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Bakgrund

Forslagets syfte och huvuddrag
Planforslaget innebar att avstyckning av tva fastigheter mojliggors samt att ett nytt
enbostadshus kan anlaggas pa respektive styckningslott.

Hur samradet bedrivits

Planforslaget har varit utsant pa samrad under tiden 23 september — 14 oktober 2021.
Planforslaget har funnits tillgangligt pa kommunens webbplats www.jarfalla.se, hos
kommunens servicecenter, Riddarplatsen 6 i samt pa kommunens hemsida.

Kommunstyrelsefdrvaltningen Besoksadress: Vasaplatsen 11
Samhallsbyggnadsavdelning Postadress: 177 80 JARFALLA
Telefon vaxel: 08-580 285 00
E-post: jarfalla.kommun@jarfalla.se Webbplats: www.jarfalla.se


http://www.jarfalla.se/
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Inkomna synpunkter och samhallsbyggnadsavdelningens
stallningstagande

Under samradet har 6 yttranden inkommit, inga yttranden har inkommit fran boende.

Foljande har lamnat synpunkter pa planforslaget:
- Léansstyrelsen 2020-11-09

- Lantméteriet 2021-10-13

- Tekniska n&mnden 2021-10-14

- Miljo- och bygglovsndmnden 2021-10-14

- Circle K 2020-10-15

- E.ON Energilésningar AB 2020-10-15

Nedan foljer en sammanfattning av framforda synpunkter med
kommunstyrelseforvaltningens kommentarer. Inkomna yttranden finns i sin helhet
tillgangliga hos planenheten, samhallsbyggnadsavdelningen.

Statliga och regionala myndigheter
Lansstyrelsen

Lénsstyrelsen bedomer utifran ingripandegrunderna i 11 kap. 10 § PBL att
planforslaget behdver bearbetas vad galler fragor som ror miljokvalitetsnormer, halsa
och sékerhet.

Kommunen behover fortydliga hur dagvattenhanteringen bidrar till att uppna
miljokvalitetsnormerna for recipienten Ballstaan och sékerstalla att eventuella
markfororeningar inte kommer att utgdra en risk for manniskors halsa och for miljon.
Vidare behéver kommunen redovisa resonemang och motivera stallningstaganden
kring transporter av farligt gods inom det fastslagna skyddsavstandet.

Lansstyrelsen lamnar dven radgivande synpunkter kopplade till miljokvalitetsnormer
for vatten.

Ingripandegrunder enligt 11 kap. 10 8 PBL

Miljokvalitetsnormer for vatten

Dagvattenhanteringen utgar fran kommunens riktlinjer for dagvattenhantering med
syftet att uppna god vattenstatus i kommunens sjoar och vattendrag. Planomradet
ligger inom avrinningsomradet for Béllstaan som &r kraftigt férorenad.
Lansstyrelsen kan inte gora en bedomning baserad pa kommunens riktlinjer for
dagvattenhantering eftersom riktvardena inte gar att harleda till den specifika
recipienten. Lansstyrelsen har inte fatt ta del av de dokument och utredningar som
ligger till grund for riktlinjerna.

Planforslaget behover utga fran recipientperspektivet och icke-forsamringskravet.
Icke-forsamringskravet utgar ifran recipientperspektivet och ar inte en jamforelse
mellan nuvarande och framtida belastningsniva efter planerade reningsatgarder.
Resonemanget bor alltsa visa hur dagvattenhanteringen inom planen bidrar till att
uppna miljokvalitetsnormerna for recipienten.
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I planbeskrivningen anges att recipienten Ballstadn ej uppnar god kemisk status och
ej god ekologisk status. | dagvattenutredningen uppges att bedémningen av den
kemiska statusen, forutom de 6verallt 6verskridande &mnena kvicksilver och
polybromerade difenyletrar (PBDE), beror pa éverskridandet av halterna for
benso(b)flouranten och benso(g,h,i)perylen. Pa Vatteninformation Sveriges hemsida
listas dock aven uppmatta halter PFOS som en anledning till Ballstadns daliga status.
Utredning behover darfor dven goras med avseende pa PFOS.

| plankartan anges att dagvatten inom kvartersmark ska ledas till infiltrationsytor som
kan fordréja minst 117 m3 vatten inom den egna fastigheten. Det &r positivt att det i
plankartan avsatts yta for hantering av dagvatten. I planbeskrivningen uppger
kommunen dock att planomradet bestar av fyllningsmassa och att det kan innebéra
att marken ar fororenad. Planomradet &r inte utpekat i EBH-stodets nationella
databas 6ver potentiellt fororenade omraden men daremot finns narliggande omraden
med verksamheter med i databasen. Eftersom dagvattnet ska infiltreras ar det viktigt
att féroreningssituationen i mark och grundvatten pa platsen ar kand och utreds inom
planprocessen. Detta for att eventuella nddvéandiga atgarder kan vidtas for att
forhindra att fororeningar i mark lakas ur och i férlangningen belastar recipienten.

Halsa och sékerhet

Fororenade omraden

Kommunen anger i planbeskrivningen att planomradet bestar av fyllnadsmassor,
vilket kan innebé&ra att marken &r fororenad, att historiska ortofoton visar att
byggnader fanns pa platsen ar 1975 och att tidigare och pagaende verksamheter kan
ha gett upphov till markfoéroreningar i omradet. Kommunen menar att en
undersdkning av markféroreningar bor goras i samband med nytt bygglov.

Lansstyrelsen anser att kommunen i planskedet, och inte forst vid bygglov, behdver
utreda om tidigare verksamheter eller angransande verksamheter gett upphov till
markfdéroreningar som kan medfdra risker for ménniskors hélsa. Flyktiga amnen &r
ett exempel pa sadan markfororening. Infor nasta skede behéver kommunen visa att
den andrade markanvandningen som planen medger inte utgor nagon risk for
manniskors hélsa. Genomfdrda utredningar ska ligga till grund for eventuella
riskbedémningar och stallningstaganden som tydligt behdver redovisas i
planbeskrivningen. Om kommunen gor beddmning att eventuella markfororeningar
inte utgor nagon halsorisk och inte behover atgérdas forran vid bygglov behdver en
planbestdmmelse som reglerar detta inforas.

Transporter med farligt gods

Anvandningen Centrum medger en stor variation av verksamheter som kan innebéra
att manga personer uppehaller sig stadigvarande i omradet. Férutom dagtid, kan
manniskor aven uppehalla sig nattetid i omradet, eftersom bestammelsen maojliggor
for t.ex. hotell och vandrarhem.

Avstandet mellan Jarfallavagen och planerad byggrétt avviker fran rekommenderat
skyddsavstand om 25 meter. Kommunen hanvisar till utredningar tillhérande
planomradet for Ballstadalen norr om HC-huset utmed Jarfallavagen. Kommunen
anger att det i kartlaggningen framgar att det enbart ror sig om ett fatal transporter
med styckegods eller brannbara gaser och vétskor pa Jarfallavagen.
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Pa nuvarande underlag kan Léansstyrelsen inte ta stallning till kommunens antagande.
Kommunen behover komplettera med de utredningar som ligger till grund for
antagandet om antalet transporter med farligt gods som passerar planomradet.
Kommunens stallningstagande ska ocksa ta hansyn till topografin i anslutning till vag
och det aktuella planomradet for HC-huset samt beskriva vilka klasser av farligt gods
som forvantas. Kommunen behdver utifran underlaget gora en bedémning av
risknivan och vid behov reglera riskreducerande atgarder i plankartan.

Rad om tillampning av 2 kap. PBL

Miljokvalitetsnormer for vatten

Av planhandlingarna framgar att dagvattenhanteringen ska folja kommunens
riktlinjer. Jarfalla kommuns dagvattenriktlinjer séger att avskiljning av olja och
sediment ska tillampas vid nya eller ombyggda parkeringsplatser for fler &n 40
personbilar. Kommunen kan med fordel fortydliga hur dagvattenhanteringen
forhaller sig till riktlinjerna avseendet olja och sediment.

Det kan finnas behov av att se dver placeringen av de tva befintliga
dagvattenbrunnarnas lage inom sédra delomradet A, framfor planerade vaxtbéaddar,
sa som de finns beskrivna i dagvattenutredningens figur 7—4. | redovisad figur ser
dagvattenbrunnarna ut att fanga upp dagvattnet innan det nar vaxtbaddarna och
darmed forbigas den renande effekten.

Formaliafragor

Pa sidan 6 i planbeskrivningen forklaras utfartsforbudet som ett sakerstallande av en
god trafiklosning pa en del av strackan mot Enkopingsvagen. Detta ar troligen en
felskrivning eftersom Enkoépingsvégen inte ligger i anslutning till planomradet.

Undersokning om betydande miljopaverkan
Lansstyrelsen delar kommunens beddmning att detaljplanens genomfdrande inte kan
forvantas medféra betydande miljopaverkan.

Kommunstyrelseforvaltningens kommentar:

Dagvattenutredningen har uppdaterats for att sékerstélla att visa hur planforslaget
bidrar till att uppna miljokvalitetsnormerna for recipienten.

Plankartan har kompletterats med en planbestammelse for avhjélpning av eventuella
markféroreningar vid andring av markanvandning.

Planbeskrivningen har kompletterats med information om riskfragor kopplat till
farligt gods.

Felskrivning om Enkdpingsvéagen har tagits bort.

Lantmateriet

GRUNDKARTA

- Teckenforklaring till grundkartan saknas. Utdver grundkartans gra linjer finns raka
beige linjer utan teckenforklaring. Dessa syns &ven i den bruna rutan C under
Anvandning av mark och vatten i planbestdammelserna.
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- | grundkartan &r fastighetsheteckningar och gatunamn sma och otydliga. Det ar
viktigt att fastighetsbeteckningarna redovisas korrekt med trakt, och att gatunamn &r
tydliga, for att gora det latt for den som &r bertrd av planen att hitta respektive
fastighet pa plankartan och kunna orientera sig.

INNEHALLET | PLANBESKRIVNING OCH PLANBESTAMMELSER STAMMER
INTE OVERENS

I planbeskrivningen redovisas utfartsforbudet med ringar och streckad linje, medan
det pa plankartan med bestammelser enbart redovisas med ringar.

PLANKARTAN FOLJER INTE BOVERKETS REKOMMENDATIONER
Bestdmmelsen om korsprickad mark ar inte formulerad enligt rekommendationerna i
Boverkets planbestimmelsekatalog. FOr korsmark rekommenderas skrivningen
”Marken far endast forses med ...”.

UTFARTSFORBUD

- Det finns utfartsforbud mot Nettovéagen enligt underliggande plan P 21/89 SY
(1991) och intilliggande plan P 11/69 B (1981). | och med att det &ldre
utfartsforbudet sammanfaller med ny plangrans blir det otydligt om det ska fortsétta
galla eller inte. Lantmateriets forslag ar att utoka planomradet med en remsa
bestadende av nagra meter allman plats, sa som redan gjorts mot Viksjéleden och
Jarfallavagen.

- | planbeskrivningen star att utfartsforbudet ska séakerstélla en god trafiklosning,
men det framgar inte vilket eller vilka trafikslag som omfattas av forbudet. Langre
ned i beskrivningen star att en ny gang- och cykelvagskoppling fran Viksjoleden
kommer att anlaggas. Det &r otydligt om utfartsforbudet avser &ven cykel och om det
da forhindrar den planerade cykelvagskopplingen till fastigheten.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

- Av redovisningen av gallande planer framgar inte hur de redan befintliga planerna i
omradet paverkas. Exempelformulering fran en annan detaljplan: Nar den nya
detaljplanen vinner laga kraft upphor éldre detaljplaner och stadsplaner inom
planomradet att gélla.

- Tva av de redovisade planerna varken berors av eller tangerar planomradet.
Kommunstyrelseférvaltningens kommentar:

Teckenforklaring till grundkartan har lagts till.

Fastighetsbeteckningar och gatunamn i grundkartan anses vara tydliga.
Utfartsforbudet ligger ovanpa anvandningsgransen varfor det skiljer mellan
plankartan och bestammelsen.

Det dr noédvandigt att reglera korsmarken enligt detta manér for att ratt information
ska framga.

En remsa med Gata har lagts 1angs Nettovégen for att det ska bli tydligt var
utfartsforbud galler.

Utfartsforbud galler ej gang och cykel.

Information om hur gallande plan paverkas har lagts till i planbeskrivningen.
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Kommunala néamnder, bolag och forvaltningar

Tekniska nAmnden

Vatten och avlopp

Det aktuella planomradet ligger innanfor allmént verksamhetsomrade och har darfor
ratt till allmanna vattentjanster. Da detaljplanens syfte &r att mojliggora for
centrumverksamheter och industri inom planomradet ar det viktigt att utrymme for
fettavskiljare finns.

Bygg- och miljoforvaltningen noterar att det i planbeskrivningens avsnitt om
Hydrologiska forhallanden (sid.12) star felaktigt skrivet att Ballstaan har
otillfredsstallande ekologisk status. | sjalva verket har status for Ballstaan andrats till
dalig ekologisk status, varfor meningen bor revideras.

Pa plankartan ar befintliga allmanna VA-ledningar synliga langs med véstra och
sodra delen av planomradet. Bygg- och miljoférvaltningen bedomer att ledningarna
med fordel kan tas bort, av bade sakerhetsskal samt att de enligt forvaltningens
mening inte fyller ndgon funktion. I plankartan bor dven tillaggas att bestammelser
om att zink och koppar inte far forekomma pa oskyddade ytor utomhus.

Dagvatten
Planen beddms enligt Bygg- och miljéforvaltningen ha en tillracklig
dagvattenhantering.

Oversvamning

Detaljplanen bedoms inte orsaka ndgon 6kad 6versvamningsrisk utanfor planomradet
eftersom inga ytterligare byggréatter medges. Bygg- och miljéfoérvaltningen noterar
dock att det inom planomradet finns en risk for Gversvamning, nagot som kvarstar
med géllande planférslag.

Fettavskiljare

Enligt Allmé&nna bestdmmelser for vatten- och avloppsanlaggningen (ABVA) ska
livsmedelsverksamheter ha fettavskiljare eller matavfallskvarn med kombitank med
fett och matavskiljning. Eftersom planbestammelsen C, centruméandamal kan
innebéra att en sadan verksamhet iordningstalls i framtiden, bedomer Bygg- och
miljoforvaltningen att det i planférslaget &r mojligt att iordningstélla en fettavskiljare
pa ett andamalsenligt satt.

Avfall
Bygg- och miljéforvaltningen anser att planbeskrivningen med fordel kan skrivas
mer utforlig gallande delarna om avfallshantering. Nedan é&r ett forslag pa lydelse:

"Avfallshanteringen ska ske i enlighet med kommunens renhdllningsordning samt
tillampningsanvisningar, vilket ar Jarfalla kommuns avfallsplan, Jarfélla kommuns
avfallsforeskrifter samt Jarfalla kommuns riktlinjer for avfallshantering.

Infor bygglovsansokan ska en avfallsutredning tas fram av sokande, som utgar ifran
kommuns riktlinjer for avfallshantering. Utgangspunkten ar att avfallshanteringen
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ska vara mekanisk samt att principerna kring kallsortering, cirkular ekonomi och en
bra arbetsmiljo for avfallshimtarna prioriteras.”

Kommunstyrelseférvaltningens kommentar:

Information om Béllstadns status har reviderats.

VA-ledningarna har tagits bort fran plankartan.

Bestammelser om att zink och koppar inte far forekomma pa oskyddade ytor
utomhus har lagts till.

Text om avfall har andrats.

Bygg- och miljondmnden

Plankarta med bestammelser

Det &r otydligt vad som menas med den 6ppna arean om 200 kvm, som far placeras
inom det korsprickade omradet. Som bestammelsen &r utformad mojliggors bade
tillbyggnader och fristaende byggnader med Gppen area. Det star att det finns flera
skarmtak och att bestimmelsen syftar till att géra dessa planenliga. Vilka och hur
stora dessa befintliga skarmtak ar framgar dock inte. Pa plankartan syns ett tak éver
en av entréerna, men motsvarande tak 6ver den andra entrén &r inte redovisad pa
kartan.

Ut6ver byggnader med 6ppen area far en byggnad for kommersiellt bruk om hogst
20 kvm uppforas pa den korsprickade marken. Fastighetségaren har tidigare framfort
onskemal om att kunna ha food trucks eller liknande pa parkeringen, vilket géllande
detaljplan inte tillater. Vi staller oss fragande till om totalt 20 kvm ar tillrackligt for
detta dndamal.

Den befintliga stodmuren ar placerad pa den korsprickade marken. For att den inte
ska bli planstridig behdver dven murar tillatas inom egenskapsomradet.

Bestammelsen om att en skylt med en totalh6jd om hogst 11 meter far anldggas inom
korsmarken utgor ett hinder for att fler eller hogre skyltar kan uppforas inom
omradet. Vi anser att bestammelsen i for hog grad utgar fran de befintliga
forhallandena pa platsen och darmed inte ser till framtida behov.

Hogsta hojd ar satt till + 42,0 meter nockhojd dver angivet nollplan. Da byggnaden
inte har nagon nock foreslar vi att héjden istallet regleras med totalhojd.

2. Planbeskrivning

Vi saknar uppgifter om den foreslagna byggréatten utifran hur mycket fastigheten ar
bebyggd med. Foreslagen byggrétt ar storre an i den befintliga detaljplanen, vilket
antingen tyder pa att byggratten har 6verskridits eller att det finns majlighet till
ytterligare bebyggelse.

3. Ovrigt
Generellt innehdller texten pa plankarta och i planbeskrivningen flera stav- och
korrekturfel som behover ses 6ver, bland annat pa sidan 6 och 10.

4. Fororenade omraden
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Av planbeskrivningen framgar att planomradet bestar av fyllnadsmassor vilket kan
innebara att marken &r fororenad samt att tidigare och pagdende verksamheter kan ha
gett upphov till markféroreningar i omradet. Av planhandlingarna framgar aven att
undersokning av markféroreningar bor goras i samband med nytt bygglov vilket
namnden instammer med. Namnden vill ocksa tillagga att det ar viktigt att en
miljoteknisk markundersokning utfors i god tid innan markarbeten genomfors.

5. Gronytor

Enligt naturvardsverket riskerar manga arter och naturtyper att forsvinna och
ekosystem att utarmas varfor det kravs séarskilda insatser for att na malet ett rikt véxt-
och djurliv. Av naturvardsverkets rapport 6874, Ett rikt véxt- och djurliv, redogors
for vilka insatser som bedéms ha storst inverkan pa malet. Bland annat framgar att
den gréna infrastrukturen behover starkas sa att natverk av skyddade omraden,
restaureringar pa lampliga platser tillsammans med hallbart nyttjande okar
mojligheten for djur och véxter att leva och sprida sig. Vidare framgar att
stadsgronska ger ekosystemtjanster som forbattrad halsa och 6kat véalbefinnande samt
bidrar till klimatanpassning genom att ddmpa hoga temperaturer och
dversvamningar.

Namnden har uppmarksammat att Jarfalla kommun, sarskilt inom Veddesta, planerar
for en lag andel friyta och fa gronomraden. Darfor anser namnden att kommunen i
samband med nya detaljplaner bor se éver mojligheten att forbattra mikroklimatet for
faglar, vaxter och pollinatérer som fjarilar och humlor. Namnden anser att
kommunen har ett ansvar att skapa forutsattningar for ett rikt djur och véxtliv genom
att starka den grona infrastrukturen. Namnden rekommenderar darfor att kommunen
mojliggor ett mer gynnsamt mikroklimat for djur och vaxter inom aktuellt
planomrade, t.ex. genom att anvanda sig av verktyget grénytefaktor som
planbestammelse.

6. Dagvatten

Klimatforandringar kan orsaka en dkad nederbordsfrekvens och intensitet varfor det i
dagvattenutredningen framgar att ett 6kat vattenflode kompenserats med en
klimatfaktor pa 1,25. Namnden vill patala att det ar viktigt att flodeskravet vid
plangréns som innebdr att totalt 117 m3 behdver fordréjas inom planomradet beaktas
sa att Ballstadn ej belastas med 6kade fororeningshalter.

Kommunstyrelseférvaltningens kommentar:
Bestdmmelsen om korsprickad mark har fortydligats.
Yta for kommersiellt intresse har okats.
Bestdmmelsen om skylt har &ndrats.

Hojden regleras med totalhojd istallet for nockhojd.

Information om den befintliga byggratten har lagts till.
Texten i planbeskrivningen har setts dver.
Da ingen ny byggrétt ges ar gronytefaktor inte aktuellt att anvanda i denna planen.

Circle K

Circle K Sverige AB har fatt mojlighet att lamna synpunkter géllande andring av
detaljplanen for att mojliggora centrumverksamhet pa Veddesta 2:23 och vill i detta
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sammanhang papeka vikten av att erforderliga skyddsavstand mellan Circle Ks
anladggning och andra anlaggningar eller nybyggnationer foljs.

Circle K bedriver verksamhet pa fastigheten Veddesta 2:30 idag och vill darfor att
hansyn tas dels till de transporter som sker med drivmedel till var anlaggning samt de
eventuella storningar som verksamheten kan generera sasom buller, ljus mm.
Exempel pa detta kan vara trafik till och fran var anlaggning samt buller fran tex
biltvatten.

Circle K avser att utveckla och anpassa fastighet och verksamhet fér framtidens
behov, exempelvis tillhandahalla andra drivmedelsslag som kan komma att krava
andra skyddsavstand.

Circle K 6nskar att kommunen tar kontakt vid eventuella forandringar som kan
komma att réra var verksamhet.

Kommunstyrelseférvaltningens kommentar:

Kommunstyrelseforvaltningen noterar Circle Ks yttrande. Hansyn har tagits till
riskavstand samt transporter av farligt gods vid planeringen.

E.ON
Under stycket Fjarrvarme, skriver ni att ”Fjarrvdarme finns i anslutning till planomradet”.

Vi har idag fjarrvarmeleverans till aktuell fastighet fran stamledningen i Nettovagen.
Denna ledning maste beaktas vid omvandling av fastigheten.

Kommunstyrelseférvaltningens kommentar:

Planbeskrivningen har dndrats sa att ratt information framgar och kan beaktas vid
eventuella fordndringar.

Sammanfattning av kommunstyrelsefdrvaltningens sammanvagda
stallningstagande

Plankartan har kompletterats med innehallsforteckning till grundkartan samt med en
smal remsa med GATA langs Nettovégen.

Text och information om bland annat farligt gods i Planbeskrivningen har dndrats.
Dagvattenutredning har uppdaterats.

Sandra Westin
Planchef Erik Blomquist
Planarkitekt



