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1. INLEDNING

Arbetet med den aktuella detaljplanen pabdrjades under 2017. Den handlaggs med utokat
forfarande. Valet av forfarande utgar fran forutsattningarna i det enskilda arendet och regleras
i plan- och bygglagens femte kapitel. Detaljplaneldggning sker genom en lagstyrd process
dar allméanheten, myndigheter samt organisationer ges mojlighet till insyn och paverkan.
Planprocessen syftar till att vdga allménna 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 darefter vinna laga kraft.

Antagande

Forslaget har justerats efter granskningen utifran de synpunkter som da inkommit. Samtliga
andringar innebar mindre justeringar och paverkar inte planforslaget i sin stort. Inkomna
synpunkter under granskningen har sammanfattats i ett granskningsutlatande och blir en del
av beslutsunderlaget infor beslut om antagande.

Planuppdrag Samrad Granskning Antagande Laga kraft

¥ Beslut i \b@ &
& T kommun- | 6$%
o) 2 fullmaktige | o'
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Handlingar

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

» Denna planbeskrivning
* Illustrationskarta

Utredningar
Utredningar som tagits fram under planarbetet &r:

* Avfallsutredning, Projekt Sopsug, 2019-04-08, rev. 2019-09-27
 Bullerutredning, Magenta Akustik, 2019-04-11 rev. 2019-10-11

» Dagvattenutredning, Marktema, 2019-05-03 rev. 2019-10-11

» Kvalitetsprogram, Bernow & Partners och Urban Minds 2019-10-11

» Naturvardesinventering, Ekologigruppen, 2019-04-04

e PM Teknisk forsorjning VA, Marktema, 2019-05-29 rev. 2019-10-11

e PM Trafik, Iterio, 2019-03-15

* PM och MUR Geoteknisk bedémning, Iterio, 2019-03-26 rev. 2019-10-11

* Solstudie, Bernow & Partners arkitekter, 2019-05-03 rev. 2019-10-11

« Oversiktlig miljoteknisk markundersokning, Iterio, 2019-03-22 rev. 2019-10-11

Planens syfte och huvuddrag

Planens huvudsakliga syfte &r att, i enlighet med Jarfallas 6versiktsplan fran 2014, skapa
ett omrade med urban struktur som blir en del i den regionala stadskérnan Jakobsberg/
Barkarby. For att uppna en tydlig stadskaraktar och mervarden ska omradet kompletteras
med fler bostdder med mdjlighet till verksamheter i bottenvaningarna. Det dr dven viktigt
att Soderhdjdens befintliga kvaliteter beaktas 1 form av grona miljoer och inslag av natur i
stadsbilden samt att siktlinjer och strak som kopplar omradet till sin omgivning bevaras och
utvecklas.

Planforslaget i korthet

e 4-10 vaningar e 2 parker
 Cirka 280 bostéader » 1torg
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Figur 01. Planomradets lage i Jarfalla kommun. (Urban Minds 2018)
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Plandata

Lage

Planomradet ar belaget pa Soderhojden. Detaljplanen innebér ytterligare byggratt langs
Dackevagen, Snapphanevégen, Frihetsvagen, Tomasvégen samt langs Sverkersvégens
forlangning norr om Snapphanevagen.

Areal
Planomradets areal uppgar till cirka 4,1 ha.

Markagoforhallanden
Kommunens fastigheter ar: Jakobsberg 11:5, 18:1, 18:15
Jarfallahus &ger fastigheterna: Jakobsberg 2:1516, 2:1943, 2:1994, 2:1996, S:3, S:4

Tidigare stallningstaganden

Riksintressen

Inga riksintressen finns inom planomradet och planen bedoms inte paverka nagra
riksintressen.

Oversiktsplan

Oversiktsplanen for Jarfalla kommun antogs av kommunfullméktige 2014-06-02 och
aktualitetsforklarades 2018-09-17. Detaljplaneforslaget ar forenligt med Gversiktsplanen
eftersom omradet ar utpekat som ett omrade som ska utvecklas mot en mer urban struktur.
Omradet ska starkas som en stadskarna av regional betydelse.
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Figur 02. Utsnitt ur plankarta RUFS 2050 med Figur 03. Oversiktsplanens framtidsbild med
planomradets lage inringat. R6d farg symbolis- planomradets lage inringat.

erar regional stadskarna.
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Gillande detaljplaner, omradesbestammelser
Planen berér omraden med gallande planer enligt nedan:

S 1963-07-12 Stadsplan for fastigheterna Jakobsberg 1963-07-12 | 01-JAF-1254
2:1121 Jakobsberg 2:543 m.fi.

S 1966-10-26 Stadsplan for del av fastigheten Saby 1:3 1966-10-26 | 01-JAF-1532

S 1969-01-28 Saby 3:2, Tallbohov 1969-01-28 | 01-JAF-1560

S 1974-11-11 Jakobsberg, (Dackehallen) 1974-11-11 | 01-JAF-2000

D 1993-12-01 Dackevagen 1993-12-01 | 0123-P93/1104

e TR RIS T
e e g

b7 i L B S S AT 4
h denna detaljplans grans.

Planuppdrag

Kommunstyrelsen beslutade 2017-01-30 § 7 att ge planutskottet i uppdrag att upprétta ett
forslag till detaljplan med syfte att komplettera omradet med bostader och lokaler for lokal
service.

Planuppdraget ska utreda forutsattningarna for att riva befintligt garage med adress
Tomasvagen 20 och att uppféra ny bebyggelse innehallande bostader, verksamheter och
garage. Komplettering med ny bebyggelse foreslas aven kring Jarfallahus fastigheter med
adress Snapphanevédgen 2-20 och 1-15 samt langs Dackevéagen mellan Tomasvégen och
Snapphanevéagen.

Strandskydd
Planomradet omfattas inte av nagot strand- eller vattenskyddsomrade.

JARFALLA KOMMUN | 2020 7 (49)
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2. BEFINTLIGA FORHALLANDEN

Natur och rekreation

Mark och vegetation

Soderhojden ligger hogt i en kuperad terrang. Planomradet &r som hogst i norr pa en niva om
cirka 59 meter Gver havet och som lagst i soder pa en niva om cirka 34 meter dver havet. Runt
om och delvis inom planomrédet finns skogspartier och parker.

Planomradet bestar till stor del av hallmark med héjdpartier av berg i dagen och morén.
Mellan héjdpartierna forekommer omraden med till stor del ringa jordmaktighet. Lera har
endast patréffats i ndgon enstaka undersdkningspunkt inom planomradet.

Naturvarden

| samband med planarbetet har Ekologigruppen gjort en Naturvardesinventering med en
tillhdrande kartering av vardefulla trad. Naturvardesinventeringen (daterad 2019-04-04)
omfattar planomradet och &r bilagd planhandlingarna.

I planomradet har sex naturvérdesobjekt identifierats dér fyra beddms ha ett visst naturvirde
(klass 4), ett bedoms ha patagligt naturvérde (klass 3) och ett bedoms ha hogt naturvarde
(klass 2). Inga delobjekt med hogsta naturvarde (klass 1) har hittats.

Naturvdrdesinventering (NVI) - Séderhdjden

D Planomradesgrins
Naturvérdesklasser
@ Kiass 2 - Hogt naturvirde

Il () Klass 3 - Patagligt naturvirde
[ ] Klass 4 - Visst naturvirde

el ) e e

Figur 05. Naturvardesobjekt. (Ekologigruppen 2019)

8(49) JARFALLA KOMMUN | 2020



D 2020-05-11 A
LAGA KRAFT

Naturvarden ar ofta knutna till gamla trad och hansyn bor darfor tas till dessa. Klassning av
trad har baserats pa Naturvardsverkets principer for sarskilt skyddsvarda trad. Principerna har
kompletterats av Ekologigruppen for att &ven omfatta trdd som ar av vérde for bland annat
den biologiska mangfalden i form av skyddsvarda tréad och nastan skyddsvarda trad. Trad
som uppfyller kriteriet for sarskilt skyddsvart omfattas av ett skydd som gor att samrad med
lansstyrelsen kravs vid atgarder som medfor negativ paverkan pa dessa. 25 stycken sarskilt
skyddsvarda tallar och en sérskilt skyddsvard asp med apelticka har pekats ut vid karteringen.
Utover det har &ven ett piltrad med mistel och en yngre tall (klass 2) med grovticka hittats
inom planomradet.

Inom planomradet har nio olika naturvardsarter noterats varav tre ar rodlistade; reliktbock
(néra hotad), apelticka (sarbar) och ask (starkt hotad). Fem av dessa naturvardsarter
patriffades 1 den norra delen av planomradet (omrade 6 1 figur 05). Detta omrade utgors av
ett skogsbryn med senvuxen asp, salg, granar och gamla tallar. Inslag av héllar forekommer
och det &r kring dessa som gamla tallar aterfinns. Pa denna plats finns dven rikliga inslag
av liggande doda lovtrad och doda staende aspar, vilket gynnar en naturvardsintressant
insektsfauna.

| 6vrigt bestar planomradet av park- och tradgardsmiljéer som ocksa hyser gamla tallar.
Naturen intill befintliga bostéder ar kantad av grasmarker och ytor dér berg finns i dagen. En
enkelsidig allé med ask &r planterad pa parkeringsytan i fastighet Jakobsberg 2:1994, det vill
saga i den nordliga delen av planomradet. Alléer omfattas av biotopskydd.

Motesplatser, rekreation och friluftsliv

Kénda malpunkter ar idag torget pa Soderhojden, pendeltagsstationerna i Barkarby och
Jakobsberg, Jakobsbergs sjukhus, Barkarby handelsplats, Jakobsbergs centrum och Veddesta.

Flera lekmiljéer, lekparker (Talloohovsparken) samt sportanlaggningar (bollplan och
idrottsplats vid Tallbohovskolan) finns i planomradets nirhet. Utbudet av rekreativa och gréna
miljoer &r generellt hogt. Norr om planomradet borjar ett skogsparti som gar genom del av
planomradet och sedan dvergar i Tallbohovsparken sydost om planomradet.

Planomradet ligger i narheten av Tallbohovsparken, parkens upptagningsomrade bedéms
vara 500 meter radie for lek och aktivitet for aldrarna 0-18 ar samt 300 meter radie for lek pa
allman platsmark for narlek for aldrarna 0-9 ar. Planomradet bedoms darmed vara val forsorijt
gallande tillgang och nérhet till lek och aktivitet i natur.

Hydrologiska forhallanden

I planomrédet finns tva grundvattenrdr installerade, ett 1 den nordostligaste delen av
planomradet dar kvartersmarken moter parkmark och ett i sdder vid korsningen Dackevagen/
Tomasvagen. Under planarbetet har grundvattnets nivaer matts vid tva tillfallen. | det

sOdra grundvattenrdret har en grundvattenyta av cirka +31,5 m, cirka 4 m under markytan,
uppmatts. | norr ar jorddjupen sma och grundvattenroret ar installerat i berg. Uppmatta nivaer
stammer val 6verens med bergoverytans niva. Sannolikt forekommer darfor inte grundvatten i
detta omrade. Mindre grundvattenmagasin kan forekomma i svackor i berget.

Ar 2016 faststéllde Jarfalla kommun styrdokumentet Riktlinjer for dagvattenhantering i syfte
att uppna god vattenstatus i kommunens sjoar och vattendrag samt i syfte att undvika att
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bebyggda omraden drabbas av skador vid 6versvamningar. Grunden for styrdokumentet ar
att gallande miljokvalitetsnormer for vatten uppnas och att belastningen pa Jarfalla kommuns
vattendrag inte 6kar trots ny exploatering och dkande invanarantal. Nedan redovisas de
huvudsakliga principer som ska tillampas:

« Dagvatten ska renas och fordrojas sa nara kallan som majligt.
« Fororeningsbelastningen fran dagvattnet far aldrig 6ka vid detaljplanelaggning.

* Dagvatten ska inte medfora att recipientens status forsamras eller att géllande
miljokvalitetsnormer inte uppnas.

« Dagvatten ska omhandertas sa det inte riskerar att orsaka 6versvamningar av nedstroms
liggande omraden.

» Dagvatten ska utgora en positiv resurs i landskapet.
« Dagvatten ska avledas skiljt fran spillvattnet.

Planomradet ligger inom Béllstadns avrinningsomréade. An ar mycket fororenad vilket

gor att den inte uppnar god kemisk status och har otillfredsstéallande ekologisk status.
Miljokvalitetsnormerna anger att god kemisk status ska uppnas senast 2021 och god ekologisk
status senast ar 2027.

For att astadkomma hallbar dagvattenhantering kravs dven att hdnsyn tas till extrema floden
nér ny bebyggelse planeras. Den struktur och hdjdsattning som gors ska vara genomténkt

ur ett flodesperspektiv. Dels for den normala nederborden, for vilken dagvattensystemet
dimensioneras, men dven for mer extrema regntillfallen. Extrema floden tar inte vigen genom
VA-systemet. Déarfor krdvs att hojdsdttning gors sa att hoga floden kan hallas till de platser dir
de gor minst skada, det vill sdga allménna ytor i form av parkmark och gator.

Oversvamning

Nya omraden ska planlaggas sa att éversvamningar kan undvikas vid regn upp till
storleksordningen 10-arsregn och utformning ske sa att skador pa bebyggelse inte uppstar vid
regn upp till storleksordningen 100-arsregn med klimatfaktor.

Tankt exploatering sker pa ytor som i stor utstrackning redan ar hardgjorda idag. Det betyder
att exploateringens bidrag till ddmning vid ett skyfallsscenario kommer att likna dagens
situation. De topografiska forutsittningarna inom Sdderhdjden medfor att det sker viss
damning. Kommunens skyfallskarteringen visar tva potentiella instangda omraden inom
planomradet som &r i behov av sarskild hantering. Dessa tva &r dar parkeringsytan moter
parkmarken i planomradets norra del samt vid viadukten under Dackevagen i planomradets
sOdra del (se figur 21 och 22).

For den planerade bebyggelsen finns goda forutsdttningar att genom hojdséttning sékerstilla
att planerad bebyggelse sekundért avvattnas till det allméanna vagnatet. Nederbord fran
overvagande del av planomradet kommer, via Dackevéagen och Vasavégen, att transporteras
till damningsomradet for Ballstaan.
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Figur 06. Fotografi fran Snapphanevédgen ner mot torget. (Fotograf: Urban Minds 2017)

Landskapsbild och stadsbild

Bade Soderhojden och narliggande Tallbohov uppfordes under 1960-talet enligt en rationell
planeringsprincip dér bebyggelsestrukturen karakteriseras av hus utplacerade i natur i ett
oppet och storskaligt planmonster. Trafiknitet dr separerat i olika trafikslag med langa avstand
mellan hus och vag. Snapphanevagen ar en storre matarled som gar runt omradet.

Soderhojden och Tallbohov uppfordes till stor del med hjalp av byggnadskranar pa kranbanor,
vilket bland annat kravde plansprangning och ett visst avstand mellan byggnaderna.
Kranbanorna innebar att fa naturliga element, sdsom véaxtlighet, blev kvar inom kvarteren med
undantag av ett antal trad, framforallt tallar, som bedéms vara mellan 150-200 ar gamla.

Bebyggelse

| huvudsak &r bebyggelsen i omradet tidstypisk for miljonprogrammet dar storsta delen av
bostadsbestandet utgors av rationellt byggda skivhus om nio vaningar och ett storre antal
tre- och fyravanings lamellhus. Byggnaderna har i regel lag taklutning och fasaderna ar i
huvudsak utforda i puts eller tegel och har en fargsattning i rétt, gult och vitt. Arkitekturen
ar uniform med fa detaljer. Fonstren har ingen spréjs och balkongfronterna &r i plat. Sedan
omradet uppfordes pa 60-talet har det dock kompletterats med nyare bebyggelse och andra
bebyggelsetyper som radhus och punkthus.

Tre forskolor, tva grundskolor, omsorgsboende (aldreboende), gruppboende och Jakobsbergs
sjukhus ligger i planomradets narhet.
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Kulturhistoriskt vardefull miljo

Fornlamningar och byggnadsminnen

Inom planomrédet finns inga kdnda fornldmningar. Patréffas fornlimning vid gravning eller
annat arbete rader anmalningsplikt enligt kulturmiljolagen.

Kulturlandskap
Planforslaget bedoms inte paverka vare sig kulturhistoriskt vardefulla miljoer eller objekt.

e = : . _'.I- o

Figur 07. Vagar i Soderhdjden. (Iterio 2019)

Gator och trafik

Gatunatet i Soderhojden ar tydligt utformat utifran radande ideal fran tiden da omradet
uppfordes, vilket innebér att biltrafik och gang- och cykeltrafik i regel inte delar samma
gaturum. Fotgéangare och cyKklister ror sig inne i bostadsomradets gronomraden. Gang- och
cykelvéagnatet inom Soderhdjden ar val utbyggt men har bristfalliga kopplingar till Barkarby
handelsplats, Barkarbystaden och Veddesta. Bilvagnatet i omradet bestar av huvudgatorna
Dackevagen, Snapphanevégen och Frihetsvagen. Till dessa ansluter de mindre lokalgatorna
Tomasvagen och Sverkersvagen. Hastigheten ar reglerad till 30 km/h pa samtliga gator men
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huvudgatornas storskaliga utformning med langt avstand till bebyggelse och relativt breda
gatumatt uppmuntrar till hogre hastigheter och kan bidra till en upplevd kénsla av otrygghet.

Omradet anses ha god tillgang till kollektivtrafik da samtliga bostider ligger inom 500 meter
verkligt gangavstand fran narmaste busshallplats. Fran centrum av Soderhéjden ar det ungefar
en kilometers gangvag till Jakobsbergs stations sédra ingang.

| dagslaget gar buss 544 runt i omradet pa Dackevagen, Snapphanevagen och Vasavagen.
Bussen har avgangar var 15:e minut pa morgon- och dagtid och var 30:e minut kvallstid.
Under rusningstid &r det atta avgéngar per timme. Under dagtid finns en buss inom nértrafiken
(buss 953) som trafikerar Dackevégen och Snapphanevégen. Ingen nattbuss trafikerar
omradet.

Det finns gott om parkeringsytor i omradet, bade i form av garage och markparkering samt
kantstensparkering langs med Frihetsvagen, Dackevégen och Tomasvégen.

Teknisk forsorjning

Planomradet forsorjs av kommunalt vatten och avlopp samt privatagda nat for fjarrvarme,
optiska fibrer och sopsug. Traditionellt slicksystem med brandposter finns i omradet. I
ndromradet finns tre atervinningsstationer.

Storningar och risker

Buller, vibrationer, magnetfalt

Omradet exponeras for trafikbuller fran i forsta hand lokalgatorna diar Dackevédgen och
Frihetsvagen bedéms vara de framsta kallorna till buller. Pa langre avstand ligger E18 samt
Malarbanan som ger upphov till visst buller d&ven om nivaerna darifran ar laga.

Vid planering av bostidder som exponeras for trafikbuller géller trafikbullerférordningen (SFS
2015:216 t.o.m. SFS 2017:359). Férordningen innehaller foljande riktvérden:

1: Vid fasad 2: Vid fasad utanfor | 3: Vid uteplats (kan
minst halften av vara gemensam)

bostadsrummen om
vardena i kolumn 1

overskrids
Dygnsekvivalent Boa > 35m?: 60 dBa 55 dB 50 dB
- - o a a
ljudniva Boa < 35m?: 65 dBa
Maximal ljudniva - 70 dBa (kl 22 - 06) |70 dBa (kI 06 - 22)

Figur 08. Bulleriktvérden enligt trafikbullerférordning SFS 2015:216 t.o.m. SFS 2017:359.

Observera att riktvardet for maxniva vid fasad enbart galler for bullerskyddad sida och enbart
nattetid. Sa lange riktvardet for den dygnsekvivalenta nivan klaras vid fasad stalls inga krav
avseende maxniva vid fasad. Samtliga varden avser frifaltsvarden.
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Det gors inga specifika avsteg fran bullernormerna for studentbostédder, utan de likstélls med
vanliga bostéder.

Det finns inga riktvédrden for trafikbuller utomhus vid kontor. For ljud inomhus fridn
trafikbuller och andra externa kéllor ska krav SS 25268, lagst ljudklass C, innehallas.

Ingen paverkan bedéms ske fran Malarbanan gallande vibrationer och magnetfaltsstralning.

Farligt gods

Malarbanan &r transportled for farligt gods pa jarnvéag och ligger i planomradets narhet, cirka
150 meter séder om planomradet. E18 ar primar transportled for farligt gods pa vag och ligger
cirka 400 meter 6ster om planomradet. Ingen av transportlederna bedéms utgdéra nagon risk
for planomradet.

Fororenad mark

| samband med planarbetet har Iterio AB gjort en Oversiktlig miljoteknisk markundersokning
(2019-03-22 rev. 2019-10-11) som har bilagts planhandlingarna.

Undersokningsomradet ligger inom ett bostadsomrade och eftersom ytterligare bostader
planeras att byggas ar darmed markanvandningen att betrakta som kanslig enligt
Naturvardsverkets terminologi. Vid beddmning av analysresultat gors darfor jamforelser mot
Naturvardsverkets generella riktvéarden for kanslig markanvandning (KM).

Baserat pa resultaten fran utférda provtagningar bedoms det generellt inte forekomma nagon
allvarlig fororeningssituation i ytliga jordlager inom undersokningsomradet.

Medelhalterna fér samtliga parametrar ligger under riktvarden for KM. Uppmétta halter av
arsenik overskrider med liten marginal KM i ett prov. De halter som konstateras éverskrida
riktvardena for mindre &@n ringa risk beddms som normalt férekommande halter inom ett
antropogent (av mansklig aktivitet) paverkat omrade. Massorna bedoms inte utgora risk for
miljo eller mé&nniskors hélsa men behdver vid bortschaktning undersékas noggrannare innan
bedémning huruvida ateranvandning av massorna kan ske.
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Figur 09. Planillustration for féreslagen ny bebyggelse. (Bernow & Partners arkitekter 2019)

3. PLANFORSLAG

"y Garage-

Kvalitetsprogram

Parallellt med planarbetet har ett kvalitetsprogram tagits fram av Bernow & Partners
arkitekter och Urban Minds (2019-10-11). Programmets syfte ar att beskriva vilka kvaliteter
som ska vara véagledande vid utformningen av ny bebyggelse och ar en férdjupning av
relevanta gestaltningsfragor inom aktuellt detaljplaneomrade. Kvalitetsprogrammet beskriver
hur de nya stadsmiljoerna avses fungera och vilka egenskaper som efterstravas. Onskvarda
kvaliteter for omradets byggnader, gardar samt offentliga rum beskrivs och samordnas.
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Ny bebyggelse

Bebyggelsestruktur

Den foreslagna strukturens 6vergripande syfte ar att battre koppla samman Soderhojden saval
inom stadsdelen som med nérliggande omraden. Detta foreslas goras genom att omradet
kompletteras med fler bostdder och verksamheter, nya motesplatser placeras i strategiska
lagen och gatustrukturen kompletteras sa att tydligare gaturum och béttre strak for olika
fardmedel skapas.

Forslaget medfor att Soderhdjden far en mer urban karaktar dar gestaltning och utformning av
nya bostader, verksamheter, service, maétesplatser och gator skapar mervéarden som bidrar till
utvecklingen av omradet. Till grund for arbetet med detaljplanen och kvalitetsprogrammet har
framforallt fyra 6vergripande utformningsprinciper tillampats:

- Strak och malpunkter,

- Stads- och landskapsbild,

- Variation,

- Trygghet och tillganglighet.

Den nya bebyggelsen ir placerad ldngs gatorna sa att mer definierade gaturum uppstar.
Detaljplanens regleringar ger bade mojligheter och staller krav pa lokaler samt verksamheter
i bottenvaningar. Detta kan bidra till en 6kad trygghetskansla da gatorna blir mer befolkade
under en storre del av dygnet.

Strukturen ar ocksa utformad sa att sma rumsligheter skapas langs gatorna for att pa sa vis
bidra till forutsittningar for fler sma motesplatser och gynnsamma lokallagen. I de lagen
dér det ar viktigt att kvartersmark moter allmén plats finns bestimmelsen n, - Marken ska
mota marknivan fran angransande allman plats utan pataglig nivaskillnad. Det innebar att
overgangen inte ska vara tydlig i hojdled och tillata tillganglig passage.

Strukturen &r ocksa utformad sé att bebyggelsen anpassas till omradets topografi och den
vardefulla naturen. Eventuella slanter mellan bostadsgardar och naturmark tas exempelvis upp
med murar om hogst 1,0 meter och i planomradets norra del placeras bebyggelsen i souterrang
sa att den trappas upp for den befintliga slédnten och skapar grona bostadsgardar som hamnar i
hojd med parkmarken. Detta for att mojliggora planterade terrasseringar.

Hénsyn har tagits till vardefulla trad och markvegetation vid placering av nya byggnader.

;
Tl ]

N

Strak och malpunkter Stads och landskapshbild Variation Trygghet och tillganglighet

Figur 10. Utformningsprinciper. (Urban Minds 2019)
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Figur 11. Flygvy med ny och befintlig bebyggelse. (Bernow & Partners

Bostader

Totalt uppskattas planen bidra till att cirka 280 nya bostader, varav 50 studentbostader, kan
uppforas.

Utformningen av bebyggelsen ska praglas av variation i uttryck och detaljer. For att forstarka
de offentliga stadsstraken ska bebyggelsen genomgéende ha en offentligt praglad gestaltning
mot gator, stickgator och torg. Fasader mot gardar kan med fordel ges en livligare utformning.
Overlag ska fasaderna utgoras av gedigna material av hog kvalitet dar materialets inneboende
egenskaper nyttjas. Detaljplanen reglerar att elementskarvar inte far vara synliga, alternativt
om fasadelement anvands sa ska dessa utformas sa att skarvarna &r en del av gestaltningen.
FOr att skarvarna ska anses vara en del av gestaltningen kan de till exempel kompletteras

med blindfogar som skapar ett monster pa fasaden. Det ska inte ga att urskilja de enskilda
fasadelementen.

Det regleras att entréer till bostadshus ska vara genomgaende. Med det menas att alla trapphus
ska vara genomgaende med koppling mot gard och gata for att sakerstalla bra kontakt mellan
gata och gard. Man ska med latthet kunna rora sig fran lagenhet till gard.

Hoga slutna socklar bor aven i storsta mojliga man undvikas. Detaljplanen reglerar darfor
att nivan mellan fardigt golv i bottenvaning och mark som vetter mot allméan plats far vara
maximalt 1,0 meter. Avvikelse for hogre sockelhojder far medges for maximalt 5 meter av
byggnadens fasadlangd. Avvikelsens syfte ar framst att skapa battre mojligheter att hantera
svara partier vid t.ex. bebyggelse i slanter.

Parkeringsinfarter utformas omsorgsfullt gallande placering samt utformning. Dar en
garagevaning mojliggors mot gata ska fasaden mot gata i huvudsak utgdras av lokaler och
bostadskomplement. Garage och garageinfarter/-portar begréansas darfor ocksa i langd mot
gata med planbestdmmelsen: f, - Garage och in-/utfarter till garage far utgéra maximalt
50% av de bottenvaningars fasader som vetter mot gata eller gemensamhetsanléaggning med
vagandamal.
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Figur 12. (Vy 1) Bebyggelse vid gardsgatan. (Bernow & Partners arkitekter 2019)

Alla byggnaders hojder regleras med sa kallad nockhojd dver nollplan, det vill saga hur hogt
byggnaderna i nock far sticka upp matt fran geoiden (hojd dver havet). Enstaka uppstickande
delar sasom hisstoppar, skorstenar, ventilationshuvar, antenner eller motsvarande far dock
utforas utdver angiven nockhojd. Alla bostader kan med fordel aven forses med balkonger
eller uteplatser och i vissa delar glasade bursprak som ger fasaderna ett livfullt uttryck.
Balkonger far kraga ut maximalt 1,8 meter fran fasad, men aldrig mer an 1,0 meter 6ver
allmén plats. Frihdjd 6ver kvartersmark ska vara minst 2,7 meter. Frihdjd over allman plats
och gemensamhetsanlaggning for vagandamal ska dock vara minst 4,5 meter. Balkonger

far glasas in om tak finns ovan balkongerna. Med tak menas ett tdtt tak av samma typ som
balkongplattorna. Inglasningen ska utforas med profillosa element. Som profillost rdknas
system utan frin utsidan synliga profiler, lister med mera.

Norr om Snapphanevégen tas den befintliga parkeringsytan delvis i ansprak som en gardsgata
pa kvartersmark men med fortsatt majlighet till markparkering och gréna vistelseytor intill. Pa
resterande del av parkeringen och 1 kant med den befintliga naturslénten foreslds bostadshus
och tillhérande gardar for totalt cirka 50 ldgenheter (se figur 12). Det ér i den hér delen som
en askallé behover tas bort vid byggnation. Som kompensation foreslas 15 nya trad av samma
art att planteras pa narliggande mark. Byggratterna har anpassats till den kuperade terrangen
och trappas ner i hdjd mot de befintliga lamellhusen. Souterrangvéning med garage med mera
tar upp nivaskillnaden mellan lagre och hogre gardars nivaer. Reglerade nockhdjder motsvarar
byggnader i fyra respektive sex vaningar.

Mot Snapphanevagen och delvis Sverkersvagen mojliggdrs ny bebyggelse, cirka 20
lagenheter, som moter gatan och sluter kvarteret. Befintligt hus mot Snapphanevégen kan 1
framtiden dock ersattas med en storre byggnadskropp, eventuellt i vinkel mot Sverkersvégen
da planen tillater att byggnadskroppen forlaggs i liv med Snapphanevégen. Lokaler placeras
med fordel mot Snapphanevéagen med hogre vaningshojd sa bottenvaningen moter gatans
markniva.
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Figur 13. (Vy 3) Bebyggelse vid Dackevéagen. (Bernow & Partners arkitekter 2019)

| korsningen Dackevagen och Snapphanevégen, planeras en hogre byggnad i tio vaningar
med forslagsvis studentbostédder (se figur 13). Byggnaden planeras innehélla cirka 50
studentlagenheter samt uppglasade lokaler i bottenvaningen. Till foljd av platsens lage centralt
i Soderhdjden bor byggnaden ges ett intressant och eget arkitektoniskt uttryck. Liksom 6vrig
bebyggelse ar det viktigt med materialvalen, men det stélls ytterligare krav pa att denna
byggnad ar robust. Fasaderna ska i bottenvaningen utforas i tegel, terrazzo eller natursten. De
ovriga véningarna kan déarutover aven utforas i keramiska plattor eller tré (f,).

Langs Dackevagen planeras dven tre bostadshus i fyra till fem vaningar med mojlighet och
delvis krav pa uppglasade lokaler i bottenvaningarna (f,). Totalt uppskattas cirka 40 lagenheter
kunna uppforas hér. Byggnaderna langs Dackevégen ligger i liv med gatan och forstarker

ddrmed utvecklingen av Dackevigen som stadsgata (se figur 14).

R

: 5 " & = =S — = — _____"

Figur 14. (Vy 4) Bebyggelse vid Dackevagen. (Bernow & Partners arkitekter 2019)
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Figur 15. (Vy 2) Bebyggelse vid Tomasvagen och Dackevagen. (Bernow & Partners arkitekter 2019)

Langre ner i omradet ldngs Tomasvégen, dér det idag ligger ett befintligt parkeringshus,
mojliggdrs fem nya bostadshus 1 sex till sju vaningar med totalt cirka 115 ldgenheter (se figur
15). Byggnaderna ar anpassade till den kuperade terrangen och har pa nedre planet méjlighet
att inrymma verksamhetslokaler mot Tomasvédgen och Dackevégen samt garage i den bakre
delen av souterrangplanet. I likhet med den nya bebyggelsen norr om Snapphanevégen kan
bostadsgardarna vid Tomasvagen uppforas ovanpa parkeringsgaraget for att pa sa vis hamna i
hojd med parken. Mellan tva av byggnaderna ligger garageinfart samt en utvandig trappa och
passage som knyter an till Tomasvégen, de befintliga bostadsgardarna séder om omradet samt
till gang- och cykelvagen i parken. Denna passage sakerstalls genom planbestammelsen: f,-
Passage som forbinder gata och park med en bredd om minst 3 meter ska finnas.

Verksamheter och kommersiell service

Detaljplanen ger mojlighet att uppfora olika typer av centrumverksamheter i bottenvaningarna
pa samtlig bebyggelse inom planomradet. Med anvandningen Centrum (C pa plankartan)
avses all sddan verksamhet som bor ligga centralt eller pa annat satt vara latt att nd for manga
manniskor. | centruméandamalet ingar och tillats exempelvis funktioner som butik, service,
gym, kontor, bio, bibliotek, teater, bank, samlingslokaler, restaurang med mera. Detaljplanen
reglerar dven en forhojd vaningshojd i bottenvaning i merparten av den nya bebyggelsen

(v,) for att sékerhetsstalla att verksamheter kan uppféras vid efterfragan. Bestammelsens
syfte &r att skapa mdjlighet till framtida flexibilitet i utformning och anvéndning av
bottenvaningar. Bestammelsen om 4,0 meters bottenvaning avser ovansida bjalklag vid
gatuniva upp till ovansida ovanliggande bjalklag. Denna bestammelse kompletteras med en
planbestammelse som kraver att viss procent av bottenvaningens fasad ska vara uppglasad
och inrymma lokaler och/eller bostadskomplement (f,), detta galler utmed Dackevagen

och Snapphanevégen. En gemensamhetslokal (verkstad, tvéttstuga, ateljé, festlokal eller
dylikt) om ca 30-70 kvadratmeter bor anordnas inom varje kvarter antingen som en lokal i
bottenvaning eller som ett gardshus, exempelvis ett gemensamt vaxthus. Syftet med dessa
bestammelser ar att sakerhetsstalla en variation i omradet dar mojligheterna inte byggs bort
for att bottenvaningarna atminstone delvis kan fyllas med verksamheter eller funktioner som
befolkas dagtid, vilket medfor en 6kad trygghetskansla i omradet och skapar aktivitet som
bidrar positivt till stadslivet och stadsbilden.
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Figur 16. M6jlig utformning i enlighet med planbestdammelse v, fér bottenvaning med garage och
planterbar gard. (Bernow & Partners arkitekter 2020)

Offentlig service

D4 det redan finns tvd kommunala férskolor 1 niromradet och en ny skola planeras i
Tallbohovsparken, langre upp pa Snapphanevagen, har Jarfalla kommun gjort bedomningen
att det inte finns behov av att planldgga for ytterligare forskolor eller skolor inom
planomradet. Denna bedémning har &ven gjorts med den kuperade terrangen i atanke samt
mot bakgrund av bristen pa stdrre sammanhéngande ytor inom planomrddet. Det finns sdledes
inte nagon plats inom planomradet som forefaller Iamplig for sddan verksamhet.

For den planerade bebyggelsen séder om Snapphanevagen tillater detaljplanen bebyggelse for
dldrevard. Detta for att medge en storre flexibilitet i planen om behov av en sadan verksamhet
skulle uppkomma i framtiden.

Gardar

Gardsmiljéerna utformas med syfte att bidra till gemenskap och aktivitet och gestaltas

med fordel med mycket gronska. Gransen mellan bostadsgard och omgivande natur- och
parkmark bor markeras tydligt sa att de olika fastigheterna ar avlasbara. Omradets nya
karaktar av tydligt formade gards- och stadsrum ska bidra till en mer trygg och ordnad miljo.
Gardsmiljon hor i forsta hand till de boende, men rérelsestrak och siktlinjer bidrar till en 6kad
upplevd trygghet inom angrénsande park- och naturmark. Mote mot angréansande parkmark
ska utformas pa ett naturligt satt sa att stora hojdskillnader undviks och s& mycket befintlig
vegetation som mojligt kan bevaras.

Gardarna norr om Snapphanevagen och langs Tomasvagen avses underbyggas med garage.
Underbyggda gardar ska dar dimensioneras for tillrackligt jorddjup for planteringar, vara
mojliga att bevattna och ligga pa samma hojd som 6vrig gard om majligt.

Forgardsmarken kan med fordel forses med gronska och dér det finns mojlighet placeras
cykelstall i anslutning till entrén. Planteringarna far garna mojliggéra stadsodling och
innovativ dagvattenhantering. Forgardsmark kan ocksa nyttjas som uteplats.

Friyta

En beréakning har gjorts av friyta per person for detaljplaneomradet och den narmaste
omgivningen (se figur 16). Den visar att tillgangen till friyta varierar mellan 9 och 25 m?,
lagst i den sydvastra delen. Det beddms som en god niva. Varldshalsoorganisationen (WHO)
rekommenderar en friyta pa minst 9 m? och det 6verskrids med marginal for en stor del av
omradet. Effekter som enligt WHO uppnds med detta dr bland annat en hallbar milj6 och
battre hélsa.t

1 Int. J. Environ. Res. Public Health 2018, 15(10), 2180; https://doi.org/10.3390/ijerph15102180
Modern Compact Cities: How Much Greenery Do We Need?
Alessio Russo and Giuseppe T. Cirella
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Figur 17. Berakning av friyta. (Jarfalla kommun 2019)

Gronytefaktor

En gronytefaktor sakerstéller att en viss gronska tillkommer pa kvartersmark. Det ger
forutsattningar for ett gott mikroklimat och lufthygien, vattenbalans samt naturliga miljéer for
manniskor, viaxter och djur. En ldgsta gronytefaktor definieras per kvarter 1 detaljplanen (0,5
for bostadskvarter och 0,3 for verksamhetskvarter). Gronytefaktorn ska redovisas och provas i
samband med bygglovsansokan.

Respektive kvarters gronytefaktor rdknas ut genom att kvarteret delas in i olika delytor
beroende pa dess karaktar (t.ex. gronska pa mark, hart tak, grasarmerade ytor osv.).

Varje delyta far ett gronvarde mellan 0,0 och 1,0 beroende pa vilka forutséttningar de
erbjuder for vaxtligheten och den lokala dagvattenhanteringen. For att fa fram talet for
faktorberéknad yta multipliceras antalet m? av ytan med aktuell faktor. Efter att ha adderat
alla de faktorberéknade ytorna divideras den totala faktorberdknade ytan med den totala
tomtstorleken, allt enligt uppstallningen:

(m* yta a-faktor) + (m*yta b-faktor)+(m?yta c-faktor)

m? total tomtstorlek

Gronytefaktor=
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De olika faktorer som anvénds for berdkningarna redovisas i tabellen nedan:

Parker, torg och motesplatser

Park

Befintliga gronomraden bevaras i stor grad och parkrummen markeras med tydligare

granser vilket aven syftar till att bidra till en 6kad trygghetskansla. Gronomraden bor ha god
tillganglighet for alla och utformas kreativt for alla generationer dar framforallt barn och
aldre prioriteras utifran aktiviteter och rorelseytor. Park och naturmiljoer ska aven inbjuda till
spontana lekar, grillkvallar, liksom till méten, promenader eller enskild vila och avkoppling.
Den allmanna platsmarken som tas i ansprak for ny bebyggelse utgors framst av ytor som har
en otydlig grans mellan allman parkmark och privat mark, exempelvis 6vergangsytor mellan
markparkering och park.

| planomradets norra del ersatts naturslanten in mot parkeringen i véster av gardar och
bostader i direkt mote med naturmarken. Overgangen kan med fordel gestaltas med en
tydlig grans sa att inga mellanytor skapas. | partier med kraftigare hjdskillnader anvands
murelement som trappas av i sektioner.

Torg

Torget vid Soderhojdens centrum &r i nuléget planlagd som prickad bostadsmark, vilket
innebar att anvandningen som torg inte ar reglerad. D& marken dessutom inte ar allman plats
kan torget saledes omvandlas till yta for bostadskomplement som exempelvis markparkering.
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Torget ar dock en viktig malpunkt i Séderhéjden och funktionen som ett torg for allmanheten
bedoms viktig for stadsdelen. Detaljplanen reglerar darfor att torget blir allmén platsmark
och regleras som TORG. Forslaget kommer inte innebara nagra storre forandringar av torgets
gestaltning eller hur det anvands men detaljplanen medfor att funktionen som ett torg for
allmanheten sakerstalls samt att ansvar for drift och underhall 6vergar till kommunen.

Gator och trafik

I samband med planarbetet har Iterio AB tagit fram ett Trafik PM (2019-04-15 rev. 2019-10-
11). Dokumentet har bilagts planhandlingarna och dar beskrivs mer utforligt konsekvenserna
for géng-, cykel- respektive dvrig fordonstrafik samt hur parkeringssituation &r tinkt att 16sas i
den foreslagna detaljplanen. s

Gatunat &

Planforslaget innebar att samtliga
gator inom detaljplaneomradet

behéver justeras. wdl 5/:} @ o1

For att anpassas till de matt som
tagits fram vid planering av
Snapphanevégen langre 6sterut
foreslas Snapphanevagen fa en ny
disposition dér en 4,0 meter bred
GC-véag inryms pa norra sidan,
kdrbanan smalnas av t"!, 6,5 meter Sektion 01. Snapphanevéagen. (Bernow & Partners

och en 2,5 meter bred gangbana arkitekter 2019)

anlaggs pa sodra sidan

(se sektion 01). B

Vid den nya bebyggelsen intill
Snapphanevégen foreslas en ny
gardsgata tillskapas som visuellt blir
en forlangning av Sverkersvégen.
Sektionen foreslas bli 14,0 meter
bred. En koryta om 6,5 meter med
tvarstalld parkering pa vastra sidan
som varvas med planteringsytor

och en gangbana och uteplatser pa
ostra sidan. | slutet av gardsgatan
anordnas en véandplan. Utformningen
ska inbjuda till att samtliga
trafikantgrupper samsas pa ytan och
fordon trafikerar gatan péa giendes ) ,
villkor. Kdrbanan separeras med en ) 160m
belysningsrad som skapar en 2,5
meter bred zon som ocksa erbjuder
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Sektion 02. Gardsgatan. (Bernow & Partners arkitekter
2019)
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en trygg och saker passage for
gangtrafikanter (se sektion 02).

Dackevagens sektion foreslas fa

en ny disposition med en GC-véag

om 4 meter pa ostra sidan, 7 meter
kdrbana, 2,0 meter planterings- och
angoringszon och 2,5 meter gangbana
nérmast den nya bebyggelsen

pa vastra sidan. Det ger en

totalbredd om 15,5 meter. N&drmast
korsningen med Snapphanevagen/
Frihetsvagen behover en angoring till
10-vaningshuset anordnas. Forslagsvis
gors detta med en angoringsficka langs
med gatan. Det mojliggér angdring

till fastigheten samt fastighetsnara
insamling av vissa avfallsfraktioner
(se sektion 03).

Tomasvagen foreslas bli 12,5 meter
bred med en kérbana om 5,5 meter,
planterings- och angdringszon om

2,0 meter, samt en gangbana pa var
sida om 2,5 meter. Sektionen utgar
fran fastighetsgrans pa sodra sidan (se
sektion 04).
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Gang- och cykeltrafik

Den nya bebyggelsen péverkar endast tva av de befintliga gang- och cykelstraken (GC). Det
ar GC-vdgen norr om Tomasvégen i 6st-véstlig riktning samt GC-végen i nord-sydlig riktning
vid Snapphanevagen som paverkas av den planerade bebyggelsen.

For att bibehalla funktionen av GC-kopplingen i 6st-vastlig riktning genom omradet behdver
den dras om i ny strickning strax norr om den befintliga GC-vigen och den nya bebyggelsen.
Vid Snapphanevagen behdver en mindre justering goras av GC-végens strackning genom
naturomradet. I 6vrigt bibehélls alla gang- och cykelkopplingar som finns 1 dagsldget

och standarden pa nybyggda gangbanor langs med Dackevagen, Snapphanevagen och
Tomasvagen hojs vid ombyggnad av gatorna.

Pa Dackevagens ostra sida samt Snapphanevégens norra sida foreslas att det anléaggs en ny 4,0
meter bred gang- och cykelvag.

Kollektivtrafik

Den planerade exploateringen paverkar inte bussens befintliga linjestrackning eller ndgon
hallplats. Detaljplanen reglerar aven en tillracklig yta for Dackevagens sodra del mellan
Frihetsvagen och Tomasvégen sa att korbanan kan breddas till totalt 7,0 meter. Detta &r i
enlighet med SL:s riktlinjer for att kunna kora dubbelriktad trafik.

Eftersom tillgdngen till kollektivtrafik inte paverkas av den planerade exploateringen anses
samtliga nya byggritter inom detaljplanen ha god tillgéng till kollektivtrafik.

Biltrafik

For att berdkna den trafik som respektive exploateringsomrade alstrar per dygn har det
antagits att det gors tre fordonsrorelser per p-plats och dygn. Det resulterar i cirka 357 nya
fordonsrorelser per dygn inom detaljplaneomradet. Anvandandet av bil varierar mellan
olika hushall och olika dagar. Att rakna med tre fordonsrorelser per dag ska darfor ses som
ett genomsnittligt antagande da en del aker mer och andra nastan inte alls. Antagandena
inkluderar &ven resor som gors av besdkande.

Eftersom den nya bebyggelsen byggs med ett antagande om ett lagt bilanvandande samtidigt
som antalet bilplatser per ldgenhet minskar i omrédet sa blir de tillkommande trafikflodena
smé och bedoms dérfor inte paverka framkomligheten eller sdkerheten i det befintliga
vagnatet.

Raddningstjansten

Raddningstjansten ska kunna stélla upp inom 50 meter fran bostaden. Detta kan I6sas pa
gatumark (se roda linjer i figur 17). Om utrymning med stege planeras ska det ga att stilla
upp inom 9 meter frén bostaden (se bla streckade linjer 1 figur 17). Alla byggritter har givits
tillracklig marginal for att kunna inhysa genomgaende lagenheter och Tr2-trapphus. For
bebyggelsen vid Sverkersvégens forlangning och Tomasvagen har aven tillracklig yta avsatts
for att en raddningsvag ska kunna upprattas mellan bebyggelsen och parkmarken (dvs. pa
kvartersmark) exempelvis med grasarmering. En sadan vag maste i sadana fall vara minst 3
meter bred och ha 5 meter breda uppstallningsplatser. Nar gang- och cykelvéagarna justeras
kan de ocksa laggas sa de hamnar narmare bebyggelsen och kan nyttjas som raddningsvégar.
Planerade raddningsvagar ska underhallas vintertid.
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Parkering, varumottag, utfarter

Dagens parkeringssituation paverkas vasentligt da tillkommande byggnader bland annat
planeras uppforas pa det som idag ar markparkering. Vid Tomasvagen paverkas dven en yta
dér det idag finns ett garage med 208 p-platser. Detta garage ska erséttas med ett nytt, mindre
garage.

Sdoderhojden ligger inom zon A i Jarfalla kommuns parkeringsnorm vilket innebdr att normen
for bil- och cykelparkering &r enligt tabellerna nedan.

15 1,5 1,5 1,5
15 1,5 1,5 1,5
2,5 2,5 2,5 2,5
3 3 3 3
0,2 0,2 0,2 0,2
0 0 0 0
3 3 3 3

Figur 19 Parkeringstal for antal cyklar per lagenhet enligt Parkeringsnorm for Jarfalla kommun.
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Zon A+ Zon A Zon B Zon C

Studentbostad 0,1 0,1 0,2 0,2
1 Rok 0,2 0,3 0,4 0,5
2-3 Rok 0,4 0,5 0,6 0,7
4- Rok 0,6 0,7 0,8 0,9
Aldreboende 0,1 0,2 0,3 0,4
Enbostadshl_Js - 1 1 9 9
egen parkering

Figur 20. Parkeringstal for antal bilar per Iagenhet enligt Parkeringsnorm for Jarfélla kommun.

Enbostadshus -
gemensam 1 1,1 1,2 1,3
parkering

Ett genomsnittligt varde pa ungefar 0,5 parkeringsplatser for bil per lagenhet innebér
en ambition om ett Iagt bilanvandande fér de boende i omradet. Forutsattningarna for
ett lagt bilanvindande dr goda eftersom tillgangen till kollektivtrafik &r hog men for att
uppna ett lagre bilanvandande &r det ocksa viktigt att skapa attraktiva och tillgangliga
parkeringsmojligheter for cyklar.

Det &r en fordel om merparten av cykelparkeringsplatserna kan anordnas inomhus
(bostadsparkering) med enkel atkomst utifran. De cykelparkeringar som anordnas utomhus
bor vara under tak och ligga i néra anslutning till bostaderna och det ska, i enlighet med
Jarfélla kommuns parkeringsnorm, finnas mdjlighet att lasa fast cykelns ram pd samtliga
platser. Var cykelparkeringarna placeras har stor betydelse for nyttjandet av cykel som
fardmedel.

For att tillgodose behovet av cykelparkering behdver totalt 676 nya cykelparkeringar
inrymmas inom kvartersmarken for de nya lagenheterna. Det bor aven sakerstéllas att

det befintliga bestindet om 840 ldgenheter intill planomradet far samma standard for
cykelparkering som de nybyggda ldgenheterna, vilket medfor att det d&ven bor finnas

minst 2 324 cykelplatser for de befintliga ldgenheterna. Totalt ror det sig om cirka

3 000 cykelparkeringsplatser i naromradet som behdvs for att uppfylla Jarfalla kommuns
parkeringsnorm. Dessa cykelplatser dr tankta att tillgodoses pa nya och befintliga gdrdar med
bland annat cykelparkering under skdrmtak samt i de nya bostadshusen.

For bilparkering i omradet planeras for ett parkeringsgarage under de nya husen vid
Tomasvagen med cirka 80 platser och vid Snapphanevagen med 45 platser. FOr vrig
bebyggelse planeras det for markparkeringar (se figur 20). For fastigheterna utmed
Dackevégen nas inte p-normen pa ca 0,5-0,7 platser per lagenhet. Fastigheterna langs
Tomasvagen i den sodra delen av planomradet far dock ett dverskott pa parkeringsplatser
da det finns ett befintligt parkeringsgarage med 91 platser inom fastighet 2:1997, 105
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markparkeringsplatser samt det nya garaget under de nya husen pa Tomasvagen med cirka
80 platser. Forslagsvis hanvisas delar av parkeringsbehovet fran planomradets norra delar till
garagen i de sddra delarna.

For hela omradet uppnas parkeringsnormen med Gverskott pa 22 parkeringsplatser, dock
ar platserna ej jamt fordelade. Parkeringsnormen for omradet sjunker fran dagens cirka

0,9 parkeringsplats/lagenhet till cirka 0,5-0,7 parkeringsplatser/lagenhet i enlighet med
Jarfalla kommuns parkeringsnorm. Av samtliga parkeringsplatser for de nyproducerade
flerbostadshusen bor cirka 3 - 5 % besta av platser for rorelsehindrade, dock alltid minst en
plats i narheten av varje bostadsentre.

Byggaktorer i zon A (och A+) har &ven mojligheten att anvanda fria parkeringstal for bil for
att optimera sina fastigheter for den egna verksamheten. Detta innebar att det ar tillatet att
bygga sa mycket eller sa litet antal bilplatser som 6nskas. For att fa tillampa fria parkeringstal
behover dock ett antal kriterier uppfyllas. Dessa kriterier stalls samman via avtal vid varje
enskilt projekt. Exempel pa kriterier listas i Jarfalla kommuns parkeringsnorm.

Sdderhdjden
Framtida parkering
| 2018-1D-03

Fastighetsgrins
3D-Fastighetsgrins
= Detaljplanegrins
p-platser inom fastigheter
. J— — e : > A £ = » . Kantstensparkering
e i . , il o i Tillkemmande bebyggelse

Figur 21. Parkeringsférdelning. (lterio 2019) JARFALLAKOMMUN | 2020 29 (49)
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Teknisk forsorjning

Dagvattenhantering

I samband med planarbetet har Marktema AB gjort en dagvattenutredning (2019-05-03 rev.
2019-10-11) som har bilagts planhandlingarna och skrivits in i exploateringsavtalet.

For att uppna Jarfalla kommuns malséttning om att uppna god vattenstatus i kommunens sjoar
och vattendrag samt att bebyggda omraden inte ska drabbas av skador vid 6versvamningar,
kravs atgarder pa bade kvartersmark och allman platsmark. Da omradet avvattnas till den
fororenade och kansliga recipienten Ballstaan &r det dven av vikt att hantera de fororeningar
som genereras innan dagvattnet limnar omradet. Fororeningar hanteras bast genom filtrering
genom biologiskt aktivt material i néra anslutning till uppkomstkallan. | dagvattenutredningen
foreslas darfor att dagvattenhantering sker genom lokalt omhandertagande av dagvatten, dar
stommen utgdrs av infiltration i vaxtbdddar och diken med ddmningsmdjlighet (se figur 21
och 22). Avsikten &r att efterlikna naturliga renings- och fordréjningsprocesser.

Utredningen visar att park- och naturmarken inte behover renas ytterligare fran fororeningar.
For att skydda planerade fastigheter rekommenderas dock hantering av de fléden som park-
och naturmarken kommer att generera vid kraftiga regn, framférallt den mark som ar kuperad
i Soderhdjdens norra del. Avskarande diken l&angs de ytor som angransar till ny bebyggelse
foreslas darfor med syfte att fordroja och avleda dagvatten. Pa plankartan har bland annat
darfor 4-5 meter bred forgardsmark mot planerad naturmark sakerstallts som prickmark.

Gator for fordonstrafik med tillhdrande gang- och cykelvagar forvédntas generera bade hoga
floden av dagvatten och hdga koncentrationer av fororeningar. Det dr dérfor av stor vikt

att dagvatten fran dessa ytor renas och fordrojs. For Tomasvagen och delar av Dackevagen
innebar planforslaget plantering av enkelsidiga tradalléer. Tradraderna bor konstrueras som
nedsénkta regnbéddar och béaddens material bor utgoras av skelettjord. Utdver gatutrédd kravs
att tradradernas regnbédd klas med vaxtmaterial samt att vaxtmaterialet har formaga att

binda fosfor. For att méta det renings- och fordréjningsbehov som planomradet har foreslas
skelettjordshaddarna kombineras med underjordiska krossmagasin. Magasinen kan dels
fungera som ledningsgrav for den dréneringsledning som kommer att 16pa mellan gatutradens
vaxtbaddar och samtidigt bidra med renande och fordrdjande funktion.

Trots avledning genom krossmagasin och skelettjordar kravs dock ytterligare férdrojning

och rening av dagvatten som bildas inom allmén platsmark. En lamplig storre yta inom
planomradet saknas och darfor foreslas istallet en samlad fordrojning genom ett cirka 170
meter l&ngt infiltrationsstrik ldngs Vasavigen med 6versilning dver angransande slint.

Ytan ligger inom allmén platsmark och behovet av den befintliga gdngbanan ar 1agt da
gangtrafikanter foredrar en parallell gangvig som loper ldngs Vasavigens norra sida dir
bland annat busshallplatserna ar belagna. Ytan ar enligt SGU:s jordartkarta belagen pa sandig
morin, och antas séledes ha goda egenskaper for infiltration. Anslutning till infiltrationsstraket
sker genom omledning av befintligt ledningsnit, belaget i Dackeviagen och Vasavigen. Inlopp
kan ske vid flera punkter och striket ska tillata perkolation till terrass. Utlopp foreslas ske 1
flera strypta punkter ldngs den sldnt som &r beldgen sdoder om strickan, i syfte att anvinda
slanten som Oversilningsyta. Detta ger fordrojning och rening i infiltrationsstraket samt
rening vid oversilning i slanten. Dagvattnet verkar da dessutom som en resurs for slantens
véxtlighet. Dikesidnden kan dven forses med ett upphojt utlopp och anslutning till befintlig
dagvattenledning. Infiltrationsstraket dr dven ténkt att kunna forldngas lings Vasaviagen/
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Snapphanevégen och da verka som en viktig fordréjningsatgard aven for de delar av
Sdderhdjden som inte berdrs av denna plan.

Planforslaget innebar att samtliga gator behover justeras och vid dessa ombyggnader ska
erforderliga dagvattenatgarder uppforas. Tillracklig yta for detta har avsatts pa plankartan,
utforandet forprojekterats och sékerstéallande sker genom exploateringsavtalet.

Dagvatten fran torgytor forvantas inte bidra med avsevarda mangder fororeningar. Dock
forvéntas de ge upphov till floden, vilket innebdr behov av fordrojning. Dagvattnet foreslds
fordrojas lokalt genom att befintliga dagvattenbrunnar bevaras och omleds till en eller flera
nedsankta regnbaddar som anlaggs vid torgets lagpunkt.

Inom kvartersmark ska dagvattnet i mdojligaste man infiltreras. Genom att undvika téta
hardgjorda ytor och istallet anvanda genomslappliga belaggningar sasom grus, markarmering
eller genomslippliga asfaltsbeldggningar kan infiltration ske. Atgirderna medfor fortsatt
infiltration, och den ytavrinnande méngden dagvatten som méste omhéndertas minskar.
Detaljplanen sakerstaller detta bade med att sékerstalla tillrackliga ytor utan byggratt och med
sarskild bestammelse om volymfordréjning pa kvartersmark.

Dagvatten fran takytor bedoms enligt dagvattenutredningen inte vara sarskilt fororenat,
men bidrar med en stor andel av det dagvatten som bildas inom kvartersmark. Darfor

finns ett behov att fordrdja takvattnet. For detta foreslas regnbaddar 1dngs fasader med
stuprorsutkastare ovan mark som sédkerstéller infiltration, rening och fordrdjning. Hansyn
till omhéndertagande av takvatten behdver dven tas vid placering och utformning av
byggnaderna. Som exempel kraver sadeltak infiltrationsyta pa bada sidor om byggnaden
och plats behover darfor ges till det inom kvartersmark eller hanteras pa allman plats vilket
sakerstdlls med avtal. Takvatten mot gata foreslas avvattnas mot infiltrationsytor med
sammanhangande underjordiska krossmagasin i forgardsmark. Dessa ytor behGver minst en
bredd pd 30 cm for att vara tillrackligt effektiva, alla byggritter har darfor givits tillrdcklig
marginal for att mojliggora detta.

Om vatten fran parkeringsytor inte kan avledas ytligt till infiltrationszoner for rening
rekommenderas dessa ytor avledas till en oljeavskiljare innan vidare avledning till
huvudledning sker. Oljeavskiljare racker inte som enskild reningsatgérd sa denna l6sning
bor endast anvindas i liten skala dar det ej varit mojligt att erhélla en infiltrationszon.
Planerade garage bor utforas utan dagvattenbrunnar sa fororeningar via garage ej fors vidare
I dagvattensystemet utan rening. Om brunnar krévs i garage bor de anslutas till oljeavskiljare
och spillvattenservis da dagvattnet ar i en sadan liten mangd.

Vid detaljprojektering av omradet fér draneringsledningars anslutningshojder kontrolleras
nivaer sa det ej medfor risk for oversvamning i husdranering fran huvudledning i gatan vid ett
10-arsregn.

Foreslagna dagvattenatgarder bedoms medfora den fordrojning och rening av dagvattnet
som krévs for att inte 6ka floden eller riskera att paverka recipientens status negativt eller
dess mojligheter att uppna miljokvalitetsnormerna for Ballstaan. Det pagar ett arbete med en
vattenplan for kommunen som kommer att fortydliga hur miljokvalitetsnormerna kommer att
kunna uppfyllas for Ballstaan.

For att bevara god bibehallen funktion i dagvattenanlaggningarna kravs skétsel och underhall.
Skotsel- och underhallsplan bor darfor upprattas for saval kvartersmark som for allmén
platsmark innehallande information om respektive dagvattenanlaggnings konstruktion,
funktion, instruktioner for skotsel- och underhall, frekvenser samt ansvarsfordelning.
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Figur 22. Forslag pa dagvattenlosningar. (Marktema 2019)
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Oversvamning

Pa allman platsmark planeras vagomraden utgora sekundéara rinnvéagar. Gator ska darfor
utformas sa att hela ytan kan anvandas som sekundér rinnvég utan att riskera 6versvamning
in pa kvartersmark eller mot byggnader. Under planarbetet har darfor alla berérda vagar
forprojekterats, vilket legat till grund for den hojdsattning som reglerats pa plankartan och
som sékerstaller rinnvagarna. Vagomradena inom planomradet ska saledes klara av att ytligt
avleda de floden som uppkommer vid ett 100-arsregn med klimatfaktor.

Déamningsniva vid dimensionerande 100-arsflode for planerade gator &r cirka 0,1 meter

inom vagomradet, vilket innebar att de planerade kdrbanorna racker for att avleda dagvattnet
ytligt. Undantaget for denna damningsniva ar sodra forbindelsepunkten vid planens slut
langs Dackevéagen som belastas av planens storre avrinningsomrade. For att sakerstalla

ytlig avledning vid denna punkt behovs en damningsniva pa 0,2 meter mojliggoras for att
inte riskera att skada byggnader. For att sakerstalla att dversvdmning ej sker i planerade

hus bor enligt dagvattenutredningen entréer och fardigt golv i anslutning till dessa darfor
ligga minst 0,1 meter hogre an narliggande kérbanas hogsta niva. Detta med forutsattning

att gaturummets gangbanor avleds och lutas in mot kérbana. Med dessa forutsattningar

bor entréer och fardigt golv aven ligga minst 0,2 meter 6ver korbanans lagsta niva. Med
foreslagen utformning beddms inte kvartersmark belastas av den ytliga sekundéra avrinningen
vid ett 100-arsregn. For att sakerstélla att byggnaderna inte belastas har alla byggratter fatt
sarskilda planbestammelser (b, eller b,) som reglerar att bottenvaningars entréer och fardigt
golv ska vara minsta 0,1 meter 6ver kérbana pa anslutande gatas hégsta del och minst 0,2
meter Over dess lagsta del. Syftet med dessa bestdammelser &r att vatten inte ska stromma in i
byggnader vid hoga floden. Hjdsdttning for fardigt golv i andra delar av byggnader som inte
ansluter till entréer eller 6ppningar mot gata berdrs inte av planbestdammelserna.

Pa kvartersmark behdver sekundéra rinnvagar fran innergardar planeras sa att instangda
omraden ej uppkommer samt att byggnader hojdséatts sa ingen del av byggnaden tar skada vid
eventuell 6versvamning. Befintliga 1agpunkter som forvintas ddimma vid ett 100-arsscenario
framgar av figur 21. Omradet i norr &r ett potentiellt instingt omrade dé ytlig avrinning

av topografiska skl inte kan ske till Snapphanevigen. En sekundir rinnvig pd annan yta

an i allmant gatuomrade har darfor sakerstallts pa plankartan genom hojdséttning sa att
avrinningen sker via naturmarken i norr for vidare avledning till en befintlig viadukt under
Dackevigens norra strickning. Sékerstélld rinnriktning foljer dirmed befintlig rinnriktning
och atgarden bedéms inte medfora forsamrande forutsattningar for omraden nedstréms.

For det instingda omradet i sdder finns ocksa behov av hojdsittning som ger forutséttning
for sekundar avrinning fran lagpunkten och soder ut till Dackevagen. En sekundar rinnvag
har darfor sakerstallts genom hojdséttning pa plankartan sa att planerad bebyggelses fardiga
golvhojd hamnar minst 0,1 meter 6ver den sekundara rinnvagens hogsta niva och darmed inte
riskerar skada.

Exploateringen innebar inte nagon utfylinad av betydelsefulla damningsytor. Tvartom 6kas
kapaciteten hos planomradets dagvattensystem som ger en addering av damningsytor som i
nuldget inte finns. Billstadns ddimningsomrade bedoms fi en minskad belastning jamf{ort med
befintlig situation, inte minst pa grund av att viss dimningsvolym kommer att fordrdjas i det
nedsdnkta infiltrationsstraket 1angs Vasavégen.

Genom vidtagna atgarder anses exploateringen inte riskera att bidra till skadeverkande
oversvamningar inom planomradet eller for bebyggelse och viktig infrastruktur nedstréms.
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Vattenforsorjning, spillvatten

| samband med planarbetet har Marktema AB tagit fram ett PM for teknisk forsérjning VA
(2019-05-29 rev. 2019-10-11) som har bilagts planhandlingarna.

Ny bebyggelse ska anslutas till kommunalt vatten och avlopp. Den planerade bebyggelsen och
forandringen av gatustrukturen medfor att bade nyanlaggning och omlaggning av ledningar
kommer att kravas. Alla nya fastigheter ska forses med serviser for vatten och avlopp. Pa

flera platser dir foreslagna byggnader ligger krdvs omldggning av befintliga ledningar. Detta
omfattar bade huvudledningar och serviser till befintliga fastigheter. Den nya gatustrukturen
kan dven medfora att flera befintliga brunnar behover justeras i hjd. Befintliga ledningar
langs gatorna inom planomradena bedoms till stor del kunna ligga kvar i sina lagen.

Spillvattenledningar inom planomradena bedoms kunna anslutas till befintligt sjdlvtallssystem
for spillvatten utan att erfordra pumpning. Undantaget ar i norra delen av planomradet

dar kvartersmarken lutar norrut. For att erhalla ett sjalvfallssystem féreslas anslutning

till den befintliga servisen vid Dackevédgen som idag forsorjer det bostadsomrade som ér
belaget vaster om aktuellt omrade. Innan anslutning till denna servis behdver dess kapacitet
sakerstallas. Alternativt kan bebyggelsen anslutas mot Snapphanevégen vilket i sa fall kraver
pumpning av spillvatten.

Avfallshantering

Avfallshanteringen ska ske i enlighet med kommunens renhallningsordning, vilket ar
Jarfalla kommuns avfallsplan, foreskrifter samt riktlinjer for avfallshantering. Fettavskiljare
i livsmedelsverksamheter regleras i kommunens lokala riktlinjer for fettavskiljare. Jarfélla
kommun foresprakar och arbetar for maskinell hantering av avfall. Avfall som uppkommer
inom fastigheterna ska primart hanteras inom respektive fastighet.

Pa uppdrag av Jarfallahus har Projekt Sopsug (2019-04-08, rev. 2019-09-27) undersokt
om befintliga avfallslosningar i anslutning till planomrédet kan avlasta avfallshanteringen
inom planomradet for delar av hushallsavfallet. Avfallshanteringen i omradet kan ske
med sopsug. Det kompletteras dven med fastighetsnara insamling av 6vriga fraktioner i
miljorum. Miljéorummen planeras pa gardar och i de nya byggnaderna. Nagon ytterligare
atervinningsstation anses darfor inte behdvas.

Energifdrsorjning
E.ON dger fjarrviarmendtet i Jarfdalla kommun och fjarrvirme finns tillgéngligt i omradet.

Befintliga ledningar i planomradets norra del och vid Tomasvéigen kommer behdva flyttas.
Solceller i kombination med bergvéarme kan vara en alternativ energiforsérjningsform.

El, bredband och telekommunikation

Elnatet kommer behdva byggas ut till foljd av den planerade bebyggelsen och férandringarna
av gatustrukturen. Ombyggnad kommer att ske mot faststéllda anslutningspunkter

inom allmén plats och kvartersmark. Det befintliga bestandet av elnétsstationer bedoms

vara tillrackligt i omradet, dock planeras elnatsstationen vid korsningen Dackevagen/
Snapphanevigen att flyttas séderut lings Dackevagen inom omréde planlagt som E, pa
plankartan. Byggratt har sékerstallts for Transformatorstation pa plankartan for bade den nya
transformatorstationen vid Dackevégen och for den befintliga vid Tomasvigen.
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Planerad bebyggelse kommer att anslutas till befintligt tele- och fibernét. Den optiska
ledningen till Jakobsberg 2:1996 kommer att behdva flyttas. Flytt av ledningar ska bekostas
av den som initierar flytten.

Geoteknik

| samband med planarbetet har Iterio AB utfort dversiktlig geoteknisk undersokning samt
utredning for nybyggnation av flerbostadshus vid Séderhdjden (2019-03-26 rev. 2019-10-11).
Utredningen har bilagts planhandlingarna.

"wmmmmlmmmmllll 1

3m5

~~~~

Figur 24. Planerade byggnader numrerade 1- 14 (Bernow & Partners arkltekter 2019)

Byggnad 1-3: Marken under den vastra delen av byggnaderna utgdrs av en plan grésyta.
Jorddjupen ar sma, upp till cirka 3,5 meter. Marken bestar dverst av mulljord och dar
under foljer fyllning pa friktionsjord. | en undersékningspunkt har cirka 1 meter lera av
torrskorpekaraktar noterats. | den 6stra delen av byggnaderna bestar marken av kuperad
hallmark med blandskog. Jorddjupen &r som mest cirka 1 meter. Marken bestar 6verst av
mulljord och dar under féljer fyllning och/eller friktionsjord pa berg.
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I den vistra delen kan byggnaderna grundldggas pa packad fyllning efter att befintlig fyllning
och lera har schaktats bort. | den dstra delen av husen kan grundlaggningen utforas pa packad
sprangbotten.

Schakten for utskiftning av befintlig fyllning och lera beddms bli upp till cirka 3,5 meter.
Bergschakten beddms bli som mest cirka 4 meter.

Byggnad 4: Platsen utgors i dag till storsta del av parkering och asfalterade ytor. Aven har
ar jorddjupen sma, upp till cirka 3 meter. Marken bestar av fyllning pa berg eller fyllning pa
friktionsjord pa berg.

Byggnaderna kan grundldggas pa packad fyllning efter att befintlig fyllning och eventuell
forekommande lera eller 16st lagrad friktionsjord schaktats bort.

Byggnad 5: Marken pa platsen bestar av berg i dagen eller friktionsjord med ringa maktighet.
Byggnaden kan sannolikt grundlaggas i sin helhet pa packad sprangbotten.

Byggnad 6-8: Byggnaderna planeras i sluttningen omedelbart véster om Dackevégen.
Dackevéagen ligger hér i en svacka med slanter bade vaster och Gster om vagen. Léangs delar
av végen har bergschakt utforts. Platsen utgors till storsta del av en grasbevuxen slant men
aven parkeringsytor finns. I den sddra delen utgors slianten av berg 1 dagen.

Jorddjupen varierar och & som mest cirka 4 meter. Marken utgors till stor del av fyllning. I ett
par undersokningspunkter har lera med torrskorpekaraktér, upp till 1 meter, patriffats.

Byggnad 6 kan grundldggas pé packad fyllning efter att befintlig fyllning och férekommande
I6sa jordar schaktats bort. | vissa delar kan eventuellt grundlaggning pa packad sprangbotten
bli aktuell. Byggnad 7 och 8 kan i huvudsak grundlaggas pa packad sprangbotten. | vissa delar
kan dven grundldggning pa packad fyllning, efter att befintlig fyllning och férekommande 16sa
jordar schaktas bort, bli aktuell.

Byggnad 9-13: Pa platsen for de planerade husen finns i dag ett parkeringshus i tva plan.
Undersokningarna har endast kunnat utféras norr om planerade hus. Saval jordférhallandena
som jorddjupen kan vara annan i den sddra delen dn vad som beskrivs nedan.

Forutom langst dsterut ar jorddjupen norr om planerade hus sma, upp till 3 meter. Marken
bestar har overst av fyllning pa lera med torrskorpekaraktar som underlagras av friktionsjord
pa berg. Langst i vaster saknas leran. | oster ar jorddjupen storre, upp till cirka 7 meter,
Marken hér har samma jordlagerféljd. Fyllningens tjocklek ar upp till cirka 3 meter,
torrskorpelerans tjocklek ar cirka 1 meter och friktionsjorden ovan berget har en méktighet av
upp till 3 meter.

Byggnad 9 kan sannolikt till storsta delen grundlaggas med spetsharande palar exempelvis
stalrorspalar. Byggnad 10-13 kan grundlaggas pa packad sprangbotten eller packad fyllning
efter att befintlig fyllning och forekommande 16sa jordar schaktats bort.

Markforhallanden pa platsen i kombination med planerad bebyggelse innebar att det inte
foreligger nagon risk for ras eller skred for husen eller med anledning av markarbetena i
anslutning till dessa. Detta géller &ven med hinsyn tagen till framtida klimateffekter. Marken
bedoms lamplig for planerad bebyggelse.
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4. KONSEKVENSER

Behovsbedomning

Planforslaget bedoms inte medfora betydande miljopaverkan, som beskrivs i

Plan- och bygglagen 4 kap 248 eller miljobalken 6 kap 118, vilket innebdr att
miljokonsekvensbeskrivning inte beddms vara ndédvéndig att ta fram. Bedémningen grundar
sig pa att utpekade omraden redan ar exploaterade samt antalet och placeringen av de
huskroppar som foreslas tillkomma. Centrala miljéaspekter har dessutom identifieras och
hanteras lI6pande under planarbetet genom relevanta utredningar, med malet att minska
planens negativa paverkan.

Sammanfattning av konsekvenser
Nedan sammanfattas konsekvenserna av planférslagets genomférande.

Naturmiljo

Planerad bebyggelse har framst forlagts till ytor som saknar storre varden av ekologisk
betydelse eller som har laga/vissa naturvarden sasom parkeringsytor och grasytor.
Planforslaget har aven i storsta mojliga man utformats for att undvika exploatering som
innebar att sarskilt skyddsvarda trad kommer behdver avverkas och naturvardesobjekt med
hogt naturvarde paverkas. | den norra delen av planomradet forlaggs exempelvis den nya
bebyggelsen framforallt pa befintlig markparkering och i naturmarkens randomréade. Ovriga
delen av naturmarken som i naturvardesinventeringen bedéms ha hogt naturvérde, och

dér de flesta sérskilt skyddsvérd triad star, planldggs som allmén plats for natur. De sdrskilt
skyddsvarda traden inom allméan plats skyddas &ven med sérskild egenskapsbestimmelse
(trad,). Det sérskilt skyddsvarda tradet inom kvartersmark skyddas ocksa med sarskild
egenskapsbestammelse (n,).

Planforslaget kommer dock medfora att atminstone fyra av de sarskilt skyddsvarda

tallarna kommer behéva avverkas for att gora plats for 10-vaningshuset och breddning av
Dackevagen. Avverkningen bedéms som en rimlig avvagning med tanke pa att cirka 50

nya bostader da kan tillskapas i ett strategiskt viktigt lage vid Séderhojdens torg. Trad som
avverkas bor laggas upp som faunadepa i solbelyst park- eller naturmark i narheten. I enlighet
med 48 artskyddsforordningen (2007:845) far dock avverkning av trad inte ske under faglars
hé&ckningsperiod eller skada/forstora deras hackningsplatser. FOr att minska risken for att
naturomradet i norra delen paverkas, utéver den yta som foreslagen bebyggelse tar i ansprak,
har omradet planlagts som allmén plats natur istéllet for park som tilldter fler typer av
tillhdrande anléggningar.

Pa fastigheten Jakobsberg 2:1996 har dven mistel patréffats, en art som omfattas av
artskyddsforordningens § 8. Arten forekommer har endast pa ett grovt piltrad som dmnas
avverkas vid ett genomférande av detaljplanen. Eftersom mistel &r vanlig i kommunen och i
regionen ar bedomningen att artens gynnsamma bevarandestatus inte forsvaras av att mistelns
enda vardtrad avverkas. Atgarder for att bevara mistel ar dessutom enkla d& det ofta racker
med att fasta ut fron pa ett nytt lampligt vardtrad. Aven askallén norr om Snapphanevégen
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kan komma att paverkas eller behova delvis avverkas till foljd av ny bebyggelse. En sadan
atgard kraver saledes dispens fran biotopskyddet.

Ett genomforande av planforslaget medfor att fler nya trad planteras d4n vad som kan komma
att avverkas. Detta da Dackevéagen och Tomasvégen ska forses med tradplanteringar.

Vattenmiljo

Resultatet av dagvattenutredningen visar att fldden och fororeningshalter bade fore och
efter exploatering Overstiger de riktvarden som faststallts for avledning till Ballstadn. Utan
fordrojande- och renande atgirder 6kar 4ven fldden och fororeningar nagot till f6ljd av
foreslagen exploatering. Tillampas utredningens forslag till dagvattenhantering uppnas dock
den fordrojning och rening av dagvattnet som kravs for att inte 6ka flodena eller riskera att
paverka recipientens status negativt eller dess mojligheter att uppna miljokvalitetsnormerna.
Det pagar ett arbete med en vattenplan for kommunen som kommer att fortydliga hur
miljokvalitetsnormerna kommer att kunna uppfyllas for Ballstaan. Totalt sett uppfyller
planomradet Jarfalla kommuns renings- och fordrojningskrav och minskar belastningen av
fororeningar och floden mot vad som sldpps fran omrddet idag.

Luft

Bebyggelsen ligger intill redan befintligt bostadsomrade och gronomrade pa en hojd cirka
400 meter vaster om E18. Enligt SLB-analys ligger samtliga halter av PM,; och NO, under
miljokvalitetsnormerna inom detaljplaneomradet. Detaljplanen kommer inte innebéra att
nagon miljokvalitetsnorm for luft Gverskrids.

Kulturmiljé och landskapsbild

Planforslaget bedoms inte paverka nagra kanda fornlamningar. Kulturmiljéerna kommer
dock att paverkas av planforslaget visuellt dd omradet férandras fran en narmare homogen
bostadsbebyggelse med sitt ursprung i 1960-talets arkitektoniska och strukturella ideal till
en mer diversifierad bebyggelse. Detta kan komma att innebéra att stadsbilden delvis ocksa
forlorar sin skala och att vissa kulturhistoriska samband darmed kan férsvinna.

Planomradet kommer angrénsa till mindre gronytor och befintliga bostider, vilket gor att
omradet inte bedéms komma att dominera omgivningen utan bli en naturlig del av och
komplettera redan befintligt bostadsomrade.

Social hallbarhet

I enlighet med kommunens oversiktsplan kan Soderhdjden med fordel kompletteras med

ny bebyggelse som ger mervérden till omradet i form av mer effektivt nyttjande av befintlig
infrastruktur och storre kundutbud. Det ger i sin tur battre forutsattningar for till exempel
butiker, foreningar eller annan verksamhet. Den urbanteoretiska forskning som ligger till
grund for planarbetet? visar pa positiva foljder av att fler méanniskor bor néra varandra och
nyttjar den infrastruktur, de platser och det utbud som finns. Den pekar pa att hog téthet och
blandad anvandning kan skapa en stad som lever dygnet runt och att “6gon pa gatan” i form
av manniskor som ar ute och ror sig eller vistas i lokaler i bottenvaningarna kan skapa en
storre trygghet. Det handlar dven om att skapa en gestaltning som ger invanarna mojlighet att

2 Haughey, Richard M. Higher-Density Development: Myth and Fact. Washington, D.C.: ULI-the Urban Land Institute, 2005. ISBN 9780874209419.
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kénna ansvar for sitt omrade. Lokaler i bottenplan bidrar aven till en ljusare gatubild under de
morka delarna av aret.

Forslaget kan hjélpa till att minska trangboddheten genom att erbjuda fler bostader 1 omradet.
De nya bostaderna tillfor andra kategorier av lagenheter, till exempel nybyggda bostader,
studentbostédder och mojlighet till vardboende. Det kan leda till att fler flyttar till S6derhdjden
och att det skapar en storre bredd av boende i omradet. Mindre lagenheter skapar dven
mojlighet for unga vuxna att flytta hemifrdn, men dndé stanna kvar i samma omrdde. Det 6kar
tryggheten och den sociala hallbarheten.

Barn och ungdomar

Detaljplanen kommer att ta i ansprak delar av natur som &r utpekad som lekmiljo. Dessa
platser har ocksa hoga naturvarden. Vardena kompenseras dock till viss del av tillkommande
grona bostadsgardar som utformas for lek.

Buller

| samband med planarbetet har Magenta akustik AB gjort en bullerutredning (2019-04-11 rev.
2019-10-11) som ér bilagd planhandlingarna.

Bullerutredningen visar att all bebyggelse klarar trafikbullerforordningens riktvéarden vid
fasad, utan att nagra atgarder kravs. Samtliga bostadshus utom 10-vaningshuset har dven
tillgang till gardsmiljoer dar riktvardet for uteplats klaras. De boende i 10-vaningshuset har
dock nara till andra platser och grénomraden med lag bakgrundsniva som kan nyttjas for
utevistelse. Sammanfattningsvis klaras trafikbullerforordningens riktvérden utan atgérder och
det finns goda mojligheter att skapa bostdder med en god ljudmiljé 1 omradet.

For att klara BBR-krav rérande ljudnivéer inomhus fréan trafik krdvs en noggrann
dimensionering av bostadernas fasadkonstruktion, fonster, fonsterdérrar och ventilation.
Dimensionering av fasadisolering bér ske i samrad med akustiker.

Risker

Planforslaget ligger inte i narheten av nagon primar- eller sekundér transportled for farligt
gods. Erforderligt avstand till E18 och Mélarbanan fran bostadsbebyggelse klaras och darmed
beddms den planerade markanvéandningen vara acceptabel ur risksynpunkt.

Ras och skred

Grundlaggningen kan utforas i sdkerhetsklass 2, SK2, och geoteknisk kategori 2 GK2. Infér
en kommande projektering ska den 6versiktliga geotekniska undersdkningen kompletteras
for att grundlaggningsséatt ska kunna beddmas mer i detalj och omfattningen av dessa olika
grundlaggningssatt. Vidare bor den undersdkningen utreda omfattningen av bergschakt for
byggnader och anldggningar.

Enligt den till planen utforda geotekniska utredningen (Iterio AB 2019-04-16 rev. 2019-10-11)
innebar markforhallanden pa platsen i kombination med planerad bebyggelse (se Geoteknik
under planfdrslag) att det inte foreligger nagon risk for ras eller skred for husen eller med
anledning av markarbetena i anslutning till dessa. Detta géller &ven med hansyn tagen till
framtida klimateffekter.
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Fororenad mark

Iterios marktekniska undersokningsrapport (2019-03-26 rev. 2019-10-11) &r av Oversiktlig
karaktar. Baserat pa resultaten fran de undersokningar som redovisas i rapporten bedéms

det dock finnas goda forutsattningar for att uppfora bostéder inom omradet. Foreslagna
grundlaggningsnivaer medfor att schakter kommer att kréavas. | samband med dessa schakter
kommer Gverskottsmassor att uppsta som behdver omhandertas enligt gallande foreskrifter
for fororenade massor. Med utgangspunkt i dagens kunskapslage bedéms atgéardsbehoven i
kvarlamnad jord vara begransade for att uppna kriterierna fér kanslig markanvandning (KM).

Enligt den marktekniska undersokningsrapporten rekommenderas inga kompletterande
provtagningar i detta skede. | ett senare skede rekommenderas en fordjupad undersékning
med en storre provtéthet i syfte att avfallsklassa 6verskottsmassor och for att inhdmta
ytterligare data for bedémning av fororeningsforhallandena i marken. Resultaten fran utforda
provtagningar indikerar att det finns mojlighet att dteranvinda schaktmassor inom projektet.
All ateranvandning av massor med halter som éverskrider riktvardena fér mindre an ringa
risk (MRR) ar anmélningspliktig och vid kompletterande provtagningar i samband med
byggnation rekommenderas darfor att aven laktester utfors for att bedéma denna majlighet.

Vid misstanke om fororeningar i jord eller grundvatten av annan karaktar och omfattning
gentemot konstaterade fororeningar ska kompletterande provtagningar utféras och ansvarig
tillsynsmyndighet underrattas.

Solforhallande

Bernow & Partners arkitekter har gjort en solstudie av planforslaget (2019-05-03 rev. 2019-
10-11). Studien visar vilka solférhallanden som skapas vid host- och vardagjamning samt vid
sommarsolstandet. Studien visar vidare att savél bostadsgardar som parker fortsatt kommer att
vara solbelysta och kunna vara gronskande och att planférslaget kommer ha en relativt liten
paverkan pa befintlig bebyggelse.
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20 mars kl 15:00

20 mars kI 18:00, 21 juni kl 18:00 23 september kl 18:00,
solen har gatt ner solen har gatt ner

Figur 25. Solstudie. (Bernow & Partners arkitekter 2019)
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5. 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.

Jarfallahus AB (exploatdren) ansvarar for ny- och ombyggnad samt drift och underhéll av
enskilda anlaggningar och bebyggelse pa kvartersmark. Kommunen, eller av kommunen
anvisad byggherre, ansvarar for genomférande av utbyggnad inom kvarter norr om
Snapphanevégen.

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 allmanna 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 &gs mark som ska lGsas in av exploattéren Jarfallahus
AB och markdverforing regleras i exploateringsavtal och separat Overenskommelse om
fastighetsreglering. Overlatelsen ska ske utan ersattning.

Utbyggnad av anlaggningar for kommunalt vatten, spillvatten och dagvatten samt drift och
underhall av dessa ledningar handlaggs av bygg- och miljéférvaltningen, Jarfalla kommun.
Fran kommunal férbindelsepunkt i allmén platsmark ansvarar respektive fastighetsagare for
enskilda ledningar.

E.ON Elnét AB &r elnatsagare inom omradet och ansvarar for om- och nybyggnad av elnat for
befintlig och ny bebyggelse. E.ON Elnidt AB ansvarar ocksé for flytt av nétstation.

E.ON Véarme AB ansvarar for fjarrvarme inom omradet. E.ON Varme AB ansvarar ocksa for
flytt av fjarrvirmeledning.

Telenét och fiberoptiskt nit byggs ut och édgs av olika privata aktorer, som ocksa ansvarar for
drift och underhall av dessa anlaggningar.
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Exploateringsavtal

Ett exploateringsavtal har uppréttas mellan Jarfallahus AB och kommunen for att sékerstélla
ett samordnat och effektivt genomfoérande av detaljplanen. Avtalet ska godkinnas i samband
med antagande av detaljplanen.

| avtalet regleras forutsattningar for markoverlatelser, exploateringsersattningar,
anslutningsavgifter, gestaltning och miljéprogram samt 6vriga genomforandefragor. Avtalet
behandlar ocksa ansvar, tider och forutsattningar for utbyggnad av anléaggningar och
byggnader inom allmén plats respektive kvartersmark.

Avtalet har upprattats i enlighet med kommunens riktlinjer for exploateringsavtal. Dessa
riktlinjer anger bland annat att exploatéren ska bekosta nybyggnad och ombyggnad

inom allmén plats och andra allméanna anlaggningar saval som andra atgarder inom
detaljplaneomradet som ar nodvandiga for detaljplanens genomfarande. | detta projekt
kommer dessa kostnader fordelas mellan exploatéren och kommunen utifran erhallen byggratt
inom kvartersmark. Under respektive rubrik i denna genomforandebeskrivning redovisas
dessa fragor narmare. Avtalet villkoras av att detaljplanen antas genom beslut som vinner laga
kraft.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning, gemensamhetsanlaggningar m.m.

Fastighetshildningsatgarder kravs for att fastighetsrattsligt genomfora detaljplanen.
Lantmateriet hanterar fastighetsbildningsatgarder efter ansokan fran kommunen eller
exploatoren.

- ~ . [
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4 Markoverlatelse / -
Jakobsberg 2:1996 m fl. Séderh&jden

. Ny allmén platsmark

~ N L2 / ~-

Figur 26. Markoverlatelser. (Urban Minds 2019)
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Den mark som ar utlagd till allméan plats ska 6verga i kommunal dgo. Det avses ske genom att
tillkommande mark foér allmén plats, omfattande cirka 3 700 m?, regleras éver till kommunens
fastighet Jakobsberg 11:5. Delar av allmén platsmark enligt gallande plan planldaggs som
kvartersmark for bebyggelse. For kvartersmark norr om Snapphanevégen avses del av
Jarfallahus fastighet Jakobsberg 2:1994 dverlatas till kommunen och bilda en ny fastighet for
bebyggelse. Ovriga omraden som planlaggs som kvartersmark ska overlatas till Jarfallahus
AB. Villkor for dverlatelserna regleras i exploateringsavtal (se figur 26).

Fastigheter som avstar mark till allmén plats redovisas i nedanstaende tabell (figur 27).

Fastighet Avstar area
Jakobsberg 2:1516 77 m?
Jakobsberg 2:1943 2610 m?
Jakobsberg 2:1994 35m?
Jakobsberg 2:1996 437 m?
Jakobsberg s:3, s:4 564 m?

Figur 27. Fastigheter som avstar mark.

Kvartersmark for elnatsstation, omfattande cirka 100 m?, ska avstyckas fran Jakobsberg
2:1996 och 6verga i kommunal ago.

Detaljplanen mojliggor avstyckning av nya fastigheter for tillkommande byggratter for
bostadsandamal. Exploat6ren ansvarar for fastighetsbildning inom kvartersmark. | samband
med detta kan gemensamhetsanlaggningar behova bildas exempelvis for gardsgata i kvarteret
norr om Snapphanevagen for Jakobsberg 2:1994 och nybildad fastighet respektive i kvarter
vaster om Dackevagen for Jakobsberg 2:1943 och nybildad fastighet samt for gemensamma
parkeringar med mera.

Exploatoren bekostar den fastighetsbildning som kravs for exploateringens genomférande.

Servitut, ledningsratt och andra fastighetsrattsliga avtal

Inom fastigheten Jakobsberg 2:1994 finns en ledningsritt for fjarrvirme, 01-JAF-

2507.1. Denna fjarrvirmeledning maste flyttas och dirmed ska ledningsrétten justeras.
Ledningsrattshavare anséker om provning eller omprévning av ledningsratt till Lantmateriet.
Eventuell ersattning till fastighetségare for ledningsratt regleras i avtal.

Befintligt sopsugssystem kan komma att fornyas i samband med utbyggnad enligt
detaljplanen. Réttigheter for anlaggningen behdver tillskapas bade inom kvartersmark och
allmén plats.

Ekonomiska fragor

Allméan plats

Kostnader for utbyggnader inom allmén platsmark fordelas mellan exploatéren och Jarfalla
kommun i proportion till erhallen byggratt enligt detaljplanen. Detta galler aven fér andra
atgarder som kravs for genomférande av ny bebyggelse enligt nedan.
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Bebyggelse pa kvartersmark

Exploatoren svarar for byggnader och andra enskilda anldggningar inom kvartersmark.
Kommunen eller av kommunen utsedd byggherre kommer att ansvara for utbyggnad inom del
av omradet. E.ON Elnat ansvarar for utbyggnad inom E-omrade.

Vatten, spill- och dagvatten

Kostnaden for anslutning till kommunalt vatten-/spillvatten-/dagvattennat tas ut enligt,

for tidpunkten gallande, VVA-taxa. Debitering sker nar forbindelsepunkt &r upprattad

och anslutning kan ske. Anlaggningsavgiften tacker kostnaden fram till och med
forbindelsepunkt. Till detta kommer respektive fastighetsagares kostnad for servisledning
mellan forbindelsepunkt och byggnad. Exploatéren och kommunen ska bekosta omlaggning
av allminna ledningar som behdver flyttas pa grund av utbyggnad inom kvartersmark inom
planomradet. Detta regleras narmare i exploateringsavtal.

El och tele

Kostnaden for anslutning till el- och telenét debiteras enligt gallande taxa av respektive
ledningsédgare. Exploatdren och kommunen ska bekosta flytt av befintlig nétstation for att
fristalla mark for bebyggelse.

Fjarrvarme

Flytt av fjarrvarmeledning inom det norddstra kvarteret vid Snapphanevégen ska bekostas
gemensamt av exploatéren och kommunen enligt exploateringsavtal. Exploatdren och
kommunen bekostar nya anslutningar till fjarrvdrmenatet for respektive bebyggelsekvarter.

Plankostnader och bygglovsavgift

Ett plankostnadsavtal har uppréttats mellan Jarfalla kommun och Jarfallahus AB i vilket bland
annat kostnader for upprattande av detaljplan regleras.

Bygglovsavgift tas ut enligt gallande taxa i samband med bygglovsansdkan. Planavgift ska
inte utga for ny- och ombyggnad inom planomradet.

Forrattningskostnader

Lantméteriet fordelar forrattningskostnaden mellan sakdgarna i enlighet med
fastighetsbildningslagen/anlaggningslagen/ledningsréttslagen om inte annat avtalats.
Exploatoren ska enligt avtal sta for forrattningskostnader for markoverlatelser mellan
exploatoren och kommunen. Exploatéren ska ocksa sta for kostnader for 6vriga
markregleringar, avstyckningar, omprévning av gemensamhetsanlaggningar samt for
omproévning av ledningsratt.

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

Exploatoren respektive kommunen ansvarar for framtagande av de kompletterande tekniska
utredningar som krévs for planens genomférande.
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Ledningar

Befintliga ledningar inom blivande kvartersmark, som inte kan ligga kvar, kommer att
ersattas med nya ledningar i forsta hand inom allmén platsmark. Detta avser bland annat
fjarrvarmeledningar inom dels fastigheten Jakobsberg 2:1994 och dels inom blivande
bostadskvarter norr om Tomasvigen. Det dr ocksa aktuellt med flyttning av befintliga
VA-ledningar inom dessa nya kvarter.

Sopsug
Tillkommande bebyggelse kan komma att anslutas till befintligt sopsugssystem, vilket delvis

kommer att fornyas. Sopsugssystemet ags av Jarfallahus och de &r ansvariga for och bekostar
uppgradering av systemet.

Vatten och avlopp
Omradet ska anslutas till det kommunala vatten- och spillvattennatet.

Respektive fastighetsagare ansvarar for omhandertagande av dagvatten som uppkommer pa
kvartersmark. Dagvattnet ska i forsta hand omhéndertas inom den egna fastigheten. Dagvatten
fran fastigheter ska infiltreras, fordrdjas och renas inom kvartersmark innan anslutning till
kommunens ledningsnat. For att bibehélla god funktion i dagvattenanlaggningarna kréavs
skotsel och underhall och en skétsel- och underhallsplan bor darfor uppréattas innehallande
information om respektive dagvattenanlaggning.

For dagvatten som uppkommer pa allmén plats ansvarar kommunen och nya anlaggningar for
infiltration och fordréjning kommer att anordnas enligt dagvattenutredningen. En skdtsel- och
underhallsplan bor aven uppréattas for respektive dagvattenanlaggning pa allman plats.

Natstationer och elnat

Vid utbyggnad av elnat inom omradet skall anslutningspunkter mot respektive fastighet
faststallas via en ledningssamordning. Exploatdren star for merkostnader om utférandet i ett
senare skede avviker fran ledningssamordningens relationshandling.

Befintlig nétstation vid korsningen Snapphanevédgen/Dackevégen ska flyttas till ett nytt lage
nagot soderut pa Dackevagen. Flytt av nétstation och ledningar samt nya anslutningar ska
foranmalas till natégaren enligt deras riktlinjer.

Geoteknik och radon

Exploatoren respektive kommunen ansvarar for geotekniska undersokningar som kravs for
projektering och genomférande av ny bebyggelse inom planomradet. Kommunen ansvarar for
geotekniska undersokningar for utforande av allmanna anldggningar.

Infor en kommande projektering ska den oversiktliga geotekniska undersékningen
kompletteras for att mer i detalj kunna bedéma grundlaggningssatt och omfattningen av olika
grundlaggningssatt samt omfattningen av bergschakt for byggnader och anldggningar.

Radonmatning for byggnader som grundlaggs pa fast lagrad friktionsjord bor utforas
infor detaljprojekteringen. For byggnader som grundlaggs pa packad sprangbotten bor
kontrollmétningar av radon goras pa grundlaggningsnivan nar bergschakten ar utford.
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Skydd av natur

For vegetation inom planomradet, vilken bedéms ha héga naturvarden enligt naturinventering,
ska sérskilda regler gélla vid schakt- och ledningsarbeten. Detta regleras narmare i
exploateringsavtal.

Enligt 4 § artskyddsforordningen (2007:845) &r det forbjudet att stora vilda faglar under
hackningstid, samt att skada eller forstora faglarnas hackningsplatser. Avverkning av trad dar
faglar hackar far darfor inte ske under perioden 1 mars - 31 juli.

Genomfdrandetid

Planens genomforandetid ar 10 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 av allmanna platser, sasom vagar och parker, samt av vatten- och
spillvattenledningar beréknas paborjas sa snart detaljplanen vunnit laga kraft.

Bostader och allméanna anlaggningar bedoms kunna vara utbyggda cirka fem ar efter
detaljplanen vunnit laga kraft.
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