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LAGAKRAFTBEVIS
Detta beslut har vunnit laga kraft
den 2015-01-13

JARFALLA KOMMUN

Kommunstyrelseforvaltningen
Samhallsbyggnadskontoret

Detaljplan for

KALLTORPSVAGEN/ULVSATTRAVAGEN

Fastigheten Kallhall 6:3 m fl, Jarfalla kommun
(uppréttad enligt plan- och bygglagen 1987:10)

PLANBESKRIVNING

Det planerade bostadsomradet vid Kallhallsparken

Kommunstyrelseférvaltningen Besoksadress: Vasaplatsen 11
Tina Hatt Planarkitekt Postadress: 177 80 JARFALLA

Telefon: 08- 580 28798 Telefon vaxel: 08-580 285 00

E-post: : tina.hatt@jarfalla.se E-post: jarfalla.kommun@jarfalla.se Webbplats: www.jarfalla.se

Organisationsnummer: 212000-0043 Postgiro: 30918-7 Bankgiro: 239-2082
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HANDLINGAR

Till detaljplanen hor féljande handlingar:
- Denna planbeskrivning

- Genomforandebeskrivning

- Plankarta med bestammelser

- Illustrationskarta

- Gestaltningsprogram for vattendrag

Ovriga handlingar:

- Grundkarta

- Fastighetsforteckning

- Planprogram, 2009-03-27

- Redogorelse for programsamradet, 2009-09-03
- Redogorelse for plansamradet, 2012-08-15

Tillhérande utredningar:

- Bullerutredning, AF-Infrastructure 2011-04-29

- Dagvattenutredning, Tyréns 2011-03-24

- PM Oversvamningskartering for Jarfalla kommun, DHI 2011-04-27

- Naturinventering, Landskapslaget 2011-03-08

- Solstudie, Utopia Arkitekter 2010-09-08

- Oversiktlig ras- och skredriskkartering, WSP 2011-05-26

- Geoteknisk undersdkning, Tyréns 2012-01-09

- PM Geoteknisk undersokning for Kallhallsparken, Allméanna Ingenjorsbyran
1977-08-15

BAKGRUND

2008 genomférde kommunledningskontoret en forstudie av omradet norr om
Kallhélls stadsdelspark och bedémt det som lampligt att har préva mojligheten
att bygga bostader. En markanvisningstavling utlystes 2010. Det vinnande for-
slaget Kallhallsparken (exploatéren Arcona genom Utopia Arkitekter) ligger
till grund for planforslaget.

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Med planen avses att uppfora ca 100 bostéder i sex flerbostadshus i 4, 5 och 6
vaningar vid Kallhallsparken. Ett gruppboende foreslas i en av byggnaderna.
Butiker och kontor i bottenvaningen tillats. Ett nytt vattenstrak som ansluter till
Kallhallsbacken foreslas anlaggas i tillkommande bostadskvarter. En parke-
ringsplats (ca 18 p-platser) foreslas anordnas Gster om forskolan. Parkeringen
foreslas kunna samutnyttjas av forskolan och 4H-gardens aktiviteter.
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PLANDATA

Planomradet ligger oster om Kallhalls stadsdelspark.
Planomradets areal uppgar till ca 4 ha.

Jarfalla kommun ager all mark inom planomradet.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Enligt gallande dversiktsplan antagen 2014-06-02 ar omradet utpekat som prio-
riterade ekologiska landskapssamband.

Omradet omfattas av en detaljplan D 88 11 22 och utgor i huvudsak idrottsom-
rade, men aven del av allman mark (parkmark) och en kommunal parkering
berors.

Kallhallsbacken har inget strandskydd.

I anslutning till Kallh&llsbacken finns ett markavvattningsforetag, torrlagg-
ningsforetaget Molnsatra-Kallhall, inrattat ar 1924. Stora delar av batnadsom-
radet ar idag detaljplanelagda med kommunal hantering av dagvattnet. Ned-
stroms planomradet dar marginellt 6kade floden kan uppstd, ar foretaget i sin
helhet ersatt av kommunala dagvattenledningar. Kommunens beddémning &r att
det troligen saknas fastigheter som har intresse av en fortsatt drift av markav-
vattningsforetaget och foretaget bor darfor upphévas genom forrattning.

Kommunstyrelsen beslutade 2008-11-24 att ge planutskottet i uppdrag att upp-
ratta ett forslag till detaljplan for bostader i flerbostadshus inom fastigheten
Kallhall 6:3 m fl. Kommunledningskontorets skrivelse daterad 2008-11-05
godkandes som forstudie for detaljplanearbetet.

Ett Program till detaljplan 2009-03-27 var utsant for samrad under 6 april-
4 maj 2009. Inkomna synpunkter och kommunledningskontorets kommentar
finns redovisade i Samradsredogérelse — program 2009-09-03.

Planforslaget var utsant for samrad under perioden 7 oktober — 4 november
2011. Inkomna synpunkter har sammanstallts och kommenterats i Samradsre-
dogorelse 2012-08-15.

Ett ramavtal reglerande huvuddragen for detaljplanearbetet, markoverlatelse
och ataganden finns mellan Jarfalla kommun och exploatéren.

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR
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Topografi

Flora och fauna

Natur

Omradet ligger i en tydlig dalgang med markanta héjdskillnader mot omgi-
vande terrang, framst i den norra delen. Planomradet ar plant och naturskont
beldget i direkt anslutning till Kallh&llsparken och utgors i huvudsak av en gru-
sad fotbollsplan med marknivan ca +20,50. Marknivan ar som lagst i vastra
delen och hdjer sig at dster. En tradbevuxen bergknalle finns i planomradets
syddostra del.

Vy fran Kallhallsparken mot planomradet med bergknallen till hoger

Kallhallsbackens bottenniva vid inloppskulverten &r ca +18,60 och vid inlopp
till Kallhdllsdammen ca +18,30. Vattennivan i dammen &r ca +18,50.

Enligt Jarfalla kommuns naturinventering bestar befintlig natur inom planom-
radet av en 150 ar gammal adelldvskog (ek), en 80 ar gammal blandskog (tall,
asp, bjork, ek, gran) och en 40 ar gammal triviallovskog (huvudsakligen pop-
pel). Popplarna som idag omgéardar fotbollsplanen kommer att féllas i samband
med exploateringen och blandskogens dstra del kommer att paverkas. Skogsbe-
vuxen bergknalle i sydost avses bevaras. Adellovskogen paverkas inte av plan-
forslaget.

~A

Karta dver Jarfalla kommuns naturlnventerlng Adellovsskog (ollvgron bland-
skog (gron), triviallévskog (ljusgron). Planomradet med streckad linje



oFlafeilla-Fommun 2014-10-10 5(24)

Fotbollsplanen omgéardas idag mest av popplar

De attraktiva traden i omradet har identifierats i en sarskild naturinventering.
De flesta traden forutom nagra tallar i planomradets syddstra del kommer inte
att paverkas av planférslaget. Traden som ska bevaras och skyddas under bygg-
tiden markeras pa plankartan. Avskarmande vegetation ska finnas i granszonen
mot Kallhéllsparken.

ARTNAMN

Pinus silvestris- Tall
Pinus silvestris- Tall
Pinus silvestris- Tall
Pinus silvestris- Tall
Pinus silvestris- Tall
Pinus silvestris- Tall
Pinus silvestris- Tall
Betula verrucosa - Bjdrk
Betula verrucosa - Bjdrk
Pinus silvestris - Tall
Pinus silvestris- Tall
Pinus silvestris- Tall
Pinus silvestris- Tall
Pinus silvestris- Tall

Attraktiva tradgrupper inom omradet bestar av tallar och bjorkar

Den planerade bebyggelsen kommer att fa en gles utspridd struktur och plane-
ras sa att vegetationen i omradet bevaras i hogsta méjliga man. Med den fore-
slagna exploateringen kommer omradets funktion som ett gront strak och ett
spridningssamband att kunna bibehallas.
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Vatten

- Nytt vattenstrak

Enligt underlag till den regionala utvecklingsplanen for Stockholm (RUFS)
ligger detaljplaneomradet i ett strak for ektradssamband mellan Gérvalns natur-
reservat och vastra Jarvafaltets naturreservat. Ekar eller den véxtlighet som
tillhor adellévskog med ek, bor darfor planteras inom omradet for att starka
sambanden ytterligare.

Inom planomradet finns inte nagra intressen registrerade avseende flora, fauna
eller rodlistade arter. Omradet omfattas inte av nagot skydd enligt miljobalken
och berdrs inte av ndgot omrade som bedémts som ekologiskt sarskilt kansligt
(s.k. ESKO-omrade).

Omradet ligger inom 6stra Malarens tillrinningsomrade som ingér i Ostra Méla-
rens vattenskyddsomrade. Omradet kring Kallhallsparken ingar i den sekundara
zonen vilket innebdr att (89 i skyddsforeskrifterna): “utslipp av dagvatten fran
nya eller ombyggda hardgjorda ytor dar risk for vattenférorening foreligger

t. ex. stérre vagar, broar och parkeringsanlaggningar, far inte ske direkt till
ytvatten utan foregdende rening . Foreskrifterna staller darmed krav pa hansyn
och skyddsatgarder vid utbyggnaden av omradet och arbeten med omledning av
Kallh&llsbéacken.

Norr om det planerade bostadsomradet ligger Kallhallsbacken som har karakta-
ren av ett dike. Béacken &r idag delvis igenvuxen och inte sérskilt synlig i land-
skapet. Backen ansluter i vast till en damm i Kallhéllsparken och leds vidare ut
i Mélaren. | 6st gar backen i en kulvert.

Ett nytt vattenstrak som ansluter till Kallhallsbacken foreslas anlaggas inom
kommande bostadskvarter. Vattnet pumpas in i vattendraget med hjalp av en
pumpstation.

Slanterna far varierande lutning och planteras sa att de upplevs som en del av
landskapet. Slantlutning vid vattennivan halls huvudsakligen till 1:5 och lut-
ningar vid marknivan foreslas bli mindre. Brantare lutningar tillats dér det kravs
av utrymmesskal. Skyddsanordningar ska finnas dar slantlutning 6verstiger 1:5.
Overgéngen mellan mark- och vattennivan ska vara ras- och skredséker och
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Geoteknik

barnsdker. Det nya vattenstrakets foreslagna gestaltning redovisas narmare i
Gestaltningsprogram for vattendrag.

Slanterna ska avlastas genom avschaktning och fa en flack utformning, Utopia
Arkitekter och Landskapslaget.

Planerade atgarder beddms som mindre omfattande vattenverksamhet vilket
kraver att en anméalan om vattenverksamhet lamnas till Lansstyrelsen.

Storre delar av planomradet &r utfyllda med ca 0,5 — 2,0 m. Endast en mindre
del i vaster saknar fyllning. Fyllningen utgdrs av grus, sand, moran och lera.
Inslag av betongrester férekommer lokalt. Under fyllningen utgoérs jorden av
16s lera med méktighet pa 0 - 8,5 m. Maktigheten &r storst i sydvastra delen och
avtar mot nordost. Under leran aterfinns ca 2,0 — 9,5 m friktionsjord som vilar
pa berg. Bedomd bergniva varierar mellan ca +6,0 — 19,0. Bergnivan &r som
l&gst i norr och som hdgst i soder.

Med hansyn till markforhallandena i omradet kommer vissa markatgérder att
beh6va goras ur stabilitetssynpunkt. Grundlaggning pa palar till fast botten ska
ske.Da omradet delvis ar uppfyllt med svargenomtranglig fyllning kan prylning
inom de Oversta metrarna behdvas. Rekommendationerna fran geoteknisk
undersokning géller.

Golven ska utforas fribarande da det finns risk for sattningar. Vid markuppfylI-
nader intill husen ska risk for sattningar beaktas. Om det visar sig att sattningar
pagar inom omradet maste dessa kompenseras dven om det inte planeras nagra
markuppfyllnader. Innan markuppfyllnader eller schakter planeras ska stabili-
tets- och sattningsberakningar utforas. Detta galler ocksa vid anlaggning av
bécken. Ostord jordprovtagning med kolvborr med efterféljande rutinanalys ska
utforas infor detaljprojektering.

Enligt en 6versiktlig ras- och skredriskkartering finns det risk for initialskred i
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Radon

Fornlamningar

Befintlig bebyggelse

Planerad bebyg-
gelse
- Bebyggelsestruktur

omradet och langs med Kallhéllsbacken. Fragan beskrivs narmare under rubri-
ken Risker.

Byggnader ska uppforas i radonsakert utférande savida inte undersokningar kan
pavisa att forhallandena inte kraver detta.

Inom planomradet finns inga kanda fornlamningar. Om man vid gravning eller
annat arbete patraffar fornlamning féreligger dock anmalningsplikt enligt kul-
turminneslagen.

Bebyggelseomraden

Kallhalls bebyggelse praglas av 50- och 60-talets hus i park/natur vision. Bade
hdgre och lagre flerbostadshus och mindre grupper av enbostadshus férekom-
mer i Kallhalls bostadsomraden. Flerbostadshusomradet Lilla Ulvséattra, uppfort
pa 80-talet, gransar med planomradet i sydost. Hoga flerbostadshus gransar
med planomradet pa kullen pa andra sidan Kalltorpsvagen.

Lilla Ulvsattra Flerbostadshus vid Kélltorpsvagen

Sex flerbostadshus foreslas uppforas 6ster om Kallhallsparken. Bebyggelsens
struktur anspelar pa Kallhalls hus i park/natur vision. Bebyggelsen ar utspridd
och blir en naturlig del av omgivningen. Avsikten med forslaget ar att inte pa-
verka den befintliga parkens utbredning och att samtidigt géra den tillganglig
for naromradets boende pa basta mojliga satt. Ett nytt vattenstrak som ansluter
till Kallhéllsbacken foreslas anldggas inom tillkommande bostadskvarter.
Backen kommer att avgransa det planerade bostadsomradet fran Kallhallspar-
ken pa ett tydligt satt.
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- Byggnadsgestaltning
och byggnadsmaterial

Det planerade bostadsomradet anspelar pa Kallhalls hus i paratur vision.
Utopia Arkitekter

Det nya bostadsomradet tar vara pa narheten till Kallhéllsparken, kompletterar
omradet med intressanta husformer och skapar méjligheter till naturupplevelser
i staden for de boende i omradet.

Varje huskropp foreslas bestd av tre hus sammanlankade till ett, dar varje del &r
olika hog. Fasader foreslas besta av betongelement och gavlar klas med fasad-
skivor. Fonstersattningen och skivorna ar placerade for att ge byggnadsfasader-
na ett genomtankt monster. Entrépartier ska markeras tydligt i fasadutform-
ningen, t ex genom Kklattervaxter sdsom bokharabindan. Fargsattning ska besta
av bade ljusa och morka kulorer.

Husfasader ska klas med klattervéaxter. Fasaderna forses med ett nat som place-
ras nagra centimeter pa distans fran fasadelementen. Natet fungerar som en
spaljé och véxterna kan snabbt skapa groéna véaggar upp till 4-5 vaning. For-
slagsvis kan vildvin, pipranka och murgréna planteras. Vaggarna far varierande
farger under olika arstider och under vintertid kommer vaxtligheten att utgora
ett grafiskt uttryck pa fasaderna. Anordningar far véxtligheten ska vara demon-
teringsbara och ej klattringsbara.
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FASAD MOT VAST FASAD MOT SYD

Forslag pa fasadgestaltning och fargsattning i ljusa farger, Utopia Arkitekter

o G4
Klattervaxter

kan plnteas i véxtbaddar vid husfasaderna. Natet fungerar som
en spaljé och vaxterna skapar snabbt grona vaggar. Bilder foretagets VegTech
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- Byggnadsteknik

- Skotsel av klatterva-
gar

- Gestaltning av ute-
miljon

Husen foreslas fa generdsa balkonger som vander sig mot soder eller vaster.
Balkonger foreslas vara fristallda fran byggnaderna och kan forslagsvis utforas
i trd eller stal. Balkonger ska ge ett latt intryck. Inglasning ska utforas i enhetlig
profillos konstruktion. Taken pa alla byggnader ska beldggas med sedum.

Forslag pa balkongernas gestaltning, Utopia Arkitekter

Bostaderna foreslas fa flexibla planlésningar som skapar goda ljusforhallanden
och utsikt i olika vaderstrack. Lagenhetsforraden och tekniska installationer
foreslas placeras pa vinden. Kallare bor inte uppforas med hansyn till markfor-
hallandena.

Omradet som helhet s& val som individuella byggnader samt planlosningar ska
ha ett hogt arkitektoniskt varde.

De planerade bostadshusen ska fa energieffektiva losningar med ett valisolerat
klimatskal. Byggnaderna avses byggas med sunda material sa som betong i
grunden och stommen. Den tunga betongstommens varmetrdghet gor att den
kan ta upp och lagra 6verskottsvarme eller kyla och avge varmen/kylan vid
behov. Grona tak bidrar till fordrojning av avrinningen av regnvattnet, ger ett
svalare inomhusklimat pa sommaren och bidrar till varmeisoleringen pa vin-
tern.

Det kommer att krévas en uppfoljning kontinuerligt med att se hur plantorna
mar och eventuellt byta ut sddana som inte klarar sig. Den viktigaste tiden &r de
forsta aren for att se till att vaxtligheten rotar sig. Skétselanvisningarna fran
leverantdren av de klattervaxterna i form av bevattningsrad, jordman och dyl.
far styra de atgarder som kravs for att omradet skall fa den karaktar som dnskas
och illustreras.

Skotselplan for vaggar for att sakerstélla att fasaderna blir véaxtkladda ska tas
fram av exploatdren i samrad med Jarfalla kommun.

Husens entréer och entrégardar ligger at nordost medan lagenheterna med sina
balkonger och uteplatser vander sig framforallt at soder och vaster. Pa marky-
tor mellan husen néra entréerna kommer gemensamma ytor for de boende an-

ordnas. Marktackare och laga hackar kommer att rama in uteplatser och skapa
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- Gruppboende

Offentlig och kom-
mersiell service

Tillganglighet, fram-
komlighet

naturliga avstand for boende i bottenvaningarnas lagenheter. Generellt kommer
privata ytor inom omradet att hallas nere. Endast kring bottenvaningarnas l&-
genheters uteplatser ska det finnas mojligheter for de boende att sjalva odla och
gora ytan till mer privat. Siktlinjer mot backen ska finnas var man an star i om-
radet forbi traddungar och lagre markplanteringar. Asfaltytor halls nere s
mycket det gar till forman for plattlaggning och informella grusstigar som bin-
der ihop de olika gardarna och backomradet. Sedumtak pa carportar och vaxt-
lighet mot dem kommer ocksa att bidra till att omradet upplevs gronare.

For utformning av det nya vattenstraket och dess miljoer se Gestaltningspro-
gram for vattendrag (finns som separat handling).

Ett gruppboende planeras i bottenplan av byggnaden i omradets sydostra del.
Bostaden foreslas besta av sex lagenheter grupperade kring ett gemensamt all-
rum, kok och matplats. Det gemensamma utrymmet har direktkontakt med par-
ken och tillgang till en generos uteplats. Bade gemensamma utrymmen och de
individuella lagenheterna ska uppfylla Jarfalla kommuns utformningskrav for
gruppbostader.

Planomradet ligger inom gang-/cykelavstand till Kallhalls centrum med sitt
utbud av bade offentlig och kommersiell service. | centrumet ligger bl. a. tva
livsmedelsbutiker och dvriga mindre butiker, lokala tjanster som frisér och dyl.,
bank, bio och moteslokaler. Mindre lokaler och butiker finns vid Kélltorpsva-
gen och i bostadsomradet Lilla Ulvsattra sydost om planomradet.

Bolinders forskola ligger alldeles intill omradet. Aven Ulvsattra forskola och
Ulvséttraskolan ligger inom naromradet. Kalltorpsskolan ligger nagra hundra
meter bort i riktning mot Kallhélls centrum.

Bolinders forskola ligger vid infarten till det planerade bostadsomradet

Omradets tillganglighet kommer generellt att 6ka genom att kopplingarna till
omgivningen forstarks, inte minst genom ett storre antal gangstrak som plane-
ras.

Markplaneringen i planomradet ska utféras pa sa sétt att rullstolsburna och
andra rorelsehindrade kan na sin bostad utan problem.

Framkomligheten for kommunala servicefordon vid Kallhallsbacken ska inte
forsamras. Den nya bron som planeras ¢ver backen dar bostadskvarter ansluts
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Trygghet, sakerhet

Lek, rekreation och
motesplatser
- Kallhéllsparken

- Lekplatser

till det kommunala gc-nétet ska inte paverka backens sektion.

Behovet av framkomlighet och uppstallningsplats for brandkarens raddnings-
fordon och 6vriga servicefordon ska beaktas. Avstandet mellan raddningstjéans-
tens fordon och punkten for raddningsinsats ska vara maximalt 50 meter. For
byggnader dar hojden till underkant fonster eller till balkongrackes dverkant
fran mark ar hogre an 11 meter (normalt 4 vaningar) och dar man inte har till-
gang till tva trapphus eller till Tr2 trapphus ska uppstallningsplatser for radd-
ningstjanstens hojdfordon anordnas. Uppstéllningsplatserna ska placeras max
9 meter fran byggnadens fasad sa att samtliga lagenheter eller lokaler som har
fonster som alternativ utrymningsvag kan nas for nédutrymning. Om lagenhet-
erna inte ar genomgaende maste det vara mojligt att kora in pa baksidan av
byggnaden.

Den nya bebyggelsen kommer att placeras utspridd inom planomradet. Den
interna gatan dras in genom hela omradet, flera mindre parkeringsytor anlaggs
och ett antal kopplingar med omgivningen skapas. Den féreslagna utformning-
en gor att omradet blir latt 6verblickbart samt ger goda forutséttningar for man-
niskordrelser i omradet och med detta en dkad trygghet. Belysning utvandigt
och invandigt ska planeras for att skapa trygga miljoer.

Slanterna ska utformas sa att drunkningsolyckor forebyggs. Staket eller dyl. ska
finnas vid brantare slanter. Slanternas utformning redovisas narmare under ru-
briken Nytt vattenstrak.

Friytor

Planomradet ligger intill Kallhallsparken som &r en del av grénstraket och
spridningssamband for adellévskog som férbinder naturomradena Gorvaln med
Jarvafaltet. Parken &r en promenadpark med en damm, stora ytor for lek and
spel, ett solrosfalt och en hundrastgard. Parken har ett stort varde for kommu-
ninvanarna och &r en kvalitet och tillgang for omradet.

Kallhallsparen innehaller bl.a. en damm och stora ytrfdr sI

Kvarterslekplats ska anordnas for de mindre barnen inom blivande bostadsom-
radet. Lekplatsen kan med fordel utformas som en naturlekplats.
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Planomradet ligger nagra hundra meter fran den handikappvanliga lekplatsen
Kallhallsparken.

s e
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Lekplatsen Kallhallsparken
- Hundrastgarden Den befintliga hundrastgarden véster om planomradet foreslas flyttas vasterut i

Kallhallsparken. Den idag igenvaxta marken foreslas hojas och iordningstallas
till grds med enstaka trad.

Det foreslagna

nytt lage : nya laget for
. hundrastgarden
Gator och trafik
Géng-, cykel- Ett val utbyggt system av gang- och cykelvagar leder genom omradet och vi-

och mopedtrafik dare ut genom Kallhallsparken och till omkringliggande bostadsbebyggelse.
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Cykelparkering

Biltrafik

Entrén till Kallhallsparken
fran en gc-vég langs med
Kélltorpsvagen leder genom
en trabro

Allméanna gc-vagar inom planomradet foreslas laggas om i huvudsaklig over-
ensstammelse med illustrationskartan. Det planerade bostadsomradet foreslas
anslutas till det kommunala gc-nétet genom en grusad gc-vag i norr och en bro
over Kallhéllsbacken. Samtliga mindre gangstigar planeras att leda ut fran om-
radet till de befintliga gc-vagar genom sma broar eller stenplattor inlagda i det
nya vattendraget. Den interna gatan foreslas utformas sa att den mojliggor att
cykla i blandtrafik mot gc-védgar i omgivningen.

Punkten dar infartsgatan till omradet moter gang- och cykelvagen bor ges sar-
skild omtanke vid utformning. Materialval, avsmalningar och hojdskiftningar
bor nyttjas for att skapa laga hastigheter och en god miljo for gaende och cy-
klister. Gang- och cykelvéagar samt gangstigar ska utformas tillgangliga for rull-
stolsburna, vara gena och trygga och ska ha god belysning.

Enligt Jarfalla kommuns parkeringsnorm ska utrymme for minst 2,5 cykel-
plats/Igh finnas inom bostadskvarter. Cykelparkeringen inom omradet foreslas
tillgodoses delvis genom cykelplatser pa mark och delvis genom hangplatser i
carportar.

\-
— Q,
®) o &

Cykelparkeringar ska vara synliga och utformas, placeras och skotas sa att de
upplevs som sakra, trygga och funktionella. Cykelparkeringar bor placeras ndra
bostadshusen och ha kortare avstand till husen an bilparkeringen samt ska vara
stoldsakra och forses med bra fastlasningsmojligheter. Minst 50 % av cykelpar-
keringar ska vara véderskyddade.

Planomradet gransar med Kalltorpsvagen och Ulvsattravagen i norr. Den pro-
gnostiserade trafiken for ar 2030 &r ca 1300 fordon per vardagsmedeldygn pa
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Bilparkering

Kollektivtrafik

Ulvsattravagen (mellan Termovégen och Kalltorpsvéagen), ca 1000 pa Bolin-
dervagen och ca 3000 pa Kalltorpsvéagen . Den tillkommande bebyggelsen
kommer att 6ka trafiken i omradet marginellt.

Anslutning till omradet foreslas ske fran den befintliga infarten vid Ulvséttra-
véagen som planlaggs som kvartersmark. Parkmark mellan infarten och bostads-
omradet ska vara tillganglig for trafiken till bostadsomradet vilket regleras i ett
avtal. Infarten ska &ven fortsattningsvis kunna nyttjas av Bolinders forskola
vilket regleras i ett avtal. Infarten 6vergar i en slingrande gata som avslutas med
en vandplan. Tradplantering eller dyl. foreslas i mitten av vandplanen. Anord-
ningen ska inte utgdra hinder for bilar som kommer att trafikera vandplanen.
Gatan foreslas fa en trang sektion och karaktar av en intern gata dér gaende och
cyklister kan réra sig i blandtrafik. Hela gatan ska ha god belysning med stolp-
hojden anpassad till bostadsomradets skala.

Parkeringsbehovet for de nya bostaderna ska I6sas genom nyanldggning av
p-platser inom kvartersmark. Enligt Jarfalla kommuns parkeringsnorm ska min
0,6 - 0,8 p-platser/Igh tillgodoses for flerbostadshus (0,8 p-plats for lagenheter
med flera &n tva rum).

Omradets parkeringsytor foreslas placeras vid respektive bostadshus entréplan.
De utspridda parkeringarna i form av markparkering och carportar dominerar
inte omgivningen och ger goda forutsattningar for manniskororelser i omradet.
Genomsléappliga ytor ska finnas for markparkering och carportar ska forses med
sedumtak.

Den befintliga kommunala parkeringen vid fotbollsplanen foreslas laggas ner.
Parkeringen har hittills nyttjats bl.a. som personal- och besdksparkering for
narliggande Bolinders forskola. En parkeringsplats (18 p-platser) foreslas an-
laggas oster om Bolinders forskola vid 4H garden (Ulvsattra 1:1). Parkeringen
foreslas kunna samutnyttjas av forskolan och 4H gardens aktiviteter. Utgangs-
punkten for parkeringsbehovet for forskolor ar 4 p-pl/10 anstéllda/1000 kvm
BTA enligt Jarfalla kommuns parkeringsnorm. Vidare krav for parkeringsbe-
hovet &r att min 0,1 p-pl/barn och min 0,5 p-pl/anstalld ska finnas. | den gal-
lande detaljplanen D 88 11 22 anges omradet som kulturreservat. Parkeringen
ska fa en utformning sa att den anpassas till den kulturhistoriska miljon. Mar-
ken foreslas exempelvis belaggas med grus eller liknande.

En kommunal parkering (ca 14 p-platser) finns vid Kalltorpsvagen inom gang-
avstand till planomradet.

Planomradet ligger ca 700 meter fran Kallhalls pendeltagstation. De narmaste
busshallplatserna (linje 548 mellan Kallhélls station och Stéket) ligger vid Kall-
torpsvagen och Ulvsattravagen ca 100 meter ifran det planerade bostadsomra-
det. 548 har avgangar varje kvart i hogtrafik och var 30 minut resten av dagen.
Nattlinjen 591 till Stockholm C trafikerar omradet med busshallplatserna pa
Kalltorpsvagen med avgangar var 30 minut.
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Trafikbuller

Storningar

Buller vid samtliga fasader far inte dverskrida 55 dBA ekvivalent ljudniva. In-
omhus géller hogst 30 dBA ekvivalent ljudniva och hogst 45 dBA maximal
ljudniva nattetid. Minst en balkong/uteplats till varje bostad eller en gemensam
uteplats i anslutning till bostaderna med hogst 70 dBA maximal ljudniva ska
anordnas. Enligt kommunens miljéplan ska andelen boende som &r bullerstérda
av vag- och spartrafik minska med 20 % till 2020 jamfort med 2009. Med bul-
lerstord menas lagenheter dar ljudnivan Gverstiger ekvivalentnivan 55 dBA vid
fasad som inte har tillgang till en tyst sida som understiger 45 dBA. Planforsla-
get innehaller riksdagens riktvarden for buller och ligger i linje med kommu-
nens miljomal att minska andelen boende som ar bullerstorda.

De storsta bullerkallorna i omradet &r Kalltorpsvagen och Ulvsattravagen. Be-
raknade bullernivaer avser vagtrafikbuller i omgivningen samt spartrafik- och
flygtrafikbuller for prognosar 2030. Enligt utredningen far samtliga byggnader
hogst 55 dBA ekvivalent ljudniva utanfor alla boningsrum i varje lagenhet.
Samtliga lagenheter far tillgang till uteplats med hogst 70 dBA maximal ljud-
niva och 55 dBA ekvivalent ljudniva. Mest utsatt fasad (mot Ulvsattravagen)
far maximal ljudniva upp mot 73 dBA, redovisas pa kartan nedan.

Kartan ovan redovisar maximala ljudnivaer. Mest utsatt fasad far upp mot
73 dBA, maximal ljudniva vid fasad mot Ulvsattravagen. Gréansen for 70 dBA
gar mellan det ljusorange och det orange faltet

For de bostdder som vetter mot gator dar buss trafikerar ska Socialstyrelsens
riktvarden (SOSFS 2005:6) for lagfrekvent buller vara véagledande vid dimens-
ionering av fasad och fonster mot storningar fran tung trafik. Hus-, lagenhets-
I6sningar och uteplatser ska utformas med héansyn till bullersituation. For att
mojliggora god ljudmiljo forutsatts att fonster och uteluftdon dimensioneras sa
att trafikbullernivan inomhus blir hogst motsvarande Ljudklass C.
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Vibrationer

Ras- och skredrisk

Oversvamningsrisk

Ljudklass B mellan lagenheterna ska kunna klaras.

Grundlaggning ska ske med hansyn till eventuella vibrationer. Riktvérdena,
som for vibrationshastighet ar 0,4 mm/s och for vibrationsacceleration
14 mm/s, bor inte 6verskridas.

Risker

Enligt en oversiktlig ras- och skredriskkartering finns det forutsattningar for
initialskred i omradet och langs med Kallhéllsbacken. Ocksa schaktningsar-
beten for det nya vattendraget kommer att paverka markstabiliteten i omradet.
Risken for erosion skall beaktas vid planens genomfdrande. Slanterna ska av-
lastas genom avschaktning och fa en flack utformning.

Skred och ras i finkorniga jordar kan férebyggas exempelvis genom att:
- erosionsskydd l&ggs ut langs vattendrag
- slanten avlastas genom avschaktning eller utflackning
- slanten forstarks med stodfylining, tryckbank, kalkpelare, jordspikning etc
- en kombination av nagra av dessa atgarder.

Geotekniska rekommendationer beskrivs narmare under rubriken Geoteknik.

En 6versvamningskartering har tagits fram. Berakningen for 10-ars regn for
Kallhallsbécken visar att ledningssystemet klarar denna belastning utan att det
sker markoéversvamning. For 100-ars regn sker det en éverbelastning av led-
ningssystemet vid ett antal punkter vilket medfor att markéversvdmning upp-
star. Vid ett forandrat klimat med 6kad nederbord kan risken for Gversvamning
oka, nagon berakning med ett klimatscenario ar dock inte gjord. Klimatprogno-
ser gjorda av bland annat SMHI pekar pa risken for en 6kning av antalet till-
fallen med extrem vaderlek vilket gor att dversvamningsrisken i de lagre lig-
gande delarna av omradet samt dven nedstroms omradet maste beaktas.

Enligt dagvattenutredning finns det risk att de lagst beldgna husen i omradet
kan bli paverkade av 6versvamning vid en damning i nedstroms liggande be-
fintliga avrinningssystem. Inloppskulverten till befintligt 6ppet vattendrag har
storre kapacitet (3700 I/s) &n utloppsledningen (2600 I/s) som finns vid park-
dammens utflode. Det innebér idag att mer vatten kan rinna till i omradet an
vad som hinner rinna undan d.v.s. i en extrem situation nar ledningarna gar
fulla kan en 6versvamning uppsta. Det maste dock papekas att den gjorda be-
rakningen inte tagit hansyn till alla forhallanden i Kalhallsdikets tillrinningsom-
rade. Sannolikheten for ett scenario med hogre vattennivaer dar planomradet
ligger bedéms dock som lag.

De atgarder som foreslas for att minska konsekvenserna vid en dversvamning
ar:
- Nivasattning av bostader och gator i omradet ska ske med hansyn till dver-
svamningsrisken. P.g.a. skred- och rasrisk i omradet ar det dock inte lamp-
ligt att hoja marknivan i omradet alltfor mycket.

- Nivan for fardigt golv ska sattas ovan minst +20,0. Alternativt ska hus-
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Fororeningar
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grunder utforas dversvamningstaliga.

- Marken utmed och kring det nya vattenstraket ska utformas 6versvam-
ningstalig med vattensakra konstruktioner.

Omradet har tidigare varit obebyggt. Inga kdnda markfororeningar finns inom
planomradet.

Under anlaggningsskedet ar risken mycket stor for grumling och utslapp av
framst oljeprodukter fran entreprenadmaskiner. Vid sprangningsarbeten inom
omradet tillkommer betydande mangder kvave fran s.k. ”bomsalvor” och spill
av sprangmedel som transporteras bort med dagvattnet. Genom att redan i in-
ledningsskedet ha vidtagit atgarder for att forhindra utslapp kan effekterna av
byggverksamheten dampas eller helt utebli.

Teknisk forsoérjning

VA-ledningar finns utbyggda vid planomradets nordvéstra, norra och nordoéstra
grans. Det befintliga VA-ledningssystemet, dess dimensionering och kapacitet
beddms vara tillracklig for att ansluta den aktuella fastigheten till kommunalt
ledningsnat for vatten och avlopp. Lamplig anslutningspunkt med hénsyn till
nivaer ar troligen vid vastra gransen. Ett skyddsomrade for ett VA-
ledningsstrak som paverkas av planforslaget laggs ut. En privat spillvattenled-
ning som inte ar i bruk ligger inom planomradet. Ledningen ingar inte i det
kommunala VA-natet och avses inte skyddas.

Klimatprognoser gjorda av bland annat SMHI pekar pa risken for en 6kning av
antalet tillfallen med extrem véderlek vilket gor att dversvamningsrisken i de
lagre liggande delarna av omradet samt dven nedstroms omradet maste beaktas
redan i planeringsskedet. Nivasattning av bostader och gator maste ske med
hansyn taget till denna aspekt. Kapacitetsberakningen visar att bebyggelsen bor
placeras pa nivan cirka + 20 (RH 00). Sannolikheten for ett scenario med hogre
vattennivaer bedéms som lag

Avrinningen fran omradet sker i dag dels i naturmark med naturlig infiltration
och fordrojning, dels fran den grusade fotbollsplanen. Eftersom den grusade
ytan kan férmodas ha en hogre avrinningskoefficient an de planerade gréna
ytor pa marken och grona tak bedoms avrinningen fran omradet kunna bibehal-
las pa nuvarande niva eller till och med minska nagot.

Majligen kan ledningen i den norra delen av Kallhallsbécken (@ 400 mm) an-
slutas till det nya vattenstraket som planeras.

Mojligheterna till LOD (lokalt omhéndertagande av dagvatten) ar begransade
eftersom de naturliga jordlagren till stor del bestar av tata jordarter. Forhallan-
dena ar samst i den vastra delen samt i de omraden dar berg i dagen férekom-
mer. | de omraden dar moran forkommer ar infiltrationsforhallandena béttre.
Det bor dock papekas att en viss infiltration alltid gar att astadkomma i de 6vre
jordlagren, t. ex. langs med det planerade vattenstraket. | de laglanta delarna
begransas mojligheterna till LOD dven av hoga grundvattennivaer.
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- Avrinning fran gator
och parkeringsytor

- Avrinning fran tak

- Ekologisk dagvat-
tenhantering

- Ovriga atgarder

Varme och energi

El

Eftersom belastningsokningen avseende fororeningar bedéms bli liten pa grund
av den relativt laga exploateringsgraden kan dagvatten fran omradet infiltreras
dar sa ar mojligt eller avledas i grunda dikesanvisningar till det planerade vat-
tenstraket genom omradet dar det kan fordrojas. Planforslaget ger dven mojlig-
heten till LOD genom anvandning av grona tak och till ekologisk vattenrens-
ning i det planerade vattenstraket vilket beskrivs i rubrikerna nedan.

Fororeningar i dagvattnet skall om mojligt tas omhand vid kallan. | évrigt skall
anvisningar i enlighet med framtagna riktlinjer for dagvattenhantering for Jar-
falla kommun foljas.

Auvrinningen fran gatorna och parkeringsplatserna kan lampligen ske genom att
dagvatten avleds via dikesanvisningar. Samtliga p-platser ska forses med ge-
nomslépplig beldggning for att minska avrinningen och dampa flodestoppar.
Genom att lata parkeringsytorna falla svagt mot omgivande gator eller natur-
mark kan dverskottsvatten som inte kan infiltreras ledas bort denna vag vid
intensiv nederbord eller da marken ar frusen och infiltration ar svar att astad-
komma direkt fran ytan. Forekommer kantsten bor dagvattenbrunnar 6vervégas.
Behovet av brunnar styrs &ven av végarnas hojdsattning.

I och med att grona tak planeras i omradet bedéms inverkan av avrinningen
fran taken bli marginell utom vid langvarig nederbdrd och vid séallan aterkom-
mande tillfallen med intensiv nederbord. Dagvatten fran tak, som kan anses
som relativt rent dagvattnet, ar lampligt att infiltrera eller pa annat satt leda di-
rekt till omgivande naturmark. For att undvika erosionsskador vid utslapps-
punkterna kan platsen for utkastarna forses med erosionsskydd av stenar eller
liknande.

| utformning av det nya vattenstraket foreslas vaxter som ar lampliga for vatten-
rening och som dven tal variationer i vattenstandet, vilket kravs i det har fallet.
Forslagsvis kan svardslilja, veketag och knapptag planteras.

Speciella platser dar snd som plogats upp i omradet kan lagras bor anlaggas.
Dessa bor etableras pa sadant satt att avrinningen fran smaltande snohogar kan
bortledas utan oldgenheter for intilliggande fastigheter. De dikesanvisningar
som foreslas kan anvéandas for detta syfte.

Den tillkommande bebyggelsen avses anslutas till det befintliga fjarrvarmena-
tet. E.ON &ger fjarrvarmenatet i Jarfalla kommun. Fjarrvarmeledningar finns
utbyggda norr om den befintliga gc-vagen langs med Kallhallsbacken och mot
Bolinders forskola. Ett skyddsomrade for fjarrvarmeledning laggs ut.

Betydligt lagre energiforbrukningen &n enligt gallande krav i Boverkets bygg-
regler (BBR) ska efterstravas. Energiférbrukningen regleras i ett avtal mellan
Jarfalla kommun och exploatdren. Bostaderna ska forses med:

- mycket vélisolerade och tata vaggar, golv och tak

- konstruktion som reducerar kéldbryggor.

Den nya bebyggelsen ska anslutas till elnétet i omradet. En ny transformator-
station bedéms kravas for att elférsélja omradet, vilket det finns utrymme for i



cFlufilla-Fommun 2014-10-10 21 (24)

Teleledning, optisk
kabel

Bredband

Restprodukter/ av-
fall

Stallnings-
tagande

Miljokvalitets-
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detaljplanen.
En teleledning och en optisk kabel i planomradets dstra del kommer att behdva
ldggas om vid planens genomfdrande.

Bostdderna rekommenderas anslutas till bredband.

Avfallshanteringen ska ske i enlighet med kommunens renhallningsordning.
Bestdmmelser for t.ex. utformning och dimensionering finns i avfallsforeskrif-
terna med tillhdrande tillampningsanvisningar.

Utrymmen for avfallshantering foreslas anordnas pa kvartersmark i form av
separata hus for kallsortering av glas, metall, wellpapp, tidningar, plast, matav-
fall samt brannbart restavfall. Gator och ytor som trafikeras av hamtningsfor-
don ska belaggas med sadant material sa att de blir jamna och farbara for hamt-
ningsfordon. Hamtningsfordon ska kunna koras anda fram till dorr pa avfallsut-
rymmet utan hinder eller orsaka storningar.

Gorvalns atervinningscentral som tar emot grovavfall, elavfall, farligt avfall
m.m. finns pa ca 8-9 km avstand fran planomradet. Under byggtiden ska rest-
produkter sorteras.

MILJOBEDOMNING

Kommunledningskontorets bedémning ar att planens genomférande inte kom-
mer att ha en betydande miljopaverkan enligt PBL 5:18. En miljébeddmning
enligt miljobalkens krav med tillhérande miljokonsekvensbeskrivning behover
darmed inte upprattas. Skalen till stéllningstagandet redovisas under rubriken
Inverkan pa miljon.

Till grund for stallningstagandet ligger en bedémning gjord enligt kriterierna i
forordningen om miljokonsekvensbeskrivningar (1998:905) en s.k. behovs-
beddmning. Kriterierna sammanstalls i en checklista framtagen av miljo- och
halsoskyddsavdelningen som underlag for framtagandet av en s.k. avgransad
miljokonsekvensbeskrivning som anvands som underlag for behovsbeddmning-
en och som underlag for avgransningen av delen Inverkan pa miljon i planbe-
skrivningen. Nedan féljer en genomgang av kriterierna.

INVERKAN PA MILJON

Miljokvalitetsnormer ar lagsta godtagbara miljokvalitet och finns bl.a. for vat-
tenforekomster och utomhusluft.

Fororeningshalterna i luften inom Jarfalla kommun understiger miljokvalitets-
normerna for utomhusluft, enligt de matningar som Stockholms och Uppsala
lans Luftvardsférbund genomfort. Planens genomforande bedoms inte medféra
nagon betydande 6kning av fororeningshalten i luften. Den utspridda bebyggel-
sestrukturen ger god ventilation mellan husen.

Avrinningen fran planomradet leds via befintlig damm och dagvattenledningar
ut till Malaren. Enligt VISS (Vatteninformationssystem for Sverige) har ytvat-
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tentakten vid Gorvaln god kemisk och ekologisk status som ska bibehallas.

Detaljplanens genomforande bedoms inte orsaka att ndgon miljokvalitetsnorm
enligt miljobalken Gverskrids.

Kallhallsparken &r en del av gronstraket och spridningssamband for
adellovskog som forbinder naturomradena Gorvaln med Jarvaféltet. Detaljpla-
nens genomférande beddms inte paverka omradets funktion som ett gront strak
och dess spridningsfunktion patagligt.

En solstudie visar att planforslaget inte kommer att ha en negativ paverkan pa
ljusforhallandena i omradet. Byggnadskropparnas glesa placering kommer att
ge lagenheterna mycket ljus och gavlarnas utskjutande form kommer att ge
samtliga bostader goda ljusmassiga forhallanden.

Omradet utformas pa sa satt att dagvattnet i mojligaste man kan tas om hand
lokalt.

Inga kanda markfororeningar finns inom planomradet. Planomradet kommer
inte att innehalla genomfartstrafik eller verksamheter vilket innebar att forore-
ningshalterna i avrinnande dagvatten kommer att vara laga. Genom att anvanda
oppen avledning i dikesanvisningar minskar féroreningsinnehallet ytterligare
genom att viss fastlaggning av féroreningar sker i 6ppna diken. Atgarder for att
forhindra utslapp av framst oljeprodukter fran entreprenadmaskiner och spill av
sprangmedel ska vidtas redan i inledningsskedet av anlaggningsarbeten.

Samtliga byggnader och uteplatser innehaller riksdagens riktvarden for utom-
husbuller. Planforslaget ligger i linje med kommunens miljéomal att minska an-
delen boende som ar bullerstérda .

Enligt en Oversiktlig ras- och skredriskkartering finns det risker for initialskred
i omradet p.g.a. markforhallandena och langs Kallhallsbacken. Forebyggande
atgarder foreslas under rubriken Risker.

Planomradet kommer att anslutas till ett val utvecklat kommunal gc-nat. Den
foreslagna bebyggelsens struktur och den interna trafiken kommer att skapa liv
och rorelse inom omradet.

Planomradet har god tillgang till pendeltagtrafik och busstrafik.

Den planerade bebyggelsen tar fasta pa omradets forutsattningar sasom nérhet-
en till Kallhallsparken och Kallhélls hus i park/natur vision. Byggnaderna
kommer att komplettera parken pa ett diskret satt och smalta in i omgivningen.
Med den foreslagna bebyggelsen och gestaltning av utemiljon kommer parken
och grénskan snarare &n huskroppar att bli det tydligt dominerande inslaget i
omgivningen. Det nya bostadsomradet kommer att lanka ihop bostadsomradet
Lilla Ulvséattra med bebyggelsen véster om Kaélltorpsvagen samtidigt som Kall-
hallsparkens gronska kommer att 6verga till gronska mellan hus. Parken kom-
mer att éverga till bostadsomréade med “hus i park” som sammanlénkas av den
meandrande backen.
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Kalltorpsvagen Planerat omrade Lilla Ulvséttra

Det nya bostadsomradet kommer att komplettera parken pa ett diskret sétt och
smalta in i omgivningen. Sektion genom omradet, Utopia Arkitekter

Det nya vattenstraket kommer att utgora en tydlig avgransning mellan bostads-
omradet och parken och ett positivt inslag i boendemiljon. Dikesanvisningar
som foreslas ansluta till det planerade vattenstraket kan, exempelvis genom
stensattning i slanterna ner mot vattenstraket, bidra till detta.

Planforslaget bedéms inte medféra nagon betydande paverkan pa naturresurser
enligt 3:e kapitlet miljobalken.

Enligt Jarfalla kommuns miljoplan 2010-2020 ska allt kommunalt nybyggande
och alla byggprojekt éver 50 lagenheter pa kommunalt dgd mark innehalla krav
pa miljoprogram. Miljokraven for exploateringsforslaget regleras i detalj i ett
avtal mellan Jarfalla kommun och exploatéren.

Den foreslagna bebyggelsen tar hansyn till befintlig vardefull natur och satsar
pa gronska bade pa tak och vaggar. Forslaget leder in och anvander vattnet som
en del i omradets gestaltning och pa detta satt bidrar till biologisk mangfald i
omradet. Det nya vattenstrakets slingrande utformning blir gynnsam for vatten-
rening. Sunda material och lag energiférbrukning anges som principer i och
beskrivs narmare under rubriken Byggnadsgestaltning och byggnadsmaterial.

OVRIGT

Planens genomférandetid slutar 15 ar efter lagakraftdatum. Genomférande-
beskrivning finns som sérskild handling.

| programarbetet som har foregatt detaljplanen har de viktigaste planfragorna
uppmarksammats.






