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1. INLEDNING

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

- Kovalitetsprogram

Utredningar
Utredningar som tagits fram under planarbetet &r:

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

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

Dagvattenutredning Tallbohov Séderhéjden, Jarfalla kommun, WRS, 2017-03-07.
Trafikbullerutredning for detaljplan, Tallbohov, AF Infrastructure AB, 2017-03-03
Arkeologisk utredning etapp 1 och 2, Rapport 2015:18, Stockholms lins museum
Arkeologisk forundersokning Tallbohov, Rapport 2016:35, Arkeologgruppen AB

Planens syfte och huvuddrag

Detaljplanens syfte dr att rymma cirka 500 bostéder, forskola samt en samlingslokal. Bebyggelsen och
vigarna ska visa hdnsyn till omradets natur- och kulturvirden.

Plandata

Lége och areal

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

Markdgoforhdllanden

Hela planomradet 4gs idag av Jérfilla 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.
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Planomradets avgransning

RUFS

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

Oversiktsplan

I Oversiktsplan for Jirfélla, som vann laga kraft 2014, anges omradet som ett omrdde med urban struk-
tur, vilket innebér en tydlig stadskaraktér, en genomsnittligt hog téthet, en blandning av funktioner och
ett integrerat gatunét. Utvecklingen ska ga mot att skapa battre kopplingar mellan Jakobsberg-Barkar-
by och Veddesta. Forslaget Gverensstimmer med dessa intentioner.

Stockholmsdverenskommelsen

Under 2013 genomfordes den sé kallade Stockholmsforhandlingen dér Jarfalla kommun, staten, Stock-
holms ldns landsting, Stockholms stad, Nacka kommun och Solna stad kom 6verens om en utbyggnad
av tunnelbanan och nybyggnation av 78 000 bostider 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 bostéder ska tillkomma till &r 2032.
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Gillande detaljplaner, omradesbestimmelser
Planen beror eller tangerar omraden med géllande planer enligt nedan:
Nr Namn Innehall Genomfdrande-
tid
S 1979 01 25 | Stadsplan for del av fastigheterna Saby Allmént danda- | Ingen géllande
3:2 och 3:11 (barnstuga vid Tallbohov- mal genomfrande-
skolan) tid
S 1969 01_28 [ Stadsplan for del av fastigheten Sdby 3:2 | Bostdder i 3 van | Ingen géllande
inom Tallbohov genomf'(jrande-
tid

Skydd av omrdden enligt 7 kap miljobalken
Omradet omfattas inte av ndgot strand- eller vattenskyddsomrade.

Kommunala beslut i dvrigt

Kommunfullméktige gav 2015-06-08 planutskottet i uppdrag att uppritta en detaljplan for bostadsan-
damal i sydostra Soderhojden, Jakobsberg.

I samband med detta godkdnde dven kommunfullméaktige ett forslag till ramavtal som reglerar markan-
visning och samarbete for en tredjedel av tillkommande byggratter.
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2. BEFINTLIGA FORHALLAN-
DEN

Omradet ar starkt kuperat. Marknivéerna i omra-
det varierar frdn +30 meter i sdder till +52 meter
1 de norra delarna (i h6jdsystemet RH2000).

Planomradet &r idag oexploaterat dér en stor
del dr skogsbevuxet med gles hillmarkstallskog
i norr och titare skog i sdder. Sodra delen av
omradet utgdrs delvis av ett idag igenvéxt och
smébrutet odlingslandskap med hagar och min-
dre akerlappar.

Naturvarden

En naturvardesinventering har genomforts i
omradet. Planomradet utgor 1 dag ett vardefullt
barrskogsomrade dels genom sin storlek, mer dn
3 hektar, och dels eftersom det dr sammanlénkat
med andra barrskogsomraden. Antalet skogar i
kommunen som &r dver 3 hektar ar fi. Manga
av tallarna pa héllmarkerna ar gamla. P4 flera

trad har spar av reliktbock hittats, en rodlistad T;'éd

art som ar knuten till gamla, solbelysta tallar. De varda (klass 1) och de gréna bevarandevarda
mest virdefulla triden pa hillmarkerna, frimst (klass 2).

tall men dven ett fatal ekar, har matts in, dér de trdd med hogst bevarandevérde bor bevaras i sa stor ut-
strackning som mojligt. Under naturvérdesinventeringen pétraffades forutom reliktbock tre ytterligare
naturvardsarter; skogskniprot, bldsippa och liljekonvalj.

Motesplatser, rekreation och friluftsliv

Kénda mélpunkter idag &r torget i Soderhdjden, pendeltagsstationen i Barkarby och Jakobsberg,
Jakobsbergs sjukhus, Barkarby handelsplats, Jakobsbergs centrum och Veddesta centrum. Tallbohovs-
skolan och dess fritidsgérd samt hyresgéstforeningens lokal pa Snapphanevégen 54 dr de ndrmast
beldgna motesplatserna. Under varen 2017 dppnar ett kultur- och aktivitetshus i ndromréadet.

Genom planomradet 16per ett promenadstrak for promenader, stavgang och hundrastning. Grénomra-
det dr ocksa en naturlig lekmiljé som nyttjas av skola och forskolor. Tallbohovsparken ligger centralt i
bostadsomradet Tallbohov och dr 3,7 hektar. Darutdver finns det 6 hektar stora gronomrade som ingér
i planomradet och Snapphaneparken sdder om planomradet. 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 planomradet 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
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sandig morén och i soder bestar marken framfor allt av lera och svallsediment. Inom planomradet &r
det mestadels berg i dagen och sandig morén, vilket ger goda grundldggningsforhallanden. De natur-
liga forutsittningarna for infiltration i omradet varierar diremot inom olika delar av omréadet. Risken
for ras och skred ar liten.

Radon

En 6versiktlig undersdkning av radonriskbeddmning gjordes for hela kommunen under 1990-talet.
Planomradet bedoms ha lag-normal risk for radon.

Hydrologiska forhallanden

Den stérsta 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 uppnés senast 2015 och god ekologisk status senast
ar 2021. Normerna haller pd att uppdateras. Enligt det forslag som finns ska god ekologisk status
uppnas 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 Sdbysjons avrinningsomrade, som leder till
Igelbécken.

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 r separerat med ldnga
avstand mellan hus och védg. Snapphanevigen &r en storskalig matarled som gér runt omradet.

Soderhdjden och Tallbohov uppfordes i slutet av 1960-talet med hjélp av byggnadskranar péa kranba-
nor, vilket bland annat kravde plansprangning och ett visst avstind mellan byggnaderna. Kranbanorna
innebar att fa naturliga element sdsom véxtlighet blev kvar inom kvarteren. Idag finns trots detta upp-
vuxna trad och hickar pa de bilfria gardarna.

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 langre 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.
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Fornlamningar

Stockholms ldns museum har utfort en Arkeolo-
gisk utredning etapp 1 och etapp 2.

Inom omradet finns sex fornldmningar som
skyddas enligt kulturmiljélagen. Fornldmning-
arna utgors av fem gravar/stensittningar och en
halvéag. En arkeologisk forundersékning i av-
gransande syfte genomfordes under sommaren
2016. Inga ytterligare fornlamningar patréffades
som utdkade fornldmningsomradet. Om markin-
grepp planeras i anslutning till fornlamningarna
maste tillstand sdkas hos Lénsstyrelsen.

Kartan visar de fornlamningar som finns i omra-
det.

Gator och trafik

Omradet har goda viaganslutningar mot Jakobsberg men bristfélliga kopplingar mot den regionala
stadskdrnans 6vriga delar: Veddesta, Barkarbystaden och Barkarby handelsplats. I dversiktsplanen
pekas en ny gatukoppling ut fran Snapphanevégen till Viksjoleden. Mdjligheter att 6verbrygga den
barridr som E18 utgor ska ocksé undersokas. Gatunétet i Soderhdjden ér tidstypiskt dér biltrafik och
gang- och cykeltrafik inte ror sig i samma gaturum. Fotgéngare och cyklister ror sig inne i bostadsom-
radets gronomraden. Géng- och cykelvégnitet har bristfélliga kopplingar till Barkarby handelsplats,
Barkarbystaden och Veddesta.

I planomréadets 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 kinsla av otrygghet.

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

Stérningar och risker

Buller

Omrédet ar utsatt for buller frdn E18 och Mélarbanan men dven Snapphanevigen. Bullernivaerna
inom omradet varierar fran 50-65 dB(A) ekvivalent niva.
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Farligt gods

Omradet ar beldget i direkt anslutning till E18 som é&r transportled for farligt gods. Eftersom avstandet
till Mélarbanan overstiger 100 meter har endast riskkéllorna fran E 18 beaktats.

Buller vagar =

<45

45-30

30-53

325-60

G0-63

G65-70

70

Kartan visar dagens ekvivalenta bullernivaer. Planomradet &r inringat.
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3. PLANFORSLAG

lllustrationsplan
Bild: Mandaworks AB

|
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Planfdrslaget i korthet

e Tva bebyggelsegrupper dir byggnadernas hojd varierar upp till tio vaningar.
e (Cirka 500 lagenheter och tva radhus med ett tiotal bostader.

e Cirka 500 m? lokaler for centruméndamal

e Tvé parkeringsgarage a cirka 100 bilparkeringsplatser

e En forskola som kan rymma sex avdelningar

e FEfttorg

e En byggnad for mindre kontorsetableringar eller samlingslokal

e Enny cykelvig utmed Snapphanevigen

e Bevarat promenadstrdk med mojlighet till ny géng- och cykelbro dver E18

e Naturomraden dér fornldmningar och naturvérden bevaras

Forslaget visar byggritter for bostdder pa den obebyggda sidan av Snapphanevigen. Mélséttningen

ar att skapa ett tydligare och mer befolkat och tryggt gaturum. Bebyggelsen foreslas darfor ligga intill
gatan med utrymmen for lokaler i delar av bottenvéningen. Innanfoér denna gatubebyggelse foreslas yt-
terligare bostdder organiserade med hansyn till omradets topografi, vardefulla natur och bullernivéerna
fran den intilliggande motorvigen.

Med syfte att bevara de naturvéirden som finns i omradet dr bebyggelsen lokaliserad i tva lagen pa
olika sidor av ett gronstrak. Lokaliseringen &r ocksa anpassad till de fornldmningar som finns i omré-
det.

I bostadskvarteren kan byggnadshéjden variera mellan tva till tio vaningar. Parkering 16ses under delar
av bostadshusen.

Forskolan ligger pa egen tomt i det sodra omradet. Laget ger en lugn och naturnira gardsmiljo.

Torget ligger mellan den nya bostadsbebyggelsen och samlingslokalen, i skdrningspunkten mellan
Tallbohovskolan, S6derhdjden och straken mot Jakobsberg och Barkarby handelsplats. For att accentu-
era platsen ges en byggritt for ett hogre bostadshus. Denna byggnad ligger i blickfanget vid ankomst
frén Jakobsberg.

Omradets cykelvagar har forutsittningar att utvecklas ytterligare och de utsiktsplatser som finns dver
Barkarby Handelsplats kan integreras i ett cykelvdgnit. Planforslaget visar ocksé en idé att bygga dver
E18 med en gang- och cykelbro.

11
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Bebyggelsen i norr sedd fran Snapphanevagen.
Bild: Total arkitektur AB

Den norra bebyggelsegruppen dr samlad runt en storre gard dér berghéllar och naturmark sparas i en
mitten. P& grund av hojdskillnaden ligger bostédderna uppe pa en terrassniva ca 5 meter over gatan.
Inspréngt i berget bakom lokalerna och under bostdderna finns det gemensamma parkeringsgaraget.

I det sddra omradet omfamnar bebyggelsen landskapet och bestér av en friliggane forskola, mindre
flerfamiljhus, utstrackta lamellhus utmed E18 samt stadsradhus. Vaningshdjden varierar fran 2 till
7 véningar som tillsammans med olika taklandskap skapar en variation. Férskolan med upp till sex
avdelningar har god forbindelse med naturmarken intill.

Gestaltningsprinciper

e Oppna kvartersformer med dppningar mellan byggnaderna, men som &nd4 &r placerade nira
gatorna. Bebyggelsen sluter sig mot E18 for att ge tysta utemiljder.

e Vigar och bebyggelse ska anpassas till omradets topografi och naturvarden.

e 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 hillar ska i mojligaste mén bibehallas.

12
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Bebyggelsen i det s6dra omradet da man tittar
kring Séderhdjden
Bild: Mandaworks AB

e

norrut langs det befintliga promenadstraket som finns

e Fonster och entréer ér viktiga delar i en fasad for att ge kénslan av méansklig nérvaro, 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.

e Trygghet ér viktiga aspekter diar bebyggelsens nérhet till Snapphanevégen och fler kommersi-
ella lokaler utmed delar av gatan ar viktiga delar. Aktiviteter och méten kan ske dels pa torget
i norr men ocksa i naturomradet samt promenadstrak i den sodra bebyggelsegruppen.

e Arkitekturen utformas i samspel med naturen dar bebyggelsen i huvudsak underordnar sig
tradkronornas hdjd, har en naturlig fargsattning (jordfarger sa som engelskt rétt, umbra, ockra
och oxidgront) och naturliga, hallbara material. Med naturliga och hallbara material avses te-
gel, trd, puts och keramiska plattor. Bebyggelsens placering utgar fran omradets hojdskillnader
och tar upp dem antingen genom souterrangvaningar eller stdmurar.

e Gavelmotiv och hogresta tak mot Snapphanevigen skapar kontrast med befintlig bebyggelse
som har langstrackta fasader ldngs med gatan.

13
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Byggnadernas placering och utformning
I norr ska byggnaderna placeras i bebyggelsegriins mot Snapphanevigen och torget (p, ).

I det s6dra bebyggelseomradet ska byggnaderna ndrmast E18 utgora ett bullerskydd for bebyggelse
innanfor vilket innebér att de maste byggas ihop med skdrmar i glas eller inglasade balkonger. Det &r
viktigt att de langstriackta bostadsvolymerna bryts upp och ges en individuell pragel. Bostadsvolymer-
na ska brytas upp genom att forskjutas i sidled. Byggnaderna ges en individuell prigel t ex genom att
byggnaderna som hor till 1-2 trapphus har olika material eller fargsittning.

Bild: Mandaworks AB

Bebyggelsen ska placeras sé att de skapar 0ppna gardar mot naturmarken i véster. Det ger bostadsgar-
darna god solinstralning och skapar ytterligare boendekvalitet genom att de boende har direkt tillgdng
till naturomradet fran gardarna. (p,)

En flyghinderanalys har utforts vilket innebar att hogsta totalh6jd far hogst vara +82,4 meter dver noll-
planet, vilket géller som bestimmelse. Darutover har bebyggelsens hojd reglerats genom en varierande
hosta nockhojd, vilket mojliggér byggnader mellan 2-10 vaningar. Den hogsta byggnaden ér placerad
intill torget for att accentuera platsen.

Byggnaderna ska placeras med gavlarna mot Snapphanevigen for att skapa kontrast mot den befintliga
bebyggelsen. En hogsta och minsta takvinkel regleras dar de hogsta taklutningarna finns mot Snappha-
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nevigen. Nirmast E18 kan lagre taklutningar behdvas da fasader inte kan sticka upp dver glasskdrmar
eller inlglasade balkonger.

I planomrédets norra del, invid torget och Snapphanevégen, ska bottenvaningen utformas sa att den
forbereds for lokaler. En rumshdjd om minst 3,2 meter ge er flexibilitet for att bottenvaningen kan
innehélla olika centrumverksamheter i framtiden. Bottenvaningens utformning ska locka till kontakt
mellan gata och verksamheten i byggnaden. Det sker till exempel med manga entréer, stora fonster,
kommersiella lokaler, gemensamhetslokaler sa som cykelrum och andra bostadskomplement. Botten-
vaningen ska vara tillgdnglig fran trottoaren utan trappor och trosklar. Parkeringsinfart far anordnas
men stor vikt ska liggas vid dess placering och utformning. ()

Offentlig och kommersiell service

En ny gang- och cykelbro till Barkarby handelsomrade kan ge en bittre tillgénglighet till kommersiell

service. Butiker kommer att finnas inom ett cykel- gdngavstind pa 500 meter. I det norra omradets gat-
hus ska det finnas lokaler som mojliggor for café, hantverk, frisor, eller liknande. Lastplatser anordnas

pa Snapphanevégen. En byggnad for samlingslokal planldggs norr om bostidderna.

I det sddra kvarteret planeras en forskola med 6 avdelningar i tva plan. Forskolans fastighet &r kring
3000 m?. Det finns utrymme for bade en sa kallad trygg liksom rorelsefylld zon, som tillsammans
kréaver ett utrymme pa cirka 2000 m?. Forskolan ligger i direkt anslutning till ett naturomrade som kan
utgora den s k vilda zonen. Forskolan har goda forutsittningar for hogkvalitativa lekmiljoer (rumslig-
het, sol, skugga, samspel mellan inne och ute , ett flertal aktivitetsytor, tillginglighet och naturliga par-
tier) och pedagogisk verksamhet.

Inom bebyggelsen gér det att rymma gruppboenden for savél socialpsykiatrin som gruppboende enligt
LSS (Lagen om stod och service till vissa funktionshindrade).

Naturomraden och gronytor

Tallbohovsparkens lek- och aktivitetsplats ticker in behovet for barn som kommer att bo i den nya
bebyggelsen. I anslutning till parkstréket in mot Tallbohovsparken och vid fornlimningarna i sdder
utvecklas en park med bevarade trdd och fornlamningar. Promenadstraket genom skogen bevaras. Nya
promenad- eller gdngvagar far anldggas i naturomradet om det tar hansyn till de vardefulla trdd som
finns. Markarbeten intill fornldmningarna kraver tillstind och samrad med Léansstyrelsen.

Bostadsnéra lek placeras pa de olika bostadsgérdarna och i anslutning till forskolegarden. Inom kvar-
tersmark, minst en i soder och en i norr, ska det finnas lekmojlighet for barn i aldrarna 0-9 ar.

Virdefulla trad

Ett storre naturomrade, om cirka 3 hektar, bevaras mellan bebyggelsegrupperna for att ta hénsyn till
dess virde som barrskogsomrade och lokal for den rodlistade reliktbocken. Pa kvartersmarken for
samlingslokal och bostidder i norr ska 22 trdd bevaras. De vérdefulla triden forses med en bestim-
melse om marklov for tradfallning. Traden ska ges goda forutséttningar att fortleva. Tradens rotter far
inte skadas vid griavning eller andra atgirder. De far inte heller belastas av tunga foremal eller upplag.
Vid atgérder sd som beskérning ska arborist anlitas. Skadade eller sjuka trdd fér beviljas marklov for
féllning efter samrdd med biolgisk expertis. Fillda trdd ska placeras i intilliggande naturomrade och
ersittas med ett nytt trdd av samma sort inom kvartersmark. (n,)

I anslutning till naturmark och i omraden dar véardefulla trdd ska bevaras har en utdkad lovplikt inforts
géllande marklov. Marklov kravs for alla &ndringar av markens hojd och justeringar far ske med max
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0,5 meter. Anledningen till detta &r att de vardefulla triden ska ges mojlighet att fortleva. Gravarbeten
och markfyllnad far ej ske inom kronans droppzon, vilket motsvarar det omrade som p& markniva
finns innanfor tradkronans lodrita ytterkant.

Uteplatser, lekredskap och annan utrustning far placeras inom droppzonen om det inte innebér grév-
arbeten. Triaddck och andra anordningar som placeras ovanpéd marken kan fa forekomma &ven inom
droppzonen. (n,)

Gronytefaktor

En gronytefaktor sdkerstéller 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 lagsta 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, hért tak, grisarmerade ytor etc). Varje delyta far ett gronvirde
mellan 0,0 och 1,0 beroende pa vilka forutsattningar de erbjuder for vixtligheten och den lokala dag-
vattenhanteringen.

For att fa fram talet for faktorberéknad yta multipliceras antalet m? av ytan med aktuell faktor. Efter att

ha adderat alla de faktorberidknande ytorna divideras den totala faktorberdknade ytan med den totala
tomtstorleken, allt enligt uppstéllningen:

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

Gronytefaktor=
m? total tomtstorlek

Delfaktorer for gronska

1,0 Gronska pa marken

0,8 Vixtbadd pa bjalklag >800 mm djup
0,6 Vaxtbadd pa bjalklag 600-800 mm djup
0,4 Véaxtbadd pa bjalklag 200-600 mm djup
0,4 Groéna tak

Tillaggsfaktorer for gronska

0,3 Trad med stamomfang =35 cm

0,2 Klang- och klattervaxter hogre an 2 m

0,1 Solitarbuskar, flerstammiga trad hégre an 3 m
0,1 Blommande och barande trad och buskar

Delfaktorer for hardgjorda ytor

0,4 Halvoppna till 6ppna hardgjorda ytor
0,2 Hardgjorda ytor med fogar
0,0 Tata ytor (tak, asfalt, betong etc.)
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Gator och trafik

Gatunat

Snapphanevégen byggs om med minskad korbanebredd till 6,5 meter for att minska hastigheten. I
planforslaget har det gjorts en avvigning mellan olika trafikslag. Idag har cyklister ingen egen vig-
bana, vilket har ansetts som angeldget d& det finns flera skolor och forskolor intill planomradet. Tra-
fiksdkerheten for barn har ddrmed prioriterats fore god standard for buss. Ingreppen i den virdefulla
naturen minimeras ocksé vid en smalare korbana.

Den nya bebyggelsen nés i norr via torget och bebyggelsen i soder fran en ny gata.

Géng- och cykeltrafik

Gangtunneln under Snapphanevégen behalls for att underlitta passage mellan Tallbohovsparken och
promenadstréket kring S6derhdden. Det finns dven mojlighet att korsa végen i markplan. En ny cykel-
bana anlidggs utmed Snapphanevégen vilket 6kar mojligheterna for barn att sjélva eller tillsammans
med fordldrar gé& och cykla till skolan. En ny gang- och cykelbro 6ver E18 kan ¢ka tillgéngligheten till
Barkarby handelsplats och utgér ett komplement till befintlig tunnel under E18.

Kollektivtrafik

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

Parkering

Huvuddelen av bilparkeringsbehovet 16ses i
tvé storre parkeringsgarage, ett i norr och ett
i soder, med 95 bilparkeringsplatser i varje.
Radhusen l6ser sin parkering som markpar-
kering pa den egna fastigheten. Nagra platser
for funktionshindrade, besdkare samt ango-
ring anordnas dérutver pé kvartersmark.

Cykelparkering ska i huvudsak 16sas pa kvar-
tersmark. Vissa cykelparkeringsplatser for be-
sokande till verksamheterna i bottenvéningen
i norr kan anldggas pa torget.

Bilden visar var bilparkering ar tankt att
tilkomma. Lila ytor ar parkering under mark,
orange ytor markerar markparkering och
stjarnor ar handikapplatser.
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Anvandning Antal parkerings- Antal parkerings-
platser for bil platser for cykel
Kontor ca 1500 kvm 10 25
Forskola 4 10
Den norra bebyggelsegruppen 105 610
16 bilpoolsplatser
Den sodra bebyggelsegruppen 102 677
Radhusen 11 33

18

| tabellen anges hur parkeringen kan I6sas utifrin kommunens parkeringsnorm, antagen 2017-02-13.

Tillgénglighet
Omradet ér kuperat men kommer att hojdséttas sa att den maximala lutningen pé géng- och cykelvégar

ska vara som mest 5%. Det far anses som god tillgéinglighet i omrdden med denna typ av topografi.
Samtliga entréerOnéds med bil.

Stoérningar och risker

Buller

Regeringen har beslutat om en férordning om trafikbuller vid bostadsbyggnader, SFS 2015:216 som
utfdrdades 9:e april 2015 och géller planirenden startade efter 1:a januari 2015, vilket ar fallet for detta
planérende .

Byggnaderna utsitts for hoga bullernivéer frén vig- och spartrafik. Vérst utsatta fasad mot E18 far upp
mot 75 dBA ekvivalent ljudniva. Enkelsidiga ldgenheter mot gardssidan klarar hogst 55 dBA ekvi-
valent ljudniva vid fasad. Med en genomténkt bostadsutformning och planlosning klaras riktvardena
enligt trafikbullerférordningen. Med ldmpliga val av fonster och uteluftdon kan god ljudmiljé inomhus
astadkommas. Omkring 5 % av lagenheter kraver bullerskyddsatgarder. Det hogsta huset invid Snapp-
hanevigen och torget krdver pa de hogsta vaningsplanen en tét bullerskyddsskidrm fran golv till tag pa
en gavel och langsida samt ljudabsorbenter i balkongens tak. Detta gors med fordel som delvis inglas-
ning. I 6vriga ldgen ricker ett tétt rdcke eller planteringskérl integrerade i balkongen.

De byggnader i soder som &r ndrmast E18 behover forses med bullerskyddsskdrmar mellan husen som
ar lika hoga som bostadshusen for att inte ljudnivaerna vid bakomliggande fasader ska bli for hoga.
For fasader mot E18 krévs tunga ytterviaggar for att fa erforderligt l[judreduktion. Eventuella fons-
terdorrar maste vara indtgdende. Framtagande av ljudkrav och granskning av yttervigg ska ske i den
fortsatta projekteringen.

Problem med lagfrekvent buller kan féorekomma inom 100 meter fran busshéllsplatser. Med nuvarande
placering av busshéllsplatser géller det de tva sodra punkthusen och radhusen utmed Snapphanevi-
gen. Inom denna zon ar det lampligt att lokalisera sovrummen bort frén Snapphanevégen, vilket dven
ar lampligt utifran de ekvivalenta ljudnivaerna. For att klara av de lagfrekventa bullret kan det &ven
behdvas utdkade krav pé fasadisolering.

Tillgéng till gemensamma uteplatser med hogst 50 dBA ekvivalent och 70 dBA maximal ljudnivé kan
anordnas pa gardssidan.

Invid forskolan kan plank behovas i delar av fastighetsgransen for att klara 50 dBA péa 75% av gérden.
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Riskfréagor

En riskutredning har tagits fram. Omraden inom 40 meter fran E18 ska utformas sa att det inte upp-
muntrar till stadigvarande vistelse. Utdver dessa har foljande mdjliga 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 kédnslig 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 forsérjning

Vattenforsorjning, spillvatten

Det finns inga befintliga ledningar i omradet. Det norra omradet kan anslutas till kommunalt vatten
och avlopp som finns i Snapphanevigen. Det sodra omradet kan antingen anslutas till spillvattenled-
ning i Snapphanevégen genom pumpning eller till befintliga spillvattenledningar séder om planomra-
det.

En tryckstegring av drickvattnet kan behdvas for att klara av dricksvattenforsorjningen for den nya
exploateringen.

Dagvattenhantering

Kommunens riktlinjer anger att kvartersmark ska rena och fordroja sitt eget dagvatten. Fororenings-
graden fér inte dka, vilket innebér att det krdvs langt gdende rening. For metallerna krivs i genomsnitt
en reningsgrad pa 40-80 %. For fosfor krévs det en reningsgrad pé ca 85 %. Dérutdver tillkommer de
miljokvalitetsnormer som finns for Béllstadn ddr mdngden fosfor och zink ar de viktigaste.

Pa kvartersmark krévs att regn upp till 20 mm kan fordr6jas och renas vilket innebér att en fordroj-
ningsvolym motsvarande 108 m3/ha red maste tillskapas. For att avskilja en tillracklig méngd forore-
ningar krévs sa vl filtrerande som sedimenterande atgarder. Ett ”trogt” dagvattensystem som bestér av
en serie dagvattenldsningar sd som regnrabatter/biofilter i kombination med exemeplvis infiltrationsdi-
ken kravs.

I detaljplanen regleras markens hojdséttning, lutning och grad av hérdgoring. I planen finns dessutom
ytor avsatta for infiltration.

Det norra omradets dagvatten leds ddrefter i befintliga ledningar utmed Snapphanevigen fram till tun-
neln. Hérifran leds dagvatten ut i tva sa kallade torra dammar. Till dessa dammar leds dven dagvattnet
fran befintlig bebyggelse vdster om Snapphanevidgen. Dagvatten som idag leds helt orenat ut i Bill-
stadn.
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Det sddra omradet leds i infiltrationsdiken till en
torr damm som &r seriekopplad med den forsta
dammen dér dagvattnet fran det norra omradet
samt befintligt bostadsomrade véster om Snapp-
hanevégen tas omhand. Dérefter leds dagvattnet
vidare i befintliga diken till Béllstadn soder om
planomradet.

Energifoérsorjning

E.ON éger fjarrvarmendtet i Jarfalla kommun.
Fjarrvdarme finns tillgdngligt i Snapphanevigen
intill Tallbohovskolan. Solceller i kombination
med bergviarme kan vara en alternativ energifor-
sOrjningsform.

Avfallshantering

Avfallshanteringen i omradet kommer att ske
med kérl nedsénkta i marken pa hogst 25 meters
avstand fran bostadsentréer. De kompletteras
med sa kallad fastighetsnira insamling av dvriga
fraktioner. Nagon ytterligare atervinningsstation
anses dérfor inte behovas. En fettavskiljare kan
behovas till lokalen intill torget om en restaurang
eller café etableras dir. Fettavskiljaren placeras
pa kvartersmark och kan tdmmas antingen fran
géarden eller fran torget.

Bilden visar var dagvattenanlaggningar ar tankta
att tillkomma. Blaa cirklar markerar infiltra-
tionsanlaggningar/biofilter, blada steck ar tdnka
infiltrationsdiekn och torkasa ytor ar de torra
dammarna.

El och bredband

Elnétet byggs ut i samband med utbyggnad av gator och ny bebyggelse. En ny nétstation behovs for
att elforsorja omradet. Den placeras centralt i omradet intill Snapphanevégen. En hogspénningledning
finns i1 den sodra delen av omradet, vilken méste flyttas i samband med byggnationen.

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

Behovsbedémning

Planforslaget bedoms inte medfora betydande miljopaverkan. Denna beddmning grundar sig pa
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 sékerstiller 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.

Detaljplanens genomférande kan dirfor inte antas medfora sadan betydande miljopéverkan som be-
skrivs 1 PBL 4 kap 34§ eller MB 6 kap 11§ att en miljokonsekvensbeskrivning behdver upprittas.

Sammanfattning av konsekvenser
Nedan sammanfattas konsekvenserna av planforslagets genomforande.

Kulturviarden

Planforslaget innebér att en av omradets fornldmningar behover gravas ut och den kulturhistoriska
kopplingen och mojligheten att ldsa landskapets tidigare historia férsvaras. Detta minskar i sin tur S6-
derhdjdens 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 naturmark, vilket medfor att vissa av skogens ekolo-
giska funktioner som livsmilj6 och del i lokala spridningssamband kan fortsétta att fungera, om én i
reducerad omfattning.

Vattenkvalitet

Planen medfor en 6kning av andelen hardgjord mark. Béllstadn ligger inom influensomradet och ar
kénslig for dversvamningar och féroreningspaverkan, vilket stiller mycket stora krav pa férdréjning
och rening av dagvatten. Planen innebér att dagvatten fran omradet véster om Snapphanevégen tas

om hand. Dagvatten som idag gar orenat ut i Billstaan. Det innebér att planldggningen ger dagvatten-
anldggningar pé allmén plats som tar hand om mer dagvatten an fran den nya exploateringen, vilket
minskar mangden zink och fosfor med 1 respektive 0,5-1 kg per ar jamfort med dagsldget. Det innebar
en forbattring for bade den ekologiska och kemiska statusen i Billstaan.

Omradets norra del ingér i Igelbédckens avrinningsomrade. Igelbdcken ér ett vattendrag med hoga be-
varandevirden, vilken ska skyddas fran all typ av negativ paverkan. Det dr dock en mycket liten andel
av dagvattnet som avleds at detta hall och kvartersmarken kommer att rena en stor del av dagvattnet.
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Oversviamningsrisker

For extrema flodden som har en hogre aterkomsttid &n 10 ar kommer sekundira avrinningsvagar att an-
véndas. Om ledningssystemet dimensioneras sa att avledning dr mdjlig till de torra dammarna kommer
de att Oversvdmmas och stilla omkringliggande grésytor under vatten. Annars kommer ledningssys-
temet att Oversvimmas och dagvattnet troligen rinna ytledes ldngsmed Snapphanvégen i sddergaende
riktning.

Rekreationsvarden

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

Kvarvarande gronomraden och skogsmark skulle kunna 6ka i rekreationsvirde genom skotsel som
utvecklar upplevelsevarden och dkar tryggheten. Det nya torget kan bli en ny social métesplats i omra-
det.

Buller

Bullerutredningen visar pa betydande bullerpaverkan fran E18 och Snapphanevégen. I forslaget ges
bostidderna en bullerdimpad sida med ljudnivéer ldgre dn 55 dBA ekvivalentniva utanfér minst hilften
av boningsrummen. Samtliga ldgenheter har tillgang till en gemensam bullerskyddad uteplats. Forsko-
lan kan f& en bullerskyddad gard.

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 , inom 40 meter
fran motorvagen, kvarstar som idag och ar inga ytor som uppmuntrar till stadigvarande vistelse.

Service

Tillkommande bebyggelse kan vara positivt for omradet och intilliggande omraden eftersom det med-
for ett storre kundunderlag for handel och service. Detaljplanen innebér att en ny forskola tillkommer.
Gruppboenden for socialpsykiatrin och enligt LSS (Lagen om stod och service till vissa fuktionshin-
drade) kommer att tillkomma och regleras i markdverlatelseavtal.

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.

Bebyggelse utmed Snapphanevégen och Snapphanevigens ombyggnation med ny cykelbana pa den
Ostra sidan innebdr att fler ror sig utefter gatan och ser ut pa gatan fran bostider, vilket kan 6ka den
upplevda tryggheten.
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5. GENOMFORANDE

Organisatoriska fragor

Planforfarande
Planen handléggs enligt plan- och bygglagen (SFS 2010:900) som utokat forfarande.

Tidplan
Detaljplanen berdknas antas till sommaren 2017 och kan sedan vinna laga kraft en manad senare, om
detaljplanen inte 6verklagas. Byggstart kan ske tidigast varen 2018.

Genomforandetid

Planens genomforandetid &r 5 ar fran den dagen detaljplanen vinner laga kraft. Efter att genomforan-
detiden gatt ut fortsdtter planen att gilla. Kommunen har dock dérefter mdjlighet att dndra eller upp-
hiva planen, utan att ej utnyttjade rattigheter behover beaktas.

Ansvarsfordelning

Kommunstyrelseforvaltningen uppréttar detaljplan och ansvarar for erforderliga avtal for planens ge-
nomforande. Bygg- och miljoforvaltningen ansvarar for myndighetsutdvning vid granskning av lov
och anmilan. Lantméterimyndigheten ansvarar for fastighetsbildningsétgérder pa fastighetségarens
initiativ.

Huvudmannaskap

Kommunen dr huvudman for allmén plats. Det betyder att det &r kommunen som under genomforan-
detiden ansvarar for att bygga ut de allmédnna anldggningar och allméin plats som redovisas i detalj-
planen. Det dr &ven kommunen som har det I6pande ansvaret for drift och skotsel av allmén plats och
allménna VA-ledningar efter utbyggnad. Ovriga ledningsnit (el, fjirrvirme, telenit, optofi berniit) igs
av olika privata foretag som ansvarar for drift och underhéll av dessa. Inom kvartersmarken ansvarar

byggherren/fastighetsdgaren for genomforandet av nybyggnation samt erforderliga anldggningar.

Avtal

Ett ramavtal finns mellan kommunen och Tornet Bostadsproduktion AB, som ger Tornet option pa

1/3 av det totala antalet byggritter inom exploateringsomradet. Innan detaljplanen antas kommer ett
markoverlatelseavtal att upprittas mellan kommunen och Tornet Bostadsproduktion AB som kommer
att reglera bla gatukostnadserséttning, markoverlatelser, fastighetsbildning och genomférandet av de-
taljplanen. Som grund f6r kommande markoverlatelse kommer en oberoende vérdering av marken ska
goras.

Markanvisning av de kvarvarande byggratterna inom planomradet kommer att ske tidigast efter
granskning.

EON har idag en ledning som ligger inom det sodra omradet av detaljplanen. Denna ledning behdver
flyttas for att mojliggdra byggnationen av bostéder. Avtal mellan byggherren och EON kommer att
upprittas for att reglera genomforandet och kostnader for detta.
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Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning

I samband med genomforande av detaljplanen kommer nya fastigheter att bildas genom avstyckning.
fran Jakobsberg 18:1 och 18:10. Detaljplanen mdjliggor dven 3d-fastighetsbildning for tex handel.

Gemensamhetsanldggningar

I de fall norra respektive sodra omréadet delas in i flera fastigheter kan gemensamhetsanldggningar
behova bildas for parkering/garage , ledningar, dagvattenanldggningar och andra gemensamma ytor
sasom gard. Da planen inte forutsitter att kvarteren delas in i flera fastigheter anges inga specifika om-
raden for gemensamhetsanldggningar i plankartan.

Servitut, ledningsritt och andra fastighetsrittsliga avtal

Omréadet belastas idag inte av ndgra ledningsritter da strdket av ledningar ligger i Snapphanevigen.
Inget behov av u-omraden har framkommit under planprocessen.

Markavtal kommer upprattas for upplatelse av mark for det nya ldget av hogspanningsledning i det
s0dra omradet av detaljplanen.

Servitut kan behovas for byggnadsdetaljer som sticker ut dver allmén plats, t ex balkonger, bursprak
och skédrmtak.

Ekonomiska fragor
Kostnaden for framtagande av detaljplanen regleras i plankostnadsavtal.

Kommunens intdkter sker genom markforsiljning och avser att ticka kommunens kostander for de
atgérder, om- och utbyggnader av allméinna anldggningar och infrastruktur som ar en konsekvens av
aktuell exploatering. Detta regleras och bekostas dirmed av Tornet Bostadsproduktion AB och till-
kommande byggherrar. Byggherren/byggherrarna ansvarar for samtliga kostnader inom kvartersmark.

Hela planomradet ligger inom kommunalt verksamhetsomrade for vatten och avlopp vilket gor att
kommunen kommer ta ut anslutningsavgifter for anslutning till vatten- och avloppsledningsnétet som
byggherren/fastighetsdgaren kommer att bekosta. Byggherren/fastighetsdgaren bekostar dven andra ev
anslutningsavgifter till tex el, fjarrvirme etc.

Respektive ledningsdgare ansvarar for utbyggnad av nya ledningar. Omlaggningen av EONs befintliga
ledning i sdder ska bekostas av kommande byggherre och regleras i kommande avtal.

Respektive byggherre/fastighetsdgare ansoker om och bekostar erforderlig fastighetsbildning och an-
laggningsforrittningar inom sin kvartersmark.

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 kréivs for pla-
nens genomforande.
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Allmén plats, gata och park

Kommunen ansvarar for utbyggnad av all allmén plats sa som torg, gata och bro inom planomradet.
Bla kommer Snapphanevégen att smalnas av och kompletteras med géng- och cykelvég. En ny lokal-
gata anlidggs i det sodra omréadet. Det befintliga promenadstraket som gar genom omréadet idag kom-
mer ligga kvar 1 befinligt lage men rustas upp. Naturmarken som omger kvartersmarken kommer rojas

upp.

Vatten och avlopp

Omradet ingér i kommunens verksamhetsomrade for vatten och avlopp. Kommunen ansvarar for att
bygga ut vatten- och avloppsledningar till fastighetsgrans. Inom kvartersmark ar byggherren/fastig-
hetsdgaren ansvarig for utforandet av de anlédggningar som utgor fastighetens VA-installation, detta
innefattar dven dagvattenanldggningar sasom infiltrationsanlaggningar, magasin for flodesutjimning,
fordréjning, liksom eventuella oljeavskiljare.

Fornldmningar

I 6stra delen av detaljplanen finns en fornldmning. Detaljplanen forutsétter att denna gravs ut for att
bostidderna ska kunna byggas. Det kommer att dligga den kommande byggherren att skaffa och bekos-
ta erforderliga tillstdind fran lansstyrelsen samt bekosta genomférandet av utgrdvning.

6. MEDVERKANDE

Medverkande tjansteman

Kristina Wikman exploateringsingen;jor
Karin Pettersson kommunal teknik
David Nordin trafikplanerare
Anders C. Eriksson stadsarkitekt

Ovriga medverkande

Tornet Bostadsproduktion AB

Total arkitektur AB

Mandaworks AB

Malin Danielsson Ingela Isaksson
Planchef Planarkitekt
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Kommunstyrelseforvaltningen

Samhallsbyggnadsavdelningen postadress: 177 80 Jarfalla
Ingela Isaksson telefon véxel: 08-580 285 00
telefon: 08 580 282 81 epost: jarfalla.kommun@jarfalla.se
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