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Pa framsidan: visionsvy fér Ormbacka bytorg (Arkitektstudio Witte, 2018)

INNEHALLSFORTECKNING

1.

1] (=T [ T 3V 3
[ P2 T | 1o T =T PR PPR 3
Planens syfte 0Ch huvuddrag ..........occueoiiiiiiiiie e 3
Planforslaget i KOrthet ... 3
Plandata ..........ocooooi e 4
Tidigare stallningstaganden......... ... s 4
Befintliga forhallanden............ e e 6
INBEU ..ttt b et e e n e e n e nr e e e es 6
Geotekniska fOrhAllaNAEN ...........ocooiiiii e 8
Hydrologiska fOrhallanden ..o 9
BEDYGUEISE ... e 9
=T 0o 153 =T 011 o1 o S SRS 10
Kulturhistoriskt vardefull miljo ..........oceeiiiie e 10
Gator OCH TrafiK .....coeeeeee e e 12
TeknNisSK fOrSOMNMING .....eee e e et e s e e snseeenneeeas 12
StOrNINGAr OCH FSKET ........eiiiieiee ettt e 14
[ F= T £ =1 - Vo S 16
NY DEDYGGEISE ..o 16
Offentliga PlatSEr........coo i e 21
Landskap och KURRUMMILO ......c.eeiiiiieee e 22
Rekreation oCh friluftSIiV.........ccooeieeee e 24
Gator OCN trafiK .......eeeeeeee e 25
SOCIAIA @SPEKIET ... 27
TeKNiSK FOrSOMNING .....eeeeieieeiie ettt nee e 28
3 (o] a1 aTo F= Talo Yo o T4 TS =] SR 29
KONSEKVENSET ......eeeeeiiiiiiiiiinnisssssrn s s s s 34
[ T=T 0 LoT 41 1] - T3 o L= 36
OrganisatorisSKa frAgON ..........ocuieiie et 36
Fastighetsrattsliga fragor..........c.oo oo 38
EKONOMISKA fTAQOT ...ttt 41
=TT = T = Vo o SRR 41
GenNOMIOraNdEtid ..........c.oi i 41
Medverkande..........ciiiiiiirrr e ——————————— 42



Ormbacka B, dnr Kst 2014/461
LAGA KRAFT
DP 2019-10-21

1. INLEDNING

Arbetet med den aktuella detaljplanen paborjades under 2014. Den handlaggs med ett normalt
planforfarande. Valet av forfarande utgar frn forutsattningarna i det enskilda drendet och
regleras 1 plan- och bygglagens femte kapitel.

Handlingar

Planhandlingar
Detaljplanen bestar av plankarta med bestimmelser. Till planen hor:

* Denna planbeskrivning
* Illustrationsplan
» Miljokonsekvensbeskrivning

Utredningar
Utredningar som tagits fram under planarbetet adr

* Trafikbullerutredning, Akustikkonsulten 2019

+ Riskanalys, Norconsult 2016

» Dagvattenutredning, Geosigma 2019

* Geoteknisk undersokning, Atkins 2018

» Miljoteknisk markundersokning, Norconsult 2017

» Avgransande miljoteknisk provtagning, Norconsult 2018

» Forenklad riskbedomning avseende sediment, Norconsult 2018
+ Kompletterande miljoteknisk undersdkning samt risk- och atgérdsutredning, Tyréns 2019
* Naturvérdesinventering, Calluna 2016

» Arkeologisk utredning etapp 1 och 2, Arkeologikonsult 2016

« Oversvimningskartering for nuliige, DHI 2019

Planens syfte och huvuddrag

Planens syfte dr att mojliggora for cirka 300 bostider som integreras med det gamla
kulturlandskapet och dess hoga naturvérden. Planen ska sdkerstilla att attraktiva
rekreationsmiljoer ska fa finnas kvar, bdde for boende i omradet och for kommande storre
etableringar 1 ndrheten. Planen syftar ocksa till att ge forutsattningar for en forskola med

stor tomt i naturnéra lige, mojliggdra vard- och dldreboende, fortsatt mojlighet att bedriva
farskotsel vid Ormbacka torp och handelstrddgarden ska kunna fortsédtta med sin verksamhet.

Planen i korthet

 Cirka 300 bostader  QOdlingslotter
» Mgjlig forskola/skola » Kulturlandskapet tydliggors
» Centralt ’bytorg” som motespunkt » Ormbackaskogen bevaras som natur

* Verksamheter i samklang med bostidder
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Planomradets ldge och omfattning med berérda fastigheter samt narliggande omraden.
Plandata

Lage och areal

Planomradet uppgér till ca 31 hektar och ar beldget i sodra Veddesta, inom 1500 meter fran
Barkarby station. Omradet ligger inom den kommande tunnelbanans influensomréde och
kommer att vara ca 1 km fran planerad uppgéing.

Markagoforhallanden

Kommunen éger fastigheterna Veddesta 1:6, 1:7 och 2:1 samt Skélby 3:529, 3:536, 3:537
och 46:1. Fastigheterna Skélby 3:530, 3:533, 3:534, 3:535, 3:544 och 3:1516 &gs av privata
fastighetségare.

Tidigare stallningstaganden

Riksintressen
Omrédet ligger inom riksintresse for flyget, Bromma flygplats.

Strandskydd

Veddestabicken soder om planomradet omfattas inte av strandskydd.

Oversiktsplan

I 6versiktsplanen “Jarfdlla nu till 2030 (antagen dr 2014) dr Ormbacka B markerad som ett
omrade med en medeltit bebyggelsestruktur som binder samman, tillgdngliggdr och integrerar
kommundelarna. Vidare efterstridvas en funktionsblandning dér tillgéangligheten ar god.
Detaljplanen bedoms dverensstimma vil med géllande 6versiktsplan.
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Strukturplan frén programmet for detaljplaner i Ormbacka med etapper fortydligade

Program

Ett program for omrédet godkdndes av kommunfullmaktige 2007-10-16 och ligger som
underlag for upprittande av detaljplan. Programmet har delats upp i tre etappet, dir etapp A
vann laga kraft 2015. Géllande plan omfattar etapp B. Etapp C ar avsedd att innefatta bostdder
och ett idrottsomrade.

Stockholmsforhandlingen

Under 2013 genomfordes den sé kallade Stockholmsfoérhandlingen dar Jérfélla kommun,
Stockholms léns landsting, Stockholms stad, Nacka kommun och Solna stad kom
overens om en utbyggnad av tunnelbanan och nybyggnation av 78 000 bostédder i lénet.
Avtal om finansiering och medfinansiering av utbyggnad av tunnelbanan godkindes av
kommunfullmiktige den 3 mars 2014. Detta planomréde ingér i det influensomrade som
avtalen hénvisar till.

Gallande detaljplaner
Detaljplanen beror eller tangerar omrdden med géllande planer enligt nedan:

Nr Namn Genomforandetid till
S 1982-02-25 Veddesta vastra industriomrade -

D 1993-11-18-A | Viksjo Golfbana 2008-11-18

D 1988-06-15 Ormbacka norra, delplan 1 1998-06-15

D 2011-12-01 Vaxthusvagens foérlangning 2026-12-01

D 2015-03-13 Ormbacka A 2025-03-13

D 1988-09-15 Veddesta 2:1 m fl, (Ormbackaleden) 1993-09-15

S 1981-03-23 Veddesta industriomrade -

JARFALLA KOMMUN | 2019
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2. BEFINTLIGA FORHALLANDEN

Natur

Mark och vegetation

Niéstan halva planomradet bestar av ett storre skogsparti, Ormbackaskogen, som omfattar
cirka 15 hektar. Skogen ar uppviaxt och hér finns bland annat ekar och storre barrtrad. Soder
om skogen Oppnar sig ett gammalt &kerlandskap. Dar vixer mestadels hogvuxet gris eller
lerig mossmatta. I Ostra delen finns visst inslag av olika orter. Norr om den Ostra delen av
akermarken ligger ett solbelyst bryn med bland annat gamla ekar. I mitten av akermarken
finns idag betande far. Akermarken slutar i sédra delen av Ormbackavigen som &r en del

av den gamla héiradsvéigen. Soder om Ormbackavégen bestar naturen av 6ppna marker med
rester av plantskolor, fruktodling och annan odlad mark. Har finns bland annat ddelldvstrad.
Soder om planomréddet ligger Veddestabiacken som dr ett utrétat dike. Bécken rinner i en
dalgdng med svaga ddellovsmiljoer och enstaka akerholmar med gamla tallar. Det innebér att
alla tre av kommunen utvalda ekologiska landskapssamband finns inom omradet. Dessa &r 1
nuldget svaga men kan forstérkas. I omradets sydostra del finns en storre skogsbevuxen kulle
som bestar av uppvuxna ekar och asp.

Naturvarden

En naturvirdesinventering av och runt planomradet har genomforts av Calluna under 2016'.
I den registrerades femton naturvédrdesobjekt. Tvd av dessa beddmdes ha hogt virde, sex
beddmdes ha patagligt virde och sju bedomdes ha visst naturvirde. De hdga naturviardena
kopplas till tidigare markanviandning. Det som pekats ut som natur med hogt virde ér
skogsomradet 1 planomrédets sydostra del (objekt 12) som utgdrs av en skogbevuxen
fornldmning. Omradet innehaller grova ekar, grov 16nn, bjork och sélg samt inslag av dod
ved.

Ekologigruppen har utfort kompletterande inventeringar under 20172 Dér bedomdes stora
delar av Ormbackaskogen ha hdga och patagliga naturvirden. Objekt 1 som i Callunas
utredning klassats som hogt naturvérde har visat sig mestadels besta av patagliga naturvérden.

Sydvist om planomradet vid Veddestabidcken och intill den angransande golfbanan ar ett
storre omrade med videbuskage och fuktmiljoer utpekat som landskapsobjekt for groddjur.
Vid inventering hittades vanlig padda, snok och huggorm néra planomradet.

[ utredningen Ekologiska landskapssamband for Jérfilla kommun har Ormbackaomradet
identifierats som en del 1 ett ekologiskt landskapssamband for barrskogsmiljoer. Lokalt ar
dven samband for groddjur och ddellov viktiga.

Rekreation och friluftsliv

Omréadet har god tillgang till det stora friomréddet Gorvélns naturreservat. Upplandsleden
som utgar fran Barkarby station passerar omradet vid Ormbackavigen, gar ut mot Gorvilns
naturreservat och Mélaren och vidare upp till Gévle.

1 Naturvardesinventering, Calluna 2016
2 Kompletterande naturvardesinventeringar, Ekologigruppen 2017
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E Utredingsomrade Ormbacka B
Naturvardesobjekt
Naturvardesklass

- 2 Hogt naturvarde
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Landskapsobjekt groddjur
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Naturvérdesobjekt fran inventeringen (Calluna 2016), objekt 1 &r sedan dess omklassat till klass 3. Bla
linje motsvarar planomréadets grénser.

JARFALLA KOMMUN | 2019
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&kning pé vintern.

I det norra skogsomradet i Ormbacka finns ett drygt 1,8 km langt motionsspér som slingrar
sig genom hela skogen. I anslutning till sparet finns ett mindre utegym. En golfanldggning
tangerar omradet och ger vintertid mdjlighet till lingdskidédkning.

Idag utgdrs omréadet av ett bevarat kulturlandskap utan urbana métesplatser som lek- och
aktivitetsplatser.

Geotekniska forhallanden

Markforhallanden

Marken sluttar mot syd. Det hogst liggande skogsomradet i norr befinner sig ca + 40
meter over nollplan. Runt Ormbackavégen ér det ett flackare landskap pa runt +23 meter.
Nérmast Veddestabicken sluttar marken ner. Marken bestér av mulljord, torrskorpelera/
fyllnadsmaterial samt varvig lera.

Forutsattningar for ras och skred

De geotekniska utredningarna har visat att planomradet bestar delvis av lermark och delvis av
omraden med grundare forhallanden med fastare jordar. De storre jorddjupen aterfinns i syd
och syddst och de mindre jorddjupen i de norra delarna. Den geotekniska stabiliteten beddms
som stabil for befintliga forhallanden. 3

Grundvattenniva

Grundvattenytan har uppmiitts till mellan 0,5 och 2,5 meter under markytan. Torrskorpans
underkant ligger generellt drygt 1,5 m under markytan, dvs mellan de uppmétta
grundvattennivéerna.

3 Geoteknisk undersokning, Atkins 2018
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Ormbacka torp med beteshage i férgrunden

Veddestabédcken utmed sbdra delen

Radon

En oversiktlig undersdkning av radonriskbeddmning ér gjord for hela kommunen. Omrédet
beddms ha normal risk for radon.

Hydrologiska forhallanden

Vattendrag, sjoar

Veddestabicken stricker sig i en 545 meter lang 6ppen fira sdder om planomridet. Den utgor
ett biflode till Billstadn. Fran korsningen vid Véaxthusvégen dr backen kulverterad. Idag leds
dagvattnet orenat till Veddestabécken.

Vattenkvalitet och miljokvalitetsnormer

Billstadn &r kraftigt fororenad med avseende pé nédringsdmnen, tungmetaller och organiska
foreningar. Béllstadn har dven dalig ekologisk status. Malet ar att Béllstaan ska uppna god
ekologisk och kemisk status till 2027.

Veddestabicken har inga egna miljokvalitetsnormer, men eftersom bécken dr ett biflode till
Biéllstadan bor samma atgirder utforas for Veddestabacken som for Béllstaan.

Bebyggelse

Bebyggelsen bestér idag av enstaka utspridda villor, en storre handelstradgird samt ett
gammalt torp och en transformatorstation. Lds mer under Kulturhistorisk bebyggelse.

JARFALLA KOMMUN | 2019
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Landskapsbild

Topografin bestar av en bergshdjd i nordost med skogsvegetation. Omradet mellan skogen
och Ormbackavégen ér 6ppet landskap med grasbevuxen gammal dkermark, beteshagar och
solbelyst skogsbryn. Skogsbrynets Ostra del har inslag av gamla ekar, éldre tallar och marken
ar tackt med grés och dr ortrik. Det Oppna landskapet dr relativt plant.

Soder om Ormbackaviégen ligger de gamla tridgdrdsmaésteritomterna med rester av
plantskolor och fruktodlingar. S6der om planomréadet skymtas Veddestabdcken. Vegetationen
ar varierande ndrmast bicken. I omradets syddstra del finns en storre skogsbevuxen kulle som
bestar av uppvuxna ekar och asp.

Kulturhistoriskt vardefull miljo

Kulturlandskap

Vid Ormbacka finns idag ett komplext kulturlandskap med fornlimningar, bebyggelse och ett
aldre odlingslandskap, som alla nas via gammal vagstrackning. *

I Ormbacka finns ménga fornldmningar, vilket visar att omradet var betydelsefullt redan
under forhistorisk tid. Inom planomradet finns tva gravfalt och ett par ensamliggande gravar,
vilket pekar pé en lang bebyggelsekontinuitet. Inom omradet finns ocksa lamningar efter
forhistoriska boplatser som har hort samman med gravfilten.

En karta 6ver Skilby gard fran 1636 visar att det 6ppna landskapet d& och nu 1 stort sett
har samma utbredning. Da var det dppna landskapet mer sméskaligt och uppdelat i1 dkrar,
angar och hagar. Skogen var viktig for bete och for ved- och virkestdkt. Under 1800-talet
omvandlades stora arealer av dngs- och hagmark till akermark, vilket skedde dven i
Ormbacka. I slutet av 1900-talet odlades ho for ensilage inom omradet, idag hdlls marken
Oppen som dngs- och betesmark.

Genom Ormbacka 16per Bautastensvigen och Ormbackavégen, som har samma strackning
som den gamla hiaradsvigen mellan Barkarby och Lovsta. Hiradsvdgen dr kommunens dldsta
kénda vég till lands, med rotter ned 1 atminstone 1000-talet, vilket visas av att det utmed
védgen funnits nio kdnda runristningar. Denna del av hdradsvigen forlorade sin betydelse nér
Skalbyvdagen drogs fram pa 1930-talet och kom dérigenom att bevaras i sin gamla strackning.

Kulturhistorisk bebyggelse

Den idldre historiska bebyggelsen inom och i anslutning till planomradet utgors av tva

torp, som bdda hort till Skdlby gard. Langbacka torp, som lag till vdster om planomridet,
omndmns for forsta gdngen 1665 och var bebott fram till 1862. Ormbacka torp ar ként fran
1726 och fortfarande bebott. Den gamla torpstugan ersattes pa 1920-talet av en ny villa, som
1 utformning och material ansluter till den dldre torpstugan. Torpets ldge pd ett impediment

i randen mellan skogen och den odlade marken ar typisk for dldre tiders placering av
bebyggelsen. Nira Langbacka lag dven Veddesta skola under aren 1885 — 1919.

Vid Ormbacka torp finns ocksa Jarfdllas forsta transformatorstation, uppford i tegel 1919 av
Alvkarleby kraftverk. Den #r en av f bevarade i Stockholms Iin.

4 Kulturmiljéplan, Jarfalla kommun 2016
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Ormbacka var en av de platser i Skdlby som lockade manga trddgardsmistare, tack

vare bordig och billig mark. Etableringen startade pa 1930-talet. Inom planomradet

finns fortfarande ett aktivt tradgardsmaésteri kvar 1 form av en handelstrddgérd. Utmed
Ormbackavigen stér flera traddgardsmistarbostidder kvar men dven bevarade vixthus och
packhus som paminner om trddgardsmaisteri- och handelstradgardsepoken. Det var vanligt
att man startade med att bygga tva parallella vaxthus, som bands samman av ett packhus
med en viarmepanna, som holl drivbdnkarna varma. Ofta bodde tradgardsméstaren med sin
familj 1 packhuset de forsta aren, till dess att man fick rad att bygga en riktig bostad. Inom
planomrddet finns exempel pé detta.

Handelstrddgdrdarnas verksamhet har bidragit till att halla odlingslandskapet s6der om
Ormbackavigen dppet. Aven norr om Ormbackavigen har odlingslandskapet hallits Sppet,
de senaste aren genom bete, vilket gor att det fortfarande ar 1tt att uppfatta det gamla
kulturlandskapet, gravfilten och bebyggelsen.

Arkeologi

Inom omradet har det funnits flera tidigare kdnda fornldmningar, bland annat gravfilt Jarfdlla
31:1 i Ormbackaskogen och gravfilt Jarfélla 42:1 péd en skogsbevuxen kulle 1 sodra delen av
planomrédet. En arkeologisk utredning har resulterat i 11 nya alternativt avgriansade objekt i
och kring omradet. Vid sokschaktning patriaffades tva boplatser och tre hdardar som samtliga
utgor fornlamningar. Kartstudierna resulterade i beldgg for att torpet Langbacka ar fran
1600-talet och dr dven den en fornldmning. Vidare har bland annat fem 6vriga kulturhistoriska
lamningar dokumenterats inom omradet i form av tva rojningsrdsen, en husgrundsterrass samt
tva ensamliggande stolphal. °

Fornldmningen Jarfdlla 18:1, en storhog, dr beldgen direkt intill handelstrddgérdens
byggnader. Marken runt fornlimningen bestér av berg i dagen, gréis och tradgrupper, den ar
kraftigt paverkad av verksamheten och tidigare bebyggelse genom aren.

Gator och trafik

Planomradet Ostra del gransar till Véaxthusvédgen. Tva rondeller ligger 1 anslutning till
planomrédets Ostra del samt en cykelvédg. I norr avgrinsas planomradet av Viksjoleden

och Jarfallavdgen. Det finns separata gdng- och cykelbanor ldngs dessa tva vigar. Inne i
omradet finns Ormbackavégen som idag har mycket lite trafik och fungerar som ett populért
cykelstrak.

Teknisk forsorjning

Genom omrédet stracker sig en huvudvattenledning. Fjarrvirmeledningar finns ca 800 meter
fran planomréadet. Fiber dr nyligen nedlagd lings med Ormbackavigen.

5 Arkeologisk utredning, Arkeologikonsult, 2016
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(Arkeologikonsult, 2016)

Omradet vid fornldmningen Jérfélla 18:1
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Storningar och risker

Buller

Planomradet &r idag inte nimnvart bullerutsatt. Strickan lings med Viksjoleden samt ett
vigomrdde vid handelstradgarden uppnddde bullernivéer om 60-65 dB(A) ekvivalentniva vid
kommunens kartldggning 2016. Bullernivderna kommer att stiga d4& kommunens berdkningar
har visat att trafiken pa Vixthusviagen forviantas 6ka avsevart fram till 2040. Detta kommer att
paverka den Ostra delen av planomradet som idag ar obebyggd.®

Farligt gods

Viksjo6leden dr sekundirled for transport av farligt gods och grénsar till planomradet i norr.

Fororenad mark

Inom planomradet har odling i véxthus och pa friland med tillhérande hantering och
anvindning av bekdmpningsmedel pagétt under lang tid. Flera omgéngar med provtagningar
och utredningar har gjorts, dessa sammanfattats och kvalitetsgranskats i en samlad utredning.’

Fororeningsspridningen i1 omradet bedoms vara koncentrerad till de ytliga jordlagren. Den
storsta delen av vattnet bedoms floda som ytligt grundvatten ovanpa den underliggande

tita leran ned till Veddestabiacken. I huvudsak finns inga forhdjda halter av fororeningar i
grundvattnet inom planomrédet. Det har pdvisats méttlig halt av nickel, medan bly och zink
ar klassade som lag halt och mycket lag halt. Halterna bedoms inte avvika ndmnvért fran

de naturliga bakgrundshalter som rader inom omréadet. Risken for spridning till skyddsvért
grundvatten beddms som l&g, men risken for spridning till Veddestabidcken bedoms som hog.

I den s6dra delen av Skilby 3:533 har det pavisats forhdjda halter av BAM/Totex 1 ytligt
grundvatten. Pa Skélby 3:530, 3:533, 3:534, 3:536, 3:537 och 3:544 har det pévisats rester
av bekdmpningsmedel. Fastigheterna Skilby 3:535 samt Veddesta 1:6 och 1:7 bedoms som
opaverkade.

Pa Skilby 3:1516, soder om handelstrddgérdens byggnader, har utredningen pévisat kraftigt
forhojda halter av nickel, vanadin samt alifater. Handelstridgarden omfattas av pagidende
tillsyn.

Utover Skélby 3:1516 bedoms inga dtgérder eller riskreduktion for markfGroreningarna som
nddvindiga inom planomrédet med hédnsyn till nuvarande markanvéndning.

Till véster om planomradet finns en deponi och ett utfyllnadsomréde. Vid denna har det
pavisats blyhalter over kénslig markanvéndning i ndgra enstaka fynd, samt hogre halter
av metaller 1 grundvatten nedstroms deponin. Deponin dr foremél for pagaende tillsyn och
fastighetsdgaren kommer att tgéirda denna oberoende av detaljplanen.

Fororenat sediment utanfor planomradet

Sedimentprovtagning i Veddestabdcken, som ligger sdder om planomradet, visar pa att
det finns fororeningar. I backen pavisas mattliga till hoga halter av metaller, polycykliska
aromatiska kolvéten, bromerade flamskyddsmedel och andra nedbrytningsrester fran
pesticider. 8

6 Bullerutredning, Akustikkonsulten 2019
7 Kompletterande miljéteknisk undersékning samt risk- och atgardsutredning, Tyréns 2019
8 Fodrenklad riskbeddmning avseende sediment, Norconsult 2018
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Oversvamning

Inom planomrédet finns det inte instingda omraden som riskerar att dversvimmas, utover
gingtunneln under Vixthusvidgen och nagra punkter vid de befintliga vixthusen dér vatten
kan komma att samlas. Omradet ndrmast bécken, i den sddra kanten av planomradet, riskerar
att oversvimmas fran bicken vid berdknat hogsta fldde (BHF) med klimatanpassning. Enligt
karteringen uppgar BHF till +16,1 meter &ver nollplan. °

9 Oversvamningskartering nulage, DHI 2019
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3. PLANFORSLAG

Ny bebyggelse

Bebyggelsestruktur

Ormbacka by karakteriseras av en blandad, sméskalig och relativt luftig bebyggelsestruktur.
De nya kvarteren bildar tegliknande grupperingar med rétterna i tridgardsmaésterierna pa
platsen. Den nya bebyggelsen bestar av tre byomrdden som inramar det 6ppna landskapet.

I strukturen har de barande idéerna varit kontrastverkan mellan det 6ppna jordbrukslandskapet
och den slutna skogsmarken samt respekt for omradets befintliga kulturvarden. Det

Oppna féltet med odlingsrosen 1dmnas dppet for siktlinjer och utblickar som ett samlande
landskapsrum. Skogsbrynet i norr med dess gravfilt kopplas pa sé sétt visuellt till den nya
bebyggelsen.

Bostader

Det huvudsakliga anvéndningssittet for kvartersmark inom omradet dr for bostidder, med
anvindningsbestimmelsen B - bostider.

De flesta kvarteren dr avsedda att ha en blandning av fristdende sméhus, radhus, kedjehus i
tva till tre vaningar och smaskaliga punkthus 1 upp till tre vaningar. Mot torget blir det grupper
av punkthus eller sammankopplade flerbostadshus i1 upp till tre vningar. Mot Viéxthusvégen
tatnar bebyggelsen till sammankopplade lameller i upp till tre vaningar.

Husen ska praglas av samtidens och framtidens arkitektur i méte med det historiska
landskapet. En viktig aspekt &r att fa ett varierat taklandskap som bidrar till ett variationsrikt
bostadsomrade. Kvarteren ska i mojligaste mén ha en naturlig infiltration av dagvatten,

vilket frimjar gronskan och minskar pé ytvattenavrinningen. Bostadskvarteren ska tydligt
avgransas mot parkmarken med staket, mur, stangsel eller motsvarande. Detta for att inte raka
privatisera parkmarken eller uppfora byggnadsverk pa denna vilket bland annat kan skada
vegetation och fornlamningar.

Verksamheter

Handelstradgard
Anvindningsbestimmelsen L, finns for Handelstradgard, odling och forsiljning.

Mitt i omradet ligger idag en handelstradgérd som funnits pé platsen sedan 60-talet.
Handelstrddgérden &r intressant genom sin historiska koppling till omradets tidigare
anvindning och innebér en variation till bostadshusen. Verksamheten odlar och séljer
blommor. For att inte tillkommande bebyggelse ska utsdttas for storningar fran verksamheten
1 form av ljus begrinsas bebyggelsens utférande utmed den planerade gatan pé Ostra sidan av
handelstradgarden. Vidare krivs avskdrmande plank for att motverka ljusstorningar.

Utanfor planomradet, pa andra sidan Véxthusvigen, ligger en handelstradgéard som har behov
av en utokad yta for sin verksamhet. Ett mindre omréde planlidggs som kvartersmark for
handelstradgard med en punktprickad yta dir byggnader inte fir uppforas.
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Skiss éver hur den centrala delen av planomradet skulle kunna se ut (Arkitektstudio Witte 2018)
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Odlingslotter

Ett omradde med tre grupper av odlingslotter mojliggdérs med anvindningsbestimmelsen

L,, Odling, med en sammanlagd areal p& ca 5 700 m’. Detta kan fora platsens tradition av
tradgardsmasteri och jordbruk vidare i en mindre skala. Odlingslotterna ligger i anslutning
till de 6ppna dngsmarkerna och ska vara obebyggda, vilket innebir att de inte fir forses med
exempelvis skjul, vixthus eller skdarmtak. I anslutning till gata dr det mojligt med gemensamt
forrad och parkering, 1 6vrigt far odlingslotterna inte bebyggas. Mot dngsmarkerna ska
odlingslotterna avgrinsas av staket. Odlingslotterna bor vara tillgingliga bade for boende i
omrédet och i ndromraden.

Djurhallning, samlingslokal och café, kultur och fritid

Vid Ormbacka torp bedrivs idag smaskalig farskotsel. Transformatorstationen fran 1919
som ligger intill Ormbacka torp fungerar som ett landmaérke och anvinds idag som ateljé.
Bade transformatorn och torpet dr en del av kulturlandskapet och identiteten av platsen och
bor forvaltas pa sa sitt. Dar kan, utdver bostadsdndamal, med fordel bedrivas verksamheter
som fungerar som en métesplats, exempelvis genom kulturverksamhet, caféverksamhet eller
4H-gérd.

Syftet med bestdimmelsen L,, Sméskalig djurhéllning, ej hist eller svin, ér att behélla
mojligheten till farskotsel och annan smaskalig djurhdllning. Omrédet ar inte lampligt for
hést- och svinhéllning eller ndgon lantbruksverksamhet med avseende pa de begransade
ytorna och nérheten till bostadsbebyggelse. Verksamheten fér inte vara stérande for
omgivningen med avseende pa ljud, lukt, flugor och allergener.

Med bestimmelsen R,, Kultur och fritid, samlingslokal och café mdojliggors fortsatt
anvindning for kulturverksamhet, som den befintliga ateljén. I kombination med sméskalig
djurhéllning innebdar det att det kan finnas 4H-verksamhet for barn och unga. Nérheten

till naturomradet mdojliggor dven anvandning kopplad till friluftslivet. Gardsytan runt
transformatorstationen skulle med fordel kunna anvindas for caféverksamhet sommartid.

Smaskalig handel och hantverk

Mot Ormbackavégen tillats smaskalig icke storande handel och hantverk med en
kompletterande bestéimmelse H,. Syftet ér att mojliggora for de boende att bedriva verksamhet
1 mindre omfattning som dr kopplad till omréadet eller ger service till omradet, exempelvis
forsdljning av eget hantverk, gronsaker eller blommor som odlats pa odlingslotterna,
loppmarknad, liten frisor eller skomakare. Verksamheten forutsétts ha liten varuhantering,

f4 lastbilsleveranser och ett 1agt eller inget ytterligare p-behov. Parkering ska l16sas inom
kvartersmark. Verksamheten far inte medfora storning for omgivningen genom buller, 6kad
biltrafik eller lastbilsleveranser. Ingen restaurang eller café tillats dérfor.

Kontor

Mot Ormbackavigen tillats dven smaskalig kontorsverksamhet med en kompletterande
bestimmelse K,. Syftet ar att mojliggora for kontorsverksamhet med négra fa anstéllda,
exempelvis firmor med bokforing, juridik, administration osv. Verksamheten forutsitts ha
liten varuhantering, fa lastbilsleveranser och ett lagt eller inget ytterligare p-behov. Parkering
ska l6sas inom kvartersmark. Genom den begransade ytan och anvindningen bdr inte
verksamheten medf6ra storning for omgivningen.

18 (42) JARFALLA KOMMUN | 2019



Ormbacka B, dnr Kst 2014/461
LAGA KRAFT
DP 2019-10-21

Visionsvy éver Ormbacka torg

Offentlig och kommersiell service

Skola och forskola

Inom omradet planeras plats for en forskola med bland annat anvindningsbestimmelsen S,
Forskola, skola och fritidsgard. Andra anvdndningssatt tillats &ven som gar att kombinera med
forskola. Den vil tilltagna storleken mojliggdr en friyta pa mer &dn 40 m? per barn. Forskolan
kan rymma nio forskoleavdelningar med upp till 120 platser enligt Jarfilla konceptforskola!”
och véntas vara attraktiv for boende dven i narliggande omraden, i Skélby och i framtiden
dven Veddesta.

Den planlagda forskolan kommer att ligga 1 anslutning till parken och intill skogsomradet.
Genom sitt strategiska ldge finns goda mdjligheter for natur- och utomhusvistelse vilket
inspirerar till lek, rekreation och kunskap for barnen. Barn som ges mdjlighet att leka i natur
uppmuntras till att rora pa sig mer vilket i sig leder till bittre koncentrationsférméga och
sprakutveckling."

Inom en kilometer finns idag tvé grundskolor; Skilbyskolans for- och grundskola med
klasser upp till arskurs 5 och Bjorkebyskolan med klasser fran arskurs 6 till arskurs 9. Tva
grundskolor &r planerade 1 Veddesta. Sydost om planomrédet, i Ormbacka etapp A, finns
en forskola. Gymnasieskolor finns idag 1 Jakobsberg, och ytterligare en gymnasieskola &r
planerad i Veddesta.

10 Jarfalla konceptforskola, Jarfalla kommun, 2017
11 Lek- och aktivitetsplan, Jarfalla kommun, 2017
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Férskolan och dess ndrmaste upptagningsomrade

Vard- eller dldreboende

Nérmare Véxthusvigen mojliggors for bade vardboende och dldreboende med
tilliggsbestimmelsen D,. De boende pd vérd- eller dldreboendet har ett néra avsténd till
parklandskapet och naturomradena. Grona miljoer har flera positiva effekter pa hilsa och
vialmaende, det minskar blodtryck och hjértfrekvensen, det ger béttre luftkvalitet och dkar det
sociala kapitalet.'?

Vardboende kan med fordel kombineras med forskola, for att samla funktioner som
inlastning, matlagning, parkering och avfallshantering.

Kommersiell service

Byggnaderna norr om torget ges mojlighet att ha café, restauranger, affarer och lokaler for
smaforetagare i bottenvaningarna med anvéndningsbestimmelsen C, Centrum. Det ska dven
finnas mojlighet for uteserveringar och torghandel pa torget.

Norr om planomrédet finns storre butiker med dagligvaruhandel samt detaljvaruhandel inom
500 meters gangavstand. I Veddesta finns idag bilservice i ndra anslutning till planomréadet,
detta kommer fram till 2040 att utvecklas till titare stadskvarter med tillhdrande kommersiell
service. Ytterligare kommersiell service finns vid Barkarby station inom en och en halv
kilometer fran planomradet.

12 Jarfalla kommun, Gronstrukturplan, 2018
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Visionsvy utmed omradesgata mot séder (Witte 2018)

Offentliga platser
Torget

I gransen mellan det 6ppna kulturlandskapet och bebyggelsen placeras det centrala torget,
Ormbacka bytorg. Det fungerar som samlingsplats for Ormbacka. Torget inramas av
flerbostadshus med bottenviningar som mojliggor for publika anvéndningar. Visuellt och
biologiskt lankar torget samman det 6ppna landskapet med parkomradet i soder.

Parker

Planen medfor fortsatt upplevelse av det gamla kulturlandskapet med gamla ekar, bete och
angsmarker. Foradling av befintligt bevarat landskap mojliggor unika mojligheter att i stillet
for anlagda parkkvalitéer fa en park med landskapskvalitéer som har koppling till omridets
langa historia. I den centrala delen av omradet, vid odlingslotterna, framtrader odlingsrésen
som ett element i Angsmarken.

Den nya bebyggelsen ar delvis riktad till barnfamiljer. Nérlek placeras pa kvarterens
innergédrdar och tridgérdar. Intill férskolegarden finns en storre parkyta sdder om det unika
ekskogsbrynet i kanten av Ormbackaskogen.

Omradet mellan bebyggelsen och Veddestabdckens ndromrade utgor ett parkomrade,
PARK,, for dagvattenhantering med dammar, diken och dversilningsytor. Vattnet som rinner
till dammarna dr redan renat och fordrojt 1 diken och regnvixtbdddar. Dammarna utgor

det sista steget med rening och fordrdjning och kan infiltrera vattnet innan det nér ner till
vattenomrddet vid backen.

JARFALLA KOMMUN | 2019 21 (42)



Ormbacka B, dnr Kst 2014/461
LAGA KRAFT
DP 2019-10-21

Kvartersmarken avgrénsas tydligt mot parkmarken, med ett krav pa staket, mur, stingsel eller
motsvarande 1 grans mot park. Detta motverkar risken for att allmén plats tas 1 ansprak pa ett
sitt som paverkar fornlimningar, dngsmarken eller parkomrédet mot Veddestabédcken.

Natur

Naturomradet Ormbacka skog sékerstélls genom att planldggas som NATUR. Genom vard

av skogen och enkla tilligg som balansstockar gors naturen attraktiv och barnvénlig. Vid
skiljelinjen mellan bebyggelse och natur ldmnas en brynzon med géngstigar inom parkmarken
for att skapa en attraktiv och allmént tillgénglig 6vergéang.

Landskap och kulturmiljo

Naturvarden

Genom att skogen bevaras som natur och dngsmark samt backens ndromréade blir park bevaras
utblickarna mot landskapet frdn den tillkommande bebyggelsen. Omraden med hoga och
pétagliga naturvirden sparas ut i natur- och parkmarken, med undantag for naturvirdesobjekt
14 dér ett mindre omrade sparas ut vid grénsstenen intill Bautastensvagen.

Planomradet gréinsar till Gorvelnkilen och dess omraden med groddjurspopulation.

For att mojliggora for groddjurspassage 1 och till omradet 1 framtiden kommer broar
alternativt tunnlar att behdva uppforas dir gator eller gang- och cykelvigar mot kommande
detaljplaneomréden korsar Veddestabécken.

Odlingslandskap

Planomradet omfattar cirka 5 hektar dngs- och betesmark samt brynzon mot skogen,
uppdelad i tvd omraden. Som jordbruksmark har den ett begrénsat produktionsvéirde. Som
kulturlandskap och rekreationsomrade dr viardena stora i relation till den tillkommande
bebyggelsen. Omradet pekas i oversiktsplanen ut som ett fortdtningsomrade, dir dngs- och
skogsmarken ingar i gronstrukturen. Det ar beldget inom tunnelbanans influensomrade.
Utdver Barkarbystaden och Veddesta finns inga andra omradden inom tunnelbanans
influensomrade som kan exploateras pa grund av hoga naturvirden, fornldmningar,
oversvamningsrisker eller pdgaende verksamheter.

Drygt 3 hektar av dngs- och betesmarken samt brynzonen bevaras i detaljplanen som
parkmark som halls 6ppen. Utover det blir drygt en halv hektar avsatt for odling som stiangslas
av mot dngsmarken. De 6ppna markerna anvénds for att frimja biologisk méngfald. Genom
sadd av angsblommor kan det frimja inte bara det visuella utan dven bidra till att forstiarka
fjarilsbiotopen pa platsen genom sé kallade fjarilskorridorer. Odlingsrésena i angsmarken kan
gynna insekter, fdglar och kréldjur.

Kulturhistoriskt vardefulla miljoer

Haradsvagen

Bautastensvigens befintliga strickning bevaras som géng- och cykelvég fram till torget. Soder
om Bautastensvagen finns en rest granssten mellan trakterna Veddesta och Skilby, den utgor
en kulturhistorisk ldmning som lyfts fram och avskiljs fran kvartersmarken.
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Ormbackavigens befintliga strickning bevaras, vigen breddas och forses med géng- och
cykelbana pé norra sidan. Végen avskiljs fran dngsmarken med svackdiken. Pa sédra sidan
avskiljs vigen fran bostadskvarter med géngbanor, diken alternativt regnvixtbaddar.

Byggnader

Omradet kring transformatorstationen och framfor Ormbacka torp lamnas fritt fran ytterligare
bebyggelse, sé att siktlinjer mot dessa byggnader kan bevaras. Omradet forses med
bestimmelsen q,, dd det har ett sarskilt kulturhistoriskt virde. Bygglovbefriade atgarder enligt
9 kap. 4 a-c §§ PBL tillats darfor inte.

For transformatorstationen och torpet finns med utékad bygglovplikt (q,) for fasadéndringar
sa att byggnaderna skyddas frén forvanskning. Transformatorstationen har en fasad av omaélat
rott tegel, rodmalade snickerier, svartmélade metalldetaljer och takpannor av rott tegel. Motet
mellan tak och fasad detaljeras med en kransgesims 1 tegel. Luftledningarna anslot forr till
byggnaden genom liggande fonsterluckor. Ovanfor entréddrren finns en relief 1 tegel.

Torpet dr uppfort 1 en vaning med brant sadeltak och inredd vind, utan takkupor. Fasaden ar
rodmadlad liggande tridpanel, vita snickerier och takpannor av rott tegel. I anslutning till torpet
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Nérbild av Ormbacka torp Ormbacka torp och uthus fran Ormbackavégen
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finns ndgra komplementbyggnader, tva av dem &r utférda i samma stil som torpet. Torpet och
uthusen é&r tillbakadragna fran vigen. Den nya mojliga byggrétten vid torpet dr placerad sa att
den inte dominerar i landskapet.

Fornlamningar

Fornldmningarna pé allmén plats blir tillgéngliga och mojlighet finns till att lyfta fram dem
med skyltning och information. Fornldmningarna placeras dar det &r mojligt 1 natur och park
sa att de inte paverkas av bebyggelse och anldggningar.

Det ér forbjudet att rubba, ta bort, grava ut, ticka dver eller genom bebyggelse, plantering
eller pd annat sétt dndra eller skada en fornlamning utan tillstdnd fran Lansstyrelsen. Detta
géller dven fornldimningsomrdde. Vid planering av bebyggelse eller ingrepp 1 marken néra
fornldmningarna ska Lénsstyrelsen kontaktas 1 god tid innan arbetet planeras for samrad eller
tillstdndsans6kan. Om en fornlamning patréffas under gravning eller annat arbete, ska arbetet
omedelbart avbrytas till den del fornldamningen berérs och man ska anmaéla forhdllandet hos
Linsstyrelsen. Detta regleras inte i plan- och bygglagen, utan framgar som fortydligande
information i planhandlingarna da det regleras i kulturmilj6lagen.

I ndrheten av fornldmningen Jérfalla 42:1 prickas kvartersmarken sa att byggnader inte kan
uppforas 1 nérheten. Det krdvs marklov (n,) for schaktning. Bygglovbefriade atgérder enligt
9 kap. 4 a-c §§ PBL tillats inte (q,) s att ytan ldimnas fri fran bebyggelse. Infor planering av
byggnation eller atgérder inom kvarteren som angrénsar naturmarken runt fornlimningen ska
Lansstyrelsen kontaktas 1 god tid for samrad eller tillstand.

Fornldmningen Jarfélla 18:1, en storhog, kvarstar inom kvartersmark for handelstradgarden.
Verksamhetens markanvandning dndras inte i1 detaljplanen. Det obebyggda omradet ndrmast
fornldmningen markeras med punktprickad mark sa att det inte far bebyggas, det krivs dven
marklov (n,) for schaktning pa grund av detta. Tillstdnd krévs fran Léansstyrelsen for ingrepp
inom det skrafferade omradet i plankartan.

Rekreation och friluftsliv

Planomradet kommer att vara en fortsatt viktigt plats for rekreation och friluftsliv, for bade
boende inom omrédet och 1 nirliggande bostadsomraden. Liksom idag kommer omradet
erbjuda motionsspar och utegym, nérhet till Gorvélns naturreservat och Mélaren, samt
mdjlighet till 1dngdskidsékning pa Viksjo golfbana. Dessutom tillkommer mojligheten for
ndrboende att odla pé odlingslotter och rérelse 1 park- och naturmilj6 for barn och unga.
Skogen 1 norr planldggs som natur och behalls dirmed ordrd, men promenadvianliga stigar
in till skogen uppmuntrar besokare. Ur ett folkhédlsoperspektiv uppmuntrar nérheten till
naturmiljer och gronomraden boende till att vara fysiskt aktiva.'

Friytor

Inom planomrédet finns 6ver 18 hektar friyta planlagd som park samt natur och é&r tillgénglig
for allménheten. Denna yta ér rdknad utdver de dagvattenanldggningar, beteshagar och
odlingslotter som planeras i omradet. I direkt anslutning till planomradet kommer det att
finnas ca 6 hektar friytor inom park och natur enligt programmet for Ormbacka. Detta
innebér att boende kommer att ha tillgang till cirka 20 - 25 m? friyta per person inom sjélva
programomradet for Ormbacka.

13 Gronstrukturplan, Jarfalla kommun, 2018
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Viss risk for hogre besokstryck finns i framtiden, med tillhoérande risk for slitage. Delar av
befintliga rekreationsmiljoer bebyggs och natur och parkmiljéer kommer dven att nyttjas av
boende i kommande nirliggande bostadsomraden.

Gator och trafik

Ormbackavigen utgor en entrégata till omradet fran Vaxthusviagen. Fran Ormbackavigen
utgar tre lokalgateslingor som atergar till vigen.

Gang- och cykeltrafik

Ormbackavigen tillsammans med Bautastensvigen dr idag en del av det kommunala
huvudcykelstraket och kommer sd forbli. Det ansluter i 6st till det regionala cykelstraket.
Utmed Ormbackavigen finns GC-bana pa norra sidan och gangbana pé sddra sidan, parallellt
med diken och regnvéxtbdddar. GC-banan passerar dven torget. Ladngs de nya gatorna finns
géngbana parallellt med diken.

Enklare stigar genom landskapet kan anldggas eller trampas upp dér rorelsemonster utvecklar
sig under tid.

Biltrafik

Omrédet forvantas ge upphov till cirka 1 200 bilrorelser per dygn ut mot Vixthusvigen.
Korbanorna 1 omréddet ar separerade frdn gdng- och cykelbanor. D4 omrédet 1 huvudsak ar

ett bostadsomrade dr gatorna utformade for 1&g hastighet. Gatunitet dr dimensionerat for
angoring med lastbil till befintlig verksamhet, kommande centrumverksamhet och skola samt
for himtning av avfall.
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Kollektivtrafik

De 6stra delarna av planomradet ligger i ett kollektivtrafiknéra 14ge. Pa Véxthusvigen finns
idag ingen busshallplats, men i samband med att Veddesta byggs ut kommer det att finnas
okat underlag for bussresande. Ett mojligt hallplatslédge har forberetts utmed Viéxthusvédgen
som utformas i samrad mellan Jarfilla kommun och Trafikférvaltningen i Region Stockholm.
Jarfalla kommun beslutar inte om linjedragning.

Vid Barkarby station kommer det att finnas bussterminal, pendeltdg och tunnelbana i enlighet
med Stockholmsdverenskommelsen. Uppgéngen for tunnelbanan planeras pa ca 1 km avstidnd
(kommer att vara mindre &n 1,4 km gangvég). Pendeltagsstationen och bussterminalen ligger

inom 1,5 km avstand fran planomradet (kommer att vara mindre 4n 2 km gangvéag).

Parkeringar, varumottag, utfarter

Parkering for boende och verksamheter ska ske pa kvartersmark. Markparkering for
bostadsandamal och den storre delen av marken nidrmast gatorna ska vara genomslapplig.
Det innebir att den inte far hrdgoras genom asfaltering eller annan tit beldggning. Exempel
pa genomslépplig beldggning ar grus, grasarmering, 10sa plattor eller en genomslédpplig
stenldggning som mojliggdr att ytan dr korbar samtidigt som ytvatten sldapps igenom och 1
storsta mdjliga mén infiltreras.

En mindre del parkeringar dr beldgna i gaturummet narmast torget och &r ténkta att fungera
som korttidsparkering.

Centrumverksamheten vid torget har mgjlighet till lastzoner for varumottagning och
slamtomning utmed lokalgatorna.

Handelstradgarden angdrs frdn Ormbackavigen och frdn en lokalgata (GATA,). Det finns tre
befintliga lastkajer som kommer att ha kvar samma ldge som idag.

% P F ‘ LM,
] i N AN .
& R o 2K N T T i
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Befintliga och planerade busshallplatser, tunnelbane- och pendelstationer i relation till planomradet
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Framtida kopplingar

Detaljplanen mojliggor framtida kopplingar till kommande planomraden utmed
Ormbackavigens fortséttning och séderut pa andra sidan Veddestabacken.

Sociala aspekter

Barnperspektiv

Genom den luftiga bebyggelsestrukturen och de stora ytorna av parker och natur goérs omradet
lattforstaeligt for barnen. Gatorna dr promenad- och cykelvinliga med géng- och cykelbanor,
vilket underléttar for barnen att sjélva ta sig till och fran forskola, skola och parker som

ligger inom omradet. Aldre barn kan dven rora sig i skogen och transportera sig sjilv utanfor
omradet via cykelstraket.

Varutransporter till och fran handelstradgarden utgdr en potentiell trafikfara for barn utmed
Ormbackavigen och lokalgatorna ndrmast handelstrddgérden. Da omrédet inte har en
genomfartsled kommer det dock inte vara speciellt trafikerade gator, vilket gor det mer
uppmadrksammat nér en lastbil vl kor genom omrédet.

Parkerna och nérheten till naturen erbjuder barnen mgjlighet till lek och nyfikenhet dér de
sjdlva kan uppticka naturen i sitt ndromréde. Nérhet till gronomraden uppmuntrar barn till att
rora pa sig och forbygger risk for 6vervikt hos barn.'* Byggritten for skola/forskola mojliggor
bra friytor med néra koppling till naturomrade och park.

Sociala aspekter

Strukturen mojliggdr en varierad bebyggelse med olika typer av boende i smahus, radhus
och flerbostadshus. Inom planen mdjliggors dven vard- och édldreboende, olika typer av
verksamheter samt skola, forskola och fritidsgard. Torget med sin centrala funktion utgor
en central motesplats mellan olika &ldersgrupper och bakgrunder. Odlingslotterna ligger
synligt intill torget i anslutning till &ngsmarken, vilket gér dem littillgéngliga och skapar
overblickbarhet.

Det historiska landskapet med natur och parker synliggdrs och gors allmént tillgingligt

for boende inom och utanfoér omradet. Det promenadvénliga omradet samt gdng- och
cykelstrdken genom den centrala delen av omradet uppmuntrar boende till att transporteras pa
ett aktivt, tryggt och héllbart sitt.

14 Lek- och aktivitetsplan, Jarfalla kommun 2017
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Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Omradet kommer att ingd i kommunens VA-anldggning som byggs ut i samband med planens
genomforande. Omradet ansluts till befintligt och nytt kommunalt ledningsnit.

Dagvattenhantering

Lokalt omhéndertagande av dagvatten tillimpas i enlighet med kommunens riktlinjer.
Dagvatten ska fordrdjas och renas inom kvartersmark, detta sker frimst genom infiltration
eller anldggning av skelettjordar dir det &r mojligt, da stora delar av kvartersmarken och
den punktprickade marken mot allmén plats inte far hardgoras. Kvarteren ska ha en minsta
fordrojningsvolym pa 80 m® per hektar fastighetsareal for lokalt omhéndertagande av
dagvatten.

Dagvattenlosningar i form av 6ppna diken och biofilter (exempelvis vixtbdddar) anldggs
langs med de kommunala lokalgatorna dit 6verskottsvatten fran allmidnna platser och gator
leds.

Tre dammar anldggs i den sodra delen av planomrédet inom omrade betecknat med PARK,
som ligger ovanfor nivé for berdknat hogsta flode. Dammarna behdvs som komplement

till de 6ppna dikena och biofiltren for att fordrdja och framfor allt rena dagvattnet fran
planomrddet innan det leds till Veddestabdcken och vidare till Béllstadn. Dammarna 4r dven
en sikerhetsdtgdrd ifall det lokala omhéndertagandet inom kvartersmarken inte fungerar
tillfredstdllande. Marken ddr dammarna planeras dr inom riskomrade for ras och skred, vilket
innebdr att dammarna behover projekteras med forstiarkande atgérder.

Befintliga avskdrande diken bevaras och pa négra stillen anldggs nya mellan
utredningsomradet och skogsmarken for att avleda 6verskottsvatten fran skogsmarken norr
om utredningsomradet.

Foreslagna dagvattenldsningar bidrar till att Jarfalla kommuns fordrdjnings- och
fororeningskrav uppnas. Om lokalt omhindertagande av dagvatten inte implementeras inom
kvartersmarken visar berdkningar av fororeningsbelastningen att dessa dverskrider bade
befintlig féroreningsbelastning samt de riktlinjer som har tagits fram av Jérféalla kommun.'

Avfallshantering

Avfallshanteringen ska ske 1 enlighet med kommunens renhallningsordning, vilket &r Jarfalla
kommuns avfallsplan och Jérfilla kommuns foreskrifter. Dessa kompletteras av och ska
lasas tillsammans med Jarfdlla kommuns riktlinjer for avfallshantering. Fettavskiljare 1
livsmedelsverksamheter regleras i ABVA samt i kommunens riktlinjer for fettavskiljare.

Avfall som uppkommer inom fastigheterna ska primért hanteras samordnat mellan fastigheter
eller inom respektive fastighet. En dtervinningsstation kommer att anldggas pa gatumark, den
planeras 1 anslutning till Ormbacka torg. Den nya bebyggelsen kommer att ha mindre dn 400
meter till denna. Atervinningscentral finns i kommunen.

Under byggtiden ska restprodukter sorteras.

15 Dagvattenutredning, Geosigma, 2019
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El

Befintliga allménna elledningar finns i anslutning till planomradet. E.ON Elnét dr huvudman.
Elnitet byggs ut i samband med utbyggnad av vigar och ny bebyggelse. Inom planomréadet
kommer tvd nya nétstationer att uppforas for att elforsorja de nya kvarteren.

Energiforsorjning
Fjarrvirmeledningar finns 1 anslutning till planomradet vid Vaxthusvédgen, E.ON Viérme ar
huvudman. Det finns goda forutséttningar att ansluta omradet till fjarrvirmendtet.

Laddstationer

Detaljplanens utformning genom gatubredder och placering av nétstationer mojliggor
nuvarande och framtida teknik for laddning av elfordon. Detta behdver inte regleras specifikt
1 detaljplanen. Mojlig placering av laddstationer pa allmén platsmark hanteras i vidare
projektering. Vid forsdljning av kommunal mark kan kommunen komma att stélla krav pd
laddstationer for elfordon pd kvartersmark.

Bredband och telekommunikation

Befintligt fibernét for bredband och telekommunikation finns utmed Ormbackavigen och i
ndromradet. De bolag som vill bygga ut fiber inom omréadet har méjlighet att projektera nit
som anldggs 1 samband med utbyggnad av védgar och ny bebyggelse.

Storningar och risker

Buller

Infor uppréttande av detaljplanen har en bullerutredning gjorts for trafik- och
verksamhetsbuller.!® Utredningen har baserats pa ett tidigare antagande om upp till 450
bostdder inom planomrédet som tillsammans med trafik till skola/forskola berdknades ge
upphov upp till cirka 1 500 bilrorelser per dygn mellan Ormbackaviagen och Véxthusvigen.
Antalet bostdder har sedan dess reducerats till cirka 300, vilket berdknats ge upp till 1 200
bilrorelser per dygn.

Trafikbuller

Trafikflodena har berdknats utifran uppskattade maximala trafiknivaer for 2040, med tva
alternativ for trafik. Alternativ 1 utgér ifran befintliga vigar (Vaxthusvigen, Jarfallavigen och
Viksj6leden) i anslutning till planomradet. Alternativ 2 utgdr ifrén att det utdver befintliga
vigar anldggs en genomfartsvag utanfor planomradet mellan Viksjoleden och Vixthusvégen,
med arbetsnamn Langbackavigen, till sodder om planomradet.

En majoritet av trafikbullret till det aktuella planomradet orsakas av trafik pa Vaxthusvigen.
Ekvivalent ljudniva vid fasad pd bebyggelse utmed Viéxthusvéigen kan komma att uppga

till 60-65 dB(A). Om Langbackavigen anlaggs blir det en sénkning pa runt 1 dB(A) utmed
Vixthusvégen.

Utredningen visar att bullerskyddsskidrmar behovs utmed Viaxthusvagen, delvis med
anledning av en planerad busshallplats utmed planomradet, men ocksé for att reducera

16 Bullerutredning, Akustikkonsulten, 2019
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trafikbuller in i omradet. Ovrig bebyggelse inom planomradet uppfyller hogst 55 dB(A) vid
fasader om byggnader placeras pa lampligt avstand frn gata.

Bebyggelsen vid Vixthusviagen kommer att ha ett kollektivtrafiknéra lage, omradet ingar i en
tatort som ligger i direkt anslutning till kommande urbana projekt i Veddesta. Avstegsfall A
beddms kunna tillampas for bebyggelsen i dessa lagen, med tyst sida med ljudnivéer betydligt
lagre &n 55 dB(A) ekvivalentnivd i fasad utanfor minst hélften av boningsrummen.

Buller pa forskolegard och i park

Den planerade forskolan med forskolegarden som ar avsedd for lek, vila och pedagogisk
verksamhet kommer med god marginal att fa l4gre ljudnivéer dn 50 dB(A) ekvivalent ljudnivé
och 70 dB(A) maximal ljudniva.

Parken till véster om forskolegérden far 4ven den 1 huvudsak ldgre ljudnivéer dn 50 dB(A)
ekvivalent ljudniva nir den kantas av en kombination av bullervall och plank.

Verksamhetsbuller

Den befintliga handelstradgarden omfattas av Boverkets och Naturvardsverkets riktviarden for
industri- och annat verksamhetsbuller for bostdder.!” Detta fortydligas d4ven genom att dessa
riktvirden anges 1 plankartan.

Trafiken till och frdn verksamheten ryms inom de trafikbullerberékningar som har gjorts som
visar att bullernivéer vid bostadsbyggnaders fasad inte dverstiger riktvarden.

Handelstrddgérden har en verksamhet som ar generellt stillsam. Uppvarmning med
pelletspanna kan ge upphov till en lokal bullerspridning som redan idag kan paverka befintlig
bostadsbebyggelse. Bullerspridningen gér att minska med ljudddmpande dtgirder for att klara
riktvédrden.

Angoringen dagtid klarar riktvirden for verksamhetsbuller. In- och utlastning av varor sker i
huvudsak vid tre lastkajer. I samband med in- och utlastning av varor nattetid kan det uppsta
hoga maximala ljudnivier frdn backsignaler eller slammer. Ljud vid in- och utlastning gar
att dimpa ytterligare genom inbyggnad eller skarmning. Genom att upphéra med bullrande
arbeten nattetid vid in- och utlastning eller genom att utfoéra ljudddmpande &tgéirder klarar
verksamheten riktvirdena for industri- och annat verksamhetsbuller.

Vibrationer och stomljud

Vixthusviagen kommer att trafikeras av tung trafik och eventuellt bussar. Bullerutredningen
pavisar en viss risk for att vibrationer ska dverforas till byggnaderna ndrmast Vaxthusvigen.
Daliga markforhéllanden, som exempelvis lera, 6kar risken for kéinnbara vibrationer.
Byggnader, och sérskilt bostédder, som planeras maste darfor grundldggas och utforas pé
sadant sétt att markvibrationer inte leds over till dem.'®

Ras och skred

Geotekniska undersokningar har gjorts for att bedoma byggbarheten inom kvartersmark och
for anlaggande av végar. !’

17 Industri- och annat verksamhetsbuller vid planlaggning mm av bostader, Boverket 2015
18 Bullerutredning, Akustikkonsulten, 2019
19 Geoteknisk utredning, Atkins, 2018
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Inom omradets nordostra del bedoms grundldaggning av bostadshus och andra anldggningar
kunna utforas utan extra grundforstirkning. Samma géller for omradets nordvéstra del. Djupet
till berg dr hér vanligen mellan ca 1 och 2 meter, varfor det kan komma att kridvas bergschakt.

Inom omradets sydvistra respektive syddstra delar finns det djupa lerlager som ger 6kad
risk for sittningar och skred, samtidigt som det finns storre sannolikhet att marken fylls upp.
Dar krédvs ytterligare atgérder for grundliggning och fyllning, vilket fortydligas med den
byggtekniska bestimmelsen b,.

Ju hogre fyllningsh6jd och méktigare lager av lera desto storre sédttningar. For att undvika
skadliga sattningar och/eller sittningsdifferenser for vissa byggnader inom omradets
sydligaste kvarter maste byggnader grundldggas pé palar eller plintar nedférda genom
fyllnings- och lerlager till fast botten av jord eller berg, om inte andra metoder pavisas
mojliga. Sattningar till f61jd av fyllningar inom tomter och kvarter kan i vissa fall bli s&
stora att anslutningarna till byggnader grundlagda mot fast botten inte kan utforas tillriackligt
flexibla om de inte utfors med l4tt material alternativt genom att lerlagren forbelastas genom
att extra fyllning, dvs 6kad fyllningsh6jd, utfors under viss tid.

Kompletterande geotekniska unders6kningar kommer att krévas vid projektering av
byggnader, vdgar, dammar och anldggningar.

Fororenad mark inom planomradet

Fororeningsspridningen i omradet bedoms i huvudsak vara koncentrerad till de ytliga
jordlagren. Fororeningarna maste dtgéardas for att marken ska vara lamplig for det planerade
dndamélet enligt de framtagna platsspecifika riktviirdena. Atgirderna sker i samband med
exploatering. Den mest lampliga atgidrdsmetoden bedoms vara urschaktning med extern
deponering, vilket gors i samband med marklov. En 6versiktlig berdkning har utforts av
forvantade mingder fororenade massor som beddms behdva schaktas bort. Schaktningen
kommer inom flera omraden dven att avlagsna kéllan till fororeningarna som pavisats i
grundvatten och minska risken for spridning till bicken genom ytavrinning. Startbesked for
bygglovpliktiga dtgidrder kommer inte att kunna beviljas forrdn markféroreningarna &tgirdas
till en niva som &r forenlig med den tdnkta anvindningen och de platsspecifika riktvéirdena.
Lanshallningsvattnet ska hanteras och renas 1 enlighet med kommunens gillande riktlinjer for
lanshéllningsvatten®.

Pé fastigheterna Skilby 3:530, Skélby 3:533, 3:534, 3:536 och 3:544 finns behov av
punktinsatser for riskreduktion och atgérder for att motverka héalsorisker.

P& Skilby 3:533 har det pavisats forhojda halter av BAM/Totex, vilka har sin killa uppstroms
grundvattnets flodesriktning, troligtvis fran tidigare ograsbeskdmpning pé fastigheten Skilby
3:1516. Schaktning inom omradet dér forhojda halter av BAM/Totex patréffats bor utforas
med forsiktighet, da det kan medfora risker for arbetsmiljon och spridning av fororeningar till
vatten.

Pé fastigheten Skélby 3:1516, soder om handelstradgérdens byggnader, har utredningen
pavisat kraftigt forhdjda halter av nickel, vanadin samt alifater som behdver atgéirdas.
Fastigheten omfattas av pagéende tillsyn, riskreduktion och &tgérder for att motverka
hélsorisker kommer att utforas inom ramen for denna.

20 Riktlinjer for lanshallningsvatten, Jarfalla kommun 2017
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Teckenfdrklaring
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Redovisning av omraden med markféroreningar, Tyréns 2019

Fororenad mark utanfor planomradet

Deponin till viaster om planomradet ar foremal for pagaende tillsyn. Den begriansade
spridningen av fororeningar frdn deponin bedéms inte utgéra en risk for ménniskor inom
planomréddet, men kan paverka miljokvalitetsnormer for vatten i Veddestabacken. Deponin
kommer att atgdrdas oberoende av detaljplanen med foreldgganden inom ramen for pagaende
tillsyn.

Fororenade sediment

Provtagningar visar pa att Veddestabédcken sdder om planomradet har fororenade sediment.*!
Halterna som noterats &r inte akuttoxiska. Omradet narmast backen, som ligger utanfor
planomradet, kommer &nda att hdgnas in av kommunen for att sdkerstilla att ménniskors hélsa
och sdkerhet inte riskeras innan sedimenten har sanerats.

21 Forenklad riskbeddémning avseende sediment, Norconsult 2018
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Sedimenten kommer att saneras i samband med att hydromorfologiska atgérder utfors

1 Veddestabédcken utmed en ladngre stracka. Detta ingar 1 ett storre arbete, oberoende av
detaljplanen, med atgérder som kommunen gor pa en dvergripande niva for att forbéttra
miljokvalitetsnormer for vatten i Billstadn och dess avrinningsomréde. Efter sanering och
utforda hydromorfologiska atgérder kommer omradet ndrmast backen att kunna goras
tillgéngligt for allménheten 1 form av ett parkomréde.

Vattenkvalitet och miljokvalitetsnormer

Exploateringen beddms medfora en positiv inverkan pd mdjligheten att uppfylla
miljokvalitetsnormerna for kemisk status i recipienten Béllstadn, forutsatt att bade allmén
mark och kvartersmark implementerar lokalt omhéndertagande av dagvatten. Berdkningarna
visar att féroreningsbelastningen pa recipienten minskar med 12 — 80 % for samtliga
studerade @mnen vilket innebér en klar forbittring. Den planerade exploateringen tar dirmed
ett stort recipientansvar da flertalet renings- och fordrojningssteg anldaggs for att sdkerstilla att
fororenings- och flodesbelastningen pé recipienten inte bara ska motsvara dagens nivder, utan
dven minska dessa med uppemot 80 %.*

Oversvimning
Inom planomradet planeras ingen bebyggelse inom instidngda eller 1agt beldgna omraden.

En buffertzon, PARK,, limnas for dagvattendammar och 6versilningsytor ovanfor
Veddestabackens nivé for berdknat hogsta flode om +16,1 ovan nollplan. Pa kvartersmarken
ndrmast buffertzonen ska byggnader utformas och utforas sé att de inte tar skada av naturligt
oversvimmande vatten. &ven om bebyggelsen dr hogre beldgen dn niva for berdknat hogsta
flode. Lagsta niva for fardigt golv ar satt till minst +16,5 meter 6ver nollplan om inte annat
oversvamningsskydd anordnas till den nivan, vilket fortydligas med den byggtekniska
bestimmelsen b,.

Gaturummet och dikena hojdsitts med en lutning som leder skyfallsvatten® fran allmén
plats och kvartersmark via diken och sekundirt via kvartersgator ner mot dammar och
oversilningsytor sa att gator och kvartersmark inte ska 6versvimmas och att vatten inte

ska bli stdende mot byggnader. Inom kvartersmark regleras ligsta nivd for fardigt golv 1
entréplan till minst 0,3 meter 6ver niva for angrinsande gata for att ytterligare sékerstilla att
byggnaderna inte ska dversvimmas. Avskdrande diken mot natur férhindrar att kvartersmark
oversvimmas av ytvatten fran allmén plats. Dagvattenlosningarna kommer ddrmed att

bidra till en 6kad fordr6jning med mindre och jamnare flode ut fran omradet, vilket minskar
oversvamningsriskerna inom, utanfor och nedstréms planomradet.

Genom att omrédet vid Veddestabiacken 1dmnas utanfor planomradet och inte exploateras
paverkar planen inte fordrojningsvolymerna i det mojliga svimplanet ndrmast backen.

Farligt gods

Viksjoleden ar idag en sekundérled for farligt gods. Bebyggelsen inom planomradet ligger
pa mer dn 150 meters avstand fran Viksjoleden och inga sirskilda skyddsatgérder behover
vidtas.?

22 Dagvattenutredning, Geosigma, 2019

23 Skyfallsvatten avser i detta fall 100-arsregn med klimatfaktor

24 Riskutredning, Norconsult 2016
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4. KONSEKVENSER

Sammanfattning av konsekvenser

Planomrédet kommer att vara en fortsatt viktig plats for rekreation och friluftsliv.
Detaljplanen innebir nya parkomrdden, odlingslotter och bibehallen mdjlighet till farskotsel/
smaskalig djurhallning och kulturverksamhet i transformatorstationen. Ormbackaskogen
planldggs som natur och utegymmet bevaras. Viss risk for hogre besokstryck finns i samband
med att planomradet och nérliggande omraden byggs ut, med tillhorande risk for slitage.
Fornldmningar inom omradet kommer att bevaras dven efter exploatering.

Planen bedoms inte paverka mojligheten till ekologisk kontinuitet for spillkrdka, bldsippa eller
krél- och groddjur som omfattas av artskyddsforordningen. Saval spillkrdkan som blésippans
habitat planldggs som natur och park.

Planen innebir att brukningsbar jord tas 1 ansprdk for bebyggelse. Detta motiveras med att
Ormbackaomradet ligger inom influensomrade for tunnelbana och angrinsar till den regionala
stadskdrnan Barkarby - Jakobsberg. Bebyggelse i omradet bedoms dédrmed vara ett visentligt
sambhéllsintresse.

Planen innebdr att halter av fororeningar fran planomradet till Veddestabdcken kommer
att minska, vilket paverkar bade Béllstadn som ESKO-omrade samt mdjligheterna att na
MKN f{06r ytvatten positivt. Tillrdcklig yta har ocksa ldmnats utanfor planomradet mot
Veddestabicken for att genomfora atgérder for forbattrad ekologi.

En majoritet av de planerade bostadsbyggnaderna inom planomradet kommer att klara hogst
55 dBA ekvivalent ljudniva vid fasad frén trafik. For de byggnader dir ljudnivan dr hogre dn
55 dBA ska Avstegsfall A provas dir minst hilften av bostadsrummen forldggs mot en sida
med ekvivalenta ljudnivier betydligt ldgre én 55 dBA.

Mojligheter finns att dstadkomma en god ljudmiljé inomhus 1 de byggnader som planeras
bli bostider. Detta under forutsittning att genomgédende ldgenheter vid Véxthusvigen
planeras med minst hilften av boningsrummen forlagda bort fran Vixthusvigen samt att
handelstrddgarden upphdr med bullrande arbeten nattetid och utfor ljudddmpande atgérder.

Planens viktigaste konsekvenser

Planen viktigaste positiva konsekvenser ar att ett fororenat omrade saneras och dagvatten
som nar Veddestabdcken blir renare 4n i1 nuldget. Planen medfor dértill positiva konsekvenser
for rekreation, d& nya parkomraden och odlingslotter tillkommer samtidigt som mojlighet till
farskotsel/sméskalig djurhéllning och kul turverksamhet i transformatorstationen bibehalls.
Planen innehaller dven positiva konsekvenser for naturmiljon eftersom Ormbackaskogen och
angsmiljoer planldggs som natur och park.

Planens viktigaste negativa konsekvenser ir att ett kultur- och jordbrukslandskap omvandlas
till ett bebyggt omrade dér delar av de tidigare strukturerna bevaras.

Planens forhallande till miljomal

Planen beddms bidra positivt till miljomélen en Giftfri miljo, Grundvatten av god kvalitet och
Levande sjoar och vattendrag eftersom fororenade omrdden kommer att saneras och dagvatten
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som nir Veddestabédcken blir renare 4n i nuldget. Detaljplanen bidrar till God bebyggd milj6
och Begrédnsad klimatpdverkan genom att bebyggelse uppfors inom influensomréade for
tunnelbanan och i en struktur som ger forutsittning for goda boendekvaliteter.

Detaljplanen gér emot miljomalet Ett rikt odlingslandskap eftersom odlingsbar mark bebyggs.
Vad giller miljomélet Levande skogar och Ett rikt djur och véxtliv bidrar det genom att
omraden med hoga virden planldggs som natur men planen motverkar ocksd malet eftersom
exploateringen péverkar spridningssamband och ger ett 6kat slitage pa naturomrédena.

Forenlighet med Miljobalkens och Plan- och bygglagens hansyns- och
hushallningsregler

Detaljplanen kan enligt miljokonsekvensbeskrivningen anses forenligt med 2 och 3 kap.
miljobalken 1 det avseende att det inte medfor skada eller oldgenhet av visentlig betydelse for
méinniskors hilsa eller sdkerhet.

Niér det géller val av plats foreskriver 3 kap. 1 § MB och 2 kap. 2 § PBL att "mark- och
vattenomraden anvinds for det eller de andamal som omradena dr mest ldmpade for med
hinsyn till beskaffenhet, lige och behov”. Planen bedéms vara férenlig med 3 kap. 1 § MB
och 2 kap. 2 § PBL eftersom det ligger inom influensomride f6r tunnelbanan och bebyggelsen
bidrar till ett bostadstillskott i en region i behov av nya bostéder. Att stora omraden inom
planomrédet bibehaller sin karaktdr som naturmark, med 6ppna grasmarker och skog, samt

att ytterligare insatser kommer att goras for att stirka de rekreativa virdena bidrar ocks4 till
beddmningen. Planen innebdr dock att dngs- och betesmark tas i ansprak men detta motiveras
med behovet av bebyggelse 1 kollektivtrafikndra omrade.
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5. GENOMFORANDE

Organisatoriska fragor

Huvudmannaskap

Inom planomradet &r kommunen idag huvudman for Ormbackavigen. Kommunen &r
huvudman for tillkommande allménna platser och ansvarar for utbyggnad av allmén
platsmark (gator, parker, torg och p-plats) inom planomradet. Kommunen &r 4ven huvudman
for allménna vatten- och spillvattenledningar, allminna dagvattenanldggningar.

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

Norrvatten dr huvudman f6r den huvudvattenledning som finns inom planomradet.

Ansvarsfordelning

Kommunen uppréttar detaljplan och ansvarar for erforderliga avtal for planens genomforande.
Kommunen ansvarar dven for myndighetsutévning vid granskning av lov och anmaélan.

Kommunen ér ansvarig for utbyggnad, drift och underhall av allmén platsmark (allménna
gator, torg, park, natur m.m.) och allménna ledningar.

Lantméterimyndigheten beslutar 1 fastighetsbildningsdrenden kopplade till detaljplanens
genomforande.

Exploatoren ansvarar for genomforandet av nybyggnation samt erforderliga anldggningar
inom kvartersmark.

Avtal

For kommunaldgd mark kommer markanvisnings- samt markdverlatelseavtal att uppréttas
mellan kommunen och framtida exploatorer. Markanvisning kommer att ske efter att
detaljplanen antagits.

Exploateringsavtal kommer att tas fram med respektive fastighetséigare inom planomrédet och
tas upp for godkdnnande i kommunen i samband med antagande av detaljplanen. Avtalens
innehall redogor 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 6vertas av kommunen
ska inte innehélla hogre halter av féroreningar dn vad som &r godtagbart med hénsyn till
planerad anvéndning. Det innebér att eventuellt saneringsansvar aligger fastighetsdgare och
ar 1 6verensstimmelse med miljobalkens bestimmelser. Kommunen ansvarar for att ansokan
om fastighetsbildning l&dmnas in till lantméteriet. Ersdttningsbelopp bestdms i avtalet och
utgar frdn en oberoende vérdering. Kostnader forknippade med lantméteriforrattningen samt
inlosenkostnader fordelas mellan fastighetsdgarna 1 omradet.
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Kostnadsfordelning

Kostnader forknippade med genomforandet av detaljplanen fordelas mellan de ingdende
fastighetsédgarna enligt erhéllen bruttoarea (BTA) i detaljplanen. Byggritterna &r berdknade
utifrdn maximal mojlig bruttoarea enligt planbestimmelserna. Kommunen har ca 45 % av
byggritterna inom detaljplanen.

Genomforandefragor

Avtalet anger vad kommunen ansvarar for 1 genomforandet av detaljplanen, dvs allmén
plats, samt att det aligger fastighetsdgarna inom detaljplanen att bekosta genomf6randet av
detaljplanen enligt kostnadsfordelningen.

Avtalet fortydligar och informerar ett antal fragor:

* Fastighetsdgaren dr ansvarig for marksanering inom kvartersmark till den niva som krav for
att kunna anvinda marken i enlighet med detaljplanen.

» Fastighetsdgaren ansvarar for alla lov och tillstdnd som krivs for bebyggande av
kvartersmarken.

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

» Att det behdvs samordning mellan fastighetsdgarna och mellan kommunen och
fastighetségarna under utbyggnadsskedet samt att kommunen vid behov ansvarar for
samordning av olika genomforandefragor mellan fastighetsdgarna och kommunen.

 Att allmin plats inte far anvéndas av fastighetségarna under utbyggnad av kvartersmarken
samt hur skydd av vegetation pa allmén plats ska ske.

» Att stompunkter ska skyddas och rutiner f6r om stompunkt behover tas bort under
utbyggnad av kvartersmark. Kostnader for nya stompunkter betalas av fastighetsidgaren.

Finansiering
Kostnader som regleras i exploateringsavtalen och som ska erldggas av fastighetsidgarna ar:

* Erséttning for allmdnna anlaggningar enligt kostnadsfordelning. Hér ingér kostnader for
genomforande av detaljplanens allménna anldaggningar (ex projektering, upphandling,
projektledning, entreprenad- och produktionskostnader, samordning, fastighetsbildning,
interna administrationskostnader). Detta i enlighet med plan- och bygglagens regler
géllande gatukostnader.

* Plankostnader enligt kostnadsfordelning. Kostnaderna for framtagande av
detaljplanen betalas av de fastighetsdgare som har nytta av detaljplanen och regleras i
exploateringsavtalet.

* Medfinansiering av tunnelbanan. Detaljplanen ligger inom influensomradet for
tunnelbanans anldggning som beslutades i samband med Stockholmsdverenskommelsen,
se sidan 5 1 denna planbeskrivning. Enligt plan- och bygglagen 6 kap § 40 far
exploateringsavtal omfatta medfinansieringsersittning under forutsattning att det medfor att
fastigheten Okar i virde, vilket fastigheterna inom detaljplanen bedoms gora. Ersdttningen
varierar med avstand till tunnelbanans entré. Fastigheter inom influensomradet men utanfor
700 meters avstdnd fran tunnelbanans entré ska erldgga 200 kr/kvm BTA.
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* Ersiéttning for konstnérlig utsmyckning. Jarfalla kommun anvinder sig av 1 %-principen,
dér 1 % av den totala entreprenadkostnaden ska erlédggas av fastighetségarna for att bidra
till konstnérlig utsmyckning péd allmén plats och ddrmed skapa ett mervérde for omradet.
Fastighetsdgarna betalar sin andel av erséttningen om 1 % enligt kostnadsfordelningen.

En tidig kalkyl har gjorts for entreprenadkostnader och administrationskostnader samt
att en vérdering av mark for inlésen har gjorts. Exploateringskostnaderna, inklusive
medfinansieringserséttning for tunnelbanan, dr vél 1 dverensstimmelse med dvriga
exploateringsprojekt i kommunen och har tydliggjorts for fastighetsdgarna.

Administrativa villkor

Exploateringsavtalen klargér vad som géller for inldimnande av sdkerhet i samband med
exploateringsavtalens ingéende, villkor for dverlatelse av avtalet, villkor for avtalets
ikrafttrdidande samt hur en eventuell tvist ska hanteras.

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

Fastighetsrattsliga fragor

Markagoforhallanden

Inom detaljplanen finns sex privata fastighetsdgare samt kommunen. En av de kommunala
fastigheterna hyrs idag ut for jordbruksandamal.

Fastighetsbildning, allman plats

I samband med genomftrandet av detaljplanen kommer mark som planlagts for allmén plats
att overga till kommunen, se bild pa sidan 34. Detta kommer att regleras i exploateringsavtal
mellan kommunen och fastighetsidgarna. Ersittning kommer att erldggas enligt oberoende
virdering av marken. Kommunen ansvarar for att ansoka om fastighetsbildning for allmén
plats.

Fastighetsbildning, kvartersmark

Respektive fastighetsidgare ansvarar for och bekostar erforderlig fastighetsbildning inom
kvartersmark som behovs for bebyggelsens uppforande.

Gemensamhetsanlaggningar
Inom omréadet finns idag inga registrerade gemensamhetsanldggningar.
Respektive fastighetsidgare ansvarar for inrdttande av nddvéndiga gemensamhetsanldggningar

1 samband med byggnation av fastigheten till exempel for parkering och andra gemensamma
ytor pa kvartersmark.

Servitut

Flertalet fastigheter inom detaljplanen &r idag belastade av villaservitut. Villaservitut var ett
sétt att reglera vad som fick byggas pa fastigheter innan byggnadslagstiftningen tridde ikraft
1948. Vanligen upprittades de i samband med avstyckning fran en storre stamfastighet och
forekommer ofta 1 sjdlva kopekontraktet. Idag har villaservituten i mangt och mycket spelat
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ut sin roll men finns oftast kvar i fastigheten. Villaservituten kan upphévas, till exempel i
samband med en fastighetsreglering. Kommunen kréver ingen erséittning 1 samband med
upphdvande av villaservituten.

Vid framtida avstyckning av kvartersmark for bostadsdndamal, B, pa den Gstra delen av
Skilby 3:1516 behover servitut for infart till den nya fastigheten frdn GATA, anordnas dver
kvartersmark for handelstradgérd, L,.

Respektive fastighetsdgare ansvarar for eventuella nodvéndiga servitut i samband med
byggnation av fastigheten.

Ledningsratt

Idag finns en befintlig ledningsritt 6ver de kommunala fastigheterna Veddesta 2:1, Veddesta
1:6 och Veddesta 1:7. Ledningsritten ska ligga kvar inom allmén plats och kvartersmark. Pa
kvartersmark dr den markerad som u-omrade i plankartan.

Fastighetskonsekvenser
Se tabell nedan samt karta pé néstfoljande sida.

& O & S & o N N g S & 2 & 'S &
& &S < & PO &0 & & Q G & & & & 32 & Y
9\\&\@6‘5\ 3 {o"&\o (\(‘\\\z?\% 0&&\$A@ ki\\é‘;@ \\éf\é&o\ < ob'é ("Q- "\'o&\Q\é\ é\s&&o& &";\\Q e"é\.&’\\ &""b&e
@ W & o e CAN St & & & E &
Skalby 3:529 Kommunal 10 106 662 662 9444  |Avtalsservitut, 01-IM5-38/1953 Villaservitut, kan upphavas
utan ersattning.
Skalby 3:530 Privat 10 003 7325 1819 5506 2678 |Avtalsservitut, 34/3280, 01-IM5- Villaservitut, kan upphévas
34/3280.1 utan ersattning.
Skélby 3:1516 Privat 20132 18 450 153 18 297 1682 (1) Avtalsservitut, 34/3280 37/107, 01-(1) Villaservitut, kan
IM5-37/107.1 upphévas utan erséttning.
2) Avtalsservitut, 39/1807, 01-IM5-
39/1807.1
Skalby 3:533 Privat 10 576 9761 2711 7051 815 |Avtalsservitut, 43/610, 01-IM5- Villaservitut, kan upphévas
43/610.1 utan ersattning.
Skalby 3:534 Privat 9414 8550 1865 6 685 864 |Avtalsservitut, 37/120, 01-IM5- Villaservitut, kan upphévas
37/120.1 utan erséttning.
Skalby 3:535 Privat 11635 9321 2950 6371 2314  [Avtalsservitut, 46/4805, 01-IM5- Villaservitut, kan upphévas
46/4805.1 utan ersattning.
Skalby 3:536 Kommunal 11 426 8890 5587 3303 2536 |Avtalsservitut, 35/3426, 01-IM5- Villaservitut, kan upphavas
35/3426.1 utan ersattning.
Skalby 3:537 Kommunal 9316 5772 1551 4221 3544 |Avtalsservitut, 35/3431, 01-IM5- Villaservitut, kan upphévas
35/3431.1 utan ersattning.
Skalby 3:544 Privat 6914 6914 1652 5262 1) Avtalsservitut, 35/248, 01-IM5- 1) Villaservitut, kan
35/248.1 upphévas utan ersattning.
2) Officialratt vattenledning, 01-IM5- [2) Ledningen ligger ej langre
30/523.1, delvis upphévd 0123-15/44 [inom fastigheten, rattigheten
kan upphavas
Skalby 46:1 Kommunal Odefinierat 5032 - 18 950 68 | Inte relevant
Veddesta 1:6 Kommunal 554 554 70 = 484 1) Ledningsratt, 01-JAF-2448.1
2) Ledningsrétt, 0123-87/36.1
Veddesta 1:7 Kommunal 7924 7924 2619 5305 1) Ledningsratt, 01-JAF-2448.1
2) Ledningsratt, 0123-87/36.1
Veddesta 2:1 Kommunal Odefinierat 215 300 2689 21012 Inte relevant 1) Ledningsrétt, 01-JAF-2448.1
2) Ledningsrétt, 0123-87/36.1

Tabell med redovisning av fastighetskonsekvenser
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Legend

Delar av Skalby 46:1
Mark som kvarstar som allméan platsmark

Overgar till allman platsmark pa Skalby 46:1
fran 3:529, 3:530, 3:533, 3:534, 3:535, 3:536,
3:537 och 3:544

Del av Veddesta 2:1
Mark som kvarstar som allmén platsmark

Overgar till allmén platsmark pa Veddesta 2:1
fran Veddesta 1:6, 1:7

Delar av fastigheterna Skalby 3:529,
3:530, 3:533, 3:534, 3:535, 3:536 och
3:537 som hamnar utanfér planomradet

KKK

Del av Skalby 3:530
Kvartersmark 5 506 m?

Del av Skalby 3:1516
Kvartersmark 18 297 m?

Del av Skalby 3:533

Kvartersmark 7 051 m?

Del av Skalby 3:534
Kvartersmark 6 685 m?

Del av Skalby 3:535
Kvartersmark 6 371 m?

B
&
]
]

Karta over fastighetskonsekvenser
Detaljplan for Ormbacka B, dnr Kst 2014/461

Del av Skalby 3:536
Kvartersmark 3 303 m?

Del av Skalby 3:537

Kvartersmark 4 221 m?

Del av Skalby 3:544
Kvartersmark 5 262 m?

Del av Skalby 46:1
Kvartersmark 68 m?

Skalby 3:543 (utanfor plan)
Fastighet 6 783 m?

H OB K

Del av Skalby 46:1
Kvartersmark 1 234 m?
tillfors Skalby 3:543

Del av Veddesta 1:6
Kvartersmark 484 m?

Del av Veddesta 1:7
Kvartersmark 5 305 m?

Del av Veddesta 2:1
Kvartersmark 21 012 m?

40 (42) JARFALLA KOMMUN | 2019




Ormbacka B, dnr Kst 2014/461
LAGA KRAFT
DP 2019-10-21

Ekonomiska fragor

Kostnader for framtagande av detaljplanen och utbyggnad av allmén plats ska regleras 1
genomforandeavtal mellan fastighetsdgarna och kommunen. Fordelning ska ske utifran den
byggritt respektive fastighet erhéller.

Planomrédet kommer att anslutas till kommunalt verksamhetsomrade for vatten och avlopp
och anslutningsavgifter for vatten- och avloppsledningsnétet kommer att tas ut enligt vid varje
tidpunkt géillande taxa.

Kommunens intékter sker genom markforsiljning.
Byggherren ansvarar for samtliga kostnader och intékter inom kvartersmark.

For flytt av ledningar pd kommunal mark ddr kommunen har tecknat avtal med
ledningsédgarna regleras kostnaderna enligt avtalen. Sarskilda genomforandeavtal kan komma
att tecknas.

Flytt av ledningar p4 privat mark bekostas av den part som initierat den.

Tekniska fragor
Planbeskrivningen redovisar vilka utredningar som genomforts inom ramen for planarbetet.

Respektive fastighetsdgare ansvarar for framtagande av kompletterande tekniska utredningar
som krdvs for planens genomforande.

Lanshallningsvatten

Inom omradet finns kdnda fororeningar som kan orsaka skada i nérliggande recipienter vid
schaktning. Lanshallningsvattnet ska hanteras och renas i enlighet med kommunens géllande
riktlinjer for ldnshallningsvatten®.

Genomforandetid

Planens genomforandetid dr 10 ar frdn den dagen detaljplanen vinner laga kraft. Efter att
genomforandetiden gatt ut fortsétter planen att gilla. Kommunen har dock dérefter mojlighet
att andra eller upphédva planen, utan att ej utnyttjade réittigheter behdver beaktas.

25 Riktlinjer for lanshallningsvatten, Jarfalla kommun 2017
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6. MEDVERKANDE

Medverkande tjansteman

Teresa Westman, planarkitekt

Angelica Eklund, planarkitekt

Hannah Linngard, explateringsingenjor (konsult, Structor)
Patrick Galera Lindblom, miljéplanerare

Niklas Nordstrom, trafikplanerare

Inger Kennerstedt Bornhall, kommunantikvarie

Kerstin Skold, stadstrddgardsmaistare

Medverkande i tidigare skede

Lena Brunsell, miljoplanerare (konsult, Ekologigruppen)
Lina Alfares, projektledare genomférande

Viktor Hanson, exploateringsingenjor

Tina Hatt, planarkitekt

Karolina Hedman, exploateringsingenjor

Ovriga medverkande

Strukturplan, illustrationsplan och vyer dr framtagna i samarbete med Arkitektstudio Witte
och URBIO.

Malin Danielsson Teresa Westman

Planchef Planarkitekt

Kommunstyrelseforvaltningen
Samhallsbyggnadsavdelningen

Jarfdlla kommun
177 80 Jarfalla
08-580 285 00
jarfalla.se
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