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Huvuddrag

Lage och areal

Markégo-
forhallanden

Oversiktsplanen

HANDLINGAR

Till detaljplanen hor foljande handlingar:
- Denna planbeskrivning

- Genomforandebeskrivning

- Plankarta med bestimmelser, skala 1:1000
- Illustrationskarta, skala 1:1000

- Miljokonsekvensbeskrivning

- Utlatande

Ovriga handlingar:

- Grundkarta

- Fastighetsforteckning

- Program till detaljplan, 2002-08-05 - 2002-09-13
- Motesanteckningar fran samradsmote 2004-12-21

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Med planen avses att prova markanvindning for bostider vid Vikingavigen.
Omradet foreslds f& ca 155 nya bostidder i smahus och mindre flerbostadshus.
Markanvéndningen dndras darfor fran industriindamal till bostider pa
fastigheten Skidlby 46:17. Samtidigt skall befintlig industri pd fastigheten
Skélby 46:33 kunna fortsitta med sin verksamhet.

Omrédet far byggritt for ca 65 smahus i den sydvédstra delen. Néarmast
industritomten och den planerade Viéxthusvigen ges byggritt for ca 90
lagenheter 1 mindre flerbostadshus och radhus. Flerbostadshusen anpassas till
det bullerstorda ldaget. Nérheten till Vaxthusviagen ska inte hindra omradet frdn
att erbjuda en hélsosam och trevlig ndrmilj6. Gronomrédet i soder ar fortsatt
tillgédngligt for allmdnheten. Behandlingen av skogsbrynet blir varsam och dldre
vérdefulla trdd bevaras for att ge karaktér 4t omradet.

PLANDATA

Planomradet ligger 1 Skilby, beldget mellan befintlig smahusbebyggelse vid
Kampevigen, ett skogsomrade i1 sydvést, den planerade Véxthusvidgen i
nordvdst och Vikingavdgen i nordost. Planomradets areal uppgar till 10 ha,
varav den for bostidder aktuella fastigheten Skilby 46:17 dr 4 ha.

Kommunen éger fastigheten Skélby 46:1, i 6vrigt 4r marken i privat 4go. PEAB
Sverige AB édger Skilby 46:17 och Fromm Sverige AB dger Skélby 46:33.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

I den kommuntiickande dversiktsplanen, OP 2001, antagen 2001-09-03, anges
for omrddet: ”Ormbacka ir till storsta delen obebyggt men detaljplanerat for
industri. Markanvéndningen avses dndras till bostdder. En vagforbindelse frdn
Jarfillavdgen mot Viéxthusvégen i Stockholm planeras.”.
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Milj6- och stadsbyggnadskontoret fick planuppdrag av Stadsbyggnadsndmnden
vid ndmndens mote 22 april 2004 §51.

For omradet géller foljande detaljplaner: S860723 (antagen av KF 21 april,
1986) samt D890714 (antagen av KF 12 juni, 1989). Detaljplanen S860723
tillater upp till 16 m hog smaindustri — och kontorsbebyggelse pé platsen for de
foreslagna bostdderna. Detaljplanen D890714 reglerar att vigomradet
Vikingavigen skall vara industrigata och eventuell framtida bussgata.

Ett program till detaljplan for Vixthusviagens forlingning och ny bebyggelse i
Ormbacka har varit utsént for samrad under 5 augusti t o m 13 september 2002.

Ett ramavtal avseende detaljplanedndring har trdffats mellan kommunen och
PEAB Sverige AB och ett plankostnadsavtal kommer att skrivas mellan Milj6 —
och stadsbyggnadskontoret och PEAB Sverige AB.

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Natur

Planomrédet ar en del av det 6ppna kulturlandskapet kring Ormbacka.
Skogsklddda hojder utgdr naturliga granser mot det Oppna landskapet. Den
storsta delen av planomradet dr tdmligen flack, bestaende av gammal akermark
och ligger pa ca +14 m. Den skogsklddda hojden inom planomradet nir som
hogst +28 m.

Inom planomrédet finns inte nagra registrerade intressen avseende flora, fauna
eller ndgra rodlistade arter. Omradet omfattas inte av nagot skydd enligt
miljobalken och berdr inte nagot omrade som beddmts som ekologiskt sarskilt
kénsligt (s.k. ESKO-omrade). En undersdkning gjordes av kommunens ekolog i
samband med programmet for Vaxthusviagens forlangning.

Trad och véxter har inventerats av landskapsarkitekt hos Landskapslaget under
planarbetet. Inventeringen kommer att ligga till grund fo6r den gallring som
maste genomforas vid exploateringen. Ambitionen ar att virdefulla trdd sparas
och blir naturliga inslag i omradet. Dessa trad skyddas sedan med
planbestammelser.

Nya trad planteras i gatumiljon i den flacka delen av omradet som saknar
befintliga trad.

Enligt forslaget placeras bostadshus néra skogsbrynet. Viss avverkning behdvs
for att kunna uppfora dessa hus med en ljus tradgard. Tomterna avverkas
hinsynsfullt sa att moétet med skogsbrynet inte blir for skarpt. Mellan
skogsbrynet och tomtmark anldggs ett omrade som gemensamhetsanlédggning.
Detta omrade foreslds skotas och gallras av deldgare som tillats avgora hur tét
vegetationen ska vara.

Marken har ett lerdjup pd upp till 10 meter i den flacka delen av planomrédet.
Vid projektering ska utredas om husen kan komma att storas av vibrationer fran
Vixthusvigen. I sé fall ska det forebyggas.
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Miljoteknisk  markundersokning  har  genomforts  avseende  PAH
(polyaromatiska kolvdten), metaller och bekdmpningsmedel och visade att
marken dr anviandbar for bostadsbebyggelse. I omradet dér lagring av el-stolpar
pa barkbédd tidigare dgt rum finns rester av bark som innehéller cancerogena
PAH. Innan markarbeten for byggnation pdborjas ska all synlig barkblandad
jord avldgsnas och tas omhand som farligt avfall.

Den radonkarta som J&W AB framstillde for Jérfilla kommun 1996 anger att
omradet klassificeras som lagriskomrade for radonférekomst. Byggnaderna ska
uppforas s att det av Boverket rekommenderade &rsmedelvirdet inomhus for
radongas 200 Bg/m3 (Becquerel per kubikmeter luft), inte overstigs i rum dér
personer vistas mer dn tillfalligt.

En fornldimning med nr 312 i kommunens register, inrapporterad 1980-07-04,
finns 1 omradets syddstra del, den del som anvidnds som naturomréde.
Fornlimningen kommer dven i fortsdttningen att ligga inom naturomrédet och
berdrs ej av exploateringen. Om man vid gridvning eller annat arbete patriaffar
fornldmning foreligger anmélningsplikt enligt kulturminneslagen.

Bebyggelseomraden

Inom planomradet finns idag inga bostidder, men den foreslagna detaljplanen
ger mojlighet for en exploatering med ca 155 lagenheter. Husen ska utformas
med tva vaningar i smahusform eller som flerfamiljshus i samma skala.
Sméhusen placeras med lika avstdnd fran gator. Gangstrak, privata gardar och
tradgardar utgor ramen for bebyggelsen. Langs huvudstraken skapas trygga,
sikra gdngvagar med god sikt och synlighet.

I omrédet med sméhus ska minst tvé storre gemensamma Oppna ytor for lek etc.
anordnas, fOr att fa rymd 1 det annars tita omradet. Husen dr placerade sa att
uteplatserna ligger at soder eller sydvést. Flerbostadshus kommer att placeras
kvartersvis runt 6ppna ytor, lampliga for lek och rekreation. Parkering med
carportar placeras foretriddesvis som skydd mot buller och insyn mot
industritomten. Dér carportar inte avskdrmar mot industriomradet ska stingsel
eller liknande uppforas for att hindra barn fran att komma in i industriomradet.

Enligt ramavtalet har kommunen mojlighet att uppfora sérskilt boende inom
planomrddet. Sérskilt boende dr en boendeform dér sarskild service finns till
funktionshindrade vuxna. Avtalet och planen medger att tva grupper om sex
bostidder vardera med tillhdrande gemensamhetsdel far uppforas i omradet.
Dessa boenden utformas i sddana fall som envénings marknéra hus och
anpassas till ndraliggande byggnader i utseende och farg. Handikappanpassning
och tillganglighet &r extra viktigt i denna bostadstyp.

Den bebyggelse som idag finns i planomradet dr en industribyggnad. Fromm
svenska AB sysselsitter ddar som mest 14 personer. Den pdgaende
verksamheten (lager, kontor och serviceverksamhet) kan fortgd och upplevs
inte som storande av de ndrboende idag. Sdrskilda bestimmelser infors for att
sakerstdlla detta vid verksamhetsforédndringar.
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Skiss pa parhus som kan byggas i den sydostra delen av omrddet.

Bostddernas niarmiljo blir ordnad, lika avstand till gator, gemensamma
gangstrak och ett genomgaende formsprak i bebyggelsen. Ev. bullerdimpande
atgarder utformas som del av vdg och bebyggelse. Placeringar, utformningar
och gatusektioner viljs sa att bullerstorningarna minimeras. De gemensamma
omrddena kan fungera som informella métesplatser for de boende, t.ex. kan
angen 1 motet mellan skogen och bostadsomréadet bli en sadan plats. For att
skogen pa ett sd naturligt satt som mojligt ska mota bostadsomradet, belidggs
gemensamhetsanlédggningen mellan bostdderna och skogen med forbud att
uppfora stingsel.

Skiss pa radhus, detaljer och utformning liknande de i par-kedjehusen.

Den offentliga och kommersiella servicen ér inte utbyggd i omradet. Veddesta
centrum finns 1 km bort med mataffir och diverse butiker. Till Barkarby
centrum dr avstandet 1,8 km. Dir finns mataffér, bibliotek, pendeltagsstation
etc. Till Jakobsbergs centrum &r avstdndet 2,5 km och Barkarby handelsplats
finns pd samma avstdnd. Behovet av forskolor och skolor kan enligt Barn- och
ungdomsforvaltningen tillgodoses i1 nérliggande skolor/forskolor, forutsatt att
inte hela Ormbackaomradet byggs ut samtidigt. Till Skédlby skola ar avstandet
600 m.

Markplaneringen ska utféras pd si sidtt att rullstolsburna och andra
rorelsehindrade kan na sin bostad utan problem. Bostdder och dvriga lokaler
ska som regel alltid vara tillgédngliga for rorelsehindrade.

Husen ska vara anpassade till intilliggande omraden i skala, dvs. tva véningar
utan mdjlighet att inreda vind. Husen ligger pé enhetligt avstand till gata for att
ge ett samlat intryck. Tradgardar och gemensamma gronytor ger mdjlighet for
en Oppenhet 1 ett titt omrdde. Gaturummen blir vildefinierade med trottoar och
tradplantering lings de storre gatorna pa kvartersmark, dédr ska ocksd finnas
mojlighet for gatuparkering.
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Skyddsrum

Lek och rekreation

Naturmiljoé

Biltrafik

Gang-, cykeltrafik

w1

Skiss pa kedjehus som kan byggas i den sydostra delen av omrddet.

De befintliga kvalitéer som finns i omradet dr frdmst naturen i skogsbrynet.
Dérfor blir bebyggelsens mote med skogsbrynet viktigt. Fina trdd, bl.a. nigra
stora ekar. skyddas och integreras i omradet. Centralt i omradet finns en dng
med bjorkar och annan vixtlighet dir lekplats ordnas.

Naturen ska gallras med varsamhet under byggprocessen enligt de instruktioner
som framtagits.

Omradet ligger inom hemskyddsomrade 45. Skyddsrumsplikt rdder ej for
nérvarande.

Friytor

Inom det planerade omradet finns nérlekplats for de mindre barnen i var
kvarter. Omréadet vid dngen och de storre ytorna i kedjehusomradet ska héllas
Oppna for annan lek, badminton, kubb etc. Det parkomrade som finns inom
planomradet ldmpar sig vél for promenader/lek och uppfyller de krav som stélls
pa ett ndrnaturomrade.

Planomrédet har néra till Viksjo golfbana och Upplandsleden finns nagon
kilometer bort. Ett sammanhdngande naturomrdde (kommer att korsas av den
planerade Véxthusvigen) leder bort mot Milaren och Gorvelns naturreservat.

Gator och trafik

In- och utfart till bostadsomréadet kommer att ske fran Vikingaviagen. Ingen
genomfart blir mojlig. Industrin angérs fran befintlig infart pd Vikingavégen.
Vikingavégen utformas med en fil i vardera riktning och med trddplantering
mellan vigbana och géng- cykelvig.

Vikingavégen dr i1 gillande plan industrigata och eventuell framtida bussgata. |
den nya planen foreslds att Vikingavdgen blir lokalgata (ndgot som den i
praktiken redan &r) och ansluts till Fornvigen. Vigen forbereds for anslutning
till Véxthusvdgen. Viaxthusvigen kommer enligt berdkningar att ha 11 000
fordonsrorelser per dygn nér den &r fullt utbyggd. Vikingavigen kommer da
enligt samma berdkningar att ha ca 2500 fordonsrorelser per dygn.

Vikingavigen kompletteras med separat gang- och cykelvédg pa ena sidan som
skiljs fran vigen med traddplantering. P4 motstdende sida Vikingavigen uppfors
trottoar som ansluter till befintlig vid hornet Kédmpevagen/Fornvagen. Omradet
kan dven nds med befintlig GC-vidg som gar frdn Kimpevigen langs
skogsbrynet. Léngs den planerade Vixthusvigen ska anldggas en gang-
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Parkering

Kollektivtrafik

Fran angran-
sande kvarter

cykelvdg med anslutningar till bostadsomrddet och med en port under
Vixthusvdgen. Detta gors dock forst i samband med anldggandet av
Vixthusviagen. Sydvist om bostdderna finns mojligheten att anldgga ett gang-
och cykelstrdk genom naturomrédet vilket skulle binda samman Kampevégen
med Viaxthusvigen.

Smahusen ska ha parkering pa tomtmark for tva bilar. Carportar och
boendeparkeringar anordnas i storre enheter for boende i flerbostadshus och
radhus. For flerbostadshus och radhus ska 1,5 p-plats per ldgenhet ordnas.
Gistparkeringar anordnas i1 parkeringsfickor pa kvartersmark.

Nérmaste busslinje dr 541 som trafikerar Vega péd strickan Barkarby -
Villingby. I Osterdalsvigen finns ett reservat for kollektivtrafik.

Storningar

Delar av bebyggelsen vid Vikingavigen kommer att angrinsa till den nya
Vixthusvdgen. Detta kommer att orsaka storningar for de nirmast boende 1
omradet. Bernstrom akustik har darfor pa uppdrag av PEAB (exploatoren)
utfort bullerberékningar for den mest utsatta delen av omradet.

Bullerutredningen visar pa ekvivalenta bullernivder mellan 50 och 60 dBA vid
fasader mot Vixthusvigen. De foreslagna husen ska utformas sa att alla
boningsrum har Oppningsbara fonster mot tyst sida. For tyst sida anges
ekvivalenta ljudnivier pd hogst 55 dBA utanfor fasad. De kvalitetsmal som
Léansstyrelsen 1 Stockholms ldn har angivit for tystsida ar 40 dBA.
Bullernivéerna pa de tysta sidorna vid Vikingaviagen har berdknats till kring 40-
45 dBA. Dessa virden ér beroende av att bullerddmpande atgirder utfors mot
Vixthusviagen. Bullervallar méste anldggas och carportar ska byggas s& som
illustrationskartan visar.

Skiss pad ldgenhet med fyra boningsrum.

Idag finns inga kéinda problem med luftkvalitén i omrédet. Foreslagen
exploatering och Vixthusvigen beddms inte allvarligt padverka luftkvalitén.
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Avstandet till befintlig industribyggnad fran foreslagna bostdder dr pa nagot
stille mindre &n 30 m. Den verksamhet som pagér, huvudsakligen lager,
upplevs inte som stérande. Verksamheten far inte orsaka buller sa att
Naturvérdsverkets riktviarden for externt industribuller 6verskrids.

Omréadesanvandning | Ekvivalent ljudniva i dBA Hogsta ljudniva i
dBA lage FAST
Dag Kvall kI 18-22  |Natt Momentana ljud
samt son- och nattetid
k1 07-18 helgdag k1 22-07 |11 22-07
k1 07-18
Bostédder och 50 45 40 55
rekreationsytor i
bostédders grannskap.

Naturvardsverkets riktvdirden for externt industribuller.

Planbestimmelserna anger dven att verksamheten inte fir medfora risker for
omgivningen. Avskdrmning i ndgon form, plank eller stingsel, maste uppforas
dir inte carportarna avgrinsar. Detta for att hindra att barn tar sig in till
industriomradet. Avskdrmningen ska dven hindra insyn samt storningar fran
stralkastare. For att undvika att farliga verksamheter etableras infors sirskilda
bestimmelser avseende storningar. Verksamhet och transporter ska
huvudsakligen ske under dagtid.

Vid byggnation ska Naturvardsverkets riktvirden for externt buller fran
byggplatser foljas.

Omrade Helgfri méan-fre Lor-, son- och helgdag [Samtliga dagar
Dag Kvall  [Dag Kvall INatt
07-19 19-22  |07-19 19-22 22-07
L Aeq L Aeq L Aeq L Aeq L Aeq L AFmax
Bostider for
permanent boende
och fritidshus
Utomhus 60 dBA |50dB [50dBA |45 dBA 45 dBA |70 dBA
(vid fasad)
Inomhus 45 dBA |35 dBA [35dBA |30 dBA 30 dBA M5 dBA
(bostadsrum)

Naturvardsverkets riktvdrden for externt buller frdan byggplatser.

Omrade avsatt for elnitsstation innehaller befintlig elndtsstation. Runt
elnétsstation rekommenderas ett skyddsavstand pé 5 meter till ndirmsta
brannbara material. Kring E-omradet ldggs darfor ett prickmarks omrade pa 5
meter.

Oversiktsplanen anger att “’vid nybyggnad av bostider, daghem och skolor bér
magnetfiltsvirdet 0,2 pT (T = mikrotesla) (&rsmedelviarde) fran
kraftledningar, transformatorstationer m m inte dverskridas”. Elektromagnetisk
stralning far darfor inte dverskrida 0,2 uT vid fasad.
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Vatten/aviopp

Dagvatten

Viarme

El

Tele

Restprodukter/
avfall

Teknisk forsorjning

Allménna vatten-, spillvatten-, och dagvattenledningar, dit den foreslagna
bebyggelsen kan anslutas, finns utbyggda i Vikingavigen. Vid anslutande va-
ledningar frdn omraddet maéste atgdrder vidtagas for att forhindra
grundvattensdnkningar, som kan medfora séttningar. U-omréden for allmdnna
ledningar pé kvartersmark redovisas pa plankartan.

Dagvattensystemet inom planomradet ska kunna magasinera dagvatten vid
kraftig nederbord alternativt kan dagvattendamm uppforas. Lokalt
omhédndertagande av dagvatten (s.k. LOD) ska efterstrdvas. Storre
parkeringsytor pé kvartersmark ska forses med oljeavskiljare.

Graninge Jarfdlla energi AB har en fjarrviarmeledning i Vikingavégen. Enligt
uppgift har denna kapacitet att forsorja omradet. Kommunen ska verka for att
minska anvidndningen av el som uppvarmningsform, déarfor ar det lampligt om
omradet ansluts till fjarrvirmendétet.

Vattenackumulator bor finnas vid installation av elpanna (for att kunna utnyttja
lagpris el nattetid). Enskild uppvarmning med fast brinsle eller trivseleldning
tillts e;j.

Graninge Nit AB dr huvudman for elnitet inom planomradet. Den befintliga
nitstationen vid Vikingavdgen har kapacitet att forsorja den tillkommande
bebyggelsen. Omradet for elnitstationen utformas si att det dr mojligt att
placera en ny station ddr om behov uppkommer.

Teleledningar finns i Vikingavigen.

Gemensamma avfallsutrymmen ska anordnas pa kvartersmark for
flerbostadshusen. De ska vara utformade sa att olika typer av avfall kan
forvaras och hidmtas var for sig, i enlighet med de bestimmelser som finns 1
kommunens renhallningsordning. Hushallssopor hdmtas en gang per vecka.
Héamtningsfordon ska kunna angora alldeles intill avfallsutrymmena pa ett
trafiksdkert sitt, &ven vintertid. Nivéskillnader bor undvikas. Mojlighet for
kompostering av organiskt material bor finnas i enlighet med kommunens
avfallsplan 2000-2005. Ar 2010 ska minst 35 % av matavfallet frin hushall,
restauranger, storkok och butiker i ldnet atervinnas genom biologisk
behandling. Det dr dérfor lampligt om planerade byggnader for dtervinning
utformas sa att de kan rymma dven utsorterat matavfall.

For sméhusbebyggelse ddr gemensamma avfallsutrymmen inte kan ordnas
géller att sophdmtningen forutsitts ske vid varje fastighet i enlighet med de
bestimmelser som finns i kommunens renhallningsordning.

Néarmaste atervinningsstation finns vid Bjorkebyskolans parkering. Gorvelns
atervinningscentral finns pad ca 4 km avstind. Under byggtiden ska
restprodukter sorteras i fraktionerna bréannbart avfall, farligt avfall, elavfall och
metallskrot Aven wellpapp ska sorteras.
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Naturresurser

Genomforande

Planprocessen

MILJOKONSEKVENSER

Miljokonsekvensbeskrivning

En separat miljokonsekvensbeskrivning har upprittats efter en checklista som
kommunens miljo- och hédlsoskyddsavdelning tagit fram. I MKB:n redovisas
bl.a. konsekvenserna for luften, mark och vatten, landskaps- och
stadsbildsfragor, trafikbuller och andra storningar., MKB:n visar att
konsekvenserna av detaljplanens genomforande inom planomradet inte innebér
nagon betydande pédverkan pd miljon och hélsan eller hushallningen med
naturresurser enligt PBL 5:18. Planforslaget beddms innebdra en god
hushéllning med mark, vatten, och andra resurser. I stort uppfylls alla aktuella
kommunala méal och riktlinjer fastlagda i kommunens dversiktsplan (OP2001).

Planforslaget bedoms inte medfora ndgon betydande paverkan péd naturresurser
enligt 3:e kapitlet miljobalken.

OVRIGT

Planens genomforandetid slutar 15 &r efter lagakraftdatum. GenomfGrande-
beskrivning finns som sirskild handling.

I programarbetet som har foregatt detaljplanen har de viktigaste planfragorna
uppmérksammats.

Hela planprocessen redovisas i figuren nedan. Efter varje skede gor miljo- och
stadsbyggnadskontoret en sammanstéillning och kommenterar de synpunkter
som framforts samt redovisar dessa for stadsbyggnadsndmnden.

Planprocessen

Sbn Sbn Sbn
beslut beslut

e v

planarbete |

antagande
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5 augusti t o m 13 september 2002
december 2004 — januari 2005
mars — april 2005

september — oktober 2005

hosten 2005

Planforslaget har framtagits i samverkan mellan:

- Roland Bystrom / Hans
- Kerstin Skold

- Mats Olsson / Iraj Oraji
- Bruno Jervfors

- Anne Pages

- Yngve Robertsson

- Anna Jacobsen

- Per Sjostrand

Christina Gortcheva
Plan- och bygglovchef

Quiding vatten- och avlopp
park- och natur
vag- och trafik
genomforandefrdgor
miljo- och hélsa
plan- och bygg
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