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Information om planprocessen och detaljplanen

Detaljplaneldggning sker genom en lagstyrd process dir allmdnheten, myndigheter samt
organisationer ges mdjlighet till insyn och pdverkan. Planprocessen syftar till att viga
allménna och enskilda intressen mot varandra och prova mark- och vattenomradens
lamplighet for avsett &ndamél. Framtagandet av en detaljplan f6ljer en process med

ett remissforfarande under samrad och granskning innan detaljplanen kan antas i
kommunstyrelsen alternativt kommunfullmiktige och dérefter vinna laga kraft.

Vad ar en detaljplan?

En detaljplan ir ett juridiskt bindande dokument dar kommunen reglerar hur mark- och
vattenomraden far anvdndas och hur omradet far bebyggas. I detaljplanen redovisas
granser for allménna platser, kvartersmark och vattenomraden.

Sa har laser du detaljplanen

Detaljplanen bestér av en plankarta med olika planbestimmelser. Till plankartan hor
aven en planbeskrivning (det hiar dokumentet) som forklarar syftet med och innehallet i
plankartan.

Planbeskrivningen har fem kapitel. I det forsta kapitlet beskrivs kortfattat detaljplanen
syfte och innehdll. I andra kapitlet beskrivs och motiveras de olika planbestimmelserna
som finns pa plankartan. Det tredje kapitlet beskriver konsekvenserna av detaljplanens
genomforande. I det fjirde kapitlet om genomf6rande beskrivs hur detaljplanen

kan genomforas. I det sista kapitlet beskrivs forutséattningarna for planarbetet och
fordjupningar kring de tekniska 16sningar som kravs for att detaljplanen ska kunna
genomforas. Slutligen finns en lista dver underlag till detaljplanen och de som har
medverkat 1 processen.

Planforfarande

Detaljplanen har tagits fram med standardforfarande i enlighet med plan och bygglagen
(2010:900) 1 dess lydelse efter den 2 januari 2015. Processen ser ut sd hir:

Planuppdrag Samrad Granskning Antagande Laga kraft

Har kan
planen
Gverklagas
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Figur 1: Planomradets ligger i norra Veddesta

1. OM PLANEN

Planens syfte och huvuddrag

Detaljplanens syfte &r att mgjliggora for centrumverksamheter och industri inom planomrédet.

Den byggritt som medges dr samma volym som befintlig byggnad inom fastigheten har idag.
Utfartsforbud regleras mot Jarfillavigen och Viksjoleden.

Planhandlingar

Planforslaget bestar av plankarta med bestimmelser. Till planen hor 4ven denna
planbeskrivning
Planforslag

Planforslaget mojliggdr centrumverksamhet och industriverksamhet vilket &r en bredare
anvandning dn vad géllande planer medger. Planbestimmelserna anpassas efter den befintliga
bebyggelsen. Ingen ytterligare byggritt ges.
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2. PLANBESTAMMELSER

Nedan listas och forklaras de planbestimmelser som regleras pé plankartan.

Anvandning av mark och vatten

GATA

Utfartsforbud fér inte placeras i planomradesgréns, darfor har
en del av gatan inkluderas s4 att utfartsforbudet kan placeras i
anvindningsgrans mellan kvartersmark och allmén plats.

Centrum. Anvéindningen inkluderar tidigare anvandningar
Handel och Kontor samt tillater en storre variation av
verksamheter inom planomradet.

Industri. M6jliggor produktion, lager, partihandel och annan
jamforlig verksamhet. Aven komplement till verksamheten
industri ingar 1 anvandningen.

Egenskapsbestammelser

Bebyggandets omfattning
€1 0,0

Stiingsel och utfart
p---0---0---0---

Utformning

Storsta tillatna bruttoarea per kvadratmeter fastighetsarea ér
1,15.

Endast 6ppenarea om totalt 200 m? samt en mindre byggnad

for kommersiellt intresse om hogst 30 m?. Hogsta nockhdjd ér

5 m, utover det far stodmurar och skyltar anldggas. I dagslaget
finns sammanlagt ca 40 m? skdrmtak inom det kryssmarkerade
omrédet. Bestimmelsen mojliggor for ytterligare 160 m?
skidrmtak som bland annat kan anvindas till tak 6ver entréer och
cykelparkering.

Hogsta totalhdjd ir + 42,0 meter 6ver nollplanet. Hojden ar

ofordandrad fran tidigare detaljplan.

Utfartsforbud. Mot Jarfallavigen och Viksjoleden finns
utfartsforbud for att sdkerstilla en god trafiklsning.

Skyltar med en totalhdjd om hogst 15 m ver marknivan far
placeras. Skyltar fér ej vara blinkande eller dominerande.
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Utforande

Dagvatten pé kvartersmark ska ledas till infiltrationsytor som
kan fordroja minst 117 m? dagvatten inom den egna fastigheten.

Bebyggelsen ska ha minst en utrymningsvag som mynnar
bort fran Jarfillavdgen. Friskluftsintag ska placeras bort fran
Jarfallavédgen eller pa tak. Ventilationssystem ska utforas med
central nddavstiangning.

Administrativa bestammelser

Genomforandetid Planens genomforandetid ér 5 ar fran den dagen detaljplanen
vinner laga kraft. Efter att genomférandetiden gatt ut fortsétter
planen att gédlla. Kommunen har dock dérefter mojlighet att
andra eller upphéva planen, utan att ej utnyttjade rattigheter
behover beaktas.

Figur 2: Markering av planomradesgrénsen
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3. KONSEKVENSER

Miljokonsekvenser

Bedomning av miljopaverkan

Samhillsbyggnadsavdelningen gér bedomningen att planforslaget inte kan antas medfora
betydande miljopéverkan. Lansstyrelsen delar stadens bedomning och dérfor gors inte nagon
miljobedomning med tillhérande miljokonsekvensbeskrivning.
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4. GENOMFORANDE

Genomforandebeskrivningen redovisar de organisatoriska, fastighetsrittsliga, ekonomiska
och tekniska dtgirder som behdvs for ett dndamalsenligt och 1 Gvrigt samordnat
plangenomforande. Genomforandebeskrivningen har inte nagon sjéalvstindig réttsverkan utan
ska fungera som vigledning till de olika genomforandeatgirderna. Avgérande frigor som

ror fastighetsbildning, vigar, VA-anldggningar med mera regleras siledes genom respektive
speciallag.

Organisatoriska fragor

Ansvarsfordelning

Kommunen genom samhillsbyggnadsavdelningen ansvarar for upprittande av detaljplan
med tillhérande handlingar. Bygg- och miljéforvaltningen ansvarar for myndighetsutdvning
vid granskning av lov och anmélan. Avtal och 6verenskommelser uppréttas mellan
kommunen, byggherrar, markdgare och ledningsidgare m.fl. Lantméterimyndigheten ansvarar
for erforderliga fastighetsbildningsatgérder pa fastighetsdgarens initiativ och bekostnad.
Kommunen ansvarar for anldggande, drift, och skotsel av allmén platsmark. Byggherren
ansvarar for bebyggelse och anldggningar, drift och skotsel av dessa pa kvartersmark.

Fastighetsrattsliga fragor

Ekonomiska fragor

Kostnaden for framtagande av detaljplan och dess genomforande regleras i en projektbudget.
Ett plankostnadsavtal dr upprittat mellan kommunen och fastighetsdgaren Veddesta Hc-huset
Sverige ab. Fastighetsédgaren bekostar planarbetet for att upprétta en ny detaljplan.

Tekniska fragor och utforande

Planbeskrivningen redovisar vilka utredningar som genomforts inom ramen for planarbetet.
Fastighetsdgarna ansvarar for framtagande av de kompletterande tekniska utredningar som
kréavs for planens genomforande.

Genomforandetid

Planens genomforandetid &r 5 &r fran den dagen detaljplanen vinner laga kraft. Efter att
genomforandetiden gatt ut fortsétter planen att gélla. Kommunen har dock dérefter mojlighet
att dndra eller upphiva planen, utan att ej utnyttjade rittigheter behdver beaktas.
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5. FORUTSATTNINGAR OCH FORDJUPNINGAR

Plandata

Lage och areal
Planomradet ar beldget i norra delen av Veddesta. Planomradet uppgar till ca 7500 m?.

Markagoforhallanden

Planomradet omfattar Veddesta 2:23 som dgas av Veddesta Hc-huset Sverige ab, samt en liten
remsa utanfor fatigheten som dr kommunal mark.

Strategiska planeringsunderlag

Riksintressen
Omréadet berdr inte nagra riksintressen.

Regional utvecklingsplan RUFS

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

Oversiktsplan

Oversiktsplanen “Jirfilla - nu till 2030 for Jérfilla kommun antogs av kommunfullméktige
2014-06-02 och aktualitetsforklarades 2018-09-17. I 6versiktsplanen beskrivs planomradet
som ett omrade med huvudsakligen verksamheter med mojlighet till urban struktur.
Planforslaget bedoms dverensstimma vil med gillande oversiktsplan.

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

Nr Namn Laga kraft

P21/89 SY Detaljplan for del av Veddesta Industriomrade 1991-07-15

P11/69 B Forslag till &ndring och utvidgning av stadsplan for 1981-03-23
Veddesta industriomréade

D131216 Handel vid nettovdgen 2014-01-13

P 10/80 SY Forslag till &ndring och utvidgning av stadsplan for 1982-02-25
Veddesta vistra industriomrade Jarfallaleden

Niér den nya detaljplanen vinner laga kraft upphor dldre detaljplaner och stadsplaner inom
planomradet att gélla.

JARFALLA KOMMUN | 2021
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Bebyggelse

Idag stér ett trevaningshus pa platsen, HC-huset, som innehéller bland annat butiker, frisorer,
tandldkare, massagesalong och biltvitt. Byggnadsarean uppgar till 2543 m?, den sammanlagda
bruttoarean uppgar till ca 7600 m?. Det motsvarar ett exploateringstal om ca 1,1. For att ta
hojd for smé avvikelser avrundas exploateringstalet upp till 1,15. P4 fastigheten finns &dven en
stor parkeringsplats. HC-huset stod klar 1965 och uppfordes for AB Hegfalks mobler. Firman
koptes 1967 av HC Heminredning AB, ddrav namnet HC-huset. Fasaden har moderniserats
under senare ar.

Stadsbild

Omrédet ndrmast planomradet domineras av enkla handels- och verksamhetsbyggnader,
generellt en till tre vaningar, med parkering och uppstéillningsytor mot vigarna. I sodra
respektive norra Veddesta padgar en omvandling till tit blandstad.

Kulturhistoriskt vardefull miljo

Fornlamningar och byggnadsminnen

Inom planomrédet finns inga kdnda fornlimningar. Om man vid gravning eller annat arbete
patréffar fornldmning foreligger anmélningsplikt enligt kulturmiljolagen.

Gator och trafik

Planomradet ligger mellan tva stora korsningar: Viksjoleden och Jérféllavigen samt
Viksjoleden och Nettovigen/Veddestavigen. Ungefar halva planomréadets yta bestar av
parkering.

En trafikutredning (Afry, 2021) har tagits fram i samband med planarbetet. Den visar att
detaljplanen inte bedoms paverka belastningen av korsningspunkterna under hogtrafik samt
att Jarfalla kommuns parkeringsnorm kan uppfyllas.

En ny gang-och cykelvidgskoppling frén Viksjoleden kommer att anldggas for att forbattra
framkomligheten for gdng- och cykeltrafikanter.

Geotekniska forhallanden

Markférhallanden
Marken bestér av fyllningsmassor som lagts dver lera/silt.

Forutsattningar for ras och skred
Det finns ingen risk for ras och skred. Daremot kan det finnas risk for sittningar.

Grundvattenniva
Grundvattnets sarbarhet for exponering av fororeningar bedéms som medel.

Radon

En 6versiktlig undersokning av radonriskbedomning gjordes for hela kommunen 1998.
Omradet bedoms mattlig till hog risk for radon.
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Hydrologiska forhallanden

Vattenkvalitet och miljokvalitetsnormer

Ar 2016 faststillde Jarfilla kommun styrdokumentet Riktlinjer for dagvattenhantering. Syftet
ar att uppnd god vattenstatus i kommunens sjoar och vattendrag samt att undvika att bebyggda
omraden drabbas av skador vid 6versvidmningar. Grunden for styrdokumentet ar att géllande
miljokvalitetsnormer for vatten uppnas och att belastningen pé Jérfilla kommuns vattendrag
inte Okar trots ny exploatering och 6kande invanarantal.

Planomradet ligger inom Billstadns avrinningsomrade. An &r mycket fororenad vilket gor
att den inte uppnar god kemisk status och har délig ekologisk status. Miljokvalitetsnormerna
anger att god kemisk status ska uppnds senast 2021 och god ekologisk status senast ar 2027.

Det har gjorts en miljoteknisk markundersdkning som konstaterar att samtliga undersokta
PFAS-foreningar hade halter under respektive rapporteringsgrins. Dagvattenutredningen
konstaterar att genomforandet av planen inte innebér nagon forsdmring av
miljokvalitetsnormer i Béllstadn avseende PFOS.

Fororeningsberidkningar har gjorts for hela planomradet. Géllande fororeningskoncentrationer
for befintlig situation utan dagvattenatgarder overskrider 9 &mnen riktvérdet for recipienten
Billstaan. Med foreslagna dagvattenatgérder 6verskrider inga fororeningskoncentrationer
riktviardena. Den genomsnittliga reningsgraden efter rening med de foreslagna
dagvattenatgirderna ligger pa 73 %. Den forbéttring som foreslagna dagvattenatgérder skapar
for fororeningsmangderna fran omradet gor att planomradet inte bedoms bidra med nagon
forsdmring av miljokvalitetsnormer i recipienten.

Dagvattenhantering

Dagvattenhanteringen ska folja kommunens riktlinjer. Ett maximalt tillatet flode vid
10-arsregn &r 70 1/s, ha i fastighetsgrins och 30 /s, ha i planomrédesgréns. Det innebér att
totalt 117 m? behdver fordrdjas inom planomradet.

Dagvattenlosningar som foreslas ar nedsénkt vaxtbadd, underjordiskt makadammagasin och
kassettmagasin. Inom planomradet finns en befintlig oljeavskiljare. Kassettmagasin foreslas
kopplas ihop med vixtbddden och makadammagasinet for att kunna fordrdja tillracklig
volym dagvatten. Syftet med att anldgga kassettmagasin &r inte bara att fordroja tillrdcklig
volym dagvatten utan ocksa att minska den totala storleken pd anldggningarna. Foreslagna
dagvattenlosningar kan totalt fordréja 117 m?* och darmed uppfylls tillracklig fordrdjning

for att na flodeskravet. Dagvattenldsningarna ska utforas med tét botten for att forhindra
infiltration till eventuellt férorenade massor vilket skulle kunna riskera att sprida féroreningar
till grundvattnet.
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Oversviamning

Vid ett klimatanpassat 100-arsregn riskeras en del av det nordvistra planomradet att
oversvimmas. Omradet som riskerar att 0versvimmas ligger under gatunivan. P4 platsen
finns en lastbrygga samt entréer till byggnadens suterrdngvéning dir det bland annat finns
lager och en biltvitt. Da planen syftar till att mo6jliggora den befintliga bebyggelsen och
dess verksamheter paverkas inte omgivningen negativt av planen vid ett klimatanpassat
hundraarsregn.

£ Legend
Flooded Areas
- '-"Edl.‘l'E'STi. 223, Ralnc 44 mm., Water D@f.l'l'h:
at least 50 mim.

. ’ SWEREF99 TM: 561231, 6583869 ;5".
T oy g = s Scale: 1:1300 K

Figur 3: lllustration av éversvdmningsutbredning vid ett klimatanpassat 100-arsregn.

Teknisk forsorjning

Vatten och aviopp
Omradet ligger 1 anslutning till kommunens vatten- och avloppsnit.

Avfallshantering

Avfallshanteringen ska ske 1 enlighet med kommunens renhdllningsordning samt
tillimpningsanvisningar, vilket dr Jarfalla kommuns avfallsplan, Jarfalla kommuns
avfallsforeskrifter samt Jarfalla kommuns riktlinjer for avfallshantering.

Infor bygglovsansokan ska en avfallsutredning tas fram av sokande, som utgar ifran
kommuns riktlinjer for avfallshantering. Utgdngspunkten &r att avfallshanteringen ska vara
mekanisk samt att principerna kring kéllsortering, cirkuldr ekonomi och en bra arbetsmiljo for
avfallshdmtarna prioriteras.”

Fjarrvarme
Fjarrvirmeledningar finns inom planomradet
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Storningar och risker

Buller, vibrationer

Omradet dr utsatt for trafikbuller frdn Viksjoleden, Jarfallavdgen och Nettovigen. De
ekvivalenta trafikbullernivéerna vid fasad dr mellan 60-65 dBA enligt kommunens
bullerkartering.

Farligt gods

Enligt Riktlinjer for planldggning intill vdgar och jarnvagar dér det transporteras farligt gods,
framtaget av ldnsstyrelsen Stockholm, bor det finnas ett bebyggelsefritt skyddsavstand intill
sekundédra leder pa minst 25 meter. Jarfallavdgen och Viksjoleden ar sekundéra leder for
farligt gods. Den befintliga bebyggelsen inom planomradet ligger 16 meter fran Jarfallavigen
och 45 meter fran Viksjoleden.

Det rekommenderade bebyggelsefria skyddsavstandet uppfylls dirmed mot Viksjéleden men
inte mot Jarfallavigen. Lansstyrelsen anger dock att avsteg kan vara mojligt utmed véigar dar
det gér fa transporter med farligt gods och/eller de olyckor som kan intréffa endast kan fa
allvarliga konsekvenser inom ett kort avstind.

I skrivande stund pégér planarbete for Béllstadalen, som ligger ca 300 meter norr om
planomradet. I samband med planarbetet for Béllstadalen, dédr nya bostdder planeras ca 10
meter fran Jarfallavigen, har en inledande och en detaljerad riskanalys gjorts. I utredningarna
framgar det att transporter av brannbara och giftiga gaser till nirliggande farliga verksamheter
1 huvudsak sker via Viksjoleden och inte via Jarfallavigen.

Jarfallavédgen trafikeras i huvudsak av transporter med brandfarlig vétska klass 2.3 (drivmedel
till OKQS8) samt transporter av brannbar gas klass 2.1 till OKQS8 och lokala verksamheter,
t.ex. restauranger. I ovrigt har det inte identifierats ndgra andra verksamheter inom
Jarfallavigens upptagningsomrade som innebir regelbundna/kontinuerliga storre transporter
av farligt gods. Utredningen konstaterar att en genomsnittlig bensinstation med forsiljning av
bensin, diesel och etanol far i regel cirka 1-3 drivmedelstransporter per vecka, dvs. cirka 50-
150 leveranser per ar. Gasolflaskor levereras uppskattningsvis cirka 1-2 ganger per vecka.

Riskutredningen for Béllstadalen bedomer att den sammanvigda risknivén forknippad med
brandfarlig vétska respektive brannbar gas ar forhdllandevis lag pé grund av det begriansade
antalet transporter.

Marknivan mellan den befintliga byggnaden och Jirfillavdgen ligger ca 1 meter under gatans
niva. Nivaskillnaden gor platsen kénslig for olyckor vid Jarfallavigen. Idag finns en biltvatt

1 suterrdngplanet ndrmast Jarfallavdgen. Lite ldngre fran Jarfallavdagen finns en lastkaj. Idag
ar omradet mellan Jérféallavdgen och byggnaden en asfalterad yta dér bilar och lastbilar dker
till lastkajen, biltvitten, eller till ndgon av parkeringsplatserna som finns pa baksidan. D4 det
inte finns ndgra andra mélpunkter i denna del av planomradet uppehaller sig forhallandevis
f4 ménniskor pé platsen jAmf{ort med dvriga planomradet. Omradet uppmuntrar idag inte

till stadigvarande vistelse och inga dndringar som forandrar detta bor goras. Det finns
alternativa utrymningsvagar for verksamheterna narmast riskkillan som inte leder direkt mot
Jarféllavigen.

JARFALLA KOMMUN | 2021
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Enligt riskutredningen innebdr hastigheten pa Jarfallavdagen (60 km/h) att lastbilen endast
drabbas av begridnsade skador vid en trafikolycka. Planomrédet ligger dartill nirmare
korsningen mellan Jarfallavdgen och Viksjoleden dér hastigheterna ér ligre. Kommunen
bedomer att risknivan dr tolererbar baserat pd antal transporter, transporternas riskkategori,
transporternas hastighet samt platsens forutsittningar.

For att bibehalla sdkerheten inom planomréadet bor obebyggda ytor utomhus inom 25 meter
fran Jarfallavigen och Viksjoleden fortsatt vara utformade sa att de inte uppmuntrar till
stadigvarande vistelse. I dagsldget uppehéller sig besokare och arbetande stadigvarande
inom planomradet dagtid. Eftersom detaljplanen mdojliggér anvindning som kan medfora
stadigvarande vistelse dven nattetid har en bestimmelse inforts 1 plankartan for att

hoja sdkerheten ytterligare: minst en utrymningsvig ska mynna bort fran riskkallan, att
friskluftsintag ska placeras pa byggnadernas tak eller bort fran Jarfallavigen samt att
ventilationssystem ska utforas med central nddavstingning.

Fororenad mark

Marken inom planomradet bestar av ca 0,5 meter djupt lager av fyllningsmassa, vilket

kan innebdra att marken ar fororenad. Historiska ortofoton (Lantméteriet, 2021) visar att
byggnader fanns pa platsen ar 1975. Tidigare och pagéende verksamheter kan ha gett upphov
till markfororeningar i omrédet.

Den miljotekniska markundersokningen kunde inte visa pa nagra halter av féroreningar

for jord Gverstigande den aktuella markanvdndningen for omrédet, mindre kinslig
markanvéndning. Jorden haller tillrackligt hog miljokvalitet for att kunna tillata bostéder och
annat som kréver kinslig markanvindning. Den foreslagna markanvéndningen krdver ddrmed
inga dtgéirder, med god marginal.

Daremot pétraffades halter av metallerna kadmium, bly och krom 6ver haltgranser for mindre
an ringa risk, MRR, i fyllningsjorden i tva provpunkter (22A001 och 22A006). Det innebér
att eventuell dteranvdndning av massor for anldggningsdndamal ska foranledas av anmilan till
tillsynsmyndigheten.

I de naturligt avsatt lerorna finns ocksa halter 6ver MRR for metallerna kadmium, bly, krom,
koppar, nickel och zink. For kobolt ar halten strax 6ver KM. Detta innebér att eventuell
ateranviandning av massor for anldggningsdndamal ska foranledas av godkédnnande fran
tillsynsmyndigheten &ven for dessa massor.

Massor fran eventuella markarbeten pd omradet ska, om de inte dteranvénds pa platsen,
deponeras péa godkénd avfallsanldggning. Massorna kan enligt denna undersokning anses
tillhora klassen <KM (under KM). Jorden héller tillrdckligt hog miljokvalitet for att kunna
tilldta bostidder och annat som kriver kénslig markanvéndning (KM).
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Dnr Kst 2020/564
ANTAGANDEHANDLING

PLANERINGSUNDERLAG
Bilagor

Utredningar

Utredningar som tagits fram under planarbetet dr:
* Trafikutredning, Afry, 2021

* Dagvattenutredning, Afry, 2022

+ Miljoteknisk markundersokning, Afry, 2022.

Kallor

Tryckta kallor

 Jarfilla 6versiktsplan, Jarfalla - nu till 2030

* Regional utvecklingsplan for Stockholm, RUFS 2050

 Riktlinjer for planldggning intill vigar och jarnvagar dér det transporteras farligt gods
* Detaljplan for Béllstadalen
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