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PM géllande planlaggning av Staketflacken, Gyllenstiernas vag m fl

BAKGRUND

I samband med att kommunfullméaktige 2015-11-02 behandlade "Mal och budget
2016 samt Ekonomisk plan 2017-2019” beslutades det att kommunstyrelsen fick i
uppdrag att planlagga Staketflacken, Uddnas och omradet kring Brovaktarstugan.
Syftet ar att sakerstalla att allmanheten far 6kad tillgang till omradena.

I juli 2016 har aven en begaran om planbesked lamnats in av tre fastighetsagare
intill Gyllenstiernas vag, Enkdpingsvagen och Uddnasvégen. Syftet med ansdkan
ar att skapa fler byggratter genom avstyckning av befintliga privata fastigheter.
Detta kraver en planéndring.

Denna PM har uppréttats for att nd&rmare belysa forutsattningarna for en samlad
planlaggning och omradesutveckling av Staketflacken, Brovaktarstugan samt de
fastigheter utmed EnkOpingsvagen som é&r i privat &go.

OMRADET
Omradet ar belaget i den norra delen av Jarfalla kommun intill Mélaren,
Almarestéket och Enkopingsvagen.

Omradet vid Staketflacken
och Gyllenstiernas vag.

Kommunstyrelsefdrvaltningen Besotksadress: Vasaplatsen 9-11

Samhallsbyggnadsavdelningen Postadress: 177 80 JARFALLA

Ingela Isaksson, planarkitekt Telefon véxel: 08-580 285 00

Telefon: 08-580 282 81 E-post: kommunstyrelsen@jarfalla.se Webbplats: www.jarfalla.se

Organisationsnummer: 212000-0043 Postgiro: 30918-7 Bankgiro: 239-2082
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Omradet omfattar ca 12 hektar och utgors till ungefar 75 % av land och ca 25 %
vatten.

Omradet sluttar brant mot vaster mellan Gyllenstiernas vag och Enképingsvagen.
Darefter planar omradet ut och sluttar svagt ner mot Almarestéket och Malaren i
vaster. Ungefar en tredjedel av marken utgérs av villatomter och resterande delar
utgors av bathamn, gator, parkering samt éppna gras- eller angsmarker.

Marken &gs till stor del av kommunen men cirka 15 fastigheter intill
Enkopingsvagen och Uddnasvégen ér i privat dgo.

PLANFORHALLANDEN
Ungefar halften av omradet ar inte planlagt medan resterande delar omfattas av
foljande:

¢ Avstyckningsplan 1938-09-14

e Stadsplan 1972-02-15 som huvudsakligen reglerar att omradet far bebyggas
med friliggande bostadshus i en vaning.

e Detaljplan 1997-12-18 som innehaller parkmark och huvudgata.

e Tomtindelning 1974-08-20
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Karta som visar var olika planer galler.

Stadsplan och detaljplan har ingen pagaende genomférandetid.
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| gallande 6versiktsplan anges att Staketflacken ar ett fortatningsomrade som ska
ha bibehallen karaktar. Med detta menas att exploateringstalet vid fortatning ska
vara i storleksordningen 0,25-0,5 (byggréatterna utgor en fjardedel till halften av
omradets area) och att det dven fortsattningsvis huvudsakligen utgors av bostader.

Avtal
Det finns ett antal olika avtal, servitut, ledningsratter mm som berérs vid eventuell
planl&ggning.

Riksintressen och forordnanden
Omradet ar av riksintresse for kulturmiljévarden enligt 3 kap 88 miljobalken samt
for rorligt friluftsliv enligt 4 kap 1-288 miljobalken.

Omradet vaster om Enkopingsvagen omfattas av 100 meter strandskydd pa land
och i vatten i enlighet med 7 kap 13-188 miljébalken.

Hela omradet ligger inom vattenskyddsomrade for dstra Mélaren enligt 7 kap 21-
228 miljobalken.

FORUTSATTNINGAR

Stads- och landskapsbild

Stéketflacken utgors av ett oppet landskapsrum intill Mélaren och Almarestaket.
Det avgransas i Oster av en markant bergskant som reser sig fran Enkopingsvégen.
Norr om bron ligger Brovaktarstugan med en egen tradgard. Pa bergssluttningarna
ar merparten av villabebyggelsen lokaliserad pa forhallandevis stora tomter. Intill
vattnet finns ett fatal byggnader. Karaktaren pa omradet ar marint och
gronskande. Huvuddelen av bebyggelsen ar 1-2 vaningar.
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Huset pa fastigheten Staket 79:14r ett exempel pa hur villabebyggelsen klattrar upp pa
bergssluttningen mellan Enkopingsvagen och Gyllenstiernas vag.
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Nere vid vattnet ar omradet grénskande med ett fatal laga hus med rod fargsattning.

Kulturmiljo

Stéksflacken har 10 objekt noterade i riksantikvariedmbetets databas for

fornlamningar och dvriga kulturhistoriska lamningar.

Namn Typ av fornlamning Ovrig info
RAA 419:1 Stadslager Ovrig kulturhistorisk
ldmning
RAA 164:1 Minnesmarke Ovrig kulturhistorisk
l&mning
RAA 164:2 Minnesmarke Ovrig kulturhistorisk
ldmning
RAA 165:1 Bro Ovrig kulturhistorisk
l&mning
RAA 165:2 Hamnanlaggning Ovrig kulturhistorisk
ldmning
RAA 165:3 Hamnanlaggning Ovrig kulturhistorisk
l&mning
RAA 454 Marin l&mning, Fornlamning
hamnanlaggning
RAA 455 Marin lamning, Ovrig kulturhistorisk
sparranordning ldmning
RAA 456 Marin l&mning, Fornlamning
sparranordning
RAA 391:1 Byggnad, Stéketsborg Bevakningsobjekt

Enligt Jarfallas kulturhistoriska miljoer” &r Stéket en viktig historisk knutpunkt
for land- och vattentransporter, vilket speglas av nuvarande broar och rester av
aldre anlaggningar. Villorna vid Gyllenstiernas vag berattar genom sin storlek,
arkitektoniska formsprak och stora tomter om det fashionabla villasamhélle som
planerades i Staket. Forandringar har dock skett de senaste artionden da nya
detaljplaner norr och dster om Gyllenstiernas vdg medger styckningar av de
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tidigare stora tomterna. Oversiktsplanen foreslar att skyddsbestammelser samt
utokad lovplikt infors for bebyggelsen.

Natur- och grénomraden

Omradet intill stranden bestar mest av klippt gras och d&ngsmark med en del
buskvegetation och enstaka trad. Nastan en hektar av marken anvands for
vinterforvaring av batar samt parkering, med fa naturvarden.

Stranderna utmed Malaren bedéms utgora sa kallat ekologiskt sarskilt kansligt
omrade, vilket sa langt som mojligt ska skyddas mot atgarder som skadar
naturmiljon. Staketflacken ar ocksa del i ett prioriterat ekologiskt samband
(&dellov) samt utgor en forbindelse i den regionala gronstrukturen.

Rekreation och friluftsliv

| dversiktsplanen anges att omradet ingar i ett rekreationsstrak. Utmed stranden
finns bryggor for smabatar, restaurang och fyra bostadsfastigheter. Allmanheten
kan rora sig pa batbryggorna samt pa gang- och cykelvagar forbi
bostadsfastigheterna, dock ej intill vattnet. Allménheten har darmed i dagsléget en
begransad tillgang till stranderna i omradet.

Vattenomraden

Staketflacken ligger inom Malarens dversvamningsomrade. Oversiktsplanen
anger +2.8 meter 6ver nollplanet som lagsta grundlaggningsniva.

| vattenomradet finns langsgaende bryggor med ett hundratal batplatser samt fem
privata bryggor.
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Fargad rosa yta visar markomraden som &r
lokaliserade under +2,8 meter over nollplanet (héjd
over havsnivan).
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Utmed ungefar 800 meter av stranden finns vassomraden.

Markfohallanden

Marken narmast Malaren bestar av finsediment dar det finns risk for ras och skred
i dessa omraden. Grundlaggningsforhallandena i dessa delar maste darfor
undersokas noggrant.

Gator och trafik

Enkopingsvagen, Uddnasvéagen och Gyllensiernas vég ar de kommunala véagarna i
omradet. Trafikverket ager och ar vaghallare for bron 6ver Almarestaket. Bron har
undersokts och det har konstaterats att den basta lésningen &r att byta ut bron pa
grund av dess hoga alder. Trafikverket jobbar for narvarande med att ta fram en
vagplan for en ny bro.

Buss 548 trafikerar omradet mellan Stiket och Kallhall.

Genom omradet stracker sig ett cykelstrdk med regional funktion. Oversiktsplanen
anger att en cykelbana bor tillkomma utmed Uddnasvégen.

Tekniska forhallanden

Staketflacken omfattas av det kommunala verksamhetsomradet for vatten och
avlopp. Det finns en pumpstation intill Uddnasvagen. Omradet har inget utbyggt
fjarrvarmenét.

Miljo- och riskfragor
| omradet finns en sjomack med risk for fororeningar. Risker for halsa och
sakerhet intill macken maste undersokas.

Malarbanan &r belagen narmare an 150 meter fran omradet och riskerna fran
transporter med farligt gods behdver bedémas.

Omradet ar stort av buller frdn Enkopingsvagen. Hur eventuell bebyggelse ska
lokaliseras med hansyn till bullernivaerna beh6ver utredas narmare.

Kommunal service

I naromradet finns tre forskolor; Almarevagens forskola, Iljansboda forskola och
Teknikvagens forskola. Det finns dven tva grundskolor; Iljansbodaskolan och
Kolaréngsskolan.

ANALYS

Det finns forutsattningar for att 6ka allménhetens tillganglighet till Staketflacken
bland annat genom att effektivisera batklubbarnas vinterupplaggning av batar. En
planl&dggning kan mojliggora att en strandpromenad kan anldggas utmed Malarens
strand vid Stéketflacken. En forutsattning ar att dverenskommelser sluts med
fastighetségarna till privata tomter utmed vattnet.

Pa platsen skulle smaskalig bebyggelse kunna kanta Enkdépingsvagen. Det skulle
ligga i linje med Oversiktsplanens intentioner att vara ett fortatningsomrade med
bibehallen karaktar. Om bebyggelsen placeras pa ratt satt behover det inte
innebéra att allmanhetens tilltrade till omradet begransas.
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Enkdpingsvagen kan fa en tryggare och trevligare utformning om den kantas med
bebyggelse. Bostadsfastigheterna dster om Enképingsvagen maste dock studeras
ytterligare ur aspekter som topografi, tillganglighet, trafiksakerhet (utfarter pa
Enkopingsvéagen) och kulturmiljd. Det ar sannolikt att karaktaren utmed
Gyllenstiernas vag kan fordndras om tomterna styckas av. Markarbeten som
sprangning och fyllning maste ske vid nybyggnation och en stor andel av
vegetationen forsvinner darmed.
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Schematisk utredningskarta som visar var olika &ndamal kan utredas i kommande planlaggning.
Gult = bebyggelse, blatt=6ppet vattenomrade, gront= park/natur/rekreation, gratt =
smabatshamn, skrafferat gratt och svart= smabatshamn eller bebyggelse, skrafferat blatt =
bryggomraden
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Ett alternativ med viss byggnation utmed Enkdpingsvagen utvarderas i tabellen
nedan utifran dversiktsplanens fem delmal och tjugo planeringsprinciper for att
askadliggora hur en sadan utveckling bidrar till malen. Till de fem delmalen har
aven en ekonomisk utvarderingsruta lagts till.

Ekonomisk
barkraft

Jarfalla
for alla

Smart
infrastruktur

Levande
natur och
kulturmiljoe
r

Urbana
kvaliteter

Kunskaps-
samhaélle

Minska den
negativa
paverkan per
person pa
klimatet fran de
som lever och
verkar i Jarfalla.
Séakra god Forbattra Framja
kemisk och forutsattningarna | hallbart
ekologisk for slutna byggande
vattenstatus i kretslopp och genom
kommunens minskad innovation och
sjoar och spridning av teknikutvecklin
vattendrag naturframmande | g.
amnen.

Skapa Utveckla
forutséattningar | formerna for
for samverkan i
kapacitetsstar | samhallsbygg
k och digital nadsprocesse
kommunikatio | n med
n. medborgare,
néringsliv och
andra aktorer.

Tabell som utvarderar hur en utveckling av Staketflacken med bebyggelse ar férenligt med
delmalen i 6versiktsplanen. Gron = i linje med éversiksplanen,

vitt = utvecklingen innebar ingen stérre férandring, orange = en utveckling kan motverka
oversiktsplanens intentioner

Ett plankostnadsavtal kan slutas med de privata fastighetsagarna.
Samhallsbyggnadsavdelningen rekommenderar att det undersoks om byggrétter
kan tillkomma utmed Enkdpingsvagen, se bifogad karta, for att finansiera att
rekreationsytor utmed Malarens strand och Almarestéket iordningsstalls. Ur
stadsbyggnadssynpunkt skulle byggratter i 2-3 vaningar utmed Enkopingsvégen
med utblickar mot vattnet stérka Staketflacken som motesplats och samtidigt
skapa 50-100 lagenheter i ett attraktivt lage. Det gar trots detta att skapa park- och
rekreationsytor pa 12 000 — 16 000 m?.

Alternativ

Ett alternativ dar bebyggelse inte alls tillkommer véster om Enkdpingsvégen
medfor hogre kostnader for kommunen. Det forsvarar ocksa mojligheten att fa
tillgang till de privata bostadsfastigheternas strandomrade eftersom marken maste
I6sas in med stdd av expropriation.
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Jamfort med ett alternativ med bebyggelse ar skillnaderna framst att det inte
tillkommer bostader och majligheten att oka tillgang till urbana verksamheter
uteblir. Det innebar i sin tur att det ar svart att bidra till att uppna oversiktsplanens
mal om att 6ka den upplevda tryggheten, 6ka den gestaltningsmassiga kvaliteten i
Jarfallas bebyggda miljo samt att erbjuda ett varierat utbud av bostadstyper i alla
kommundelar. Integrationen mellan bostéder och verksamheter kommer dven
fortsattningsvis att vara lag i Staket.

Om kommunen avstar fran att planera fér mer bebyggelse i omradet kan det
innebara att forutsattningarna for att 6ka den biologiska mangfalden &r nagot
battre. De negativa halsoeffekterna fran buller kvarstar pa samma niva eftersom
ingen ny bebyggelse tillkommer.

Den storsta skillnaden mellan alternativen ar dock ekonomisk. Genom att
planlagga en del av kommunens mark for bostadsandamal kan forsaljning av
marken tacka kostnader for iordningsstallande av strandpromenad och parkmark.
Denna kostnad, motsvarande ca 10 miljoner koronor, skulle annars finansieras
med skattemedel.



