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1. INLEDNING

Handlingar

Planhandlingar

- Planbeskrivning

- Plankarta med grundkarta och bestdammelser, skala 1:1000
- Behovsbeddmning, 2014-05-22

- Samradsredogorelse

- Granskningsutlatande

Ovriga handlingar

- Fastighetsforteckning

- Bedoémning av konsekvenser pa viltstrak och allmanekologiska landskapssamband Calluna, 2013-03-19
- Inventering av barrskogsmesar vid Bredgarden, Calluna, 2015-06-12

- Riskanalys transport av farligt gods, Bredgarden 1:2, Norconsult, 2016-09-30

- Dagvattenutredning for detaljplan omfattande del av Bredgarden 1:2, WRS, 2016-10-05

- Arkeologisk forundersokning i avgransande syfte, Rojningsrosen i Bredgarden - Rapport 2016:07,
Arkeologigruppen AB

Planens syfte och huvuddrag

Syfte med planen &r att mojliggéra nya byggratter for verksamheter (industri) sé att befintlig
verksamhet ska kunna utvecklas samt att forstarka entrén till naturreservatet.

Plandata

Lage
Planomradet ligger 6ster om Kallhall mellan EnkGpingsvagen i vaster och E 18 i 6ster samt
industrimark i norr och soder.

Areal
Planomradets areal uppgar till cirka 1,3 hektar.

Markagoforhallanden
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Planomréadets lage i Kallhall. Till hoger i bild ligger Nedre Bredgarden och Oversjon.

Kommunen &ger fastigheten Bredgarden 1:2 och Fastighets AB Getholmen ager Bredgarden 1:8.

Tidigare stallningstaganden

RUFS

Den regionala utvecklingsplanen for Stockholmsregionen (RUFS 2010) pekar ut omradet som 6vrig
regional stadsbyggd. | RUFS anges dven att omradet ingar i ett gront svagt samband, klass 3. | dessa
zoner bor en forstarkning av sambandet ske i samband med ny bebyggelse.

Riksintressen
Omradet omfattas inte av nagot riksintresse.

Oversiktplan
Kommunen 6versiktsplan som antogs av kommunfullmaktige 2 juni 2014 anger att omradet kan
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anvandas for verksamheter men visar ocksa pa prioriterade ekologiska landskapssamband. Det innebar
att det i detaljplanearbetet behdver géras en avvagning mellan de olika markanspraken.

Gallande detaljplaner
Planen berdr eller tangerar omraden med géllande planer enligt nedan:

Nr Namn Faststalld

P 13/79 K | Stadsplan for del av industriomré&de i Kallhall | 1980-09-02
Bredgarden 1:2 mfl

I stadsplanen ar det aktuella planomradet
planlagt som parkmark och industriandamal.

Strandskydd
Omradet omfattas inte av strandskydd.

Kommunala beslut i dvrigt

Den 2013-05-20 § 70 beslutade kommunstyrelsen att ge planutskottet i uppdrag att uppratta ett forslag
till detaljplan.

2. BEFINTLIGA FORHALLANDEN

Bebyggelseomraden
Inga bostéader finns eller planeras i omradet. Pa Bredgarden 1:8 finns lokaler for kontor, smaindustri
med tillhorande forrad.

I anslutning till planomradet ligger privatdgda industrifastigheter med ett naturomrade och gata mellan
fastigheterna.

Natur

Omradet sluttar svagt mot séder med en del mindre hajdskillnader inom omradet.

Naturvarden

Molnséttra naturreservat ligger strax 6ster om E18 med viktiga fisk- och fagelmiljcer, betesmarker och
gammal skog. Det ar dven av stort varde for allméanhetens friluftsliv.

Planomradet &r utpekat som ekologiskt landskapssamband prioriterat att bevara och/eller forstarka. Det
ar en svag spridningszon for véxt- och djurliv mellan Jarvafaltet och Gorvaln. Tva inventeringar av
viltstrak respektive barrskogsmesar har genomforts. Omradet mellan EnkGpingsvagen och E 18 utgors



Dnr Kst 2013/220
JARFALLA KOMMUN LAGA KRAFT 2017-12-19

av flerskiktad barrskog med tall och gran. Aldern bedéms vara 120 &r med inslag av tallar som kan
vara 150 ar eller éldre. Signalarter som tallticka (rodlistad), spar fran granbarkgnagare, gnagspar fran
bronshjon, gamla gnagspar fran reliktbock (rodlistad), brun nallav och bohal av spillkraka hittades.
Den ekologiska funktionen som viltstrak &r i nulaget nedsatt.

Resultatet fran inventeringen av barrskogsmesar indikerar att de barrskogsbestand som &r belagna
inom sjalva exploateringsomradet inte utnyttjas som hackningshabitat i nagon storre utstrackning.

LT

¥

D&d ek som tas ner och placeras i naturreservatet Rojningsrose

Troligen &r det sa att detta skogsomrade ar for litet for att utgora ett lampligt hackningshabitat for
barrskogsmesar. Det kan dock vara sa att de utgor spridningshabitat trots att det under inventeringen
inte gjordes nagra observationer som tydde pa att sa var fallet.

Fornlamningar

I omradet finns nagra rojningsrosen, vilket forklaras av att marken tidigare tillnért den narbelagna
Bredgarden. En arkeologisk férundersokning i avgransande syfte utférdes under varen 2016

for fornlamningen RAA-nr-Jarfalla 468. Vid den kompletterande inventeringen karterades nio
réjningsrosen varav ett var okant sedan tidigare. Lansstyrelsen bedémer att fornlamningen inte &r
nagot hinder for den planerade exploateringen under forutsattning att den underséks och dokumenteras
arkeologiskt.

Geotekniska forhallanden
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Markforhallanden

Omradet bestar framst av sandig moran och delvis av berg i dagen. Grundlaggningsforhallandena ar
goda, men kompletterande geotekniska undersokningar kan behévas i bygglovskedet.

Radon

En oversiktlig undersdkning av radonriskbedémning gjordes for hela kommunen 1997. Grov moran
kan férekomma. Risk finns for markradon och matningar bor goras vid grundlaggningen.

Hydrologiska forhallanden

Vattendrag, sjoar
Det finns inga sjoar eller vattendrag i planomradet.

Vattenkvalitet och miljokvalitetsnormer

Planomradet ligger inom Kallhallsbackens avrinningsomrade. Recipienten ar Malaren-Gorvaln som
2009 bedomdes ha bade god ekologisk och god kemisk status. God kemisk och ekologisk status
bedoms kunna uppnas dven ar 2015. Enligt faststalld miljokvalitetsnorm far den goda ekologiska
statusen inte forsamras.

Gator och trafik

Kollektivtrafik
Busshallplats finns vid Enkopingsvagen i direkt anslutning till planomradet.

Biltrafik

Gator intill omradet & Enképingsvéagen, Bredgardsvagen och Kaminvégen. Ett gang- och cykelstrak
finns utmed Enkopingsvégen. Det finns idag en befintlig véandplan och parkering till naturreservatet
inom planomradet. Vid vandplanen invid Ragn-Sells finns ett trettiotal parkeringsplatser. Omradet
néarmast Enkopingsvagen har ett femtiotal parkeringsplatser.

Teknisk forsdrjning

Dagvatten

Planomradet ligger inom verksamhetsomradet for vatten och avlopp. Endast dagvattenledningar,
trummor och diken finns intill den norra delen av planomradet. Enligt SGU:s jordartskarta domineras
den norra delen av berg i dagen och tunna lager av moran. | soder bestar omradet av fyllnadsmassor.
De naturliga férutsattningarna for infiltration i omradet ar saledes daliga.

Omradet &r beldget inom Ostra Mélarens vattenskyddsomrade vilket innebdr att Lansstyrelsens
skyddsforeskrifter ska foljas.

El

Det finns en transformatorstation i sodra delen av omradet. Mojlighet finns att na den via fastigheten
Bredgarden 1:9 som har en skaftvag fran Spisvagen till sin fastighet.
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Energiforsorjning
E.ON &ager fjarrvarmenatet i Jarfalla kommun. De befintliga fastigheterna &r anslutna till
fjarrvarmenatet.

Storningar och risker

Buller, vibrationer

Omradet ligger i ett redan stort omrade med E 18 pa Gstra sidan och Enkopingsvéagen pa vastra sidan.
Marken norr och soder om &r anspraktagen for industrimark. Buller fran E18 kan dampas nagot genom
en ny byggnad pa den norra fastigheten.

Farligt gods
E18 ar primar transportvag for farligt gods och Enkdpingsvagen sekundar transportvég for farligt
gods.

Fororenad mark
Inga kdnda rr{arl\d('jroreningar finns i omradet.
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Ilustration dver hur planomradet skulle kunna byggas ut. Detaljplanen medger att en industribyggnad motsva-
rande 2100 kvm byggs ut. | vaster kan gronytor sparas ndrmast Enkdpingsvéagen for att mojliggéra dagvatten-
hantering och att en storre tall kan bevaras.
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3. PLANFORSLAG

Ny bebyggelse

Verksamheter

Detaljplanen medger en byggnadsarea pa 2100 kvadratmeter med anvandning industri pa en utékning
av fastigheten Bredgarden 1:12. Den nya byggnadens hdojd regleras till en hogsta byggnadshojd pa
12 meter vilket dverensstammer med tillatna hojder for bebyggelsen runt omkring. Pa fastigheten
Bredgarden 1:8 regleras befintlig bebyggelse sa att ett tillfalligt bygglov for forrad for utrustning

och fordon kan bli permanent. Hogsta tillatna byggnadshojd pa Bredgarden 1:8 ar 8 meter, vilket
dverensstammer med gallande detaljplan.

Hogsta byggnadshojd for komplementbyggnader &r 3 meter.

Gator och trafik

Gang- och cykeltrafik

Befintlig vag till och fran naturreservatet ligger kvar som tidigare. En ny gang- och cykeloverfart
anlaggs 6ver Enkdpingsvagen och gang- och cykelvéagen forlangs i Spisvagen sa att tillgangligheten
till naturreservatet for gaende och cyklister okar.

Biltrafik

Vandplanen fortydligas genom att gransen mellan vandplanen och parkeringen pa Spisvagen
tydliggors exempelvis med en enklare kantsten. Diametern pa vandplanen blir 18 meter sa att ett
tolvmeters fordon ska kunna véanda, exempelvis en skolbuss. Tillfart till den nya exploateringen
kommer att ske fran Kaminvégen. Tillfart till parkeringen kommer precis som idag att ske fran
Spisvégen.

Parkeringar

Personalparkeringen for foretaget ligger idag delvis pa kommunens parkmark som foretaget hyr. |
detaljplaneforslaget foreslas denna mark bli kvartersmark sa att parkeringen blir planenlig.Parkeringen
intill naturreservatet kommer &ven fortsattningsvis ha ca 20 platser. Till den nya industribyggnaden
kommer det att behtvas ca 30 parkeringsplatser for bil och ca 20 parkeringsplatser for cykel enligt
kommunens parkeringsnorm. Parkeringen for den tillkommande byggratten ska l6sas inom den nya
exploateringens yta.

Naturvarden och kompensationsatgarder

Entrén till reservatet ska fortydligas med exempelvis skyltning fran Enkopingsvagen och uppskyltad
parkering vid Spisvéagen sa att det blir lattare for besokaren att hitta. Vandplanen med parkering for
besokare till naturreservatet ligger kvar som allméan plats.

En storre tall bevaras i det omrade som ej far bebyggas mot Enkdpingsvagen. Tradet omfattas av
marklov for tradfallning.

« Den doda eken som finns i omradet ska tas ner och flyttas till naturmarken mellan den nya
industrimarken och Bredgardsvagen.

« Tallar planteras utmed Spisvagen mot Bredgardsvagen.

Kompensationsatgarderna regleras i tillhérande kopeavtal.
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Riskhansyn

En riskanalys har genomforts. Utmed E18 &r individrisken acceptabel 30 meter fran vagen. Nya
byggratter for stadigvarande vistelse &r som narmast 50 meter fran vagen. Samhéllsrisken ar tolerabel
men rimliga atgarder ska vidtas for att minska risken. For att minska risken for brandspridning vid en
olycka pa Enkoépingsvagen rekommenderas att dven 6vriga fasader utfors i obrannbart material.

Foljande riskreducerande atgarder galler:
- Samtliga fasader ska utforas i obrannbart material.

- Fasad pa byggnad inom 100 meter fran E18 ska utforas i obrannbart material i brandklass lagst E130.
Fonster och dérroppningar bor undvikas sa langt majligt.

- Friskluftsintag ska forlaggas pa tak eller annat skyddat lage i forhallande till E18.

- Byggnader ska kunna utrymmas i riktning bort fran E18.

Fornlamningar

For patraffade fornlamningar galler kulturmiljolagens bestammelser. Ingrepp kraver Lansstyrelsens
tillstand. En arkeologisk forundersokning har avgransat utbredningen av de aktuella fornlamningarna.
De delar av fornlamningarna som ligger inom planomradet kraver vidare undersokning och utgravning
innan omradet kan bebyggas.

Teknisk forsdrjning

Vattenforsorjning, spillvatten

Omradet kan anslutas till kommunalt vatten och avlopp. Det finns dock inga befintliga ledningar till
fastigheten vilket innebér en utbyggnad av vatten- och spillvattenledning till fastigheten.

Dagvattenhantering

Avskiljning av olja och sediment kravs for dagvatten fran alla nya och ombyggda industrifastigheter,
tankstationer, 6vriga fastigheter med 6ver 3 000 kvm hardjord yta, parkeringsplatser for 6ver 40
personbilar samt om- och urlastningszoner éver 500 kvm. P& grund av att utbyggnad sker i ett
befintligt industriomrade inom 6stra Mélaren vattenskyddomrade finns krav pa rening och uppsamling
av eventuella fororeningar.

Efter planerad exploatering kommer flodet att 6ka med upp till fyra ganger vid ett 10-arsregn

med en klimatfaktor pa 1,25. For att nd upp till kommunes riktlinjer for dagvatten kravs ett

trogt dagvattensystem som kan rena storre delen av arsnederborden. De flesta regn, 80-90%, &r
under 20 mm, vilket innebdr att det &r dimensionerande for de magasin som behdver skapas. For
fordrojning och rening kravs en magasinsvolym pa cirka 170 m3/hektar. Detta sdkras dels genom att
planbestammelse fors in om en fordrojningsvolym och dels genom krav pa sa kallade gréna tak.

Reningen &r tankt att ske i vegetationsyta i den nya exploateringens kant samt sdderut mot
Enkopingsvagen. Reningsatgarderna ar tankta att regleras i avtal.
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Avfallshantering

Avfallshanteringen ska ske i enlighet med kommunens renhallningsordning. Bestammelser for t.ex.
utformning och dimensionering finns i avfallsforeskrifterna med tillhérande tillampningsanvisningar.
Under byggtiden ska restprodukter sorteras.

El
Befintlig natstation ar tillracklig for elforsorjningen i omradet.

Bredband
Planerad bebyggelse kan anslutas till befintligt tele- och fibernat.

4. KONSEKVENSER

Behovsbeddtmning

For detaljplaner ska kommunen gora en behovsbeddémning, for att avgéra om en miljébeddmning
ska goras eller inte. Resultatet av behovsbeddémningen blir ett stallningstagande till om detaljplanens
genomforande kan antas medfdra en betydande miljopaverkan eller inte.

Bedomningen ar att planens genomforande inte kommer att ha en betydande miljopaverkan enligt
plan- och bygglagen 4 kap 348. En miljokonsekvensbeskrivning behdver ddrmed inte uppréttas.

Till grund for stallningstagandet ligger en behovsbeddmning som &r gjord enligt kriterierna i
forordningen om miljokonsekvensbeskrivningar (1998:905).

Planforslaget dverensstammer med 3:e kapitlet i Miljobalken som behandlar hushallning med
naturresurser, mark- och vattenomréaden.

Sammanfattning av konsekvenser

Naturmiljo

| detaljplaneforslaget minskas landskapssambandet till ett 40-50 meter brett strak, vilket ar samma
bredd pa motsvarande sida av Enképingsvagen. Mildringsatgarder har utforts efter samradet

bland annat har byggratten minskats sa att ett gronomrade med storre tallar kan bevaras narmast
Enkopingsvagen. Detta gronomrade kan aven komma att nyttjas for dagvattenhantering.

Utforda inventeringar bedomer att vanliga djurarter som rav, radjur och ekorre pa kort sikt inte
hotas varken i kommunen eller i en storre skala. Att gora korridoren hélften sa smal innebér en
forsamring av det allmanekologiska skogssambandet. Det aktuella barrskogsomradet skulle kunna
utgora fodoscksomrade for barrskogsmesar utanfor deras hackningstid, men anses inte nyttjas som
spridningshabitat. Kompensationsatgarder ska genomforas bland annat genom plantering av tallar
utmed Spisvéagen och den stora, doda eken ska tas ner och placeras nara ekmiljoerna vid Oversjon.

Kulturmiljo

Ett av rojningsrosena som ligger i planomradet maste tas bort i samband med exploateringen, 6vriga
ligger utanfor planomradet pa befintlig parkmark.

11
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Stérningar och risker
Konsekvenserna vid olyckor med farligt gods anses med inforda riskreducerande atgarder att vara
acceptabla.

Detaljplanens genomforande bedoms inte orsaka att nagon miljokvalitetsnorm enligt miljébalken
overskrids.

5. GENOMFORANDE

Organisatoriska fragor

Ansvarsfordelning

Kommunstyrelseforvaltningen upprattar detaljplan och ansvarar for erforderliga avtal. Bygg- och
miljoforvaltningen ansvarar for myndighetsutévning vid granskning av lov och bygganmalan.
Lantmaterimyndigheten ansvarar for erforderliga fastighetsbildningsatgarder pa fastighetséagarens
initiativ och bekostnad. Byggherren ansvarar for genomférandet av nybyggnation samt erforderliga
anléggningar inom kvartersmark.

Huvudmannaskap
Kommunen &r huvudman for allmén plats.

Avtal

Kopeavtal mellan kommunen och fastighetsagaren ska upprattas och ett av fastighetsédgaren godként
avtal ska finnas innan planen godkanns och ett undertecknat avtal ska foreldggas kommunfullmaktige
samtidigt som detaljplaneférslaget laggs fram for antagande.

Planens genomférande avseende ansvarsfordelning, kostnader, dagvatten- och kompensationsatgarder,
markforvarv samt utbyggnad regleras i avtal mellan kommunen och fastighetségaren.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning avses genomforas genom fastighetsreglering, dar den nya kvartersmarken regleras
in i befintliga fastigheter, Bredgarden 1:12 och Bredgarden 1:8 Fastighetsregleringen bekostas av
fastighetségaren. Ledningsrétt bildas inom u-omrade om nodvandigt.

Ekonomiska fragor

Kostnaden for framtagande av detaljplanen regleras i ett plankostnadsavtal mellan
Samhallsbyggnadsavdelningen och fastighetségaren.

Kostnader till foljd av lantméteriforrattningar samt bygglov bekostas av exploatoren.

Kommunens intakter sker genom markforsaljning och avser att tdcka kommunens kostnader for
bland annat utbyggnad av allménna anlaggningar som betjanar allménheten. Anpassning av allménna
anlaggningar som behovs for detaljplanens genomférande bekostas av exploatoren.
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Fastighetségaren ansvarar for samtliga kostnader inom kvartersmark.

Tekniska fragor

Planbeskrivningen redovisar under rubriken handlingar vilka utredningar som genomforts inom ramen
for planarbetet. Fastighetsdagaren ansvarar for framtagande av de kompletterande tekniska utredningar
som kravs for planens genomférande.

Genomfdrandetid

Planens genomforandetid ar 10 ar fran den dagen detaljplanen vinner laga kraft. Efter att
genomforandetiden gatt ut fortsatter planen att galla. Kommunen har dock darefter mgjlighet att &ndra
eller upphéva planen, utan att ej utnyttjade rattigheter behéver beaktas.

6. MEDVERKANDE

Medverkande tjansteman

Ingela Isaksson, Planarkitekt

Git Lenndard, Exploateringsingenjor

Anne Pages, Miljoinspektor

Thomas Gustafsson, Bygglovhandl&ggare

David Nordin, Trafikplanerare

Tina Nyberg, VA-ingenjor

Ingrid Kennerstedt Bornhall, Kommunantikvarie

Ovriga medverkande
Kjell Bergman, Fastighets AB Vaderholmen

Henrik Sellberg, Fastighets AB VVaderholmen
KOMMUNSTYRELSEFORVALTNINGEN

Malin Danielsson Ingela Isaksson
Planchef Planarkitekt
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Kommunstyrelseférvaltningen

Sambhallsbyggnadsavdelningen postadress: 177 80 Jarfalla

Ingela Isaksson telefon vaxel: 08-580 285 00

telefon: 08 580 282 81 epost: jarfalla.kommun@jarfalla.se
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