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1. INLEDNING

Arbetet med den aktuella detaljplanen paborjades under 2018. Den handlaggs med ett utokat
forfarande. Valet av forfarande utgar fran forutsittningarna i det enskilda drendet och regleras
1 plan- och bygglagens femte kapitel.

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 behovs. Forslaget skickas darefter ut pa
granskning. Den som vill ldmna synpunkter pa forslaget ska gora detta skriftligen senast
under granskningstiden, annars kan ritten att 6verklaga ga forlorad. Efter granskningen
sammanstdlls de inkomna synpunkterna i ett utldtande. Darefter kan detaljplanen antas av
kommunfullméktige. Om beslutet att anta detaljplanen inte 6verprovas eller dverklagas vinner
beslutet laga kraft. Den hér detaljplanen handldggs med sé kallat utokat forfarande i enlighet
med plan- och bygglagen PBL 2010:900 1 dess lydelse efter 2 januari 2015.

Handlingar

Planhandlingar

Planforslaget bestdr av plankarta (A1 i skala 1:1000) med bestimmelser samt denna
planbeskrivning. Till planen hor dven:

* Illustrationsplan

» Miljokonsekvensbeskrivning

Utredningar
Utredningar som tagits fram under planarbetet dr:

* Trafikbullerutredning, Acad, 2019-11-04

 Industribuller, Acad, 2020-01-14

* PM Risk, Veddesta 2:65 m.fl. Brandskyddslaget, 2018-09-18

* Brandtekniskt utlatande, Brandskyddslaget, 2019-08-26

+ Dagvattenutredning, Ramboll, 2019-12-20

+ Dagsljusberiikning, AF, 2019-08-28

* Miljoteknisk markundersokning, Tyréns 2018-10-23

* Geoteknisk undersokning, Tyréns 2018-06-18

* Veddesta IV vind och solstudie for mikroklimat, AF 2019-04-07

* PM Konstruktion, Veddesta 2:73, Borglund Byggkonsult AB 2019-08-23

Andra utredningar som anvints som underlag for planarbetet &r:

* Gangflodesanalys, utrymmesbehov och bottenvéningsstrategi, Spacescape 2018

» Handlingsplan for 6kad biologisk méingfald i Jarfdlla kommun, Ekologigruppen 2018
* Flyghinderanalys for fastigheterna Veddesta 1:13, 2:27, ... LFV, 2016-11-30

* Vindkomfortutredning for Veddesta I 1 Jarfélla, SLB analys 2018

JARFALLA KOMMUN | 2020

3 (44)



Dnr Kst 2017/456
SAMRADSHANDLING
2020-02-03

N SR

i L B A .
/8 N ' 454 0 ; Yﬁ/’ \

d e / o x A

y P N S SN &S"?AN. ,_,x}(/ ﬁ:@\% Sl

Planomradets ungeférliga ldge och omfattning med berérda fastigheter samt nédrliggande omraden.

Planens syfte och huvuddrag

Syftet med detaljplanen &r att skapa forutsattningar for Veddesta att utvecklas till en ny
stadsdel med bostider, kontor, service, samhéllsfunktioner och olika centrumverksamheter
samt att ta tillvara och utveckla omrdden med goda kollektivtrafikmdjligheter. Detaljplanen
for Veddesta IV dr en del i arbetet att tillgodose behovet av bostdder 1 samband med
utbyggnad av tunnelbanan till Barkarby station enligt Stockholmsdverenskommelsen.
Malsadttningen ér att planera for att stadsdelen ska bli héllbar, levande och varierad med nya
bostider, arbetsplatser, handel och andra typer av verksamheter.

Planforslaget mojliggor sex kvarter 1 rutnétsstruktur med blandning av bostider, kontor,
handel och service. Kvarteret i anslutning till Kvarnbacken planeras frimst for en friliggande
forskola. Tva integrerade forskolor, i forsta hand for att uppfylla det behov som uppstar inom
planomradet men dven for att sikra forskoleplatser fran andra planerade bostadsomraden pa
sikt mojliggors 1 nédrliggande kvarter. I detaljplanen mojliggors dven ett dldreboende eller
vardinrattning som t.ex. vardcentral eller vardboende.

Planforslaget sdkerstéller aven omradet kring Veddestabidcken som ett gronstrak med
plats for lek och utevistelse. I nordsydlig riktning foreslds ett nytt parkstrdk som forbinder
Veddestaviagen och gronomradet vid Veddestabécken.
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Planforslaget i korthet
* Totalt 6 kvarter for bostéder, kontor * 1 friliggande och 2 integrerade
och andra verksamheter forskolor
* Mellan 5 till 24 viningar * Mojligt dldreboende eller vardinréttning
 Cirka 600-900 bostader

Bakgrund

Jarfélla kommun har genom Stockholmsdverenskommelsen (utbyggnad av tunnelbanans bl
linje fran Akalla till Barkarby) ansvar for att cirka 14 000 bostdder uppfors 1 tunnelbanans
influensomrade fram till ar 2032. Utbyggnaden ska framst ske i Barkarbystaden och i
Veddesta.

I samband med utbyggnaden av Mélarbanan, flytt av Barkarby station fran Barkarby centrum
till Veddesta och utbyggnad av tunnelbanan frén Akalla till nya Barkarby station fir Veddesta
ett mer kollektivtrafiknéra ldge dn tidigare. En ny bussterminal kommer att fardigstéllas och
tillsammans med ett planerat stopp for regional tagtrafik blir Veddesta en viktig knutpunkt
for kollektivtrafik 1 Jarfalla. Samtidigt utvecklas Barkarbystaden pa andra sidan E18 med
stadsbebyggelse och inslag av utbildning, kultur och service.

Plandata

Lage och areal

Planomradet ar beldget soder om Veddestavagen, direkt dster om Kvarnbacken. Det aktuella
omradet uppgar till cirka 4,2 ha.

Markagoforhallanden

Planomridet omfattar fastigheterna Veddesta 2:76, 2:73, 2:65 och delar av fastigheterna
Veddesta 1:10 och Veddesta 2:1. Kommunen dger fastigheterna Veddesta 1:10 och Veddesta
2:1 I 6vrigt ar marken i privat 4go.

Tidigare stallningstaganden

Riksintressen

Planomradet ligger inom Brommas inflygningszon. Omrédet ligger d&ven inom
Luftfartsverkets system for navigeringshjélpmedel samt kommunikations- och radarsystem.

Regional utvecklingsplan RUFS

Den regionala utvecklingsplanen for Stockholmsregionen pekar ut dtta regionala stadskérnor
med potential att bli regionala knutpunkter dér en intensiv exploatering kan och bor ske. Det
aktuella planomradet ligger inom den regionala stadskédrnan Barkarby-Jakobsberg.

Enligt viagledningen 1 RUFS ska bebyggelsen utformas med en genomsnittligt hog tathet
och ha en tydlig stadskaraktir. Vid sparstationer ska bebyggelsen och exploateringsgraden
vara hog. Bebyggelsen ska innehdlla en blandning av funktioner (bostider, arbetsplatser,
handel och service m.m.) och ge plats for ett bra utbud av urbana verksamheter som
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butiker, restauranger och kulturverksamheter. Bottenvaningarna ska ha en anvindning och
en utformning som tillfor staden liv. Forhdllandet mellan byggnaderna och de offentliga
rummen ska vara stadsmaéssigt. Det handlar om hur den fysiska strukturen ser ut; rumslighet,
byggnaders placering i relation till gator och platser samt kvarters- och gatustruktur.
Stationsentréer ska lokaliseras sa att tillgdngligheten till stationerna maximeras. Samordning
och samutnyttjande av parkeringar ska efterstriavas.

Oversiktsplan

I 6versiktsplanen ”Jarfélla nu till 2030, antagen 2014, dr omradet redovisat som ett omrade
med urban/stadsméssig struktur. Det innebér att:

* Bebyggelsen ska innehdlla en blandning av funktioner och ge plats for urbana verksamheter
1 bottenvaningen.

* Exploateringsgraden ska vara relativt hog.

* Vigarna ska omvandlas till stadsgator som kantas av bebyggelse.

* De offentliga rummen ska vara varierade, integrerade i gatunitet och tillgéngliga.
* Omréadet ska ha tillracklig andel parker och gronska.

» Samordning och samutnyttjande av parkeringar ska efterstravas.

I 6versiktsplanens framtidsbild for Sodra Veddesta dr omradet redovisat som ett lage for
verksamheter med mdjlighet till urban struktur samt en urban koppling 6ver jarnvigen mellan
Soderhojden och Veddesta. Vidare efterstrdvas en funktionsblandning dér tillgangligheten ar
god. Planforslaget bedoms dverensstimma vil med géllande dversiktsplan.

Planprogram

2015 togs det fram ett planprogram for S6dra Veddesta 1 syfte att tydliggora forutsdttningar
for den fortsatta utvecklingen av Veddesta som en ny stadsdel som inrymmer bostédder, kontor,
service och andra verksamheter for att tillvarata och utveckla goda kollektivtrafikmojligheter.
Programmet angav dven en strategisk inriktning for att mgjliggdéra goda kopplingar till, fran
och inom den regionala stadskdrnan. Detaljplanen bedoms dverensstimma dven med det
aktuella planprogrammet.

Stockholmsforhandlingen

Under 2013 genomfordes den sa kallade Stockholmsforhandlingen dér Jarfdlla kommun,
Stockholms ldns landsting, Stockholm stad, Nacka kommun och Solna stad kom 6verens om
en utbyggnad av tunnelbanan och nybyggnation av 78 000 bostéder i ldnet. Jarfdalla kommun
har ansvar for att 14 000 bostdder uppfors i tunnelbanans influensomrade med en arlig takt
dom i genomsnitt ska vara cirka 825 bostéder/ar.

Avtal om finansiering och medfinansiering av utbyggnad av tunnelbanan godkindes av
kommunfullméiktige den 3 mars 2014. Denna plan ingér i1 det influensomrade fram till ar
2032.
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Planuppdrag

Kommunstyrelsen beslutade 2017-11-06 § 185 att ge planutskottet 1 uppdrag att upprétta

ett forslag till detaljplan for ny bebyggelse inom planomrédet. Provning av exploatering
inom detaljplaneomrédet for Veddesta IV innefattar huvudsakligen bostéder i form av
flerbostadshus men dven lokaler for kontor, service, icke storande verksamheter, forskola och
vard.

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

Nr Namn Laga kraft
D 1989-05-24 Detaljplan for del av Veddesta Sddra Industriomrade, 1993-01-07
Delomrade Il

Adp 1993-01-07 | Andring av detaljplan fér del av Veddesta Sédra Industri- 1993-01-07
omrade, Delomrade Il, omfattande fastigheten Veddesta

211 mfl
D 1997-02-20 Veddesta foretagscentrum, Veddesta 2:76 m fl 1997-03-20
B 1962-11-07 Forslag till &ndring av andring och utvidgning av bygg- 1962-11-07
nadsplanen for fastigheterna Veddesta 1:6 - 1:10, 2:1 -
2:11 m.m.

Gillande detaljplaner reglerar markanviandningen huvudsakligen till industri, kontor

och handel. De befintliga gronomradena i sdder och véster regleras som park respektive
naturpark. Enligt gillande detaljplan fir man uppfora en byggnad mot Veddestaviagen upp till
6 vaningar dér den 3-vaningshoga kontorsbyggnaden stér idag.

och i anslutning till planomradet.

Karta -med gdllande detaljplaner inom

JARFALLA KOMMUN | 2020
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2. BEFINTLIGA FORHALLANDEN

Omradets anvandning

Omradet omfattar idag byggnader for 1
huvudsak l4tt industri, kontor, lager och
andra verksamheter. I dessa lokaler finns idag
ett antal hyresgéster som bl.a. kontorshotell,
mekanik/elektronikforetag och JumpYard
trampolinpark. Strax véster om planomradet
finns ett mindre skogsomrade, Kvarnbacken,
och en befintlig gdng- och cykelvig som
utgodr en gen koppling frdn Ekonomivigen
norrut mot Veddestavdgen och sedan vidare
mot Jakobsberg. Bland verksamheter som
bedrivs i ndrheten av planomradet finns ett
flertal bilverkstider, finmekanikproduktion
och ett storre handelskomplex.

P

Gronomrédet strax vister om planomradet,
Kvarnbacken, dr svartillgidngligt for
allminheten pa grund av befintliga
terrangforhallanden och har ett nagot avskilt
lage bland verksamheterna. Befintliga gc-
végar langs Veddestabdcken och i nordsydlig
riktning utgor viktiga kopplingar till
omradet.

Vy frdn Veddestaviigen.

Natur och rekreation

Naturvarden

Naturvérden saknas huvudsakligen inom planomradet d& det mesta av omradet bestar

av befintliga végar, kontors- och industribyggnader. Daremot aterfinns ett naturomrade

strax vaster om planomradet, Kvarnbacken. Det bedoms innehélla hoga naturvérden
(naturvardesklass 2) bestdende av blandskog och héllmark. Dar finns solitér tall pa omkring
150 ar samt ek, asp och ask. I vistra delen finns ett stdrre skogsparti med gran och tall av hogt
naturvérde. I nordvistra delen av planomradet, utmed Veddestavéigen, finns en all¢ bestdende
av fem édldre lindar.

Ett mindre omrade pa drygt 0,3 ha, ldngs Veddestabiacken i sodra delen av planomradet, har
ett visst naturvdrde, motsvarande naturvirdesklass 4. Vegetationen bestar huvudsakligen av
ung triviallovskog framst bjork och alm med inslag av ask och 16nn. Omrédet har vérde for
smafagel och eventuella groddjur i och med nirheten till Veddestabiacken. Tva rodlistade arter
kan féorekomma inom planomradet: ask och skogsalm. Dessa édr dock vanligt forekommande
arter i Jarfalla kommun (Ekologigruppen, 2017).
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Rekreation och friluftsliv

Strax sdder om planomradet gar ett smalt parkstrdk med en ging- och cykelvidg som foljer
Veddestabicken. Vigen ansluter till den 50 mil ldnga Upplandsleden som gédr genom Jarfélla
utmed Mélaren och vidare norrut mot Uppsala och Gévle.

Vister om Jarfallavdgen, cirka 700 meter vister om planomradet, i Ormbackaskogen,

finns ett elljusspdr som renoverades 2014. Vid Bjorkebyskolan nédra Skdlbyparken finns en
spontanidrottsplan. Skdlbyparken dr Barkarby-Skélbys stadspark med dansbana, marknader,
valborgsfirande och bygdegérd. Barkarbystadens stadspark Kyrkparken ligger inom
promenadavstand. Narmast beldgna storre skogsomrade, Fruns Backe, ligger cirka 300 meter
vister om planomradet. Norr om Veddestavégen finns ett flertal bollplaner.

Geotekniska forhallanden

Markforhallanden

Enligt en 6versiktlig geoteknisk utredning for planomradet av Tyréns, daterad 2018-06-18,
bestar marken inom omradet generellt av cirka 1 m fyllning av lera ovan friktionsjord pa berg.
Leran bedoms vara av torrskorpekaraktér ned till ett djup av 2 m under befintlig markyta.

Den underliggande l9sare lagrade leran forekommer 1 méktigheter varierande mellan cirka
3 och 8 meter. Méktigheten av leran dkar sdderut mot Veddestabédcken. Berg har pétréffats
pa djup varierande mellan 0,3 meter och 0,6 meters djup. Utredningar strax dster om
planomrddet indikerar liknande markforhéllanden med fyllnadsmaterial och torrskorpelera
med en maktighet pd mellan 1 och 12 meter.

Forutsattningar for ras och skred

Omradet ndrmast Veddestabdcken ir 1 oversiktsplanen markerat som ett ras- och
skredriskomréde, vilket har studerats ndrmare 1 en geoteknisk utredning for planomradet och 1
anslutande omréden 1 Ost.

Enligt den geotekniska utredningen bestar planomradet delvis av lermark och delvis av
omraden med grundare forhéllanden med fastare jordar. De storre jorddjupen aterfinns i syd
och sydost och de mindre jorddjupen i de norra delarna. Den geotekniska stabiliteten bedoms
dock som stabil for befintliga forhillanden och behov av ytterligare forstarkningsatgirder
bortsett fran byggnadernas grundldggning till fast grund bedoms inte foreligga.

Stabiliteten mot Veddestabidcken bedoms vara tillfredsstéllande utifrdn de géllande
forutsittningarna. Leran beddms dock som normalkonsoliderad pé storre djup vilket behdver
beaktas vid grundldggning och markarbeten eftersom omrddets hojdsdttning, byggnadernas
omfattning och laster kan paverka markstabiliteten.

Grundvattenniva

Mitningar 1 april 2019 visar grundvattennivéer pa cirka 2 meter under markytan.
Grundvattenstromningen bedoms ske sdderut fran omrédet och i riktning mot
Veddestabicken.

JARFALLA KOMMUN | 2020
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Radon

Enligt 6versiktlig unders6kning av radonriskbedomning for hela kommunen frén 1997
bedoms omradet ligga 1 lagrisk for radonforekomst. Enligt SGU:s dversiktliga karta for
gammastralning och uran &r halten 43-56 Bq/kg. Behov av kompletterande radonmétningar
beddms inte foreligga i detaljplaneskedet.

Hydrologiska forhallanden

Vattendrag, sjoar

Veddestabicken stracker sig som en dppen, cirka 600 meter lang féra strax sdder och dster om
planomradet. Den utgor ett biflode till Billstadn. Fran korsningen vid Vaxthusvégen ar biacken
kulverterad. Idag leds dagvattnet orenat till Veddestabécken.

Vattenkvalitet och miljokvalitetsnormer

Planomradet ingér 1 avrinningsomrddet mot Veddestabédcken och vidare till Billstadn.
Billstadn &r kraftigt fororenad med avseende pé nédringsdmnen, tungmetaller och organiska
foreningar. Béllstadn har dven dalig ekologisk status. Mélet dr att Billstaan ska uppna god
ekologisk och kemisk status till 2027.

Veddestabicken har inga egna miljokvalitetsnormer, men eftersom bécken ér ett biflode

till Béllstadn bor samma atgérder utforas for Veddestabiacken som for Béllstadn. Enligt

VISS (hdamtat 2017-10-03) statusklassning fran 2017-06-16 &r Béllstaidns ekologiska status
otillfredsstéllande. Utslagsgivande for den sammanviagda beddmningen ar att den ekologiska
statusen for kiselalger ar otillfredsstdllande. Kiselalger dr den enda biologiska kvalitetsfaktorn
som bedomts. Vidare &r statusen for niringsdmnen Dalig. Statusklassningens tillforlitlighet
har bedomts som God.

Miljokvalitetsnormen for God ekologisk status 1 Béllstadn har tidsfrist fram till 2027. En

av orsakerna till att God ekologisk status inte ndddes 2015 &r flodesfordndringar. Gillande
morfologiska forandringar &r restaurerings-, tillsyns- och omprévningsprocesser tids- och
resurskrivande. Vidare bedoms att God ekologisk status med avseende pd niaringsdmnen
inte kan uppnés 2021 p.g.a. administrativa begriansningar. For att nd god status 2027 méste
dock atgirder genomfOras sa langt som mojligt till 2021. Béllstaan uppnér ¢j God kemisk
status med avseende pa ammoniak eftersom gransviardet overskrids 1 vattnet. Undersokande
overvakning kombinerat med pdverkansanalys bor utforas for att identifiera paverkanskallor.

Enligt klassningen fran 2017-06-16 uppnér Ballstadn Ej God kemisk ytvattenstatus, &ven utan
de overallt 6verskridande d&mnena kvicksilver och polybromerade difenyletrar (PBDE). Detta
da God kemisk status inte heller uppnas for PFOS, benso(b)flourtanten och benso(ghi)perylen.

Oversvimning

Enligt kommunens kartering kan det finnas risk for 6versvimning vid 100-ars regn och skyfall
1 planomradets sodra del som ligger ndrmast Veddestabiacken. Pa grund av detta har kvarteret
dragits in norrut och ett omrade har reserverats for skyddsatgérder.
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Bebyggelse

Sodra Veddesta ér idag ett verksamhetsomrade med 14g exploatering och mestadels hardgjorda
ytor. Hér finns verksamheter som bilverkstéder, idrottsanldggningar, kontor och industri- och
lagerlokaler m.m. I norra delen av omradet bestdr bebyggelsen av kontorslokaler i fyra till

sex vaningar, uppforda i stenputs, glas och tegel och har tydliga inslag av postmodernistisk
arkitektur. Industri- och lagerbyggnaderna i sddra delen av planomradet dr uppforda i tva
véningar med forhdjd takhdjd och fasadmaterial 1 betong. Byggnaderna inom omrédet &r
huvudsakligen uppforda under tidigt 90-tal.

Befintlig kommersiell och offentlig service

Cirka 1,5 kilometer dster om planomradet ligger Barkarby handelsplats som idag har ett
omfattande utbud av kommersiell samt ett visst utbud av offentlig service.

Grundskolan Barkarbyskolan och ndrmaste forskola ligger cirka 500 meter sydost om
planomrédet. Cirka 500 meter sydvést om planomradet ligger Bjorkebyskolan och
Skélbyskolan.

Cirka 200 meter norr om planomradet

ligger 1 dag en 11-manna fotbollsplan med
naturgrés och en 11-manna fotbollsplan med
konstgris samt en speedwaybana. Cirka 400
meter fran planomrédet ligger inomhusidrott
i form av rackethall, gym och inomhus
golfanldggning.

Landskaps-/stadsbild

Eftersom Barkarby flygfalt tidigare 14g pa Vy frdn korsningen Veddestavigen/
andra sidan motorvégen dr bebyggelsen industrigata.

1 Veddesta 14g for att inte stora in- och
utflygning pé faltet. Den befintliga
bebyggelsen 1 Veddesta dr huvudsakligen tre
till fem vaningar hoga. Planomrédet bestar
idag framst av stora hardgjorda ytor. Den
grona remsan lings med Veddestabédcken
skiljer verksamhetsomradet och den
befintliga villabebyggelsen séder om den.

\

Planforslaget innebér att betydligt hdgre
bebyggelse tilldts inom omrédet jaimfort med
idag, vilket i sin tur kommer att innebéra att
dven stadsbilden paverkas.

Vy fran Ekonomivdigen
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Kulturhistoriskt vardefull miljo

Fornlamningar och byggnadsminnen

Inom planomrédet finns det inga kdnda fornldmningar som skulle paverkas av planerad
exploatering. Strax vaster om planomrédet ligger Kvarnbacken dér det finns ett flertal kénda
fornldmningar:

- Husgrund: Jarfélla 270:2
- Ldmningar efter en kvarn: Jérfalla 270:1
- En stenséttning: Jarfalla 269:1

- Uppgift om runsten 1728, Jarfalla 269:2. Runstenen dérefter inte aterfunnen.

Om man vid griavning eller annat arbete pétraffar fornlamning foreligger anméalningsplikt
till 1ansstyrelsen enligt kulturmiljélagen. De aktuella fornlimningarna bedoms inte paverkas
vid byggnation inom planomradet. Omradet &r inte utpekat i kulturmiljoplanen for Jarfilla
kommun.

& &

NSRS

Karta éver kinda fornldmningar, Fornsok Riksantikvariedmbetet.

12 (44) JARFALLA KOMMUN | 20268



Dnr Kst 2017/456
SAMRADSHANDLING
2020-02-03

Strandskydd

Veddestabicken ér i strickningen genom Veddesta ett dike runt vilket det tidigare inte funnits
strandskydd. Under 2019 har det uppstatt en otydlighet kring om strandskydd géller runt
diket. I det hér skedet hanteras fragan som att strandskydd géiller inom 100 meter fran diket.

Inom detaljplanen foreslas strandskyddet upphévas inom kvartersmark och inom gatumark,
men kvarstd pa parkmark (bestimmelsen a ). Upphdvandet provas i enlighet med 7 kapitlet 18
§ ¢ Miljobalken, sirskilda skél behover anges vid provning av upphévandet.

Sarskilda skal for upphavande av strandskydd

Enligt 7 kap. 18 § c punkt 1 och 2 Omradet anvénds i huvudsak redan pa ett sdtt som gor att
det saknar betydelse for strandskyddets syften. Omradet é&r till storsta delen ianspraktaget med
verksamhetsbyggnader, befintliga och 1 olika skick, inhdgnader och olika byggnadsverk som
avskiljer stora delar av kvartersmarken frdn omradet nérmast strandlinjen. Marken ner mot
backen har i de planare partierna hallits 6ppen genom klippning och slagning av gris.

Enligt 7 kap. 18 § ¢ punkt 5: Marken behover tas 1 ansprak for att tillgodose att Jarfélla kan
uppfylla sitt dtagande att bygga bostdder inom influensomridet for tunnelbanan i enlighet med
Stockholmsdverenskommelsen. Detta ér vidare i Oversiktsplanen utpekat som ett omrade for
utbyggnad av bostédder av urban karaktér.

Mark inom strandskyddsomradet med naturvirden som kan vara av betydelse for flora och
fauna sparas som parkmark. Det blir &ven fortsatt mojligt att ha fri rorlighet vid strandomradet
pa en gronremsa om minst 25 meters bredd fram till en allmén vdg, gc-védg och bred trottoar.

Gator och trafik

Planomradet avgrinsas av Veddestavigen @
1 norr och Ekonomivéagen i sdder. De .
befintliga bilvdgarna i véstra och Ostra

delen av planomradet utgdrs idag av 1 \o\a“e . > ; 3% ‘
gemensamhetsanldggningar for fastigheterna \ WA T N
Veddesta 2:65, 2:73 och 2:76. Nl el

Géng- och cykelvigen, som gér i nordsydlig 3 .

riktning pa vistra sidan av planomradet
forbinder de befintliga gdng- och
cykelvéigar som gér lings Ekonomivégen
och Veddestavégen. Dessa gc-végar

ar 1 sin tur kopplade mot bland annat
trafikplats Barkarby, Jakobsberg i norr och
Hiésselby 1 védst. Den befintliga gdng- och cykelvigen langs Veddestabiacken dr utpekad som
regional gang- och cykelviag. Dock uppfyller den inte dagens regionala standard pd grund
av bland annat avsmalningar pa vissa strackor och avsaknaden av separering av gang- och
cykeltrafikanter.

Géangforbindelser finns ocksé till Jarpvdgen och Fasanvégen 1 Barkarby. Kopplingar till 6stra
sidan om E18 finns sdéder om planomradet dver Barkarbybron. For att ta sig till gang- och
cykelviagen mellan E18 och Milarbanan méste gangtrafikanter forst bege sig 700 meter
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sOderut till tunneln under jarnvégen eller cirka 1,5 kilometer norrut till Viksjoledens bro éver
jarnvéagen.

Kollektivtrafik

Veddestavigen trafikeras idag av en stombusslinje och tre lokala busslinjer. Stombusslinjen
forbinder Jakobsberg med Kista, Helenelund och Danderyds sjukhus. Lokala busslinjer
forbinder Veddesta med Barkarby, Skélby, Jakobsberg, Viksjo, Hésselby villastad och
Villingby.

Cirka 700 meter Oster om planomrédet ligger Barkarby station med tagforbindelser till
Stockholm central och norrut mot Kungséngen och Balsta.

Teknisk forsorjning

Vatten och aviopp

Hela planomradet ligger inom verksamhetsomrade for dricksvatten och spillvatten. Spillvatten
frdn Veddesta avleds via spillvattenledning langs med Veddestabédcken. Ledningen ldings med
Veddestabicken forsorjer stora delar av Barkarby och Skilby.

Dagvatten

Avrinningen inom planomradet sker huvudsakligen i sydlig riktning med Veddestabédcken
som &r recipient for dagvattenflodena. Veddestabicken dr ett biflode till Ballstadn som
ligger 6ster om E18 och cirka 600 meter fran planomréadet. Planomradet ingar 1 Béllstadns
avrinningsomréde.

Dagvattnet fran planomréadet rinner i dagsldget orenat till Veddestabécken och vidare till
Billstaan genom en kulverterad dagvattenledning. Naturlig infiltration av dagvatten bedoms
inte ske idag pa grund av manga stora hardgjorda ytor inom planomradet.

Fjarrvarme
Fjarrvarmeledningar finns utbyggda i omradet. E.ON ar huvudman for den fjarrvirme som
finns utbyggd 1 omradet.

El

Allménna elledningar &dr utbyggda i omradet. E.ON 4r huvudman for el-ledningar inom
omradet idag.

Bredband

Befintligt fibernét for bredband och telekommunikation finns 1 ndromradet.
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3. PLANFORSLAG

Planforslaget mojliggér fem storre kvarter samt ett kvarter for friliggande forskola,
dldreboende, vardcentral eller ndgon annan vardinréttning. Antalet bostédder uppskattas till
mellan cirka 600 till 900, beroende pa storleken av ldgenheterna samt antalet verksamheter
som etableras inom omradet. Detaljplanen mdjliggor en flexibel markanvéndning i syfte
att skapa kvarter med forutsittningar for en god blandning av bostider, arbetsplatser samt
kommersiell och offentlig service.

Bebyggelsestrukturen enligt forslaget innebér en tdt och urban stadsmiljo som ansluts till
de andra planerade kvarteren 1 dster mot den planerade kollektivtrafikknutpunkten, vid
Veddestavigen och Milarbanan. Bebyggelseforslaget bidrar till att skapa en ny stadsdel

i den regionala stadskdrnan med integrerat gatunit och sammanhéngande stadsstruktur.
Utformningen av bebyggelsen ska folja hoga krav pd gestaltning och publika lokaler mot
Veddestavigen liksom i det intilliggande omradet i Oster for att skapa en hogre grad av
urbanitet och folkliv. Soderut 6vergar bebyggelsen till en nagot lagre skala for att moéta upp
mot parkstraket och villabebyggelse vid Veddestabécken.

Den planerade strukturen inom planomradet utgér fran att koppla ithop och integrera

omradet med det nya resecentrumet i Veddesta. Veddestaviagen forblir dven i framtiden en
huvudgata men byggs om till en hogre standard for att gynna busstrafiken och skapa en séker
gatuutformning som gynnar gaende och cyklister.

<
o 1

Ilustration med flygvy éver planforslaget, Belatchew Arkitekter:
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Kvalitetsprogram

I samband med planarbetet har ett kvalitetsprogram arbetats fram. Kvalitetsprogrammet
kommer att ligga som grund for lovprovning och underlag for avtal.

Ny bebyggelse

Bebyggelsestrukturen som foreslds i detaljplanen utgér frdn en modern tolkning av den
traditionella stenstaden genom sin skala, struktur och utformning. Bebyggelsehdjden varierar
fran 6 till 24 vaningar. Hogre bebyggelse tillats mot Veddestavigen som planeras som

en viktig kommunikationslénk 1 S6dra Veddesta med en hog grad av urbanitet och olika
centrumfunktioner men for de ovriga kvarteren inom planomradet foreslds en bebyggelseskala
pa 7 vaningar i snitt.

ey
ve KVARTER A KVARTERB, e i T o - i TR A =

) S _ ey i P \ \E¥
,‘\ b s | LN
\KVARTERC

(\)n\' < \\\\

" natur/kulle™

@10
LX) /]

B ) i\ :
lllustrationsplan over planomradet, Belatchew Arkitekter:
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Anvandning

Omrédet planeras huvudsakligen for bostdder (B) men detaljplanen mojliggor dven olika
verksamheter for att ge forutsattningar for variation och utbud av service, detaljhandel,
arbetsplatser samt andra icke storande centrumverksamheter (C och K) inom samma omrade.
Bestdmmelserna medger dven mer offentliga verksamheter som till exempel bibliotek,

olika samlings- och foreningslokaler, gym, restauranger mm. I de ldgen dér det bedoms
finnas forutséttningar for detaljhandel och verksamhetslokaler stills det krav i1 detaljplanen
pa att lokaler i bottenplan ska anordnas. Veddestavigen och gingstraket i sodra delen av
planomrédet utpekas i en gdngflodesanalys (Spacescape 2018) som ldmpliga lagen for
verksamheter.

I vdstra delen av planomradet finns det ett kvarter avsett for en friliggande forskola
B,DE P S alternativt dldreboende (B,) och/eller vardindamal (D,). Med vérdédndamal
avses hir dldrevard, hilsovard, sjukhusvard eller vardcentral. Den aktuella tomten ligger

1 direkt anslutning till Kvarnbacken som kan komplettera forskoleverksamheten genom
lekmdjligheter for barnen eller iordningstéllas som ett vistelseomrade for allmédnheten med
sittbankar och dylikt. Detaljplanen mojliggdr dven tva integrerade forskolor 1 bostadskvarter

(S)-
Transformatorstationer for kvarterens elforsorjning mojliggors inom all kvartersmark (E, ).

Transformatorstationer ska uppforas integrerade i kvarteren pa marknivd med undantag for
kvarteret med beteckningen B D E P S, dér en friare placering av transformatorstation tillats.

Parkeringsgarage regleras i detaljplanen som P, for att underlitta en eventuell tredimensionell
fastighetsbildning.

Bebyggelsestruktur och utformning

Fasadmaterial och arkitektonisk utformning bor variera inom omradet men kvarteren ska
gestaltningsméssigt inte utformas allt for avvikande frn varandra. Stor hinsyn tas till entréer
och fasaddetaljer for att skapa dynamik och omsorg i byggnadernas gestaltning.

7

Kvarteren inom planomradet foljer en
tydlig indelning 1 rutnétsstruktur. Hogre
grad av exploatering och skala riktas mot
Veddestavigen for att sedan trappas ner mot
Veddestabicken och overga till en skala som
paminner om den traditionella stenstaden.
Varje kvarter varierar i byggnadshojd

och far en nedtrappning mot sydvést for

att sikerstilla goda ljusinslipp. Aven
byggnadernas djup begréinsas pa plankartan
for att sdkerstélla innergérdarnas storlek,
goda ljusinslépp bade pa garden och
invindigt 1 byggnaderna.

Hoghusdelen pa 24 véaningar (byggnadshojd
pa 96,0 meter 6ver nollplanet) inom kvarteret
i nordvist placeras mot Veddestavigen.
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Byggnaden kommer att ha en framtrddande
roll som ett landméarke mot huvudvigen.
Darmed dr det viktigt att byggnaden priglas
av hog kvalité genom sin arkitektoniska
utformning och gestaltning. Detta
hoghuskvarter foljer samma struktur och
monster som de andra foreslagna kvarteren
vid Veddestavigen oOsterut, d.v.s. hoghus over
20 vaningar som placeras mot huvudgatan.

Den tekniska genomforbarheten av det
nordvistra kvarterets hogsta del givet
foreslaget fotavtryck har studerats av
byggaktoren i studier for brandutrymning,
berdkningar av dagsljusfaktor och oversiktlig
konstruktionsberdkning (se "Brandtekniskt
utldtande, Brandskyddslaget",
"Dagsljusberikning, AF" och "PM
Konstruktion, Borglund Byggkonsult").

I

{

-

N BN ¥ AN

Byggnadshdjder i de dvriga kvarteren
varierar fran fem véningar mot

Veddestabicken till atta vaningar i kvarterens ! i
norra delar. Kvarteret som foreslas for [llustration fran Veddestavigen, Arrhov

forskola, dldre- eller vardboende regleras till ~ £7ick Arkitektkontor.

tva vaningar.

Kvarteren ska som princip byggas slutna och sockelvaningens fasadldngd ska folja grans
mot gata ddr inte annat anges. Som princip ska sockelvaningen ha en ldgsta vaningsh6jd om
3,5 meter inom hela planomradet med undantag i nordvistra kvarteret med beteckningen

B D E P S, Forde norra kvarteren dér fasaden vetter mot Veddestavigen stélls det krav

pa lagsta vaningshojd pé 4,5 meter i bottenplan (f,) for att markera Veddestavigen som en
gata med hog grad av urbanitet och som ett publikt strdk med utbud av handel och annan
kommersiellt service.

For att skapa en tydlig indelning och varierad upplevelse av fasaderna mot allmén plats
stills det krav pa att for byggnader hogre 4n tre vaningar ska sockelvaningen utforas i annat
material dn ovanforliggande fasad, alternativt med en annan struktur 4n ovanforliggande
fasad.

Mot de utpekade kommersiella straken stills det krav pa verksamhetslokaler 1 bottenplan.
Minst 50 procent verksamhetslokaler mot Veddestavigen (f,) och minst 40 procent
verksamhetslokaler mot en planerad ggata i sodra delen av planomrédet (f,). Entréerna
ska ansluta till markniva utan trappor eller ramper for att skapa en direkt kontakt mellan de
kommersiella lokalerna och gatan (f, f,).

Balkongerna fér kraga ut hogst 1,2 meter och bursprék 0,7 meter frin fasad forutom pa
byggnaderna mot Veddestavigen (f)). Syftet med denna bestimmelse ar att minska det
visuella intranget mot huvudgatan och i huvudsak hélla en enhetlig utformning av alla
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kvarteren vid Veddestavigen dven om kvarteren uppfors av olika byggherrar och i olika

stil. Utkragande balkonger ska forses med tak och far ej glasas in mot gata medan en friare
balkongutformning tilldts mot gérdarna. Detta fOr att sdkerstélla en mer stadsméssig karaktér i
omradet. Uteplatser for de boende kan med fordel dven anlidggas pé taket i form av terrasser.

Oversta vaningen pa kvarteren ska dras in 2 meter frin fasadliv for att ge ett tydligt
gestaltningsuttryck, skapa battre solforhallanden och lagre byggnadsh6jd mot gatan.
Kvarteren mot Veddestaviagen, med bestimmelse f1, utformas med ett sdreget arkitektoniskt
uttryck och omfattas inte av krav pé indragna takvaningar.

Huvudentréer ska orienteras mot gata och markeras tydligt i fasad genom t.ex. fasaddetaljer
och/eller annat materialval. Trapphus ska utformas som genomgaende. Detta for att

skapa ett vilkomnande intryck, variation i fasaden samt kontakt mellan ute och inne. Ur
trygghetssynpunkt &r det viktigt att entréerna inte dras in mer dn 0.4 meter fran fasadliv.

Komplementbyggnader fir uppforas pa innergérdarna for gemensamt dndamal. Det kan
till exempel vara cykelstéll under skarmtak, vixthus eller liknande men inte byggnader
for bostadsindamal eller privata bostadskomplement. Aven komplementbyggnader for
forskoleverksamhet medges pa gardar dir detaljplanen medger integrerade forskolor.
Parkeringar anordnas huvudsakligen i parkeringsgarage under mark.

Hllustration fran soder, Belatchew Arkitekter.
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Gronytefaktor

Gronytefaktor ér ett verktyg vid utformningen av kvarteren for att sékerstélla mikroklimat
som dr gynnsamt for vixter, faglar och pollinatdrer som fjérilar och humlor samt for att forma
bra bostadsomraden. Det langsiktiga mélet dr en gronskande stadsdel diar dagvatten och

gronska ses om en resurs och ekosystemtjénst.

0,7

gron

a tak

0,2

uppsamling av takvatten
som infiltreras i marken

”

dranering

Exempel pd podngrdkning for dtgdrder pa kvartersmark, Jérfdilla kommun.

till grundvatten
0.5
grona vaggar
1,0 <
griinska pa mark med
kontakt med grundvatten
07
vaxtbadd pa bjalklag
= 800 mm djup
0,5
vaxtbadd pa bjalklag
< 800 mm djup
0,3
delvis téta ytor
r : @ 0,5
D | gty halvt téta ytor
o T
! i
|
e L% £ £ % |
= = r—7 §

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

Gronytefaktor =

m? total tomtstorlek

Gronytefaktorn dr en komplettering till andra krav men ersitter inte dessa. Exempelvis
ersdtter den inte krav pa dagvatten- och bullerhantering, brandsékerhet, bevarande och skydd
av virdefulla trdd, gronkompensation, sociala virden, samband mellan ytorna, rumsliga
kvaliteter eller arkitektur. Gronytefaktorn ska anvéndas pa kvartersmark och regleras i avtal.

Offentlig och kommersiell service

I anslutning till planomradet finns det ett handelsomrade, huvudsakligen for livsmedel.
Planforslaget mojliggor verksamheter i bottenplan.

I omraden direkt dster om planomradet, detaljplaneldggs for kontor, vard, hotell,
skidanldggning och annan idrott samt andra centrumverksamheter.

Vid tunnelbaneuppgingen planeras det ett torg och en storre park i sydvéstlage dar det

beddms finnas goda mojligheter for uteserveringar. Gronomradet langs Veddestabdcken
planeras pa sikt rustas upp till att bli ett mer publikt parkstrék. I den nordvéstliga delen
av planomréadet foreslas det en mindre park som en gron kil mellan Veddestavédgen och
parkstrdket vid Veddestabicken.
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Forskolor

Med nuvarande exploateringsgrad for foreslagna bostider bedoms det finnas behov av 11-12
forskoleavdelningar beroende pa antalet bostidder i omradet och hur stora forskoleklasserna
blir. Férskolorna placeras i de storsta kvarteren for att ge barnen sa stora gardar som
mdjligt. Samtliga forskolor bor kunna folja kommunens beslutade riktlinjer for friytor och
lekvardesfaktor. Lekvardesfaktorn utgor ett varderingssystem for kvalitativa utevistelseytor.
Diér forskolegardar utformas samordnade med bostadsgérdar ska de vara avskiljbara eller
separat utformade. Friytor for de boende kan med fordel tillskapas dven pa takterasser.

LK\/ARTER G \

}
‘ { |

) |
B ®

Hllustration pd forskolegardar Belatchew Arkztekter

Forskolebehovet inom planomradet foreslas delvis 16sas genom att anlégga en fristdende
forskola i anslutning till Kvarnbacken och delvis som en integrerad forskola i det storsta
kvarteret. Detaljplanen mdjliggor dven en forskola strax soder om det storsta kvarteret for
eventuella behov for en forskola om cirka tvd mindre avdelningar.

Fastigheten for forskola i nordostra delen av omradet 1 anslutning till Kvarnbacken ér cirka
3000 kvm. Detaljplanen mdjliggor att cirka en tredjedel av tomten kan bebyggas med
huvudbyggnad upp till tvd vaningar. Enligt lekvirdesfaktorn for forskolegardar 1 Jérfalla,
antagen av barn och ungdomsndmnden 2017, ska det finnas goda mojligheter att uppna plats
for trygghet, lugn och ro samt plats som framjar rorelsefylld lek som t.ex. kldttring och bollek.

Med en byggnad pa 750 kvm byggnadsarea bedoms det finnas goda mojligheter att anordna
en trygg zon pa 900 kvm och en rorelsefylld zon pa 1200 kvm enligt lekvardestaktorn.
Kvarnbacken kan bli ett komplement till den foreslagna forskolan genom att komplettera med
den "vilda zonen” med funktion som lek i natur eller anlagd naturlikmilj6é med vild karaktr.
Backen kommer att ligga i direkt anslutning till forskolan utan biltrafik diremellan. Aven de
andra tvé foreslagna forskolorna i bostadskvarteren ligger i ndra anslutning Kvarnbacken.

JARFALLA KOMMUN | 2020
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Ifall behovet av forskoleplatser skulle minska inom och 1 nérheten till planomradet finns det
mdjlighet att pa sikt ombilda kvarteret till funktioner som vardboende och/eller dldreboende
(B,,D)).

Innergarden pa det storsta kvarteret dar det mojliggors en integrerad forskola uppgar till
cirka 2700 kvm. Garden beddms vara tillrdckligt stor for att kunna dela upp garden béde till
forskoleverksamhet och uteplats for de boende.

Forskolebehovet kan vara storre i nybyggda omréden jaimfort med andra bostadsomraden
som har genomgatt en demografisk fordndring varfor planforslaget medger mojlighet for
ytterligare forskola strax sdder om det storsta kvarteret. Garden ar pa cirka 1350 kvm och
beddms vara ldmplig for mindre forskoleavdelningar. Kvarteret ligger i ett skyddat lage fran
de mer trafikerade vigarna och 1 nirheten av flera grona omréaden.

Forskolegardarna kan med fordel utformas med naturen i fokus dir utrymme ges for manga
grona inslag som lekbuskage, stora trdd och mojlighet till egen odling. De grona inslagen
skulle tillféra pedagogiska vérden och skapa ocksé estetiska virden som rumsavdelare i form
av grona viggar och tak. En blandning av taktila material som ger sinnesupplevelser blir ett
tillskott pa gardarna. Utrymme ska finnas for samling av grupper men ocksé for mer enskild
lek for att tillgodose alla barns behov. Forskolegirdarna ska ha nddviandiga utrymmen bade
for cykelparkering, vagnsforvaring samt lek- och redskapsbodar. Antalet cykelplatser samt
vagnsforvaring ska tillgodose de behov som finns. Placeringen ska vara strategisk i anslutning
till rorelsestrdk och entréer.

Vard och aldreboende

Detaljplanen méjliggor for vird och vardrelaterade verksamheter (D, ), som védrdcentral,
lakarhus och virdboende. Cirka 300 meter dster om planomradet, i anslutning till den nya
tunnelbaneuppgéingen, planeras det for en storre vardinréttning.
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Parker och rekreation
Park

I den nordvéstra delen av planomradet e ————
foreslas det en mindre park i form av ett \
parkstrdk som skapar en gron koppling i
nordsydlig riktning. Stréaket ger mojlighet att
skapa en gron koppling mellan Kvarnbacken
och andra parkomraden i ett framtida

och utvecklat Veddesta. Parkstriket vid
biacken kommer dven i fortsidttningen att
vara anslutet till Barkarbyskolan 1 6st och
Jarféllavagen 1 vast.

Utanfor planomradet, i anslutning till
tunnelbaneuppgangen, planeras det ett

torg och en park som vetter sdderut. Aven
denna park kommer att vara ansluten mot
parkstrdket vid backen. P4 sé sitt skapas

det ett gent strak for gdende och cyklister
med mojlighet till rekreation och utevistelse
och mot tydliga malpunkter. M§jlighet

att genom utformning och véxtval stirka
ekologiska samband som bidrar med viktiga
ekosystemtjanster kommer att utredas i
samband med gestaltning av parkstriket vid
Veddestabicken. riktning, Belatchew Arkitekter.

Lek, rekreation och motesplatser

Utemiljon inom varje kvarters innergard ska uppmuntra till lek och vistelse och det ska

finnas platser som tillgodoser olika behov och dldrar. Gardarna utformas sa att det finns

storre flexibla ytor som ger utrymme till olika typer av aktiviteter samt att mer spinnande
upplevelser tillskapas med hjélp av till exempel olika typer av véxtlighet och anordningar som
pergola, odlingslotter mm. Gronytefaktorn ska tilldmpas vid utformning av gardarna.

Parken vid Veddestavidgen planeras for att innehélla flera olika aktiviteter och kommer att
bli en viktig rekreations- och métesplats for de som bor och arbetar inom omrédet. Andra
motesplatser planeras vid uppgangen till tunnelbanan, bade torg och park. Ekonomivigen
planeras pa sikt som ett parkstrak vid backen som forbinder Barkarby station och Ormbacka.

Gator och trafik

Gatunat

I samband med planarbetet har WSP tagit fram en trafikutredning i syfte att utreda
trafikméngden och vilken belastning pa gatorna som det kan bli baserat pa antalet ldgenheter
som pa sikt kan tillkomma i1 Barkarbystaden, Veddesta, Ormbacka och Biéllstadalen samt
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en ny anslutning fran E18. Sammantaget
planeras det upp till 32 000 nya lagenheter i

de aktuella omradena. Utifran detta scenario
uppskattas trafikméngden pa Veddestavigen
uppga till cirka 8 000-14 000 per dygn.

Trafikmédngderna forvéntas oka pa
Veddestavigen till foljd av exploateringarna,

Sstad

——
Jstad

sstad

stad

stad

| —
Bos
Bo¢
Bos
Bos

Boe

Bos

Veddestabrons placering samt

Barkarby stations okade attraktion som
omstigningspunkt. Okningen bedéms dock
inte bli sérskilt stor da det finns en avgiende
post 1 form av minskad trafik till f6ljd av
Veddesta centrums avveckling. Dagens
trafikantal pd Veddestavigen dr mellan cirka
8000-16000 fordon per dygn beroende pa
vilken stricka av vigen som miits.
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Exempel pd gatuutformning
for 16 meter bred gata, Belatchew Arkitekter

Veddestavigen kommer édven i fortséttningen
att vara den centrala huvudgatan genom
s0dra Veddesta. For att mojliggora

battre kommunikationer och forbéttra
forutséttningar for kollektivtrafikresandet
planeras Veddestavégen att byggas om till

en bussgata med tvé filer i var sin riktning,
tradplantering och en cykelbana av regional
standard.

M1 T1 T1 11 [

T

LI

Gatunitet inom planomradet och i de tidigare
etapperna strax Osterut planeras utifran = a2 g )
en rutnétsstruktur. Veddestavigen utgor el &z | 2
en huvudgata i hela sddra Veddesta som { { 5 { { i
forbinder Veddestabron med Jarféllavagen S
och Viksjoleden. Veddestavigen

utformas med en bredd pa 28 meter {or
att fi in funktioner som busshéllplatser,
kantstensparkering, storre trddplanteringar och fyra korfélt for att sékerstilla en bra standard
for kollektivtrafik och trafikframkomlighet. Bostadskvarteren angors med hjdlp av lokalgator
som blir mellan 16 till 18 meter breda.

Exempel pd gatuutformning
forl8 meter bred gata, Belatchew Arkitekter

Gang- och cykeltrafik

Omdaningen av Veddesta innebdr att storre industrifastigheter ersétts med mindre
bostadskvarter i1 en traditionell kvartersstruktur vilket skapar ett mer finmaskigt gatunit och
dérmed bittre mojligheter for fotgdngare att rora sig obehindrat till olika mélpunkter.

Veddestavigen kommer att utgéra en mer livfull och befolkad gata av urban karaktir som
leder direkt till Barkarby station. Fran sddra delen av omradet, vid backen, kommer det
att finnas en lugnare milj6 for de gaende. Det planeras dven en bilfri gagata med plats for
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uteserveringar med mera som leder rakt in till en storre park vid tunnelbaneuppgéingen i
Veddesta.

Ekonomiviégen ingdr idag 1 det regionala cykelvignitet som ansluter bland annat Barkarby
station till Skdlby och Hisselby. Ombyggnation och breddning av Veddestavigen 1 framtiden
kommer innebéra en bittre standard for gdende och cyklister jimfort med idag. Det planeras
aven cykelvégskoppling 1 nord-sydlig riktning som kommer att ligga 1 en bredare gata mellan
Veddesta etapp I och etapp I'V.

Kollektivtrafik

Veddestavigen blir en viktig koppling for att forsorja omradet med lokalbussar och stombuss
som matar mot pendeltag, tunnelbana och andra mélpunkter. Veddestavigens bredd mdjliggor
att separata kolletivtrafikkorfélt kan inréttas.

I framtiden planerades det en forldngning av tunnelbanans blé linje fran Akalla via
Barkarbystaden till Barkarby station. Detta kommer att tillsammans med pendeltagsstationen
och bussterminalen skapa Jarfdllas basta kollektivtrafikldge. P4 sikt planeras det att &ven
regionaltdgen ska kunna stanna vid Barkarby station.

Parkeringar, varumottag, utfarter

Parkering for boende och verksamheter anordnas inom kvarteren. Korttidsparkering planeras
pa gatumark. Utfarter fran garagen far ej anordnas mot huvudgatan, Veddestavigen, det
planerade bilfria striket samt mot Ekonomivigen i sddra delen av planomradet.

Enligt nu géllande parkeringsnorm géller krav pa parkeringsplatser for bostidder och olika
verksamheter inom Zon A+ enligt tabellen nedan:

Anvandning p-norm

Kontor 5 st. per 1000 kvm BTA
Mindre handel, narservice eller restaurang i bottenvaning 0

Handel i egen fastighet eller stérre lokal i bottenvaning 15 st. per 1000 kvm BTA
Restaurang, egen fastighet 8 st. per 1000 kvm BTA
Hotell/ vandrarhem 4 st. per 1000 kvm BTA
Forskola, integrerad i bostadskvarter 0 st. per 1000 kvm BTA
Forskola, friliggande 3 st. per 1000 kvm BTA
Grundskola 3 st. per 1000 kvm BTA
Gymnasium och eftergymnasial utbildning 4 st. per 1000 kvm BTA
Vardcentral och sjukhus i egen fastighet 15 st per 1000 kvm BTA
Studentbostader 0,1

1 Rok 0,2

2-3 Rok 04

4 Rok och fler 0,6

Aldreboende 0,1
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Storningar och risker

Buller

Den storsta bullerkéllan 1 anslutning till planomrédet &r trafik frdn Veddestavagen.
Veddastavigen dr en huvudvig for sodra Veddesta och en stor del av trafiken pa vigen utgors
idag av tungvarutransporter till befintliga verksamheter i S6dra Veddesta.

En trafikbullerutredning har tagits fram av ACAD 2019.11.04 i syfte att undersdka om
géllande riktvdrden innehélls med foreslagen utformning av bebyggelse. Utredningen &r
baserad pa prognos 2040 och efter att hela sodra Veddesta och Barkarby &r utbyggt.

Enligt utredningen blir kvarteren ndrmast Veddestavigen mest bullerutsatta med en ekvivalent
bullerniva som uppgér till 64 dB(A). Om ldgenheterna i de ldgen som &r mer bullerutsatta blir
storre dn 35m?2 behdver dessa bulleranpassas genom till exempel genomgéende ldgenheter dér
minst hilften av bostadsrummen 4r vinda mot en tyst sida. Gemensamma uteplatser till de
boende som uppfyller riktlinjerna for trafikbuller kan anordnas pa innergérden till respektive
kvarter.

I detaljplanen stélls det krav pa att géllande bullervirden innehalls genom planbestimmelser
pa plankartan. Riktvarden géller vid fasad for bostadsbyggnader.

Farligt gods

En riskutredning har tagits fram i syfte att utreda vilka verksamheter som hanterar
brandfarliga &mnen i nérheten av planomradet samt om det finns risker kopplade med
transporter till och fran dessa verksamheter som skulle behdva beaktas vid planering och
byggnation.

Inom verksamhetsomradet Sodra Veddesta har flera verksamheter avvecklats. Avsaknaden av
betydande mélpunkter for transporter av farligt gods har foranlett att 1ansstyrelsen pa begéran
av kommunen har tagit beslut om att Veddestavidgen ska upphora att vara rekommenderad vig
for transporter med farligt gods.

Enligt en utredning gjord av Brandskyddslaget, daterad 2018.10.31, finns det enstaka
verksamheter inom Sddra Veddesta som hanterar sannolikt brandfarliga varor i form av
vitskor och gaser i mindre forpackningar och i1 begransad omfattning da de inte innehar
tillstdnd enligt lagen om brandfarliga och explosiva varor (LBE). Verksamheter som har
identifierts ligga inom riskavstdndet och har transporter forbi planomréddet dr Stena Recycling,
MTO bilcenter och SGA Trading. Efter en ndrmare inventering av dessa verksamheter

gors beddmningen att det med hansyn till den relativt korta strackan som byggnader inom
planomrddet angréinsar direkt mot Veddestavigen beddoms sannolikheten for att en olycka ska
intréffa sa att den paverkar planomradet vara extremt lag. Avstdnden frdn planomradet till de
identifierade verksamheterna &r i de flesta fall stort och uppfyller generellt de skyddsavstand
som enligt gillande foreskrifter kan ses som godtagbara och acceptabla. Behov av nagra
skyddsatgédrder bedoms inte foreligga for genomforandet av planforslaget.

26 (44) JARFALLA KOMMUN | 2020



Dnr Kst 2017/456
SAMRADSHANDLING
2020-02-03

Fororenad mark

En oversiktlig provtagning har gjorts av Tyréns AB, daterad 2018.07.13, i syfte att utreda
eventuell forekomst av féroreningar inom planomrédet. Féroreningshalter 6ver mindre kénslig
markanvandning (férkortat MKM) i jord har uppmdtts inom ett begridnsat omrade i nordvistra
delen av planomradet. Utredningen har kompletterats genom ytterligare provtagning av
Tyréns AB, daterad 2018.10.23, 1 nordvéstra delen av omradet.

Inom ett mindre omrade pa Veddesta 2:73 har fororeningar 1 form av PAH-H samt tyngre
aromater patriffats. Uppmadtta halter var 6ver Naturvardsverkets generella riktvirden for
MKM. Patréffad fororening ar avgransad i bade plan och profil och ytterligare kompletteringar
beddms inte vara ndodvéndiga i dagsldget. I omrddet med hoga PAH-halter uppmdttes dven
halter av krom 1 bérlagret under asfalten i halter 6ver KM (kénslig markanvéndning) i tre
punkter. Risker med uppmiitta halter i jorden bedoms som sma i dagsldget da fororeningarna
endast pétréffats under en asfalterad vdg. Volymen fororenade massor bedoms som liten.
Spridnings- och exponeringsriskerna bedéms som sma pa grund av den upphittade volymen
samt att massorna endast patriffats under en asfalterad vag.

I 6vrigt uppmattes inga fororeningar 6ver Naturvardsverkets generella riktviarden for
kanslig markanvéndning (KM) inom detaljplaneomrédet. Strax utanfor, 1 skogsdungen mot
Veddestabicken, uppmattes dock kobolt i tva punkter strax dver KM. Detta omrédde &r inte
utfyllt och var de forhojda halterna kommer ifran ar oklart.

PFAS har patriffats i grundvatten i samtliga tre grundvattenrér. Halterna i sig innebér ingen
risk for manniskor inom omradet dé inget dricksvattenuttag sker. Dock sprids en del av det
fororenade grundvattnet vidare till Veddestabédcken dir halterna eventuellt kan ha paverkan
pa dess vattenlevande vixter och djur. Veddestabidcken mynnar dessutom i Béllstaan i vilken
miljokvalitetsnormen for PFOS redan 6verskrids. Enligt utford 6versiktlig méangdberdakning
kan det som mest tillforas Veddestabédcken 0,025g PFOS samt 0,1g PFAS11 per ar. Varifran
uppmaitt PFAS kan ha sitt ursprung ar inte faststéllt.

Vid en kommande exploatering kommer fororenade massor att schaktas ur och ersittas

med nya. Skulle ytterligare material patréaffas vid markarbeten infor exploateringen ska
tillsynsmyndigheten kontaktas och miljokonsult bor tillkallas for kontroll av patriffade
massor. Inga ytterligare utredningar angdende uppmatta halter bedoms vara nddvandig i
dagslaget. I detaljplanen stills det krav att startbesked inte far ges for andrad markanvéndning
forrdn markens lamplighet har sékerstéllts genom att patrdffade markfororeningar har
avhjélpts.
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4. KONSEKVENSER

Miljokonsekvenser

Behovsbedomning

En behovsbeddmning har gjorts och slutsatserna i denna var att detaljplanens genomforande
kan antas medfora sddan betydande miljopaverkan som beskrivs i PBL 4 kap 34 § eller MB 6
kap 11§. Darfor har en miljokonsekvensbeskrivning tagits fram.

Forslaget kan enligt miljokonsekvensbeskrivningen anses vara forenligt med 2 och 3 kap.
miljobalken i det avseendet att det inte medfor skada eller oldgenhet av visentlig betydelse
for minniskors hilsa eller sdkerhet. Nar det géller val av plats foreskriver 3 kap. 1§ MB och
2 kap. 2§ PBL att mark- och vattenomraden ska anvédndas pa ett sitt som ar [dmpligt med
hénsyn till beskaffenhet, lage och behov. Omvandling av ett industriomrade till en tét stad i
kollektivtrafikndra lige bedoms som lamplig markanvandning.

Sammanfattning

Planens paverkan pa riksintresset for kommunikationer bedoms inte begransa mojligheten att
utveckla riksintresset. Planen innebér att médngden fororeningar som nar Billstaan kommer att
minska om foreslagna reningsétgérder tillimpas, vilket padverkar bade Béllstadn som ESKO-
omrade samt mojligheterna att n4 MKN f0r ytvatten positivt.

Mojligheten att folja lagskydd kopplat till tillgdng pé dags- och solljus enligt PBL 8 kap. 4§,
PBF 3 kap. 9 § samt Boverkets regler om ljus (BBR avsnitt 6:3) redovisas i bygglovsskedet.
Med hénsyn till foreslagen, hog exploatering i det nordvistligaste kvarteret har dock en
dagsljusstudie gjorts av byggaktoren 1 syfte att sdkerstilla att kvarteret klarar dagsljusfaktorn,
se bilaga.

Riktvérden for ljudniva enligt bullerférordningen kan hallas dven vid hog trafikering
pa Veddestavagen. Fullstindiga konsekvenser av planforslaget redovisas i framtagen
miljokonsekvensbeskrivning.

Riksintressen

I norra delen av planomradet foreslds det ett hoghus med en totalh6jd pa 98 meter over havet
(24 van). En flyghinderanalys har tagits fram 1 angrdnsande omrade (detaljplan f6r Veddesta
1) for utreda en eventuell paverkan pa flygtrafiken av flera hoghus med totalhdjd pa 90 och 91
meter over nollplanet. Hoghusen i det angridnsade omradet bedomdes inte stora flygtrafiken.
De foreslagna hoghusen ligger cirka 150 meter fran varandra och samma forutsittningar
bedoms gilla dven for den foreslagna bebyggelsen inom den hér aktuella detaljplanen.

Klimatpaverkan och hushallning med naturresurser

Redan hardgjord industrimark anvinds for nybyggnation i kollektivtrafiknéra lage vilket
beddms vara positivt for effektiv resurshushallning och minskad klimatpéverkan.
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Lokalklimat

Nedtrappning av kvarteren mot sydvést samt indrag av dversta vaningar bedoms ge goda
forhéllanden for solnedslapp ner mot gérdarna.

Vindkomfortstudie for foreslagen bebyggelse strax dster planomradet (Vindkomfortutredning
for Veddesta I 1 Jarfélla, SLB analys 2018) indikerar en risk for vindforstirkning vid hoga
hus da det finns tendens att hga byggnader fangar upp” vindar uppifran som sedan dras
ned till gatunivan. Det r framforallt i omradet kring den hoga bebyggelsen i planomradets
(dpl. Veddesta I) nordvéstra del vid Veddestavdgen som ogynnsam forstdrkning av vinden

ar forekommande dret runt. Vid dessa platser vid Veddestavigen berdknas medianvinden
ligga mellan 1,5-2 m/s pad marknivan vilket upplevs som blasigt och mindre 1ampligt for
stillasittande. Hoga hus vid Veddestavigen bedoms inte bidra till att vindhastigheten skulle
overskrida 5 m/s vilket dé skulle innebéra en risk for personskador pa grund av daligt
vindklimat.

Aven den foreslagna exploateringen i detaljplan for Veddesta IV bedoms orsaka
vindforstirkningar mot Veddestavigen pa grund av en liknande kvartersstruktur,
hojdforhéllanden och hornldget vid vigen. Tradplanteringar pa gatan och bevarad véxtlighet
pa Kvarnbacken kan ha en formildrande effekt for vindarna i omradet.

Solstudie 20 juni

Kl. 12.00 Kl. 15.00 Kl 18.00

Kl 12.00 Kl 15.00 Kl 18.00
Solstudie, Arrhov Frick Arkitektkontor
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Det tétaste kvarteret i nordvist har studerats ndrmare gillande risk om formen pa kvarteret
skulle innebéra konstant vindsus eller risk for instingd varm luft pa innergarden (AF, 2019-
04-07). P4 grund av bl.a. rddande vindforhdllanden och solinsléappsforhéllanden bedoms
risken for detta som 14g.

Dagsljusfaktor

For att uppfylla kravet i Boverkets Byggregler (BBR) skall dagsljusfaktorn vara minst 1,00%
1 mitten av boningsrummen. Rum eller avskiljbara delar av rum dar manniskor vistas mer

an tillfalligt ska utformas och orienteras sa att god tillgang till direkt dagsljus dr mdjlig, om
detta inte dr orimligt med hansyn till rummets avsedda anvéndning. I gemensamma utrymmen
racker det dock med tillgang till indirekt dagsljus. De delar av 1dgenheten som inte klarar
fallande ljus med dagsljusfaktorn péd 1,00% kan anvindas for morka utrymmen som korridorer
och badrum. Hur dagsljuskravet klaras utifran de planerade planldsningarna behover
redovisas 1 bygglovsskedet.

: FEERE | B

s -
N Infallande dagsijus ndr inte in.

P Rummet fér djupt. Kan onvindas fér

i we korridor och badrum.

Ytan antas vara entré/hall. Dérav
infattas ytan inte av dagsljuskrav
enligt BBR.

Infallande dagsijus ndr inte in
Rummet fér djupt. Kan anvdndas for
korridor och badrum.

2oz 8 £ B B B =

Infallende dagsljus ndrinte in.
Rummet for djupt. Kan anvdndas fér
korridor och badrum.

\\
infallande dagsljus ndr inte in.

Rummet f6r djupt. Kan anvdndas fér
korridor och badrum:

Ytan antas vara entré/hall. Dérav
infattas ytan inte av dagsfjuskrav

Teoretisk berdkning av ljusfaktorn pd forsta vaningen 6ver markplan baserade pa
typplanlésningar i det nordvistra kvarteret vid Veddestaviigen, Arrhov Frick Arkitektkontor
och AF Lighting.
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Naturmiljo

Planforslaget innebdr att inga naturvirden tas 1 ansprak. Markanspréaket 1 gronomréadet vid
Veddestabicken avses for park och dagvattenhantering. Det skapar mojlighet att bevara
alternativt utveckla omradets naturvarden.

Vattenmiljo

Planomréadet ligger inom Billstadns avrinningsomrade. Béllstadn dr fororenad vilket gor att
den inte uppnér God kemisk status och har délig ekologisk status. Miljokvalitetsnormerna
anger att God kemisk status ska uppnas senast 2015 och God ekologisk status senast ar

2021. Normerna haller pé att uppdateras. Enligt géllande forslag ska God ekologisk och
kemisk status uppnds senast 2027. Det dr framst forhdjda halter av zink och fosfor som gor
att God ekologisk status inte kan uppnés. Miljokvalitetsnormerna innebér att det finns ett
ickeforsdmringskrav vid byggnation inom avrinningsomradet, det vill sdga att féororeningarna
inte fir oka och att rening av dagvattnet maste ske.

Efter genomforandet av planforslaget med de foreslagna reningsatgdrderna minskar halterna
och den totala belastningen for samtliga &mnen vilket bidrar till att forbéttra statusen i
recipienten Billstaan. Mjligheterna att uppna MKN 1 recipienten beddms inte paverkas.

Luft

Hela planomradet bedoms klara MKN for luft med hinsyn till den utredning som har tagits
fram 1 avgransade omrade 1 6st med sdmre forhallanden mot motorvagen.

Kulturmiljé och landskapsbild

Omvandlingen av Veddesta fran verksamhetsomrade till ett bostadsomréade med
blandstadskaraktér med krav pa god gestaltning beddms ge ett positivt inslag i
stadsbilden.

Buller

Planforslagets mojlighet att uppnd géllande riktvérden for trafikbuller har studerats och
beddms uppnas med de foreslagna planlosningarna. Vad det géller industribuller sa utgor
speedwaybanan risk for bullerstorningar 6ver Naturvardsverkets rekommenderade virden vid
bostadsfasad. Bullerstorningen bedoms dock kunna forebyggas med atgérder som bullerplank.

Risker

Transporter av farligt gods till befintliga verksamheter samt verksamheter i anslutning till
planomradet har identifierats och riskbilden utretts.

Fororenad mark

Markfororeningar har utretts inom ramen for detaljplanen och kommer att atgérdas i samband
med genomfOrandet av byggnation 1 omradet.
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Sociala konsekvenser

Trygghet och tillganglighet

Eftersom storre delen av verksamhetsomrddet innehéller mestadels arbetsplatser och anvénds
huvudsakligen pé dagtid kan omradet upplevas som 6dsligt och otryggt pa kvéllar och helger.

Detaljplanens struktur med tydliga och sammanhéngande gatustrak och siktlinjer framjar

en god orienterbarhet och trygghet. Gatorna och andra vistelseomraden blir valupplysta och
utformas med trygghetsaspekten i fokus. Gangstrdken utformas sa att de upplevs trygga och
tillgéngliga enligt kommunens gangplan. Verksamhetslokaler i bottenplan bidrar till att skapa
kontakt med gatan och befolkning under storre delen av dygnet. Kvarter med stadskaraktir
blir slutna mot gatan for att skapa trygga gatorna som blir tydligt avskilda och privata.

Social tillhorighet och integration

Offentliga platser, service och kommunikationer gors tillgédngliga utan barridrer och pa lika
villkor. Detta fraimjar den sociala integrationen, tillhdrigheten och tryggheten. Strukturen
mojliggor en hog grad av rumslig integration lokalt och inom det rérelseomrade som skapas
av gangvigar, cykelvégar och bilvégar i1 det kollektivtrafikndra laget. Stora gangfloden leds
utmed tydliga strdk, de mindre girdsgatorna blir lokala gaturum med egen platsidentitet.

Barnkonsekvenser

Planforslaget innebér att nya bostidder for familjer och andra boendegrupper mojliggors 1

ett kollektivtrafiknira lige och med en god tillgdng till bland annat service, forskolor och
arbetsplatser inom gangavstand. Bostadskvarteren &r slutna och ger en tyst gardsmiljo som

ar trygg for mindre barn att leka 1. Tre forskolor ar planlagda inom Veddesta IV. En forskola
utgors av en fristdende tvdvaningsbyggnad intill naturparken, Kvarnbacken. Diar kommer 8 till
9 avdelningar rymmas enligt kommunens krav {6r god utformning for férskoleverksamhet.

Barnkonsekvenser har utretts inom ramen for planarbetet utifran malséttningarna i lek- och
aktivitetsplanen samt lekvardesfaktorn som har blivit antagna i barn- och ungdomsnédmnden.
Dokumenten &r framtagna utifrdn barnkonventionen och i samarbete med barn i Jarfalla.
Planenheten jobbar aktivt 1 varje plandrende med att ta hinsyn till barnperspektivet vid
planens utformning.

Konsekvenser bedoms utifran bade positiva och negativa konsekvenser. Skalan av
konsekvenser relaterar till det mél som berdrs.

Prioritera barns och ungas delaktighet

Planprojektet har inte genomfort barnhearing vid framtagande av planen. Omradet bestar
idag av kontor, parkeringsytor och lite naturmiljé. Barn vistas inte hir i stor utstrackning. I
arbetet med att ta fram en ny oversiktsplan har barns synpunkter tagits med och dir pekades
Veddestaomradet ut som en viktig del i den nya regionala stadskdrnan. Bedomningen &r att
planen medfor en liten negativ paverkan pa maluppfyllelse.

Framja barns rorelsefrihet, trygghet och sikerhet

Planen innebir att kvarteren utformas med slutna innergardar och nérhet till parker.
Gaturummen utformas med en tydlig grins mellan bil-, cykel- och gingvig. Overgingsstillen
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utformas trafiksdkert och vid forskolorna tas det extra hénsyn till utformningen av
trafikmiljoerna. De yngre barnen har en séker lekmiljo pa innergérdarna och pa
forskolegardarna. I naturparken Kvarnbacken som é&r beldgen intill planomradet dr det mdjligt
for fri lek. Flera nya torg och parker kommer anléggas i Veddesta, dar kommer det vara
attraktivt for barn och unga att vistas. Den vil utbyggda kollektivtrafiken kommer innebira
att barn och unga har god mdjlighet att ta sig till sina fritidsintressen och vinner sjalvstiandigt.
Bedomningen &r att planen medfor en liten men positiv paverkan pa maluppfyllelse.

Utveckla attraktiva och inkluderande moétesplatser

Planforslaget innebir att det kommer finnas tillgang till nérnatur att leka 1, till anlagda parker
och lekparker inom de avstand som lek- och aktivitetsplanen foreskriver. En viktig aspekt for
de yngre barnens mojlighet till utelek ar att innergardarna utformas genomténkt och att de ar
tillrackligt stora. For de lite storre barnen och for ungdomarna ar de offentliga motesplatserna
(torg, parker, gaturum) viktiga. I Veddesta och inom Veddesta IV dr gadende och cyklister
prioriterade. Veddestavidgen och de hoga trafikflodena kan utgdra en barridr for yngre
skolbarn, men i 6vrigt kommer gatorna vara sékra for skolbarn. For ungdomar ar det viktigt
med motesplatser som ligger forhallandevis ndra hemmet och som inte krédver ndgon form av
konsumtion. Bibliotek och parker kan utgora bra motesplatser for ungdomar. Bedomningen
ar att planen medfor battre forutséttningar for barn och unga samt har en positiv paverkan pa
méaluppfyllelse.

Skapa hdlsosamma, jamstallda och naturliga miljoer

I samband med byggnation kommer marken att saneras fran kidnda fororeningar. Veddesta IV
ar belédget pa ett relativt langt avstdnd fran E18 och Mailarbanan, dédrav skapliga bullernivaer.
Bostadsgardarna i kvarteren som ligger mot Veddestavigen kommer att ha simre férhallanden
med avseende pa friyta och solljus pa garden for att tillskapa rekommenderade ytor for

lek och olika aktiviteter for barn pa grund av kvarterens storlek och hojd. Ovriga kvarter
bedoms ha goda forutséttningar ur denna synpunkt. Integrerade forskolor mojliggors i de
storsta bostadsgérdarna dir det bedoms finnas goda forutsittningar for kvalitativ lek. I
kvalitetsprogrammet kommer gronytefaktorn att beskrivas och hur den ska tillimpas for att
sakra gronskande innergardar. De offentliga platserna utformas enligt Jarfallas olika riktlinjer
och dér ingar jamstélldhetsaspekten. Bedomningen é&r att planen medfor béttre forutsattningar
for barn och unga samt har en positiv paverkan pd maluppfyllelse.

Mojliggor hogkvalitativa forskole- och skolgardar

Inom Veddesta IV kommer en fristdende forskola att byggas och det ges mojlighet till tva
integrerade forskolor att byggas. Det dr dnnu oklart av vem (kommunen eller privat aktor).
Bostadsgarden i det storsta kvarteret ligger pa cirka 2700 kvm och det mindre kvarteret

pa cirka 1350 kvm. Nagot mindre dn hélften av gardarna bedéms kunna reserveras for
forskolornas verksamhet. Det innebér att den méste ha tillgdng till nérlek inom 300 m,
Kvarnbacken utgor den lekytan. Bedomningen é&r att planen medfor en liten men positiv
paverkan pa maluppfyllelse.
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GENOMFORANDE

Genomforandebeskrivningen redovisar de organisatoriska, fastighetsréttsliga, ekonomiska
och tekniska dtgirder som kravs for att &stadkomma ett samordnat och &ndamalsenligt
genomforande av detaljplanen. Genomforandebeskrivningen har ingen sjélvstindig
rattsverkan. Detta dr en del av planhandlingarna och ska vara vidgledande vid genomforandet
av planen.

Genomforandetid

Detaljplanens genomforandetid dr 15 ar frdn den dagen detaljplanen vinner laga kraft. Nar
detaljplanens genomforandetid borjar har fastighetségare rétt att f4 bygglov enligt detaljplanen
om samtliga krav enligt bygglovsprovningen ar uppfyllda. Fore genomforandetidens utgang
fir detaljplanen dndras eller upphivas mot berdrda fastighetségares bestridande endast om

det dr nodvandigt pa grund av forhallanden som dr av stor allméin vikt och som inte kunnat
forutses vid planlaggningen.

Efter genomforandetiden fortsitter planen att gidlla. Kommunen har dock direfter mojlighet
att dndra eller upphéva planen, utan att ej utnyttjade réttigheter behover beaktas. Endast de
verksamheter som detaljplanen mojliggor kan genomforas sa linge detaljplanen géller.

Tidplan och skedesplanering
Samrad Kvartal 12020

Granskning  Kvartal IV 2020

Antagande  Kvartal 1 2021

Laga kraft Kvartal IT 2021

Tidplanen &r preliminér och forutsétter att detaljplanen vinner laga kraft utan 6verklaganden.

Organisatoriska fragor

Ansvarsfordelning

Kommunen ansvarar for uppréttande av detaljplan samt erforderliga avtal som kravs for
planens genomforande. Kommunen ansvarar dven for myndighetsutdvning vid granskning
av bygglov och anmélan. Vidare ansvarar kommunen for iordningstéllande samt drift och
underhdll av allmén platsmark (gator, torg och parker) samt for de delar av den kommunala
sopsugsanlidggningen som ligger inom kvartersmark.

Lantmiterimyndigheten ansvarar for fastighetsbildningsétgérder pa fastighetsdgarens initiativ
och bekostnad.

Omradet ingar i kommunens verksamhetsomrade for vatten och avlopp. Kommunen ansvarar
for att bygga ut vatten- och avloppsledningar till fastighetsgrins. Exploatdren svarar for
fordrojning och rening av dagvatten inom sin fastighet. Inom kvartersmark ér exploatdren/
fastighetségaren ansvarig for utférandet av de anldggningar som utgor fastighetens
VA-installation, detta innefattar &ven dagvattenanléggningar sasom infiltrations- och
reningsanlidggningar, magasin for flodesutjimning samt férdrojning.
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Exploatoren ansvarar for genomforandet av nybyggnation samt erforderliga anldggningar
inom kvartersmark.

Huvudmannaskap

Kommunen dr huvudman for allmén plats inom planomradet. Det betyder att det

ar kommunen som under genomforandetiden ansvarar for att bygga ut de allminna
anldggningarna sdsom gator och torg. Kommunen ansvarar dven for utbyggnaden av vatten-,
dagvatten-, spillvatten- och sopsugsledningar inom planomradet. Det dr &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

Exploateringsavtal kommer att tas fram med respektive fastighetsdgare inom planomrédet och
tas upp for godkdnnande i kommunen i samband med antagande av detaljplanen.

Ett kvalitetsprogram, som faststiller ambitioner och avsikter nér det géller
stadsbyggnadsprinciper, gestaltning av bebyggelse och yttre miljo, har arbetats fram.
Programmet ingar som en del av de avtal som kommunen tréffar med de privata markdgarna
och exploatdrerna och ska vara ett stod i projektering, bygglovhantering och genomforande.

Avtalens innehall redogdrs kortfattat for nedan.

Fastighetsreglering

Exploateringsavtalen reglerar vilken mark som ska dverforas till kommunen for allmén

plats enligt detaljplanen samt dess skick. De markomraden som ska dvertas av kommunen
ska inte innehélla hogre halter av fororeningar dn vad som &r godtagbart med hansyn till
planerad anvindning. Det innebér att eventuellt saneringsansvar aligger fastighetsdgare och
ar 1 6verensstimmelse med miljobalkens bestimmelser. Genomforandet av detaljplanen utgér
fran en Overenskommelse mellan fastighetsdgare for Veddesta 2:76 och Veddesta 2:96 samt
fastighetsreglering.

Kommunen ansvarar for att ans6kan om fastighetsbildning ldmnas in till lantmaiteriet.
Kostnader forknippade med lantmaéteriforrattningen betalas av fastighetsédgaren.

Kostnadsfordelning

Kostnader forknippade med genomforandet av detaljplanen fordelas mellan de ingdende
fastighetsidgarna enligt erhallen bruttoarea (BTA) i1 detaljplanen. Byggritterna dr berdknade
utifrdn maximal mojlig bruttoarea enligt planbestimmelserna.

Genomforandefragor

Avtalet anger vad kommunen ansvarar for i genomforandet av detaljplanen, dvs allmén
plats, samt att det dligger fastighetsdgarna inom detaljplanen att bekosta genomforandet av
detaljplanen enligt kostnadsfordelningen.
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Avtalet fortydligar och informerar om ett antal fragor:

e Fastighetsdgaren dr ansvarig for marksanering inom kvartersmark till den nivd som
kravs for att kunna anvinda marken i enlighet med detaljplanen.

o Fastighetsdgaren ansvarar for alla lov och tillstdnd som krivs for bebyggande av kvar-
tersmarken.

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

e Att det behdvs samordning mellan fastighetsdgarna, kommunen och intilliggande pro-
jekt infor och under utbyggnadsskedet

e Att allmén plats inte far anvédndas av fastighetségarna under utbyggnad av kvarter-
smarken samt hur skydd av vegetation pa allmén plats ska ske.

Finansiering

Kostnader som regleras i exploateringsavtalen och som ska erldggas av fastighetsdgarna

ar ersittning for allménna anlédggningar enligt kostnadsfordelning. Hér ingér kostnader

for genomforande av detaljplanens allmédnna anlédggningar (till exempel projektering,
upphandling, projektledning, entreprenad- och produktionskostnader, samordning,
fastighetsbildning, interna administrationskostnader), kostnader for markinlosen for allmén
plats samt medfinansiering av stora allmédnna anldggningar 1 planomradets niarhet som bedoms
vara till nytta for planomradet.

Detaljplanen ligger inom influensomrédet for tunnelbanans anldggning som beslutades i
samband med Stockholmsdverenskommelsen. Enligt plan- och bygglagen 6 kap § 40 far
exploateringsavtal omfatta medfinansieringsersittning under forutsittning att det medfor att
fastigheten Okar 1 vérde, vilket fastigheterna inom detaljplanen bedéms gora. Erséttningen
varierar med avstand till tunnelbanans entré. Fastigheter inom Veddesta I'V ska erldgga 700 kr/
kvm BTA.

En tidig kalkyl har gjorts for entreprenadkostnader och administrationskostnader.
Exploateringskostnaderna, inklusive medfinansieringserséttning for tunnelbanan, ar vil i
overensstimmelse med Ovriga exploateringsprojekt i kommunen.

Administrativa villkor

Exploateringsavtalen klargor vad som géller for inlimnande av sékerhet i samband med
exploateringsavtalens ingdende, villkor for dverlatelse av avtalet, villkor for avtalets
ikrafttridande samt hur en eventuell tvist ska hanteras.

Oavsett markdgoforhallande kommer avtalen att f6lja riktlinjer i kommunens dokument
”Markanvisningsmodell och riktlinjer for exploateringsavtal”.

Ovriga avtal

De som bebygger kvartersmarken behdver teckna avtal for el, fjarrvarme, fiber, vatten och
avlopp gillande anslutning av fastigheterna till den typen av teknisk forsorjning.

Erforderliga avtal tecknas med ledningsdgare for omldggning och utbyggnad av ledningar.

Anldggande av elnitsstationer inom kvartersmark tecknas genom servitut mellan E.ON och
markégaren. Anldggande av elnétsstationer inom allmén platsmark regleras genom avtal
mellan kommunen och E.ON.
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Allmanhetens tilltrade till omradet

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

Fastighetsrattsliga fragor

Markagoforhallanden

Planomradet omfattas av fastigheterna
Veddesta 2:76 som dgs av Regio, Veddesta
2:73 och Veddesta 2:65 som &dgs av
Kungsleden Fastigheter samt Veddesta 2:96
som dgs av Veidekke. For Veddesta 2:96
som ingar 1 planomréadet pagér en dialog
mellan Regio Fasatigheter och Veidekke
for att reglera in Veddesta 2:96 till framtida
exploateringsfastighet.

Planomrédet berdr dven
gemensamhetsanldggningar Veddesta

GA:1, Veddesta GA:4 och Veddesta GA: 5
inom vilka Veddesta 2:11, Veddesta 2:65,
Veddesta 2:73 och Veddesta 2:76 ar berorda
parter. Se vidare nedan under réttigheter och
gemensamhetsanldggningar.

Fastighetsbildning

I samband med genomforande av
detaljplanen kommer nya fastigheter

att bildas genom avstyckning.
3D-fastighetsbildning kan komma att bli
aktuellt pa flera platser i planomradet.

I de fall ett kvarter delas in i flera fastigheter
kan gemensamhetsanldggningar behdva
bildas for parkering, dagvattenanldggningar
och andra gemensamma ytor. Da planen
inte forutsétter att kvarteren delas in i

flera fastigheter anges inga omraden for
gemensamhetsanldggningar specifikt i
plankartan.

—y——— == e

- — ==

Ml Befintliga fastigheter
Bl Planerade nya fastigheter
IlPlanomradesgrins
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Fastighetsdgarna svarar for forrattningskostnader for bildande av eventuella erforderliga
gemensamhetsanldggningar, servitut m.m. inom kvartersmark. For fastighetsbildning
inom privat mark ansvarar respektive markdgare for att initiera och bekosta erforderliga
forrattningar.

Markbyte

Ett intentionsavtal om markbyte har tréffats mellan dgarna till fastigheterna Veddesta 2:11,
Veddesta 2:65 och Veddesta 2:73 med syftet att mojliggora den struktur som foreslés 1
detaljplanerna Veddesta IV samt Veddesta 1. Agaren till fastigheten Veddesta 2:11, Veidekke,
har ansokt om avstyckning, upphévande av GA (se nedan under befintliga réttigheter samt
gemensamhetsanldggningar) samt markbyte hos Lantmaéteriet.

Servitut, ledningsratt och andra fastighetsrattsliga avtal

Ritt att anldgga och underhalla fiberledningar med tillhdrande anldggningar och ror for
sopsug sdkras med avtal eller avtalsservitut. Elndtsstationer inom allmén platsmark kommer
att regleras 1 markavtal med ledningségare. Avtalsservitut kan behdvas for byggnadsdetaljer
som sticker ut 6ver allmén plats, exempelvis balkonger, bursprak och skarmtak.

Befintliga rattigheter och gemensamhetsanlaggningar

Befintliga réttigheter och gemensamhetsanlédggningar som planen berdr listas i kommande
stycke.

Hantering av gemensamhetsan-
laggningar

Agaren till fastigheten Veddesta

2:11 har ans6kt om upphédvande av
gemensamhetsanldggningarna Veddesta
GA:1 och GA:5 hos Lantméterimyndigheten.
Ett avtal kommer att uppréttas mellan
berdrda fastighetsigare gillande
upphévandet och omprévning av
gemensamhetsanlidggningarna dér syftet dven
ar att under en dvergangsperiod skedesvis
sdkerstélla de funktioner som idag betjanar 7 I
och belastar fastigheterna for ledningar, gata llustrerade ligen och gr;l;‘,,/sg;/:«" RN
och vindplan. oo (R

- E{a\r&omrédesgra‘ns Veddestal\: |
I Pianomradesgréns Veddesta
S Planogura

Veddesta GA:5 berdrs delvis av detaljplanen &
och kommer att behdva omprovas i B )\ 5 o
sin omfattning infor genomforandet av R
detaljplanen.
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Ekonomiska fragor

Plankostnadsavtal
Plankostnadsavtal finns tecknat med Kungsleden och Regio.

Bygglov
Avgift tas ut for bygglov, anmélan, nybyggnadskarta, utstakning och ldgeskontroll och

debiteras enligt gillande taxa.

Exploatorernas kostnader

Exploatorerna star for utgifter gdllande markforvirv samt erforderlig fastighetsbildning till
foljd av planens genomforande.

Exploatorerna bekostar samtliga atgarder inom den egna kvartersmarken samt anslutning till
allmén 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

Lantméterimyndigheten debiterar kostnader for fastighetsbildningsétgéirder enligt taxa.

De privata markédgarna inom planomréadet ansdker och bekostar erforderliga
fastighetsbildningsétgirder inom respektive fastighet som krivs for att genomfora
detaljplanen. Fastighetsdgare ansoker och bekostar dvriga fastighetsbildningsatgidrder sdsom
uppdelning av ett kvarter i fler fastigheter, 3D- fastighetsbildning, gemensamhetsanléggningar,
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 erliggande av exploateringsbidrag fran de privata markdgarna
inom planomrédet vilket regleras i de avtal som skall triffas innan detaljplanen antas.

Utbyggnaden av allmin platsmark inom planomrédet innebér att kommunens drift

och underhallsbudget for bygg- och miljondmnden (gata, park, VA) samt barn- och
utbildningsndamnden kommer att paverkas 1 och med ett utokat skotselansvar. Kommunala
medel ska avséttas for 6kade drift- och underhallskostnader.

Kostnader for utbyggnad av tunnelbanan

Staten, Region Stockholm och kommunen har tréffat avtal gillande utbyggnad av tunnelbana
och bostéder i tunnelbanans influensomrdde. Kommunens del av kostnaden for att bygga ut
tunnelbanan ska delvis belasta detta planomrade. De privata markdgarna inom planomradet
ska erldgga bidrag till medfinansiering av tunnelbanan vilket regleras i de avtal som skall
traffas med parterna infor antagande av detaljplan.
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Kommunala intakter

Kommunen erhéller anslutningsavgifter for anslutning till vatten- och avloppsledningar samt
sopsug.

Tekniska fragor

Planbeskrivningen redovisar vilka utredningar som genomforts inom ramen for planarbetet.
Exploatorerna ansvarar for framtagande av de kompletterande tekniska utredningar som kravs
for bebyggelse inom kvartersmark.

Detaljplaneomradet forvéntas fa en befolkning pa cirka 2000 personer. Forskola,
service, handel, verksamheter och kontor medfor ocksa en belastning pd de tekniska
forsorjningssystemen. Allméinna ledningar ldggs pa allmén plats/gatumark.

Vatten och aviopp

Planomradet ansluts till det kommunala vatten- och spillvattennétet. For enskild fastighet
uppréttas anslutningspunkt i fastighetsgrians. Ledningar inom privat fastighet byggs och
forvaltas av respektive fastighetségare.

Uppvarmning
Fjarrvirme byggs ut i omradet vilket mojliggdr anslutning till detta.

El-tele- och fiber
El-, tele- och fiberledningar forldggs 1 mark.

Avfall

Kommunen planerar att bygga en sopsugsanldggning i omradet som ansluter till en
sopsugsterminal som uppfors i angrdnsande omrade.

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

Dagvatten

For att folja Jarfalla kommuns riktlinjer géllande flodeskrav fran kvartersmark pa 70

1/s-ha och fran planomradet pa 30 I/s ha behdvs en total fordrojningskapacitet pa 545

m?® inom omradet. For att uppna flodeskravet fran kvartersmark pa 70 1/s-ha kravs en
fordrojningsvolym totalt pa 155 m®. Baserat pa den utrdkningen stélls det krav i detaljplanen
pa att dagvatten ska fordr6jas inom kvartersmark med en férdréjningsvolym pa 85 m? per
hektar fastighetsareal. Inom den allménna platsmarken kravs en fordrojningsvolym pa 390 m?
for att uppna flodeskravet 30 /s ha ut fran planomradet.

Befintligt dagvattenledningsnét antas utgd. Utformningen av systemet dr baserat pa
framtida planerat ledningssystem, hojdséttning och markanviandning. En kombination
av dagvattenldsningar foreslds for fordrojning och rening av dagvatten inom omrédet.
Vigdagvatten foreslas fordrojas och renas i skelettjord.
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For att rena vatten fran kvartersmark samt frén vigytor som inte har mojlighet att na
skelettjordarna foreslas rening 1 avsittningsmagasin. Det dr en platseffektiv 10sning
som &r planerad att forldggas langst ned i1 dagvattensystemet. Dagvatten ansluts till
avsittningsmagasin via ledningsnt.

Efter genomforandet av planforslaget med de foreslagna reningsatgarderna minskar halterna
och den totala belastningen for samtliga &mnen vilket bidrar till att forbéttra statusen i
recipienten Béllstadn. Méjligheterna att uppnd MKN 1 recipienten bedoms inte paverkas
negativt. Storre grad av rening kommer att uppnés efter genomforandet av detaljplanen
jamfort med dagens situation. Ytor som behovs for de foreslagna atgiarderna sakras i
detaljplanen genom planbestimmelsen GATA.

Buller

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

Bredband och telekommunikation

Befintligt fibernét for bredband och telekommunikation finns 1 ndromrédet. De bolag som
vill bygga ut fiber inom omradet har mojlighet att projektera nit som anldggs i samband
med utbyggnad av védgar och ny bebyggelse. Nar gatorna ar fardigstdllda med topp och
finplanering kommer inga nya ledningar att ges grévtillstdnd i omradet.

Utforande

Utbyggnadsordning

Utbyggnaden kriaver samordning med Ovriga bygg- och anldggningsarbeten i omradet.
Sarskild vikt laggs darfor vid samordning av tidplaner, transporter och etableringar mm.

Geoteknik

Geotekniska utredningar har tagits fram under arbetet med detaljplanen. Infor byggande
av anldggningar pa allmédn plats och kvartersmark ska objektspecifika geotekniska
undersokningar utforas. Dessa ska utgdra underlag for val och dimensionering av
grundldggning samt andra atgirder.

Infrastruktur

Det ar av stor vikt for att omradet ska fungera att vigkopplingar byggs tidigt. Befintliga gator
kommer att byggas om och under ombyggnadstiden planeras for provisoriska vagdragningar.
De planerade gatorna inom omréadet planeras att byggas ut i takt med att kvarteren fardigstalls.

Gardsmiljoer - gronytefaktor som ett verktyg i planeringen

De olika girdsrummen ges olika karaktdrer och dr gemensamma for hela kvarteret. De
ska utformas sa att de innehaller en stor andel tridd och gronska, bland annat med inslag
av fasadgronska eller grona tak. Ett planteringsdjup om cirka 0,8 meter rekommenderas.
En stor del av gardsytan dr underbyggd av garage, vilket stéller krav pa gérdarnas
bjilklagskonstruktioner. P4 samtliga gardar ska utrymme for smabarnslek anordnas. Aven
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ytor for utomhusvistelse pé sjidlva byggnaden ér av stor betydelse, exempelvis kan grona
takterrasser eller gemensamma balkongterrasser anldggas.

Gronytefaktorn ska tilldmpas och beskrivs pa sidan 20.

MEDVERKANDE

Medverkande tjansteman

Kristupas Liorancas, planarkitekt

Erik Nord, exploateringsingenjor

Jessica Himo, bitrddande exploateringsingenjor

Viktoria Losvans, miljoplanerare

Niklas Petrov, trafikplanerare

Anna Lindquist, dagvatteningenjor

UIf Liliefeldt, bitrddande projektledare for teknisk infrastruktur

Ovriga medverkande
Samtliga illustrationer dr gjorda av Belatchew Arkitekter och Arrhov Frick Arkitektkontor

Malin Danielsson Kristupas Liorancas
Planchef Planarkitekt
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INFORMATION OM PLANPROCESSEN OCH SAMRADET

Detajplanen upprattas med utdkat planférande enligt foljande tidplan:
Samrad forsta kvartalet 2020
Granskning fiarde kvartalet 2020
Beslut om antagande forsta kvartalet 2021

Samrad pagar under tiden 10 mars 2020 — 7 april 2020. Planhandlingarna finns tillgangliga pa
kommunens hemsida jarfalla.se/plan/veddestaiv. Planhandlingarna finns aven 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 7 april 2020 till
Kommunstyrelseforvaltningen, Plan- och exploateringsavdelningen, 177 80 Jarfalla.

Kommunstyrelseférvaltningen Jarfalla kommun
Samhallsbyggnadsavdelningen 177 80 Jarfalla

08-580 285 00
Kristupas Liorancas planarkitekt www.jarfalla.se

08-580 287 99
kristupas.liorancas@)jarfalla.se





