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Kommunstyrelsen

Dnr Kst 2022/530
Planuppdrag for detaljplan for Ormbacka D, fastigheterna Skalby 46:31
och del av Skalby 46:1

Forslag till beslut

Kommunstyrelseforvaltningens forslag till kommunstyrelsen

1. Kommunstyrelsen ger planutskottet 1 uppdrag att upprétta forslag till detaljplan {f6r
Ormbacka D, fastigheterna Skélby 46:31 och del av Skélby 46:1.

2. Kommunstyrelsen godkénner kommunstyrelseforvaltningens tjdnsteskrivelse som
forstudie for detaljplanearbetet.

Arendet i korthet

Syftet med planuppdraget ar att prova marken for bostadsdndamal i form av
smahusbebyggelse. Ormbacka etapp D kommer att bidra till uppfyllnad av
Stockholmsdverenskommelsen som innebér att Jarfalla kommun har atagit sig att
bygga 14 000 bostidder 1 tunnelbanans influensomréade fram till 2035. Det tdnkta
planomrédet ligger i anslutning till pagéende detaljplan for Ormbacka etapp C och
Vixthusvigen. Detaljplanen bedoms kunna handldggas med standardforfarande.

Kommunstyrelseforvaltningen foreslar att kommunstyrelsen ger planutskottet i
uppdrag att upprétta en ny detaljplan for Ormbacka etapp D samt att godkénna
kommunstyrelseforvaltningens tjansteskrivelse som forstudie infor fortsatt
detaljplanearbete.

Handlingar

1. Kommunstyrelseforvaltningens tjansteskrivelse 2023-01-10

Bakgrund

Bonava Sverige AB har ansokt om en ny detaljplan i syfte att utveckla fastigheterna
Skédlby 46:31 och del av Skélby 46:1 1 Jarfilla till ett nytt bostadsomrade med ca 30 -
40 enfamiljshus i form av par- och kedjehus. Det nya omréadet foreslas utformas som
en smaskalig villastad i skogsbacke som anpassas och sluter an till omgivande
terrdng och natur. Ormbacka etapp D blir en naturlig fortsittning av nérliggande
smdhusomrade som planeras inom pigaende detaljplanering for Ormbacka etapp C.
Omrédet ar tankt att angoras fran Vaxthusvigen genom anslutning via lokalgata som
planeras inom pagéende detaljplanearbete for Ormbacka etapp C.

Kommunstyrelseforvaltningen Besoksadress: Vasaplatsen 11
Samhallsbyggnadsavdelningen Postadress: 177 80 JARFALLA
Suzanna Tsygankova, planarkitekt Telefon véxel: 08-580 285 00

E-post: Suzanna.Tsygankova@jarfalla.se Webbplats: www.jarfalla.se
Telefon: 08-580 226 58 (direkt) Organisationsnummer: 212000-0043 Postgiro: 30918-7 Bankgiro: 239-2082
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Flygfoto med markerat omrdde for Ormbacka etp D i rétt samt
Analys

Omrédet ar beldget i Ormbacka, véster om Skilby traddgérdsstad och Véxthusvigen.
Omradet avgrinsas av detaljplan for Ormbacka etapp B som vunnit laga kraft 2019-
10-21 samt av Viksjo golfklubb. Direkt soder om omradet pagar detaljplanering av
smahus inom Ormbacka etapp C. Omradet omfattar en areal om cirka 50 000 kvm
och innefattar fastigheterna Skélby 46:310och del av Skélby 46:1. Skélby 46:31 &dgs av
Bonava Sverige AB och Skélby 46:1 dgs av Jarfilla kommun. Omradet bestar av
smakuperad skogsmark. For omradet gillande detaljplan &r frén &r 1988 och medger
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anvindningen industri och kontor. Géllande detaljplan har aldrig genomforts, det
finns ddrmed ingen bebyggelse pa platsen idag.

Enligt 6versiktsplanen “Jarfdlla 2030 — véixa med kvalitet” ingar planomréadet i ett
fortdtningsomrade 1 anslutning till den regionala stadskérnan Barkarby — Jakobsberg.
Ett program for Ormbackaomradet godkéndes av kommunfullméktige 2007-10-16,
enligt vilket etapperna Ormbacka A och B har utvecklats och Ormbacka C dr under
pagéende planldggning. I programmet &r detta omrade foreslaget som lampligt for
bostdder med en genomsnittligt medelhdg tithet. En utveckling av omrddet ska enligt
programmet bidra till att koppla samman omgivande kommundelar.

Utmed Vixthusvigen finns forutsittningar for busstrafik mellan Jarfalla och
Stockholm. Ett mojligt héllplatslage planeras utmed Véxthusvégen i nédrheten.
Néromradet rymmer stora ytor med park och natur. Tva forskolor och eventuellt en
skola kommer att finnas inom gangavstand.

Omradet ligger inom influensomradet for tunnelbanan dir Jérfalla kommun har atagit
sig att uppfora ca 14 000 bostader fram till 2035 i den sé kallade
Stockholmsdverenskommelsen.

Sammantaget bedoms forutsittningarna vara goda for att prova platsen for
bostadsdndamal. Foljande fragor har identifierats som viktiga for att nd hog kvalitet
som boendemiljé samt for att uppna hallbart samhéllsbyggande och kommer studeras
vidare inom kommande planarbete:
— Anpassning till omradets topografi, véaxtlighet, natur och kulturviarden samt
fornldmningar.
— Tillgéng till naturen, kopplingar och strak till niromrdden och mélpunkter.
— Bebyggelsens téthet, skala och gestaltning.
— Klimatanpassning for att undvika dversvimningsrisk fran kraftiga skyfall.
— Forutséttningar for lokalt omhéndertagande av dagvatten samt dvriga
ekosystemtjinster.
— Eventuella markfororeningar behover utredas.
— Det behdver utredas hur utvecklingen av omradet kan bidra till Jarfallas mél
om klimatneutralitet.

Overviganden

Malsittningen ar att fortsdtta utvecklingen av Ormbacka till att bli ett attraktivt och
naturndra omrade for smahus i form av radhus och parhus. Den foreslagna
utvecklingen av omridet anses vara forenlig med gillande dversiktsplan och den
overgripande visionen i programmet for Ormbacka. En detaljplan som mojliggor
utbyggnad av mer smaskalig och naturnira bebyggelse kan vara ett komplement till
den tdta och stadsméssiga bebyggelsen 1 Barkarbystaden och Veddesta.

Barnkonsekvensanalys

1 vilken utstrdckning bedoms drendet ha paverkan pa barn?

Arendet beddms ha paverkan pé barn.

Om drendet bedoms paverka barn, vilka positiva eller negativa efter har drendets
effekt pa barn?
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Foreslagen utveckling av planomridet bedoms ha positiva konsekvenser for barn och
ungdoms livsmiljo. Naromradet rymmer stora ytor med park och natur. En forskola
och en skola kommer att finnas inom gangavstand.

Finns en fordjupad barnkonsekvensanalys eller liknande i underlaget?

Nej, dock studeras planforslagets konsekvenser for barn och unga i kommande
planarbete.

Har barn/barnet horts i fragan?
Nej.

Foretagskonsekvensanalys

Ny bostadsbebyggelse pé platsen skulle innebéra ett 6kat kundunderlag till planerade
centrumverksamheter i Ormbacka B. I dagsldget 4r marken planlagd for
industriandamal men detaljplanen har inte genomforts. Redan i 6versiktsplanen fran
2001 har det angetts att markanvéndningen i Ormbacka avses dndras frén
industriandamal till bostadsdndamal. Inga verksamheter &r planerade inom omradet
for den nya detaljplanen.

Ekonomiska konsekvenser och finansiering

Ett plankostnadsavtal mellan kommunen och Bonava Sverige AB ska uppréttas innan
planarbetet pabdrjas. I avtalet regleras samtliga kostnader for framtagandet av
detaljplanen. Ett exploateringsavtal upprittas mellan parterna for att ticka
genomforandekostnader. Ett intentionsavtal tecknas mellan parterna for att tidigt 1
processen klargora bolagets ekonomiska ataganden som kan bli en f6ljd av
detaljplanen. Detta avtal &r villkorat av beslut om planuppdrag. Tunnelbanebidrag tas
ut i samband med att detaljplanen vinner laga kraft.

Slutsatser

Kommunstyrelseforvaltningen foreslar att kommunstyrelsen ger planutskottet 1
uppdrag att uppritta en ny detaljplan for Ormbacka etapp D, inom fastigheterna
Skédlby 46:31 och del av Skélby 46:1 1 enlighet med den inriktning som beskrivs 1
denna tjansteskrivelse.

Kommunstyrelseforvaltningen foreslar ddrmed ocksé att godkénna tjansteskrivelsen
som forstudie till detaljplanearbetet.

Vesna Jovic
Kommundirektor Emelie Grind
Samhéllsbyggnadsdirektor

Beslutet ska skickas till

Bonava Sverige AB
Samhéllsbyggnadsavdelningen
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