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HANDLINGAR

Till detaljplanen hor féljande handlingar:
- Denna planbeskrivning
- Plankarta med bestammelser, skala 1:1000
- Samradsredogodrelse, 2013-05-24

Ovriga handlingar:

- Grundkarta

- Fastighetsforteckning

- Behovsheddémning avseende betydande miljopaverkan, 2013-02-05

- Gestaltningsprogram, 2010-11-18 med tillhérande Bilaga till gestaltningspro-
gram 2013-04-10.

- Dagvattenutredning - KB Nettovédgen 2-4, logistiktomten, Tyréns AB 2013-01-08

- Dagvattenutredning -KB Nettovagen 2-4 Tyréns 2010-03-12

- Parkeringsutredning Veddesta handelsomrade, Grontmij 2013-01-11

- PM, Handel vid Nettovdgen- en jamforelse kring trafikalstring for handel och
logistikcentral, Grontmij 2012-03-15

- Trafikutredning, Trivector Traffic AB 2010-02-08

- Tillagg till Trafikutredning, Trivector Traffic AB 2010-07-20 med tillhérande PM
Trafikbullerutredning, AF-Ingemansson 2010-01-22

- Riskanalys, Tyréns AB 2010-01-27 med tillhérande PM, Riskutredning hantering
brandfarlig gas pa intilliggande fastighet, Tyréns AB 2013-05-17

- Oversiktlig miljoteknisk markundersékning, WSP Environmental 2010-01-27

- Kodaktomten i Veddesta, Effekter pa butiksstruktur och trafikmiljo, Nordplan
2008-05-22

- Kodaktomten i Jarfalla, Rev. analys av dagligvaruhandel, Niras 2010-06-11

- Kodaktomten i Jarfélla, Rev. analys av dagligvaruhandel, Niras 2010-08-18

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Planomradet ligger inom Veddesta industriomrade. Omradet utgors idag dels av
en obebyggd tomt i séder (Veddesta 2:83) planlagd for handel och dels av en
befintlig logistikbyggnad i norr (Veddesta 2:18) planlagd for industriandamal.
Planomradet foreslas utvecklas till ett handelsomrade for storbutiker med in-
riktning mot volymhandel och dagligvaruhandel, eventuellt med mindre kom-
plement av annan verksamhet som t ex kontor.

Planforslaget syftar till att andra gallande industriandamal till handel och kom-
pletterande verksamhet inom fastigheten Veddesta 2:18. Den byggrétt for han-
del som tidigare faststélldes genom géllande detaljplan, D110905A, ersétts med
en byggrétt for handel och kompletterande verksamhet inom hela det nya plan-
omradet. Detaljplanen innebér att planomradet foreslas bebyggas med en sam-
manlagd bruttoarea (BTA) om totalt 40 000 kvm. Utav dessa far totalt 30 000
kvm utgoras av handel (dagligvaruhandel och volymhandel), varav dagligvaru-
handeln ar begransad till 10 000 kvm. Utav den totala byggratten far hogst 8
500 kvm utgoras av lager. Hit raknas handel med skrymmande varor, t ex
bygghandel. I och med att handel med skrymmande varor dven kan réknas in i
byggratten for handel kan en sadan handelsetablering (t ex en byggvaruhandel)
vara stérre an enbart vad som ryms inom andamalet for lager, forutsatt att det
finns motsvarande byggratt for handel som inte utnyttjats. Resterande 1 500
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Lage och areal

Markéago-
forhallanden

Oversiktsplaner

Start-PM / Uppdrag

Detaljplaner

Riksintressen

kvm kan utgdras av kompletterande verksamhet som kontor (ej storre publika
samlingslokaler) och parkering.

En mindre del av gang- och cykelbanan utmed Viksjoleden ligger idag inom
fastigheten Veddesta 2:83 och planlaggs som allman platsmark.

PLANDATA

Planomradet ligger i norra delen av Veddesta industriomrade, centralt i Jarfalla
kommun, med koppling till Barkarby handelsplats. Planomradet avgransas i
sOder av Viksjoleden, i vaster av Nettovagen, i norr och Oster av ett mindre
skogsomrade. Planomradet &r inhagnat och ar idag inte tillgangligt for allman-
heten.

Planomradets areal uppgar till ca 11 hektar.

Planomradet bestar av Veddesta 2:83 samt delar av Veddesta 2:18 som &gs av
CA- Fastigheter.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

I den kommuntackande 6versiktsplanen (antagen 2001-09-03, aktualitetsforkla-
rad 2007-05-07) anges att Veddesta har potential att bli ett attraktivt omrade for
kunskapsintensiva verksamheter och utbildning. En férdndring mot dkad eta-
blering av hogteknologiska foretag hade redan inletts. Oversiktsplanen fore-
skriver verksamheter inom det aktuella omradet.

Kommunstyrelsen beslutade 2012-06-18 att ge planutskottet i uppdrag att upp-
ratta ett forslag till detaljplan for verksamheter/handel inklusive dagligvaror
inom det aktuella planomradet.

For omradet galler dels detaljplan S810323 som anger industriandamal och dels
den nyligen lagakraftvunna planen, D110905A, med pagaende genomférande-

tid tom 2026-10-05. D110905A medger handel med inriktning mot volymhan-
del.

Detaljplanen beror inga omraden av riksintresse.
FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Natur

Mark och vegetation Topografi

- Topografi
- Flora och fauna

Planomradet &r kuperat med ett plant centralt parti och ett mindre hojdparti som
I6per 1angs med Viksjoleden och Nettovdgen. Mot norr och nordost sluttar
marken brant ner i skogen.

Flora och fauna

Den sodra fastigheten, Veddesta 2:83, bestar till storsta delen av grus efter det
att byggnaderna pa fastigheten har rivits. Langs med Nettovéagen ligger granit-
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Vatten

Geotekniska forhal-
landen

Markféroreningar

kross dér det vaxer tall. | sydostra delen av omradet ligger ett isolerat barr-
skogsomrade dar det vaxer framst tall, gran och asp. | gallande plan D110905A,
ar marken planlagd for handelsandamal.

Planomradet sett fran Viksjoleden med godsterminalen i fonden.

Den norra delen av planomradet, Veddesta 2:18, bestar till stérsta del av en
asfalterad yta. Norr och 6ster om logistikbyggnaden finns gréasytor dar ett fatal
trad vaxer.

Inom den sydvastra delen av planomradet finns det en vatmark. Naturvardet
bedoms som jamforelsevis lagt och Lansstyrelsen har givit dispens for markav-
vattning.

Markforhallandena inom planomradet ar i huvudsak moran med inslag av gnejs
och en styv postglacial lera.

Lansstyrelsen klassificerar fororenade omraden med avseende pa miljo- och
halsorisker. Veddesta 2:83 &r klassificerad som riskklass 2, d v s potentiellt en
stor risk for ménniskors hélsa och miljo. For fastigheten har darfor en oversikt-
lig miljoteknisk markundersokning tagits fram.

Markundersokningen, genomférd av WSP, visade att halterna for metaller, cy-
anider och organiska amnen lag under Naturvardsverkets riktvarden for nuva-
rande och planerad markanvéndning i alla matta punkter utom en punkt. I en
punkt pavisades arsenik, barium, bly, koppar och zink éver gransvardet for
MKM (Mindre kanslig markanvéandning t.ex. handel och kontor) pa nivan 0,5
till ca tre meter under markytan. | nagra prover tagna i anslutning till panncen-
tralen k&ndes olje- eller diesellukt vilket kan indikera férekomst av fororening-
ar. Uppmétta halter av bl.a. bly, silver, PAH-f6reningar, ftalater och cyanid
indikerar att det analyserade vattenprovet ar paverkat. Kallan eller kallorna till
cyanidfororeningen ar inte patraffad.

Inga fororeningar har uppmatts i halter 6ver akuttoxiska nivaer. | en punkt har
arsenik och bly uppmétts i halter 6ver det generella MKM riktvardet for skydd
av hélsa pa ett djup av 0,5 till 1,5 m under markytan. Denna del av omradet
foreslas utnyttjas som parkeringsyta.
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Radon

Fornlamningar och
byggnadsminnen

Befintlig bebyggelse
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Undersokningsomradet ar markerat med svart heldragen linje

Inom Veddesta 2:18 har ingen markgeoteknisk undersokning genomforts.
Markférhallandena i den norra delen &r sannolikt densamma som i den sodra
delen av planomradet. Marksanering ska ske enligt Naturvardsverkets riktvar-
den for fororenad mark till sékerhetsgrans for respektive markanvéndning. At-
garder ska anmalas till tillsynsmyndigheten. Fororeningar utreds och atgardas i
bygg- och bygglovsskedet.

Planomradet ligger utanfor hogriskomraden for radonvarden enligt dversiktlig
radonriskbedomning. Forhallandena kommer att bevakas i bygglovsskedet.

Inom planomradet finns inga kanda fornlamningar. Om man vid gréavning eller
annat arbete patraffar fornlamning foreligger anmalningsplikt enligt kulturmin-
neslagen.

Bebyggelseomraden

Planomradet bestar idag av en logistikbyggnad i norr. | Gvrigt ar marken obe-
byggd.

Del av logistikbyggnaden sedd fran Nettovagen.
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Planerad bebyg-
gelse

Foreslagen utformning av handelsomradet, BAU arkitekter

Planomradet foreslas utvecklas till ett handelsomrade for storbutiker med in-
riktning mot volymhandel och dagligvaruhandel. Planomradet delas in i tva
byggratter dar omrade A medger handel, lager, kontor och parkering och om-
rade B medger handel, kontor (ej hotell) och parkering. Planomradet kan totalt
bebyggas med en bruttoarea (BTA) om totalt 40 000 kvm. Utav dessa far totalt
30 000 kvm utgdras av handel, (dagligvaruhandel och volymhandel) varav dag-
ligvaruhandeln &r begrénsad till 10 000 kvm. Inom byggrétt A finns en byggratt
for hogst 8 500 kvm lager. Hit raknas handel med skrymmande varor, t ex
bygghandel. I och med att handel med skrymmande varor &ven kan raknas in i
byggratten for handel kan en sddan handelsetablering (t ex en byggvaruhandel)
vara stérre an enbart vad som ryms inom andamalet for lager, forutsatt att det
finns motsvarande byggratt for handel som inte utnyttjats. Resterande 1 500
kvm kan utgdras av kompletterande verksamhet som kontor (utan publika sam-
lingslokaler) och parkering.

e A_\\ "\‘w \ \
Indelning av byggratter Foreslagen fordelning av bruttoarea inom logistik-
Byggnaden
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Gestaltning

Befintlig logistikbyggnad har en bruttoarea pa ca 16 500 kvm. 7 000 kvm far
utgoras av handel och 8 500 far utgoras av lager (inkluderar handel med
skrymmande varor). Eftersom byggvaruhandeln (t ex inom omrade A1) forut-
sétts bedriva en del handel med icke skrymmande varor forutsatts att 1 500 kvm
av dess bruttoarea inkluderas i byggratt for handel. Resterande byggratt for
handel om 5 500 kvm kan t ex placeras inom omrade A2 och nyttjas for volym-
handel eller dagligvaruhandel. Aterstidende byggratt inom omréade A, 1 500
kvm, kan nyttjas som kontor (utan publika samlingslokaler) och parkering.

Om befintlig logistikbyggnad behalls och inreds enligt ovan kan évriga delar av
planomradet bebyggas med totalt ca 23 000 kvm bruttoarea.

Det gestaltningsprogram som uppréttades i samband med géllande detaljplan
D110905A, ska utgora underlag for utformningen av den tillkommande han-
delsplatsen. Huvuddragen fran gestaltningsprogrammet ar foljande:

Den befintliga logistikbyggnaden ska tillsammans med tva foreslagna bygg-
nadsvolymer i sdder placeras runt ett gemensamt parkeringstorg dit alla kund-
entréer vetter. De tva sodra byggnaderna ska placeras med gavlarna mot Vik-
sj6leden i enlighet med foreslagen illustrationsskiss ovan. Byggnaderna ska
utformas samstdmt genom att dela upp langre fasader i urskiljbara enheter.
Detta kan géras genom val av kul6r, material eller genom en variation i fasad-
liv. Aterkommande inslag av samma form/farg/material ska bidra till en enhet-
lig och sammanhallen exterior.

- - J '

Tankbar framtida utveckling av planomradet, vy fran véster, BAU arkitekter.

For att bryta upp logistikbyggnadens storskalighet ska de fasader som vetter
mot parkeringstorget delas in i mindre enheter i enlighet med illustration nedan.

e ||

Foreslagen fasad mot sdder, BAU arkitekter
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Omradet ska kannetecknas av en god och omsorgsfull utformning och ska till-
sammans med planteringar, skyltar och andra yttre detaljer ge ett fint helhetsin-
tryck. Olika aktorer ska ges mojlighet att uttrycka sina respektive handelsfore-
tags identitet. Entréerna till butikerna ska vara accentuerade.
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Markbel&dggningen ska tydligt visa skillnad mellan
kor- och gangytor. Genomslapplig asfalt eller

grasarmering ar att rekommendera. Gangstrak ska e -
anlaggas mellan nya storre handelsbyggnader posw o smo_y s
(storre &n 3000 kvm) for att skapa mojlighet att ga
mellan de olika byggnaderna. Langs med straken
ska trad placeras. Minst ett strak ska utformas i
enlighet med principskissen till hoger, med ett
skyddat gangstrak kantat med mindre trad pa bada
sidor om straket. Minsta avstand mellan traden & Principskiss pa ostvastligt
5 meter mellan respektive tradrad. Med skyddat strék for fotgéngare
gangstrak innebar att ytan inte ar korbart for bilar annat an vid passager av kor-
banor. Passagerna ska utformas pa de gaendes villkor. Avstandet mellan traden
far vara storre an 5 meter vid strakets passage over kérbanor eller om det langs
en stracka utformas som en sammanhallen torgyta som utformas pa de gaendes
villkor. Resterande trad kan med fordel fordelas i rumsbildande grupper, vilket
underlattar orienteringsformagan samtidigt som det skapar ett mer attraktivt
torg. Minst 1 trad per 10 parkeringsplatser ska planteras, vilket regleras genom
planbestammelser pa plankartan. Gangytor i anslutning till entréerna ar val till-
tagna for att mojliggora torghandel.

Pa kronet som vetter mot Viksjoleden ska trad planteras med en minsta stam-
omkrets pa 18 cm och med ett maximalt avstand av 15 meter (far Gverskridas
vid infart). 1 anslutning till den sodra infarten pa Nettovégen foreslas en ater-
vinningsstation uppféras. Denna ska avskarmas med exempelvis ett plank for
att ge ett prydligt intryck. Planket kan med fordel forses med vaxtlighet.

Langs med Nettovagen ska en ny vegetationsskarm uppforas, vilket regleras
genom en planbestammelse. Vegetationen kan forslagsvis uppféras med dubbla
rader Haggmispel.

i n—

S FASTIGHETSGRANS
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HAGGMISPEL |
NETTOVAGEN '

|
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SEKTION GENOM NETTOVAGEN DAR LASTGATANGAR SOM NARMAST FASTIGHETSGRANSEN
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SEKTION GENOM NETTOVAGEN DAR LASTGATANGAR SOM LANGST FRAN FASTIGHETSGRANSEN
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429,00, P
=

SEKTION GENOM NETTOVAGEN OCH STODMUREN MOT LASTGATAN

Placering av véxtlighet utmed Nettovagen, BAU arkitekter
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Byggnadshojd

Tillganglighet

Naturmiljo

Biltrafik och utfarter

Skyltning ska folja Jarfalla kommuns skyltprogram. Skyltar med bildvéxling
och rorligt ljus tillats inte. Skyltar ska uppforas pa fasadytor och pyloner men
inte pa tak, forutom éver kundentréer. Fasadskyltar placeras pa sarskilt avsedda
fasadytor. Reklampelare foreslas utmed Viksjoleden, vilka ska skapa en god
orienterbarhet for bilister pa Viksjoleden, Veddestavagen och Jarfallavagen.
Reklampelarna bor halla ungefar samma hojd som foreslagen bebyggelse for att
inte forandra landskapsbilden fran Viksjoleden.

Hogsta tillatna byggnadshojd ar 15,5 meter.
Jarfalla kommuns riktlinjer for tillganglighet ska uppnas.

Vid projektering av mark och utemiljé ska behovet av framkomlighet och upp-
stallningsplats for brandkarens raddningsfordon och 6vriga servicefordon beak-
tas.

Friytor

Sydostra delen av planomradet utgdr en del av ett isolerat barrskogsomrade.
Skogsmarken inom planomradet &r idag inhagnad och darav inte tillganglig for
allméanheten.

Gator och trafik

Planomradet ligger med narhet till bade Jakobsbergs centrum samt Barkarby
handelsplats och &r lattdtkomligt med bil. En prognos gjord av Nordplan visar
att 95 procent av kunderna kommer att angéra planomradet med bil. P& grund
av det dkade tycket pa vagnatet haller kommunen i dagslaget pa att anlagga en
cirkulationsplats som ska ansluta till planomradet. Cirkulationen kommer att
vara fardigstalld sommaren 2013.

Grontmij har undersokt hur trafikalstringen skiljer sig mellan att behalla gods-
terminalen och att avveckla den. Utredningen visar att plandndringen inverkar
positivt pa trafikbelastningen i omradet, dels for att storleken pa handelsytorna i
den s@dra delen minskas och dels for att godsterminalen med dess tunga trafik
avvecklas. Bland annat minskar koerna for trafik som ska ut pa Viksjoleden
fran Nettovagen.

Planomradet kommer att nas via tva in- och utfarter. En som ansluter planom-
radet fran Viksjoleden och en som ansluter planomradet fran évre delen av Net-
tovagen. Anslutningen fran Nettovagen foreslas daven fungera som in- och utfart
for distributionstrafik. Utover dessa anslutningar planeras for en separat enkel-
riktad infart i borjan av Nettovégen intill Viksjoleden. For att det inte ska upp-
sta koer ut i cirkulationsplatsen behdver den anslutande gatan inne pa kvarters-
mark forses med tillracklig plats for magasinering. Fragan bevakas i bygglovs-
skedet. Infarten halls staingd genom en lokal trafikforeskrift till dess att tillrack-
lig magasinering iordningsstéllts.

Oversyn av trafiksituationen i stort sker samordnat med framtida bebyggelseut-
veckling i Veddesta.
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Parkering

Gang-, cykel-
och mopedtrafik

Cykelparkering

Kollektivtrafik

Transporter med
farligt gods

Parkeringsbehovet for de nya verksamheterna ska I6sas inom kvartersmark. De
specifika forhallandena for verksamheterna och platsen har studerats i en parke-
ringsutredning for olika typer av handelsverksamhet och foreslar féljande:

Dagligvaruhandel: 50 bpl/1000 kvm BTA
Volymhandel: 37 bpl/1000 kvm BTA
Bygghandel: 20 bpl/1000 kvm BTA

Parkeringsutredningen beskriver behovet av parkering for handelsandamalet.
Ovriga verksamheter ska folja Jarfalla kommuns parkeringsnorm.

Kontor: 18 bpl/1000 kvm BTA

Lager: 4 bpl/1000 kvm BTA *

Ovrig anvandning: 18 bpl/1000 BTA.

* Galler enbart renodlad lagerverksamhet, inte handel med skrymmande varor,
vilket ryms inom andamalet lager i planbestammelserna.

Totalt ska ca 1400 bilparkeringsplatser anordnas inom planomradet, lite bero-
ende pa typ av handel och kompletterande verksamhet. Det totala antalet parke-
ringsplatser for att uppna p-normen ska redovisas i bygglovskedet. | praktiken
kan eventuellt nagot farre platser anldggas om det gar att samnyttja platser for
olika &ndamal och butiker.

Av det totala antalet parkeringsplatser ska minst 2 % vara avsedda for personer
med nedsatt rorelseformaga. Jarfalla kommuns riktlinjer for tillganglighet ska
uppnas. Marken ska anordnas sa att handikapparkering ska kunna anordnas i
anslutning till samtliga kundentréer.

Gang- och cykelvagen haller i dagslaget pa att byggas om i och med utbyggna-
den av cirkulationsplatsen pa Viksjoleden. | évrigt kommer gang- och cykelna-
tet inte att paverkas av den foreslagna handelsutbyggnaden.

Jarfalla kommuns cykelparkeringsnorm ska foljas. FOr externhandel & normen
8 platser per 1000 kvm BTA. Cykelparkeringsplatser ska finnas i anslutning till
kundentréerna. Totalt innebér det att ca 320 cykelparkeringsplatser ska anlag-
gas.

Ett flertal busslinjer stannar i narheten av planomradet. Linje 541 har sin hall-
plats pa Nettovagen i direkt anslutning till planomradet och trafikerar strackan
Véllingby — Jakobsberg station. 200 meter fran planomradet finns busslinjerna
178 (Morby station — Jakobsbergs station), 549 (Vega — Jakobsbergs station)
och linje 552 och 553 (Jakobsbergs station — Barkarby station).

Risker

P& Malarbanan, Jarfallavagen samt Viksjoleden transporteras farligt gods. En
riskanalys har tagits fram i samband med att gallande plan D110905A uppratta-
des. Mélarbanan och Jarfallavagen har avskrivits da de ligger pa ett tillrackligt
skyddsavstand fran planomradet. Endast Viksjoleden kvarstar. Viksjoleden ar
en sekundar transportled, vilket innebdr att den inte rekommenderas fér genom-
fartstrafik for transporter med farligt gods.
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Buller

Vatten/avlopp

Dagvatten

I riskanalysen framgar det att riskerna ar acceptabla om bebyggelsen placeras
med narmaste fasad minst 25 meter fran vagkant utefter Viksjéleden. Utover
avstandet ska en atgard vidtas som hindrar brandfarliga &mnen att rinna in mot
bebyggelsen, tex genom att samlas upp i det dike som gar langs Viksjoledens
norra sida. Planforslaget innebar en bebyggelsefri zon pa 25 meter fran vag-
kant.

Utdver transporter av farligt gods har en bensinstation och ett planerat tvatteri
med gasolhantering identifierats som riskkallor i narheten. Avstanden till dem
ar dock tillrackligt for att de inte ska orsaka nagon oacceptabel riskniva i plan-
omradet.

Inom fastigheten Nettovagen 7 finns idag behallare med brandfarlig gas. Infor
planens antagande har darfor ett kompletterande risk PM for hantering av
brandfarlig gas tagits fram. Utredningen beddmer att aktuellt planforslag upp-
fyller kravet i Sprangdmnesinspektionens foreskrifter om hantering av brandfar-
liga vatskor med krav om 50 meters skyddsavstand och att inga ytterligare risk-
reducerande atgarder behdver inforas. For byggnader dar brandbelastningen
inte bedoms som hog &r det tillrackligt med ett skyddsavstand pa 25 meter.

Inom 50 meter fran behallaren medger detaljplanen stédmur, plank och re-
klammast samt att 5 % av ytan far bebyggas med skarmtak eller annan kom-
plementbyggnad for handel. For sadan bebyggelse ar ett skyddsavstand pa 25
meter tillrackligt.

Skyddsavstandet till svarutrymda lokaler &r 100 meter. Planerad bebyggelse &r
enligt myndigheten for samhallsskydd och beredskap inte att betrakta som sva-
rutrymda lokaler. Deras definition ar: ’Med svarutrymd lokal menas skola,
sjukhus, daghem eller lokal avsedd att inrymma publik t.ex. hérsal, biograf,
sporthall, kyrka eller teater. Bestammelsen om markens anvandning i norra
delen av planomradet kompletteras med en restriktion om att lokalerna inte far
innehalla storre publika samlingslokaler.

Bullerkallor inom planomradet blir huvudsakligen buller fran transporter, last-
ning och lossning samt i viss man fran parkeringen, men utgor inte nagon stor-
ning for intilliggande omraden.

Teknisk forsorjning

Bebyggelsen i omradet &r ansluten till det kommunala vatten- och avloppsntet.
Ny bebyggelse ansluts till det befintliga nétet. Det ledningsnét som byggs ut
inom fastigheten ska dimensioneras for uttag av brandvatten med anslutnings-
punkter i anslutning till brandforsvarets uppstéliningsplatser for raéddningsin-
sats.

Dagvatten ska omhéndertas lokalt, alternativt fordréjas och férorenat dagvatten
ska renas innan det lamnar planomradet. Dagvatten fran parkeringsytor, trafik-,
last-, snéupplagsytor och dylikt ska forses med anordning for oljeavskiljning
eller filter i dagvattenbrunnar.

Tva dagvattenutredningar ar framtagna, en for sodra delen av omradet (Ved-



JARFALLA KOMMUN 2013-06-17 12 (19)

desta 2:83) och en for logistikfastigheten i norra delen av omradet (Veddesta
2:18). Planomradet tillhor Balstaans tillrinningsomrade. Vattendraget ar forore-
nat av utslapp fran bland annat véagar och industriomraden. Jarfalla kommun
bedomer an som ekologisk kéanslig med avseende pa belastning med ytterligare
fororeningar.

Infor planens genomférande kommer eventuellt ytterligare undersdékningar bli
nodvandiga for att forsékra sig om att det inte finns nagon risk for att fororenat
utlackande grundvatten kan paverka Ballstaan.

For fastigheten Veddesta 2:83 beddms slam/oljeavskiljare vara en lamplig re-
ningsatgard for avrinning fran parkeringsytor pa fastigheten. For takytor och
gronytor inom fastigheten beddéms ingen rening vara nddvandig. Dagvattnet kan
efter slam- och oljerening ledas till det allmdnna ledningsnétet eller till natur-
mark norddst om fastigheten for infiltration och fordrojning i diken och vat-
mark. For att uppfylla kraven avseende maxfloden ut till allménna ledningsna-
tet maste avrinningsytan vara liten eller nagon form av fordrojningsmagasin
anlaggas.

En minimering av avrinningsytan ansluten till det allmanna ledningsnatet inne-
bar att en storre andel av avrinnande dagvatten maste ledas ut till naturmarken
norr om fastigheten. Naturmarken beddéms ha goda forutsattningar att ta emot
dagvatten, dven vid intensiv nederbdrd. Dagvattenutredningen visar pa tva olika
alternativ att omhénderta dagvattnet. Skillnaden mellan de tva alternativen &r
hur stor del av naturmarken som nyttjas till férdrojning och infiltration. Bada
alternativen uppfyller intentionerna i kommunens dagvattenpolicy samt de krav
pa maxfloden som stalls upp. Alternativet med avledning till naturmark innebar
storst avlastning pa det allmanna ledningsnatet och Béllstaan.

TECKENFURKLARING
——— BEFNILIG DAGVA

n"rﬁ'r"\gédmréde for %ddestélé’:%, den
mellersta bygganden har utgatt i foreskriven plan. Tyréns

For fastigheten Veddesta 2:18 beddms slam/oljeavskiljare vara en lamplig re-
ningsatgard for avrinning fran parkeringsytor inom fastigheten. Avrinningen
fran den nya hardgjorda parkeringsytan kan sannolikt anslutas till befintlig ol-
jeavskiljare som renar dagvattnet fran dstra delen av Veddesta 2:83. Dagvattnet
kan via befintlig ledning, ledas till naturmark norr om fastigheten for infiltrat-
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Varme

El

Restprodukter/avfall

ion och fordrojning i diken och vatmark.

For ovriga befintliga hardgjorda ytor, takytor och avrinning fran grona ytor
bedoms inga atgarder vara nodvéandiga.

Naturmarken, diken och vatmarker beldgna norr om planomradet bedéms ha
goda forutséttningar for att ta emot dagvatten &ven vid tillfallen med intensiv
nederbdrd. Majligheten att uppna uppsatta kvalitetsmal for Béllstaan paverkas
inte. Speciella ytor som inte ar hardgjorda dar sné som plogats upp i omradet
kan lagras bor etableras. Erosionsskador i naturmarken dar dagvatten slapps ut
ska undvikas.

TECKENFURKLARING
HARDGIORD YTA
B eos
RINYTA

o 18 Stbreta

deken ersitts med Pytor. |- .

Avledning av deguaiten g 5w fozlanlog Loan
an P-yloma 1l dike planer FERET

lrvatmark via befintiig

NEIITER

Foreslaget avrinningsomrade for Veddesta 2:18, Tyréns

Fjarrvarme finns utbyggt i Nettovagen och inom fastigheten Veddesta 2:18.
Den tillkommande bebyggelsen kan anslutas till befintligt fjarrvarmenat.

Planomradet &r anslutet till elnatet. Inom planomradet avsatts ett omrade for
transformatorstation, markerat som E pa plankartan.

Avfallshantering for verksamheterna ska ske inom varje fastighet. Det avfall
som uppkommer i samband med verksamheten ska sa langt som det ar mojligt
tas om hand inomhus. Under byggtiden ska restprodukter sorteras.

| sydvastra delen av planomradet foreslas en atervinningsstation for kringlig-
gande hushall. Avfallsbehallarna ska placeras i stallage eller dyl. och skymmas
med ett plank eller liknande utmed Viksjéleden for att skapa en prydlig ute-
miljo. Endast avfall med producentansvar far lamnas pa atervinningsstationen.
Verksamheterna ska inom respektive fastighet sjalva ordna for sitt avfall. For
ovrigt avfall galler kommunens renhallningsordning.
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Stallningstagande

Miljokvalitetsnormer

Naturresurser

Halsa och sakerhet

Naturmiljon

Landskapsbild och
stadsbild

......

Plank som ramar in foreslagen AVS i den sydvastra delen av planomrédet, BAU arkitekter
BEHOVSBEDOMNING

Kommunstyrelseférvaltningen bedémning &r att detaljplanens genomférande
inte kommer att medfora betydande miljopaverkan enligt PBL 4:34. En milj6-
konsekvensbeskrivning behéver darmed inte uppréttas.

Detaljplanens fysiska omfattning &r begransad till kvarteret men omfattningen
pa planerad verksamhet &r relativt stor och har ett stort influensomrade. Kom-
munen anser anda att den totala effekten av planen ar relativt begransad. Plan-
forslaget paverkar inte naturomrade med skyddsstatus och bedoms inte heller
negativt paverka nagra speciella sardrag i stadsdelen eller pa kulturarvet. Pla-
nens genomfdérande innebar inte en storre risk for manniskors halsa eller for
miljon samt inte att ndgon miljokvalitetsnorm Gverskrids.

INVERKAN PA MILJON

Miljokvalitetsnormer ar juridiskt bindande styrmedel i miljobalken. De anvéand
for att forebygga eller atgarda miljéproblem sa som fororeningar och buller.
Miljokvalitetsnormer finns idag for utomhusluft, vattenférekomster, fisk- och
musselvatten samt omgivningsbuller. Detaljplanens genomfdrande beddms inte
paverka halten luftféroreningar eller omgivningsbuller i nagon betydande om-
fattning och beror inte 6vriga miljokvalitetsnormer. Detaljplanens genomfo-
rande bedoms darfor inte innebara att nagon miljokvalitetsnorm enligt miljo-
balken Gverskrids.

Planforslaget bedoms inte medfora nagon betydande miljopaverkan pa naturre-
surser enligt 3:e kapitlet miljobalken.

Planens genomforande bedoms inte paverka manniskors halsa eller sakerhet.

Skogsremsan i den sydvéstra delen av planomradet ar idag planlagd for han-
delsandamal och traden ska fallas. Ingen ytterligare naturmark kommer att tas i
ansprak. Lansstyrelsen har givit dispens for avvattning av vatmarken inom
planomradet.

Kommunens ambition &r att Veddesta industriomrade pa sikt ska omdanas till
kunskapsintensiv verksamhet, utbildning och service, eventuellt med inslag av
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boende. Andringen fran industri till handel foljer kommunens intention.

Den nya verksamhetens omfattning och storskalighet kommer att pragla Ved-
destas karaktar och kommer att synas bade fran jarnvagen, Viksjoleden och
Jarfallavagen. Planomradet ligger relativt hogt i forhallande till Viksjoleden,
vilket innebér att forbipasserande snabbt forlorar byggnaderna ur sikte och den
upplevda skalan minskas. De foreslagna handelsbyggnaderna kommer att bli
mest synliga fran korsningen Veddestavagen/Viksjoleden. Da planomradet in-
gar i ett redan bebyggt omrade och platsen idag &r kal och storskalig bedéms
planforslaget ha en positiv inverkan pa stadsbilden. Detta da bebyggelsen i den
sodra delen av planomradet placeras med gavlarna utmed Viksjoleden, vilket
skapar en battre kontakt med Viksjoleden.

Narmast Viksjoleden och Nettovagen ska en vegetationsrida planteras, vilket
bidrar till att upplevelsen av storskaligheten minskas. Langs Nettovagen i norr
ar hojdskillnaden mellan planomradet och gatan mycket pataglig vilket bidrar
till att byggnaden forsvinner ur sikte och upplevelsen ar framst fran en hojd-

rygg.

Schematisk bild 6ver tankbar framtida utveckling fran Viksjéleden. Bilden visar inte detaljer
sdsom plank, vegetationsskarm, atervinningsstation etc. BAU arkitekter

For att minska paverkan och skapa en positiv stadsbild ska bebyggelsen utfor-
mas med hdga ambitioner i enlighet med det uppréttade gestaltningsprogram-
met. Aterkommande inslag av samma form, farg och material ska bidra till en
enhetlig och sammanhallen exterior. Detta bidrar till att kanslan av storskalig-
het minskas. Fran Snapphanevagen pa andra sidan dalgangen skymtas planom-
radet bakom tallskogen. Sikten ar dock skymd och de foreslagna byggnaderna
kommer inte att dominera skylinen.
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Trafik

Mark och vatten

Markfororeningar

Risker

Etablering av ett nytt handelsomrade vid Nettovagen kommer att alstra mer
trafik till omradet da 95 procent av kunderna enligt utredning kommer att kora
bil.

For att skapa battre trafikfloden anlaggs i dagslaget en cirkulationsplats pa Vik-
sj6leden, vilken kommer att bidra till en battre trafiklosning for handelsetable-
ringen. Trafikbelastningen i Veddesta i stort &r inte I0st i denna plan. Kommu-
nen ska paborija ett arbete for att se 6ver trafikstrukturen inom hela Veddesta.

Ballstaan rinner ca 200 meter norr om planomradet. Planomradet ligger inom
Ballstaans avrinningsomrade och klassas som ett ekologiskt sarskilt kansligt
omrade (ESKO).

Okade hardgjorda ytor framst fran parkeringsytor kommer att paverka avrin-
ningen fran omradet. | och med exploateringen kommer en mindre andel av
avrinningen att infiltrera i marken, tas upp av vaxter, avdunsta och foérdrojas.
Auvrinningen fran omradet blir da stérre och intensivare. Enbart infiltration
inom fastigheten beddms inte vara tillracklig for att omhanderta avrinningen.
Tillganglig naturmark foreslas nyttjas for fordrojning och infiltration. Att av-
leda dagvattnet till naturmark innebér storst avlastning pa det allmanna led-
ningsnatet och Ballstaan samt farre tekniska installationer inom fastigheten.

Fororeningsbelastningen 6kar for de flesta &mnen beroende pa exploaterings-
grad och trafikintensitet. Belastningsokningen avseende fororeningar beddéms
dock bli liten till méttlig da omradet idag utgors av verksamheter.

Innan vattnet lamnar fastigheten ska det infiltreras med oljeavskiljare for att
sedan ledas till naturmark.

En dversiktlig miljoteknisk markundersokning for fastigheten VVeddesta 2:83
visade att de potentiella féroreningskallor som framkom vid inventeringen
framfor allt ar kopplade till Kodaks framkallnings- och laboratorieverksamhet.

Naturvardsverkets riktvarden for MKM (Mindre kanslig markanvandning)
uppnas for nuvarande och planerad markanvandning i 11 av 12 undersokta
punkter. I en punkt har arsenik, barium, bly, koppar och zink patraffats i halter
over MKM pa nivan 0,5 till ca 3 meter under markytan.

Baserat pa resultat fran analyserade prover bedéms normal vistelse inom omra-
det med nuvarande eller planerad markanvandning medfora en Iag hélsorisk.
Det kan inte uteslutas att de fororeningshalter som har uppmatts i en punkt kan
innebdra ett etableringshinder for marklevande vaxter och djur.

Inom Veddesta 2:18 har ingen markgeoteknisk undersokning genomforts.
Markférhallandena i den norra delen &r sannolikt densamma som i den sodra
delen av planomradet. Infor bygglov ska markforhallandena utredas inom hela
planomradet.

Viksjoleden ar en sekundar transportled for farligt gods vilket staller krav pa
utformning och placering av bebyggelsen ndrmast vagen. Genom att bebyggel-
sen placeras minst 25 meter fran vagkant ar risknivan acceptabel.
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Buller, vibrationer

Genomférandetid

Huvudmannaskap

Ansvarsfordelning

Avtal

Markagare

Fastighetsreglering
och avstyckning

Idag forekommer storningar fran omgivningen framst i form av buller fran vag-
trafik, jarnvag. Inverkan pa miljon av utbyggnaden med avseende pa buller och
vibrationer blir forsumbar. Inga riktvarden for buller overskrids.

ORGANISATORISKA FRAGOR
Planens genomforandetid slutar 15 ar efter lagakraftdatum.

Efter det att genomforandetiden gatt ut fortsatter planen att gélla. For att vara
garanterad att fa bygga enligt planen maste bygglov s6kas innan genomférande-
tiden gar ut. Kommunen har dock darefter mojlighet att ersatta, andra eller upp-
hava planen utan kompensation for ej utnyttjad byggrétt.

Kommunen ar huvudman for allmén plats.

Exploatoren, CA Fastigheter, ansvarar for de atgarder pa kvartersmark som
erfordras for att genomfora projektet enligt detaljplanen samt for de atgarder
som kravs for anslutning till allmén platsmark eller annan omgivande mark.
Exploatdren ansvarar for eventuella nedgravningar av befintliga ledningar.

Ramavtal har tecknats mellan Jarfalla kommun och CA-Fastigheter. | avtalet
forbinder sig bolaget att bland annat utveckla planomradet till ett attraktivt han-
delsomrade for storbutiker med inriktning mot volymhandel och dagligvaru-
handel, eventuellt med mindre komplement av annan verksamhet som t ex kon-
tor. Infor det att gédllande plan, D110905A, antogs uppréattades ett exploate-
ringsavtal mellan kommunen och CA-Fastigheter. Kommunen avser teckna ett
tillaggsavtal till kbpe- och exploateringsavtalet géllande exploateringsavtal med
exploatdren.

Kostnaderna for anslutning till det kommunala vag- och ledningsnétet, anlag-
gande av en atervinningsstation, eventuella nya busshallplatslagen vid Netto-
vagen och Viksjoleden, atgard/atgarder som syftar till att hindra p&lutbredning
mot planomradet, samt nddvandiga atgarder inom naturmark vid planomradets
ostra grans regleras via ett exploateringsavtal. Markagaren upplater marken for
en atervinningsstation.

CA- Fastigheter forutsatts sta for kostnader for detaljplanens framtagande.
FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Veddesta 2:18 och Veddesta 2:83 dgs av CA Fastigheter.

Den del av Veddesta 2:83 som utgérs av HUVUDGATA ska regleras dver till
fastigheten Veddesta 2:1. Gemensamhetsanlaggning kan inréttas for in/utfart

till fastigheterna inom planomradet.

Fastighetsgransen mellan Veddesta 2:83 och Veddesta 2:18 bor regleras enligt
planens anvandningsgréans om parkeringsplatser byggs ut som illustrerat.

Planen medger att en egen fastighet bildas for det kvartersomrade som anges
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Drift och anlaggning

Detaljplan

Utredningar

med E (teknikanlaggning) i plankartan.

Erforderlig fastighetsbildning bekostas av exploatéren. Ansokan ska sandas till
Lantmateriet.

EKONOMISKA FRAGOR

Exploatdren ansvarar for kostnaderna for anldggande av cirkulationsplats med
extra korfalt for trafik i ost- vastlig riktning pa Viksjoleden, ett separat hoger-
svangfalt pa Viksjoleden osterifran, nodvandiga anpassningar i det kommunala
gang- och cykelnatet, nédvandiga atgarder inom naturmark vid planomradets
Ostra grans och anslutningar mot kommunal mark.

Planens genomforande innebar 6kade driftkostnader for allman plats pga den
nya cirkulationsplatsen pa Viksjoleden.

Exploatoren star for kostnaderna for framtagandet av detaljplanen.
TEKNISKA FRAGOR

Det gestaltningsprogram som upprattades i samband med att géallande detaljplan
D110905A upprattades ska tillsammans med Bilaga till gestaltningsprogram
2013-04-10 utgodra underlag for utformningen.

I samband med gallande detaljplan D 110905A upprattades bullerutredning,
trafikutredning, riskanalys, s k MIFO-utredning (Metod fér Inventering av For-
orenade Omraden) och dagvattenutredning. Infor foreliggande plan har en dag-
vattenutredning, trafikutredning och parkeringsutredning upprattats. Ytterligare
undersokningar erfordras infor detaljprojektering av kvartersmarken (husgrund-
laggning, uppfyllinader mm).

Marken inom planomradet ska undersokas och saneras enligt miljo- och bygg-
lovsndmndens anvisningar. Kéllan/Kallorna till fororeningar ska utredas innan
mark- och byggarbeten pabdrjas. Bygglov far inte ges till atgarder som innebar
en vasentlig forandring av markens anvandning forran patraffade markforore-
ningar har sanerats. Kommande markarbeten anméls till Bygg- och miljofor-
valtningen i Jarfalla kommun. Uppgravda fororenade massor far inte aterfyllas
utan kommunens godkannande.
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Planprocessen

Tidplan

Plankonsult

Medverkande tjans-
teman

OVRIGT

Detaljplanearbetet drivs med enkelt planforfarande da det enbart berér enskilda
intressen. Hela planprocessen redovisas i figuren nedan. Infor antagande gor
kommunstyrelseforvaltningen en sammanstallning och kommenterar de syn-
punkter som framforts samt redovisar dessa for planutskottet.

Detaljplaneprocessen

KS
antagande

planarbetet [

Planen &r uppréttad enligt Plan- och bygglagen 2010:900.
Detaljplan, samrad: mars - april 2013

Granskning: maj - juni 2013

Antagen detaljplan: september 2013

Planhandlingarna har tagits fram i samarbete med Mattias Nilsson och Amelie
Oscarsson, Tengbom.

Planférslaget har framtagits i samverkan med:

- Anders C Eriksson Stadsarkitekt

- Karin Hermansson Miljoinspektor

- Erik Nord Exploateringsingenjor
- Toni Chmielewski Exploateringsingenjor
- Anders Lundgvist Vatten och avlopp
Christina Johansson Lena Granqvist

Plan- och exploateringschef Plantekniker



