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PLANBESKRIVNING

Detaljplan for

BOSTADSBEBYGGELSE VID KALLHALLS CENTRUM,
del av fastigheten Kallhill 6:1 m fli Jirfilla kommun

HANDLINGAR

—  Planbeskrivning med avgransad miljokonsekvensbeskrivning

—  Genomférandebeskrivning

—  Plankarta med bestémmelser

—  Ilustration

—  "Program for kompletterande utbyggnad och féryelse av Kallhélls centrum"

—  Bullerutredningar for Kallhélls centrum, Ingemansson, 2000-05-24, reviderad
och kompletterad 2000-06-29

—  Utredning om vibrationskomfort och stomljud, Ingemansson, 2000-05-19

—  Samrédsredogdérelse, 2000-08-14

— Utlatande, 2000-11-23

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Planen syftar till att méjliggora en komplettering av Kallhélls centrum med bostader
och &r en del av planerad fornyelse och upprustning av centrum. Enligt forslaget be-
byggs omradet med ca 85 lagenheter i fyra punkthus, fyra och fem vaningar hoga.
Parkeringsplatser for besdkande till centrum anlédggs. Kélltorpsvéigen ges en annan
utformning &n idag sé att kontakten mellan centrumparkering/bostadskvarter och
centrum forbéttras.

PLANDATA

Lige och areal

Planomréadet ligger sydost om Kallhills centrum, intill Kallhéllsleden, Kélltorps-
végen och Ladersattravigen. I sdder gransar omradet mot radhus vid Dvérgvégen.
Planomrédets areal 4r ca 3,3 ha.

Markigoforhillanden
Marken dgs av Jarfélla kommun.
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktliga planer

I kommunens géllande 6versiktsplan antagen 1990, anges att planomrédets lamplig-
het for kompletterande bostadsbebyggelse bor undersskas. I forslaget till ny Gver-
siktsplan 4r omrédet markerat kommundelscentrum dér en utveckling mot titare
bebyggelse ska efterstriivas.

Gillande planer

Foér omradet géller stadsplan S 69 07 10, som i huvudsak anger handels- och garage-
dndamal samt stadsplanerna S 76 05 10 och S 77 06 21, som bada anger parkénda-
mal.

Program och dvriga politiska beslut
Stadsbyggnadsnéimnden beslutade 1998-02-26 att uppdra 4t miljé- och stadsbygg-
nadskontoret att uppritta detaljplan for ny bostadsbebyggelse i Kallhills centrum.

“Program f6r kompletterande utbyggnad och fornyelse av Kallhills centrum”
finns upprittat. Programmet godkindes 1999-04-29 av stadsbyggnadsndmnden i
de delar som avser nybyggnad av bostéder pa nuvarande centrumparkering sdder
om Kélltorpsvdgen.

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

NATUR

Mark och vegetation

Planomrédet bestér till stérre delen av hardgjorda ytor - mark for vigar och parke-
ringar. Nivéskillnaderna &r i huvudsak sma. Mellan nuvarande Killtorpsvigen
och marknivan vid centrum skiljer det dock ca fyra meter.

Langs Kalltorpsvégens norra sida finns flera Ionnar. Flertalet ska enligt planen
sparas eller ersittas. En ek och en tall nordost om Konsum méste enligt planen
sparas. Befintliga trad utmed Lédersittravéigen sparas sa langt méjligt. Mellan
Kélltorpsparkeringen och befintliga radhus vid Dvirgvigen finns en skyddszon
med riklig busk- och l6vtridsvegetation. En del av denna mark foreslas éverforas
till fastigheterna Ladersittra 2:10-15, som gemensamt 4gd tomtmark.

Geotekniska forhallanden

Tidigare markunders6kningar visar att partier med dalig mark finns i omrédet syd-
ost om Kalltopsvégen. I sodra delen av planomrédet finns 16sa jordarter ner till ett
djup av 7,5 m. En stor del av omradet bestar av organiska jordarter (torv). Marken
ar sattningskénslig. Vid grundlaggning av byggnader och andra anléggningar
maste rddande markférhéllanden beaktas och erforderliga forstirkningar utforas
med hénsyn till befintliga nirliggande ledningskulvertar.

Radon

Se avgrinsad miljokonsekvensbeskrivning sid 6.
Fornlimningar

Inga registrerade fornldmningar finns inom omradet.
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BEBYGGELSEOMRADEN

Planerad bebyggelse .

Omrédet foreslds bebyggas med fyra punkthus i fyra och fem véningar, med sam-
manlagt ca 85 ldgenheter. Byggnaderna &r placerade pa tomten sd att en tydlig
kvartersform bildas. Vegetation, bullerskydd, carportar m m formar kvarteret
ytterligare och avgransar det mot olika parkeringsytor. Mot Kailltorpsskolan och
parkstraket &r kvarteret mer 6ppet. Mellan husen kan en skyddad gardsmiljé med
platser for lek och utevistelse skapas, se &ven "Buller", sid 5. I kvarterets Gstra del
finns en storre friyta att disponera for de boende. Alla bostadsentréer viander sig
mot garden och ett inre torg. Ingdngarna till bostadskvarteret utformas s3 att
grinserna blir tydliga.

Med hénsyn till kvarterets vél synliga ldge vid jarnvdgen och Kallhills centrum &r
det angeldget att byggnaderna gestaltas och fargsétts med sérskilt stor omsorg sd
att bebyggelsen blir ett attraktivt tillskott i miljon. Vid fargsattningen bor varje hus
fa en individuell prigel inom ramen for helheten. Aven bullerskdrmen mot jérn-
vigen maste utformas med stor omsorg och med tanke pd hur den upplevs sévél
utifran som inifran kvarteret.

Kommersiell och offentlig service
I Kallhills kommundelscentrum finns post, bank, vardcentral, apotek, livsmedels-
butiker, biblioteksfilial, Folkets hus, café m m.

I ndromradet finns flera forskolor. Narmaste ldgstadium &r Laderséttraskolan. I
Ulvsittraskolan finns lag- och mellanstadium och i Kélltorpsskolan, som grénsar till
planomradet, finns hogstadium.

SKYDDSRUM

Det finns inga skyddsrumskrav for omrédet.

FRIYTOR

Inom bostadskvarteret planeras lek- och vistelseytor f6r barn och vuxna. Nargrén-
omraden och friytor finns bl a vid Kallhéllsparken nordost om omrédet. Inom
gangavstand ligger Mélaren och Kallhéllsbadet samt G6rvélns naturreservat med
rika méjligheter till naturupplevelser och friluftsliv.

BELYSNING
Belysning pé gator och gang- och cykelvégar, i parker och andra offentliga rum ska
utforas i enlighet med riktlinjerna i "Belysningspolicy for Jarfdlla kommun".

GATOR OCH TRAFIK

Gatuniit och trafik

Omrédet trafikforsorjs frén Kallhillsleden och Kélltorpsvigen. Kélltorpsvédgen
ligger kvar i nuvarande strackning men gors betydligt smalare 4n idag och utformas
for hastigheten 30 km/h, sa att det blir l4tt for gdende att passera mellan centrum-
parkering/bostadskvarter och centrum. Passagerna kan t ex goras forhdjda och med
avvikande material. Utmed vigen pa samma sida som centrum foreslas en 3 meter
bred géng- och cykelbana med forbindelse till centrum samt pendeltag och bussar.
Vigomradet tillater en kérbanebredd pa 7 m.
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Lidersittravigen gors om till en ca 4 m bred "gardsgata", dér biltrafik for angoring
till bostadskvarter och skolans parkering framfors pé gaendes villkor.

I samband med utbyggnaden av omrédet kommer Kallhéllsleden att goras smalare
forbi planomrédet , vilket dr dmnat att ddmpa hastigheten vid korsningen Kélltorps-
viigen/Kallhillseden, dir ménga fotgéngare och cyklister ror sig pa vég till pendel-
tag och bussar.

Trafikmingden pa Kallhéllsleden 4r idag ca 5000 fordon/dygn. P4 lang sikt och efter
utbyggnad inom planomradet samt planerade 500-600 ldgenheter i Bolinder strand
kommer trafikméingden att uppga till ca 8 500 fd/dygn forbi planomradet.
Lidersittraviagen berdknas vid korsningen med Kallhéllsleden fa ca 5 000 fd/dygn.

Ging- och cykeltrafik

En del av den gang- och cykeltrafik som har mélpunkt vid pendeltdgsstation/busster-
minal och centrum sker idag &ver den nuvarande Kallhallsparkeringen. Nar omrédet
bebyggts ersitts den méjligheten av Ladersittravigens och Kélltorpsvégens gang-
och cykelvégar.

Mellan Killtorpsvigen och centrumtorget anldggs en ny gang- och cykelforbindelse
med relativt liten lutning. Denna kan utféras i och med att Konsums lastintag fore-
slas @ndras, se nedan. I forldngningen av det nya bostadskvarterets interna gang-
system kan en gangvig med trappor anldggas och knyta ihop den nya bebyggelsen
med centrum.

Lastintag

Konsums inlastning &ndras for att underldtta varuleveranser. Nuvarande inlastnings-
vig tas bort och s&vil in- som utfart sker fran Kélltorpsvigen. Del av den nuvarande
korbanan tas i ansprak for inlastningszonen. Omradet laggs ut som kvartersmark for
handelséndamal och férvirvas av Konsum. :

Cykelparkering
Befintliga cykelplatser inom planomradet kommer att kunna behallas eller ersittas.

Bilparkering

En &versyn av bilplatsbehovet for Kallhills centrum har gjorts av miljo- och stads-
byggnadskontoret i samband med programarbetet for Kallhéll. For centrumverksam-
heterna uppskattas det totala parkeringsbehovet vara ca 250 bilplatser. Inom plan-
omradet kan totalt ca 170 p-platser anordnas. Parkeringen intill centrum utékas med
15 platser till totalt 42 p-platser. Vid Kallhéllsleden och Kélltorpsvégen anldggs
parkeringar med sammanlagt ca 127 p- platser. Ytterligare ca 55 p-platser finns vid
vardcentralen och Blésterviigen. Vid Pressarvigens vindplan kan en parkering med
ca 20 platser anordnas enligt studierna i programmet for Kallhills centrum.

Boendeparkering tillgodoses inom kvartersmark. Tillfart sker frén Kallhéllsleden.
Fér lagenheter storre dn ett rum och k&k krévs 1 p-plats/Igh, for ligenheter om ett
rum och kok eller kokvra krévs 0,5 p-plats/Igh. For gastparkering réknas 0,1 p-
plats/lgh. Ca 10 % av centrumparkeringens platser kan samnyttjas.

Befintlig infartsparkering-;yd'véist om Kallhillsleden kan utvidgas for att kompen-
sera for de parkeringsplatser som forsvinner nér nuvarande parkering bebyggs.
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Kollektivtrafik
Omradet dr valforsérjt med kollektivtrafik da det ligger intill Kallhdlls pendeltigs-
station samt bussterminal med ett flertal busslinjer.

TEKNISK FORSORJNING

Vatten och avlopp

Kommunala ledningar fér vatten, dagvatten och spillvatten genomkorsar planomra-
det. Den tillkommande bebyggelsen kan anslutas till dessa. Dagvattnet ska i stérsta
mojliga utstrdckning omhéndertas lokalt inom omradet. Dér infiltrationsméjlig-
heterna dr sma bor fordrojningmagasin anordnas. Allménna ledningar pa kvarters-
mark redovisas som u-omréden pa plankartan.

Viirme och el
Planerad bebyggelse kan anslutas till befintligt ledningsnét for fjérrvirme. Befintligt
elnét har kapacitet fér den tillkommande bebyggelsen.

Avfall

Kérl/byggnader for atervinningsbart avfall samt sopbehallare fér material som
varken komposteras eller dtervinns ordnas inom kvartersmark. Himtning kan ske
frdn bostadskvarteret.

Den befintliga 4tervinningsstationen pa Kallhillsparkeringen foreslas flyttas till
plats vid infartsparkeringen, som ér litt att n& bade vid l&mning och hdmtning av
material. Platsen avskdrmas och utfors i 6vrigt sa att den ser prydlig ut.

AVGRANSAD MILJOKONSEKVENSBESKRIVNING

Risker

Avstandet mellan nérmaste jarnvagsspar och den foreslagna bostadsbebyggelsen
uppgér till ca 90 m, vilket gott och vil dverskrider rekommenderade virden nér det
giller risker 1 samband med tdgursparning. Négon férhojd risk bedéms inte heller
foreligga med hénsyn till transport av farligt gods pa jarnvagen da mangden som
transporteras dr mycket begransad. Kallhillsleden forbi planomrédet 4r ingen
transportvig for farligt gods.

Dagvatten

Dagyvattnet ska i sa stor utstrdckning som mdjligt tas omhand inom planomradet fér
att renas genom infiltration eller i fordréjningsmagasin innan det slépps ut i befintlig
dagvattenkulvert med utlopp i Mélaren. Eftersom planomrédet redan idag till stor
del bestar av hardgjorda ytor bedéms exploateringen inte leda till ytterligare belast-
ning av Milaren.

Buller
Omrédet dr utsatt for buller fran jarnvég och végar. For att kunna genomféra for-
slaget maste avsteg fran géllande riktvdarden accepteras.

Bullerstudier visar att husen ndrmast jarnvégen, pé tre fasader, fir en sammanlagd
ekvivalent ljudniva fran vég- och tagtrafik som 6verstiger 55 dBA. Vid tvé fasader i
respektive hus ligger ljudnivan dock endast 1-2 dBA &ver riktvirdet. Fasaderna mot
jarnvégen fér en ekvivalentnivéa pa 60 dBA, (utom i markplanet dér den blir 58 dBA).
Ovriga fasader samt husen nirmast Liderséttraviigen far ekvivalenta ljudnivéer pa
45-55 dBA. Riktvérdet 70 dBA maximal ljudniva kommer att 6verskridas vid flerta-
let uteplatser/balkonger pd grund av nérheten till jarnvégen.
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For att skdrma tagbullret till hogst 70 dBA foreslés att uteplatser/balkonger delvis
glasas in och forses med ljudabsorbenter i tak. P4 detta sitt uppnés ocksa hogst 55
dBA ekvivalent ljudnivé pé uteplatser/balkonger, dven i husen mot jérnvigen. Som
ett komplement till de delvis inglasade uteplatserna/balkongerna ordnas uteplatser
pé gérden med maximala ljudnivéer under 70 dBA.

For att s& manga rum som méjligt i husen nirmast jarnvégen ska fa fonster i en
fasad med hogst 55 dBA sammanlagd ekvivalent ljudniva, har fasaderna utformats
med bursprék. Tillsammans med den skdrmning som de delvis inglasade balkonger-
na ger, innebér detta att alla sovrum och flertalet 6vriga boningsrum kan védras via
fonster med hogst 55 dBA. Undantaget 4r de vardagsrum (och k&k) som vetter
direkt mot jérnvégen. Riktvirdena for ljudnivaer inomhus klaras dverallt.

Gérdsmiljon far ekvivalenta ljudnivaer under 55 dBA utom vid bullerskéirmen mot
Jérnvégen, dér nivan ligger pd 58 dBA. De maximala ljudnivéerna ligger p& 71-75
dBA. Fér att skapa en mer bullerskyddad lek- och uteplats foreslas en 1,5 meter hog
skdrm vid rundeln mitt i kvarteret. Den maximala ljudnivan dér blir d& under 70
dBA och den ekvivalenta ljudnivan kring 50 dBA. Under 70 dBA blir det ocks4 pa
gronytan bakom den féreslagna gérdsbyggnaden i kvarterets 6stra del.

Kontorets sammanvigda bedomning &r att avstegen fran riktvirdena for utomhus-
buller bor kunna accepteras med hénsyn till de boendekvaliteter som omradet i &v-
rigt erbjuder med nérhet till pendeltdg och buss, Kallhlls centrum med sina butiker
och samtidigt gdngavstéind till Mélarens striander och Gorvilns naturreservat.

Vibrationer

En beddmning av vibrationskomfort och stomljud i planerade byggnader har utforts

av Ingemansson Technology AB med anledning av befarade vibrationer pa grund av
markens beskaffenhet och nirheten till jérnvég och végar. I utredningen bedéms att

storande vibrationer inte kommer att uppsta for bostiderna med den avsedda grund-

laggningen pé pélar. Inte heller kommer stomljud (vibrationsljud) att forstérka upp-

levelsen av buller fran vigar och jirnvig.

Vibrationer frdn tung vigtrafik har uppmiitts till som mest 0,24 mm/s véigd vibra-
tionshastighet. Vid virden under 0,4 mm/s upplever mycket f& ménniskor vibration-
erna som storande. Vibrationerna frén tag har inte kunnat méitas eftersom tagen pé
grund av spérarbeten saktar in forbi planomradet. Med ledning av andra mitningar
utmed aktuell banstracka och i andra projekt bedoms dock att vibrationerna kommer
att understiga 0,4 mm/s.

Radon
I bygglovskedet ska markradonhalten vid planerade husligen kontrolleras och grund-
laggningen anpassas till resultatet.

%/%/M ??M,m 5 Dache Juw&a]

Eva Maria Persson A
Milj6- och stadsbyggnadsdirekisr Barbro Malmléf
Planarkitekt
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GENOMFORANDEBESKRIVNING

Detaljplan for

BOSTADSBEBYGGELSE VID KALLHALLS CENTRUM,
del av fastigheten Kallhill 6:1 m fl i Jirfilla kommun

ORGANISATORISKA FRAGOR

Tidplan

Samrad: mars-april 2000
Utstéllning: 3:e kvartalet 2000
Godkédnnande: 4:e kvartalet 2000
Antagande: 1:a kvartalet 2001
Genomforandetid

Detaljplanens genomf6randetid 4r 15 ar fran det att detaljplanen vunnit laga kraft.

Ansvarsfordelning

Kommunen ansvarar fér ombyggnad, anliggande och drift av végar, ge-vigar och
parkytor samt Gvriga dtgérder pa allmén platsmark. Dessutom ansvarar kommunen for
utbyggnad och drift av centrumparkeringar, "P" p4 plankartan. En eventuell utvidg-
ning av parkeringen nordost om jérnvégen sker efter samrad mellan kommunen och
SL.

Exploatoren ansvarar for utbyggnad, drift och underhall av lekytor, gangvigar,
parkeringsplatser, bullerskydd och ¢vriga anldggningar inom bostadskvarter.

Avtal

Kdope- och exploateringsavtal ska tecknas mellan Jarfélla kommun och exploatsren.
Avtalet avses reglera bl a markoverlatelse, projektering och utbyggnad av vigar,
parkeringsytor, atgarder p& parkmark samt évriga ekonomiska frigor. Avtalet ska
godkénnas av kommunfullmiktige.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Fastighetsbildning och- gemensamhetsanliggningar

Nya fastigheter behover bildas och befintliga fastigheter ombildas for att 6verens-
stdimma med de nya kvartersgranserna. Del av Kallhill 6:1 avses 6verforas till fastig-
heterna Léderséttra 2:10-2:15 som en gemensam tomtyta. En gemensamhetsanligg-
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ning enligt anldggningslagen kan behova inrittas for detta andamal. Kallhll 1:5 avses
tillféras mark fran Kallhall 6:1 for inlastningszon.

Om det nya bostadskvarteret delas upp i flera fastigheter, kan det finnas behov av att
inrétta gemensamhetsanldggning for gemensam utemiljo, girdsbyggnader, parkering
etc.

Ledningsriitt

Ledningsrétt enligt ledningsrittslagen tillskapas vid behov for sikerstillande av ritt
att anldgga och bibehalla allménna va-ledningar, oftast inom omrade som markerats
som u-omréade i detaljplanen.

Ansokan
Anstkan om fastighetsbildning, inrittande av gemensambhetsanldggning m m ldmnas
till Lantméterimyndigheten i Stockholms lin.

EKONOMISKA FRAGOR

Enligt kostnadskalkyl uppgar investeringskostnaderna for ombyggnad och nyanldgg-
ning av gator, gc-végar, parkstrak, standardbelysning m m p4 allmén plats samt cent-
rumparkeringar pd kvartersmark till 2 300 tkr. Nodvindig investering fér en eventu-
ellt utvidgad infartsparkering bekostas av SL. For kommunens del innebir en utvidg-
ning av infartsparkeringen en 6kad drifts- och underhallskostnad pa ca 25 tkr/ar om
hela ytan ianspraktas. I 6vrigt innebér utbyggnaden inom planomradet inga merkost-
nader for drift och underhall.

Kostnader for skydds- och forstarkningsétgirder for befintliga va-ledningar upp-
skattas till 250 tkr.

Fordelningen av kostnaderna mellan kommunen och exploatdren regleras i komman-
de exploateringsavtal.

TEKNISKA FRAGOR

Vatten och avlopp

Den foreslagna bebyggelsen kan anslutas till befintligt ledningsnit for vatten och av-
lopp. De stora ledningarna for vatten, spillvatten och dagvatten kan behallas i nuva-
rande l4ge. Forstarkningsatgirder kan behdva utforas. Norrvatten ska underrittas fore
arbeten vid huvudvattenledningen.

Ovriga ledningar
Om omléggning av elledningar krivs regleras kostnaderna for detta i exploaterings-
avtalet.

Geoteknik och grundvatten
Marken &r séttningskanslig. Vid grundliggning av byggnader och anldggningar méaste
radande markforhéllanden beaktas och erforderliga forstirkningar utforas.

Vid genomfbrandet 4r det viktigt att grundvattenforhallandena inte forindras. Satt-
ningar i marken néra Jérnvégen riskerar rorelser i jarmvigsbanken. Beredskap for till-
fallig grundvattensdnkning maste finnas s3 att storningar i Jérnvigsdriften inte riske-
ras. Alla arbeten vid jarnvigsomradet ska ske i samrad med Banverket.
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Dagvatten
Dagvattnet ska i s stor utstréickning som méjligt tas omhand lokalt. Infiltrations-
mdjligheterna ar dock begréinsade. Som alternativ ska fordréjningsmagasin anordnas.

Radon
I bygglovskedet ska markradonhalten vid planerade huslégen kontrolleras av bygg-
herren och grundliggningen av husen anpassas till resultaten.

Buller
Léagenhetslosningar och balkonger/uteplatser ska utforas si att planens bestdimmelser
om hogsta bullernivéer klaras.

Vibrationer
I utférd vibrationsutredning bedoms att med den avsedda grundlédggningen pé pélar
kommer storande vibrationer inte att uppsta for bostéiderna.

Byggbuller
Under byggtiden far naturvardsverkets riktvirden for byggbuller inte dverskridas.

2
FBoubrr Ml

Barbro Malmlosf
Planarkitekt




