomrdden stérks.

Om géng- och cykelbanan behélls i samma lige och inga nya hus tillkommer
blir situationen oforandrad.
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1 Jérfilla ska finnas god tillgdng till attraktiva parker och naturomraden med ett rik
vixt- och djurliv.

Detaljplanen paverkar inte négot gront strdk negativt och ndgra &tgirder
behdver dérfor inte vidtas.

HALSA
Trafik, buller och vibrationer, lokalklimat och ljusférhallanden.

For buller giller foljande riktvérden:

30 dB(A) ekvivalentnivd inomhus

45 dB(A) maximalnivé inomhus nattetid

55 dB(A) ekvivalentnivd utomhus (vid fasad)

70 dB(A) maximalnivé vid uteplats i anslutning till bostad

Forbi planomrédet passerar i dagsléget 2-3000 fordon/dygn. En bullerutredning
har tagits fram av, Ingemansson Technology. Utredningen visar att bostéderna
inte utsdtts for buller som overskrider de rekommenderade riktvirdena. Aven
det externa industribullret fran det angrénsande industriomradet ligger under de
rekommenderade riktvirdena. De befintliga verksamheterna i omradet ger inte
upphov till stérningar och omradet upplevs som lugnt.

Lings Osterdalsvigen finns en separat gdng- och cykelbana bredvid kérbanan.
Genom planomrédet 16per en gang- och cykelvig som binder samman
Ormbacka med Skilby. T korsningen mellan glng- och cykelvigen och
Osterdalsvigen har nyligen ett hastighetsddmpande 6vergangsstille anlagts.

Marken i omradet r till stérsta del lera med olika méktighet vilket skulle kunna
leda till att kraftiga vibrationer fortplantar sig i marken.

Ljusforhallanden i planomradet beror pa var man befinner sig i forhallande till
den befintliga lagerbyggnaden. Lagerbyggnaden vinder en kraftig viigg mot
den sydvistra delen av planomréadet. Sydvist om lagerbyggnaden dr dérfor
klimatet gynnsamt d& ingen vegetation eller byggnation skymmer
solinstrilningen, omridet norddst om den befintliga lagerbyggnaden hamnar
diremot i skugga under en stor del av dagen.

Om omridet bebyggs enligt detta forslag till detaljplan kommer det finnas 25
bostédder i omradet.

Trafiken i planomridet kar med de nya bostéiderna. Bostdderna forvéintas ge
upphov till ungefir ca 130 fordonsrorelser/dygn. Till detta kommer de
fastigheter viister om planomridet som kan nd Osterdalsvéigen utan att behdva
dka Runstensviigen/Spjutvdgen. Det handlar om ytterligare ca fyra-fem
bostider som kan skapa ca 20 fordonsrorelser/dygn. Léngs lokalgatan ska
finnas en g&ng- och cykelbana.

Den skuggstudie som genomforts visar att solinstrdlningen i bostadsomradet
blir god. Under den ljusa tiden av aret (mars - oktober) fir bostéderna en bra
solinstralning. Bade fram och baksida pa husen kommer under négon ging av
dagen att fi sol. Goda forutséttningar finns for bdde morgon och kvéllssol.

Under den morka &rstiden (oktober — mars) stér solen ligre och skuggorna blir
langre, tidvis kommer husen att skugga varandra, men skuggorna forflyttas
under dagen varfor det inte bor innebéra nagra problem.
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21 mars kl 9,00 21 juni kt 9,00

21 marskl 12,00 21 juni kl 12,00

21 mars kl 15,00 21 junikl 15,00

Solstudie 6ver omrddet med tidigare forslag till bebyggelse.

Om omradet bebyggas enligt gillande detaljplan skulle en storre
industribyggnad kunna uppféras. Detta skulle inte foréndra lokalklimatet for
intilliggande bostadsbebyggelse d& dessa ligger sydvist om industrierna.
Stérningarna skulle dock kunna bli storre nér verksamheterna flyttar nirmare de
befintliga bostiderna. Trafiken skulle troligen 6ka om industriomradet

bebyggdes fullt ut, omfattningen #r naturligtvis beroende p& typen av
verksamhet.

Utgéngspunkter for Jirfillas framtida trafiksystem (OP 2001):
o Begrénsa trafikens negativa miljépaverkan.

o Minska antalet trafikolyckor.

o Gora det méjligt att bygga fler bostider och arbetsplatser.
Inriktning for det framtida trafiknitet (OP 2001):

o Astadkomma ett sammanhéngande och séikert géng- och cykelvignit av god standard
for att minska det kortviga bilakandet.

Tvirforbindelser for snabba strak reserveras for kollektivtrafik (OP 2001).
Vid nybyggnad av bostdider eller ny- eller viisentlig ombyggnad av infrastruktur ska

nationellt beslutade riktvéirden f6r buller normalt inte éverskridas (OP 2001).

* Byggnader ska uppforas sé att rekommenderade normer inte &verskrids.
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RISKER
Olycks- och sékerhetsrisker (riskanalys)

For nirvarande forekommer inga riskfyllda verksamheter i industriomrédet och
enligt miljs- och hilsoskyddskontorets register finns inga “farliga”
verksamheter i ndromradet.

Osterdalsvigen ir ingen transportled for farligt gods. Trafik till industriomradet
sker via Osterdalsviigen men tar av vid Spjutvégen. Da vigen dr relativt rak och
plan har hastigheterna varit ganska hdga. For att sinka hastigheten pa
Osterdalsviigen har en avsmalning, i samband med ett dvergangsstille,
genomforts.

Under forutsitining att verksamheternas inriktning inte dramatiskt fordndras
kommer industrierna inte att utgéra nagon risk for de tillkommande bostédderna.

Avstandet mellan befintliga industribyggnader och nya bostéder &r som minst
15 m.

Bestimmelserna for industridelen av planomradet skiirps jamfort med géllande
detaljplan. Om planen genomfbrs far inte verksamheten medfora risker for
omgivningen, vara storande for bostéder eller skapa ljudnivaer ver 50 dBA
ekvivalent invid bostider och rekreationsytor i bostdders grannskap.

Om omradet bebyggs enligt gillande detaljplan innebédr det att en storre
industribyggnad kan tillkomma. Verksamheten ska enligt gillande detaljplan
vara icke storande. Risksituationen ér beroende av vilken typ av verksamhet
som etablerar sig i omradet.

Inom 100 meter fran transportled for farligt gods eller fran jiarnvig ska risksituationen
beskrivas och bedomas vid exploatering (OP 2001).

eIndustriverksamheten i planomradet regleras med bestimmelser om att den
inte far medfora risker for omgivningen, vara stdrande for bostéder eller skapa
ljudnivéer 6ver 50 dBA ekvivalent invid bostdder och rekreationsytor i
bostéders grannskap.

OVRIGT
Avfall, energiférsérjning

Hushillsavfall frin lagerbyggnaden tas om hand av den kommunala
sophidmtningen. Hamtning av industriavfall ansvarar verksamhetsutdvaren for.
Fjarrvirme finns framdraget och véirmer upp lagerbyggnaden.

25 nya sméhus tillkommer i planomréadet. Enligt exploatéren ska de inte
anslutas till fjarrvirmenitet. Husen foreslds virmas med berg/jordvirme i
vattenburna viirmesystem i kombination med vérmepump.

Bostiderna i planomrédet kommer att producera hushéllssopor motsvarande
normalhushall. Sophimtningen kommer att ske vid varje fastighet i enlighet
med de bestimmelser som finns i kommunens renhallningsordning.

Om omrédet byggs ut enligt gillande plan kommer sopor frén industri och
kontor att produceras inom omradet. Omrédet kan uppvarmas med fjérrvirme.
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Miljokvalitets-
norm

Naturresurser

Genomfdrande

Planprocessen

Energisystemens hilso- och miljopaverkan ska r?}inska genom god hushdllning och
okad anvindning av fornyelsebara energikillor (OP 2001).

Handlingsfrihet for framtida omstéllningar av energiforsorjningen sa att den blir mer
langsiktigt hallbar ska efterstrivas (OP 2001).

Kommunen ska verka for att minska anvindningen av el som uppvdrmningsform och
medverka till att alternativa energiformer utnyttjas (OP 2001).

« Avfall inom planomraddet ska hanteras i enlighet med kommunens
renhallningsordning. Under byggtiden ska restprodukter sorteras.

SAMMANFATTNING AV AVGRANSAD MKB

Dagvattnet ansluts till befintligt ledningsndt, dd geologin inte tilldter lokalt
omhéndertagande.

Marken bestér till stor del av lera och #r lagriskomrdde for radon. Marken &r
troligtvis inte fororenad. For sikerhets skull ska en milj6- och
radonunders6kning genomforas innan byggnation far paborjas.

Den biologiska méngfalden paverkas inte av den foreslagna utbyggnaden.
Behovet av grona strik mellan Skiilbyparken och Ormbacka kvarstar.

Detaljplanen innebér inga héalsorisker. Bebyggelsen kommer klara de
rekommenderade riktviirdena for trafik och industribuller.

Detaljplanen skirper kraven for pagdende verksamhet inom planomrédet.
Verksamheterna i intilliggande industriomréde bor undersokas ytterligare.

Sophimtning ska ske vid var bostad i enlighet med de bestimmelser som finns i
kommunens renhéllningsordning.

Fran 1999 giller nya svenska miljokvalitetsnormer, bland annat for
kvivedioxid (NO,). Dessa normer maste klaras efter 2005.

Detaljplaneforslaget kan statistiskt sett medfora att antalet bilpendlare till
Stockholm 6kar med 20 personer. Halten luftfororeningar kommer endast att
péverkas ytterst marginellt. Detaljplanens genomforande beddms dérfér inte
innebira att nigon miljokvalitetsnorm enligt miljébalken dverskrids.

Planfbrslaget beddms inte medféra négon betydande péverkan pd naturresurser
enligt 3:e kapitlet miljobalken.

OVRIGT

Planens genomfdrandetid slutar 15 &r efter lagakraftdatum. GenomfGrande-
beskrivning finns som sérskild handling.

I programarbetet som har foregatt detaljplanen har de viktigaste planfragorna
uppmérksammats.

Hela planprocessen redovisas i figuren nedan. Efter vargje skede gor
kommunledningskontoret en sammanstéilining och kommenterar de synpunkter
som framforts samt redovisar dessa for kommunstyrelsens planutskott.
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beslut beslut ] beslut

Kf

planarbete antagande

Tidplan Programsamrad: 2005-10-24 - 2005-11-18
Detaljplan, samrad: 2006-06-26 - 2005-08-18
Detaljplan, utstéllning: 2007-03-29 —2007-04-27
Antagen detaljplan: hosten 2007
Byggstart: - Véren 2008
Medverkande Planforslaget har framtagits i samverkan mellan:
tjansteman - Hans Quiding/Karin Blixt vatten- och avlopp
- Kerstin Skold park- och natur
- Lars-Erik Andersson vig- och trafik
- Kjell Wikstrom genomférandefragor
- Karin Hermansson milj6- och hilsoskydd
- Aila Vourio-Strid bygglovfragor
Ovriga medverkande Leif G Akerblom Arkitekt

Milardalens tomt & fastighets AB
Brunnberg & Forshed Arkitekter

Oskar Pihl
Planarkitekt
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Tidplan

Genomférandetid

Huvudmannaskap

Ansvarsfordelning

Avtal

Utbyggnadsetapper

Markédgare

Kst 2005/416

P 8/05 Sy
Detaljplan for

SPJUTVAGEN/OSTERDALSVAGEN

fastigheterna Skélby 3:1531, 3:1321 och del av fastigheten Skilby
46:1, Jarfalla kommun

GENOMFORANDEBESKRIVNING

ORGANISATORISKA FRAGOR

Detaljplanen genomftras med normalt planforfarande enligt tidplanen nedan.
Samrad: juni — augusti 2006

Utstillning:  mars- april 2007

Antagande:  hosten 2007

Detaljplanens genomfrandetid slutar 15 ar efter lagakraftdatum.

Efter det att genomforandetiden gatt ut fortsétter planen att gélla. Kommunen har

d& mojlighet att @ndra eller upphdva planen, utan att ¢j utnyttjade réttigheter
behsver beaktas.

Kommunen dr huvudman for allmén plats och enskilda fastighetséigare ansvarar
for kvartersmark.

Jirfilla kommun #r ansvarig for projektering, utbyggnad samt drift och
underhll av allmén platsmark (gator, torg, parker etc). Exploatdren ansvarar for
atgarder pa kvartersmark.

Ekonomiska &taganden i samband med genomfSrandet av detaljplanen kommer
att regleras i exploateringsavtal mellan Jérfilla kommun och Milardalens tomt &
fastighets AB. Exploateringsavtalet reglerar kostnader for kép av mark och
kostnader for ombyggnad av gata, plantering m m.

Ett kdpeavtal ska skrivas mellan dgaren till Skilby 3: 1321 och Jarfilla kommun.
Omradet byggs ut 1 en etapp.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Skilby 3:1321 gs av Fastighetsbolaget Studio Interior AB, Skélby 3:1531 &gs
av Milardalens tomt & fastighets AB och Skilby 46:1 ags av Jarfdlla kommun.

Genomférandebeskrivning

Kommunledningskontoret Bestksadress: Riddarplatsen 5
Planavdelningen Postadress: 177 80 JARFALLA
Oskar Pihl, Planarkitekt Telefon vaxel: 08-580 285 00

Telefon: 08-580 287 95 (direkt) E-post: stadsbyggnadsnamnden@jarfalla.se Webbplats: www.jarfalla.se

Fax: 08-580 288 98

Organisationsnummer: 212000-0043 Postgiro: 30918-7 Bankgiro: 239-2082
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Markforvarv

Milardalens tomt & fastighets AB forvirvar ca 1800 m? av kommunens
fastighete Skilby 46:1 (omrédet som idag #r ging — och cykelvig och parkmark)
genom kop och markbyte for att anvinda for bostadsindamal. Kommunen byter
ca 750 m” av allmén platsmark i fastigheten Skalby 46:1 mot ca 750 m*i Skilby
3:1531 for att anvinda som ny lokalgata. Se illustrationen nedan.

Planens genomftrande innebér att Fastighetsbolaget Studio Interior AB koper ca
275 m? av fastigheten Skilby 46:1 som sedan tillfors Skilby 3:1321.

Planen gdr det m&jligt f5r Brf Salladsdkern att forviirva ca 10 m” av Skilby 46:1.
Brf Salladsakern kan d utSka sin parkering med tva platser.

jighet att F3rvilrva
ca 18 miav Skillby .

| 48:11 for att kunna
utdka sin parkedng. /-

Fastighetsbildning, Mélardalens tomt & fastighets AB ombesdrjer bildande av fastigheter for

gemensamhetsan-
laggningar mm

Servitut

bostadsindamal i enlighet med planen.

Gemensamhetsanliggning ska bildas for omrdde for vig och parkering pé
kvartersmark inom det nya bostadsomradet. I denna ska alla fastigheter som far
infart till fastighet via gata pa kvartersmark vara deldgare. Ett mindre omréde
ska vara gemensamhetsanliggning for gronyta och lek. I denna
gemensamhetsanliggning ska alla fastigheter inom det omréde som &r planlagt
for bostadsindamél vara deldgare.

Fastigheten Skilby 3:1321 é&r belastad med ett servitut for vigdndamal.
Formanstagare 4r fastigheten Skilby 3:1531, syftet med servitutet &r att ge
fastigheten tillfart frin Spjutvégen.

Servitutet tas bort vid en framtida fastighetsreglering. Efter att detaljplanen
genomforts kan tillfarten till fastigheten ordnas frin den nya lokalgatan.
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Planekonomi

Kostnader vid
markkdp

Drift- och
underhallskostnader

Detaljplan

Vatten /Aviopp

El

Vegetation

Avfall

Utredningar

EKONOMISKA FRAGOR

Kommunen uppskattar kostnaden for att anldgga en ny vig samt flytta de
befintliga VA-ledningarna till ca 1,8 miljoner kronor. Den nya lokalgatan mellan
Runstensvigen och Osterdalsviigen kostar uppskattningsvis 1 230 000.
Kostnaderna for att flytta VA-ledningarna uppskattas till 550 000 kr.

Kostnaderna for ledningsflytt beror pé antalet m ledning som méste flyttas.
Andra kostnader som tillkommer giller omléiggning av telefonledningar och flytt
av befintlig gatubelysning.

Kostnaderna for den nya viigen och flyttandet av ledningarna ska betalas av
Mailardalens tomt- & fastighets AB.

Fér forvirv av del av Skiilby 46:1 ska #garen till Skélby 3:1321 betala 200 000
kronor som képeskilling. Avviker slutlig areal mer dn + 10% frén 350 m?® ska
kopeskillingen i stéllet berdknas efter 570kr/m”.

Kostnader for forviarv av mark som ska tillféras bostadsomradet regleras i
exploateringsavtalet.

Utbyggnaden innebiir en mindre 8kning av driftskostnaderna da det tillkommer
ca 100 m vig att skdta.

Kostnaden for framtagande av detaljplanen regleras i plankostnadsavtal mellan
kommunledningskontoret och Mélardalens tomt & fastighets AB.

TEKNISKA FRAGOR

Allm#nna vatten-, spillvatten- och dagvattenledningar, dit den foreslagna
bebyggelsen kan anslutas, finns utbyggda i ndromradet. For att kunna exploatera
planomrédet krdvs att vatten- och avloppsledningar flyttas. Vatten och
avloppsledningarna flyttas till den nya lokalgatan. Dagvattenitet &r inte utbyggt i
ging- och cykelvigen utan behdver nyanldggas nir lokalgatan byggs ut.

U-omréden for allminna ledningar pd kvartersmark redovisas pd plankartan.
Anslutning till det kommunala vattenledningsnétet ska ske via en métarbrunn pa
fastighetsmark.

ElfSrsorjning till omradet kan ske via befintlig nitstation, placerad strax utanfor
planomrédet. Ett antal elledningar som hamnar pé kvartersmark nér planomradet
exploateras ska flyttas till ytor som planeras for allmént &ndamdl. Detta
samordnas och bekostas av exploatdren.

I omradet mellan det nya bostadsomradet och den befintliga lagerbyggnaden ska
det planteras trid. Triden ska skiirma av lagerbyggnaden. Trédden ska vara av
typen dubbelblommande f3gelbir (prunus avium plena), pd stréckan som &r 100
m ska minst 15 triid planteras. Tréiden ska inte planteras i rad utan naturlikt.

Under byggtiden ska restprodukter sorteras.
De geotekniska undersdkningar som gjorts &r tillrdckliga for dverviganden i

plansammanhang. Infor detaljprojektering av kvartersmarken (husgrund-
laggning, uppfyllnader mm) erfordras ytterligare undersdkningar.
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Buller under
utbyggnadstiden

Dokumentation
och kontroll

Medverkande
tjansteman

Ovriga medverkande

Naturvardsverket riktlinjer for buller ska f6ljas under utbyggnaden av omrédet.

Innan byggnation av bostidder far pabérjas ska en radonundersdkning av marken
genomforas. Vidare ska det redovisas att fOreslagna byggnader klarar de
radonkrav som stélls for bostéder.

En miljoteknisk undersdkning ska géras av marken for att visa att denna inte
innehaller miljéféroreningar.

Planforslaget har framtagits i samverkan mellan:

- Bruno Jervfors genomfSrandefragor

- Heléne Lenman lantmaéterifragor

- Kjell Wikstrom/Jan Bark mark- och exploatering

Leif G Akerblom Arkitekt
Martti Keski —Pukkila Fastighetsbolaget Studio InteriorAB

»

Bruno Jgrvfors
Tf planchef Oskar Pihl
Planarkitekt



