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1. INLEDNING

Arbetet med den aktuella detaljplanen paborjades under 2019 och handldggs med
standardforfarande. Valet av forfarande utgér fran forutséttningarna i det enskilda drendet och
regleras 1 plan- och bygglagens femte kapitel.

Handlingar

Planhandlingar
Planforslaget bestar av plankarta med bestimmelser. Till planen hor denna planbeskrivning
samt undersokning om betydande miljopaverkan.

Utredningar
Utredningar som tagits fram under planarbetet dr

» Dagvattenutredning, Geoveta, 2021

Planens syfte och huvuddrag

Detaljplanens syfte dr att prova om det dr lampligt att mojliggora for en tillbyggnad och utdoka
antalet parkeringsplatser pa en industritomt i norra Kallhéll. Den planerade tillbyggnaden
innebdr att att kontorsdelen utdkas och ger plats t fler arbetsplatser.

Den nuvarande detaljplanen vann laga kraft ar 1981 och tillater inte den foreslagna
utbyggnaden eftersom den skulle komma att sta pa prickmark och parkmark.

Miljobeddmning

Detaljplanens genomforande bedoms inte medfora sddan betydande miljopaverkan som
asyftas i PBL eller MB att en miljobedomning behdver goras.
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Planomradet ligger i ett verksamhetsomrade i norra Kallhall.

Plandata

Lage och areal

Planomradet dr begrénsat till fastigheten Kallhéll 9:20 som ligger i norra Kallhall i ett
industriomrade. Industriomradet ligger mellan motorvigen E18 i 6st och Enkopingsvégen i
viést. Fran planomradet ar det drygt 0,5 km till Trafikplats Stéket och drygt 1,5 km till centrala
Kallhéll. Totalt uppgér planomradets areal till ca 3900 m>.

Markagoforhallanden
Planomradet dgs av en privat fastighetsdgare.
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Tidigare stallningstaganden

Riksintressen
Planomradet paverkas inte av nigra riksintressen.

Regional utvecklingsplan RUFS

Omradet som planomradet ligger 1 dr utpekat 1 den regionala utvecklingsplanen for
Stockholmsregionen (RUFS) som ett sekundért bebyggelseldge.

Oversiktsplan

Oversiktsplanen for Jérfilla kommun, “Jirfélla nu till 2030”, antogs av kommunfullmiktige
2014 och har vunnit laga kraft. Efter en aktualitetsprovning beslutade kommunfullméktige
den 17 september 2018 att forklara oversiktsplanen aktuell. Planomradet dr utpekat 1
oversiktsplanen som ett verksamhetsomrade. Planforslaget dr i linje med dversiktsplanen.

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

Nr Namn Laga kraft

P14/78 ST Forslag till stadsplan for industriomrade Galgbacken, 1981-02-13
omfattande del av Staket 2:2.

P22/87 ST Detaljplan for del av Kallhalls norra industriomrade, 1990-12-28
omfattande fastigheten Kallhall 9:18 m fl.

P6/94 K Andring av detaljplan, tillagg till planbestammelse: 1994-10-20

Detaljplan for del av Kallhélls norra industriomrade,
omfattande fastigheten Kallhall 9:18 m fl.

Kst 2012/261 Skarprattarvagen, del av fastigheten Kallhall 9:1. 2015-12-07
Kst 2007/586 K-rauta, fastigheten Kallhall 9:34 samt del av fastigheten 2009-03-16
Kallhall 9:1.

Pagaende detaljplanearbeten i omradet

Nr Namn Laga kraft
Kst 2018/933 Kallhalls norra industriomrade, fastigheten Kallhall 9:18.

Planuppdrag

Kommunstyrelsen beslutade 2019-09-09 § 120 att ge planutskottet i uppdrag att upprétta ett
forslag till detaljplan for fastigheten Kallhill 9:20. Kommunen vill med detaljplanen prova
om det dr 1dmpligt att byggnaden som star pé fastigheten byggs ut och om det dr lampligt att
anldgga en parkering intill Skarpréttarvigen.
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Bild 6ver norra Kallhélls industriomrade och géllande detaljplaner i omradet. Det réda strecket mar-
kerar planomradesgrénsen.
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2. BEFINTLIGA FORHALLANDEN

Natur och rekreation

Mark och vegetation

Marken inom planomradet bestér till stor del av hirdgjorda ytor i form av en byggnad samt
stora asfalterade ytor som anvinds som parkeringsplats, vig och uppstillningsplats for gods.
Inom planomradet finns vegetation i norra delen av planomrédet i ytan mellan byggnaden och
ging- och cykelvigen samt ytan mellan husgaveln och Skarprittarvigen. Vegetationen bestér
av grds och buskar.

Naturvarden

Det finns inga dokumenterade naturvdrden inom planomradet. I nira anslutning finns ett
omrade med "visst naturviarde" som dr en hidllmarkstallskog som bestér av ett fital dldre tallar.

Rekreation och friluftsliv

Det finns inget rekreationsstrdk inom planomradet. Gdng- och cykelvigen som 16per langs
med planomradets norra grians forbinder bostadsomradet véster om verksamhetsomradet med
Jarvafiltet.

Geotekniska forhallanden

Markforhallanden
Marken inom planomrédet bestdr av berg och morén.

Forutsattningar for ras och skred
Det finns ingen risk for ras, skred och erosion inom planomradet.

Radon

En oversiktlig undersokning av radonriskbedomning gjordes for hela kommunen 1998. Det
rdder mattlig risk for exponering av radon inom planomrédet. Férhdllandena bor undersokas
och redovisas mer i detalj i samband med bygglovsprovning.
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Hydrologiska forhallanden

Vattenkvalitet och miljokvalitetsnormer

Planomradet hor till 6stra Mélarens avrinningsomrade. Omréadet ligger inom den sekundéra
skyddszonen for vattenskyddsomradet inom 6stra Milaren. Lénsstyrelsen 1 Stockholms 1dn
beslutade 2008 att forklara 6stra Mélaren som vattenskyddsomrdde for att ge vattenomradet
kring Gorvélnverket, Lovo vattenverk, Skytteholms vattenverk och Norsborgs vattenverk
ett forstarkt skydd. Lansstyrelsen har skrivit skyddsforeskrifter som bland annat inbegriper
planomradet.

Mialaren-Gorviln har enligt VISS (Vatteninformationssystem for Sverige) idag god ekologisk
status men uppndr inte god kemisk status. Forutom forhojda halter av de dverallt dverskri-
dande dmnena kvicksilver, kvicksilverforeningar samt bromerad difenyleter, forekommer dven
forhojda halter av kadmium, kadmiumforeningar, bly, antracen samt tributyltennféreningar.

For de sistndmnda dmnena &r tidsfristen faststdlld till ar 2027 {or att uppna god kemisk status
(VISS, 2019).

]

i : ‘_"ﬁi- =i=a l i r
Kartan visar en del av Ostra Mélarens vattenskyddsomrade och planomrédet i férhéallande till
Gorvélnverket. Den priméra skyddszonen inkluderar vattenomradet samt landomradet 50 meter fran
strandlinjen och den sekundéra skyddszonen omfattar omradet som &r markerad med orange.
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Oversviamning

Vid klimatanpassat 100-arsregn kan delar av Skarprittarvigen drabbas av 6versvimning, dock
ar oversvamningsdjupet inte sirskilt stort, mestadels dr djupet ca 0.1 - 0.3 m vilket innebér att
védgen dven dr framkomlig vid dversvimning.

Bilden visar Skarpréttarvédgen vid Skyfall enligt Jarfélla kommuns klimatanpassade skyfallskartering.

Bebyggelse

Pé fastigheten star idag en byggnad i tva vdningar med sadeltak. Byggnaden dr vidbyggd med
en byggnadsvolym som ir lika hog som huvudbyggnaden. Aven den har sadeltak.

Byggnaden anviénds av foretaget SWEBOLT AB som &r en grossist inom
fastelementbranschen som tillhandahaller skruvar, bultar, muttrar, etc. Byggnaden inrymmer
bade kontor och lager.

I det nordvistra hornet av fastigheten, mellan byggnaden och cykelvidgen star en mast med
tillhdrande teknisk anldggning i form av en litet skjul, ca 10 kvm stor. Masten och den
tekniska anldggningen tillhor foretaget Telenor.

Landskapsbild/stadsbild

Nordostra Kallhéll ér ett verksamhetsomrade med stora asfalterade ytor och ladliknande, stora
volymer. Omrédet rymmer manga olika sorters verksamheter: bilprovning, bilverkstéder,
bygghandel, uthyrning av byggmaskiner, etc.
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Gator och trafik

Gang- och cykeltrafik

Nitet for gdng- och cykeltrafikanter 1 omradet dr begrédnsat i dagsldget. Omradet priglas

av stora fastigheter och ett grovmaskigt vignit vilket skapar langa avstdnd for gdng- och
cykeltrafikanter. Det finns en géng- och cykelbana som korsar verksamhetsomradet som gar
1 tunnel under Enkdpingsvégen och E18. Pé ena sidan av Skarpréttarvigen och pa delar av
Galgbacken finns det en smal trottoar for gangtrafikanter.

Kollektivtrafik

Busshallplatsen Réttaren dr den ndrmaste héllplatsen och ligger ca 250 meter fran
planomrédet. Den trafikeras av busslinje 560 som forbinder omradet med Kallhills station
och Upplands Visbys station och har en turtéthet pa tva ganger i timmen i rusningstrafik. Det
finns tva andra busshallplatser i niromradet som bada ligger ldings med Enkopingsvéigen och
trafikeras av flera busslinjer.

Biltrafik

Skarprittarviagen dr den enda genomgéende vigen i omradet. Galgbacken, som dr den andra
viagen 1 omradet, ansluter till Skarprattarvigen fran Enkopingsvdgen. Omradet domineras av
verksamheter som &r beroende av bil eller lastbil vilket gor att dessa trafikslag tar stor plats

i omradet. Nistan alla verksamheter i omradet har utfart mot Skarpréttarvigen vilket gor att
det ar titt mellan fastighetsutfarterna lings med denna vdg. Parkering i1 direkt anslutning till
Skarprittarvigen forekommer pa delar av strackan, dock inte kantstensparkering.

Storningar och risker

Buller, vibrationer

I fastighetsgridnsen mot Skarprittarvigen dr den sammanlagda bullernivdn mellan 65 och 70
dBA.

Farligt gods

E18, som &r primérled for farligt gods, ligger ca 150 meter fran planomradet och
Enkdpingsvégen, som dr sekundérled for farligt gods, ca 100 meter. Darmed uppfylls
Liansstyrelsens rekommenderade skyddsavstand till industriverksamhet pa minst 40 meter.

Fororenad mark

Den befintliga verksamheten tros ha funnits pd platsen sedan omradet omvandlades fran skog
till verksamhetsomrade. Med hénvisning till de omgivande verksamheterna kan risken for att
eventuella markfororeningar inte uteslutas i sin helhet.. Det finns dock inga indikationer pa att
marken dr kraftigt fororenad eller oldmplig for &ndamalet.
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3. PLANFORSLAG

Planforslaget innebaér att ytterligare byggritt ges for tillbyggnad av befintlig byggnad.
Forslaget innebidr ocksa att liaget for prickmark justeras jimfort med detaljplanen frén 1981 sa
att prickmarksgransen foljer géllande fastighetsgrins. Planforslaget innebér dven en justering
sa att att hela den privatdgda marken planldggs som kvartersmark.

En parkeringsplats ska anldggas pa fastigheten. Ytan r tdnkt att vara beldgen mellan den
befintliga byggnaden och fastighetsgrinsen mot Skarpréttarvigen.

Kommunens parkeringsnorm ska foljas. Med den ténkta tillbyggnaden behdvs ca 20
parkeringsplatser, vilket det finns plats for inom fastigheten.

Ny bebyggelse

Revideringen av prickmarkens placering och d@ndring av markens anvindning inom
fastigheten fran park till industri innebdr att den befintliga byggnaden inte langre ar
planstridig. For att reglera hojden anvdnds nockhdjd som ér satt till 12 meter. Telemasten har

Bilden visar den befintliga byggnadens

placering pa detaljplanen frén 1981. Idag star byggnaden
delvis pé prickmark och parkmark. Fastighetsgrénsen &r rcdmarkerad och éverenstdmmer inte med
den nu géllande planen.
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Ortofoto 6ver planomradet och dess omgivning.

fatt en egen anviandningsbestimmelse, teknisk anldggning, eftersom det inte dr en anldggning
for industriindamal.

Exploateringen regleras med exploateringstal precis som den gamla detaljplanen.
Exploateringstalet rdknas fram genom att dividera bruttoarean med fastighetsarean. Den
befintliga byggnadens bruttoarea ar ca 2040 kvm. Nyligen gavs bygglov for ett hoglager
pa fastigheten och med det inrdknat &r bruttoarean ca 2145 kvm. Med tillbyggnaden av
kontorsdelen inrdknad kommer bruttoarean vara ca 2480 kvm. Fastigheten Kallhall 9:20 ar
3900 kvm, det motsvarar en byggritt pa 5 850 kvm bruttoarea.

Teknisk forsorjning

Vatten och aviopp

Planomradet ar anslutet till kommunens vatten- och avloppsnit. Lansstyrelsens
skyddsforeskrifter for 6stra Mélarens vattenskyddsomrdde géller.
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Dagvattenhantering

I samband med planarbetet har en dagvattenutredning tagits fram (Geoveta, 2021) som har
bilagts planhandlingarna.

For Kallhall 9:20 ar tillgdnglig yta for infiltration och synliga och ytliga dagvattenldsningar
mycket begrinsad. Markanviandningen kommer dessutom inte genomgéa nagra storre
fordndringar. For att kunna mota Jarfalla kommuns krav for lokalt omhdndertagande av
dagvatten bor ett underjordiskt makadammagasin anldggas med tillricklig volym for att bade
kunna uppné 6nskad reningseffekt och hantera nédvéndig flodesutjamning for fastigheten som
helhet. Berdknad effektiv volym dagvatten som behover fordrdjas dr 36 m? och och den totala
volymen for makadammagasinet 4r 110 m? (porositeten ar 35 % och en del av volymen upptas
av en permanent vattenniva).

For att kunna samla hela fastighetens dagvatten bor det underjordiska makadammagasinet
placeras sa ndra forbindelsepunkten for allmént dagvatten som mgjligt. Eftersom
makadammagasinet delvis eller helt kommer att placeras under en genomslépplig grusyta
behover magasinet tickas. For att leda vattnet till magasinet finns ett antal olika 16sningar. Till
exempel kan dagvattenrdannor i ldmplig belastningsklass (sa kallade linjeavvattnare) drinera
och leda vatten fran fastighetens sydvéstliga asfaltsytor medan takrannor avvattnar takytor.

Magasinet behover vara utrustat med en avstidngningsanordning for att kunna stingas i
hiandelse av olycka. Detta eftersom planomradet ligger inom den sekundira skyddszonen for
vattenskyddsomradet inom 6stra Mélaren.

FORKLARING

—— FIDIESMKTNG
=== Underordiskt makadammagasin med

arsiutning tll allman dageatteniadning
= Fastighetsgrans Kalhall 9:30

Bild éver féreslaget dagvattensystem dér hela fastighetens avrinning leds till ett
underjordiskt makadammagasin. (Geoveta, 2021).
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Skyfall

Risken for 6versvimning av fastigheten Kallhdll 9:20 bedoms vara lag (se bild pa sidan

8). Vid ett klimatanpassat 100 arsregn kan dock delar av Skarprittarviagen drabbas av
oversvimning. Oversvimningsdjupet pa Skarprittarviigen #r inte sirskilt stort, mestadels &r
djupet ca 0,1 - 0,3 m.

Avfallshantering

Avfallshanteringen inom planen ska ske i enlighet med kommunens renhallningsordning samt
tilldimpningsanvisningar som inkluderar Jarfdlla kommuns avfallsplan, Jarfalla kommuns
foreskrifter samt Jarfalla kommuns riktlinjer for avfallshantering. I Jarfalla kommun &r
matavfallsinsamling obligatorisk, dven for verksamheter, det regleras i foreskrifterna.

Lokala bestimmelser for t.ex. utformning och dimensionering med mera finns att ldsa i
avfallsforeskrifterna samt i kommunens riktlinjer.

Avfall som uppkommer inom fastigheterna ska hanteras inom respektive fastighet.
Kommunen foresprakar mekanisk hantering av avfall vilket innebér att vid planering bor
mekaniska alternativ premieras fore kirlhantering.

El
Elnétet behdver inte byggas ut i samband med utbyggnad av ny bebyggelse.

Energiforsorjning
Byggnaden ér ansluten till fjarvarmenétet. E.ON Virme dger fjarrvirmenitet 1 Jarfélla
kommun.

Bredband och telekommunikation
Befintligt fibernét for bredband och telekommunikation finns i ndromradet.

Storningar och risker

Buller
Det bedoms inte finnas risk for exponering av hoga bullernivaer.

Fororenad mark

Planforslaget innebédr ingen dndring av den befintliga markanvéndningen och antas inte leda
till exponering av forhojda halter av markfororeningar. Om det under pagédende markarbete
patréffas missténkt fororenade massor ska dessa massor hanteras separat. Eventuella
fororeningar saneras innan ny bebyggelse uppfors. Startbesked regleras 1 plankartan

med bestdmmelsen Startbesked fdr inte ges for dndrad markanvindning forrdn markens
ldmplighet har sdkerstdllts genom att eventuella markféroreningar har avhjdlpts.
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4. KONSEKVENSER

Undersokning

For en detaljplan ska kommunen alltid géra en undersokinng for att avgora om en
miljokonsekvensbeddmning ska tas fram. Resultatet av undersokningen blir ett
stdllningstagande till om detaljplanen kan antas medfora en betydande miljopéverkan eller
inte. Detaljplanen antas inte medfora betydande miljopaverkan och en miljobedémning enligt
MB 6 kap 11§ och PBL 4 kap 34 § ér inte nodvandig.

Barns livsmiljo

Planen bedoms inte paverka barn och ungdomars livsmiljo.
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5. GENOMFORANDE

Organisatoriska fragor

Ansvarsfordelning

Kommunen genom samhillsbyggnadsavdelningen ansvarar for uppréttande av detaljplan med
tillhérande handlingar. Bygg- och milj6forvaltningen ansvarar for myndighetsutévning vid
granskning av lov och anmalan.

Avtal

Plankostnadsavtal har uppréttats mellan kommunen och fastighetsdgaren till Kallhdll 9:20 den
20 september 2019. Fastighetsigaren bekostar planarbetet.

Fastighetsrattsliga fragor

Detaljplanen innebdr att fastighetsgréns och kvartersmarksgréans foljs at. Justeringen innebér
att ett fel som gjordes vid fastighetsbildningen rittas till. Med den nya detaljplanen finns det
ingen parkmark pa fastigheten Kallhall 9:20.

Ekonomiska fragor

Kostnaden for framtagande av detaljplan och dess genomforande regleras i en projektbudget.
Ett plankostnadsavtal &r upprittat mellan kommunen och bestéllaren.

Tekniska fragor och utforande

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

Genomforandetid

Planens genomforandetid &r 5 ar fran den dagen detaljplanen vinner laga kraft. Efter att
genomforandetiden gatt ut fortsitter planen att gilla. Kommunen har dock dérefter mojlighet
att dndra eller upphiva planen, utan att ej utnyttjade rittigheter behdver beaktas.
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6. MEDVERKANDE

Medverkande tjansteman

Erik Blomquist, planarkitekt
Patrick Galera Lindblom, miljoplanerare
Linda Karlsson, exploateringsingenjor

Ovriga medverkande

Sandra Westin
Planchef

Erik Blomquist
Planarkitekt

Dnr Kst 2019/502
LAGA KRAFT

JARFALLA KOMMUN | 2021 17 (18)



>4 JARFALLA

%

Kommunstyrelseforvaltningen
Samhallsbyggnadsavdelningen

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



