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Syfte och bakgrund
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Syfte och huvuddrag

Detaljplanens syfte ar att mojliggdra byggnation av tva kontors- och verksamhets-
byggnader intill trafikplats Kallhall. Inom byggnaderna planeras dels kontor for
Winge Byggnads ab samt kontor/servicelokal for Nordic EASC AB - Samsung ser-
vice.

Planforslaget i korthet
1 kvarter

2 vaningar

2 kontorsbyggnader

Planhandlingar
e Denna planbeskrivning
e Plankarta
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Bakgrund

Arbetet med ny detaljplan for del av Jakobsberg 18:1 och Polhem 4:1 inleddes efter
Kommunstyrelsens beslut om planuppdrag den 2 maj 2022, beslutspunkt 867.
Detaljplanens diarienummer: KST 2022/101.

Plandata

Lé&ge och areal
Planomradet &r belaget intill trafikplats Kallhall mellan E18 och Enkdpingsvagen
och uppgar till 1,8 hektar.

Markagoforhallanden
Planomradet omfattar delar av fastigheterna Jakobsberg 18:1, Polhem 4:1 och Bred-
garden 1:2. Kommunen ager samtliga fastigheter.

Information om planprocessen och detaljplanen

Detaljplaneldggning sker genom en lagstyrd process dar allménheten, myndigheter
samt organisationer ges mojlighet till insyn och paverkan. Planprocessen syftar till
att vaga allménna och enskilda intressen mot varandra och préva mark- och vatten-
omradens lamplighet for avsett &ndamal. Framtagandet av en detaljplan foljer en pro-
cess med ett remissforfarande under samrad och granskning innan detaljplanen kan
antas i kommunstyrelsen alternativt kommunfullméktige och darefter vinna laga
kraft.

Vad ar en detaljplan?

En detaljplan &r ett juridiskt bindande dokument dar kommunen reglerar hur mark-
och vattenomraden far anvandas och hur omradet far bebyggas. I detaljplanen redo-
visas granser for allmanna platser, kvartersmark och vattenomraden.

Sa hér laser du detaljplanen:

Detaljplanen bestar av en plankarta med olika planbestammelser. Till plankartan hor
aven en planbeskrivning (det har dokumentet) som forklarar syftet med och innehal-
let i plankartan.

Planbeskrivningen har fem kapitel. | det forsta kapitlet beskrivs kortfattat detaljpla-
nen syfte och innehall. | andra kapitlet beskrivs och motiveras de olika planbestam-
melserna som finns pa plankartan. Det tredje kapitlet beskriver konsekvenserna av
detaljplanens genomférande. | det fjarde kapitlet om genomférande beskrivs hur de-
taljplanen kan genomforas. | det sista kapitlet beskrivs forutsattningarna for planar-
betet och férdjupningar kring de tekniska ldsningar som kravs for att detaljplanen ska
kunna genomforas. Slutligen finns en lista éver underlag till detaljplanen och de som
har medverkat i processen.
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Planforfarande:
Detaljplanen tas fram med standardforfarande i enlighet med plan och bygglagen

Planuppdrag Samrad Granskning Antagande Laga kraft
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Figur 2: Detaljplaneprocessen

Samrad pagar under tiden 4 maj 2023 — 29 maj 2023. Planhandlingarna finns till-
gangliga pa kommunens hemsida jarfalla.se. Planhandlingarna finns &ven att lasa hos
kommunens kundtjénst, Riddarplatsen 5 i Jakobsberg.

Skriftliga synpunkter pa forslaget ska ha inkommit senast dag manad ar till Kom-
munstyrelseforvaltningen, Samhallsbyggnadsavdelningen, 177 80 Jarfalla eller via e-
post till kommunstyrelsen@jarfalla.se.

Mérk din skrivelse med diarienummer Kst 2022/101, Detaljplan for Solbacken.

Samrad

Samrad innebar att forslaget till detaljplanen presenteras och skickas till de som an-
ses vara berorda, det vill saga de boende i eller i narheten av omradet, andra myndig-
heter, forvaltningar, ledningségare och organisationer. Den som vill ldmna syn-
punkter pa forslaget ska gora det skriftligen till Samhallsbyggnadsavdelningen under
den tid som samradet pagar. Forslaget kan bearbetas ytterligare i en viss omfattning
beroende pa inkomna synpunkter. Inkomna synpunkter under samradet sammanfattas
i ett samradsredogdrelse och blir en del av beslutsunderlaget till politikerna infor be-
slut om antagande.
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Figur 3: Karta 6ver plan(.)"mrédets lokalisering
Beskrivning av planforslaget

Planforslaget omfattar inrattandet av ny kvartersmark for industriverksamheter och
kontor. Tva nya fastigheter for dessa andamal foreslas. Allman plats bestar av natur-
mark. In- och utfart sker genom en gemensam infart for de tva fastigheterna mot En-
kopingsvagen. En gangbana ska anlaggas som forbinder de nya fastigheterna med
busshallplatsen strax séder om planomradet. Gestaltningen har medvetet lamnats fritt
i detaljplanen da planomradet inte ingar i ndgon helhetsmiljo med sarskild gestalt-
ning. Narliggande byggnader &r en blandning av enkla moduldra industribyggnader.

Figur 4: Visionsbild av planforslaget
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Bebyggelsestruktur, bebyggelse, gator och friytor

Bebyggelsen i naromradet bestar av blandade verksamhetslokaler med storre upp-
laggningsytor. Flera stora trafikleder kantar planomradet. Omradet mellan E18 och
Enkdpingsvagen bestar av en blandning av skogsmark och verksamhetsmark. Omra-
det kannetecknas av storskaliga sammanhang och I6st sammanhéngande bebyggelse.
Det &r framst trafikanter langs Enkdpingsvégen och Kallhéllsleden som kommer att
uppleva planomradet och den foreslagna bebyggelsen. Den foreslagna bebyggelsen
ansluter till den dvergripande strukturen dven om fokus inom planomradet ar att
ocksa framhéva byggnaderna till skillnad fran flera av de nérliggande verksamhet-
erna. Planomradets lokalisering bidrar ocksa i viss man till att binda samman bebyg-
gelsen soder om planomradet med verksamhetsomraden norr om Kallhéallsleden.

—!—w

Figur 5: Illustrationskarta dver strukturen

Verksamheter

Inom planomradet planeras tva verksamheter, dels ett kontor och dels en service-
byggnad for elektronisk utrustning. Verksamheterna innebar bade ett tillskott av ar-
betsplatser i omradet men dven en malpunkt for kunder. Gestaltningen har lamnats
relativ fri pa grund av planomradets lage och omgivning men vissa grundldggande
begransningar finns gallande hojd och placering. De foreslagna byggnaderna &r i tva
vaningar med ganska val tilltagen vaningshojd vilket i huvudsak ar i samma skala
som Ovriga verksamhetsomraden langs Enkopingsvégen. Placeringen av byggna-
derna inom respektive fastighet blir begransad bade av riskavstand mot E18 samt
ledningsratten langs med Enkdpingsvégen.
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Eftersom hojden pa byggnaderna regleras i relation till nollplanet finns det incita-
ment att placera byggnaderna sa nara Enkopingsvagen som majligt pa grund av topo-
grafin i planomradet. Det innebér ocksa att den upplevda hojden av byggnaderna inte
kan fluktuera namnvart baserat pa var byggnaderna placeras inom fastigheterna.
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Forutsattningar och Forandringar
Tidigare stallningstaganden

Riksintressen

Omradet berdr inga riksintressen men i narheten av planomradet finns Naturreservat
for vastra Jarvafaltet som delvis omfattas av riksintresse for friluftsliv. Aven E18 di-
rekt dster om planomradet ar riksintresse for kommunikation.

Regional utvecklingsplan RUFS

Den regionala utvecklingsplanen for Stockholmsregionen pekar ut omradet som se-
kundart bebyggelseldge. Den foreslagna byggnationen bedéms forenligt med ut-
vecklinslanen
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Figur 6: Karta ur RUFS
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Oversiktsplan

Oversiktsplanen “Jirfilla - nu till 2030” for Jirfilla kommun antogs av kommunfull-
maktige 2014-06-02 och aktualitetsforklarades 2018-09-17. | 6versiktsplanen &r
planomradet utpekat som ett omrade for verksamheter. Planforslaget bedoms dver-

ensstdamma val med géllande 6versiktsplan.
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Flgur 7 Utsnltt ur over3|ktsplanen visande framtida markanvandning

Gallande detaljplaner

Planomradet ligger i huvudsak utanfor detaljplanelagt omrade idag men den sydlig-
aste delen &r idag planlagd som naturmark genom stadsplan for Ostra Polhem,
P87/0709. Aven en liten del av styckningsplan med diarienummer 725/32 ingar i vil-
ken kvartersmark for bostadsandamal regleras om till gatumark i enlighet med ra-
dande markanvandnlng

Figur 8: Karta over ééillande taljplanér
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Bebyggelse

Planomradet bestar av en obebyggd skogsdunge. Direkt séder om planomradet finns
enkel industribebyggelse. Narmaste bostadsbebyggelse finns i Polhem pa motsatt
sida om Enkopingsvagen. Bostadsbebyggelsen avskiljs idag fran Enkopingsvagen av
naturmark.

Landskapsbild

Landskapsbilden i omradet domineras av trafikmiljoer, industriomraden och skogs-
dungar som separerar olika omraden fran varandra. Korsningen mellan Enkdpingsva-
gen och Kallhallsleden utgor ett nav i naromradet.

|gur 9: Bild fran planomradet
Kulturhistoriskt vardefull miljo
Fornlamningar och byggnadsminnen
Inom planomradet finns inga kanda fornlamningar. Om man vid gravning eller annat

arbete patraffar fornlamning foreligger anmalningsplikt enligt kulturmiljélagen.

Parker, torg och moétesplatser

Planen medfor, pa grund av féreslagen anvandning, inget behov av parker, torg eller
motesplatser. Tillgangen ar i dagslaget begransad inom naromradet men ett antal
oprogrammerade gronomradet finns i naromradet.
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Gator och trafik

En trafikutredning har uppréttats som bland annat har utrett det tillkommande flodet
av trafik, belastning och kobildning vid in- och utfart till de foreslagna verksamhet-
erna samt parkeringsbehov.

Verksamheterna beddms generera 160 fordonsroérelser per dag varav 8 med tung tra-
fik. Befintliga trafikmangder p& Enkopingsvéagen ar 7105 ADT vilket har raknats upp
till 9450 ADT &r 2040. 90% av fordonsrérelserna forvantas ske norrut 1angs Enko-
pingsvagen och 10% soderut.

Risken for kébildning vid in- och utfart har beréknats med capcal och belastningsgra-
den under formiddagens maxtimme for infart till verksamheterna ar 0,27 norrifran re-
spektive 0,19 soderifran. Under eftermiddagens maxtimme for utfart fran verksam-
heterna &r motsvarande belastning norrut 0,02 respektive 0,06 soderut. Generellt be-
traktas allt under 0,6 som god standard. For att uppna en belastning pa 0,6 vid infart
till omrédet kravs en ADT pé& Enkopingsvagen pa 17000 vilket 6verstiger beraknat
fléde 2040 med marginal.
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Figur 10: Trafikkarta
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Gatunat

Planomradet angdrs via Enkopingsvégen. Strax norr om planomradet finns trafikplats
Kallh&ll. De foreslagna fastigheterna ansluts via en gemensam in- och utfart som
laggs pa kvartersmark. Kommunen avser inte anldgga och underhalla denna anslut-
ning da den saknar intresse for allmanheten. De delar av in- utfarten som anvands av
bada foreslagna fastigheter regleras med servitut eller gemensamhetsanlaggning. |
ovrigt sker trafikforing pa kvartersmark. Delar av Enképingsvagen som ar kommunal
regleras aven in i detaljplanen, ingen forandring foreslas pa den delen.

Gang- och cykeltrafik

Pa sodra sidan om Enkopingsvagen finns en storre gang- och cykelbana som ansluter
till Kallhall, Jakobsberg och vidare utanfér kommunen. Planomradet ar tankt att an-
slutas med en gangbana till en busshallplats langs Enkopingsvagen strax séder om
planomradet. Intill busshallplatsen finns dven ett 6vergangsstalle for anslutning till
den storre gang- och cykelbanan. Nytt évergangsstélle 6ver Enkdpingsvéagen inom
planomradet har diskuterats men avfardats ur trafiksynpunkt da avstandet blir mycket
kort till redan befintligt 6vergangsstélle.

Kollektivtrafik

Busshallplatsen Ostra Polhem ligger mindre &n 100 meter soder om planomradet och
trafikeras av tva busslinjer med anslutning till bland annat Kallhall och Jakobsbergs
stationer. Turtdtheten &r cirka tva ganger i timmen i vardera riktning med extra av-
gangar i rusningstid. Kallhalls station ligger cirka 1,7 kilometer fran planomradet.
Sammanfattningsvis beddms anslutningarna som godtagbara for den typ av verksam-
het som foreslas i detaljplanen. Ingen justering av kollektivtrafiken foreslas med an-
ledning av planen.

Parkeringar, varumottag, utfarter

Utfart sker mot Enkdpingsvéagen. Parkeringar och varumottagning sker i 6vrigt inom
kvartersmark. Planomradet ligger inom parkeringsnormens omrade C och angivna
bruttoareor medfor ett krav om 32 bilparkeringsplatser och 18 cykelparkeringsplat-
ser. Kraven kan komma att bli hogre om detaljplanens byggratter nyttjas maximalt,
det bedéms dock anda finnas goda majligheter att uppna parkeringsnormens krav.
Samtlig parkering placeras inom kvartersmarken.

Varumottagning sker in respektive fastighet. Storre fordon kan komma att behéva
backa for att vanda, detta kommer med foreslagen utformning vara mgjligt inom in-
stangslade omraden vilket minskar risken for tredje person.
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Sociala forutsattningar

Trygghet

Nagra storre problem med otrygghet inom eller i anslutning till planomradet ar inte
kanda. EnkOpingsvagen passerar pa den aktuella strackan genom ett skogsparti med
mindre 6verblickbarhet relativt andra delar av Enkopingsvéagen vilket kan inverka
negativt pa upplevelsen i dagslaget. Belysningen langs Enkopingsvéagen och kring
korsningen strax norr om planomradet ar dock god.

Jamstalldhet
Planomradet bedoms idag sakna storre relevans for Jamstalldhet da omradet anvands
och besoks i mycket begransad omfattning.

Integration/Segregation

Planomradet bedéms idag sakna relevans for integration/segregation. Omradet funge-
rar idag inte som nagon métesplats for manniskor med olika bakgrund och bedéms
inte bli det i framtiden heller.

Folkhalsa
Planomradet bedoms idag sakna relevans for folkhalsan. Planomradets lage mellan
Enkopingsvagen och E18 uppmuntrar inte till vistelse eller motion.

Forutsattningar for barn och unga

Omradets avskildhet mellan Enkopingsvagen och E18 gor det svartillgangligt och
varken barn eller ungdomar bedéms beséka planomradet i nagon storre utstrackning i
dagslaget. Anvandningen av omradet som foreslas bedoms inte heller ge upphov till
nagot behov av komplettering for barn och ungdomar.
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Natur och rekreation

Mark och vegetation

Planomradet bestar i huvudsak av en skogsbekladd kulle samt lagre liggande skogs-
mark. Delar av den befintliga Enkopingsvagen ingar ocksa. VVegetationen bestar av
en blandning av tallar, gran och undervegetation i form av bland annat enbuskar. Pa
hojden finns dven en del hallmark som delvis & mossbelagd.

Naturvarden

Naturvéardena i omradet bestar framst av aldre tallar. De vaxer utspritt inom storre
delen av planomradet men flera av de &ldsta bedéms finnas i sluttningen samt uppe
pa hojden. 2017 inventerade kommunen hela sitt skogsbestand pa en 6vergripande
niva varpa detta omrade inte identifierades som nagot vardefullt naturobjekt, darfor
har ingen naturvardesinventering tagits fram inom ramen for denna detaljplan.
Daremot har de &ldre och mer vardefulla tallarna matts in och planférslaget har del-
vis justerats for att bevara nagra av dem. Lampliga Kompensationsatgarderna kom-
mer regleras i markoverlatelseavtalen vilket beskrivs i genomforandekapitlet.

Rekreation och friluftsliv

Planomradets lage mellan Enkopingsvagen och E18 avskarmar det fran narbelagna
bostadsomraden. Enkopingsvagen ar hart trafikerad och gangvag saknas fram till
planomradet. Vidare ar omradet mycket bullerstort och saknar naturliga malpunkter.
Med anledning av ovanstaende bedéms omradet ha obefintliga rekreativa varden.

Figurll:BiId pa naturen inom planomradet
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Markforhallanden

Geoteknik

Jordlagren inom planomradet bestar till storsta delen av siltig moran pa berg. Bergy-
tan ligger 0-10 meter under mark pa +26,6 - +37,5m. Stabiliteten inom planomradet
beddms som god och marken beddéms inte som sattningsbenégen.

Fororenad mark och sediment

En 6versiktlig markmiljoteknisk undersokning har genomférts som generellt visar pa
halter understigande MKM (mindre kanslig markanvéandning) i bade jord och grund-
vatten med undantag for en provpunkt i jord dér halter av bly éversteg MKM. For-
oreningen beddms sa pass begransad att ingen ytterligare utredning foreslas i detalj-
planeskedet, daremot foreslas kompletterande provtagningar i byggskedet samt att
massorna fran omradet ska hanteras och omhandertas utifran fororeningsklass.

Radon

En undersokning av markradon har genomforts inom planomradet som visar pa hal-
ter som klassas som lag- till normalradonmark. Detta medfor att grundkonstruktionen
bor utforas radonskyddat i de fall grundlaggning sker direkt pa jordmaterialet. Vid
grundlaggning pa fyllningsmassor med lagertjocklek storre &n 0,5 meter rekommen-
deras istallet byggnation ske med hénsyn till radonkoncentrationer i de tillférda mas-
sorna. Vid normalradonmark rekommenderas normalt radonskyddat utférande. Sa-
dant utférande &r standard vid nybyggnation och darfor foreslas ingen reglering i
plankartan med anledning av detta.
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Figur 12: Jordartskarta
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Hydrologiska forhallanden

Dagvattensituation

Planomradet avvattnas via Bredgardsbacken till Oversjon och vidare via Hjaltar-
béacken till Edssjon som ar klassad enligt VISS. Bredgardsbécken ar idag kulverterad
genom planomradet och hamnar i huvudsak inom naturmarken i planomradet norra
del. En mindre del av kulverten ligger dock inom kvartersmarken, den omfattas av
prickad mark och u-omrade for att inte bebyggas.

Vattenkvalitet och miljokvalitetsnormer

En forsta dagvattenutredning har tagits fram som visar pa ett forslag for dagvattenre-
ning och fordrojning. Foreslaget dagvattensystem innebér rening och fordrojning i
vaxtbaddar och krossdiken inom kvartersmarken.

Med foreslagen dagvattenhantering uppfyller detaljplanen kraven: att byggande en-
ligt detaljplanen inte forsamrar mojligheten att uppfylla miljokvalitetsnormerna for
vatten och att Jarfallas kommuns riktlinjer for dagvattenhantering, med bland annat
krav pa rening, riktvarden och flode om maximalt 70 I/s, hektar, uppfylls.

Nivaerna for fororeningshalter och -mangder nar efter rening inte under de for befint-
lig situation for alla studerade &mnen, men belastningen pa Mélaren-Gorvaln fran
planomradet bedoms vara sa pass liten att detaljplaneforslaget kan antas inte forsam-
rar mojligheten for recipienten att uppfylla miljokvalitetsnormerna.

Flodeskravet vid fastighetsgréns och detaljplanegrans uppfylls. Vidare arbete med
dagvattenutredningen pagar, framforallt i avseende att hitta alternativa I6sningar for
dagvattnets rening.
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Oversvamning och skyfall

En forsta skyfallsutredning har tagits fram som visar pa risken for 6versvamning vid
100- ars regn med klimatfaktor 1,25. Utredningen har genom simuleringar i MIKE
FLOOD visat att detaljplanen ej ger ndgon paverkan med avseende pa 6versvam-
ningsdjup inom, uppstréms samt nedstréms detaljplanomradet, och att inga ytterli-
gare skyddsatgarder ar erforderliga, bortsett fran bevarandet av det befintliga diket
langs Enkdpingsvagen och bevarande av lagpunkten norr om kvartersmarken. Avrin-
ning som bildas langre uppstréms i avrinningsomradet medfor inte heller nagon risk
for bebyggelsen inom detaljplanen. Sammantaget bedéms den planerade exploate-
ringen lamplig med avseende pa skyfallsplanering. Komplettering av skyfallsutred-
ningen pagar i syfte att kvalitetssékra resultatet genom korrekt hansyn till befintliga
ledningsnatet vilket kommer att kompletteras till granskningen av detaljplanen.
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Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Omradet ansluts till kommunens vatten- och avloppsnat. Spillvatten leds till befint-
liga ledningar.

Vatten- och avloppsledningar byggs ut till fastighetsgréns och servispunkt upprattas
for verksamheterna.

Avfallshantering

Avfallskarl foreslas inom kvartersmarken intill den gemensamma infarten. Sopbi-
larna kan behdva backa for att vanda vilket kan ske inom kvartersmarken. Se foresla-
gen placering i trafikutredningen.

Avfallshanteringen ska ske i enlighet med kommunens renhallningsordning. Bestam-
melser for t.ex. utformning och dimensionering finns i avfallsforeskrifterna med till-
horande tillampningsanvisningar. Narmaste atervinningsstation finns vid Molnbacka-
végen cirka 450 meter soder om planomradet. Gorvalns atervinningscentral finns pa
cirka 3 km avstand fagelvagen och 6 km avstand med bil.

Fjarrvarme
Fjarrvarmenét finns i anslutning till kvartersmarken. Fastighetsagare ombesorjer kon-
takt med ntadgaren om anslutning 6nskas.

El
Elledningar finns i anslutning till planomradet Fastighetsagare ombesorjer kontakt
med natdgaren om anslutning 6nskas.

Stérningar och risker

Buller, vibrationer

Planomradet &r bullerstort pa grund av sin narhet till E18. Bullerskarm finns langs
E18. Detaljplanens anvandning &r inte bullerkénslig. Pa grund av sin begransade
mangd tillkommande trafik bedoéms inte trafikbullret i omkringliggande omraden cka
till foljd av denna detaljplan. Forandring av markanvandningen inom omradet inne-
bar att viss glesbevuxen véxtlighet férsvinner men istéllet tillkommer byggnader som
sannolikt innebar ett battre bullerskydd. Det finns &ven en bullerskarm langs E18
som blir kvar. Géllande verksamhetsbuller har en planbestdmmelse om att verksam-
heten inte far vara stérande for sin omgivning inforts. Bedémningen av vad som ar
storande ska i huvudsak utga ifran det buller som eventuell verksamhet kan tankas
generera. De initialt foreslagna verksamheterna bedéms inte medféra héga bullerni-
vaer.

Farligt gods och riskfyllda verksamheter

Planomradet ligger mellan E18 som &r primar led for farligt gods och Enk6pingsva-
gen som &r sekundér led for farligt gods. En riskutredning har darfor tagits fram for
att utreda personrisker kopplat till farligt gods inom planomradet.

Riskutredningen konstaterar att individrisken for transport av farligt gods ligger inom
under delen av ALARP, men hamnar inom acceptabla nivaer for storre delen av hu-
vudbyggnaderna. Utredningen konstaterar dven att samhallsriskerna ligger i nedre
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delen av ALARP for olyckor med féarre an 30 omkomna, for storre olyckor ar ris-
kerna acceptabla.

Mot bakgrund av detta foreslar riskutredningen tre atgarder.

e Utrymning bort fran E18 ska vara méjligt med utrymningsvag som vetter vas-
terut.

e Inom 25 meter fran E18 ska ett bebyggelsefritt omrade lamnas.

e Ventilation och friskluftsintag bor placeras vasterut, bort fran E18.

Detaljplanen har tagit hansyn till atgarderna genom att inte mgjliggéra nagon bygg-
nation inom 25 meter fran E18 samt infort de Gvriga tva atgarderna som bestammel-
ser i plankartan.

Luftkvalitet

En luftkvalitetsutredning har utférts som har undersokt halter av partiklar PM10 och
kvavedioxid NO2 inom planomradet med avseende pa miljokvalitetsnormer. Utred-
ningen visar att miljokvalitetsnormerna inte dverskrids i nagon del dit allmanheten
har tilltrade men daremot tangeras varden for miljokvalitetsmalet pa nagra platser.
Luftintag rekommenderas dock &nda placeras hogt upp och i riktning bort fran E18.

Hogsta halter inom
p ¢ Medelviardes- planomréadet dit MKN * MKM* *
arameter period allmanheten har tilltréde

(gastparkeringen)

Ar <20 pg/m? 40 pg/m3 | 15 pg/m3
Partiklar
Dygn (90-
(PM10) <25 3 50 330 3
percentil) Hg/m Hg/m Hg/m
Ar <20 pg/m?3 40 pg/m3 20 pg/m3
. D 98-
Kvavedioxid ;{f::nergtil) <40 pg/m? 60 pg/m?* | -
(NOz) P
Ti 98-
fmme ( <60 pg/m? 90 pg/m3® | 60 pg/m3
percentil)

*Miljokvalitetsnorm - grénsvarde som inte f8r éverskridas.
**Mifjokvalitetsm8l — riktvarden som &r inriktningsm3l till skydd for kdnsliga grupper.

Figur 16: Beréknade vérden avseende luftkvaliteten

Lokalklimat

Ljus

Bebyggelsen placeras i en sydvastvand sluttning. Ingen narbeldgen skuggkalla finns
vilket leder till att planomradet 6verlag kommer vara soligt. Nagra trad foreslas plan-
teras i anslutning till angéringsytorna mellan bebyggelsen och Enkdpingsvégen vil-
ket kan ge lokala skuggor. Allman plats i inom planomradet bestar framst av natur-
mark som bedéms skuggas en del av vaxtligheten.

Varme
Planomradets lage i sydvastsluttning bedoms i kombination med nyplanterad och be-
fintlig véaxtlighet ge en god fordelning av saval varme som svalka.
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Planbestammelser
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Figur 17: Utdrag ur plankarta

GATA - Anvands for att reglera Enkopingsvagen, ingen justering mot dagslaget fo-
reslas inom denna anvandning.

NATUR - Natur anvands for att sékra bebyggelsefritt avstand fran E18. | norra delen
av planomradet kan dven naturmarken komma att anvandas for dagvatten och sky-
fallshantering.

J - Industri, mgjliggor anlaggandet av industriandamal inom detaljplanens kvarters-
mark.

K - Kontor, méjliggor anlaggandet av kontorsandamal inom detaljplanens kvarters-
mark.

+29.5 - Markens hojd éver angivet nollplan. Reglerar marknivan for att sakerstélla
att lagpunkten norr om kvartersmarken sparas ur skyfallssyfte.

Prickad mark - Marken far inte forses med byggnadsverk. Férhindrar att byggnads-
verk placeras ovanpa ledningsratten. Korytor och parkering kan fortfarande anlaggas
inom omrade med prickad mark.
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PLANBESTAMMELSER

Féljande galler inom omraden med nedanstdende beteckningar. Endast angiven
anvandning och utformning ar tillaten.

GRANSBETECKNINGAR
Planomradesgrans
— Anvandningsgrans
—_———— Egenskapsgrans
ANVANDNING AV MARK OCH VATTEN
Allmén plats
Kvartersmark
Industri.

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR ALLMAN PLATS

Utformning av allmén plats

+295 Markens héjd 6ver angivet nollplan

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR
KVARTERSMARK

Begrénsning av markens utnyttiande

Marken far inte férses med byggnad

Marken far endast férses med komplementbyggnad sésom garage,
carport eller férrad.

+ + + o+ o+

Markreservat for allménnyttiga dndamal

h Markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar.

=

Sténgsel, utfart och annan utgang

O (I Utfartsforbud

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR ALL

KVARTERSMARK
Fastighetsstoriek

-~

Minsta fastighetsstorlek ar 3000 m?

Héjd pa byggnadsverk

Hogsta totalhojd &r 42 meter éver angivet nollplan

Placering

Byggnad ska placeras minst 4 meter fran fastighetsgrans samt minst 8 meter fran
fastighetsgrans mot gata.

Skydd mot stérmingar

Friskluftsintag ska placeras i riktning bort fran E18

Verksamheten far inte vara stérande fér omgivningen

Minst en utrymningsvag per byggnad ska finnas i riktning bort fran E18

Vid utbyggnad av kvartersmark ska férdrojningsvolym for dagvatten motsvarande minst 100 m
per hektar anlaggas. Detta motsvarar 75 m? vid fullt utbyggt scenario.

3

Sténgsel, utfart och annan utgang

Stangsel far inte placeras mellan huvudbygghad och gata

Utférande

Huvudentré ska placeras i fasad mot Gata
Utnyttiandegrad

Storsta byggnadsarea ar 50 % av fastighetsarean inom anvandningsomradet

Genomforandetid

Genomférandetiden &r 60 ménader éver hela planomrédet och bdrjar galla fr.o.m.
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Korsmark - Marken far endast forses
med komplementbyggnad sasom ga-
rage, carport eller forrad. Bestammelsen
anvands inom den del av riskavstandet
fran E18 som Overstiger 25 meter men
understiger 40 meter och darmed inte
bor bebyggas med nagot som uppmunt-
rar till stadigvarande vistelse. Med sta-
digvarande vistelse asyftas sadan vis-
telse dar personen kan komma att uppe-
halla sig under langre stunder inom om-
radet och dar de kanske inte ar uppen-
bart medvetna om vad som hander i sin
omgivning.

ul - Markreservat for allmannyttiga un-
derjordiska ledningar. Bestammelsen
reglerar dels befintlig ledningsrétt inom
dess strackning inom kvartersmarken
samt ett ytterligare omrade for behov av
ny ledningsratt till dagvattenkulverten
inom kvartersmarken.

Utfartsforbud - Bestammelsen reglerar
var in- och utfart till kvartersmarken far
anlaggas i syfte att bibehalla goda av-
stand till narbelagna korsningar.

Fastighetsstorlek - Minsta fastighets-
storlek &r 3000 m2. Bestammelsen an-
vands for att begransa mojligheten att
bilda ett stort antal fastigheter inom
kvartersmarken.

Hogsta totalhdjd ar 42 meter Gver angi-
vet nollplan - Bestdmmelsen begransar
byggnadernas hojd inom detaljplanen
och sakerstaller att nya byggnader far
en likartad skala som omgivande bebyg-
gelse.

Placering - Byggnad ska placeras minst
4 meter fran fastighetsgrans samt minst
8 meter fran fastighetsgrans mot gata.
Bestdmmelsen reglerar att bebyggelsen
inte kan sammanbyggas dver fastighets-
grans och bibehaller utrymmen for tra-
fikforing runt byggnaderna. Det langre
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avstandet gentemot fastighetsgrans mot gata syftar till att skapa en god 6verblickbar-
het vid in- och utfarten.

Friskluftsintag ska placeras i riktning bort fran E18 - Bestammelsen har inforts uti-
fran rekommendationer fran saval luftkvalitetsanalysen samt riskutredningen och
syftar till att uppna en bra inomhusluft utan férhjda halter av fororeningar.

Verksamheten far inte vara strande for omgivningen - Bestammelsen syftar till att
verksamheter som etableras inom planomradet inte ska medfora oacceptabla stor-
ningsnivaer fér sin omgivning.

Med oacceptabel storning avses bullervarden 6ver naturvardsverkets riktlinjer vid
narbelagna bostader om bullernivan kan hérledas fran verksamheter inom planomra-
det.

Minst en utrymningsvag per byggnad ska finnas i riktning bort fran E18 - Bestam-

melsen har inforts utifran rekommendationer i riskutredningen och syftar till att sé-
kerstalla bra utrymningsvagar i handelse av olycka pa eller intill E18 som ar primar
led for farligt gods.

Vid utbyggnad av kvartersmark ska fordréjningsvolym for dagvatten motsvarande
minst 100 m3 per hektar anldggas. Detta motsvarar 75 m3 vid fullt utbyggt scenario.
- Bestdmmelsen har inforts for att tydliggora kraven i kommunens dagvattenriktlin-
jer. Siffran om 75 m3 baserar sig pa cirka 7500 m2 kvartersmark inom detaljplanen.

Stangsel far inte placeras mellan huvudbyggnad och gata. Bestammelsen reglerar att
inga stangsel far uppforas mellan huvudbyggnaderna och gatumarken pa Enkopings-
vagen. Syftet med bestammelsen &r att lata byggnaderna vara i fokus for forbipasse-
rande och undvika en annars instangd och otrygg kansla som latt kan uppsta om hela
kvartersmarken stangslas in.

Huvudentré ska placeras i fasad mot gata. Bestammelsen syftar till att sakerstéalla att
byggnadernas upplevda framsida blir mot Enkopingsvégen. Detta bedéms som posi-
tivt ur trygghetsperspektiv och gestaltningsperspektiv.

Utnyttjandegrad - reglerar att storsta byggnadsarean ar 50% av fastighetsarean. Be-
stdammelsen syftar till att begransa byggrétten och sakerstalla erforderlig kvarvarande
mark for sddana &ndamal som angoring, parkering och vattenhantering.

Genomforandetid - Genomfdérandetiden ar 60 manader vilket motsvarar 5 ar och
kommer att borja galla fran det datum detaljplanen vinner laga kraft. Den relativt be-
gransade mangden byggnation bedéms inte krava langre tid an sa varfor denna ge-
nomférandetid valts.
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Sammanfattning av konsekvenser

Miljokonsekvenser

Beddmning av miljopaverkan

En unders6kning om betydande miljépaverkan har uppréttats och samratts under
sommaren 2022. Detaljplanens genomférande antas inte medféra sadan betydande
miljopaverkan som beskrivs i plan- och bygglagen 4 kap 34 § samt miljobalkens 6
kap. En miljobedémning enligt 6 kap. 11 8 miljobalken har darfor inte gjorts.

Flertalet miljoaspekter har dock utretts inom detaljplanearbetet varav de flesta avses
att hanteras genom atgarder vid genomforandet. Detta avser bland annat potentiellt
fororenade massor, rening av dagvatten och utrymning med hansyn till risker. Kvar-
varande konsekvenser efter detaljplanen genomférande bestar framst i viss minsk-
ning av skogsmark och att flertalet aldre tallar behdver tas ner. Ny véxtlighet foreslas
planteras inom detaljplaneomradet men de kommer inte vara av samma alder som
befintliga trad och delvis utg6ras av andra tradsorter och vaxtarter pa grund av be-
gransade mojligheter till stérre rotsystem.

Sociala konsekvenser

Trygghet

Den tillkommande bebyggelsen ger en 6verblickbarhet dver delar av Enkdpingsva-
gen som idag l6per genom ett skogsparti. Belysningen bedéms bli god inom de delar
av planomradet som ligger mellan de foreslagna byggnaderna och Enkdpingsvagen
da dessa utgor parkeringsytor och entréer till byggnaderna. Vidare foreslas en gang-
vag forbinda planomradet med den narbelagna busshéllplatsen Ostra Polhem vilket
kan ge upphov till 6kade floden av gaende till och forbi busshallplatsen. Sammanta-
get bedéms planforslaget bidra till en 6kad trygghet inom dess naromrade.

Jamstalldhet

Detaljplanen medfor att ett skogsparti delvis Gvergar i privat &go. | dagslaget bedoms
skogspartiet utnyttjas mycket begransat pa grund av dess utsatta lage intill E18 och
helt inramat av stdrre vagar. Inga nya allmanna platser foreslas inom detaljplanen.
Sammantaget bedoms detaljplanen ha en obefintlig paverkan pa jamstalldhet.

Integration/Segregation

Detaljplanen skapar inga nya allmanna platser och bidrar pa sa satt inte aktivt med att
skapa moten mellan méanniskor av olika bakgrund. Daremot kan en successiv fortat-
ning langs Enkopingsvagen sa som detaljplanen bidrar med skapa en kansla av mer
sammanhallen stadsbild vilket kan motverka mentala barriarer mellan olika kom-
mundelar och pa s satt bidra positivt till inkludering. Sammantaget bedéms dock ef-
fekten av denna detaljplan som begransad och bor snarare ses som en del av ett storre
sammanhang.

Folkhalsa

Eftersom inga nya allméanna platser for rorelse eller motion skapas beddms detaljpla-
nen ha en begransad effekt pa folkhalsan. Generellt sd finns goda mojligheter till ex-
empelvis cykelpendling for de som kommer att arbeta inom detaljplaneomradet med
anledning av nérheten till storre cykelstrak langs Enkopingsvégen.
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Barnkonsekvenser

Detaljplanen bedoms inte paverka barn och unga eftersom omradet idag nyttjas
mycket begransat och inga nya platser for barn och unga tillskapas. Planomradet be-
doms inte heller lampa sig for platser riktade mot barn och unga pa grund av sitt ut-
satta trafik- och bullerlage.
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Genomfdrande

Genomforandebeskrivningen redovisar de organisatoriska, fastighetsrattsliga, ekono-
miska och tekniska atgarder som behdvs for ett andamalsenligt och i dvrigt samord-
nat plangenomfdérande. Genomfdérandebeskrivningen har inte nagon sjalvstandig
rattsverkan utan ska fungera som vagledning till de olika genomforandeatgarderna.
Avgorande fragor som ror fastighetsbildning, vagar, VA-anlaggningar med mera re-
gleras saledes genom respektive lagstiftning.

Organisatoriska fragor

Ansvarsfordelning

Kommunen genom samhallsbyggnadsavdelningen ansvarar for uppréattande av detalj-
plan med tillhérande handlingar. Bygg- och miljéforvaltningen ansvarar for myndig-
hetsutdvning vid granskning av lov och anmalan. Avtal och éverenskommelser upp-
rattas mellan kommunen, byggherrar, markégare och ledningségare m.fl. Lantmaéteri-
myndigheten ansvarar for erforderliga fastighetsbildningsatgarder pa fastighetsaga-
rens initiativ och bekostnad.

Kommunen ansvarar for anldggande, drift, och skotsel av allméan platsmark. Kommu-
nen ansvarar aven for kommunala vatten- spill- och dagvattenanlédggningar.

Ledningségarna ansvarar for utbyggnad av respektive nat for fjarrvarme, el, tele etc
samt de omlaggningar som kravs for planens genomférande. Nedldggning av nya
ledningar i allménna gator ska samordnas med kommunens utbyggnad av dessa.

Byggaktorerna ansvarar for bebyggelse och anlaggningar, drift och skotsel av dessa
pa kvartersmark.

Huvudmannaskap
Kommunen &r huvudman for allmén plats vilken utgors av gata och natur inom plan-
omradet. Respektive ledningsagare ar huvudman for sin anlaggning.

Kommunen ansvarar for utbyggnad av allman platsmark inom planomradet. Utfo-
rande ska ske enligt kommunens tekniska handbok. Kommunen &r huvudman for all-
manna vatten- och spillvattenledningar samt for allmanna dagvattenanlaggningar.

Avtal

Tva markanvisningsavtal har upprattats mellan Jarfalla kommun och byggaktérerna.
Markanvisningsavtalen ger byggaktorerna ensamratt att forhandla om forvarv av
kvartersmarken fran kommunen. Kommunen avser att uppréatta ett markéverlatelse-
avtal med respektive byggaktor for att reglera bland annat markforséljning, tidpunkt
for betalning och tilltrade, fastighetsbildning, miljokrav, kvalitetskrav, gestaltning,
tidplan, etablering, byggsamordning och allmanna anlaggningar. Markdverlatelseav-
talen utgar fran de principer som 6verenskommit mellan parterna i markanvisnings-
avtalen. Markoverlatelseavtalen ska godkannas och antas senast i samband med att
detaljplanen antas.
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Fastighetsrattsliga fragor

Markagare
Samtliga fastigheter inom planomradet Jakobsberg 18:1, Polhem 4:1 och Bredgarden
1:2 &gs av Jarfalla kommun.

Fastighetsbildning, gemensamhetsanlaggningar m.m

Fastighetsbildning kravs for att genomféra detaljplanen och mojliggors nér detaljpla-
nen vinner laga kraft. Nedan foljer en beskrivning av vilka fastighetshildningsatgar-
der kommunen anser behdver vidtas och hur dessa kan genomfoéras. Beskrivningen &r
inte bindande for lantméterimyndigheten vid provning i kommande lantmateriforratt-
ningar och det kan i vissa fall finnas andra méjliga atgarder att vidta for att genom-
fora en viss del av detaljplanen.

Markoverlatelse

Avstyckning av mark behdver genomforas for att fastighetsgranserna ska dverens-
stdmma med detaljplaneforslagets anvandningsgranser. Mark som ar i Kommunens
ago och som i Detaljplanen 1&aggs ut som kvartersmark ska genom avstyckning éver-
latas till byggaktorerna. Byggaktdrerna Nordic EASC AB/Samsung Service och
Winge Byggnads AB ska forvarva varsin del av kvartersmarken inom planomradet
som omfattar del av Jakobsberg 18:1 och del av Polhem 4:1.

Gemensamhetsanlaggningar
Inga gemensamhetsanlaggningar bedéms behéva bildas inom planomradet.

Servitut, ledningsratt och andra fastighetsrattsliga avtal

I samband med kommande markoverlatelser ska en ledningsratt for befintlig dagvat-
tenkulvert bildas genom en lantméteriforréattning for ledningsratt. Ledningsrétten bil-
das mellan kommunen och Nordic EASC AB/Samsung Service.

Inom planomradet finns en fjarrvarmeledning som &gs av E.ON. Ledningen, som
omfattas av ledningsratt med aktnr: 0123- 16/30, kommer i den nya detaljplanen
ligga inom kvartersmark. Ledningen kommer forbli orérd och ledningsratten ska
fortsatta galla mot de nya dgarna. Marken med ledningen &r redovisad med ul i
plankartan.

Ett servitut for infart kan eventuellt behdva upprattas mellan de nya fastigheterna for
att sakerstalla angoring till den nordliga fastigheten.
Tekniska fragor och utférande

Utredningar

Planbeskrivningen redovisar vilka utredningar som genomforts inom ramen for plan-
arbetet, se avsnittet planeringsunderlag. Byggaktorerna ansvarar for och bekostar
framtagande av de kompletterande tekniska utredningar som kravs for planens ge-
nomforande.

Tidplan och utbyggnadsordning
Byggstart planeras till ar 2024.
Utbyggnaden vantas fardigstallas ar 2025.
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Stérningar
I samband med grundlaggning och andra arbeten inom kvartersmark och gatumark
skall stérningar pa omgivningen minimeras med hansyn till arbetande och boende i
naromradet.

Om méjligt ska arbetena inom planomradet inte hindra trafiken i omradet. Daremot
kan mindre stérningar, sasom tillfallig omledningsvag, lagre hastighet etc. fore-
komma under vissa perioder.

Ekonomiska fragor

Plankostnader och bygglov

Byggaktorerna bekostar framtagandet av detaljplanen, vilket regleras i plankostnads-
avtal.

Kostnader for bygglov, marklov samt andra tillstand och dispenser betalas av bygg-
aktorerna enligt géallande taxa.

Fastighetsrattsliga atgarder

Nar detaljplanen har vunnit laga kraft kan fastighetsrattsliga atgarder genomforas.
AnsOkan om lantmateriforrattning inlamnas till lantméaterimyndigheten. Kommunen
ansvarar, pa byggaktorens bekostnad, for ansokan om erforderlig fastighetshildning
och ledningsratt.

Byggaktor och fastighetsagare

Kommunens intékter sker genom markforsaljning och avser att tdcka kommunens
kostnader for personella resurser samt for de atgarder, om- och utbyggnader av all-
manna anlaggningar och infrastruktur som behdvs for etablering av tankt verksamhet
pa platsen.

Byggaktdren ansvarar for samtliga kostnader inom kvartersmark samt att bekosta
projektering och utbyggnad av de allménna anlédggningar som krévs for en funktion-
ell anslutning till befintlig allmén gata och GC-vég, annan omgivande mark eller all-
manna anlaggningar (VA).

Infrastruktur och blastruktur

Befintlig gangbana sdder om planomradet som gar norrut langs Enkopingsvégen ska
forlangas for att mojliggora angoring till de nya fastigheterna. Kommunen utfor pro-
jektering och utbyggnad av gangbanan pa byggaktorens bekostnad.

Kommunen bekostar lokalt omhandertagande av dagvatten fran allman plats. Kostna-
der for utbyggnad av atgarder for lokalt omhandertagande av dagvatten fran allméan
plats och eventuella kompensationsatgarder for dagvattenrening som kréavs for detalj-
planens genomférande ingar i kostnaderna for utbyggnad av allman plats och blir en
del av exploateringsbidraget vilket regleras i kommande markoverlatelseavtal. Bygg-
aktorerna bekostar, utéver exploateringsbidraget, lokalt omhandertagande av dagvat-
ten inom kvartersmark.
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Kommun, ledningségare och huvudman

Hela planomradet ligger inom kommunalt verksamhetsomrade for vatten och avlopp.
Kommunen bygger ut VA-natet fram till anslutningspunkt. Byggaktorerna betalar en
anslutningsavgift och ansvarar for sina ledningar fran anslutningspunkten. Byggakto-
rerna bekostar dven andra eventuella anslutningsavgifter for t.ex. el, fjarrvdrme och
fiber. Respektive ledningségare ansvarar for sina ledningar.

Genomfdrandetid

Planens genomforandetid ar 5 ar fran den dagen detaljplanen vinner laga kraft. Efter
att genomforandetiden gatt ut fortsétter planen att gélla. Nar detaljplanens genomfo-
randetid borjar kan bygglov enligt detaljplanen lamnas. Kommunen har dock darefter
mojlighet att andra eller upphéva planen, utan att ej utnyttjade rattigheter behdver be-
aktas.

Planeringsunderlag

Utredningar

PM Geoteknik, Rejlers, 2022-12-02

PM Markradon, Rejlers, 2022-12-14

Oversiktlig miljoteknisk markundersokning, Rejlers, 2022-12-16
Skyfallsutredning, Rejlers, 2023-01-13

Dagvattenutredning, Rejlers, 2023-03-xx

Luftkvalitetsutredning, AFRY, 2022-11-10

Riskutredning, AFRY, 2022-12-16

PM trafik, AFRY, 2023-01-23



