' *9 JARFALLA

Forslag till detaljplan for

BARKARBY 1:156 M.FL.

Planbeskrivning
Samradshandling

Dnr Kst 2019/69
2021-02-23

Utdkat forfarande
PBL 2010:900



Dnr Kst 2019/69
SAMRADSHANDLING

2021-02-23

INNEHALLSFORTECKNING

1.

Inledning

HANAINGAT ...t e et san e e e ne e e nnnee s 3
Planens syfte 0Ch huvUAArag ..........occueeiiiiiiici e 4
Tidigare StAllNINGSIAgaNUEN.........coi i 5

Befintliga forhallanden

NALUr OCH FEKIBALION ......eiiuiiieiiie ettt et e s b e nnaee s 9
BEDYGOEISE ... araaa e 12
Stadsbild- och landskapshild ... 12
Kulturhistoriskt vardefull Milj0 ...........ccuereeiiee e 13
Gator OCH trafiK ......eceeeeeiceee e 14
TEKNISK FOrSOMNING ..ottt nee e 15
Planforslag

BarNPEISPEKIIV ... .eeiiiiiiiie ettt e st e e nr e e e ereee e 21
SOI- OCH SKUGGSTUIET ... e 21
Gator OCH trafiK ...eieeeie e 24
TEKNISK fOrSOMNING .....vveeeiiiee et e et e e e e e e e e nnre e e e e 25
StOrNINGAT OCH TISKET ... .viie ettt e e et e e e e e e e nnra e e e anneeas 31
Konsekvenser

MilJOKONSENVENSET ...ttt ettt 32
Genomforande

OrganisatoriSKa frAGON ........cc.ceuiiiiiicie ettt reere e eneeneas 36
FastighetSrattSliga frAgOr ........cviveie ettt 37
EKONOMISKA fTAGOT ... .ccvveviieiecte ettt ettt ettt ettt e e be e ereeeeeneeee e 37
Tekniska fragor 0Ch UFOrande ............coveueeeeieeieeeeeeceee e 38
Medverkande

2(41) JARFALLA KOMMUN | 2021



Dnr Kst 2019/69
SAMRADSHANDLING
2021-02-23

1. INLEDNING

| detaljplaner regleras markens anvéndning och bebyggelsens utformning. Detaljplanen &r
juridiskt bindande.

Kommunstyrelsen beslutar om att ett planarbete ska paborjas. Planprocessen hanteras

darefter av kommunstyrelsens planutskott fram till antagandet. Ett planforslag tas fram som
skickas ut till myndigheter, intresseorganisationer, sakdgare m.fl. for samrad. Efter samradet
justeras och kompletteras planforslaget om det behdvs. Forslaget skickas darefter ut pa
granskning. Den som vill lamna synpunkter pa forslaget ska gora detta skriftligen senast
under granskningstiden, annars kan rétten att dverklaga ga forlorad. Efter granskningen
sammanstalls de inkomna synpunkterna i ett utlatande. Darefter kan detaljplanen antas av
kommunfullméktige. Om beslutet att anta detaljplanen inte verprdévas eller éverklagas vinner
beslutet laga kraft.

Arbetet med den aktuella detaljplanen pabdrjades under 2019. Den handlaggs med utokat
forfarande. Valet av forfarande utgar fran forutsattningarna i det enskilda arendet och regleras
i plan- och bygglagens femte kapitel.

Planuppdrag Samrad Granskning Antagande Laga kraft
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Detaljplaneprocessen som visar lage i processen.

Handlingar

Planhandlingar
Planforslaget bestar av plankarta med bestammelser. Till planen hor:

» Denna planbeskrivning
* Miljokonsekvensbeskrivning

Utredningar
Utredningar som tagits fram under planarbetet &r:

 Bullerutredning, ACAD, 2020

* PM Dagvatten, Bjerking, 2020

* Risk PM, Briab Brand & Riskingenjorerna AB, 2020
* PM Grundvattenundersokning, Bjerking, 2019
 Skyfallsutredning, DHI, 2020

* PM Markradonundersokning, Bjerking, 2019

* Solstudier, Lundberg arkitektur, 2021

» Miljokonsekvensbeskrivning, Jarfalla kommun, 2021
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Planomradets lage och omfattning med berorda fastigheter samt narliggande omraden.

Planens syfte och huvuddrag

Detaljplanens syfte ar att komplettera och stérka Tingsbyn med nya byggratter fér hotell

och bostader. Detta sker bland annat genom att nya bostader tillkommer med majlighet till
verksamheter i bottenplanet samt genom en mer sammanhallen och tydlig gatustruktur.
Byggratten &r idag fullt utnyttjad och for vidare tillbyggnad och nybyggnad kréavs en ny
detaljplan. Planomradet bestar av tva delomraden; det huvudsakliga planomradet som
innefattas av hotellbyggnationen och det planerade bostadskvarteret samt en mindre och
obebyggd fastighet, Barkarby 1:54, i dst. Den foreslagna byggratten pa Barkarby 1:54 medger
likt befintlig situation byggratt for en villa samt parkering mot Domarstigen. Planomradet {or
fastigheten Barkarby 1:54 inkluderas i detaljplanen for att parkeringarna ska kunna réknas

in till hotellets verksamhet. | denna planbeskrivning syftar benamningen planomradet pa det
delomrade dar hotell och bostadskvarter planeras.

Planforslaget i korthet

* 1 bostadskvarter med 5 byggnadskroppar i 2 - ¢ Bevarandet av Tingsstigen sékerstélls

5 vaningar med inredda vindar. genom reglering med parkmark och
 Cirka 60 bostader markreservat for allménnyttig trafik.
« Mojlighet till butiker och/eller service i » Fastigheten Barkarby 1:54 planlaggs

bottenplan mot Enkdépingsvagen for att sakerstalla parkering for

verksamheten.

« Delar av hotellet byggs pa med en vaning.
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Plandata

Lage och areal

Planomradet &r belaget i kommundelen Barkarby mellan Tingsbyn i Barkarby villastad och
Barkarby station. Det bestar av tva delomraden; det huvudsakliga planomradet som innefattas
av hotellbyggnationen och det planerade bostadskvarteret i nordvéast. Detta omrade avgransas
i vaster av Norrviksvégen, i norr av Enkopingsvégen, i 6ster av Haradsvéagen och i soder av
infartsparkeringen och E18. Planomradets areal uppgar till cirka 1 hektar. Dartill ingar ett
mindre planomrade 6ster om det huvudsakliga, fastigheten Barkarby 1:54, som uppgar till
cirka 1100 m?,

Markagoforhallanden

Planomradet omfattas av fastigheterna Barkarby 1:156, 1:54, 3:13, 3:8, 3:9 samt del av
Barkarby 2:2, 3:10 och S:14. Fastigheterna Barkarby 1:156, 1:54, 3:13, 3:8 och 3:9 &gs av
Welcome Fastighets AB. Fastigheten Barkarby 2:2 dgs av kommunen. Fastigheterna Barkarby
3:10 och Barkarby S:14 &r i privat a4go.

Gillande detaljplaner, omradesbestammelser
Planen beror eller tangerar omraden med géllande planer enligt nedan:

Nr Namn Laga kraft

S 1985-03-12 Stadsplan fér Barkarby Torg 1985-03-12

D 2002-06-10 Detaljplan for Barkarby Torg 2002-07-10

D 2012-07-12 Detaljplan for Malarbanan, delen Barkarby - Kallhall. 2012-07-12
Delstrackan Barkarby station

D 1996-10-14 Detaljplan for Bostadsbebyggelse vid Haradsvéagen 1996-11-12

A 1993-06-14 Andring av detaljplan. Fastigheten Barkarby 1:47 Fd. 1993-06-14
Tingshuset

D 2017-12-18 Detaljplan for Barkystaden Il 2018-01-12

Tidigare stallningstaganden

Riksintressen

Planomradet ligger inom MSA2-ytan for Arlanda och Uppsala, samt inflygningen till Bromma
flygplats, som &r av riksintresse for kommunikationer. Drygt 75 meter soder om planomridet
ligger E18 som ar av riksintresse for kommunikationer.

Regional utvecklingsplan RUFS

Den regionala utvecklingsplanen for Stockholmsregionen pekar ut atta regionala stadskarnor
med potential att bli regionala knutpunkter dar en intensiv exploatering kan och bor ske.

Det aktuella planomradet ligger inom den regionala stadskéarnan for Barkarby-Jakobsberg.
Visionen for detta omrade &r en tat, ssmmanhangande och upplevelserik stadsmiljo med
urbana kvaliteter, fler boendemdjligheter, fler arbetsplatser och en béttre kollektivtrafik.
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Oversiktsplan

Oversiktsplanen for Jarfalla kommun, ”Jarfalla nu till 2030”, antogs av kommunfullmaktige
2014 och har vunnit laga kraft. Efter en aktualitetsprovning beslutade kommunfullmaktige
den 17:e september 2018 att Gversiktsplanen &r aktuell.

| dversiktsplanen &r planomradet utpekat som ett omrade med “En urban/stadsmassig
struktur”. En mindre del av planomradet ar utpekat som "Prioriterat ekologiskt
landskapssamband”.

En urban/stadsmassig struktur innebar att omradet ska utvecklas med en tydlig stadskaraktar,
en genomsnittligt hog tathet, en blandning av funktioner samt ett integrerat gatunat.
Narheten till Barkarby station medfor att omradet ska utvecklas med en sarskilt hog tathet,
for att tillsammans med Jakobsberg och delar av Veddesta bilda en sammanhallen regional
stadskarna.

Enligt 6versiktsplanen ska Barkarby torg med vardshuset, Tingshuset samt kopplingen

till Enkopingsvéagen och Haradsvagen bevaras och lyftas fram som en malpunkt i
Barkarbystadens sodra del. Barkarby torg och Tingshusomradet ar bebyggelsemiljoer som ska
skyddas i den framtida planeringen, och utbyggnad i anslutning till Tingshusomradet ska ske i
samspel med omradets kulturhistoriska varden. Mot Barkarbystaden trappas bebyggelsen upp
och dvergar i en stadsmassig struktur.
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Planomradets lage och omfattning med berorda fastigheter samt narliggande omraden.
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Utsnitt ur RUFS 2010 med ungefarligt lage for Utsnitt ur éversiktsplanens framtidsbild med
planomrade markerat med cirklar. ungefarligt lage for planomrade markerat med
cirklar.

R BT _
Planmosaik fér gallande planer. Markering visar ungeférlig plangréans fér denna plan.
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"Prioriterat ekologiskt landskapssamband” innebér att funktionella strukturer i omradet for
spridning av djur och vaxter mellan stérre gronomraden ska bevaras. Planomradet bedéms
rymma fa strukturer som har betydelse for landskapssambandet.

Planforslaget beddms dverensstdmma val med géllande Gversiktsplan.

Stockholmsforhandlingen

Under 2013 genomférdes den sa kallade Stockholmsforhandlingen dar Jarfalla kommun,
davarande Stockholms ldns landsting, Stockholm stad, Nacka kommun och Solna stad kom
overens om en utbyggnad av tunnelbanan och nybyggnation av 78 000 bostdder i lénet.
Avtal om finansiering och medfinansiering av utbyggnad av tunnelbanan godkindes av
kommunfullméiktige den 3:e mars 2014. Detaljplanen for Barkarby 1:156 m.fl. ligger inom
influensomradet som detta avtal hanvisar till.

Planuppdrag

Kommunstyrelsen beslutade 2019-01-28 § 5 att ge planutskottet i uppdrag att upprétta ett
forslag till detaljplan for ny bebyggelse pa fastigheten Barkarby 1:156 m.fl. Kommunen
vill med detaljplanen prova mojligheten till komplettering med nya byggratter for hotell,
konferens och bostéader.
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2. BEFINTLIGA FORHALLANDEN

Natur och rekreation

Mark och vegetation

En storre del av planomradet ar bebyggt med ett hotell, forutom i den norra delen av
planomradet dar tre smahus ar placerade. Planomradet bestar huvudsakligen av lag
bebyggelse, fran tva till tre vaningar. Planomradet &r till stor del kuperat och sluttar i
sydvastlig riktning. Hojderna inom planomradet varierar fran + 18,0 meter till + 10.0 meter i
vast.

Det finns mindre sammanhéngande gronytor 1 planomradets norddstliga del. Vegetationen
inom planomradet utgdrs framforallt av buskar och trad.

: 2 T s

% - =

Streckad linje visar ungefarlig plangrans fér denna plan.

Naturvarden

Planomradet &r till stora delar bebyggt varfor naturvéardena enbart
utgors av en tall. Tallen bedoms vara skyddsvard pa grund av sin=~ s
héga alder och bor bevaras under forutséttning att den inte skapar , <%
olagenheter eller hinder for utbyggnad av byggnationen, teknisk
forsorjning eller tillganglighet.

Rekreation och friluftsliv

Rekreationsvarden inom planomradet kopplas till den pagaende
hotellverksamheten. Influensomridet hyser rekreationsvirden
kopplade framforallt till hotellverksamheten och den nérliggande
kulturmiljon vid Barkarby torg. | nara anslutning till planomradet
finns ett flertal andra viktiga rekreationsvirden sdsom bland annat Ta| i planomrédets véstra del.
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Kyrkparken, belagen cirka 200 meter nordvast om planomradet som erbjuder éppna grasytor
och en hundrastgard. Pa andra sidan E18 ligger Valbergaparken.

Geotekniska forhallanden

Markforhallanden

Storre delen av planomradet &r belaget pa en sida av en hojdrygg och sluttar mot sydost.
Marken inom planomradet bestar huvudsakligen av berg och sandig moran. Jordlagren
ar tunna och det ar ytliga berghéllar pa flera platser inom planomradet. I soder avgrénsar
planomradet ett omrade med fyllning och i vaster ett omrade med karrtorv.

Djupet till berg varierar men strécker sig i vissa fall ner till 2- 3 meter och lagre i de
nordvastligaste delarna. Det innebér att palning kan komma att beh6vas pa vissa platser for de
planerade bostadsbyggnaderna. En stor del av bostadsbyggnaderna ligger dock pa berggrund
dar sprangning kan bli aktuellt.

Forutsattningar for ras och skred
Det finns inga risker for ras, skred eller erosion inom omrédet.

Grundvattenniva

Till foljd av topografin dr avrinningsomradet mycket litet och den méngd grundvatten

som bildas och transporteras genom planomradet &r darmed mycket begransad. Enligt
framtagen grundvattenundersokning (Bjerking, 2019) ligger grundvattenytan nara bedémd
grundlaggningsniva i den vastra delen av omradet. Berakning av grundvattennivan utgar fran
fyra undersokningspunkter i planomradets vastra del dar grundvattennivan uppmattes till cirka
1.0 meter under markens niva.

Radon

Bjerking AB (2019) har tagit fram en markradonundersokning dar resultatet visar pa att
marken klassas som normalradonmark. Bjerkings rekommendation efter utvardering av
maétvarden och andra styrande faktorer ar att den planerade byggnationen ska utféras
radonskyddat for att undvika radonproblem. Forhallandena bor undersokas och redovisas mer
i detalj innan byggnation.

Hydrologiska forhallanden

Vattendrag

Det finns inga vattendrag inom planomréadet. Sydvést om planomrédet rinner Béllstadn i 6ppet
dike men Gvergar i soder till kulverterad nar den gar under parkeringsytan mellan hotellet och
E18.

| vattenomradet fanns tidigare tva aldre markavvattningsforetag som kommunen numera
betraktar som 6vergivna

* Viksjo-Jakobsberg-Kallhdll m.fl . dikningsforetag av &r 1885
* Jakobsberg-Viksjo-Veddesta m.fl . torrldggningsforetag av ar 1920.
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Strandskydd
Planomradet omfattas inte av nagot strandskydd.

Vattenkvalitet och miljokvalitetsnormer

Detaljplaneomradet ligger inom Ballstadns avrinningsomrade, vilket innebér att dagvattnet
fran omradet idag leds till Béllstaan via det kommunala dagvattennatet. Béllstadn r férorenad
vilket gor att den inte uppnar god kemisk status och har dalig ekologisk status.

Ballstaan ar av vattenmyndigheten klassad som en ytvattenforekomst med faststallda
miljokvalitetsnormer. Ans ekologiska status ar idag délig p& grund av morfologiskt tillstand
och kontinuitet. Pa grund av att de atgarder som kravs for att uppna en God ekologisk status
ar tids- och resurskrdavande har en tidsfrist givits till 2027.

Ballstaans kemiska status bedoms som Ej god. Forutom de 6verallt dverskridande amnena
kvicksilver och polybromerade difenyletrar (PBDE) sa 6verskrids aven halterna for PFOS,
benso(b)flouranten och benso(g,h,i)perylen. Tidsfrist giller till ar 2021 for att uppnd en God
kemisk status, undantaget de dverallt dverskridande &mnena.

Miljokvalitetsnormerna innebdr att det finns ett icke-forsdmringskrav vid byggnation inom
avrinningsomradet, det vill séga att fororeningarna inte far 6ka och att rening av dagvattnet
maste ske.

Oversvamning

Framtagen skyfallsutredning visar att det i dagsldget finns en lagpunkt (omrade A i bild nedan)
dar det vid tillfalle av stérre nederbord ansamlas vatten fran hogre beldgna omraden.

Vid ett sé kallat 100-arsregn, vilket innebér ett regn som statistiskt intréffar i genomsnitt en
gang under 100 ar, ansamlas vatten vid befintlig hotellbyggnad (omrade A) med ett djup om
drygt 1,5 meter. Skyfallsutredningens detaljeringsniva innefattar daremot inte sma ledningar
pa enskilda fastigheter vilket kan paverka 6versvamningsdjupet i enskilda lagpunkter, sasom
denna i realiteten. | den vastra delen av planomradet i anslutning till Notarievagen kan
vattendjupet komma att uppga till omkring 0,5 meter.

Vid berédknat hogsta flode vid Béllstadn, vilket motsvarar ett teoretiskt vérsta scenario dd

alla naturliga faktorer som bidrar till ett hogt flode samverkar, kan vattendjupet komma att
uppga till omkring 1,5 meter. Vattennivaerna forsvarar da framkomligheten till planomradet
vasterifran eftersom det dverstiger rekommenderad niva om maximalt 0,2 meter. Byggnaderna
inom planomradet kan daremot istallet nas fran Enkopingsvagen och Haradsvéagen i norr och
Oster.

JARFALLA KOMMUN | 2021 11 (41)



Dnr Kst 2019/69
SAMRADSHANDLING
2021-02-23

g -
Hajddata, RH2000
& ™ High: 32,734

" Low: 7.894

.-/—\'

avrinningsomréde. Den stbrre kartan visar planomradet och omrédets topografi. Mérkblatt illustrerar
hogre markpartier, gult och rétt illustrerar lagre markpartier (DHI, 2020).

Bebyggelse

Stora delar av planomrédet upptas av hotellbyggnaden som bestér av flera sammanbyggda
byggnadskroppar. Utéver hotellbyggnaden finns tvé bostadshus samt garage 1 planomradets
norra del.

I norr angrénsar planomradet till en befintlig villa med tillhdrande trddgérd. I 6st ligger en
sarskilt vardefull kulturhistorisk bebyggelsemiljo bestaende av gastgiveriet, Tingshuset och
Barkarby torg, vilka samtliga beskrivs i Jarfalla kommuns Kulturmiljoplan.

Stadsbild- och landskapsbild

Planomradet ligger mellan Tingsbyn i Barkarby villastad och Barkarby station. Det ar ett
omrade som i nordost utgors av smaskalig villabebyggelse och gatuhus i en till tva vaningar
med varierade taksiluetter. Barkarby torg kringgardas av det gamla gastgiveriet (Lasse Maja),
tingshuset och det nyuppférda stallet (en byggnad som inrymmer konferenslokaler). Bland
villabebyggelsen kring Barkarby torg aterfinns flera vilbevarade villor frén tidigt 1900-

tal med individuellt utformad panelarkitektur och héga branta pyramidtak. Trots om- och
tillbyggnader ger dessa villor omradet en sérskild sekelskifteskaraktar.

I sdder Oppnar sig ett brett trafikdominerat landskap med stora parkeringsytor, E18 och
Mailarbanan. I vister finns ett storre naturomrade bestaende av halvoppen grasmark med
inslag av buskar och l6vskog. Langs Ballstaan vaster om Norrviksvagen och bjorkskogen
pagar en utbyggnad av Barkarbystaden 11 som kommer att ge omradet en ny siluett.
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Barkarby géastgivargard. Historiskt fotografi fran Enkbpingsvdgen mot Barkarby torg med géstgivar-
garden.

Kulturhistoriskt vardefull miljo

Fornlamningar och byggnadsminnen

Inom planomrédet finns inga kdnda fornldmningar. Strax utanfor plangrénsen, norr om
Tingsstigen, ligger en fornlamning bestdende av en stensattning med RAA-nummer Jarfalla
258:1. Utbredningen av de befintliga fornlimningar norr om planomradet har ej avgrinsats.
Om man vid griavning eller annat arbete pétraffar fornlamning foreligger anméalningsplikt
enligt kulturmiljolagen.

Kulturlandskap

Strax utanfor planomradets norddstra grans aterfinns en kulturhistorisk miljé av hogt varde
fran 1600-talet. Omradet &r en av fyra sarskilt viktiga kulturhistoriska bebyggelsemiljoer
for Jarfalla kommun. Den kulturhistoriska miljon bestar av torget, som anvands som
markparkering, gistgiveriet (Jarfédlla 375:2) samt Tingshuset (Jarfdlla 375:3). Barkarby torg
(RAA 375:1) med sina villbevarade byggnader ir en for Stockholms lin mycket virdefull
miljo. Platsen beddms vara unik i sitt slag eftersom Barkarby torg med géstgiveriet och
Tingshuset under flera sekel har varit en av Jarfdllas mest betydelsefulla knutpunkter.

Omkringliggande villaomrade Barkarby villastad (innefattande Tingsbyn och Kyrkbyn) &r
ett karaktaristiskt exempel pa ett tidigt villasamhalle som véxte fram i Stockholms utkanter
kring forra sekelskiftet. Villaomradena speglar i hog grad tradgardsstadsidealets naturnara
planering med smaskaliga gaturum, lummiga tomter och blandade travillor. Tingsbyns
gradvisa utbyggnad fran tidigt 1900-tal med senare tiders arsringar inpassad i den &ldre
grundstrukturen uppvisar en provkarta pa villabyggandets stilideal under 1900-talet.
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Gator och trafik

Vaster om planomradet ligger Norrviksvagen som efter Barkarbybron ansluter till
Skélbyvigen. Langs med Norrviksvigen over Barkarbybron finns en gang- och cykelbana.

Norr om planomradet ligger Enkopingsvédgen. Det finns ingen gang- eller cykelbana mellan
korsningen Enkopingsvagen/Norrviksvagen och korsningen Enkopingsvagen/Héaradsvagen.
Cykel- och géngtrafik sker pa korbana i blandtrafik.

Oster om planomradet ligger Hiradsviigen, en smal gata med blandtrafik som striicker sig frin
korsningen Notarievdgen/Domarstigen forbi Lasse Maja och Barkarby torg och vidare norr
over genom Tingsbyn. Tingsstigen ar en smal grusvég precis norr om Welcome Hotel som
tidigare kopplat samman Barkarby torg med Notarievégen.

Soder om planomradet ligger Notarievagen och infartsparkeringen for Barkarby station.
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Orienteringskarta med fortydligande av gator i anslutning till planomradet
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Teknisk forsorjning

Befintlig bebyggelse dr ansluten till kommunens vatten- och avloppsnit.

Energiforsorjning
Allménna elledningar finns i anslutning till i omradet.

Storningar och risker

Buller

Planomradet &r utsatt for hoga bullernivaer om ca 60-65 dBA, sarskilt i dess sydvastra del.
Bullret orsakas huvudsakligen av biltrafiken pa E18 och Norrviksvégen.

Farligt gods

Pa E18 och Mélarbanan transporteras farligt gods. E18 ligger cirka 75 meter frén
planomradet. Avstandet mellan planomradet och narmaste sparmitt pa Méalarbanan &r cirka
150 meter vilket innebar att transporter av farligt gods pa jarnvagen inte medfor nagon
betydande risk for befintlig bebyggelse inom planomradet.

Fororenad mark

Bjerking har 2020 utfort en grundvattenundersékning pa fastigheterna Barkarby 1:156,
Barkarby 3:8, Barkarby 3:9 och Barkarby 3:13 dér fororeningar patriffats. Resultatet visar pa
nagot forhojda halter av zink och nickel. Provpunkterna placerades nedstroms intill plangrans
i den nordvastra delen av planomradet. Merparten av den féreslagna byggnationen ligger
dock i huvudsak hogre upp pa kullen pa berggrund dar méangden grundvatten som bildas och
transporteras &r mycket begrénsad.

De halter av alifater och aromater vilka uppméttes 6ver laboratoriets rapporteringsgrans i ett
grundvattenror visar pa viss paverkan av grundvattnet inom omradet men fortfarande i halter
under anvanda bedémningsgrunder.

Uppmatta halter PAH i de undersokta grundvattenrdren visar pa viss paverkan inom omradet
men inte pa nagon fororeningskalla i grundvattenrérens narhet. Samma slutsats dras fran den
uppmatta halten av PFOS 6ver rapporteringsgransen i grundvattenrér. Denna halt visar pa
en diffus belastning men Bjerkings bedomning &r att detta inte behover bero pa nagon lokal
fororening inom undersékningsomradet.

Syftet med grundvattenundersékningen var bland annat att underséka behovet av en
oversiktlig miljéteknisk undersokning. Sammantaget anser Bjerking att det erhallna
analysresultatet inte motiverar en miljoteknisk markundersékning inom planomradet.
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3. PLANFORSLAG

Syftet med planforslaget ar att komplettera och stérka Tingsbyn med nya byggratter for hotell
och bostéder. I planomradets norra del foreslas nya flerbostadshus tillkomma med mojlighet
till verksamheter i bottenplan mot Enkopingsvagen. En mindre och obebyggd fastighet i 6st,
Barkarby 1:54, ingar aven i planomradet. Foreslagen reglering av fastigheten medger likt idag
byggrétt for en villa samt parkering mot Domarstigen. Fastigheten Barkarby 1:54 inkluderas

i detaljplanen for att parkeringarna ska kunna raknas in till hotellets verksamhet och kunna
redovisas inom planomradet.

Forslaget innebér att hus 1 och 2

mot Enkdpingsvagen samt hus 4

mot Norrviksvagen far uppforas i tre
vaningar. Hus 3, med langsidan mot
Vardshuset Lassemaja, far uppforas

i tva vaningar. Anpassningen av hus

3 har gjorts for att anpassa skalan

till den befintliga kulturhistoriska
bebyggelsen. Hus 5 far uppforas i fem
vaningar eftersom det ligger nagot
lagre belégen i terrdngen och skdarmas
av fran kulturmiljon av hotellets
nordvistra flygel. Byggnaden moter
pa sa satt upp bebyggelsen i Barkarby
centrum och i Barkarbystaden.

De planerade husen placeras
parallellt med de befintliga och
planerade gatorna for att skapa
tydliga gaturum. Placeringen innebéar
ocksa en mer avskild innergard. En
smal férgardsmark om 0,5 meter
mot Enkdpingsvagen och cirka 2
meter mot den nya gatan planeras
for att bland annat kunna ta hand
om dagvatten pa egen fastighet och
maojliggdra gronska mot gata.

Situationsplan 6ver bostadshusen
(Lundberg arkitektur, 2021).
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Gestaltningen av de nya flerbostadshusen tar avstamp 1 omradets traarkitektur och
smaskalighet och utformas i1 form av flera fristdende hus i en 6ppen kvartersstruktur.
Fasadmaterialet for flerbostadshusen dr dverviagande i trd men har ett avvikande lite tyngre
stenliknande material i bottenvaningarna. Takutformningen med sadeltak ska bidra till att
husen smalter in i omgivande bebyggelse och taklandskap. Husen planeras fa takkupor
likt befintliga flerbostadshus 1 Tingsbyn. Mot gatorna foreslés franska balkonger med
smidesracken.

Verksamheter

Hotellverksamheten planeras att utdkas med cirka 1 200 m? genom att delar av huvudbyggnad
byggs pa i en vaning. Eftersom det byggnadstekniskt ar svart att invandigt bygga om hotellet
samt svart att justera fonstrens storlek och placering i fasad planeras de pabyggda delarna ges
en annan karaktdr dn befintligt hus. Pa sa sétt kan ursprungsarkitekturen skonjas samtidigt
som byggnaden far ett modernt tilligg. Takutformningen ska f6lja de befintliga lutningarna
for att smalta in i taklandskapet.

I detaljplanen ingar marken framfor hotellet dér det idag finns en utomhuspool. Avsikten
ar att bereda mojlighet for till exempel en sammanlankning och inglasning av delar av
rekreationsytan. Hotellet saknar idag sk&armtak framfor entrén. Den yta i detaljplanen som
ingar kommer att tillata bygget av ett skarmtak for att regnskydda entrén.

| husen mot Enkdpingsvagen tillats verksamheter uppforas sa som kontor, mindre butiker eller
café.

Planbestammelser

Detaljplanen mojliggor for bostader, tillfallig vistelse, centrumverksamhet och tekniska
anlaggningar. Bestammelsen B - Bostader medger att alla typer av bostader far uppforas.
Bestammelsen géller for bostadskvarteret i nordvést samt for villafastigheten i 6ster.

Villafastigheten i oster regleras bland annat med bestammelsen e, vilken begransar storsta
byggnadsarea for huvudbyggnad och komplementbyggnad till 120 m? respektive 30 m2.
Vidare regleras dven nockhajd, taklutning, antal lagenheter, andel hardgjord yta samt minsta
fastighetsstorlek. Syftet ar att mojliggora en byggratt for ett friliggande enbostadshus i tva
vaningar i suterrang.

Bestammelsen O — Tillféllig vistelse medger en kombination av olika verksamheter med
tillfallig Overnattning samt konferenslokaler. Bestammelsen syftar till att medge hotell,
konferens eller lagenhetshotell. Aven kompletterade verksamhet ingar sa som kontor, butiker,
restaurang, kontor, spa och gym.

Bestammelsen C — Centrumverksamhet medger en kombination av olika
centrumverksamheter exempelvis handel, service och samlingslokaler. Bestammelsen syftar
till att mojliggora for en mindre butik- eller caféverksamheter i bottenvaning.

Bestammelsen E — Tekniska anldaggningar medger olika tekniska anldggningar och syftar i det
hér fallet till att mojliggdra en elnatstation.
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Perspektiv, vy fran Barkarbybron (Lundberg arkitektur, 2021).
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Fasadelevation l&dngs Enképingsvégen (Lundberg arkitektur, 2021).
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Fasadelevation langs nya gatan, i planomradets nordvastra del (Lundberg arkitektur, 2021).
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Sektion i olika skalor, norr till séder (Lundberg arkitektur, 2021).
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Genom bestammelser pa plankartan regleras att fasader ska utféras i trd. Med bestammelser
om nockhojd och takvinkel regleras byggnadernas volymer och anpassning. Foreskriven
taklutning innebar att byggnaderna ska forses med sadeltak.

Bestammelserna f, och f, reglerar méjligheten till balkong p& gaveln mot den nya gatan i
vaster for tva av husen. Balkongerna far kraga ut hogst 1,5 meter med en minsta frih6jd om 10
respektive 13,5 meter. Syftet med bestdmmelserna ar att balkonger, djupare an 0,3 meter ska
tilldtas pd den 6versta vaningen. Ovriga balkonger mot allmén plats ska félja bestimmelsen f,.

Vidare regleras bostadskvarteret med bestammelser att entréer mot allmén plats ska markeras
tydligt i fasad, bottenvaningar ska utforas i annat material &n ovanforliggande fasad samt att
balkonger som vetter mot allméan plats inte far glasas in. Tata racken i glas samt sidskydd for
att hantera bulleratgarder ar tillatet.

Pa prickmarken far byggnad inte uppfdras. Daremot far utrymningsvagar, exempelvis
utvandiga trappor och stegar, samt markmurar uppféras. En komplementbyggnad om 50 m?
och med nockhdjd om hogst 4 meter far daremot uppforas pa kryssmarken.

Parker, torg och vattenomraden

Park

Det planeras inte for ndgon storre park inom planomradet. Narmaste park, Kyrkparken, ligger
cirka 200 meter nordvast om planomradet. Pa andra sidan E18 ligger Valbergaparken, drygt
en kilometer sydost om planomradet.

Torg

Det planeras inte for nagot torg inom planomradet. Barkarby Torg ligger nastan direkt
anslutning till planomradet, cirka 20 meter i nordostlig riktning. Narmaste storre torg ar
vid Barkarby Centrum, pa andra sidan E18, cirka 250 meter sydvast om planomradet. Det
planeras dven for torg i Barkarbystaden 1, cirka 400 meter ifran planomradet.

Barnperspektiv
Planférslaget bedéms inte medfdra negativa konsekvenser for barn.

Sol- och skuggstudier

Sol- och skuggstudien (se nasta uppslag) redovisar skuggor fran bebyggelsen under tva tider
pa dygnet tva dagar under aret, sommarsolstandet och var- och hostdagjamning. Befintlig
situation jamfors med den foreslagna bebyggelsen.

JARFALLA KOMMUN | 2021 21 (41)



Dnr Kst 2019/69
SAMRADSHANDLING
2021-02-23

Solstudie, sommarsolstandet, 20 juni 1:00, Solstudie, sommarsolstandet, 20 juni 12:00, nytt
befintlig bebyggelse (Lundberg arkitektur, 2021). forslag (Lundberg arkitektur, 2021).

Solstudie, sommarsolstandet, 20 juni 18:00, Solstudie, sommarsolstandet, 20 juni 18:00, nytt
befintlig bebyggelse (Lundberg arkitektur, 2021). forslag (Lundberg arkitektur, 2021).
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Solstudie, vardagsjamning, 20 mars 12:00, befintlig Solstudie, vardagsjamning, 20 mars 12:00, nytt
bebyggelse (Lundberg arkitektur, 2021). forslag (Lundberg arkitektur, 2021).

Solstudie, vardagsjamning, 20 mars 18:00, befintlig Solstudie, vardagsjamning, 20 mars 18:00, nytt
bebyggelse (Lundberg arkitektur, 2021). forslag (Lundberg arkitektur, 2021).
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Gator och trafik

Gatunat

Tva nya gator foreslas inom planomradet. En allman lokalgata om cirka 6,5 meter i
planomradets nordvéstra del med en kérbana om 4,5 meter och en gangbana om 2 meter.
Dirtill planeras en mindre kvartersgata for enkelriktad trafik om 3,5 meter vilken ska anldggas
mellan hotellet och bostadskvarteret. Denna gata ar privat och kommer underhallas av
fastighetsidgaren. Genom bestimmelse om markreservat for allménnyttig trafik sdkerstills att
gatan blir 6ppen for allménheten. Syftet med markreservatet ar framforallt att sakerstalla ett
gent gangnat, det vill saga sakerstélla en koppling mellan Tingsstigen och Enkdpingsvagen.

Planomradet ansluter till allmant gatunat. Angoring till planomradet sker fran Enkopingsvagen
och Notarievdgen samt den planerade lokalgatan och kvartersgatan. Parkering for
bostadsbebyggelsen I6ses i garage med infart fran lokalgatan. Angéring till hotellet sker som
idag fran Notarievagen.
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Gatusektion, Ny allmén gata i vést (Lundberg Gatusektion Enképingsvégen (Lundberg arkitek-
arkitektur, 2020). tur, 2020).
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Gang- och cykeltrafik

Gang- och cykelbanor planeras langs med Enkopingsvagen och den nya lokalgatan. Precis
norr om hotellet ligger Tingsstigen, en smal grusvég. Tidigare fungerade den som en genvég
for gaende fran Tingsbyn mot Barkarby station. Den mojligheten byggdes bort i samband med
utvidgningen av hotellet pa 90-talet. Idag leder stigen ingen vart och upphor helt pa hotellets
grasmatta. De nya gatorna som anlaggs for bostadskvarter 6ppnar ater upp majligheten att
promenera genom omradet och Tingsstigen forlangs upp till Enkopingsvéagen och blir allméant
tillgénglig. For att sdkerstélla att gangtrafikanter kan rora sig mellan Enkdpingsvdgen och
Haradsvagen langs med Tingsstigen planlaggs straket som PARK.

Kollektivtrafik

Barkarby station ligger inom 100 meter fran planomréadet dar bade pendeltag- och busstrafik
avgar. Barkarby station ska dessutom fa en uppgang mot Veddesta med koppling till ny
planerad tunnelbanestation samt en ny bussterminal.

Parkeringar, utfarter

Planomradet ligger inom zon A+. | dagslaget anger parkeringsnormen att minst 23
parkeringsplatser ska ordnas for hotellverksamheten inom planomradet. I liggande forslag
kan 23 stycken parkeringsplatser astadkommas for hotellets rakning inom denna detaljplan.
Parkeringen loses genom markparkeringar i planomradets sodra del samt pa fastigheten
Barkarby 1:54. Parkering for bostadsbebyggelsen I6ses i garage med in-/utfart fran den
planerade lokalgatan i nordvist. I garaget kan mellan 34 till 47 stycken parkeringsplatser
anordnas.

Med foreslagen 16sning uppfylls saledes beraknat parkeringsbehov inom planomradet.
Verksamheten ska inte tillgodoraknas parkering pa mark som kommunen &ger, t ex pa
nérliggande infartsparkering. Parkeringsgarage under kvartersmark méjliggors genom
bestdémmelsen b, — marken far byggas under med planterbart bjalklag.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Planerad bebyggelse kommer likt idag att anslutas till kommunens vatten- och avlioppsnét.
Det allménna vatten och spillvattenledningsnatet nedstréms fastigheten bedéms inte behdva
forstérkas till f6ljd av den forestdende bebyggelseforslaget. Detta dé det tillkommande flodet
har en marginell paverkan pa ledningsnatens hydrauliska funktion.

Léangs med Notarieviagen och 1 planomradets nordvéstliga del ligger det ledningar. Det finns
delvis en vattenledning om 150 millimeter i diameter dels en spillvattenledning om cirka

300 millimeter i diameter i vast samt en om 400 millimeter i diameter l&angs Notarievégen. |
liggande forslag har tva byggnader till viss del placerats ovan ledningarna. For att underhalla
och reparera ledningarna behdévs atkomst fran bada sidor av ledningarna varfor en placering
ovan dessa inte dr ldmplig. Det finns tva 16sningar for att fA mojliggora bebyggelsen och
samtidigt inte aventyra framtida behov av atkomst till ledningarna. Ett satt ar att byggnaderna
placeras langre in pa fastigheten, ett annat ar att ledningarna gravs upp och laggs under den
planerade gatan i nordvast. Infor granskning ska forslagen ha utretts och ett alternativ valts.
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Dagvattenhantering

Dagvattenhanteringen ska f6lja kommunens riktlinjer. Ett maximalt tillatet flode vid
10-arsregn &r 70 /s, ha 1 fastighetsgrians och 30 /s, ha 1 planomradesgrédns. Det innebér att
fordréjningslésningar motsvarande omhéndertagande av 145 m3 dagvatten behdver anldggas
for att uppna kommunens riktlinjer.

Enligt forslaget i dagvattenutredningen ansvarar exploatoren for fordréjning av 100 m?
dagvatten och kommunen for resterande 45 m®. Foreslagna dagvattenldsningar bestar

bland annat av genomslapplig beldggning, regnvaxtbaddar, makadamfyllda diken,
filterkassettmagasin och sedimentationsmagasin. Utdver dessa har ett avskdrande dike
foreslagits for att undvika storre regnansamlingar pa baksidan av hotellbyggnaden. Diket kan
anléggas langs Tingsstigen och runt hotellbyggnaden. Diket antas varken ha en renande eller
fordrojande effekt utan har i syfte att minska risken for stdende vatten intill hotellfasaden vid
skyfall.

For att sékerstélla att ytor bevaras for exempelvis véxtbaddar och diken for hantering

av dagvatten regleras det i detaljplanen att dagvatten pa kvartersmark ska ledas till
infiltrationsytor som kan fordréja minst 100 m®. Pa allméan platsmark behovs en férdrgjning
av 45 m?® dagvatten for att uppna riktlinjer gallande fordréjning och rening. I dialog med
representanter pa kommunen har ett alternativ med ett filterkassettmagasin tagits fram.
Magasinet har ett djup pa 1 meter och upptar en yta om 45m? och ska placeras i planomradets
sOdra del under en befintlig gronyta, en yta pa plankartan makerad med illustrationslinje, yta
for dagvattenhantering. Losningen forvantas framst leda till fordréjning men aven en mindre
reningseffekt genom sedimentation. Underhall av magasinet ansvarar kommunen for.

Dagvattenhanteringen regleras genom bestammelse om att dagvatten inom planomradet ska
ledas till infiltrationsytor som kan fordrdja minst 145 m®, 100m? pa kvartersmark och 45m?® pa
allman platsmark. Atgardsférslagen innebar férdrjning och rening nara kallan via en stor del
grona och Oppna losningar. Foreslagen dagvattenhantering redovisas i figuren pé nésta sida.
Pa villatomten regleras byggratten till att uppta mindre dn 20 % av fastighetens storlek.
Vidare regleras att minst 50 % av marken inom fastigheten maste vara genomsléapplig. Pa sa

satt sakerstalls att stora delar av fastigheten inte hardgors. Genom att anlagga skaftvag och
parkering med genomslapplig beldggning kan dagvattenhanteringen forbéttras ytterligare.
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Forslag pa dagvattenhantering inom planomradet (Bjerking, 2020).
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Skyfallshantering

Vid 100-arsregnet visar skyfallsutredningen att vatten rinner till och ansamlas vid lagpunkten
vid befintlig hotellbyggnad (omrade A 1 bild pé nésta sida). Precis som vid befintlig situation
uppgér vattendjupet till omkring 1,5 meter. Vattendjupet som genereras beror pa befintlig
hojdsattning och &r inte ett resultat av planerad exploatering.

Det maximala vattendjupet intill planerat Hus 5 uppgar till ca 0,4 meter (se bild pa nasta
sida). For att undvika att vatten stéller sig mot fasad anses det i skyfallsutredningen viktigt att
marken ges lutning ut fran byggnaden. Entrén till byggnad 5 planeras at soder, det vill saga
inte mot dversvamningsomradet pa ”"nya gatan” i vaster.

Exploateringen paverkar inte vattendjupet pa Enkopingsvagen och Haradsvéagen. Saledes
paverkar inte exploateringen framkomligheten till planomradet via dessa vagar. Samtliga
byggnader kan nas via Enkopingsvigen, Haradsviagen eller den centrala Lokalgatan. Aven
”Nya gatan” i vaster ar framkomlig vid ett 100-arsregn.

Foreslagna byggnader 4 och 5 planeras i direkt anslutning till riskomrade for 6versvamning
vid BHF, berdknat hogsta flode, 1 den viéstra delen av planomréddet. Vattendjupet vid BHF
forvantas uppga till som mest ca 1 meter i anslutning till byggnad 5, respektive 0,5 meter vid
byggnad 4:s planerade entré mot "nya gatan”.

I nuldget finns en instdngd lagpunkt intill befintlig hotellbyggnad (omrdde A 1 bild pd nésta
sida). Exploateringen enligt planforslaget beddms inte forvérra Gversvdmningssituationen

i denna lagpunkt. Eventuella atgarder skulle vara att avleda éversvamningsvolymen till en
skyfallsyta alternativt avleda vattnet ytledes dsterut eller norrut. Om detta inte beddms vara
genomforbart bor det istallet utredas hur byggnaden kan skyfallssakras upp till maximalt
berdknat vattendjup i lagpunkten om cirka 1,5 meter.

Framkomligheten for raddningsfordon till planomradet vaster- och soderifran via
Notarievagen ar begransad vid ett 100-arsregn samt vid BHF da vattendjupen har 6verstiger
0,2 m. Planomradet nas istallet via Enkopingsvéagen och Haradsvagen i norr och dster samt
via lokalgatan inom planomradet.

Enligt skyfallsutredningen behdver byggnaderna 4 och 5 planeras med en dversvamningssaker
niva om minst +10,9 meter vilket sékerstalls genom planbestammelse pa plankartan.
Genomforbara atgarder for de kvarstaende problem, lagpunkten bakom hotellet och
framkomlighetsproblemen som uppstar till entrén vid byggnad 4 vid BHF ska utredas vidare
och presenteras infor granskning av detaljplanen.
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Maximalt beraknat ytvattendjup vid ett 100-arsregn inkl. klimatfaktor
1,25 vid framtida situation (DHI, 2020).

Berédknat maximalt ytvattendjup (m) fér beréknat hiigsta flide (BHF).

Framtida situation ﬁ
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Beréknat ytvattendjup vid berédknat hégsta flode (BHF) for framtida
situation med planférslaget (DHI, 2020).
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Avfallshantering

Avfallshanteringen inom planen ska ske i enlighet med kommunens renhallningsordning
och tilldmpningsanvisningar — vilket &r Jarfalla kommuns avfallsplan, Jarfalla kommuns
foreskrifter, samt Jarfalla kommuns riktlinjer/teknisk handbok for avfallshantering.
Avfallsplanen visar riktning och mal, i foreskrifterna finns det lokala regelverket. I teknisk
handbok finns riktlinjer kring avfallshantering och projektering. Livsmedelverksamheter
som uppkommer inom planen ska ha fettavskiljare. Avfall och atervinning som uppkommer
inom fastigheterna ska hanteras inom respektive fastighet. Atervinningscentral finns inom
kommunen. Jarfalla kommun foresprakar en mekanisk hantering vilket ska efterstravas

i planeringsskedet. Infor granskning av planen ska en avfallsutredning genomféras som
beskriver behovet och mojligheter att uppné en god avfallshantering bade for den befintliga
bebyggelsen, sa val som for den planerade.

El

Befintliga allménna elledningar finns framdragna till fastigheten.

Energiforsorjning
Bergvéarme kan bli aktuellt med kompletteringar av exempelvis solceller. E.ON Varme ager
fjarrvarmenatet i Jarfalla kommun.

Bredband och telekommunikation
Planerad bebyggelse kommer att anslutas till befintligt tele- och fibernit.
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Storningar och risker

Buller

I samband med planarbetet har en trafikbullerutredning (ACAD, 2020) tagits fram. Som
underlag for berdkningen har trafikprognosen for ar 2040 anvénts. Malsattningen &r att de
planerade bostaderna ska kunna anordnas sa att de klarar uppsatta riktvarden gallande en god
ljudmiljo. Utredningen har utgétt fran de riktvirden som géller for trafikbuller utomhus vid
plan- och bygglovsirenden enligt Trafikbullerforordningen.

Bullernivaerna inom planomradet berdknas till mellan 54 till 66 dBA ekvivalent ljudniva for
trafikbullerkéllor 1,5 meter ovan mark. De hogsta bullernivderna berdknas bli vid fasader mot
E18. Maximala bullernivier berdknas som hogst bli 77 dBA vid fasader mot Enk&pingsvigen.

ACAD anser att lagenheterna bor goras genomgaende. For att klara kraven med en tyst sida
foreslés delvis inglasade balkonger eller bursprak. Fasader som innehaller trafikbuller under
65 dBA ekvivalent ljudniva kan ha enkelsidiga lagenheter som ar under 35 kvm.

> 0.0dB(A)

Ekvivalent ljudniva

Beréaknade bullernivaer inom planomradet ,ekvivalenta nivaer. (ACAD, 2019)
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4. KONSEKVENSER

Miljokonsenvenser

Behovsbedomning

Detaljplanens genomférande bedoms inte medfora sadan betydande miljépaverkan som
beskrivs i PBL 4 kap 34 § eller MB 6 kap 118. Dédrmed behdvs inte en miljobeddmning inte
goras. Motiveringen dr att foreslagen placering anses vara lamplig for hotellverksamhet.
Narheten till pendeltdg och den framtida tunnelbanestationen vid Barkarby station ger ett
bra kundunderlag och skapar synergieffekter med kommande verksamheter och bostdder

1 savidl Veddesta som Barkarbystaden. Utbyggnad av flerfamiljsbyggnader bedoms vara
lamplig utifran narheten till villaomradet i Kyrkbyn och stadslandskapet i Barkarbystaden.
Planomradet anses aven vara lampligt utifran den goda tillgangen till rekreation, service och
handel.

Planforslaget tillfor bide bostéder i ett kollektivtrafikndraomrade vilket dr ett av mélen

som beskrivs i RUFS 2050 samt att det bidrar till att Jarfalla kommuns atagande i
Stockholmsoverenskommelsen kan uppfyllas. Aktuellt planforslag anses éverensstdmma med
gallande oversiktsplan.

Pa begaran av kommunstryelsens planutskott har en miljokonsekvensbeskrivning (MKB)
tagits fram. MKB:n behandlar enbart planforslagets inverkan pa den befintliga kulturmiljon.
MKB:s slutsater kommer att utredas mer utforligt infor granskningen.

Sammanfattning av miljokonsekvenser
Nedan sammanfattas konsekvenserna av planférslagets genomfdrande.

Klimatpaverkan och hushallning med naturresurser

Genom att exploatera ytterligare dkar transporterna, vilket skapar mer utslapp. Samtidigt
kan en tét struktur bidra till att fler mélpunkter kan nés tack vare god kollektivtrafik och
tillgangliga gang- och cykelstrak. Planforslaget bidrar till fortatning av redan ianspraktagen
mark.

Naturmiljo
Planforslaget medfor inga negativa effekter pa naturmiljon.

Vattenmiljo

Dagvattenhanteringen regleras genom bestammelse om att dagvatten inom planomradet ska
ledas till infiltrationsytor som kan fordrdja minst 145 m®, 100m? pa kvartersmark och 45m? pa
allmén platsmark.

Atgardsforslagen innebér att fororeningsbelastningen fran planomrédet kommer minska
jamfort med befintlig situation. Alla &mnen ligger ocksa under kommunens riktviarden for
dagvatten. Detaljplanen anses forbattra mojligheten till uppfylinad av miljokvalitetsnormerna
for vatten.

Genomforandet av detaljplanen anses fa en positiv inverkan pa miljo samt minskad
belastning pa det kommunala ledningsnatet om foreslagna atgarder anlaggs i samband med
exploateringen.
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Oversviamning

Flodet nedstroms planomradet i Ballstadn paverkas inte av planerad exploatering. Flodet
vid 100-arsregnet uppgar till ca 8,4 m*/s bade fére och efter exploateringen. Flodet vid BHF
uppgar till ca 13,1 m?/s bade fore och efter exploateringen.

Planerad exploatering bedoms inte forsdmra oversvamningsrisken for befintliga byggnader
vare sig inom eller utanfor planomradet vid BHF eller vid ett 100-arsregn. Dock férekommer
framkomlighetsproblem till entrén vid hus 4 vid BHF samt vattendjup omkring 1,5 meter

1 lagpunkten intill befintlig hotellbyggnad vid ett 100-arsregn. Infor granskningsskedet
planeras utredningen uppdateras dar genomforbara atgarder for att hantera ovannamnda
6versvamningsrisker tas fram.

Enligt skyfallsutredningen behdéver byggnaderna 4 och 5 planeras med en 6versvamningssaker
niva om minst +10,9 meter vilket sakerstalls genom planbestammelse pa plankartan.

Luft

Genomfdrande av detaljplanen bedéms inte paverka luftkvaliteten. | dagslaget bedéms inga
riktvarden for partiklar eller MKN for luft Overskridas.

Kulturmiljé och landskapsbild

Foreslagen bebyggelse kommer ha viss inverkan pa stadsbilden i omradet. Det ar darfor
viktigt att tillkommande bebyggelse tar hénsyn till platsens karaktér och omgivning.
Anpassning av den forseslagna bebyggelsen gors genom utformningsbestammelser som
reglerar takutformning, skala och fasadmaterial.

Buller

Planforslaget i sig vantas inte bidra med paverkan pa bullernivaerna da de framtida boende
forvéntas vilja kollektivtrafik eller cykel i stor utstrdckning med anledning av det centrala
laget med nérhet till Barkarbystaden och Barkarby station.

De berdknade ekvivalenta trafikbullernivderna uppgér i vissa ldgen till 66 dBA. Det innebar
att det utifrdn Trafikbullerforordningen stills krav pd att 1dgenheterna utformas genomgéaende
dér en tyst sida kan anordnas. Fasader som innehéller trafikbuller under 65 dBA ekvivalent
ljudniva kan ha enkelsidiga lagenheter under 35 kvm.

Radon

Bjerking AB (2019) har tagit fram en markradonundersokning dar resultatet visar pa att
marken klassas som normalradonmark. Bjerkings rekommendation efter utvardering av
maétvarden och andra styrande faktorer ar att den planerade byggnationen ska utforas
radonskyddat for att undvika radonproblem. Lésningar ska redovisas i detalj infor bygglovet.

Fororenad mark

En grundvattenundersokning har tagits fram av Bjerking (2020) i samband med
planarbetet med syfte att undersoka behovet av en éversiktlig miljoteknisk undersékning.
Sammantaget anser Bjerking att det erhallna analysresultatet inte motiverar en miljéteknisk
markundersokning inom planomradet. Den planerade byggnationen anses ej medfora en
betydande miljopaverkan.

Genom bestammelse pa plankartan regleras att startbesked inte far ges forran markens
lamplighet har sékerstallts och eventuella markféroreningar avhjalpts.
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Farligt Riskhanteringsavstand
gods t
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Rekommenderad markanvandning inom respektive zon

G — drivmedelsforsorjning | E - tekniska anldggningar B - bostader
(obemannad) G - drivmedelsférsorjning (bemannad) | C - centrum
L - odling och djurhéllning | J - industri D - vard
P - parkering (ytparkering) | K - kontor H - detaljhandel
T - trafik N - friluftsliv och camping O - tillfallig vistelse
P - parkering (6vrig parkering) R - besdksanldaggningar
Z - verksamheter S - skola

Rekommenderade skyddsavstand mellan transportleder for farligt gods och olika typer av markan-
vandning. (Lansstyrelsen 2019).

Risker

Pa E18 och Maélarbanan transporteras farligt gods. Jarnvagen ligger daremot pa ett sa pass
betryggande avstand, cirka 150 meter till narmaste sparmitt, att det bedéms kunna avskrivas
som riskkalla. Risker kopplade till farligt gods langs med E18 beskrivs nedan.

Briab Brand & Riskingenjorerna AB (2020) har tagit fram ett Risk-PM dar identifierade
risker har analyserats avseende individ- och samhallsrisk. Skyddsatgérder for befintlig

och tillkommande bebyggelse med héansyn till riskké&llan E18 har darefter undersokts och
beskrivits. Rapporten innefattar inga nya berakningar utan analyser fran tidigare utférda
riskanalyser i naromradet och slutsatser utifran dessa samt Briabs egna bedémningar om risk
och riskacceptans. Bedomningen avgrinsas till risker som paverkar det befintliga hotellet,
pabyggnaden av hotellet samt tillkommande bostadsbebyggelse i planomradets norra del.

| Lansstyrelsens senast utgivna riktlinjer fran 2016, Riktlinjer for planlaggning intill vagar
och jarnvagar dar det transporteras farligt gods” rekommenderas att markanvandning
intill transportleder for farligt gods generellt bor planeras enligt de tre nedan angivna
skyddsavstidnden, zon A, B och C, se figur ovan.

Riktlinjerna ska tolkas som att det normalt &r riskfritt att bygga bostdder om avstandet &r 75
m eller langre fran en primar led for farligt gods. Briab menar att det ar mojligt att planera
byggnader pa ett kortare avstand fran riskkallor forutsatt att en riskanalys visar att riskerna ar
tillrackligt ldga. Befintligt hotell samt planerad ny bebyggelse ligger som ndrmast 75 meter
fran E18.
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Eftersom det endast 4r ett skdrmtak som planeras ligga nirmare &n 75 meter fran E18 anser
Briab att detta ej paverkar risknivan for planomradet i sin helhet. Rapporten beskriver vidare
att mellan 30 — 85 meter ar risken inom ALARP-omrade (As Low As Reasonably Practicable),
vilket betyder att riskreducerande atgarder bor vidtas om det &r samhallsekonomiskt rimligt.

Briab bedomer att individrisken med befintliga skyddsatgirder utifran risker forknippade
med transport av farligt gods pa E18 ligger pa ett sadant avstand att riskreducerande atgérder
endast ska genomfdras i den man som ar praktiskt mojliga och som forutsattningarna tillater.

Med avseende pa avstandet mellan planomradet och E18 utgdrs det storsta riskbidraget av
utslapp av giftig gas som kan sprida sig till byggnaderna. Utifran tidigare rapporter bedémer
Briab att individrisken ligger inom ALARP-zonen upp till 85 meter. Med hansyn till den
okade trafiken rekommenderas att atgarder vidtas for avstand upp till och med 100 meter frén
E18.

Briab rekommenderar utifran framtaget Risk-PM att foljande atgarder &r rimliga for
byggnader inom 100 meter fran E18 vilket sékerstalls genom bestammelser i plankartan:

* Friskluftsintag till byggnader ska placeras hogt (eftersom det ofta handlar om tung gas) och
riktas bort fran E18.
» Byggnaderna ska kunna utrymmas pa sida bort fran E18.

Vad som betraktas som hogt placerade friskluftsintag beror pa byggnadens dimensioner.
Enligt utredningen rekommenderas en placering pa 8 meters hojd fran marken. I de fall en
sadan placering inte ar praktiskt mojlig eller inte ar i enlighet med rimlighetsprincipen anser
Briab att ju hogre placering desto béttre.
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5. GENOMFORANDE

Genomforandedelen redovisar de organisatoriska, fastighetsrattsliga, ekonomiska och tekniska
atgarder som behdvs for ett andamalsenligt och i 6vrigt samordnat plangenomforande.
Genomforandedelen ska fungera som en vagledning till de olika genomférandeatgarderna.
Avgorande fragor som ror fastighetsbildning, vagar, VA-anlaggningar m.m. regleras saledes
genom respektive speciallag.

Genomforandetid

Detaljplanens genomforandetid &r 5 ar fran den dag detaljplanen vinner laga kraft. Efter att
genomfdrandetiden gatt ut fortsatter planen att galla. Kommunen har dock darefter mojlighet
att andra eller upphéva planen. Utan att ej utnyttjade rattigheter beaktas.

Organisatoriska fragor

Planforfarandet

Detaljplanen handl&ggs enligt plan- och bygglagen (SFS 2010:900) med utokat forfarande.
Prelimindr tidplan forutsatter att detaljplanen vinner laga kraft utan éverklaganden.

Preliminar tidplan

Samrad Kvartal 2, 2021
Granskning Kvartal 4, 2021
Antagande Kvartal 1, 2022

Detaljplanen vinner laga kraft, (tidigast) varen 2022.

Ansvarsfordelning

Kommunstyrelseforvaltningens Samhéllsbyggnadsavdelning uppréttar detaljplan

och ansvarar for att teckna erforderliga avtal dar kommunen &r en part. Bygg- och
miljoforvaltningen ansvarar for myndighetsutdvningen vid granskning av lov och anmalan.
Lantmaterimyndigheten ansvarar for erforderliga fastighetsbildningsatgarder efter ansékan
fran berorda fastighetséagare. Exploatoren ansvarar for genomférandet av bebyggelse pa
kvartersmark. Kommunen ar ansvarig for utbyggnad, drift och underhall av allman platsmark
(gata och park).

Huvudmannaskap
Kommunen ar huvudman for allmén plats.
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Avtal

Planens genomftrande avseende ekonomiska ataganden, ansvarsfordelning, markoverlatelser,
tekniska fragor, utbyggnad och nédvéandiga anpassningar inom och utanfér planomradet,
dagvattenhantering, vriga miljo- och gestaltningsfragor m.m. avses regleras i ett
exploateringsavtal mellan Jarfalla kommun och exploatéren Welcome Fastighets AB. Ett

av exploatoren godként exploateringsavtal ska finnas innan detaljplanen behandlas av
kommunstyrelsen infér kommunfullméktiges antagande.

Fastighetsrattsliga fragor

Markagare

Fastighetsbildning, gemensamhetsanlaggningar m.m

Fastighetsreglering

For att 6verensstimma med detaljplanens nya granser for bostader, hotell, gata m.m. kommer
fastighetsreglering ske.

Den delen av Enkdpingsvagen som ar belagen pa privatagd mark, fastighet Barkarby 3:11,
avses regleras in i den kommunéagda fastigheten Barkarby 2:2 i enlighet med den féregaende
detaljplanen D 1996-10-14.

Ledningsratt

Planomradet berér kommunens allménna vatten- och spillvattenledning. Ledningsratt kommer
upprattas for den delen som ar beldgen inom kvartersmark och som &r planlagd med ett
u-omrade.

Ekonomiska fragor

Kostnaden for framtagande av detaljplanen regleras i ett plankostnadsavtal mellan
Samhallsbyggnadsavdelningen och exploatoren.

Exploatoren svarar for kostnaderna for byggnad och anldggning inom kvartersmark samt

for de 6vriga kostnader som blir en konsekvens av exploateringen, t.ex. projektering och
iordningsstéllande av allmén gata, dagvattenanlaggningar m.m. samt arbeten avseende
omlaggning av befintliga ledningar, rivningsarbeten, borttagande och nyplantering av trad och
annan vegetation m.m.

Kostnadsfordelningen mellan exploatéren och kommunen kommer regleras i kommande
exploateringsavtal.

Kommunala kostnader for framtida drift och underhall uppskattas vara ungefar desamma som
idag.

Fordelning av lantmateriforrattningskostnader och eventuella erséttningar till foljd av
ersattningsbeslut i lantmateriforrattning avses att regleras i kommande exploateringsavtal.
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Tekniska fragor och utforande

Planbeskrivningen redovisar under rubriken handlingar vilka utredningar som genomforts
inom ramen for planarbetet. Exploatdren ansvarar for framtagande av de kompletterande
tekniska utredningarna som kravs for planens genomférande.

Infér planerade byggnads- och anlaggningsarbeten intill kommunens VVA-ledningar ska
samverkan ske med VA-avdelningen pa kommunen.

Utbyggnadsordning
Startbesked for nybyggnation pa fastigheten far inte ges forran miljomyndigheten lamnat
information till bygglovavdelningen att eventuella markfororeningar har avhjalpts.

Infrastruktur

Den befintliga VA-anslutningen till fastigheten behdver uppgraderas till nivd som klarar den
kommande exploateringen pa fastigheten. Vidare utredning kring detta gérs innan granskning.
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6. MEDVERKANDE

Medverkande tjansteman
Erik Blomquist, planarkitekt

Marija Pavlovic, exploateringsingenjor
Alexandra Linden, Trafikingenjor
Anna Krohn, Bygglovshandldggare
Marie Sunna, VA-ingenjor

Jakob Stenfelt, tidigare planarkitekt

Ovriga medverkande
Lundberg arkitektur

Anders Berg
Tf. Planchef

Erik Blomquist
Planarkitekt
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JARFALLA

INFORMATION OM PLANPROCESSEN OCH SAMRADET

Detajplanen upprattas med utokat planférande enligt féljande tidplan:
Samrad andra kvartalet 2021
Granskning fijarde kvartalet 2021
Beslut om antagande  forsta kvartalet 2022

Samrad pagar under andra kvartalet 2021. Planhandlingarna finns tillgangliga pa kommunens
hemsida jarfalla.se. Planhandlingarna finns @ven att lasa hos kommunens kundtjanst,
Riddarplatsen 5 i Jakobsberg samt i kommunalhusets entré, Vasaplatsen 11 i Jakobsberg.

Skriftliga synpunkter pa forslaget ska ha inkommit senast xx 2021 till
Kommunstyrelsefdrvaltningen, Samhallsbyggnadsavdelningen, 177 80 Jarfalla
eller via e-post till kommunstyrelsen@jarfalla.se.

Mark din skrivelse med diarienummer Kst 2019/69 Detaljplan for Barkarby 1:156 m.fl.

Information om behandling av dina personuppgifter

De uppgifter som du delger i samband med att du skickar in ditt yttrande kommer behandlas av
samhaéllsbyggnadsavdelningen. Dina personuppgifter kommer att behandlas av planarkitekter
och administrativ personal pd samhallsbyggnadsavdelningen i syfte att handlagga ditt &rende
inom ramen for detaljplaneprocessen. Den behandling myndigheten utfor gérs med stod av
plan- och bygglagen 5 kap. 11 § och 17 §, vilket innebar det finns tvingande krav pa kommunen
att behandla dina uppgifter inom ramen for detaljplaneprocessen. Dina uppgifter kan aven
komma att hanteras av vara personuppgiftsbitraden Formpipe och Tieto som skoter supporten
pa vart datasystem.

Om du har fragor avseende behandlingen av personuppgiftsbehandlingen kan du ta kontakt
med kommunstyrelsens dataskyddsombud genom att kontakta dataskyddsombud@jarfalla.se.
Personuppgiftsansvarig for behandlingen ar: Jarfalla kommuns kommunstyrelse (org. nr:
212000-0043). Du ar valkommen att kontakta oss pa e-post: kommunstyrelsen@jarfalla.se eller
telefon: 08-580 285 00 om du (1) har fragor om behandlingen; (2) vill begara rattelse av din
information; (3) vill begéra att bli raderad; (4) vill invanda mot behandlingen; eller (5) vill begéra
ett registerutdrag over vara behandlingar av dina personuppgifter. Om du anser att vi behandlar
dina personuppgifter i strid med dataskyddsforordningen har du ratt att lamna in ett klagomal om

detta till Datainspektionen.

Kommunstyrelseforvaltningen Jarfalla kommun
Samhallsbyggnadsavdelningen 177 80 Jarfalla

08-580 285 00
Erik Blomquist, planhandlaggare www.jarfalla.se

08-580 226 54
erik.blomquist@jarfalla.se



