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1. INLEDNING

Arbetet med den aktuella detaljplanen pabdrjades under 2018 och handlaggs med
standardférfarande. Valet av forfarande utgar fran férutsattningarna i det enskilda arendet och
regleras i plan- och bygglagens femte kapitel.

Planuppdrag Samrad Granskning Antagande Laga kraft

Beslut i
kommun-
styrelsen

Handlingar

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

» Denna planbeskrivning
« Undersokning om betydande miljopaverkan, 2018

Utredningar

Utredningar som tagits fram under planarbetet &r

* Trafikbullerutredning, PE Teknik & Arkitektur, 2020

» Dagvattenutredning, WSP, 2020

Skyfallsutredning, WSP, 2020

+ Oversiktlig miljoteknisk markundersdkning, Atrax Energi & Miljo, 2019
* PM - Geoteknik, Geosigma, 2020

Planens syfte och huvuddrag

Pé fastigheten bedrivs idag gym- och kontorsverksamhet samt att det finns ett fétal
lagenheter pd Ovre plan. Befintliga byggnader ska rivas for att mojliggora for ett nytt hus dér
fastighetsagaren vill bedriva aldrevard.

Syftet med detaljplanen &r att tillfora nya boendemdjligheter i Barkarby samt att fortsatt
mojliggora for lokaler for offentlig och/eller kommersiell service 1 delar av bottenplan.
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Planomradets lage och omfattning med berérda fastlgheter samt narliggande omraden.

Planférslaget i korthet

1 L-format hus i 2 till 3 vaningsplan.  Planen mojliggor for anvandningarna

e En smaskalig arkitektur med trifasader och vard, gruppboende/trygghetsboende,
sadeltak. samt bostader och centrumverksambhet.

« Varierad fargsattning och indragna * Foratt utnyttja hela byggratten, med
fasadelement. tva huskroppar, krévs det att det

byggs aldreboende, gruppbostader
eller trygghetsboende. Bostader utan
sarskild malgrupp far bara inredas mot
Skalbyvagen.

* En avskild innergird med gronytor,
plats for parkering och mojlighet till
komplementbyggnad.
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Plandata

Lage och areal

Planomradet ligger i kommundelen Barkarby, cirka 1 kilometer sydvast om Barkarby station.
Det avgrinsas av Skédlbyvégen i vést och av Almvégen/Oxelvigen i sdoder. Planomradets areal
uppgar till ca 3 500 kvadratmeter.

Markagoforhallanden

Planomradet omfattas av fastigheterna Bjorkeby 1:276 och 1:316 samt del av Bjorkeby 5:1.
Fastigheterna Bjorkeby 1:276 och 1:316 ags av ADR Fastighet Bjorkeby AB och Bjorkeby
1:316 AB. Fastigheten Bjorkeby 5:1 &gs av Jarfalla kommun.

Gillande detaljplaner, omradesbestammelser
Planen berdr eller tangerar omraden med géllande planer enligt nedan:

Nr Namn Laga kraft
A 1927-12-31 Styckningsplan over Skalby nr 3 och stora Bjorkeby 1927-12-31
A 1927- 04-12 Styckningsplan 6ver lilla Bjorkeby och delar av Barsbro 1927-04-12

B 1953-03-10 Forslag till Byggnadsplan for fastigheten Bjorkeby 1! samt | 1953-03-10
fastigheten Bjorkeby 12

Detaljplanerna har inga pagaende genomférandetider, vilket innebar att de kan &ndras utan att
det finns ersittningsskyldighet for forlorade rattlgheter

Karta over detaljplaner som paverkar planomradet. Markering visar ungeféarlig plangrans for denna
plan. Planen 6ster om planomradet har upphort att galla som detaljplan.
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Utsnitt ur RUFS 2010 med ungefarligt lage for Utsnitt ur éversiktsplanens framtidsbild med
planomrade markerat med cirklar. ungefarligt lage for planomrade markerat med

cirklar
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Tidigare stallningstaganden

Riksintressen

Planomradet ligger inom riksintresse for flygtrafiken frin Bromma flygplats, en verksamhet
som medfor omgivningspaverkan i form av bade buller och héjdrestriktioner. Avvégningar
mellan riksintressen och andra intressen prévas av Lansstyrelsen.

Regional utvecklingsplan RUFS

Planomradet ligger cirka 1 kilometer fran Veddesta som tillsammans med andra delar inom
Jarfalla kommun ar utpekat som ett av lanets atta regionala karnor enligt den regionala
utvecklingsplanen for Stockholmsregionen (RUFS). Visionen for dessa omraden ar en

tit, ssmmanhéingande och upplevelserik stadsmiljo med urbana kvaliteter som t.ex. fler
arbetsplatser och béttre kollektivtrafik.

Oversiktsplan

Oversiktsplanen for Jarfalla kommun, ”Jarfalla nu till 20307, antogs av kommunfullmaktige
2014 och har vunnit laga kraft. Efter en aktualitetsprovning beslutade kommunfullméktige
den 17:e september 2018 att oversiktsplanen &r aktuell.

Enligt den géllande &versiktsplanen dr planomradet utpekat som ett omrade som ska ha en
bibehéllen karaktdr. En mer begransad bebyggelseutveckling anses motiverad i dessa omraden
pa grund av de ofta perifera ldgena samt en begriansad kollektivtrafik. Bibehallen karaktar
beskrivs vidare i kommunens Gversiktsplan och kannetecknas enligt nedan:

. Omréaden med bibehallen karaktir bestar huvudsakligen av bostider.

. Bebyggelsestrukturen ar utformad sa att den ger majlighet for verksamheter som
stodjer lokalsamhéllet men som inte &r stérande fér omgivningen.

. Den grona karaktéren ar bevarad.

Foreslagen detaljplan medger en fortsatt mojlighet till smaskaliga verksamheter fast med
ett 0kat antal bostdder. Planomradet ligger inom tunnelbanans influensomréde och dr dérfor
prioriterat. Dessutom bidrar forslaget till att tillfora nya bostadstyper och saledes en storre
variation i omradet vilket anses positivt enligt gallande éversiktsplan.

Den befintliga bebyggelsen inom planomradet dr idag utmirkande i sin skala och karaktar i
forhallande till den omgivande bebyggelsen som framforallt bestar av villabebyggelse. Aven
anvandningen utmarker sig eftersom det pa platsen sedan uppférandet av huset funnits butiker
och/eller verksamheter i bottenplanet.

Skalbyvagen ar ett huvudstrak genom Barkarby dar den stérre och hogre bebyggelsen

inom omrddet dterfinns. Planforslaget bedoms Gverensstimma med géllande dversiktsplan.
Planforslaget anses ocksa vara i linje med dokumentet Riktlinjer for utveckling av Barkarby-
Skilby som antogs av kommunstyrelsen den 9 december 2019. Skilbyvagen ska enligt
riktlinjerna utvecklas till ett huvudstrak kantad av nagot hogre bebyggelse och med inslag av
verksamheter.
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Stockholmsforhandlingen

Under 2013 genomfordes den sa kallade Stockholmsforhandlingen dar Jarfalla kommun,
davarande Stockholms léns landsting, Stockholm stad, Nacka kommun och Solna stad kom
dverens om en utbyggnad av tunnelbanan och nybyggnation av 78 000 bostéader i lanet.
Avtal om finansiering och medfinansiering av utbyggnad av tunnelbanan godkindes av
kommunfullméktige den 3:e mars 2014. Detaljplanen for Bjorkeby 1:276 m.fl. ligger inom
influensomradet som detta avtal hanvisar till.

Strandskydd
Planomradet omfattas inte av ndgot strandskydd.

Markavvattningsforetag

Det finns inga aktiva markavvattningsforetag inom planomradet. Det ndrmaste
markavvattningsforetaget utanfor planomradet ar Veddestabacken som ingdr i ett dikesforetag
som uppréttades 1922.

Planuppdrag

Kommunstyrelsen beslutade 2018-05-28 § 91 att ge planutskottet i uppdrag att uppritta ett
forslag till detaljplan for ny bebyggelse pa fastigheten Bjorkeby 1:276 och 1:316. Enligt
uppdraget ska kommunen genom detaljplanearbetet prova mojligheten till exploatering av
bostader samt smaskaliga verksamheter.
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2. BEFINTLIGA FORHALLANDEN

Natur och rekreation

Mark och vegetation

Marken inom planomradet bestér till stor del av hardgjord yta i form av parkeringsytor och
avlastningsytor. Planomradet &r delvis kuperat och héjderna inom planomradet varierar fran
+21,1 meter i nord till +18,1 meter i syd. I planomréadets nordostra del finns en nedsénkt
asfalterad lastplats. En senare tillbyggnad till huvudbyggnaden méter upp den nedsénkta
lastplatsen i suterrdng. Denna del av byggnaden anvinds bland annat som garage. En ramp
tar upp nivaskillnaderna mellan den nedsankta lastplatsen och parkeringsytan vaster om
huvudbyggnaden.

I planomradets sddra del finns en sammanhingande gronyta. Vegetationen inom planomradet
utgdrs framforallt av buskar och trad, bland annat bjorkar.

T -'_ A
o hist
3 ¢

]

Planomradet ar i mitten av bilden. Streckad linje visar ungeféarlig plangrans for denna plan.

Naturvarden

I den sodra delen av planomradet ldngs med Almvégen stér flera trdd i rad. De utgor
tillsammans en allé vilken ar skyddad som biotopskyddsomrade. Det kravs en anmélan till
Linsstyrelsen for att ta ner traden. Det finns tva mindre ekar ldngs den Ostra plangridnsen
med stamdiameter om 30 och 50 cm som har ett visst naturvirde. Ekarna bor bevaras under
forutsattning att de inte skapar olagenheter eller hinder for utbyggnad av byggnationen,
teknisk forsorjning eller tillganglighet.

JARFALLA KOMMUN | 2021 9 (35)



Dnr Kst 2018/521
ANTAGANDEHANDLING
2021-03-11

Rekreation och friluftsliv

Det finns inga rekreationsvarden inom
planomrddet. Ddremot finns lekytor och
bollplaner inom gangavstand, exempelvis
Skalbyparken som ligger cirka 600 meter ifran
planomrédet. Det finns dven ett flertal gronytor
inom gangavstand, exempelvis langs med ;
Byleden.

Geotekniska forhallanden

Markfoérhallanden ie

Marken inom planomradet bestar av fyllning Trédallé langs med Almvagen.

pa torrskorpslera och lera ovan friktionsjord.

Omrédet ligger i en dal mellan tva urberg. Topografin pad omradet sluttar nedat mot soder.
Marknivan varierar fran + 18,1 till + 22,1 éver nollplanet i nordostlig riktning inom
fastigheten. Djup till berg varierar men strécker sig i vissa fall ner till cirka 6 meter.

Forutsattningar for ras och skred
Det finns inga risker for ras och skred inom omradet.

Grundvattenniva

Enligt framtagen geoteknisk utredning (Geosigma, 2020) ligger grundvattenytan ndra bedémd
grundlaggningsniva. Berakning av grundvattennivan utgar fran en undersokningspunkt i
planomradets sydvastra del, har uppmattes grundvattnet till cirka 2,4 meter under markens
niva. Grundvattennivén antas enligt utredningen till + 15,0 Gver nollplanet i omradet.
Kallargolvets bottenplatta planeras till en niva pa cirka +16,00 6ver nollplanet.

Radon

En oversiktlig radonriskbeddmning gjordes for hela Jarfallas kommun 1997. Denna visar att
det inte finns forhdjda varden av radon inom planomradet.

Hydrologiska forhallanden

Vattendrag, sjoar
Det finns inga vattendrag inom planomradet.

Vattenkvalitet och miljokvalitetsnormer
Detaljplaneomradet ligger inom Ballstaans avrinningsomrade men dagvattnet leds inte direkt
till Ballstaan utan rinner till Ballstaan via Veddestabacken.

Ballstaan ar av vattenmyndigheten klassad som en ytvattenforekomst, med faststéllda
miljokvalitetsnormer (MKN) for vatten. Ans ekologiska status ir idag otillfredsstillande,
bland annat pa grund av hdga halter naringsamnen och att an utsatts for stora morfologiska
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forandringar. P4 grund av att de dtgiarder som krévs, for att uppnéd en God ekologisk status, ar
tids- och resurskravande har en tidsfrist givits till 2027.

Ballstaans kemiska status bedoms som ej god. Forutom de 6verallt Gverskridande &mnena
kvicksilver och polybromerade difenyletrar (PBDE) sé& dverskrids dven halterna for benso(b)
fluoranten och benso(g,h,i)perylen. Tidsfrist géller till ar 2021 for att uppna en God kemisk
status, undantaget de dverallt 6verskridande @mnena.

Utover den daliga vattenstatusen har Béllstadn stora problem med aterkommande
oversvamningar. Aven ldngs med Veddestabédcken finns dversvidmningsproblem.

Miljokvalitetsnormerna innebér att det finns ett ickeforsdmringskrav vid byggnation inom
avrinningsomradet, det vill siga att féroreningarna inte far 6ka och att rening av dagvattnet
maste ske.

Enligt Lansstyrelsens Webb-GIS finns ett antal platser med potentiell risk for fororeningar
bade i narheten av och inom planomradet. Platsen med potentiell risk for fororeningar
inom planomradet &r inte riskklassad. Under planprocessen har en dversiktlig miljoteknisk
markundersokning tagit fram se vidare under avsnitt 3. Konsekvenser, fororenad mark.

Oversviamning till foljd av skyfall

Marken bestér i dagsléget av lera under fyllningslagren vilket innebér délig
infiltrationsforméga genom lerlagret. Inom planomrédet finns det 1 dagsléget tva lokala
lagpunkter dar det vid tillfallen med storre nederb6rd ansamlas vatten fran hogre beldgna
omraden. Lagpunkterna aterfinns i planomradets -

sydostra horn, i form av ett dike samt i planomradets
norddstra del i form av en asfalterad nedsénkt lastplats.

Dagvattenhantering

Planomradet hor till Ballstaans avrinningsomrade.

| nuldget avrinner dagvattnet som uppstar inom

och 1 anslutning till planomradet diffust till
recipienten Béllstadn via Veddestabédcken. Enligt
avrinningsmodellen Scalgo sker vidare avrinning
frdn planomradet via Almvédgen-Ekvégen och sedan
mot Byleden innan det nar Veddestabacken nere vid
Osterdalsvagen.

Delar av planomradets sydostra del ingar inte i N
kommunens verksamhetsomrade for dagvatten och Lokala lagpunkter inom planomradet.
4r darfor inte ansluten till kommunens dagvattennit. ~ Markering visar ungefarlig plangrans.
Narmaste allminna dagvattenledning ligger i Skdlbyvigen. Inga dagvattenledningar finns i
Almvigen eller Oxelvigen.
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Bebyggelse

Inom planomradet star idag tva sammanbyggda hus, ett tvavaningshus och ett enplanshus.
Tvéavaningshuset ar fran 1952 och utmaérker sig sirskilt genom sina stora fonsterpartier och
en nagot storre huskropp an den omkringliggande bebyggelsen. Utformningen kan antas bero
pa att husets uppfordes for att inrymma handel och service i bottenplanet, fran bérjan en jarn-
och farghandel men genom é&ren flera olika verksamheter, med bostader pa dvre plan.

Den lédgre tillbyggnaden, enplanshuset, uppfordes nagot senare (innan 1971) och inrymmer
idag gymverksamhet och kontor. En mindre komplementbyggnad finns dessutom placerad i
planomradets s6dra del. Omradet omkring bestar till stor del av friliggande villor i en till tvd
vaningar.

Skalbyvagen har varit och ar ett viktigt strak genom Barkarby. Den har varit en forutsattning
for nuvarande och tidigare verksamheter pa platsen.

Landskapsbild/stadsbild

Villaomradet Barkarby utgors till stor del av friliggande villor och smahusbebyggelse i

en typisk tradgardsstadskaraktar. Det ar en stor variation av byggnadsstilar i omradet fran
egnahemsvillor och 60-talsvillor till mer sentida inslag. Husen i omradet ar ofta i en eller tva
plan vanligtvis med sadeltak. De &r ofta placerade en bit in pa fastigheten.

Gatunitet dr av en slingrande och oregelbunden karaktir. Gatorna dr ofta mycket smala och
saknar 1 stor utstrackning trottoarer vilket bland annat bade Almvigen och Oxelvigen sdder
om planomradet gor.

Kulturhistoriskt vardefull miljo

Fornlamningar och byggnadsminnen

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

Kulturlandskap

Kommundelen Barkarby &r ett namn pa en tidigare storgard samt ett gastgiveri i omradet.
Bjorkeby som planomradet ligger i & en mindre stadsdel inom Barkarby vars namn kommer
fran en ndgot mindre gard. Enligt "Jarfillas kulturhistoriska miljoer” &r omradena i Barkarby
och Bjorkeby delar av de villa- och tradgérdssamhéllen som véxte fram under 1900-talets
forsta halft.

Planomradet eller dess naromrade ingdr inte i nagot utpekat kulturhistoriskt vardefullt
omréde. En bit ifrdn planomradet ligger platsen for Bjorkeby gard, som delvis dr klassat som
fornlamning. Bjorkeby gérd koptes 1926 av AB Hem pé Landet, som ldt stycka dgorna till
tradgards- och villafastigheter.
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Historiskt fotografi av Barkarby Jarn- och Farghandel AB vid Skélbyvdgen 67. Fotot &r taget ar 1952.

Gator och trafik

Vid Skalbyvégen, mellan Byleden och Bjorkebyvagen, passerade det 2018 ungefar

5 600 fordon per dygn. Pa fastighetens vistra sida finns markparkering. Det finns ingen
gatuparkering ldngs med Skdlbyvégen. Soder om planomridet finns ett genomfartsforbud som
avskiljer Almvagen fran Skalbyvagen.

Gang- och cykeltrafik

Lings med Skélbyvigens bada sidor finns trottoarer for gdngtrafikanter. Cykelvégen ldngs
med Skalbyvagen ar utpekad som en av kommunens huvudcykelstrak och stracker sig till
Barkarby Station. Utmed Almviagen och Oxelvigen soder om planomrédet sker cykling i
blandtrafik da hastigheten &r lag.

Kollektivtrafik

Det finns tva busshéllplatser inom 150 meters radie fran planomridet, vid Higgvigen
och Byleden. Barkarby station ar belaget cirka 1 km fran planomradet dar pendeltdg mot
Stockholm central passerar.

Kommersiell service

Byggnaderna inom planomradet anvands i dagslaget framforallt i kommersiellt syfte sa

som for gym- och kontorsverksamhet. Cirka 1 km fran planomradet intill Barkarby station
finns ett mindre niarcentrum med bland annat livsmedelsbutik och café. Inom 500 meter fran
planomradet finns en blomsterhandel, ett bageri och en bensinstation.

JARFALLA KOMMUN | 2021 13 (35)
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Teknisk forsorjning

Befintlig bebyggelse dr ansluten till kommunens vatten- och avloppsnit. Strax sydvist om
planomrédet finns en transformator som bebyggelsen ér ansluten till.

Energiforsorjning
Planomradet &r inte anslutet till fjarrvarme. Byggnaden pa fastigheten varms idag upp via en
oljepanna.

Storningar och risker

Buller

Planomradet dr idag utsatt for trafikbuller fran Skélbyvigen. Bullret alstras framforallt fran
lokaltrafik inom omrédet.

Farligt gods

Nérmast utpekade transportled for farligt gods dr E18 cirka 1,1 km nordost om planomradet.
Vid korsningen Byleden-Skilbyvagen cirka 200 meter sydost om planomradet finns

en obemannad bensinstation till vilken det sker transporter av farligt gods med tankbil.
Transporterna sker lings med Byleden och det bedoms inte finnas ndgon forhdjd risk for det
aktuella planomradet.

Fororenad mark

Pa fastigheten Bjorkeby 1:276 har det under 1950-talet bedrivits en jarn- och farghandel. Det
finns dessutom information som pdvisar att det har forekommit en drivmedelsstation, knuten
till Svenska BP Olje AB, under nagra ars tid pa 1950-talet. En MIFO fas I inventering (Atrax
Energi & Miljo, 2019) av planomradet antyder att en drivmedelsstation varit 1 drift 1998. Det
finns inte kinnedom om placering av cistern frén tidigare verksambhet.
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3. PLANFORSLAG

Syftet med detaljplanen &r att tillféra nya boendemdjligheter i Barkarby samt att fortsatt
mojliggora for lokaler for offentlig och/eller kommersiell service i delar av bottenplanet.
Planforslaget innebér att dldreboende kan uppforas i tva sammanbyggda byggnadskroppar
langs med Skilbyvéigen och Almvigen. Om bostdder utdver dldreboende, gruppboende
eller trygghetsboende dnskas uppforas ar det endast mojligt i byggnadskroppen nédrmast
Skalbyvagen.

Forslaget bestar av ett dldreboende med cirka 60 enheter. Huset ar L-format och placeras
parallellt 1ings med Skélvbyvigen/Almvégen vilket bidrar till att skapa ett tydligt gaturum
mot vaster och samtidigt en skyddad och gron gard mot norr och 6ster dar fastighetsgransen
definieras av befintliga hdgvuxna trdd och hickar. Pa sa sitt avskiljs innergarden mot trafiken
1 véster och smahusbebyggelsen i sdder. Forslagets intention dr att den befintliga gronskan ska
bevaras for att bibehalla en tydlig avgransning och avskilja fran omkringliggande bebyggelse.
Husets indragna placering, cirka 2 -3 meter mot Skélbyvégen och cirka 8 - 12 meter mot
Almvéagen, mojliggor en fortsatt gron forgardsmark mot omgivande gaturum. Trad ska i sa
stor utstrackning som mojligt bevaras.

Gestaltningsidén for forslaget bygger pa en smaskalig traarkitektur som ska sméilta in

i omgivande villamiljo. Bebyggelsen &ar darfor gestaltad som radhus som smalter in i
omgivande villakvarters skala. In- och utdrag i fasadlivet langs Skalbyvégen och trafasader
i olika kulorer forstarker radhusgestaltningen, bryter ner skalan och hjélper till att férmedla
smaskaligheten.

R
BN

Gl

Perspektiv, vy fran Skélbyvédgen (SR-K arkitekter, 2020).
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Mot Skélbyvigen har huset ett sadeltak som smélter in i omgivande bebyggelse och
taklandskap. Mot Almvigen foreslas huset fa ett brutet sadeltak som bryter ner skalan
ytterligare. Markbostdderna mot Almvigen foreslas fi en egen uteplats, vilket kan forstirka
radhusgestaltningen. Husen kl&s i huvudsak i trd som skapar en livfull och varm fasad.
Sockeln bestar av robust betong.

Gardsytan for dldreboendet paverkas av om parkeringen 16ses 1 garage under mark eller
genom markparkering pa garden. Den tillgangliga gardsytan for de boende varierar fran cirka
550 till 950 m2. Den totala ytan bortraknat huvudbyggnaden, det vill séga férgardsmark,
uteplatser etc. uppgar till mellan 1 200 och 1700 m2.

Ny bebyggelse

Aldreboende

Bostadsenheterna i dldreboendet planeras bli cirka 33 m? och enkelsidiga. De vetter antingen
ut mot Skélbyvigen/Almvégen eller mot innergarden. P4 den grona gemensamma garden
planeras flera olika uteplatser med sittmojligheter och tvé promenadstrak — ett kortare och
ett lite langre. Forslaget visar grillplats, bankar langs promenadstraken och sittplats vid

den planerade pergolan. Huskroppens L-form erbjuder Ia och skyddar mot vind pa garden.
Avdelningarnas balkonger vander sig in mot garden.

Aldreboendet innehaller ocks4 ett gym. Gymmet kan nés tillgingligt via husets huvudentré pa
hornet Skélbyvigen/Almvigen.

Planbestammelser

Detaljplanen mgjliggor for vard, bostdder samt gruppboende/trygghetsboende och
centrumverksamhet. Bestdmmelsen D — Vard, pa plankartan dr den huvudsakliga
anvandningen och medger att vardverksamhet far uppforas inom planomradet. Anvandningen
vard innefattar vardverksamhet for manniskor som bedrivs i sarskilda lokaler med personal.
Aven verksamheter som kompletterar den huvudsakliga vardverksamheten ingér sésom
matsal, personalutrymmen, omkladningsrum och gym. I det har fallet syftar bestimmelsen till
att medge ett &ldreboende.

Skalbyvagen

Fasadelevation fran Skélbyvdgen (SR-K arkitekter, 2020).
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Perspektiv, vy fran Aimvagen (SR-K arkitekter, 2020).
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Alrmvagen

Fasadelevation fran Almvégen (SR-K arkitekter, 2020).

Bestdmmelsen B — Bostidder medger att alla typer av bostader far uppforas. Bestimmelsen
géller bara den byggnadsdel som vander sig mot Skélbyvégen. Bi-bestdmmelsen &r en
begransning av bestdimmelsen bostédder och medger att gruppboende och trygghetsboende
endast far uppforas. Gruppboende dr en boendeform dér de boende har gemensamma
utrymmen som kok, matsal och vardagsrum och dar tillgng till vard eller stodpersonal finns
stora delar av dygnet. Trygghetsboende ar en boendeform for aldre som ofta ar for friska

for dldreboende men som 6nskar mer trygghet och social samvaro &n de kanske kan fa i sitt
nuvarande hem.
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lllustrationsplan, alternativ 1, parkering pa lllustrationsplan, alternativ 2, parkering i gara-
innergarden (SR-K arkitekter och Novaterra, ge (SR-K arkitekter och Novaterra, 2020)
2020)

Syftet med bestimmelserna dr att mojliggora en flexibel detaljplan dér ett dldreboende kan
uppforas i hela byggnadskroppen. Vanliga bostader utan séarskild malgrupp far uppfors mot
Skalbyvagen och gruppboende eller trygghetsboende far uppforas mot Almvagen.

Bestdammelsen C — Centrumverksamhet medger en kombination av olika verksamheter sdsom
handel, service och samlingslokaler. | det har fallet syftar bestdmmelsen till att medge kontor,
en mindre butik eller caféverksamhet.

Genom bestdmmelser pa plankartan regleras att fasader ska utforas i tra.

Med bestdmmelser om nockhojd och utformningsbestimmelse for takutformning regleras
husets volymer och anpassning till omgivningens taklandskap. Med bestimmele om sadeltak
avses dven brutet sadeltak.

Genom utformningsbestimmelser regleras att fasaden ska variera for att bryta ner skalan
och forstarka radhusgestaltningen. Mot Skélbyvigen ska fasadkulorer dndras och fasadliv
forskjutas 0,6 meter var 6,2 meter. Mot Almviagen ska fasadkul6rer dndras var 5,2 meter.

Pa prickmark och kryssmark tillats Gppenarea om 40 respektive 150 m? for att mojliggora
skarmtak. Pa kryssmark majliggors dven komplementbyggnad om totalt 50 m?. Nockhdjd om
hogst 3,5 meter éver markens medelniva regleras pa prickmark och kryssmark.

Utfartsforbud har lagts langs med storre delen av Skéalbyvégen for att sakerstélla att utfarterna
inte hamnar i mitten av fastigheten.

Natur

I den sddra delen av planomréadet lings med Almvégen star flera trdd i rad. De utgor
tillsammans en allé vilken ar skyddad som biotopskyddsomrade. Det kravs en anmélan till
Léansstyrelsen for att ta ner traden.
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Flygperspektiv, vy fréan véaster (SR-K arkitekter, 2020).

Offentlig och kommersiell service

Detaljplanen mgjliggor offentlig och/eller kommersiell service pd bottenplanet 1 hornet mellan
huskropparna.

Barnperspektiv
Planforslaget bedéms inte medfdra negativa konsekvenser for barn.

Social hallbarhet

Detaljplanen mojliggor byggréatter avsedda for aldreboende, gruppboende eller
trygghetsboende. Tillskapandet av dessa bostadstyper bidrar till ett bredare utbud vilket &r
bra for att skapa en stdrre variation av bostader i omradet. Det &r till exempel majligt for
pensiondrer som vill flytta ifrdn hus men bo kvar i samma omrade.
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Gator och trafik

Inga nya allmanna vagar kommer att anlaggas. Planomradet omfattar en mindre del allmén
platsmark utmed Skélbyviagen. Gatan kommer att breddas négot in mot planomradet for att
mojliggdra en lastficka samt tva stycken angdringsfickor, om cirka 17 meter.

Planomradet ansluter direkt till allmént gatunat. Angoring sker fran Skélbyvagen genom
en in-/utfart i planomradets norra del. Hantering av leveranser ska 16sas vid den planerade
lastzonen langs med Skalbyvégen.

Mellan Almviagen och Skélbyvigen finns ett genomfartsforbud som markeras med en
vigbom. Genomfartsforbudet paverkas ej av detaljplanen.

Kollektivtrafik

Busshallplatser finns inom 150 meter fran planomréadet, bade langs med Skélbyvégen samt
langs med Byleden. Dessa gar bland annat mot Jakobsberg station samt Barkarby station.
Planomradet ligger ungefar en kilometer fran planerad tunnelbanestation i Veddesta.

Parkeringar, varumottag, utfarter

Parkering for bil och cykel for boende samt verksamheter ska losas pa kvartersmark inom
planomradet. Planomradet ligger inom zon B. Parkeringsnorm for kommunen ska féljas
vilket innebar att 18 parkeringar ska rymmas om anvandningen &r aldreboende. Antalet
handikapplatser bor folja kommunens norm pa cirka 3-5 % av antalet bilplatser.

Cykelparkering 16ses inom kvartersmark. Jérféllas parkeringsnorm for cykel ska foljas vilket
1 nuldget innebér att det ska finnas 0,2 cykelparkeringsplatser for varje planerad bostad om
det planeras for dldreboende. I anslutning till verksamheter ska cykelparkering anordnas for
anstallda samt besokare enligt parkeringsnormen.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Planerad bebyggelse kommer likt idag att anslutas till kommunens vatten- och avlioppsnét.
Fastighetens spillvatten och vattenanslutning behover kapacitetforstarkas utifran det nya
bebyggelseforslaget.

Dagvattenhantering

Dagvattenhanteringen ska folja kommunens riktlinjer. Ett maximalt tillatet flode vid
10-arsregn &r 70 1/s, ha i fastighetsgrins och 30 1/s, ha i planomradesgrians. Det innebar att
fordréjningslésningar motsvarande omhéndertagande av 30m? dagvatten behdver anlaggas
inom planomradet for att uppna kommunens riktlinjer.

Fororeningsberakningar visar pa att dagvatten fran planomradet efter exploatering kommer att
behdva renas. Rening av dagvatten foreslas i form av véaxtbaddar och makadamfyllda diken
dar dagvattnet kan infiltreras samt med genomslapplig beldggning vid parkeringsplatserna.
For att infiltration ska bli mojlig kommer drianerande lager behova anldggas. De
reningsanlaggningar som foreslas behover underhallas for att vidmakthalla den renande
formagan, detta beskrivs vidare i dagvattenutredningen.

For att hantera 30 m? dagvatten krévs en markyta med grundare véxtbaddar motsvarande
cirka 71m? Om istdllet djupa vaxtbaddar anvénds krdvs en markyta motsvarande cirka
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36m?. Dagvattenutredningen har identifierat ytor motsvarande 110m?dér vaxtbaddar skulle
kunna anléggas. For att sékerstélla att ytor bevaras for exempelvis véxtbaddar och diken for
hantering av dagvatten regleras det i detaljplanen att dagvatten pa kvartersmark ska ledas till
infiltrationsytor som kan fordréja minst 30 m® vatten inom den egna fastigheten.

| forslaget ar en vaning lagre an omgivande markniva. | tva lagen foreslas marken schaktas
sa att det skapas fickor mellan byggnad och mark. I ritningen nedan beskrivs detta som “’lagre
vaningsplan”. Dessa tva platser behdver vallas in for att forhindra tillrinning samt eventuellt
forses med skdrmtak. Om inget skdarmtak skapas behdver dagvatten pumpas fran fickan inne
pa garden. Vid lagt placerad entré kan spygatt och sjédlvfallsledning till befintligt ledningsnét
for dagvatten i Skalbyvégen skapas. | alternativt forslag med parkering i kallarplan behover
nedfartsrampen forses med linjeavvattning eller liknande for att férhindra tillrinning utifran.
Detaljlosningar for detta behdver losas i samband med bygglov.

Med rekommenderad dagvattenhantering uppfylls kraven: att byggande enligt detaljplanen
inte forsdmrar mojligheten att uppfylla miljokvalitetsnormerna for vatten och att riktlinjer for
dagvattenhantering, med bland annat krav pé rening, riktvirden och fléde, uppfylls.

I figuren nedan redovisas ett forslag pa hur dagvattenhanteringen kan l16sas. Figuren anger
ocksa tankbara anslutningspunkter i Skalbyvagen. Pa grund av ledningarnas forlaggningsdjup
i Skélbyvagen kan foreslagna markforlagda ledningar inom planomradet komma att behova
laggas ytligare &n vad som &r branschstandard. Forslagsvis anldggs grunda véxtbaddar inne
pa garden och upphdjda véixtbaddar i anslutning till takavvattningen. Om detta gérs kan man
"vinna hojd” for att ha mojlighet att kunna na anslutningspunkt i Skéalbyvéagen med sjalvfall.
Detaljlosningar for detta behdver 16sas i senare skede.
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Férslag pa dagvattenhantering inom planomradet, anslutning och placering av véaxtbaddar (WSP,
2020).
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Skyfallshantering

Den planerade exploateringen innebéar att marken inom fastigheterna ska jdmnas ut och
lagpunkterna fyllas upp. Markparkering ska uppforas 1 planomradets norra del, alternativt
skapas parkering i kéllarplan. | forslaget ingar en uteterrass med utgang fran kallarplan samt
en yttre trappa till innergarden och en lagre liggande entré i nordvast.

Enligt berékningar i skyfallsutredningen finns risk att planomradet och den planerade
bebyggelsen dversvammas vid ett klimatanpassat 100-arsregn. D4 det finns risk for
vattensamling vid den planerade nedre terrassen, fickan mellan hus och innergird, samt
vid den lagt placerade entrén i nordvast kommer det kravas tekniska losningar for att
hantera detta. Olika 16sningar presenteras 1 skyfallsutredningen och bestér bland annat

av invallning for att undvika tillrinning till ytorna, installation av dagvattenpump samt
uppséattning av skarmtak. For att sakerstalla att den tillkommande bebyggelsen inte skadas
vid 6versvamningar anvéands en bestammelse om att byggnad ska utféras sa att naturligt
Oversvammande vatten inte skadar byggnadens konstruktion.

Eftersom befintliga lagpunkterna fylls upp behdver nya fordrojningslosningar anlédggas.
Detaljplanen reglerar att 64 m® skyfallsvatten ska fordrdjas inom kvartersmarken for att ta
hand om den vattenvolym som samlas vid ett skyfall.

Skyfallsutredningen foreslar att parkeringsytan kan fungera som en éversvamningsyta eller
fordela avrinningen till en 6versilningsyta sodder om parkeringen. Alternativt skapas ett
infiltrationsdike ldngs norra och dstra fastighetsgrinsen (foreslagna diken visas som gula
streckade pilar 1 nedanstdende figur). Avskérande infiltrationsdiken och/eller makadamfyllda
diken/regnbaddar foreslas sedan samla upp vatten fran parkeringen och/eller dversilningsytan.
Slutligen foreslds en dversvdmningsyta/infiltrationsyta i gronytan dar fastigheten gransar mot
Almvigen-Oxelvigen. Yta for inflitration av dversvamningsvatten regleras i plankartan med
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Férslag pa skyfallsatgarder inom planomradet ( WSP 2020)
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bestammelsen mi. Fordrojningslosningar bor hanteras ytligt genom lagpunkter men kan ocksa
utformas som underjordiska anldggningar.

Utgangspunkten vid skyfallsplanering ar att marken lutar bort fran byggnader samt

att befintliga 1dgpunkter behélls, eller att lagpunkter med samma volym skapas inom
planomradet, men inte i narheten av planerade byggnader. Detaljplanen har tagit hansyn till
detta och anpassat bebyggelsen efter platsens forutséattningar.

Det kommer krévas omfattande markarbeten for att hantera de 6versvdmningar som riskerar
att samlas inom fastigheterna vid skyfall. Lésningar for att hantera en éversvamning ska tas
fram och redovisas i samband med bygglovsansokan.

. ‘ P 1|

Oversviimningsskydd
Férdrijningszon

Oversviimningsskydd

Biokol &
Makadam

Exempel pé upphdjd véaxtbadd (WSP, 2020)

-

Exempel pé 6versvdmningsyta. (WSP, 2020) Exempel pa genomslapplig belaggning, grasar-
mering (WSP, 2020)
Avfallshantering

Avfallshanteringen inom planen ska ske i enlighet med kommunens renhallningsordning
och tillimpningsanvisningar — vilket &dr Jarfdlla kommuns avfallsplan, Jarfalla kommuns
foreskrifter, samt Jarfalla kommuns riktlinjer for avfallshantering. Livsmedelverksamheter
som uppkommer inom planen ska ha fettavskiljare, dessa beskrivs i kommunens lokala
riktlinjer for fettavskiljare. Avfall som uppkommer inom fastigheterna ska hanteras inom
respektive fastighet. Atervinningscentral finns inom kommunen.
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El

Befintliga allménna elledningar finns framdragna till fastigheten men kan behdva forstarkas
till foljd av tillkommande lagenheter, butiker, serviceverksamhet eller andra elintensiva
anlaggningar sasom laddstolpar.

Befintliga ledningar kan behova flyttas till f61jd av detaljplanens genomforande

Energiforsorjning
Fjarrvarmenatet ar inte utbyggt i anslutning till planomradet och kommer darfor troligen inte
att anslutas. Bergvarme kan bli aktuellt med kompletteringar av exempelvis solceller.

Bredband och telekommunikation

Planomradet kommer likt idag vara anslutet till tele- och fibernit enligt nuvarande
anslutningar.

Storningar och risker

Buller

I samband med planarbetet har en trafikbullerutredning (PE teknik & Arkitektur, 2020) tagits
fram. Som underlag for berdkningen har trafikprognosen for ar 2040 anvénts. Malséttningen
ar att de planerade bostaderna ska kunna anordnas sa att de klarar uppsatta riktvarden géllande
en god ljudmiljo. Utredning har utgatt fran de riktvirden som giller for trafikbuller utomhus
vid plan- och bygglovsdrenden som ges i Trafikbullerférordningen.

For den fasadsida som vetter
soderut mot Almvégen sa uppgar
ekvivalenta ljudnivéer till 59 dBA,
darav uppfylls riktvardena enligt
Trafikbullerférordningen och inga
atgarder kravs.

For den fasadsida som vetter
vasterut mot Skalbyvagen sa uppgar
ekvivalenta ljudnivaer till 64 dBA.

I bilden till hoger syns farglagda
omraden som avser ljudniva 1,5 m
ovan mark dér reflektioner har tagits

i beaktande. I bilden syns &ven vita
punkter som visar frifaltskorrigerade
vérden dar reflektioner ej tas i
beaktning. I Trafikbullerférordningen
anges att frifaltsvardet ska anvéndas.
Dérmed uppfylls riktvarden om hogst

65 dBA vid fasad for lagenheter
mindre an 35 kvm. Beréknade bullernivaer inom planomradet, ekvivalenta

nivaer. (PE teknik & Arkitektur, 2020)
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I Trafikbullerforordningen ges foljande avstegsmojligheter om 60 dBA ekvivalent ljudniva
overskrids vid fasad:

. For bostader om hogst 35 m? géller att 65 dBA ekvivalent ljudniva ej far 6verskridas.

. For storre bostader bor minst halften av bostadsrummen i en bostad ha tillgang sida
dar 55 dBA (ekvivalent ljudniva) och 70 dBA (maximal ljudniva) ej 6verskrids vid
fasad.

Forutsatt att bostader, vid fasadsida som 6verskrider 60 dBA ekvivalent ljudniva, planeras
enligt ovanstaende punkter sa uppfylls riktvarden enligt Trafikbullerférordningen. Pa
innergard hamnar ljudnivaer under 50 dBA (ekvivalent) och 70 dBA (maximal). Om plats for
utevistelse planeras pd denna yta sa uppfylls riktvirden enligt Trafikbullerférordningen.

Bullernivéderna moter kraven som ges 1 Trafikbullerférordningen men eftersom bullernivaerna
ligger nara riktvardena har ett antal atgardsforslag beskrivits vilka skulle kunna forbattra
bullersituationen. Det finns exempelvis mojlighet att sitta upp en bullerskdrm mot
Skéalbyvagen samt se Over byggnadens egen skarmverkan med t.ex. utstickande fasadelement.

Beréknade bullernivaer inom planomradet ,ekvivalenta nivaer. (PE teknik & Arkitektur, 2020)
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4. KONSEKVENSER

Behovsbedomning

Detaljplanens genomférande bedoms inte anta medfora sadan betydande miljopaverkan som
beskrivs 1 PBL 4 kap 34 § eller MB 6 kap 11§. Darmed kommer en miljobeddmning inte att
behova goras. Motiveringen &r att planomradet dr begrénsat storleksmassigt. Det finns inga
skyddade varden inom planomradet, inga riksintressen berdrs, inga kanda fornlamningar och
den aktuella markanvandningen kommer fortsatta vara bostad och centrumverksamhet.

Planforslaget tillfor bade bostédder i ett kollektivtrafikndromrade vilket dr ett av malen

som beskrivs i RUFS 2050 samt att det bidrar till att Jarfalla kommuns atagande i
Stockholmsoverenskommelsen kan uppfyllas. Riktlinjer har tagits fram for utvecklingen av
Barkarby-Skélby. Riktlinjernas syfte ar att fungera som en fordjupning och konkretisering
av hur Barkarby-Skalby ska utvecklas i enlighet med 6versiktsplanen. Riktlinjerna
specificerar en fortitning 1angs med Skélbyviagen med en hdjdangivelse om max 4 véningar.
Enligt 6versiktsplanen och de fordjupade riktlinjerna ska Skdlbyvagen utvecklas till ett
mangfunktionellt huvudstrak.

Planforslaget har bearbetats och anpassats bade i hojd och i skala till omgivande bebyggelse
och foljer framtagna riktlinjer. Aktuellt planforslag anses dverensstdmma med gallande
oversiktsplan.

De miljofragor som har betydelse for projektet har studerats under planarbetet och redovisas i
denna planbeskrivning.

Sammanfattning
Nedan sammanfattas konsekvenserna av planforslagets genomfdrande.

Klimatpaverkan och hushallning med naturresurser

Genom att exploatera ytterligare dkar transporterna, vilket skapar mer utslédpp. Samtidigt
kan en tat struktur bidra till att fler malpunkter kan nas tack vare god kollektivtrafik och
tillgangliga gang- och cykelstrak. Planforslaget bidrar till fortatning av redan ianspraktagen
mark.

Naturmiljo
Planforslaget medfor inga negativa effekter pa naturmiljon.

Vattenmiljo

Dagvattenhanteringen inom planomradet regleras genom bestammelse om att dagvatten pa
kvartersmark ska ledas till infiltrationsytor som kan fordroja minst 30 m® vatten inom den
egna fastigheten.

26 (35) JARFALLA KOMMUN | 2021



Dnr Kst 2018/521
ANTAGANDEHANDLING
2021-03-11

Fororeningskoncentrationerna och belastningen efter exploatering och med reningsatgarder
ar mindre dn koncentrationerna och belastningen fore exploatering. Planomradet bidrar
darmed inte till en 6kad fororeningsbelastning pa recipienten Ballstaan. Planforslaget bidrar
totalt sett till en forbattring av mojligheterna att uppnd MKN for recipienten. Ingen enskild
kvalitetsparameter bedoms forsamras om foreslagna renande atgéarder genomfors.

Skyfall

Berakningarna i framtagen skyfallsutredning visar att med rekommenderade atgarder

och hojdsattning uppfylls dversvdmningskraven, det vill séga att detaljplanen klarar ett
100-arsregn med klimatfaktor utan att skador inom planomradet uppkommer och utan att 6ka
oversvamningsriskerna utanfor planomradet, samt sakerstéller framkomligheten pa vagar
givet att fordréjningslésningar motsvarande 64 m®anordnas.

Det anses enligt skyfallsutredningen vara tekniskt mojligt att minska eller helt eliminera
risken for 6versvamningar dven i de planerade fickorna mellan hus och gard med de
rekommenderade atgarderna som redovisas i skyfallsutredningen.

Luft

Genomforande av detaljplanen bedoms inte paverka luftkvaliteten. I dagsldget antas inga
riktvdrden for partiklar eller MKN for luft 6verskridas. Det ér ett glest villaomrdde med hog
luftomséttning och trafikmédngden pa Skdlbyvégen dr mattlig.

Landskapsbild

Foreslagen bebyggelse kommer ha viss inverkan pa stadsbilden i omradet. Det ar darfor
viktigt att tas hansyn till platsens karaktdr och omgivning. Anpassning gors bland annat
genom utformningsbestdmmelser som reglerar skala, takutformning och materialval.
Bebyggelsen ar vidare gestaltad som radhus vilket anses bidra till att den smélter in val i
omgivningen.

Huset ar placerade nagot indragna fran Skélbyvagen och Almvégen, cirka 2 -3 meter mot
Skalbyvagen och cirka 8 - 12 meter mot Almvagen. Det mojliggor en forgardsmark for
exempelvis gras- och hackplantering vilket kan ge en gron karaktar till gaturummet. Den
indragna placeringen och den gréna fronten mot gaturummen dr ocksa en anpassning till den
omgivande bebyggelsen.

Buller

For fasadsida som vetter vasterut mot Skalbyvagen sa uppgar ekvivalenta ljudnivaer till
64 dBA. Det innebdr att det utifran Trafikbullerférordningen stélls krav pa att det mot
Skalbyvéagen anlaggs genomgaende bostader, dar tyst sida kan anordnas alternativ att det
planeras for mindre bostader, max 35 m2.

Pa innergarden hamnar ljudnivaer under 50 dBA (ekvivalent) och 70 dBA (maximal).
Om plats for utevistelse planeras pa denna yta s uppfylls riktvdrden enligt
Trafikbullerférordningen.
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Stabilitet

I den undersokning Geosigma (2020) tagit fram géillande geoteknik beskrivs foljande kring
stabilitet och sattningar. Ingen sarskild stabilitetsutredning har gjorts da inga moment som
paverkar stabiliteten negativt inom omradet bedéms tillkomma.

Dar tillkommande laster fran markupphaéjning forvantas (innergarden) bestar jorden av
fyllning/friktionsjord pé berg. Tillkommande laster frdn byggnader ska palas i omraden med
lera och paverkar da inte stabiliteten inom omradet. Lokala stabilitetsproblem som kan uppsta
vid schaktning hanteras i projekterings- och byggskedet.

Fororenad mark

I den undersokning Atrax Energi & Miljo (2019) gjort kring férorenad mark har det ingatt
provtagning av jord och grundvatten. Undersokningen omfattades av sammanlagt atta
provtagningspunkter samt installation av tva grundvattenror i tva av provtagningspunkterna.
Provtagningspunkterna har fordelats dver hela undersékningsomradet och val av placering
har gjorts utifran en historisk inventering av omradet som genomforts av ovan namnd konsult.

Resultaten av undersokningen visar att féroreningssituationen gar att hantera i
genomforandeskedet av detaljplanen men att det kommer att kravas vissa atgarder for att
sékerstélla en god miljé for manniskor.

En cistern om 5 m3 for eldningsolja finns 1 lokalen pé fastigheten Bjorkeby 1:276 1
kéllarvdningen som &r fortfarande 1 bruk. En provtagningspunkt var ténkt att placeras vid
cisternens pafyllinadsplats men i och med att det synligt gar ledningar vid platsen fanns det
stora risker att dessa kunde skadas darfor valde man att inte utfora skruvpunkten i narheten
av péfyllnadsplats. Cisternen och det tekniska utrymmet anségs daremot vara i gott skick och
inga tecken pa lackage observerades vid inventeringen, det kunde heller inte urskiljas tecken
pa spill runt pafylinadsplatsen.

Samtliga analyserade jord- och grundvattenprover visar pa laga fororeningshalter. Nagot
forhojda halter éver Naturvardsverkets generella riktvéarden for kanslig mark forekommer
som kommer att kréva efterbehandling. En anméilan om efterbehandling ska limnas in till
miljo- och bygglovsndmnden senast sex veckor fore saneringsstart enligt 28 § i férordning om
miljofarlig verksamhet och hélsoskydd (1998:899).

Inga forhojda halter har pavisats i grundvattenproverna uttagna inom planomradet. Utifran de
undersokningar som utforts bedoms inga oacceptabla halso- eller miljorisker foreligga. Vid
den historiska inventeringen kunde inte den tidigare drivmedelsverksamheten med sakerhet
lokaliseras och saledes kan det inte uteslutas att installationer och eventuella restfororeningar
finns kvar i marken som kan behova efterbehandlas i samband med planens genomforande for
att sikerstélla att inga risker for miljon och ménniskors hélsa foreligger. En ny miljoteknisk
markundersokning bor dérfor utforas i samband med att den befintliga byggnaden é&r riven och
installationer &r borttagna.

Genom bestdmmelse pa plankartan regleras att startbesked inte far ges forrdn markens
lamplighet har sakerstallts och eventuella markféroreningar avhjélpts.
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5. GENOMFORANDE

Genomforandedelen redovisar de organisatoriska, fastighetsréttsliga, ekonomiska och tekniska
atgarder som behdvs for ett andamalsenligt och i 6vrigt samordnat plangenomforande.
Genomforandedelen ska fungera som en vigledning till de olika genomforandeatgérderna.
Avgorande fragor som ror fastighetsbildning, véagar, VA-anlaggningar m.m. regleras saledes
genom respektive speciallag.

Organisatoriska fragor

Genomforandetid

Detaljplanens genomforandetid &r 5 ar fran den dag detaljplanen vinner laga kraft. Andras
eller upphavs detaljplanen under genomférandetiden har fastighetsagare ratt till ersattning
for eventuellt forlorad byggrétt som inte utnyttjas. Efter genomforandetidens slut fortsatter
detaljplanen att galla. Kommunen har mojlighet att &ndra eller upphéva planen utan att ej
utnyttjade rattigheter behover beaktas.

Ansvarsfordelningen

Kommunstyrelseforvaltningens Samhéllsbyggnadsavdelning uppréttar detaljplan och
ansvarar for att teckna erforderliga avtal. Bygg- och miljéforvaltningen ansvarar for
myndighetsutévningen vid granskning av lov och anmalan. Lantméterimyndigheten ansvarar
for erforderliga fastighetshildningsatgarder efter ansokan fran berorda fastighetsagare.

Huvudmannaskap

Planomradet omfattar en mindre del allman platsmark utmed Skélbyvagen. Kommunen ar
huvudman for VA-ledningar fram till uppréttad anslutningspunkt. Kommunen &r ansvarig for
drift och underhall av gator utanfor planomradet.

E.ON elnit 4r huvudman for elnitet inom kommunen.

Norrvatten dr huvudman for den huvudvattenledning som finns utanfor planomradet.

Avtal

Ett exploateringsavtal ska uppréttas mellan kommunen och nuvarande fastighetsidgare.

Avtalet fortydligar och informerar om ett antal fragor:

« Fastighetsdgaren ar ansvarig for marksanering inom kvartersmark till den niva som kravs
for att kunna anvanda marken i enlighet med detaljplanen.

« Kommunens godkannande om &verlatelse av avtalet till ny byggaktor.

« Fastighetsagarens ansvar for alla lov och tillstdnd som kravs for bebyggande av
kvartersmark.

» Att kommunala riktlinjer géller for bland annat dagvatten, avfallshantering och parkering,
vilket prévas i bygglovskedet.

» Anldaggande av kommunala anlédggningar.
* Nyttjande av allménna platser under byggskedet.
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* Ersittning i samband med fastighetsreglering.
» Upphévande av villaservituten.

* Medfinansering av tunnelbanan. Erséttning ska erldggas 1 samband med laga kraft av
aktuell detaljplan.

« Kommunens interna administrativa kostnader for uppfoljning av avtalet.
« Ansvar for utredning av paverkan for angransande bebyggelse under byggnation.
» Bygginformation

Fastighetsrattsliga fragor

Markagare
Planomradet beror tre fastigheter Bjorkeby 1:276 , 1:316 samt del av Bjorkeby 5:1.

Jarfalla kommun dger fastigheten Bjorkeby 5:1 och de 6vriga fastigheterna ags av Adr
Fastighet Bjorkeby AB och Bjorkeby 1:316 AB. Markégandet efter ett antagande kommer att
forandras. Nuvarande fastighetségare avser att sélja fastigheterna till den byggaktér som har
drivit planprocessen efter samradet.

Fastighetsbildning, gemensamhetsanlaggningar m.m.

En fastighetsreglering behdver goras mellan Bjorkeby 5:1 och Bjorkeby 1:276 enligt bild
nedan. Kommunen och fastighetsagaren tecknar ett avtal for berord atgard och i det regleras
vem som initierar forrattningen. Forandring av grans mellan fastigheterna Bjorkby 1:276
och 1:316 kommer att avgoras i vidare process. Planen ger ingen begransning i minsta
fastighetsstorlek. Fastighetsagaren kan valja att bibehalla tva fastigheter inom planomradet
eller gora en sammanslagning av fastigheterna.

Servitut, ledningsratt och andra fastighetsrattsliga avtal

Utanfor planomradet i Almvégen har Norrvatten en ledningsratt (akt 0123-92/17.1)
som kan paverkas av kommunens omlaggning av ny anslutningspunkt till planomradet.
Vid kommunens arbeten med justering av anslutningspunkt till planomradet behéver
ledningsdgarna komma 6verens om hur arbetet ska bedrivas.

Tvé villaservitut beror planomradet. Dessa ér avtalsservitut 01-IM5-38/5656.1 och 01-IM5-
48/6113.1. Overenskommelse om upphivande och utredning av villaservituten regleras
mellan kommunen och fastighetsagaren i fastighetsregleringsavtal.

Villaservitut var ett sétt att reglera vad som fick byggas pa fastigheter innan
byggnadslagstiftningen trddde ikraft 1948. Vanligen uppréttades de i samband med
avstyckning fran en storre stamfastighet och forekommer oftast i sjalva kopekontraktet.
Idag har villaservituten i mangt och mycket spelat ut sin roll men finns oftast inskrivna i
fastigheten. Villaservituten kan tas bort till exempel i samband med en fastighetsreglering.
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Figuren illustrerar den mark och dess storlek nér fastighetsregleringar blir aktuella. Gult markerar
den yta kommunen éverlater till fastighetsdgare och blatt den yta fastighetsdgaren bverlater till kom-
munen. Den svarta linjen illustrerar planomradesgransen.

Ekonomiska fragor

Fastighetsagaren har tecknat ett planavtal med kommunen som reglerar kostnaden for
detaljplanen.

Kommunfullmiktige beslutade 2019-06-17 om en ny avgransning for uttag av
medfinansieringsersdttning for tunnelbanan, vilket innebér att aktuell plan ska bidra
med 200 kronor per kvadratmeter byggratt som detaljplanen medger. Vilket for denna
detaljplan utgor ca 700 000 kronor.

Kommunen och exploatéren reglerar kostnader fér de bada markoverféringarna se bild
32 i ett fastighetsregleringsavtal.

Fastigheten kommer att behdva en uppgradering av forbindelsepunkten. Kostnaden for
uppgradering bekostas av fastighetségaren.
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Tekniska fragor och utforande

Utbyggnadsordning

Startbesked for nybyggnation pa fastigheten far inte ges forran miljomyndigheten lamnat
information till bygglovavdelningen att eventuella markfororeningar har avhjalpts.

Miljoundersokning

Eftersom det pé fastigheten enligt en MIFO fas 1 inventering finns uppgifter om att det funnits
en bensinstation inom planomradet sa anger plankartan att eventuella markfororeningar har
avhjilpts och detta kan inte utredas vidare forrén befintliga byggnader rivits och ytterligare
utredning gjorts. Infor samradskedet har en éversiktlig markmiljéundersokning utforts. Nasta

markmiljoundersokning ska goras 1 samband med rivning av befintliga byggnader inom
planomradet.

Uppmarksamhet kommer ocksa kravas vid schaktningsarbeten for t.ex. ledningar inom
planomradet s att det inte finns nigra fororeningar.

| samband med schaktarbeten inom omradet ska Jarfallas riktlinjer for lanshallningsvatten
foljas. Lanshallningsvatten ska genomga lokal rening.

Infrastruktur

Den befintliga VA-anslutningen till fastigheten behdver uppgraderas till nivd som klarar den
kommande exploateringen pa fastigheten.

Fastighetsagaren behdver kontrollera med ledningsdgaren el om nuvarande el-abonnemang ar
tillracklig annars behdver en servisandring goras.

Geoteknik
En geoteknisk utredning har gjorts med grundldggningsrekommendationer. Den geotekniska

utredningen anger att grundvattennivan ligger nara grundlaggningsniva for den nya
bebyggelsen.

Storningar
Byggnation pa fastigheten kan under vissa perioder upplevas stérande for narboende.

Exploatoren/ fastighetsdgaren ansvarar for att kommunicera storande arbeten 1 god tid och
ansvara for att kontrollera paverkan pa angransade bebyggelse under byggskedet.

Nér bebyggelsen dr pa plats kan grannar uppleva att det ér fler fordon i rorelse 1 omradet for
t.ex. tomning av avfall fran verksamheten, taxibilar for hamtning och lamning av boenden.
Besokaren till verksamheten kan pa ett enkelt sétt ta sig till fastigheten med kollektivtrafik
vilket kan reducera en del trafik till verksamheten.

Parkering

Parkering for fastighetens behov anordnas inom planomradet. Fastighetens parkering sker
pa gard eller kommer ske i garageldsning under huset. Materialval for parkeringen ska ske
utifran dagvattenutredningens forslag.
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Dagvatten

En dagvattenutredning har tagits fram som foljer Jarfalla kommuns riktlinjer for
dagvattenhantering. Inom planomradet behdéver dagvatten for 30 m® fordrojas och renas innan
det far slappas pa kommunens dagvattennat.

Avfallshantering/fettavskiljare
Ansvaret for avfallshanteringen inom fastigheten ar fastighetsagarens ansvar.

| sbdra delen av huset planeras ett soprum for aldreboendet. Vid hdmtning kommer
renhéllningsfordon att sta uppstillda pé lastfickan pa Skdlbyvédgen. Det finns dven mdjlighet
for sopbilen att sta pa Almvigen vid avfallshdmtningen, med det &r i huvudsak lastfickan pa
Skélbyvagen som ska anvandas.

For eventuell kommande verksamheten i lokal kan en fettavskiljare behova placeras pa
lampligt stalle for tomning i anslutning till verksamheten. Fordon som témmer fettavskiljare
kan std uppstillt pa lastfickan pa Skilbyvégen. Avluftningen fran fettavskiljaren bor ske fran
tak. Om luktproblem uppstér ska ett kolfilter installeras.
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MEDVERKANDE

Medverkande tjansteman

Jakob Stenfelt, planarkitekt

Anne-Marie Engman-Ott, exploateringsingenjor
Viktoria Losvans, miljoplanerare

Gabriella Ostman, miljdinspektor

Sergio Sdnchez Morales, trafikingenjor

Olle Lagergren, bygglovhandldggare

Tina Nyberg , VA-ingenjor t.om maj 2019
Simon Lowgren, VA-ingenjor fr.om maj 2019
Erik Blomquist, planarkitekt sent skede

Anders Berg
Tf. Planchef
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JARFALLA

INFORMATION OM PLANPROCESSEN

Detajplanen upprattas med standard férfarande enligt féljande tidplan:
Samrad tredje kvartalet 2019
Granskning tredje kvartalet 2020
Beslut om antagande  forsta kvartalet 2021

Beslut om antagande tas i april 2021. Om inga éverklaganden inkommer vinner planen laga
kraft tre veckor efter beslut om antagande. Planhandlingarna finns tillgangliga pa kommunens
webbplats www.jarfalla.se/planarbete.

Kommunstyrelseforvaltningen Jarfalla kommun
Samhallsbyggnadsavdelningen 177 80 Jarfalla

08-580 285 00
Erik Blomquist, planarkitekt www.jarfalla.se

08-580 226 54
erik.blomquist@jarfalla.se



