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1. INLEDNING

Handlingar
Planhandlingar
Planforslaget bestar av plankarta med bestimmelser.
Till planen hor:
Denna planbeskrivning
Ovriga handlingar
- Fastighetsforteckning

Utredningar
Utredningar som tagits fram under planarbetet &r:

Naturvirdesinventering (NVI), Calluna 2015-09-28.

PM Péverkan och Hénsynsatgirder, Calluna 2015-11-27.

Dagvattenutredning Tallbohov Séderhéjder, Jérfalla kommun, WRS, 2016-05-31.
Arkeologisk utredning etapp 1 och 2, Stockholms ldns museum 2015-11-12.

Planens syfte och huvuddrag

Planforslaget rymmer cirka 500 bostidder med parkering i garage, lokaler mot gatan, en forskoletomt
samt en samlingslokal.

Forslaget visar bostadsbyggratter pa den obebyggda sidan av Snapphanevigen. Malsittningen &r att
skapa ett tydligare och mer befolkat och tryggt gaturum. Bebyggelsen foreslas darfor ligga intill gatan
med utrymmen for lokaler i delar av bottenvaningen. Innanfér denna gatubebyggelse foreslas ytter-
ligare bostdder organiserade med hinsyn till omradets topografi, virdefulla natur och bullerniviaerna
frén den intilliggande motorvégen.

Med syfte att bevara de naturvirden som finns i omradet &r bebyggelsen lokaliserad i tva ldgen pa oli-
ka sidor av ett gronstrak. Lokaliseringen ar ocksa anpassad till de fornlamningar som finns i omradet.

I bostadskvarteren kan byggnadshdjden variera mellan fyra till sju vaningar. I planomréadets norra del
foreslas dérutdver en byggritt som tillater ett hogre hus. Syftet ér att accentuera den del av omradet
som ligger 1 blickfanget vid ankomst fran Jakobsbergshallet. Parkering 16ses under bostadshusen.

Forskolelokalen ligger pa egen tomt mellan bostdderna. Laget ger en lugn och naturnira gardsmiljo.
Samlingslokalen ligger i anslutning till det hogre bostadshuset i norr for att tillsammans med detta
bilda grund f6r en samlande plats.

Omradets cykelvagar har forutsittningar att utvecklas ytterligare och de utsiktsplatser som finns dver
Barkarby Handelsplats kan integreras i ett cykelvignit. Planforslaget visar ocksa en idé att bygga dver
E18 med en gang- och cykelbro.
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Norra bebyggelseomradet langs Snapphanevagen sett mot nordost.

Plandata

Lége och areal

Planomradet ligger i Tallbohov i sddra Jakobsberg, mellan E18 och Snapphanevégen. Planomradets
areal uppgar till ca 7 hektar.

Markdgoforhdllanden

Hela planomrédet dgs idag av Jarfilla kommun och utgdr del av fastigheterna Jakobsberg 18:1 och
18:10.

Tidigare stallningstaganden

Riksintressen
Oster om planomradet 16per motorviigen E18 som ir av riksintresse for kommunikationer.

RUFS

Den regionala utvecklingsplanen for Stockholmsregionen redovisar atta regionala stadskarnor” med
potential att bli regionala knutpunkter dir en intensiv exploatering kan och bor ske. Det aktuella plan-
omradet ligger inom den regionala stadskédrnan Barkarby-Jakobsberg.

Oversiktsplan

I Oversiktsplan for Jirfilla, som vann laga kraft 2014, anges omradet som ett omrade med urban struk-
tur, vilket innebér en tydlig stadskaraktir, en genomsnittligt hog tithet, en blandning av funktioner och
ett integrerat gatunét. Utvecklingen ska ga mot att skapa bittre kopplingar mellan Jakobsberg-Barkar-
by och Veddesta. Forslaget 6verensstimmer med dessa intentioner.
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Stockholmsdverenskommelsen

Under 2013 genomfordes den sé kallade Stockholmsforhandlingen dér Jarfélla kommun, staten, Stock-
holms ladns landsting, Stockholms stad, Nacka kommun och Solna stad kom 6verens om en utbyggnad
av tunnelbanan och nybyggnation av 78 000 bostéder i ldnet. Avtal om finansiering av utbyggnad av
tunnelbanan godkédndes av kommunfullméktige den 3 mars 2014. Detta planomrade ingér i det influ-
ensomrade diar sammanlagt 14 000 nya bostédder ska tillkomma till &r 2030.

Géllande detaljplaner, omradesbestimmelser
Planen beror eller tangerar omraden med géllande planer enligt nedan:

Omréadet ligger inom detaljplan: S 1966 10 26, Stadsplan for del av fastigheten Saby 3:1 inom Tall-
bohov och grénsar till detaljplanerna: S 1979 01 25, Stadsplan for del av fastigheterna Saby 3:2 och
3:11 (barnstuga vid Tallbohovskolan) och S 1969 01 28, Stadsplan for del av fastigheten Saby 3:2
inom Tallbohov.

Skydd av omrdden enligt 7 kap miljobalken

Omradet omfattas inte av ndgot strand- eller vattenskyddsomrade.

Kommunala beslut i 6vrigt

Kommunfullméktige gav 2015-06-08 planutskottet i uppdrag att uppritta en detaljplan for bostadsin-
damaél i sydostra Soderhdjden, Jakobsberg.

I samband med detta godkénde d&ven kommunfullmaktige ett forslag till ramavtal som reglerar markan-
visning och samarbete for en tredjedel av tillkommande byggrétter.

2. BEFINTLIGA FORHALLANDEN

Omréadet ar starkt kuperat. Marknivaerna i omradet varierar fran +30 meter i sdder till +52 meter i de
norra delarna (i hojdsystemet RH2000).

Planomrédet dr idag oexploaterat dér en stor del ar skogsbevuxet med gles hillmarkstallskog i norr och
tatare skog i s6der. Sodra delen av omradet utgors delvis av ett idag igenvixt och smabrutet odlings-
landskap med hagar och mindre &kerlappar.

Naturvarden

En naturvérdesinventering har genomforts i omradet. Planomradet utgor i dag ett virdefullt barrskogs-
omrade dels genom sin storlek, mer dn 3 hektar, och dels eftersom det 4r sammanlénkat med andra
barrskogsomraden. Antalet skogar i kommunen som ar 6ver 3 hektar dr f4. Ménga av tallarna pa hall-
markerna dr gamla. Pa flera trdd har spar av reliktbock hittats, en rodlistad art som dr knuten till gamla,
solbelysta tallar. De mest véardefulla triden pa hallmarkerna, frimst tall men dven ett fatal ekar, har
mitts in, ddr de trdd med hogst bevarandevirde bor bevaras i sé stor utstrackning som mojligt. Under
naturvérdesinventeringen patraffades forutom reliktbock tre ytterligare naturvardsarter; skogskniprot,
blasippa och liljekonvalj.
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Mdtesplatser, rekreation och friluftsliv

Kénda malpunkter idag &r torget i Soderhdjden, pendeltagsstationen i Barkarby och Jakobsberg,
Jakobsbergs sjukhus, Barkarby handelsplats, Jakobsbergs centrum och Veddesta centrum. Tallbohovs-
skolan och dess fritidsgard samt hyresgéstforeningens lokal pa Snapphaneviagen 54 dr de ndrmast
beldgna motesplatserna.

Genom planomrédet l6per ett promenadstrék for promenader, stavgang och hundrastning. Gronomré-
det dr ocksa en naturlig lekmiljo som nyttjas av skola och forskolor. Tallbohovsparken ligger centralt i
bostadsomradet Tallbohov och &r 3,7 hektar. Darutdver finns det 6 hektar stora gronomrédde som ingar
i planomréadet och Snapphaneparken soder om planomréadet. Idag bor uppskattningsvis 2200 personer i
stadsdelen vilket innebér att de har tillgang till 40-45 kvm gronyta/boende. I parken finns ndromrades-
lek och norr om planomrédet vid Tallbohovsskolan finns bollplan.

Geotekniska forhallanden

Markforhallanden

I den norra delen domineras omradet av urberg med ett tunt lager av morén, mellersta delen utgors av
sandig mordn och i s6der bestar marken framfor allt av lera och svallsediment. Inom planomradet ar
det mestadels berg i dagen och sandig morén, vilket ger goda grundlédggningsforhéllanden. De natur-
liga forutsittningarna for infiltration i omrédet varierar diremot inom olika delar av omradet.

Risken for ras och skred ér liten. En fordjupad grundundersdkning kommer att behovas i bygglovske-
det.

Radon

En 6versiktlig undersdkning av radonriskbeddmning gjordes for hela kommunen under 1990-talet.
Planomradet bedoms ha lag-normal risk for radon. En fordjupad radonundersékning kommer att beho-
vas 1 bygglovskedet.

Hydrologiska forhallanden

Den stdrsta delen av planomradet ligger inom Billstadns avrinningsomrade. An dr mycket fororenad
vilket gor att den inte uppnar god kemisk status och har otillfredsstéllande ekologisk status. Miljo-
kvalitetsnormerna anger att god kemisk status ska uppnds senast 2015 och god ekologisk status senast
ar 2021. Normerna haller pd att uppdateras. Enligt det forslag som finns ska god ekologisk status
uppnés senast 2027. Miljokvalitetsnormerna innebér att det finns ett icke-forsamringskrav vid byggna-
tion inom avrinningsomradet, det vill sdga att fororeningarna inte far 6ka och att rening av dagvattnet
maste ske. Da omradet till stor del bestar av berg dr mojligheterna till lokalt omhéndertagande av
dagvatten sma. Béllstadn &r kénslig for 6versvamningar, vilket stiller stora krav pé fordrojning.

En mindre del i den norra delen av planomradet ingér i Sédbysjons avrinningsomrade.

Stadsbild

Soderhojden ligger hogt och ér kuperat med nagra utsiktspunkter mot Barkarbystaden och Stockholm.
En stor inre park, Tallbohovsparken, gor omradet ljust och luftigt. Trafikndtet 4r separerat med ldnga
avstand mellan hus och védg. Snapphanevigen &r en storskalig matarled som gér runt omradet.

Séderhéjden och Tallbohov ar ett typiskt miljonprogramsomrade som uppfordes rationellt med hjélp
av byggnadskranar pa kranbanor, vilket bland annat krdvde plansprangning och ett visst avstand
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mellan byggnaderna. Kranbanorna innebar att fa naturliga element sisom véxtlighet blev kvar inom
kvarteren. Idag finns trots detta uppvuxna trdd och héckar.

Befintlig bebyggelse

I Tallbohov finns idag cirka 900 ldgenheter. Samtliga lagenheter upplats som hyresrétt dar mer dn
hilften av lagenheterna dr 3 ROK. Andelen 1 ROK och storre lagenheter 6ver 4 ROK ar lag. Bostads-
omradena Soderhdjden och Tallbohov byggdes i slutet av 1960-talet under det sa kallade miljonpro-
grammet. Byggnaderna ar placerade med gavel eller langsida mot Snapphanevigen. Antalet vaningar
varierar fran tre ndrmast planomradet till sju lingre vésterut. Byggnaderna har en lag taklutning.
Fasaderna &r i huvudsak utforda i puts eller tegel och har en fargsittning i rott, gult och cremevitt.
Arkitekturen dr uniform med fa detaljer. Fonstren har ingen sprojs och balkongfronterna ar enkla i plét.

Service

Norr om planomrédet finns Tallbohovsskolan som har verksamhet fran forskoleklass till arskurs nio.
Det finns dven tva kommunala forskolor strax norr om omradet. Kommersiell service finns vid torget i
Soderhojden, Jakobsbergs centrum samt i Barkarby handelsplats.

Fornlamningar

Stockholms ldns museum har utfort en Arkeologisk utredning etapp 1 och etapp 2.

Inom omradet finns sex fornlimningar som skyddas enligt kulturmiljolagen. Fornlimningarna utgdrs
av fem gravar/stensittningar och en halviag. En arkeologisk forundersokning i avgrinsande syfte ska
genomforas dir fornlamningarnas skyddsomrade kommer att undersdkas. Om markingrepp planeras i
anslutning till fornldmningarna maste tillstind sokas hos Lénsstyrelsen.

Gator och trafik

Omradet har goda vdganslutningar mot Jakobsberg men bristfélliga kopplingar mot den regionala
stadskdrnans ovriga delar: Veddesta, Barkarbystaden och Barkarby handelsplats. Gatunétet i S6derhoj-
den &r tidstypiskt dér biltrafik och gang- och cykeltrafik inte ror sig i samma gaturum. Fotgédngare och
cyklister ror sig inne 1 bostadsomradets gronomraden. Gang- och cykelvignétet har bristfélliga kopp-
lingar till Barkarby handelsplats, Barkarbystaden och Veddesta.

I planomradets véstra kant finns Snapphanevégen, som matar trafiken i stora delar av Tallbohov.
Snapphanevégens storskaliga utformning med ldngt avstand till bebyggelse och relativt breda gator
uppmuntrar till hoga hastigheter vilket kan ge en kénsla av otrygghet.

Omradet trafikeras av busslinje 544 som endast matar mot Jakobsbergs station.

Stérningar och risker
Buller

Omradet ér utsatt for buller fran E18 och Mélarbanan men &ven Snapphanevégen. Bullernivaerna
inom omradet varierar fran 60-65 dB(A).

Farligt gods

Omradet ér beldget i direkt anslutning till E18 som ér transportled for farligt gods. Eftersom avstandet
till Mélarbanan overstiger 100 meter har endast riskkéllorna fran E 18 beaktats.
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3. PLANFORSLAG

Planforslaget i korthet
e Tvé bebyggelsegrupper dir byggnadernas hojd varierar fran 1-20 vaningar.

e (Cirka 500 bostdder

e (Cirka 500 m? lokaler for centruméndamal

e Tva parkeringsgarage

e En forskola som kan rymma sex avdelningar

e FEtttorg

e En byggnad for mindre kontorsetableringar eller samlingslokal
e En ny cykelvig utmed Snapphanevégen

e Enny gang- och cykelbro dver E18

e Natur- och parkomraden

Bebyggelsen foreslas fa en struktur med tva lagen for bebyggelse. Bostadsgrupperna omges av natur-
omraden med hogt biologiskt och rekreativt varde. En del skyddas dven som fornldmningsomréde.

Forslaget ger byggritter for bostadsbebyggelse intill Snapphaneviagen, med malséttningen att skapa
ett intimare, mer frekventerat och tryggare gaturum. Parkering kan ordnas under husen, men bottenva-
ningen ska dven rymma lokaler mot gatan. Dessa kan anvindas for kommersiell verksambhet eller for
bostadskomplement som ger ett mervérde till gatan.

Innanfor denna gatubebyggelse foreslas ytterligare bostider dér principen ar att bebyggelsen ska
organiseras med hinsyn till omradets topografi och virdefulla natur. Byggritterna ger mojligheter att
anpassa varje byggnad till platsens sdrskilda forutsittningar. Hogre bebyggelse ar mojlig mot intillig-
gande E18 som skydd mot buller.

Vignaitet i dessa inre miljoer &r i huvudsak tiankt for angoringstrafik med anledning av Snapphaneva-
gens funktion som huvudstrak. Eftersom omradet har rekreativa virden dr gang- och cykelstraken som
kopplar samman bebyggelseomradena viktiga att varna och utveckla. Omradet knyts ihop med service
och kommunikationer i Barkarbystaden genom en ny cykelbro som kopplas till det promenadstrak
som finns i skogen. Snapphanevégen smalnas av for att ge 6kad trafiksékerhet, samtidigt som en paral-
lell cykelvdg anldggs.

Norra bebyggelsegruppen

Den norra bebyggelsegruppen dr samlad runt en storre gard dar berghéllar och naturmark sparas i
en mitten. Mellan Snapphanevégen och garden anldggs en trappa for att 6verbrygga hojdskillnaden
mellan gata och park och skapa en tydlig koppling. Byggritt ges dven for handikapphiss. Pa grund
av hojdskillnaden ligger bostidderna uppe pa en terrassniva ca 5 meter 6ver gatan. Inspriangt i berget
bakom lokalerna och under bostdderna finns det gemensamma parkeringsgaraget.

Léangst i norr ges byggritt for en samlingslokal. Byggnaden kan anvéndas for foreningsbruk eller
liknande verksamhet med en kidnd méalgrupp. Invid samlingslokalen ordnas en forplats med en lokal
funktion, pa plankartan reglerad som torg. Torget ligger mellan den nya bostadsbebyggelsen och sam-
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lingslokalen, i skdrningspunkten mellan Tallbohovskolan, Séderhéjden och straken mot Jakobsberg
och Barkarby handelsplats. For att accentuera platsen ges en byggritt for ett hogre bostadshus. Denna
byggnad ligger i blickfanget vid ankomst fran Jakobsbergshallet.

Soédra bebyggelsegruppen

I det s6dra omradet foreslas sluttningshus i souterring med ett kdllargarage. En friliggande forskola
med upp till sex avdelningar lokaliseras centralt men med god forbindelse med naturmarken intill.

Gestaltningsprinciper

Oppna kvartersformer med 6ppningar mellan byggnaderna, men som #nd4 &r placerade néra
gatorna. Bebyggelsen sluter sig mot E18 for att ge tysta utemiljder.

Vigar och bebyggelse ska anpassas till omradets topografi och naturvirden.

Stadsdelen ska uppfattas som gronskande, dérfor har bebyggelsen en gron forgdrdsmark. For-
skjutna byggnader skapar spannande rumsligheter och en stor méngd gronska i gaturummet.
Avsikten dr ocksé att naturmarken/skogen pa utsidan av garden ska bevaras sa ndra husfasa-
derna som mojligt. Trad och héllar ska i mdjligaste mén bibehallas.

Fonster och entréer dr viktiga delar i en fasad for att ge kdnslan av ménsklig nirvaro, utblickar
och social kontroll. En vil utformad bottenvaning med fonster, entréer mot gatan och uteplat-
ser samt balkonger bidrar med liv, 6kad tillhorighet och trygghet for omradet.

Trygghet ar viktiga aspekter diar bebyggelsens nérhet till Snapphanevigen och fler kommersi-
ella lokaler utmed delar av gatan ar viktiga delar. Aktiviteter och moten kan ske dels pa torget
med ocksa vid sméd mdtesplatser i den s6dra bebyggelsegruppen.

Arkitekturen utformas i samspel med naturen dir bebyggelsen i huvudsak underordnar sig
tridkronornas hojd, har en naturlig férgséttning och naturliga, héllbara material. Bebyggelsens
placering utgér fran omradets hdjdskillnader och tar upp dem antingen genom souterrangva-
ningar eller stddmurar.



Dnr Kst 2015/347

JARFALLA KOMMUN SAMRADSHANDLING
2016-05-30

Byggnadernas placering och utformning
Gatuhusen trappas i 4-7 vaningar och formas for att ge en tyst gard och goda ljusforhéllanden.

Entréer till bostadshusen riktas i forsta hand mot Snapphanevégen och andra hand mot de inre gatorna.

Offentlig och kommersiell service

Den nya gangbron dver till Barkarby handelsomrade kommer att ge en béttre tillgédnglighet till kom-
mersiell service. Butiker kommer att finnas inom ett cykel- gdngavstdnd pa 500 meter. I gatuhusen i
bigge kvarteren ska finnas lokaler som mdjliggor for café, hantverk, frisor, eller liknande. En byggnad
for samlingslokal planldggs norr om bostdderna. I det sddra kvarteret planeras en forskola med 6 av-
delningar i tva plan med en tomtyta pa ca 2500 m2.

10
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Gronytor och torg

Tallbohovsparkens lek- och aktivitetsplats ticker in behovet for barn som kommer att bo i den nya
bebyggelsen. I anslutning till parkstrédket in mot Tallbohovsparken och vid fornlimningarna i sdder
utvecklas en park med bevarade ektrdd och fornldmningar.

Ett storre naturomrade, om cirka 3 hektar, bevaras mellan bebyggelsegrupperna for att ta hénsyn till
dess virde som barrskogsomride och lokal for den rodlistade reliktbocken. De virdefulla trdden be-
varas och forses med en bestimmelse om marklov for tradfdllning. Promenadstriket genom skogen
bevaras delvis, men behdver dras om i sdder for att ge plats for ny bebyggelse.

Bostadsnira lek placeras pé de olika bostadsgéardarna och i anslutning till forskolegirden. Inom kvar-
tersmark, minst en i sdder och en i norr, ska det finnas lekmgjlighet f6r barn i dldrarna 0-9 ar.

Gronytefaktor

En gronytefaktor sékerstéller att en viss gronska tillkommer pa kvartersmark. Det ger forutséttningar
for ett gott mikroklimat och lufthygien, vattenbalans samt naturliga miljéer for ménniskor, vaxter och
djur. En liagsta gronytefaktor definieras per kvarter i detaljplanen (0,5 for bostadskvarter och 0,3 for
verksamhetskvarter).

Respektive kvarters gronytefaktor riknas ut genom att kvarteret delas in i olika delytor beroende pa
dess karaktdr (t ex gronska pa mark, hart tak, grisarmerade ytor etc). Varje delyta far ett gronvirde
mellan 0,0 och 1,0 beroende pa vilka forutsattningar de erbjuder for vaxtligheten och den lokala dag-
vattenhanteringen. Respektive delytas gronvirde sitts enligt foljande tabell:

1,0 Gronska pa marken

1,0 Vattenytor i dammar, backar, diken etc
0,8 Grona tak

0,8 Vixtbadd pé bjalklag >800 mm djup

11
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0,6 Vixtbadd pa bjilklag <800 mm djup
0,4 Halvoppna till 6ppna hardgjorda ytor (grasarmerade ytor, grus, singel, sand etc.)
0,2 Hardgjorda ytor med fogar (sten- och plattytor med fogar)

0,0 Téta ytor (tak, asfalt, betong etc.)

Gator och trafik

Gatunit

Snapphanevégen byggs om med minskad korbanebredd till 6,5 meter for att minska hastigheten. Fran
Snapphanevégen leder tva sméskaliga kvartersgator in till bebyggelsegrupperna i norr och sdder som
ar till for angdring, besoksparkering, nyttotrafik och utryckningsfordon.

Géng- och cykeltrafik

Géangtunneln under Snapphanevégen behélls och det finns d&ven mdjlighet att korsa vagen i markplan.
En ny cykelbana anldggs utmed Snapphanevigen vilket 6kar mojligheterna att for barn att sjilva eller
tillsammans med foraldrar gd och cykla till skolan. En ny gang- och cykelbro 6ver E18 okar tillging-
ligheten till Barkarby handelsplats och utgdr ett komplement till befintlig tunnel under E18.

Kollektivtrafik

Snapphanevégen trafikeras idag med busstrafik med tva hallplatser inom eller i ndrheten av planomra-
det.

Parkering

Bilparkeringsbehovet 16ses i tva storre parkeringsgarage inspréingt i berg, ett i norr och ett i soder. Par-
keringsgaragen bedoms svara mot det parkeringsbehov som de nya bostdderna alstrar. Ett begransat
antal parkeringsplatser ordnas utmed kvartersgatorna. Dessa ér fraimst &mnade for funktionshindrade,
besdkare och for lastning av varor och flytttransporter. En bilpool kan reducera parkeringsbehovet.

Cykelparkering ska anordnas pa kvartersmark enligt kommunens parkeringsnorm dér antalet platser
per ldgenhet &r 2,5.

Stérningar och risker

Buller

Fasader mot innergardar far i huvudsak lagre dn 50 dBA ekvivalent och 70 dBA maximal ljudniva.
Négra huskroppar sticker upp hogre &n omgivande hus varfor ljudnivan vid dessa kan Overstiga 55
dBA ekvivalent och 70 dBA maximal ljudniva.

Dessa hogt beldgna bostdder maste specialstuderas i ett senare skede for att sdkerstélla att planens
bestimmelser klaras. Bostdderna ges mdjlighet till en bullerddimpad sida med ljudnivéer lagre &n 55
dBA ekvivalentniva utanfor minst hélften av boningsrummen. Samtliga ldgenheter har tillgang till en
gemensam bullerskyddad uteplats.

Léagenheterna behover delvis vara genomgéende sé att de har en tyst sida. Smaldgenheterna kan place-
ras enkelsidigt mot soder eller véster. Gardarna kommer att fa lidgre &n 50 dBA ekvivalent och 70 dBA
maximal ljudniva.
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Riskfréagor

En riskutredning &r under framtagande. De fOrsta berdkningarna visar att omradet inom 40 meter fran
E18 ska utformas sé att det inte uppmuntrar till stadigvarande vistelse. Utover dessa har f6ljande moj-
liga atgérder identifierats:

e For att minska sannolikheten for att giftig gas sprids in 1 byggnaderna bor luftintag placeras pa
tak och sé langt fran E18 som mojligt.

e Mgjlig disposition sa att kinslig verksamhet skyddas bakom mindre kénslig verksamhet t.ex.
forskolan bakom bostéder.

e Placera i mojligaste mén balkonger, uteplatser och parkomradet pa byggnadssida som inte vet-
ter direkt mot E18. Placera generellt ytor for stadigvarande vistelse utomhus sa langt bort fran
E18 som mojligt.

e Utrymning fran byggnader ska mojliggoras i byggnadssida som vetter bort fran E18.

Av dessa har det ansetts rimligt att reglera placering av luftintag och utrymningsvégarnas placering i
plankartan. Forskolan ligger ocksa skyddat bakom bostadshus.

Teknisk forsoérjning

Vattenforsorjning, spillvatten

Omradet kommer anslutas till kommunalt vatten och avlopp som finns i Snapphanevégen.

Dagvattenhantering

Kommunens riktlinjer anger att kvartersmark ska rena och fordrdja sitt eget dagvatten. Eftersom det
i kommunens riktlinjer for dagvatten ingér att fororeningsgraden inte far 6ka vid detaljplaneldggning
innebar det att det for Tallbohovs del kridvs en mycket langt gadende rening. For metallerna krévs i
genomsnitt en reningsgrad pa 40—-80 %. For fosfor krévs det en reningsgrad pa ca 85 %.

For att klara flodesregleringskraven enligt kommunens riktlinjer pa kvartersmark krévs en magasins-
volym pd 75 m3/ha. For att klara av det reningsbehov som finns behovs anldggningar som kan utjdmna
20 mm nederbdrd.

Energiforsorjning
E.ON éger fjarrvirmendtet i Jarfdlla kommun. Fjarrvarme finns tillgédngligt i Snapphanegatan intill

Tallbohovskolan. Solceller i kombination med bergvirme kan vara en alternativ energiforsorjnings-
form.

Avfallshantering

Avfallshanteringen i omradet kommer att ske med kérl nedsénkta i marken pa hogst 25 meters avstand
frén bostadsentréer. De kompletteras med sa kallad fastighetsnira insamling av 6vriga fraktioner. N&-
gon ytterligare atervinningsstation anses darfor inte behdvas.

El och bredband

Elnétet byggs ut i samband med utbyggnad av gator och ny bebyggelse. Lokala elnétstationer placeras
ut pa lampliga platser i samrdd med E.On till planforslaget ska ut pa granskning.

Planerad bebyggelse avses att anslutas till tele- och fibernit.
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4. KONSEKVENSER

Behovsbedémning

Planforslaget bedoms inte medfora betydande miljopaverkan. Denna bedéomning grundar sig pé
planens begrinsade geografiska utbredning, samt att centrala miljoaspekter identifierats och hante-
rats 16pande under planarbetet genom relevanta utredningar, med malet att minska planens negativa
paverkan. Framst handlar dessa anpassningar om att terringanpassa planerade byggnader, vigar och
andra anldggningar, med malet att bevara delar av platsens naturvirden, vissa rekreativa kvaliteter,
samt ndgra av omradets identifierade fornldmningar. Andra anpassningar innebér nyttjande av grony-
tefaktor och en dagvattenhantering som sékerstéller att Billstadn och omgivande ESKO-omrade inte
paverkas negativt av planen. Utredningar om risk och buller har givit forutsdttningar for husplacering
och avstand till E18, vilka inarbetas under fortsatt planarbete.

Detaljplanens genomférande kan darfor inte antas medfora sadan betydande miljopaverkan som be-
skrivs i PBL 4 kap 34§ eller MB 6 kap 11§ att en miljokonsekvensbeskrivning behdver upprittas.

Sammanfattning av konsekvenser
Nedan sammanfattas konsekvenserna av planforslagets genomférande.

Kulturviarden

Planforslagen innebér att flera av omradets fornlimningar forsvinner och den kulturhistoriska kopp-
lingen och mojligheten att 14sa landskapets tidigare historia avsevért forsvaras. Detta minskar i sin tur
Séderhdjdens och Jakobsberg forankring i kulturlandskapet och forsvagar mojligheten att framhalla
och undervisa om den lokala identiteten.

Naturmiljon

En forhallandevis stor del av marken sparas som natur och parkmark, vilket medfor att vissa av sko-
gens ekologiska funktioner som livsmilj6 och del i lokala spridningssamband kan fortsdtta att fungera,
om &n i reducerad omfattning.

Vattenkvalitet

Planen medfor en 6kning av andelen hardgjord mark. Béllstaan ligger inom influensomradet och ar
kénslig for dversvamningar och féroreningspaverkan, vilket stdller mycket stora krav pa fordrojning
och rening av dagvatten (10-arsregn).

Omradets norra del ingér i Igelbdckens avrinningsomrade. Igelbdcken ér ett vattendrag med hoga
bevarandevirden, vilken ska skyddas frén all typ av negativ paverkan. Planen sikerstéller genom plan-
bestdmmelser att miljokvalitetsnormerna for Béllstadn och Igelbdcken kan hallas.

Rekreationsvarden

Planen innebér att delar av skogmarken tas i ansprak for bebyggelse. Promenadvigar genom omradet
kommer behéllas, men delvis 16pa genom den nya bebyggelsen.

Kvarvarande gronomraden och skogsmark skulle kunna 6ka i rekreationsvérde genom skotsel som
utvecklar upplevelsevirden och dkar tryggheten.
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Buller

En forsta bullerutredning har utforts vilken visar pa betydande bullerpaverkan séval fran E18, Snapp-
hanevégen samt fran planerade gator i kvartersstrukturen. I forslaget ges bostdderna en bullerdimpad
sida med ljudnivéer ldgre dn 55 dBA ekvivalentniva utanfor minst hilften av boningsrummen. Samt-
liga lagenheter har tillgang till en gemensam bullerskyddad uteplats.

Risk, farligt gods
Planforslaget bedoms medfora sma eller mattligt negativa konsekvenser vad géller risk och sékerhet.

Erforderligt avstand mellan bostadsbebyggelse och E18 klaras.Ytorna ndrmast E18 ar endast natur-
mark ddr méanniskor kan passera men inte uppehaller sig stadigvarande.

Service

Tillkommande bebyggelse kan vara positivt for omradet och intilliggande omraden eftersom det med-
for ett storre kundunderlag for handel och service.

Barnkonsekvenser

Omradets utformning med lekplatser, bostadsnira natur, nérhet till skolor och forskolor och den rela-
tivt skyddade trafikmiljon gor att omradet har goda kvalitéer for barn i ldgre aldrar.

Trygghet och sékerhet

Tillkommande bebyggelse kan bidra till att 6ka tryggheten i omradet, dir delar av skogsmarken idag
upplevs som otrygg av ungdomar enligt utférda brukarintervjuer.

5. GENOMFORANDE

Organisatoriska fragor

Ansvarsfordelning

Kommunstyrelseforvaltningen uppréttar detaljplan och ansvarar for erforderliga avtal for planens ge-
nomforande. Bygg- och miljéforvaltningen ansvarar for myndighetsutdvning vid granskning av lov
och anmélan. Lantméaterimyndigheten ansvarar for fastighetsbildningséatgarder pa fastighetsidgarens
initiativ. Byggherren ansvarar for genomforandet av nybyggnation samt erforderliga anlaggningar
inom kvartersmark.

Huvudmannaskap

Kommunen dr huvudman for allmén plats. Det betyder att det 4r kommunen som under genomforan-
detiden ansvarar for att bygga ut de allminna anlédggningar och allmén plats som redovisas i detaljpla-
nen.

Avtal

En oberoende virdering av marken ska goras under processens géng och ligga till grund for komman-
de dverenskommelse om markdverlatelse. Enligt ramavtal har Tornet Bostadsproduktion AB option pé
1/3 av det totala antalet byggritter inom exploateringsomradet. Ett plankostnadsavtal har tecknats som
reglerar kostnader kopplade till planarbetet. Resterande 2/3 av uppkomna byggritter har kommunen
mdjlighet att 1 ett senare skede upplata till andra aktorer.
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Markanvisningsavtal och markdverlatelseavtal

I det markoverlételseavtal med Tornet Bostadsproduktion som avses uppréttas infor antagandet av
detaljplanen, ska villkor for markoverlatelsen regleras. Till exempel kommer fragor som ror kostnader
for utbyggnad av gator och gang- och cykelvigar samt fastighetsbildning och arbeten avseende rojning
av skog, omldggning av befintliga ledningar, rivningsarbeten, iordningstéllande av olika anldggningar,
parkering mm, som krévs for detaljplanens genomforande att regleras.

Markanvisning av de kvarvarande 2/3 av byggratterna kommer att ske tidigast efter plansamradspro-
cessen.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning, gemensamhetsanldggningar m.m.

I samband med genomforande av detaljplanen kommer nya fastigheter att bildas genom avstyckning.
I de fall ett kvarter delas in i flera fastigheter kan gemensamhetsanldggningar behdva bildas for parke-
ring, dagvattenanldaggningar och andra gemensamma ytor sdsom garage. 3D-fastighetsbildning kan bli
aktuellt inom omradet.

Servitut, ledningsritt och andra fastighetsrittsliga avtal

Ledningsritter for befintliga allménna ledningar kan behéva omprovas i samband med att ledningarna
laggs om.

Ekonomiska fragor

Kommunens intikter sker genom markforsiljning. Kostnaden for framtagande av detaljplanen och
dess genomforande regleras i plankostnadsavtal.

De étgérder, om- och utbyggnader av allménna anldggningar och infrastruktur som &r en konsekvens
av aktuell exploatering, ska bekostas av Tornet Bostadsproduktion AB och tillkommande exploatdrer.
Byggherren ansvarar for samtliga kostnader inom kvartersmark.

Respektive ledningsédgare ansvarar for utbyggnad av nya ledningar. Hela planomradet ligger inom
kommunalt verksamhetsomrade for vatten och avlopp vilket gor att kommunen kommer ta ut anslut-
ningsavgifter for anslutning till vatten- och avloppsledningsnitet.

Tekniska fragor

Planbeskrivningen redovisar vilka utredningar som genomforts inom ramen for planarbetet, se sidan
3. Byggherren ansvarar for framtagande av de kompletterande tekniska utredningar som krivs for pla-
nens genomforande.

Genomfdrandetid

Planens genomforandetid &r 5 ar fran den dagen detaljplanen vinner laga kraft. Efter

att genomforandetiden gatt ut fortsitter planen att gilla. Kommunen har dock darefter mojlighet att
dndra eller upphdva planen, utan att ej utnyttjade réttigheter behdver beaktas. Byggstart planeras till
ar 2017. En mer detaljerad tidplan for genomfoérande kommer att tas fram i senare skede i samverkan
med byggherrarna.
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6. MEDVERKANDE

Medverkande tjansteman

Ingela Isaksson planarkitekt

Annika Jonsson exploateringsingenjor
Karin Pettersson kommunal teknik
David Nordin trafikingenjor

Anders C. Eriksson stadsarkitekt

Ovriga medverkande

Tornet Bostadsproduktion AB/ illustrationer
Arkitekt: Gerardo Accotto

Malin Danielsson 2016-05-30
Planchef
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