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Yttrande 6ver detaljplan for Ballstadalen, Veddesta 2:93-95 m.fl.

Park och natur

Enligt planbeskrivningen for Ballstadalen kommer bland annat ett omrade (omrade 3,
sid 8) med gamla tallar i véstra delen av planomradet att bebyggas. Enligt
naturvardesbeddémningen finns har véxtlighet som bedoms som vardefull for flera
naturvardsintressanta insekter. Potentiella dvervintringsmiljoer for grod- och kréldjur
finns ocksa i form av stenrésen, biotopen ar regionalt sallsynt. Den rodlistade arten
tallticka forekommer.

Aven inom objekt 3, 7 och 9 férekommer hogre naturvarden. Dessa miljoer ar
mycket kansliga for ingrepp och uppkommen skada pa grund av byggnation bedéms
vara irreversibel. Dessa varden bor beaktas i den fortsatta processen. Bland annat
borde tallskogen atminstone kunna bevaras fram till den planerade bebyggelsen ar
2034-2036.

Liknande varden finns dven i de omraden som betecknas som omréde 7 och 9 i
naturvardesbedémningen fran 2017.

Vatten

Oversvamning

Det vore dnskvart om en 6versvamningsutredning med Ballstad-modellen genomfors
for att visa att detaljplanen inte paverkar Soderdalen eller andra omraden utanfor
planen, samt att inga skador sker inom planen.

Genomforandet av detaljplan Soderdalen innebar en forhojd risk att Ballstadalen
kommer att Oversvammas mer jamfort med nuléget. Den 6kade risken for
dversvamning behover beaktas.

Yttrande Ballstadalen, Veddesta

Bygg- och miljéférvaltningen Besoksadress:

Kvalitet och verksamhetsstod Postadress: 177 80 JARFALLA
Erik Wéssing, Utredare Telefon vaxel: 08-580 285 00
Telefon: (direkt) E-post: Webbplats: www.jarfalla.se

Fax: Organisationsnummer: 212000-0043 Postgiro: 30918-7 Bankgiro: 239-2082
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Miljokvalitetsnormer - hydromorfologi

Oversilningsytors och métesplatsens placering kan medfora att
miljokvalitetsnormerna inte uppnas, da de paverkar forutsattningarna for
hydromorfologin®. En annan utformning och placering av éversilningsytorna och
motesplats bor utredas.

Plankartan

Svackdiket langs Jarfallavagen foreslas planldaggas som omrade avsatt for
dagvattenhantering. Det &r bra att forgardsmark avsatts, eftersom viss
dagvattenhantering kan ske dar. Det skulle dven vara bra om detaljplanen ger lite
utrymme for kompetterande renings- och férdrojningsatgarder om det i framtiden
visar sig att dagvattenhanteringen inte racker.

Dagvattenhantering
Det foreligger en del fragetecken kring foreslagen dagvattenhantering. Bade kring

formagan att rena och fordroja, samt ur teknisk, ansvars- och driftaspekt, vilket gor
att det kan behdvas en annan hantering som kan paverka planens utformning och
markanvandning.

Den foreslagna dagvattenhanteringen skiljer sig fran vad andra konsulter anvander
och de principer och modeller kommunen arbetar efter. Dagvattnet ska till exempel
renas innan det leds till tradvaxtbaddar och regnvaxtbaddarna placeras pa de stora
gatorna. For att fa klarhet om foreslagen dagvattenhantering fungerar och ar
acceptabel eller om justering i planens markanvandning behdvs, foreslas att berdrda
avdelningar ges tillféalle att diskutera féreslagna l6sningar med projektet och
konsulten.

Det finns en risk att de foreslagna tradvaxtbaddarna inte kommer att fungera. Det
foreslas darfor att fragan bor utredas narmare for att bringa klarhet i om foreslagna
vaxtbaddar verkligen ar en mojlig 16sning for detaljplanen och radande forhallanden.

En stor andel av de foreslagna l6sningarna ar relativt komplicerade (regnbaddar,
skelettjordar) och &r dyra att anldgga och skota. Det vore fordelaktigt om det finns
fler “robusta” lattskotta anldggningar i form av t ex svackdiken, gronytor och torra
dammar. Vidare ar det viktigt att kontrollera grundvattennivan for att sékerstélla att
foreslagna l6sningar ar mojliga och att kvalitén pa grundvattnet inte paverkas.

1 Kvalitetsfaktor som beskriver fysiska férandringar avseende kontinuitet, morfologi och hydrologisk regim som kan leda till
andrade livsbetingelser for saval vattenlevande som landlevande organismer i eller i narheten av vattenférekomster. Det &r

ocksé en av delarna i den ekologiska statusen.
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Den problematiserade dagvattenhanteringen skulle kunna bli enklare att hantera om
det fanns mer gront &ven inne i stadsrummet. Det skulle till exempel kunna vara en
bredare gata med nagon typ av gronyta/gronstrak i mitten. Nu &r alla ytor hardgjorda
forutom i parken vid an. I planbeskrivningen beskrivs att det blir skuggigt pa grund
av de hoga husen. Det finns en risk att trdd och véxter i planerade véxtbaddar och
skelettjordar inte mar bra om de inte far tillrackligt med solljus. Om véxterna inte
klarar sig uppnar anlaggningarna inte avsedd effekt.

Utredningen Ballstaan, hydromorfologi och ekologiska varden
Utredningen Béllstadn, hydromorforlogiska och ekologiska vérden innehaller

tveksamheter, bland annat resonemanget kring svamplan. Svamplanen &r relevant,
darfor behover planen beakta dessa genom att lagga bebyggelse, fotbollsplaner och
reningsanlaggningar med mera utanfor dessa, eller se hur exploateringen kan utforas
i kombination med atgarder for att forbattra hydromorfologin. Vilket innebér att
fragan foreslas utredas vidare.

Dagvattenutredningen
Tidigare synpunkter pa dagvattenutredningen under 2018 ar inte beaktade, till

exempel vore det 6nskvart ifall berakningarna for innergardar kunde fortydligas da
de innehaller oklarheter.

Dagvattenutredningen foljer inte Jarfallas rapportmall for dagvattenutredningar, t ex
ar det Onskvért i fall den kunde kompletteras med nuvarande och framtida
markanvandning. Redovisning av féroreningsresultatet per delavrinningsomrade och
per anldggning saknas liksom karta med rekommenderade dagvattenlésningar med
flodespilar och delavrinningsomraden. Dessutom bor den framtida
markanvandningen som anvénds i berdkningarna stimma med plankartan, vilket den
inte gor idag.
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Gator och trafik

Centrum torget

Beteckning "torg “innebér enligt Trafiklagstiftningen att det inte tillts trafik pa
torget. Detta bor uppmarksammas eftersom det inte ar lampligt att ha genomgaende
trafik pa en torgyta. Platsen behdver i fall det ska finnas genomgaende trafik regleras
om till lokalgata i detaljplanen. Denna synpunkt galler for alla torg dar trafik ar
amnad att passera.

De andra tva torgen uppfattas inte som att trafik forvantas att passera och
beteckningen torg ar korrekt.
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Centrumtorget kan utformas med per-
gola, uteservering och sittbankar.
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Bil och cykelparkering

Det ar positivt att det stora garaget lokaliseras till utkanten av kvarteret. Placering av
in och utfart pa det stora kvarteret kommer vara avgorande for hur omradet upplevs,
t.ex. bor onddiga korsningar med gang- och cykeltrafik undvikas.

Det framgar inte var de 7000 st planerade cykelparkeringarna ska placeras. Det bor
klargoras tillsammans med hur parkeringen ska utformas och vilket standard den ska
ha. Ytan som behover tas i ansprak for cykelparkering kan beraknas till runt 7000—
12000 kvm.

| tabellen pa sidan 27 dar parkeringsbhehov for cykel listas star det att behovet for
besokande ar 0 parkeringsplatser. Detta antagande gar att ifragasatta. For “handel i
egen fastighet eller storre lokal i bottenvaning” géller 25 cykelplatser per 1000 kvm,
”mindre handel, ndrservice eller restaurang i bottenvaning &r befriat fran detta krav.
Detaljplanen bor justeras om det planeras for handel eller storre lokaler i
bottenvaningarna.

Samutnyttjande

Det vore dnskvart att SAAB/projektet genomfoér en kompletterande utredning kring
utformning av samutnyttjande for parkeringsplatser for boende och arbetande for att
det ska fungera bra éver tid. Detta gors forslagsvis i projekteringsskedet.

Gatunat
Féljande synpunkter géller gatunétet.

e Lokalgata utan regnbaddar (14,5m)
Forvaltningen noterar att det saknas sektion.
Vilket innebdr risk for oklarheter vid utformning av gata.

e Parkgata (varierande bredd)
Definitionen kérbar gangbana bor definieras enligt féljande resonemang:

Allman parkering — om gagata efterstravas — ta bort parkering for att
minimera bilrorelser

Om gang- och cykeltrafik ska ges prioritet bor Parkgatan utformas pa ett satt
dar det framgar att gaende har foretrade i mitten.

e Gata med trddrad eller regnb&dd (13m)
Forvaltningen noterar att det saknas sektion. Vilket innebar risk for oklarheter
vid utformning av gata.

e Jarfdllavagen
Onskvart med sektion pa Jarfallavéagen.
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e Parkering
Forvaltningen anser att 2,0 m parkering ar for smalt, siktet bor vara installt pa

2,25 annars finns risken att det blir for trangt for moderna bilar.

e Verksamheter
Da gangbanor i sektioner ar av minimimatt finns det begransade majligheter
for verksamheter att ha skyltar/mdéblering/produkter utanfor entréer. Om man
vill ha levande bottenvaningar ar det viktigt.

Ovrigt

Det foreligger ocksa betankligheter kring att 70 procent av bottenvaningen ska
innehalla lokaler fér kontor och centrumandamal. Det finns en risk att det kan bli
trangt att fa in dvriga funktioner som miljérum och cykelrum.

Parkeringsgaraget i 6st skulle kunna bli aktuellt for ett mobilitetshus, med utrymme
for bilpool, cykelpool, lastcykel med mera.

Belysning

E-omréde i parken foredras att flyttas ndrmare skolkvarteret, sa att det inte star en
transformator mitt i en park. Onskemal att de byggs in i kvarteren eller husen.
Linspand belysning maste planeras in fran borjan med tanke pa smala gatusektioner.

Avlopp
Den sjalvfallslosning for spillvattenledningar som beskrivs i planen vélkomnas.

| syfte att bedéma den allménna anlaggningens hydrauliska funktion?
rekommenderar forvaltningen att en modelleringsutredning genomfors. Planen
behover i det laget, for att kunna ge anvandbara resultat, ses i stérre sammanhang
och ta hansyn tillkommande bebyggelse &ven utanfor aktuellt planomrade.

Av vikt i utredningen ar aven att utreda mojligheten att sékerstélla redundans i
vattenledningsnatet.

Uppgiften i planbeskrivningen att;

"Vattenledningsnditet i Jdarfdilla har begrdnsad kapacitet gdllande vattentryck, vilket
innebar att i stort sett alla byggnader i omradet kommer att beh6va intern
tryckstegring.” ar felaktig.

2 Med Hydraulisk funktion avses en lednings transportfdrmaga och 6vriga hydrauliska egenskaper
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Planen medfor dock en dkad belastning pa det allmanna vattenledningsnatet vilket ar
det som motiverar en hydraulisk utredning i syfte att klargéra eventuella
forstarkningsbehov. Forstarkning kan ske antingen genom forstarkning av
kringliggande ledningsnét eller tryckhojning.

Det ar av stor fordel om fastighetsindelningen kan avgoras i ett tidigt skede innan
projektering, da detta underlattar placering av forbindelsepunkter.

Avfall

For att det ska kunna goras ett ordentligt och relevant granskningsarbete bor en
avfallsutredning/beskrivning tas fram infor varje ny detaljplan. Nagon
utredning/beskrivning har inte tagits fram till denna plan. Utredningen bor bland
annat anvandas for att styra mot malen i 6versiktsplanen (OP) samt malen i
avfallsplanen men &dven séakerstélla att sakra och hallbara avfallssystem anvéands inom
planen. Det ar bland annat viktigt att veta vilka avfallfraktioner som kan uppkomma
samt vilka system som dessa fraktioner initialt ska hanteras i. Bade avfall fran
hushall och verksamheter bor inkluderas i utredningen, speciellt nar byggnaderna
tillater boende, verksamheter och andra funktioner.

Angoring for sopbilar vid miljérum/avfallsrum, for fordon som témmer
fettavskiljare, for transporter till och fran sopsugsterminal samt dvrig nyttotrafik, bor
sakerstéllas. Da kantstensparkering anvands som besoksparkering kommer angéring
att vara svart. Specifika angéringsytor rekommenderas.

Den fastighetsnéra insamlingen i kvarteren bor placeras efter angéringsmojligheter
samt hur folk ror sig i kvarteret. Nedkasten till sopsugssystemet bor aven placeras i
anslutning till den fastighetsnéra insamlingen for att 6ka utsortering av
atervinningsbara fraktioner.



