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1. INLEDNING

Arbetet med den aktuella detaljplanen pabdrjades under 2017 och den handléaggs med ett
utokat forfarande. Valet av forfarande utgar fran forutsattningarna i det enskilda arendet och
regleras i plan- och bygglagens (PBL) femte kapitel.

Handlingar

Planhandlingar
Planforslaget bestar av plankarta (A1 i skala 1:1000) med bestammelser. Till planen hor:

» Denna planbeskrivning
 Granskningsutlatande
» Miljokonsekvensbeskrivning (MKB)

Utredningar
Utredningar som tagits fram under planarbetet &r:

« Buller, AF, 2019

« Dagvatten, AF, 2020

* Flyghinderanalys, LFV, 2019

» Geoteknik, ELU, 2020

 Luft och vind, SLB-analys, 2019

» Miljoteknisk markundersokning, Bjerking, 2018
» Miljoteknisk markundersokning PM, Jérfalla kommun, 2020
 Skyfall, Rambdéll, 2020

* Trafikutredning, WSP, 2019

 Trafikutredning parkering, WSP, 2019

» Riskanalys, Brandskyddslaget, 2020

Planens syfte och huvuddrag

Detaljplanens syfte &r att skapa en upplevelserik blandstad med narhet till en av regionens
starkaste centrumnod for kollektivtrafik. Detaljplanen mdjliggor stadens grundelement sisom
bostader, kommersiell service, kontor, handel, idrott och skola.

Vidare ar syftet att mojliggora en tat, sammanlankad stadsstruktur som kopplas samman med
anslutande omraden. Den nuvarande gatustrukturen ligger som grund for den nya stadsdelen
som véxer fram langs en barande kommunikationsaxel, Veddestavagen. Gatans forlangning
binder samman Veddesta med Barkarbystaden via en bro dver jarnvag och E18. Byggnaderna
vid broféstet utformas som landmérken med en tydligt hogre byggnadsskala.

Framtriddande stadsfronter utvecklas mot de stora landskapsrummen, mot trafikleder och
jarnvag. Byggnadernas skala minskas soderut.

Veddesta ska som helhet utvecklas med offentliga rum, parker, gator och torg som fordelas
jamnt inom omradet. Dessa ar varierat utformade for stor upplevelserikedom med tydlig
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identitet och med tydliga avgransningar mot kvartersmark. Malet ar att locka till vistelse och
moten. Offentliga platser ska gestaltas med upplevd trygghet som huvudtema.

Strukturen har sin utgangspunkt i den traditionella stenstaden. Byggnaderna gestaltas med en
samtida urban karaktar med hog arkitektonisk kvalitet. Kvarterens bottenvaningar utformas

i samspel med stadslivet pa gatan, dels genom sitt arkitektoniska uttryck, dels genom sitt
innehall. Lokaler inryms i strategiska lagen.

Parallellt med planhandlingarna redovisas kommunens ambitioner och mal i gestaltnings-
och miljofragor i ett sarskilt program. Programmet ska inga som en avtalshandling vid
markanvisning och forsaljning av kommunagd mark och styr pa sa satt bebyggelsens
utformning.

Planforslaget i korthet

* Totalt sex kvarter * Hotell

* Fyratill trettio vaningar e Cirka 1,25 kilometer lang

 Cirka 600 bostader skidanlaggning mestadels under mark

« Cirka 5 000 kvadratmeter bruttoarea » Koppling fran byggnad till
verksamhetslokaler tunnelbanans biljetthall utanfor

sparrarna mojliggors

Bakgrund

Jarfalla kommun har genom Stockholmséverenskommelsen (utbyggnad av tunnelbanans bla
linje fran Akalla till Barkarby) ansvar for att cirka 14 000 bostader uppfors i tunnelbanans
influensomrade fram till ar 2032. Utbyggnaden ska framst ske i Barkarbystaden och i
\eddesta.

I samband med utbyggnaden av Mélarbanan, flytt av Barkarby station fran Barkarby
centrum till Veddesta och utbyggnad av tunnelbanan fran Akalla till nya Barkarby station

fr Veddesta ett mer kollektivtrafiknéra ldge én tidigare. Detta mojliggor ocksa att Veddesta
féar tillgéng till fler kollektivtrafikslag. Samtidigt utvecklas Barkarbystaden pa andra sidan
E18 med stadsbebyggelse och med ett stort inslag av utbildning och kultur som kompletterar
kommande centrumbildning kring Barkarby station.

Plandata

Lage och areal

Planomradet ar belaget i sodra Veddesta. Det avgransas i norr och oster av Malarbanan,

1 soder av Veddestavdgen samt i véster av befintliga kontorsbyggnader. Direkt séder om
planomradet pagar detaljplanering av Veddesta Il respektive Veddesta I. Planomradets areal
uppgar till cirka 2,5 hektar.

Markagoforhallanden

Kommunen édger fastigheterna Veddesta 2:1, Veddesta 2:7 samt Veddesta 2:33 som alla ligger
inom planomradet. Markagofarhallandena beskrivs mer ingaende i avsnitt 5 "Genomforande”.
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Planomradets ungefarliga lage och omfattning med berorda fastigheter samt narliggande omraden.

Tidigare stallningstaganden

Riksintressen

Norr om planomradet finns Mélarbanan och Europavig 18 som dr av riksintresse for
kommunikationer 1 enlighet med 3 kap. 8 § miljobalken (MB). Byggnader till en viss
vaningshojd kan ocksa paverka riksintresset for luftfarten, framfor allt Luftfartsverkets system
for navigeringshjalpmedel samt kommunikations- och radarsystem. Avvagningar mellan
riksintressen och andra intressen provas av Lansstyrelsen.

Regional utvecklingsplan RUFS

Tillsammans med Jakobsberg, Barkarby handelsplats och Barkarbystaden bildar omradet en
av lanets atta regionala karnor enligt den regionala utvecklingsplanen for Stockholmsregionen
(RUFS). Visionen ar en tat, sammanhéngande och upplevelserik stadsmiljé med urbana
kvaliteter, fler boendemdjligheter, fler arbetsplatser och en béttre kollektivtrafik.

Oversiktsplan och program

Oversiktsplanen for Jirfilla kommun, “Jirfilla nu till 2030”, antogs av kommunfullmiktige
2014 och har vunnit laga kraft. Detaljplaneforslaget ar forenligt med 6versiktsplanen eftersom
omradet ska utvecklas med en urban/stadsmassig karaktar. Planomradet ligger inom den
regionala kidrnan som redovisas 1 RUFS samt inom tunnelbanans influensomrade.
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Ett program for sodra Veddesta godké&ndes 2015 som underlag for att uppréatta detaljplaner.
Programmet beskriver hur Veddesta ska utvecklas till en blandstad med hdg tathet.

Stockholmsforhandlingen

Under 2013 genomfordes den sé kallade Stockholmsforhandlingen dar Jarfalla kommun,
Stockholms l&ns landsting, Stockholm stad, Nacka kommun och Solna stad kom
6verens om en utbyggnad av tunnelbanan och nybyggnation av 78 000 bostader i lanet.
Avtal om finansiering och medfinansiering av utbyggnad av tunnelbanan godkéndes av
kommunfullméktige den 3 mars 2014. Detta planomride ingér i det influensomrdde som
avtalen hanvisar till.

Strandskydd
Omradet omfattas inte av ndgot strandskydd.

Markavvattningsforetag

Det finns inga markavvattningsforetag inom planomradet. Det ndrmaste utanfor planomradet
ar Veddestabacken som ingar i ett dikesforetag som uppréattades ar 1922. Detta innebér bland
annat att rensning av Veddestabéacken endast far ske till backens ursprungliga djup och bredd.
Gors andra atgarder betraktas det som ny vattenverksamhet.

Gallande detaljplaner
Planomradet ar inom foljande géllande detaljplaner:

Nr Namn Laga kraft
Adp 2017-11-20 | Tunnelbanan 2017-11-20
D 2012-07-12 Malarbanan 2012-07-12
S 1981-03-23 Veddesta industriomrade 1981-03-23
Planuppdrag

Den 29 maj 2017 § 85 gav kommunstyrelsen planutskottet planuppdrag for en tredje
detaljplanetapp i Veddesta. Jarfalla kommun vill med detaljplan préva mojligheten for
exploatering av bostader, kontor, idrottsverksamheter, friskvard, handel, hotell och skola inom
del av fastigheterna Veddesta 2:1, Veddesta 2:7 och Veddesta 2:33.

JARFALLA KOMMUN | 2020
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Planmosaik gallande planer.

Utsnitt ur RUFS 2010 med ungefarligt lage for
planomrade markerat.
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2. BEFINTLIGA FORHALLANDEN

Natur och rekreation

Mark och vegetation

Marken inom planomradet bestar till storsta del av hardgjord yta i form av végar,
parkeringsplatser och verksamheter. Den gronyta som finns inom planomradet ligger 1 6stra
delen och ar en gron kulle i anslutning till jarnvéagen.

Naturvarden

Det finns inga kidnda naturvirden inom planomradet. Den grona kulle som finns i dstra delen
av planomradet &r angiven som huvudgata i gallande detaljplan. Den ligger pa den plats dar
Veddestabron planeras att byggas.

Narmaste naturmiljo bestar framst av ett gronstrak langs Veddestabacken i soder, ett gras-
och buskbevuxet omrade norr om Ekonomivéagen samt en tradallé langs Veddestavagen.
Dessa omraden ligger utanfor planomradet for denna detaljplan och paverkas darfor inte.
Langs Veddestabédcken finns ett trivialskogsparti med bland annat bjork, sdlg och poppel.
Trivialskogen har sitt ursprung i en naturlik plantering som planterades i slutet av 1980 och
har darefter inte gallrats. Grénytan langs Veddestabacken fungerar idag som ett parkstrak. |
den kulverterade delen av Veddestabacken ligger ett omrade med odlingslotter.

Gatutraden utmed Veddestavagen ar planterade bade i svackdiken och i uppfyllnad mot
parkering samt pa plana grasremsor. Pa grund av platsens biologiska forutsattningar ar traden
i varierande skick. I nagra av traden forekommer mistel.

Rekreation och friluftsliv

Det finns inga rekreationsomraden, parker, platser for friluftsliv eller lekplatser inom
planomradet. Narmaste platser av denna karaktar ar nordvast om planomradet dar bollplaner
finns samt Veddestabidcken soder om planomradet. Ett smalt parkstrak foljer Veddestabiacken.
| parkstraket gar en gang- och cykelvag. Vagen ar en delstracka av Upplandsleden som bérjar
vid Barkarby station och gar genom Jarfalla utmed Mélaren upp mot Gavle.

I Ormbackaskogen véster om Jarfallavdgen finns ett elljusspar som renoverades 2014. Vid
Bjorkebyskolan nédra Skilbyparken finns en spontanidrottsplan. Skdlbyparken dr Barkarby-
Skilbys stadspark med dansbana, marknader, valborgsfirande och bygdegéard. Aven
Barkarbystadens stadspark Kyrkparken ligger inom promenadavstand.

Geotekniska forhallanden

Markforhallanden

En geoteknisk undersokning utfordes for planomradet 2018. Hojdpartiet i oster utgors av
ett cirka 5 meter méktigt morénlager vilande pd berg. I morénen pétriffades block. I sldnten
mot Mélarbanan férekommer lera ovanpa moranen. Lerméaktigheten 6kar mot E18 och
Aggelundavigen. Inom planomradet utgors dversta lagret av fyllnadsmaterial. Fyllningen
kan forvantas innehdlla samtliga naturliga fraktioner fran lera till sten samt byggnadsrester.

JARFALLA KOMMUN | 2020
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Fyllningsméktighet varierar mellan cirka O meter till cirka 2,5 meter. | enstaka punkter
patriffades fyllningen direkt pa berg. Genomsnittlig fyllnadsméktighet inom fastigheten
Veddesta 2:7 ar cirka 1 meter. Fyllningen vilar i Ostra delen av omradet (hojdpartiet) pa
friktionsjord pa berg. | dvriga delar pa lera pa friktionsjord pa berg. Lerans maktighet varierar
mellan 0 meter och 7 meter. Lermaktigheten 6kar med storre djup till berg. Friktionsjordens
maktighet varierar mellan cirka 1 meter och cirka 7,5 meter. | 6vergangen mellan lera och
friktionsjord s vél som i friktionsjordjorden har silt patréiffas. Ett genomgaende skikt kunde
inte konstateras. Omradets stabilitet bedoms vara god.

Forutsattningar for ras och skred

Enligt 6versiktsplanen finns det naturliga forutsittningar for ras och skred ldngs med
Veddestabacken men inte inom planomradet.

Grundvattenniva

Hojdpartiet 1 6stra delen av planomradet utgor en vattendelare. Grundvatten patriaffades

i friktionsjorden som vilar pa berget och rinner langs bergytan i huvudsak at nordost.
Grundvattennivaer star i relation till bergytans niva. Grundvatten har uppmatts inom
planomradet mellan nivaerna cirka +10 meter till cirka +11,5 meter. Grundvattennivaerna
ar som lagst mot jarnvégen. I dvergdngen frin friktionsjord till leran patréaffades lera av
torrskorpekaraktar ner till cirka +11 meter vilket tyder pa att grundvatten séllan dverstiger
denna niva. Grundvatten bedoms floda fritt i friktionsjorden. Dar lerlagret ar méktigt
forekommer artesiskt grundvatten i friktionsjorden under leran. Yt- och grundvattennivaer
varierar med arstid och nederbérd.

Radon

En Oversiktlig undersokning av radonriskbedémning gjordes for hela kommunen 1997.
Omradet bedoms ha Iag risk for radon.

Hydrologiska forhallanden

Vattendrag

Det finns inga vattendrag inom planomréadet. Veddestabdcken flyter soder om planomradet. I
den Ostra delen ar Veddestabdcken kulverterad och 6ster om E18 mynnar Veddestabécken ut i
Ballstaan.

Vattenkvalitet och miljokvalitetsnormer

Planomradet ligger inom Ballstaans avrinningsomrade. Ballstaan &r fororenad vilket gor att
den inte uppnar god kemisk status och har dalig ekologisk status. Miljokvalitetsnormerna
anger att god kemisk status ska uppnas senast 2015 och god ekologisk status senast ar 2021.
Enligt gallande forslag ska god ekologisk och kemisk status uppnas senast 2027. Det ar
framst forhojda halter av zink och fosfor som gor att god ekologisk status inte kan uppnas.
Miljokvalitetsnormerna innebér att det finns ett icke-forsamringskrav vid byggnation inom
avrinningsomradet, det vill saga att fororeningarna inte far 6ka och att rening av dagvattnet
maste ske.

10 (55) JARFALLA KOMMUN | 2020



D200511C
LAGA KRAFT

Ortofoto 1958. Markering visar ungefarlig plangréans fér denna plan.

Ortofoto 2016. Markering visar ungefarlig plangréns fér denna plan.
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Oversvamning

Langs med Veddestabacken, utanfor planomradet, forekommer en risk for 6versvamning vid
BHF (berédknat hogsta flode). Detta paverkar inte planomrédet.

Bebyggelse

Det finns inga bostdder inom planomrédet. Pa fastigheten Veddesta 2:7 och Veddesta 2:27,
inom planomrédet, finns det inga verksamheter. Tidigare har det funnits verksamheter pa
dessa fastigheter men dessa byggnader édr nu rivna. Soder om planomradet finns befintliga
villor. Utanfor planomradet pa fastigheten Veddesta 1:13 finns idag en bilhandel med stora
uppstallningsytor utomhus. | naromradet, utanfor planomradet, pa fastigheten Veddesta 2:11
har det tidigare funnits bland annat en mindre livsmedelsbutik, handel, kontorshotell samt en
storre parkeringsplats.

Landskapsbild/stadsbild

Sodra Veddesta ar idag ett verksamhetsomrade med lag exploatering. Eftersom Barkarby
flygfalt tidigare 14g pa andra sidan motorvigen ar bebyggelsen 1 Veddesta lag for att inte stora
in- och utflygning pé féltet. Omradet bestar frimst av stora hirdgjorda ytor. Den grona remsan
langs med Veddestabécken skiljer verksamhetsomradet och den befintliga villabebyggelsen
soder om den.

Kulturhistoriskt vardefull miljo

Fornlamningar och
byggnadsminnen

Det finns flera noterade fornldmningar i
omradet var av nagra ligger inom planomradet.
Fornldmningarna Jérfalla 29:2, 364:1, 28:2
och 28:1 ar undersokta samt borttagna och
kulturmiljolagens skydd av fornlamningar ar
inte tillamplig for dessa.

Gravfaltet Jarfalla 29:2 undersoktes cirka
1980. Gardstomten Jirfilla 364:1 (Aggelunda
gard) undersoktes 2011, samtidigt som
gravfaltet Jarfalla 28:2.

Om det vid grdavning eller annat arbete
patréffas fornlimning foreligger
anmaélningsplikt enligt kulturmiljolagen.

Fornlamningar markerade i naromradet. Rod
streckad grans visar ungefarlig plangrans for
denna plan.
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Gator och trafik
Gangtrafik

Planomrédet avgrinsas av Aggelundavigen i viister. Eftersom omradet priiglas av stora
fastigheter och ett grovmaskigt végnat blir avstdnden langa for géngtrafikanter. Gadngbanor
finns utmed Veddestavédgen och Veddestabdcken. Gangforbindelser finns ocksa till Jarpviagen
och Fasanviégen i Barkarby. Kopplingar till 6stra sidan om E18 finns sdder om planomradet
over Barkarbybron. For att ta sig till gang- och cykelvagen mellan E18 och Malarbanan maste
gangtrafikanter forst bege sig 700 meter soderut till tunneln under jarnvagen eller cirka 1,5
kilometer norrut till Viksjoledens bro dver jarnvagen.

Cykeltrafik

Soder om planomradet, langs med Veddestabacken, gar det regionala cykelstraket
Skalbystraket. Kopplingen mot Barkarbybron ar dock svag. Straket uppfyller inte regional
standard bland annat genom att cykeltrafiken inte dr separerad fran géngtrafiken. Langs
Veddestavagen gar ett lokalt cykelstrak pa en kombinerad gang- och cykelbana. Precis som
for gangtrafikanterna ar nétet grovmaskigt och smidiga kopplingar till intilliggande strak
saknas.

Kollektivtrafik

Veddestavigen trafikeras av en stombusslinje och tre lokala busslinjer. Stombuss 178 gér fran
Jakobsberg via Veddesta och vidare till Akalla, Kista, Helenelund, Danderyds sjukhus och
Morby station. Lokalbussarna, linjerna 541, 552 och 553, forbinder Veddesta med Barkarby,
Skalby, Jakobsberg, Viksjo, Hasselby villastad och Vallingby.

Malarbanan har byggts ut till fyra spar mellan Barkarby och Kallhall fér kad kapacitet.
Pendeltagsstationen 1 Barkarby har nyligen flyttats cirka 250 meter norrut och ligger dirmed

i direkt anslutning till planomradet. Bussterminalen ligger for narvarande kvar i det sydliga
laget, vilket medfor langa strackor for omstigande resenérer. Fran Barkarby station finns goda
tdgforbindelser till Stockholm central. Pendeltdgen gar med 15-minuterstrafik storre delen av
dygnet. Norrut finns pendeltdgsforbindelse mot Kungsingen och Bélsta.

Biltrafik

Veddestavagen &r den enda genomgaende vagen i omradet. VVagen upplevs genom

sin bredd som en vé&g dér stor vikt lagts vid fordonens framkomlighet och hastighet.
Fastighetsutfarter forekommer langs strackan, om &n ganska glest. Parkering ar inte tillaten
langs Veddestavégen. I det nédrliggande omrddet finns ett antal aterviindsgator vilket gor att
Veddesta och Barkarbys viagnit inte dr integrerade med varandra. Det finns inga allménna
parkeringsanlaggningar inom planomradet.

Teknisk forsorjning

Vattenforsorjning och spillvatten

Hela planomradet ligger inom verksamhetsomrade for dricksvatten och spillvatten. Spillvatten
fran Veddesta avleds via spillvattenledning langs med Veddestabéacken. Ledningen langs med
Veddestabacken forsorjer stora delar av Barkarby och Skélby.
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Dagvattenhantering

Planomradet ingar i Ballstaans avrinningsomrade. Ballstaan rinner nordost om planomradet
och &r tillsammans med Veddestabéacken, som rinner séder om omradet, recipient for
dagvatten frdn planomradet eftersom Veddestabdcken éar ett biflode till Béllstadn. Dagvattnet
fran omradet avleds idag genom kommunala och privata dagvattenledningar. Tva kommunala
ledningar, en for dagvatten och en for spillvatten, leds pa den vastra sidan av planomradet.
Dagvattensystemet utmed Aggelundaviigen samlar upp vattnet frin planomradet och leder det
vidare vasterut via dagvattenledningar till recipienten.

Forutsattningarna for naturlig infiltration av dagvatten i planomradet bedoms som mindre
goda eftersom det idag &r manga stora hardgjorda ytor i planomradet.

Energiforsorjning
E.ON ér huvudman for den fjarrvirme och el som finns utbyggd i omradet.

Storningar och risker

Buller
Planomradet &r utsatt for buller framst fran Veddestavagen, E18 och Mélarbanan.

Farligt gods

Veddestavagen har tidigare varit utpekad som rekommenderad vag for transport av farligt
gods. Lansstyrelsen beslutade dock 2017-12-14 att vagen inte langre skulle utpekas som detta.

FOrorenad mark

Bjerking AB har utfort en 6versiktlig miljoteknisk markundersokning samt riskbedémning pa
fastigheterna Veddesta 2:7 och Veddesta 2:33 samt en del av Veddesta 2:1.

Det har pétréffats en oljefororening som skall saneras samt synliga byggnadsrester som
innehaller viss fororening, fraimst PAH. De fororeningar som péatréffats har varit i jord som
skiljer sig fran den omgivande opaverkade jorden. Det ar alltsa stallvisa fororeningar och ej
generella éver hela ytan.

Slutsatsen &r att det finns fororeningar inom omridet som kréver ett aktivt saneringsarbete 1
genomforandefasen av detaljplanen. I grundvattnet uppmattes laga halter av féroreningar. Inga
fororeningshalter uppmattes i det grundvatten som ldmnade fastigheten. Detta indikerar att det
inte finns ndgra storre ldckage fran oljeavskiljare etc. Asfalten pa omradet dr inte s k tjérasfalt
utan kan ateranvéandas.

De fororeningar som patriffats under undersdkningarna har varit starkt forknippade med lukt
och synintryck. Massorna har innehallit diverse tegel och andra rivningsrester. | ovrigt ar
marken inte konstaterat fororenad. De provtagningar som gjorts hittills har varit stickprover
och det kan inte uteslutas att det kan finnas okénda fororeningar pa storre djup som
undersokningen inte omfattat, bade i jord och grundvatten.
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3. PLANFORSLAG

Med géllande planférslag mojliggors runt 600 bostéder. Bebyggelsestrukturen innebar en

tat, urban stadsmiljo 1 det som kommer att bli en del av kollektivtrafiknoden i Veddesta.
Stadsdelen ska bli hallbar, levande och varierad med nya bostader, arbetsplatser, handel, idrott
och andra typer av verksamheter. Via vigkopplingar och kollektivtrafikkopplingar i form av
tunnelbana, pendeltag samt buss blir stadsdelen integrerad med andra delar av kommunen och
i ett storre perspektiv med resten av Stockholms l&n.

Denna detaljplan, tillsammans med Veddesta I, 11 och IV, som ligger intill, &r de forsta
planerna som konkretiserar visionen om ett omvandlat Veddesta. Dérav delas vissa av de
genomforda utredningarna mellan de olika planerna och denna planbeskrivning hanvisar
ocksa till de andra detaljplanerna.

Kvalitetsprogram

Ett kvalitetsprogram har arbetats fram parallellt med planhandlingarna. Programmet ar
fristaende fran planhandlingarna. Syftet ar att sakerstalla en hég kvalitetsniva och en
sammanhallen stadsbyggnadskaraktar for det omrade som detaljplanen omfattar. Programmet
ska utgora en del av det kommande 6verlatelseavtal som triffas mellan kommunen och berdrd
byggherre och ligga till grund for bygglovsprovningen. Bebyggelsen delas in i fyra olika
delkaraktarer med olika gestaltning.

Utsnitt fran kvalitetsprogrammet med de fyra olika delkaraktarerna;
1.Front, 2.Huvudgata/centrum, 3. Inre stad och 4.Parkgata
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Ny bebyggelse

Ambitionen &r att skapa en tat och grén blandstad med ett stort serviceutbud och en myllrande
gatumiljo. Genom att mixa bostader med service, kultur och idrott skapas forutsattningar for
en aktiv och hallbar livsstil.

Bebyggelsestruktur

Veddesta har tidigare praglats av att omradet har legat s& ndra Barkarby flygfilt. Bebyggelsen
ar 1 det flesta fall endast 1-2 vaningar. I samband med att kollektivtrafiken har byggts ut

med fler jirnvéigsspar som Okat kapaciteten for pendeltdgen och att tunnelbanans bla linje
fran Akalla byggs ut med nya stationer hamnar Veddesta i ett nytt strategiskt lage. Detta ger
goda fOrutséttningar att bygga fler bostdder och verksamhetslokaler. Mgjlighet ges att bygga
hogt och titt pa en central plats i regionen. Innehéllet i byggnaderna, affarerna, kontoren, de
boende och 6vriga verksamheter tillats gora avtryck i det offentliga rummet.

Planforslaget mojliggor en bebyggelsestruktur med sex kvarter som varierar i storlek och
innehall. En generell bestammelse i plankartan visar inriktningen for majoriteten av kvarteren
genom att fasaderna i kvarteren ska placeras i direkt grans till kvartersmark/allmén plats.
Kvarteren ska ocksa vara slutna i bottenvaning, minst en vaning uppat. Detta ger tydlighet
mellan offentligt och privat rum samtidigt som det ocksé ger battre forutsittningar utifran ett
driftperspektiv.

Balkonger och bursprak ger stora boendekvaliteter. Rétt utformade kan de ocksa bidra till
variation i gaturummet. Planforslaget mojliggor utkragande balkonger och bursprak pa de
flesta av byggnaderna. Generellt tillats en utkragning pd 1 meter med 4,5 meters frihdjd.

En utkragning pé 1,5 meter med 3,5 meters frihojd tillats pé ett av de totalt sex kvarteren.
Utkragande delar ska medvetet gestaltas som en bidragande del till sdval gaturummet som till
omradets stadskvaliteter. Utformning av balkonger bor goras i relation till husets proportioner.

Anvandning

Planférslaget mojliggor en funktionsblandad stadsmiljé. Anvandningen av kvarteren ar
flexibel vilket mojliggér anpassningar efter behov. Detta gor planen héllbar dver tid.

Innehallet i kvarteren beror av de mojligheter och begransningar som laget inom
planomradet ger. Kvarteren narmast jarnvagen och Veddestabron inriktas mot olika former av
verksamheter. Inom dessa kvarter tillats inga bostader, med hansyn till bland annat buller och
risker.

Resterande kvarter inom planomradet (kvarter D, E och F) foreskrivs vara renodlade
bostadskvarter med méjlighet till verksamhetslokaler i bottenvaning. Majligheter till bostader
mojliggors aven i kvarter C som ligger med nagot langre avstand fran jarnvag och E18
jamfort med kvarter A och B.

Under kvarter A, D och E I6per en skidslinga, i vissa ldagen kommer denna skidslinga dven
ovan mark.
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Hojder

Bade den regionala utvecklingsplanen och kommunens 6versiktsplan pekar ut omradet som
en plats dar hogre exploatering bor och kan tillatas. Programmet for Sédra Veddesta redovisar
detta omradde med hogst tithet. Att omrddet ska bli en stor kollektivtrafiknod talar ocksa for en
storre skala och ett effektivt markutnyttjande.

Den hogsta bebyggelsen bildar en siluett som gar som en diagonal dar bebyggelsen ar lagst

i vast och hogst i 6st. Den hogsta bebyggelsen placeras intill Veddestabron. Denna kommer
att bli starkt trafikerad och utgor ett stort rum och tal ddrmed hogre bebyggelse intill sig.

Den hogsta byggnaden tillats bli 30 vaningar (+ 132 meter dver nollplanet i totalh6jd).

Utdver detta finns ytterligare fem byggnader hogre dn 10 vaningar, strategiskt utplacerade i
kvartershdrn och Veddestabron. Hoghusen narmast parken i Veddesta Il har sina kortsidor mot
parken for att utgdra ett mindre intrdng mot parken men ocksa for att slappa in mer dagsljus
pa sina bostadsgardar.

Den stora byggnadskroppen mot jarnvagen tillater olika former av verksamheter och fungerar
bulleravskarmande for bostadskvarteren langre sdderut. Den Gversta vaningen har indragna
volymer for att mojliggora variation i den langa byggnadskroppen. Bostadskvarterens lagdelar
varierar mellan 4-6 vaningar dar de lagsta delarna ar mot parken i Veddesta I.

En okning i vaningsantal mot Veddestabron. 360 graders vy fran den hoégsta punkten.

Hogst bebyggelse mot Veddestabron. Solens rorelse har tagits hansyn till.
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Planbestammelser

Flexibel anvindning mojliggdrs genom kombination av flera anvéindningsbestimmelser.
De anvéndningar som finns for kvartersmark ér B, C, R, S1, O, E1, P1, T1, T2, T3. Under
mark, pa vissa platser under allman plats, mojliggérs tunnelbana, skidanlaggning och
parkeringsgarage. Anvandningarna &r anpassade till slutsatser i framtagna utredningar.

Mojlig exploatering styrs av tydliga anvandnings- och egenskapsgrénser samt regleringar av
byggnadernas hojd. Nockhdjd begrénsar hégsta byggnadsdel med vilket menas takets hogsta
punkt. Totalh6jd finns for de tva hogsta byggnaderna pa grund av inflygning till Bromma
flygplats. Prickmark finns mot jarnvagen i norr for att hantera riskavstand (25 meter).
Byggnaders placering styrs med en bestdimmelsen om att dessa ska placeras i grans till
kvartersmark/allmén plats for att tydligt visa vad som &r privat och offentligt rum. Det ar
reglerat att kvarteren ska vara slutna minst 1 vaning upp.

Kvarter F kan inte folja bestammelsen om att kvarteret ska vara helt slutet da detta kvarter ar
beroende av att en framtida detaljplaneprocess pabdrjas i anslutning till kvarteret. Plankartan
reglerar darfor att kvarteret ska byggas med brandgavlar, for att i framtiden majliggora ett
slutet kvarter.

Kvalitetsprogrammet kommer via avtal att sakra gestaltningsfragor. Planen styr att
byggnaders sockelvaning ska utforas i annat material, alternativt med annan struktur an
ovanforliggande fasad.

Balkonger tillats generellt att kraga ut 6ver allman plats med 1 meter och 4,5 meters frihojd.
For kvarter F ar bestammelsen istéllet 1,5 meter utkragande 6ver allmén plats med en minsta
frihdjd om 3,5 meter. Bestimmelsen f2 sager att balkonger inte far kraga ut fran fasadliv och
géller for alla hoghus forutom i kvarter E. Detta kvarter ar tankt att byggas med trafasad dér
balkonger kan fungera som skydd for fasaden. Bestdammelsen reglerar bara balkonger vilket
gor att svensk standard géller for exempelvis skarmtak vid bygglovsprévning.

Syftet med bestdmmelsen f1, &r att moéjliggdra den variationen i kvarter A som redovisas

1 de flesta av illustrationerna i denna planbeskrivning. Bestimmelsen mdjliggor att
byggnadskroppen kan skifta h6jd med minst sex meter i hdjdled. Denna skiftning sker i
intervaller dar avstandet mellan olika hojder far vara hogst 40 meter. Illustrationen pa nasta
sida visar tva olika utfall som denna bestammelse kan ge.

Veddestabron och Veddestaviagen kommer att vara viéltrafikerade. Darfor medges ej
garageinfart mot dessa. Detsamma géller mot torg.

I viktiga strategiska lagen finns krav pa handel i bottenvaning med bestimmelsen el och e2, i
andra lagen finns krav pa centrumverksamhet i bottenvaning med bestimmelsen e3.

Bestammelser finns kring buller, dagvatten, risk och fororeningar. Dessa ar forankrade i de
respektive utredningar som har tagits fram under planarbetet.

Z1finns pa tvd mindre platser, dér planen pa grund av mojliggérandet av tunnelbanan, maste
gé in pd Trafikverkets fastighet ddr Veddestabron ligger. P4 dessa platser finns z1, vilket
medger servitut for Veddestabron, precis som i foregaende detaljplan for dessa ytor.

Ytor som ar inom Trafikverkets fastighet far anvindningen T2, trafikindamal jarnvag.
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Mojlig utformning av kvarter A med bestdmmelsen f1.

Illustrationen visar majlig 16sning for balkonger for att klara riktlinjerna for buller. Denna typ av 16s-
ning strider inte mot bestammelsen f2, som séger att balkonger inte far kraga ut fran fasadliv, som
regleras for de flesta av héghusen inom planomradet.
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[llustrationsplan.

Mojligt innehall i kvarteren.
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Det hojdintervall som planforslaget tillater.

[llustration skidslinga.
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Offentlig och kommersiell service samt verksamheter

Idrott

De flexibla anvindningsbestimmelserna i plankartan medger olika former av anvindning i
kvarteren. Forutom bostader kommer fokus ligga pa idrottsfunktioner. Dels majliggors olika
former av idrottsfunktioner ovan mark men ocksa en stor anlaggning for skidor under mark.
Skidanlaggning som bestar av en skidslinga ska vara integrerad med stadsmiljon pa de platser
dar den &r synlig ovan mark. Skidslingans langd kan variera beroende pa hur den utformas.
Den forvantas dock bli mellan 1-1,5 kilometer lang.

Levande bottenvaningar

Alla bottenvaningar i stadsdelen ska ha en tydlig relation till sina omgivande stadsrum och
vara val utformade for att bidra till trygga och attraktiva strak. Med utgangspunkt i den
gaende manniskans upplevelse bor bottenvaningen variera i utformning. Planen styr att vissa
byggnader ska innehalla verksamheter i bottenvaningen genom anvandningsbestammelser.
Regleringar géller i strategiskt viktiga lagen déar stor rorlighet av ménniskor forvantas ske,
framst 1angs med Veddestabron men dven langs vissa av de mindre lokalgatorna.

Andra verksamheter

Kvarter A, B och C kan innehalla olika former av verksamheter, kontor, skola och hotell. Da
det &r brist pa ytor for skolgardar har S-anvindningen i plankartan specificerats till att endast
gélla hogre utbildning, ej forskola och grundskola. Skolan skulle med fordel kunna ha sin
verksamhet med fokus pa idrott, med tanke pa den narhet till idrottshallar som planforslaget
mojliggor.
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Sol- och skuggstudier

Sol- och skuggstudien redovisar skuggor fran byggnadskroppar vid fyra tidpunkter under
dygnet och tva dagar under aret. Modellen redovisar kvartersformer med de vaningsantal
som &r redovisade under avsnitt "Hojder”. Grundprincipen ar att prioritera dagsljus pa
publika platser. Sammanfattningsvis far i princip alla publika rum sollagen under nagot av de
redovisade tillfallena under sommarmanaderna. Framforallt de sddra delarna av planomradet
som vetter mot parken i Veddesta Il far bra solférhallanden. Den hogre bebyggelsen skuggar
framforallt jarnvégen.

Vind- och luftstudie

| samband med arbetet med detaljplanen har SLB-analys utfort berdkningar av vind och luft
inom planomradet. Berékningarna ar baserade pa utformning och lage for ny och andrad
bebyggelse. Resultatet av denna utredning visar att planomradet pa det stora hela far gott
vindklimat. Mer detaljerat visar utredningen att:

« | Stockholmsomradet &r vastliga till sydvastliga vindar vanligast. Harda vindar (>10 m/s) ar
oftast véstliga men pétriffas bara under cirka 1 % av timmarna under ett r, det vill séga totalt
mellan 3-4 dygn per ar.

« Berdkningarna indikerar att ett gott vindklimat nds inom planomradets bakomliggande
bebyggelse dér vindarna Overlag forsvagas jamfort med bakgrundsvinden. Forstarkning av
vinden sker dock kring byggnaden ndrmast Mélarbanan, framférallt vid dess ostliga &nde,
samt i de relativt tranga gaturummen. Forstarkningen beror av vindriktningen. Omradet kring
den bakomliggande bebyggelsen lampar sig val for langvarig vistelse. Generellt sett forsvagas
vinden dar jamfort med bakgrundsvinden. Omradet kring byggnaden narmast Malarbanan
berdknas att lampa sig mindre val for langre uppehall och stillasittande, exempelvis uteplatser
eller lekplatser.

» Omradet kring den bakomliggande bebyggelsen klarar komfortkravet for ytor amnade
for langre uppehall och stillasittande baserat pa arsmedianvinden. Omradet kring
byggnaden narmast Méalarbanan lampar sig mindre val for langvarig vistelse beraknat pa
arsmedianvinden.

« Vindkomforten i omradet skulle paverkas positivt av exempelvis tradplanteringar i de nya
gaturummen eller andra vindskyddande atgarder.

Berakningarna visar att miljokvalitetsnormen for PM10 och NO2 klaras vid samtliga
planerade byggnader inom planomradet ar 2020. Normen 6verskrids intill E18 men den
planerade bebyggelsen ligger sa pass langt ifran E18 att renare luft hinner blandas in innan
luftmassan nar de narmsta husen. Halterna vid den nya bebyggelsen ar darfor betydligt lagre
an intill E18.

24 (55) JARFALLA KOMMUN | 2020



Kl 8

Kl 16

Solstudie 21 juni.

Kl 8

Kl 16

Solstudie 21 september.

D200511C
LAGA KRAFT

Kl 12

KI 19

Kl 12

Kl 19

JARFALLA KOMMUN | 2020 25 (55)



D200511C
LAGA KRAFT

Gator och trafik

Gang- och cykeltrafik

Sdodra Veddestas nuvarande storskaliga kvarter bryts ner till ett rutnatssystem med
kvarterstorlekar lampliga for en fotgédngare. Mindre kvartersstorlekar ar bra for
gangtrafikanter da gdngvéagar mellan olika malpunkter blir kortare och det blir mojligt att vélja
olika végar i stadsmiljon. Samtliga gator inom detaljplanen forses med gangbanor pa dmse
sidor.

Langs Veddestavagen anlaggs cykelbanor. | takt med att Veddestavégens betydelse som
huvudgata 6kar bor dessa klassas som ett huvudcykelstrak i Jarfallas cykelplan. En

ny cykelbana langs Malarbanans véstra sida skapar en rak och tydlig forbindelse for
pendling. Detta strak kan darmed utg6ra en genare strackning for det regionala cykelstraket
Kungsangenstraket. Cykelbanan leder fram till det framtida Barkarby Bytespunkt i
detaljplanen Veddesta I.

Kollektivtrafik

Utanfor planomradet, pé fastigheten Veddesta 1:13 intill jirnvégen och stationen Barkarby,
mojliggors en ny bussterminal. Nya detaljplanen Veddesta | mojliggor att bussterminalen
delvis byggs 6ver med en angdringsgata. Detta gor att terminalen delvis byggs in och blir
vaderskyddad for resenarerna.

Tunnelbanans bla linje forlangs fran Akalla via Barkarbystaden till Barkarby station.

Detta skapar tillsammans med pendeltagsstationen och bussterminalen Jarfallas basta
kollektivtrafikldge. En forutsittning for stationsutformningen har varit att skapa sé smidiga
omstigningar som mdjligt mellan trafikslagen. Detaljplanen mojliggdr en underjordisk
passage fran den ostra sidan av Veddestabron till den véstra sidan som ar sammankopplad
med tunnelbanans anlaggning. Ytterligare en uppgang for tunnelbanan planeras intill
Veddestavagen inom Veddesta I.

En ny omstigningsplats har skapats vid Barkarby station i och med att pendeltagsstationen
flyttat sina plattformar norrut och denna ligger mellan Barkarbybron och Veddestabron. Pa
sikt finns det d&ven mojlighet att bygga ut sa att 4ven regiontdgen kan stanna vid Barkarby
station.
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Biltrafik och gatunat

Gatunatet foreslas fa en traditionell och robust rutnatsstruktur. Gatorna utformas for
dubbelriktad trafik. Aven om gatornas breddmétt mojliggdr dubbelriktad trafik finns mojlighet
att reglera om trafiken till enkelriktad 1 6nskad riktning.

I samband med planarbetet har WSP tagit fram en trafikutredning for att bland annat utreda
belastningen pa gatorna i den nya strukturen men ocksa vilken mingd trafik befintliga
gator i naromradet kan tankas fa. Prognosaret som har anvants i utredningen &r 2040 med
hénsyn till Jarfdllas dtagande att bygga 14 000 bostdder inom tunnelbanans influensomrade.
Forutom atagandet pa 14 000 bostader har utredningen raknat pa ett fullt utbyggt Veddesta,
Barkarbystaden, Béllstadalen, Ormbacka och Barkarby centrum som tillsammans fullt
utbyggda uppgér till 32 000 bostéder.

Trafikméngderna forvéntas 6ka ndgot pd Veddestavigen till foljd av exploateringarna,
Veddestabrons placering samt Barkarby stations 6kade attraktion som omstigningspunkt.
Okningen beddéms dock inte bli sérskilt stor d4 det finns en avgéende post i form av minskad
trafik till f61jd av Veddesta centrums avveckling. Dagens trafikantal pa Veddestavigen

ar mellan cirka 5 000-16 000 fordon per dygn beroende pa vilken plats som mats.
Trafikmadngden for Veddestaviagen for prognosaret ér cirka 8 000-14 000 fordon per dygn.
Veddestaviagen utformas med en sektion som ska kunna fungera flexibelt dver tid. Bredden
ska kunna medge antingen angdrings- och parkeringsrader alternativt fyra korfalt med eller
utan kollektivkorfélt. Utredningen har anvénts som underlag for andra framtagna utredningar.

Parkering

Parkeringsplatser for kvarteren mgjliggors i garage inom respektive kvarter. Ut- och

infarter till kvarteren tillats inte via huvudgata/torg. Jarfallas parkeringsnorm anger att
planomradet ligger inom zon A+, vilket har lagst parkeringstal. Detta innebar en méjlighet
till fria parkeringstal forutsatt att goda mobilitetslésningar erbjuds i form av kollektiv-

och cykeltrafik. I den trafikutredning som tagits fram inom detaljplanearbetet bedoms
planforslaget alstra ett behov om omkring 638 bilparkeringar for boende, arbetande i omradet
och besokare. | planforslaget foreslas en placering av besoksverksamheter alldeles intill
framtida kollektivtrafiknod, vilket gor att dessa latt kan nas med kollektivtrafik

Forslaget redovisar parkeringsplatser for bil fordelade 6ver tre plan, dels i tva plan under
Kvarter A, D, E och F samt i vaningsplan ovan mark i Kvarter A. Parkeringsplatser i
markplan i Kvarter A har framst placerats sa att det exponeras mot jarnvagen (15 meter fran
narmaste sparmitt) for att stadsbilden ska paverkas sa lite som mojligt. Det exakta antalet
parkeringsplatser &r beroende av var utrymningsvagar och dvriga kallarutrymmen placeras.

Behovet av parkeringsplatser kan ocksa minskas genom att i enlighet med Jarfalla

kommuns policy arbeta med atgarder som minskar de boendes behov av att &ga en bil.
Vidare finns mojlighet att utforma formerna for parkering for mer samnyttjande. Det &r
framst platser for kontor som &r outnyttjade pa helger och kvallar som kan samnyttjas med
boendes besoksparkering och skidanlaggningens gaster. Besoksparkering kan ocksa efter
overenskommelse med kommunen tillgodoses som kantstensparkering som ocksa underlattar
transporter till och fran lokaler i markplan. Utifran dessa aspekter beréknas det faktiska
behovet av parkeringsplatser bli totalt 408 platser. 390 platser mdjliggdrs 1 garage och
ytterligare 50 platser kan majliggoras langs kantsten pa gatumark pa allman plats.
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Kommunens parkeringspolicy géller dven for cykel, vilket tagits med i trafikutredningen.
Denna pavisar att den sammanlagda yta som motsvarar cykelparkeringsbehovet motsvarar
cirka 4 500 kvadratmeter vilka ska fordelas over hela planomradet.

Redovisade gatusektioner visar mojlig utformning av respektive gaturum, det vill sdga vad
som skulle kunna rymmas inom gatans totala breddmatt. Exakt fordelning mellan olika
funktioner kommer att studeras vidare infor anlaggning.

Illustration gatunatet.

lllustration cykeltrafik.
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Oversiktsbild gatusektioner.

Gatusektion A (parkstraket).
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Gatusektion B (stadsstraket)

Gatusektion C (granderna)

Gatusektion D (granderna)
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Strukturmodell med Veddesta IlI (i vitt), Veddesta | (morkgratt) samt motet med Veddestabron och
Norra Entrén. Den foreslagna gc-vagen inom Veddesta Il ar fargad beige. AlX Arkitekter.

Strukturmodell med vy mot kvartersgatan och Veddestabron. | beige farg syns den foreslagna
gc-vagen. AIX Arkitekter.
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Parker och torg

Park

Det planeras inga parker inom planomradet. Daremot planeras det for tva parker i
angransande detaljplaner Veddesta I och Veddesta I1. Omradet langs Veddestabacken utformas
till ett parkstrak med aktiviteter och blir ett omrade som inbjuder till lek och rekreation.
Veddestabacken gors rekreativt tillganglig genom exempelvis terrasseringar ner mot backen.
En plan yta i anslutning till backen utformas for att kunna 6versvimmas vid hoga floden.
Underjordiska anlaggningar sasom ledningsdragningar och dagvattenmagasin som kan
begransa majligheten att anldgga trad, planteringar eller pa annat satt begransa utformning
och anvandning av parken undviks sa langt som mojligt. Storre trad, sasom forekommande
ekar, integreras som en viktig del av gestaltningen. Parkens méjlighet att genom utformning
och véxtval starka ekologiska samband samt bidra med viktiga ekosystemtjanster utreds i
samband med gestaltning av parken.

Torg

Planférslaget mojliggor en plats for torg. Torget foreslas ligga intill kvarter med passage till
tunnelbanan. Torg och andra 6ppna platser ska mobleras pa ett inbjudande sétt och erbjuda
goda forutsattningar for vistelse utomhus.

Illustration parker och torg.
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Tunnelbana och granser i hojdled

Bebyggelsen och anlaggningar for tunnelbanan

Omradet ingdr 1 influensomradet for tunnelbanan och omfattas av en jarnvégsplan

for tunnelbanans utbyggnad fran Akalla till Barkarby station, med syftet att forbattra
tvarforbindelsen i Stockholms kollektivtrafiknét. Planforslaget mojliggor en passage fran
andra sidan Veddestabron till planomradet.

Skyddszon for tunnelbanan samt byggratt for skidanlaggning

Genom planomradets 6stra del gar en skyddszon runt tunnelbanans underjordiska
anlaggningar med bestammelsen (T1) som medfor ett antal restriktioner for bebyggelsen.
Bestammelsen omfattar spartunnlar, arbets- och servicetunnlar och 6vriga tillhdrande tekniska
anlaggningar under mark.

Bestammelsen omfattar bade det utrymme som behdévs for de egentliga spartunnlarna

och kringliggande skyddszon. Bestammelsen Lagsta schaktningsniva i meter 6ver
nollplanet anger till vilken niva schaktning, spontning, borrning, palning eller andra
ingrepp i undergrunden far ske for andra andamal an byggandet av jarnvagstunneln. Ingrepp
sasom palning vid nybyggnad och borrning av bergvarme inom skyddszonen kommer att
krava godkannande fran Region Stockholm. Nivaerna ar angivna i meter 6ver nollplanet i
hojdsystem RH2000. Byggnaders grundlaggning ska anpassas till tunnelbanans anldggning
och skyddszon. Gréans mellan kvartersmark och allmén plats redovisas dar bestammelsen
for schaktningsniva kompletteras med b4. P4 vissa delar ér det flera anvindningar av
kvartersmark (GATA RP1 T1) och allmén plats. Da reglerar b5 gransen mellan kvartersmark
och allman plats.

Bestammelserna b2 och b3 reglerar vad som galler vid grundldggning och laster.
Platser dar biljettzoner, uppgangar och anlaggningar ovan framtida markniva som gar genom
kvarter far ocksa bestammelsen T1.

Ny passage

En koppling fran ny byggnad till biljetthallen utanfor sparrarna mojliggors. Denna koppling
stracker sig under Veddestabron och mojliggérs inom planomradet med bestammelsen
GATA1L (OC). Foljande illustrationer visar hur den kopplingen kan téankas se ut.

Anlaggningar

For tunnelbanan kravs anldggningar som mynnar ovan mark. Inom planomradet finns ett
tryckutjamningsschakt. Denna har anvandningsbestammelsen T3, tryckutjamningsschakt.
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lllustration tunnelbanepassage pa +12 niva.

lllustration tunnelbanepassage pa +16 niva.
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Illustration sektionssnitt.
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Barnperspektiv och social hallbarhet

Den tata kvartersstrukturen med tydliga orienterbara gatumiljéer gor bebyggelsen
lattforstaelig. Barnen ges trygga trafikfria lekmiljoer pa gardarna. Naturreservat i
Barkarbystaden och idrottsaktiviteter inom planomradet ger mdjlighet till lek, utflykter,
skidakning och cykelturer med vuxna i narmiljon.

Den upplevda tryggheten ar forknippad med ménniskorna i staden. Strukturen och
platsbildningarna péaverkar gangfloden och méanniskors vistelse pa huvudstrak, torg och
parker. Tryggheten kan ocksa framjas genom placering, blandning och utformning av
verksamheter och bostader. Stadsrummet ska vara val upplyst for att ocksa hoja tryggheten.
Gangstraken ska utformas sa att de upplevs trygga enligt gallande gangplan. Sarskilt viktigt
ar det kring gingstrdk som knyter ihop bostadskvarter och kollektivtrafikpunkter. Lokaler
med glasade fasadpartier bidrar till att lysa upp och aktivera gaturummet. Tryggheten inom
kvartersmark ar viktig. Slutna kvarter ger en storre kéansla av trygghet och hemmahorighet da
innergarden &r tydligt avskild och privat.

Utifran perspektivet social hallbarhet kan planforslaget ses pa tva olika satt. Dels hur mojlig
bebyggelse ser ut inom sjalva planomradet men ocksa vad planforslaget tillfor i ett storre
helhetsperspektiv med angransande stadsdelar. Planférslaget i sig mojliggor en tét struktur
med hog skala vilket i sin tur inte ger stora gardsmiljoer for de boende. Samtidigt blir omradet
en stor kollektivtrafiknod vilket talar for just en storre skala och ett effektivt markutnyttjande.
Sjalva typen av bostader ar inte varierande men upplatelseformen kan variera vilket kan
skapa moten mellan olika sorters manniskor. Planforslagets mojliggérande av olika formers
idrottsaktiviteter kan ocksa maojliggdra méten mellan manniskor i olika alder och etnicitet.

Utifran ett helhetsperspektiv ar detta en form av bebyggelse som saknas i dvriga Jarfélla
och det ar svart att hitta nagot liknande i 6vriga Stockholmsregionen. Att bo hogt, tatt och
kollektivtrafiknéra kan svara mot ett 6nskemal om boende som &r underrepresenterat i
regionen.

Gronytefaktor

Gronytefaktor dr ett verktyg vid utformningen av kvarteren. Syftet ar att definiera och ge
konkreta villkor for miljobetingade kvalitetsmal sa som att sékra, forbattra och nyskapa
mikroklimat, luft- och jordkvalitet samt vattenbalans, skapa naturliga miljoer/livsrum for
vaxter, faglar och pollinatorer som fjarilar och humlor samt att forma bra bostadsomraden. Det
langsiktiga malet ar en gronskande stadsdel dar dagvatten och gronska ses om en resurs och
ekosystemtjanst. Gronytefaktorns uppbyggnad utgar ifran foljande berakningsuppstallning:

Gronytefaktorn ar en komplettering till andra krav men ersétter inte dessa. Exempelvis
ersatter den inte krav pa dagvatten- och bullerhantering, brandsakerhet, bevarande och skydd
av vardefulla trad, gronkompensation, sociala varden, samband mellan ytorna, rumsliga
kvaliteter eller arkitektur. Gronytefaktorn ska anvandas pa kvartersmark och regleras i avtal.
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Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp
Omradet ansluts till kommunens vatten- och avloppsnét.

Dagvattenhantering

Efter planerad exploatering av planomridet dkar det totala dagvattenflodet fran 537 1/s till 756
I/s, det vill saga med 219 I/s for ett 10 ars-regn med 10 min rinntid och klimatfaktor 1,25.

Fordrojningsvolymen som krévs for att f6lja Jarfalla kommuns riktvérde for utslapp pa 30
1/s,ha &r berdknad till 590 m3 och baserat pé ett dimensionerande 10-arsregn och klimatfaktor
1,25.

Dagvatten fran tak och innergardar kan ledas ner och fordrdjas i den planerade
skidanlaggningen. Dar kan dagvattnet anvéndas till snétillverkning. Det gor att dagvattnet
kan fordrojas till kravet pd 30 I/s,ha samtidigt som dagvattnet kan ses som en positiv resurs
d& mindre vatten behdver anvéndas for snotillverkningen fran andra kéllor. Totalt ska 340 m3
fordrojas i skidanlaggningen. Dagvatten pa kvartersgatan kraver en fordrojningsvolym pa

50 m3 och det foreslas fordrojas med hjdlp av dagvattenkassetter. Dagvatten pa vdgar inom
allmén platsmark kriver en fordrojningsvolym pa 200 m3 och foreslas renas och fordrdjas via
skelettjord.

Forslagna atgarder bidrar till tillracklig fordrojning for att klara kravet att dagvatten
inom planomradet ska fordrdjas till 30 1/s,ha. Atgirderna medfor dven att krav pa
fororeningskoncentrationer uppfylls och att mangden féroreningar minskar jamfort
med dagens situation. Planomradet férsamrar darmed inte mojligheten att uppfylla
miljokvalitetsnormerna for recipienten Ballstaan.

Slutsatsen &r att da stora delar av dagvattnet inom planomradet (fran tak och innergardar)
kan utnyttjas till snétillverkning och anvéndas som en resurs och darmed minska

behovet av vatten fran andra kallor kan foreslagen dagvattenhantering anses vara en
hallbar I6sning. Skelettjordarna i gator pa allméan plats bidrar bade till att dagvattnet kan
utnyttjas och fordrdjas samtidigt som trad har en positiv effekt pa stadsmiljon. Utifran ett
dagvattenperspektiv beddms planen bidra med en forbattring jamfort med dagens situation
med industrimark utan kanda dagvattenanlaggningar for fordréjning och rening.

Med foreslagna reningsatgarder kan alla riktvarden for fororeningskoncentrationer uppnas
och inga koncentrationer eller mangder i det dagvatten som slapps ut fran omradet Gverstiger
befintlig situation. Den sammanvigda bedomningen ir att exploateringen av planomradet inte
medfor en risk att miljokvalitetsnormerna inte kan uppnas med foreslagen rening.

Dagvattenutredningen beskriver hur planforslaget ska uppna onskat resultat. De krav pa
planbestdammelser som noterats har inarbetats i plankartan och projekteringsforutsattningar
kommer tas vidare till projekteringsskedet.

Avfallshantering

Avfallshanteringen ska ske i enlighet med Jarfalla kommuns renhallningsordning
(Avfallsforeskrifter, Tekniska ndmndens Riktlinjer for avfallshantering samt avfallsplan).
Diskussion pagar om att ansluta omradet till en ny sopsug som placeras i Veddesta.
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El
Elnatet byggs ut i samband med utbyggnad av végar och ny bebyggelse.

Energiforsorjning
E.ON Varme dger fjarrvarmenétet i Jarfalla kommun.

Bredband och telekommunikation
Planerad bebyggelse kommer att anslutas till befintligt tele- och fiberniit.

Storningar och risker

Buller och vibrationer

AF har tagit fram en bullerutredning for detaljplanen. Planerade bostader ligger sydvast

om Milarbanan och E18 och utsitts for hoga bullernivaer fran viag- och spartrafik. Med
foreslagen byggnadsutformning och genomgaende planlésning kan gallande riktvarden for
bullerdampad sida om hogst 55 dBA ekvivalent och 70 dBA maximal ljudniva klaras. Minst
en bullerddmpad sida finns for varje byggnad. Projektets punkthus behdver utformas delvis
med smaldgenheter som &dr 35 m2 eller mindre dir genomgéende planldsning ej dr mojlig.

Uteplatser med hogst 50 dBA ekvivalent och 70 dBA maximal ljudniva kan anordnas pa
innergard, balkong eller alternativt pa skarmade takterrasser. Ljudkrav pa fasad och fonster for
att klara gallande riktvarden inomhus presenteras i rapporten.

Beraknade och uppmatta vibrationer fran tag vid Malarbanan bedoms lagre an vad som anses
storande, dvs lagre an 0,4 mm/s rms-vagd vibrationsniva. Berdknade stomljud fran godstag
och tunnelbana innehéller riktvardet om 30 dBA. Detta bor kontrolleras med métningar i
byggskedet.

Lagfrekvent buller fran verksamheter klarar riktvéarden. Flygbullerniva klarar riktvardet
med god marginal. Industribuller kumulativt fran samtliga industrier klarar riktvérdet.
Hogtalarutrop och tryckutjamningsschakt klarar riktvardet. Buller fran motorsport klarar
riktvarde dven helgtid. Risken for storande byggbuller fran byggnation bedéms i rapporten
med atgardstrappa.

Risker

Studerat exploateringsforslag innebér att bebyggelse planeras som minst cirka 25 meter fran
narmaste spar pa Malarbanan, vilket innebér att avsteg fran Lansstyrelsens rekommenderade
skyddsavstand gors. Avstandet till E18 ar minst 80 meter, vilket innebér att Lansstyrelsens
rekommenderade skyddsavstand uppfylls. Genomford analys visar att det framst ar
olycksrisker kopplade till transporter av farligt gods pa Malarbanan och E18 som bedéms

ha en paverkan pa risknivan inom planomradet. Ovriga riskkallor i ndgromradet i form av
befintliga industriverksamheter ligger pd sé stora avstidnd att rekommenderade skyddsavstand
efterlevs.

I analysen har en inventering gjorts av trafik och transporter med farligt gods pa Méalarbanan
och E18. Den dominerande volymen utgdrs av gaser och brannbara vétskor. Utifran
inventeringen har ett antal mdjliga olycksscenarier identifierats. En kvalitativ virdering
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har sedan gjorts av dessa. Scenarier med beddmt hog risk har sedan studerats vidare i

en fordjupad analys dar risknivan har beraknats i form av individrisk och samhallsrisk.
Beréakningarna visar att risknivan avseende individrisk ar acceptabel inom storre delen av
planomradet. Endast for omraden utomhus narmast jarnvagen (inom cirka 15-20 meter)

ligger risknivan inom ALARP (As low as reasonable practicable). Samhallsrisken ligger

inom ALARP. For att hantera osakerheter har en kanslighetsanalys gjorts dar det generella
trafikflodet har dubblerats jamfort med prognosaret, andelen farligt gods har femdubblats
samt antalet omkomna till f6ljd av olyckor har dubblerats. Aven med dessa 6kningar klaras en
riskniva som ligger inom ALARP.

Det studerade planforslaget innebar dock att avsteg gors fran de av Lansstyrelsen
rekommenderade skyddsavsténden avseende narheten till Mélarbanan. Atgérder som hanterar
en eventuell riskdkning till foljd av avsteget har darfor studerats. Nedan redovisas forslag pa
atgdrder for att hantera identifierade risker. Samtliga rekommenderade atgérder har forts in
som bestammelser i plankartan.

- Ny bebyggelse placeras sa att avstdnden dr minst 25 meter till ndrmaste befintliga spér pa
Malarbanan, matt fran sparmitt. Detta har sakerstallts i plankartan med prickad mark inom 25
meter fran narmaste sparmitt.

- Ytor mellan ny bebyggelse och respektive riskkalla ska utformas sa att de inte uppmuntrar
till stadigvarande vistelse. Obebyggda ytor som uppmuntrar till stadigvarande vistelse
(exempelvis lekplatser eller uteserveringar) bor placeras sa att avstanden &r minst 25 meter till
ndrmaste befintliga spar pd Milarbanan, métt fran sparmitt.

- Ny bebyggelse som inte uppfyller Lansstyrelsens rekommenderade skyddsavstand samt
vetter direkt mot Mélarbanan utan framforliggande bebyggelse ska utféras med féljande
atgarder:

o Fran samtliga utrymmen f6r stadigvarande vistelse ska det finnas atminstone en
utrymningsvag som mynnar bort fran Malarbanan. Byggratterna i plankartan mojliggor detta.

o Friskluftsintag till utrymmen for stadigvarande vistelse ska placeras mot en trygg sida, det
vill saga bort fran Malarbanan alternativt pa byggnadernas tak.

0 Mekaniska ventilationssystem till utrymmen for stadigvarande vistelse i publika lokaler ska
utforas med central nédavstangningsfunktion (manuell).

- Inom 30 meter fran ndrmaste sparmitt géller dven att:

o Fasader som vetter direkt mot Malarbanan ska utforas i obrannbart material alternativt med
konstruktion som motsvarar lagst brandteknisk klass EI 30.

o Fonster i fasader som vetter direkt mot Malarbanan ska utféras i lagst brandteknisk klass
EW 30. Fonster tillats vara Oppningsbara.

Foljande atgardar har inforts som bestammelser i plankartan. Dessutom reglerar plankartan att
balkonger inte far uppféras mot Malarbanan.

Inom 25 meter fran narmaste jarnvéagsspar planeras en gang- och cykelvag. Den planeras dock
inte narmare an 10 meter fran narmaste sparmitt. Gang- och cykelvég utgor inte stadigvarande
vistelse. Manniskor som nyttjar den ar i rorelse, vistas kort tid pa platsen samt kan snabbt
uppfatta faran och satta sig i sakerhet.
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lllustration som visar hur cykelbanan forhaller sig till sparmitt. Den visar ocksa lage for sektionen
nedan (A-A).

Tvarsektion kvartersgatan i norr. Byggnader forhaller sig till kravet pa 25 meter fran narmaste spar-
mitt och cykelbanan férhaller sig till kravet p& 10 meter fr&n narmaste sparmitt.
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Fororenad mark

| den undersokning Bjerking har gjort kring férorenad mark har det ingatt provtagning av
jord. Underso6kningen omfattade totalt 49 stycken provtagningspunkter och &ven 4 stycken
grundvattenror. Punkternas placering var bade i narheten av objekt som oljeavskiljare samt
spridda éver ytan for att ge en bra omradeskaraktaristik. De analyserade jordproverna har
jamforts med Naturvardsverkets riktvarden for mindre kanslig markanvandning (MKM) samt
kénslig markanvandning (KM) da det ska bli bostader och allmanna byggnader pa platsen och
det ger ett bra matt pa fororeningarnas relativa allvarlighet.

| tva provpunkter uppmattes halter ver MKM for tva analyserade &mnen och i atta andra
punkter uppmattes halter dver KM. De uppmitta féroreningarna var 1 de flesta fall uppmatta 1
rivningsmassor, platser for tydligt luktande utslapp/spill samt i narheten av oljeavskiljare.

Da omradet ar stallvis fororenat bor det framtida anlaggningsarbetet innefatta en
riskbeddmning och planering for att minimera masstransporterna ut fran omradet. De
fororeningar som patriffats bor saneras nédr denna riskbedomning ér gjord for att minimera de
massor som gravs bort. Bestammelse kring startbesked regleras i plankartan.

Utover detta har Bjerking aven genomfoért en fordjupad riskbedémning. Den bedémningen
behandlar de hélso- och miljérisker som ar forknippade med féroreningsinnehallet i den
fyllning som finns 1 marken inom planomrédet.

Riskbedomningen utgar fran att markanvandningen omfattar exploatering av fastigheterna for
tat stadsbebyggelse med stora sammanhallna huskroppar, med en eller flera vaningar under
markytan, som fyller hela kvarter och separata gronomraden. Bostaderna bedéms sta under
lang tid, mer &n 50 ar.

Sammanfattningsvis visar resultaten fran utférda miljotekniska markundersokningar att
efterbehandlingsétgarder ar nodvandiga for delar av planomradet med hansyn till planerad och
forandrad markanvandning (Bjerking, 2018). De riskreducerande atgarderna som kravs for att
genomfora detaljplanen beddms vara mojliga och ekonomiskt rimliga att genomfora.

Genomfdrande

En overgripande genomlysning av alla miljotekniska markundersékningar inom Veddesta
har genomforts. Ett samlat grepp kring riskbeddmning och masshantering kommer nu att tas.
Arbetet med att ta fram platsspecifika riktvirden for Veddestaomradet som helhet dr paborjat
och fardigstalls under varen 2020 av Kemakta. De prover som tagits hittills kommer ligga
till grund for Kemaktas arbete och arbetet genomfors i dialog med tillsynsmyndigheten, som
ocksé ska godkinna de platsspecifika riktvardena.

De mojliga oljeavskiljare som kan finnas kvar i marken efter avslutade verksamheter ska tas
upp och marken runt omkring ska provtas extra i samband med den évergripande saneringen
av omradet. For samtliga fastigheter ska 6vergripande riktlinjer for masshantering tas

fram i god tid innan markarbeten pabdrjas. I riktlinjerna ska det framga ansvarsférdelning,
kommunikation, behov av eventuella kontroller som ska utféras under byggskedet, vilka
medier och analyser som bor utforas, hur oférutsedda héndelser ska hanteras samt omfattning
av dokumentation. Riktlinjer for hantering av lanshallningsvatten har tagits fram.
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Geoteknik

ELU har tagit fram en geoteknisk utredning med rekommendationer pa schakt,
grundlaggning och omgivningspaverkan. Utredningen redovisar ocksa kvarstaende arbeten
och utredningar som ska genomforas till senare skeden av projekteringen. Utredningen for
ocksa ett resonemang kring vilken paverkan framtida klimatférandringar kan ha pa val av
grundlaggningsmetod. Storst andel av grundlaggningen kommer utgéras av grundlaggning
direkt pa berg respektive pa sprangbotten pa berg. All grundlaggning som sker pa berg ar
oberoende av framtida klimatférandringar och kommer varken paverkas av blotare eller av
varmare klimat. Spetsbarande palar i lera kan tankas paverkas pa sa satt att lasten i palen kan
andras om jordens egenskaper andras. Uttorkning av lera orsakar sattningar som ger upphov
till pahangslast som ska beaktas vid paldimensionering. Pahangslasten for palarna inom
projektet bedoms bli sma da palarnas langder &r korta. Ett bl6tare klimat bedoms inte paverka
palgrundlaggningens barformaga. Paverkan pa planerade grundlaggningsmetoder av framtida
klimatfoérandringar bedéms vara mycket sma.

Med hansyn till tunnelbanan har plankartan en generell planbestdmmelse som

styr att byggnader och bjalklag skall grundlaggas och utforas pa ett sadant satt att
tunnelbaneanldggningens bérighet och bestdndighet inte riskeras. Dessutom finns
schaktdjupbestammelser samt bestdmmelser for vad som galler vid grundlaggning och
hur laster ska fordelas. Dessa ar resultatet av en dialog med FUT (Forvaltning for utbyggd
tunnelbana).

Skyfall

En skyfallsutredning har tagits fram i samband med planarbetet. Slutsatsen i
skyfallsutredningen ar att foreslagen hojdsattning bedéms ge en acceptabel sakerhetsniva for
den nya bebyggelsen vid ett skyfall. Skyfallsutredningen visar ocksa att planforslaget inte
kommer paverka jarnvagen negativt vad galler skyfall. Detsamma galler konsekvenserna

av planforslaget pa redan existerande verksamheter i naromradet. Utredningen visar att det
kommer kravas tva magasin pa allman plats som kommer sékras i kommande projekteringar.
Ytan som kravs for dessa magasin finns. Skyfallsutredningen visar ocksé att stora samlingar
av vatten vid skyfall kommer samlas i norra delen av det som ar den pagaende detaljplanen
Veddesta Il. Dessa delar av planen har anvandningen park och darfor ar det bra att vatten
samlas just ddr vid stora skyfall och inte pa andra mindre ldmpade platser. I dagsldget finns
inga verksamheter inom denna yta. De som fanns tidigare &r rivna och kommunen dger den
marken.

Flyghinder

En flyghinderanalys har genomforts for att sikerstilla att planforslagets foreslagna
byggnadshdjder ar genomforbara. Byggnadshojderna som lag till grund for
flyghinderanalysen dr samma som i plankartan. De tva hogsta byggnaderna i planforslaget
styrs med totalhojd i plankartan. Analysen har remitterats till Swedavia och foljande kunde
konstateras:

* Det planerade omradet ligger 1 direkt anslutning till flygplatsens sa kallade Annex 14-ytor
(hinderbegransande ytor).
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* Det planerade omrédet ligger inom flygplatsens procedurytor vilket har foranlett flygplatsen
att genomfora en fordjupad analys utover den 1 handlingarna ingdende flyghinderanalysen
daterad 2019-03-01, dér paverkan pa procedur NDB RWY 12 konstateras.

Proceduren NDB RWY 12 kommer vid tidpunkten for byggnationens fardigstédllande att
vara avetablerad, och utgér dirmed inte skil for erinran. Aven planerad ersittande procedur
har medtagits i Swedavias kompletterande analys, och inte heller denna kommer paverkas av
foreslagen planerad byggnadshdjd om max 132,2 meter dver havet.

Mot bakgrund av ovanstdende har Swedavia Bromma Stockholm flygplats inget att erinra mot
rubricerat arende.

JARFALLA KOMMUN | 2020 45 (55)



D200511C
LAGA KRAFT

4. KONSEKVENSER

Behovsbedomning

Detaljplanens genomférande kan antas medfora sadan betydande miljépaverkan som beskrivs
14 kap. 34 § PBL eller 6 kap. 11 § MB. Darmed kommer en miljobedomning att goras.

Forslaget kan enligt MKB (miljokonsekvensbeskrivningen) anses forenligt med 2 och 3 kap.
miljobalken i det avseende att det inte medfor skada eller oldgenhet av vésentlig betydelse
for minniskors hilsa eller sdkerhet. Nér det giller val av plats foreskriver 3 kap. 1 § MB
och 2 kap. 2 § PBL att mark- och vattenomraden ska anvéndas for det eller de &ndaméal som
omrddena dr mest ldmpade for med hédnsyn till beskaffenhet, lige och behov. Omvandling av
ett industriomrade till en tét stad i kollektivtrafikndra 14ge bedoms som lampligt.

Sammanfattning

Planen innebér att mangden fororeningar som nar Béllstadn kommer att minska om

foreslagna reningsatgarder efterlevs, vilket paverkar bade Ballstadn som ESKO-omrade samt
mojligheterna att na MKN for ytvatten positivt. Hela planomradet klarar MKN for luftkvalitet.
Mojligheten att folja lagskydd kopplat till tillgdng pa dags- och solljus enligt 8 kap. 4 § PBL,
3 kap. 9 § PBF samt Boverkets regler om ljus (BBR avsnitt 6:3) bor utredas vidare i samband
med att planlosningar for bostader arbetas fram. Fragan provas i samband med bygglov och
startbesked. Riktvarden for ljudniva enligt bullerférordningen kan hallas genom att bygga sma
eller genomgaende lagenheter i de mest bullerutsatta delarna.
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5. GENOMFORANDE

Genomfdrandetid

Detaljplanens genomférandetid ar 15 ar fran den dagen detaljplanen vinner laga kraft. Nar
detaljplanens genomforandetid borjar har fastighetsagare réatt att fa bygglov enligt detaljplanen
givet att alla kriterier for bygglov ar uppfyllda. Fére genomforandetidens utgang far
detaljplanen &ndras eller upphévas mot berérda fastighetsagares bestridande endast om det ar
nodvandigt pa grund av forhallanden som ar av stor allmén vikt och som inte kunnat forutses
vid planlaggningen.

Efter genomférandetiden fortsatter planen att galla. Kommunen har dock dérefter mojlighet
att dndra eller upphéva planen, utan att ej utnyttjade rattigheter behdver beaktas. Endast de
verksamheter som detaljplanen majliggor kan genomforas sa lange detaljplanen géller.

Tidplan och skedesplanering

Antagande Kvartal 11 2020
Laga kraft Kvartal 11 2020
Byggstart Kvartal 1V 2020

Tidplanen ar prelimindr och forutsatter att detaljplanen vinner laga kraft utan 6verklaganden.

Organisatoriska fragor

Ansvarsfordelning

Kommunen ansvarar for upprattande av detaljplan samt erforderliga avtal som kravs for
planens genomférande. Kommunen ansvarar dven for myndighetsutévning vid granskning
av bygglov och anmaélan. Vidare ansvarar kommunen for iordningstallande samt drift och
underhall av allman platsmark (gator, torg och parker) samt for de delar av den eventuella
kommunala sopsugsanlaggningen som ligger inom kvartersmark.

Lantmaterimyndigheten ansvarar for fastighetshildningsatgarder pa fastighetsagarens initiativ
och bekostnad.

Omradet ingar i kommunens verksamhetsomrade for vatten och avlopp. Kommunen ansvarar
for att bygga ut vatten- och avloppsledningar till fastighetsgrans. Exploattren svarar for
fordréjning och rening av dagvatten inom sin fastighet. Inom kvartersmark ar exploatéren
ansvarig for utférandet av de anlaggningar som utgor fastighetens VVA-installation. Detta
innefattar dven dagvattenanldggningar sdsom infiltrations- och reningsanlaggningar, magasin
for flodesutjamning samt fordrojning.

Exploatoren ansvarar for genomférandet av nybyggnation samt erforderliga anlaggningar
inom kvartersmark.

Region Stockholm, genom Forvaltning for utbyggd tunnelbana (FUT), ansvarar for
utbyggnaden av anlaggningar for tunnelbanan inom planomradet.
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Huvudmannaskap

Kommunen ar huvudman for allman plats inom planomradet. Det betyder att det

ar kommunen som under genomforandetiden ansvarar for att bygga ut de allménna
anlaggningarna sdsom gator och torg. Kommunen ansvarar dven for utbyggnaden av vatten-,
dagvatten-, spillvatten- och sopsugsledningar inom planomradet. Det ar &ven kommunen
som har det I6pande ansvaret for drift och skotsel av allmén plats och VA-ledningar efter
utbyggnad.

Respektive ledningsdgare for fiber, el, tele och fjarrvirme dr huvudman for sitt ledningsnét
fram till anvisad anslutningspunkt pa kvartersmark.

Avtal

Markoverlatelseavtal

All kvartersmark inom planomradet har markanvisats till Serneke. Markoverlatelseavtal
kommer att tecknas for kvarteren. Markoverlatelseavtalen kommer att reglera bland annat
pris, tilltrade, avfallsldsningar som anslutning till kommunal sopsug, matavfallskvarnar,
markoverlatelser, fastighetsbildning, dagvattenhantering inom fastigheten, tomtens och
byggnadernas utformning med mera. Exempelvis ska en viss andel av fastigheten besta
av vaxtlighet och vegetation. Vidare kommer avtal om bland annat drift och placering av
linspand belysning pa byggnader.

Som grund for kommande markoverlatelse har en oberoende vardering av marken att gjorts.

Kommunens kostnader forknippade med genomférandet av detaljplanen tacks av kommunens
intakter fran markforsaljning.

Markoverlatelseavtalet anger vad kommunen respektive exploatdren ansvarar for i
genomforandet av detaljplanen.

Avtalet fortydligar och reglerar ett antal fragor:
« Exploatoren ansvarar for alla lov och tillstand som kravs for bebyggande av kvartersmarken.

 Att kommunala riktlinjer galler for bland annat dagvattenhantering, avfallshantering och
parkering, vilket provas i bygglovsskedet.

* Att det behdvs samordning mellan exploatdren, kommunen och intilliggande projekt infor
och under utbyggnadsskedet.

« Vilka delar av blivande allman plats som inte far anvandas av exploatéren under utbyggnad
av kvartersmarken samt hur skydd av vegetation pa allman plats ska ske.

« Forutsattningar och begransningar vid byggande av kvartersmark pa grund av tunnelbanans
anlaggning.

Markdverlatelseavtalet klargor vad som géller for inlamnande av sakerhet i samband med
markoverlatelseavtalets ingaende, villkor for dverlatelse av avtalet, villkor for avtalets
ikrafttradande samt hur en eventuell tvist ska hanteras.

Oavsett markagoforhallande kommer avtalen att folja riktlinjer i kommunens dokument
”Markanvisningsmodell och riktlinjer for exploateringsavtal”.
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Ovriga avtal

De som bebygger kvartersmarken behover teckna avtal {or el, fjarrvirme, fiber, vatten och
avlopp for anslutning av fastigheterna till den typen av teknisk forsorjning.

Erforderliga avtal tecknas med ledningségare for omlaggning och utbyggnad av ledningar.

Anléggande av elnatsstationer inom kvartersmark tecknas genom servitut mellan E.ON och
exploatdren.

Stora delar av omradet omfattas av utrymme under mark for tunnelbaneandamal. Kommunen
och Region Stockholm har tecknat ett genomforandeavtal for hela tunnelbaneutbyggnaden
inom Jarfalla kommun, vilket kommer att foljas upp med erforderliga avtal for att sékerstélla
utbyggnaden av tunnelbanan samt planerad stadsbebyggelse.

Exploatoren har tecknat avtal med Region Stockholm om mdojligheten att anlagga en koppling
mellan kvarter i Veddesta 111 och tunnelbanans biljetthall i Veddesta I. Detta avtal kommer att
foljas av mer detaljerade tillaggsavtal infér genomforandet.

Kvalitetsprogram

Ett kvalitetsprogram, som faststéller ambitioner och avsikter nar det géller
stadsbyggnadsprinciper, gestaltning av bebyggelse och yttre miljo, har arbetats fram.
Programmet ingdr som en del av de avtalen som kommunen triaffar med exploatdren och ska
vara ett stod i projektering, bygglovhantering och genomférande.

Allmanhetens tilltrade till omradet

Allmanhetens faktiska tilltrade till omradet kommer att 6ka eftersom gator, torg och parker
byggs inom omradet. Gardarna pa bostadskvarter kommer att vara privata. Allmanhetens
tilltrade till omradet har tidigare varit begransat pa grund av verksamheter. Inom planomradet
kommer flera fastigheter att bildas med bostadsdndamal, service, kontor och gata med mera.

Fastighetsrattsliga fragor

Markagoforhallanden

Planomradet omfattas av fastigheterna Veddesta 2:97, Veddesta 2:7, Veddesta 2:1 och
Veddesta 2:33 som dgs av Jarfdlla kommun samt Barkarby 2:3 som dgs av Trafikverket.

Fastighetsbildning

| samband med genomfdrande av detaljplanen kommer nya fastigheter att bildas genom
avstyckning. 3D-fastighetsbildning kommer att bli aktuellt pa flera platser inom planomradet.

I de fall ett kvarter delas in i flera fastigheter kan gemensamhetsanldggningar behdva bildas
for parkering, dagvattenanlaggningar och andra gemensamma ytor. Da planen inte forutsatter
att kvarteren delas in i flera fastigheter anges inga omraden for gemensamhetsanléggningar
specifikt i plankartan.

Kommunen svarar for forrattningskostnader for avstyckning av nya fastigheter for de sex
kvarteren enligt detaljplanen pa mark som &gs av kommunen samt bildande av ledningsratt
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eller servitut for sopsugsledningar inom kvartersmark. De blivande fastighetsagarna svarar
for forrattningskostnader for bildande av eventuella erforderliga gemensamhetsanlaggningar,
servitut, eventuella ytterligare fastigheter med mera inom kvartersmark.

Servitut, ledningsratt och andra fastighetsrattsliga avtal

Ratt att anlagga ror for sopsug sakras med ledningsratt eller avtalsservitut. Rétt att anlagga
och underhalla fiberledningar med tillhérande anldggningar sdkras med markavtal.
Avtalsservitut kan behévas for byggnadsdetaljer som sticker ut 6ver allmén plats, exempelvis
balkonger, bursprak och skarmtak.

Genom lantmateriforrattning ska officialservitut eller avtalsservitut bildas pd kommunens
fastigheter Veddesta 2:1, 2:7 och Trafikverkets fastighet Barkarby 2:3 till forman for Region
Stockholms fastighet Stockholm Ladugardsgérdet 1:29, for tunnelbanans anlaggning och drift.
Region Stockholm svarar for forrattningskostnader for bildande av nédvéndiga servitut. Om
utrymme finns kan servitut for ledningar bildas pa Veddesta 2:7 till forman f6r Stockholm
Ladugardsgardet 1:29.

Servitutsavtal ska traffas mellan kommunen och Trafikverket om ritt till vindmagjlighet och
allmén GC-vig pa fastigheten Barkarby 2:3 till formén for kommunens fastighet Veddesta
2:7.

Rattigheter och gemensamhetsanlaggningar

Respektive fastighetségare ansvarar for inrdttande av nddvandiga gemensamhetsanldggningar
i samband med byggnation av fastigheten till exempel for parkering och andra gemensamma
ytor pa kvartersmark.

Ekonomiska fragor

Plankostnadsavtal
Plankostnadsavtal finns tecknat med Serneke.

Bygglov

Avgift tas ut for bygglov, anmalan, nybyggnadskarta, utstakning och lageskontroll och
debiteras enligt gallande taxa.

Exploatorernas kostnader
Exploatorerna star for utgifter gallande markforvarv.

Exploatérerna bekostar samtliga dtgarder inom den egna kvartersmarken samt anslutning till
allman platsmark. Undantag géller for utbyggnad av sopsugsledning pa kvartersmark fram till
anslutningspunkt som kommunen bygger ut och bekostar.

Exploatorerna star for anslutningsavgifter for VA, el, sopsug med mera enligt géllande taxa.

Kostnader for fastighetsbildning

Lantmaterimyndigheten debiterar kommunen kostnader for fastighetshildningsatgarder enligt
taxa.
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Befintliga fastighetsgrénser.

Kommande markagoférhallanden.
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Kommunen ansoker och bekostar erforderliga fastighetshildningsatgéarder inom respektive
fastighet som krévs for att genomfdra detaljplanen.

Exploatoren ansoker och bekostar 6vriga fastighetsbildningsatgarder sasom uppdelning av
ett kvarter 1 fler fastigheter, 3D- fastighetsbildning, gemensamhetsanldggningar, servitut och
dylikt.

Kommunala kostnader

Kommunen bekostar utbyggnaden av allménna anldggningar (gator, torg, park), utbyggnad av
ledningar (VA och sopsug) samt marksaneringskostnader inom kommunens fastigheter. Dessa
kostnader finansieras genom intdkterna av forsdljning av byggritter inom planomradet.

Utbyggnaden av allman platsmark inom planomradet innebar att kommunens drift

och underhallsbudget for bygg- och miljénamnden (gata, park, VA) samt barn- och
utbildningsnamnden kommer att paverkas i och med ett utokat skotselansvar. Kommunala
medel ska avsattas for okade drift- och underhallskostnader.

Kostnader for utbyggnad av tunnelbanan

Staten, Region Stockholm och kommunen har tréffat avtal gidllande utbyggnad av tunnelbana
och bostéder i1 tunnelbanans influensomrédde. Kommunens del av kostnaden for att bygga

ut tunnelbanan ska delvis belasta detta planomrade och finansieras genom intdkterna av
forsaljning av byggratter inom planomradet.

Kommunala intakter

Kommunen erhaller intakter vid forséljning av fastigheter med byggratt for bostader och
service med mera. Kommunen erhaller anslutningsavgifter for anslutning till vatten- och
avloppsledningar samt sopsug.

Tekniska fragor

Planbeskrivningen redovisar vilka utredningar som genomférts inom ramen for planarbetet.
Exploatdrerna ansvarar for framtagande av de kompletterande tekniska utredningar som kréavs
for bebyggelse inom kvartersmark.

Detaljplaneomradet forvantas fa en befolkning pa cirka 2000 personer. Service, handel,
verksamheter och kontor medfor ocksa en belastning pa de tekniska forsorjningssystemen.
Allménna ledningar laggs pa allméan plats/gatumark.

Vatten och avlopp

Planomradet ansluts till det kommunala vatten och spillvattennatet. For enskild fastighet
upprattas anslutningspunkt i fastighetsgrans. Ledningar inom privat fastighet byggs och
forvaltas av respektive fastighetségare.

Uppvarmning
Fjarrvarme byggs ut i omradet vilket méjliggor anslutning till detta.

El-tele- och fiber
El-, tele- och fiberledningar forlaggs i mark.
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Avfall

Kommunen planerar att bygga en sopsugsanldggning i omradet som ansluter till en
sopsugsterminal som planeras att uppforas i angransande omrade.

Sopsugsledningar pa kvartersmark byggs och forvaltas av kommunen fram till
anslutningspunkt. Fran respektive anslutningspunkt byggs och forvaltas ledning av respektive
fastighetsagare.

Dagvatten

Den dagvattenutredning som har tagits fram for Veddesta 111 ska tillampas och atgarderna i
den ska utforas pa kvartersmark och allman plats.

Buller

En bullerutredning har tagits fram och plankartan har anpassats sa att den nya bebyggelsen
har kan uppforas enligt gallande riktvarden.

Bredband och telekommunikation

Befintligt fibernét for bredband och telekommunikation finns i ndromréadet. De bolag som
vill bygga ut fiber inom omradet har méjlighet att projektera ndt som anldggs 1 samband
med utbyggnad av végar och ny bebyggelse. Nar gatorna ar fardigstallda med topp och
finplanering kommer inga nya ledningar att ges gravtillstind 1 omradet.

Utforande

Utbyggnadsordning

Utbyggnaden kraver samordning med évriga bygg- och anlaggningsarbeten i omradet.
Sarskild vikt 1aggs darfor vid samordning av tidplaner, transporter och etableringar

mm. Tidiga arbeten kommer att utféras innan detaljplanen antas, daribland arbeten med
tunnelbanan och vissa ledningsarbeten. Efter att detaljplanen har antagits, kommer arbeten
med vissa gator att paborjas.

Geoteknik

Geotekniska utredningar har tagits fram under arbetet med detaljplanen. Infor byggande
av anldggningar pa allmén plats och kvartersmark ska objektspecifika geotekniska
undersokningar utforas. Dessa ska utgora underlag for val och dimensionering av
grundlaggning samt andra atgarder.

Infrastruktur

Det ér av stor vikt for att omrédet ska fungera att vigkopplingar byggs tidigt. Befintliga gator
kommer att byggas om och under ombyggnadstiden planeras for provisoriska vagdragningar.
De planerade kvartersgatorna inom omradet planeras att byggas ut i takt med att kvarteren
fardigstalls.
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Gardsmiljoer - gronytefaktor som ett verktyg i planeringen

De olika gardsrummen ges olika karaktarer och &r gemensamma for hela kvarteret. De
ska utformas sa att de innehaller en stor andel trad och gronska, bland annat med inslag
av fasadgronska eller grona tak. Ett planteringsdjup om cirka 0,8 meter rekommenderas.
En stor del av gardsytan ar underbyggd av garage, vilket stéaller krav pa gardarnas
bjilklagskonstruktioner. P4 samtliga gardar ska utrymme for smabarnslek anordnas. Aven
ytor for utomhusvistelse pa sjalva byggnaden ar av stor betydelse, exempelvis kan grona
takterrasser eller gemensamma balkongterrasser anlédggas.

Gronytefaktorn ska tillimpas och beskrivs pa sidan 38.
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6. MEDVERKANDE

Medverkande tjdnsteman

Dino Alijagic, planarkitekt

Erik Nord, projektledare

Jessica Himo, exploatering

Simon Isaksson, exploatering

Anders Berg, stadsarkitekt

UIf Liliefeldt, projektledare genomférande

Maria Jorle, bitradande projektledare genomférande
Niklas Petrov, trafikplanerare

Viktoria Losvans, miljoplanerare

Ovriga medverkande
Serneke

CF Moller

AIX Arkitekter

Illustrationer och bilder &r framtagna av CF Méller om inget annat anges.

Malin Danielsson Dino Alijagic
Planchef Planarkitekt

Kommunstyrelseforvaltningen
Samhallsbyggnadsavdelningen
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177 80 Jarfalla
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