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JARFALLA KOMMUN 2017-03-03

Detaljplan for aldreboende vid

SMEDVAGEN,

fastigheten Kallhall 1:34 och del av Kallhall 1:1, Jarfalla kommun
(Upprattad enligt PBL 2010:900 i lydelse frdn 2 jan 2015. Standardf6rfarande)
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1. INLEDNING

Handlingar

Planhandlingar

- Denna planbeskrivning

- Plankarta med bestdmmelser och illustration
- Granskningsutlatande 2017-03-03

Ovriga handlingar

- Grundkarta

- Fastighetsforteckning

- PM Oversiktlig trafikbullerutredning, AF 2015-12-10

- Behovsbedémning 2016-06-20

- Dagvattenutredning for Kallhall 1:34 och del av Kallhall 1:1, Geosigma 2017-03-01
- Samradsredogorelse, 2016-10-11

Planens syfte och huvuddrag

Planens syfte &r att vid korsningen Smedvégen-Kallhallsleden mojliggora uppférandet av ett
aldreboende, som med sin utformning och placering kan bli ett positivt tillskott i den befint-
liga miljon. Aldreboendet som inrymmer ca 54 bostader ar ténkt att utformas som en vinkel-
byggnad i tre vaningar med en fjarde indragen vaning pa del av byggnaden. Angoring till
parkering samt transporter till och fran boendet sker fran Smedvégen. | planomradet ingar
aven mark for allman parkering och yta for atervinningsstation.

Plandata

Lé&ge

Planomradet ar belaget i Kallhall, norr om korsningen Smedvégen-Kallhéllsleden, och om-
fattar fastigheten Kallhall 1:34, den intilliggande allménna parkeringsplatsen pa fastigheten
Kallhall 1:1 samt viss del parkmark. Pa Kallhall 1:34 finns det idag en tom byggnad som
tidigare har anvants for restaurangandamal.

Areal
Planomradets areal uppgar till knappt 0,5 ha.

Markagoforhallanden
Fastigheten Kallhall 1:34 &r i enskild &dgo. Lagfaren &gare ar byggherren Svenska Vardbyg-
gen AB. Ovrig mark inom planomradet, fastigheten Kallhall 1:1, &4gs av Jarfalla kommun.

Tidigare stallningstaganden
Riksintressen
Omradet omfattas inte av nagra riksintressen.

Oversiktsplan

Planomradet ligger inom omrade som enligt kommunens dversiktsplan, antagen 2014-06-02,
ska ha en urban och stadsmassig struktur. Planforslaget 6verensstdmmer med 6versiktspla-
nens intentioner.
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Gallande detaljplaner
Foljande detaljplan berdrs av det aktuella planforslaget.
- S8308 31. ”Forslag till &ndring och utvidgning av stadsplan for del av Kallhall, service-
hus m.m., fastigheterna Gorvaln 4:9 m.fl. i Jarfalla kommun”. De delar som berors regle-
rar handel, parkering och parkmark.

| den del som omfattas av det nya planforslaget ersatts den gallande detaljplanen. I 6vriga
delar fortsatter detaljplanen fran 1983 att gélla som tidigare.

Kommunala beslut i 6vrigt

Kommunstyrelsen beslutade 2015-06-15, 8§ 89, att ge planutskottet i uppdrag att uppratta
forslag till detaljplan for ett vard- och omsorgsboende (éldreboende) inom fastigheten Kall-
héll 1:34 och del av fastigheten Kallhéll 1:1. Ett ramavtal mellan kommunen och Svenska
Vardbyggen AB godkandes samtidigt.

Arrendeavtal

For en del av den allménna parkeringsplatsen som berdrs av det nya dldreboendet finns ett
arrendeavtal mellan kommunen och brf Gjutarméstaren, fastigheten Kallhall 7:14, vid Kall-
héllsleden. Arrendet géller tolv bilparkeringsplatser for boende i féreningen. Som en konse-
kvens av den foreslagna exploateringen kommer bilplatserna att behdva flyttas inom omra-
det. Arrendeavtalet avses justeras.

Vattenskyddsomrade

Planomradet ligger inom den sekundéra zonen av vattenskyddsomrade for 6stra Malaren.
Gallande skyddsforeskrifter syftar till att bevara en god kvalitet pa ravattnet inom dstra Méa-
laren som dr dricksvattentékt for ett flertal kommuner i stockholmsregionen. Lansstyrelsens
skyddsforeskrifter for vattenskyddsomradet ska foljas. (Se dven Hydrologi och vattenmiljo
S. 5).

2. BEFINTLIGA FORHALLANDEN

Natur

Mark och vegetation

Nivaskillnaderna inom planomradet ar sma. Marknivan ligger pa mellan ca +25,5 m och
ca +26,5 m ovan kommunens nollplan.

| planomradets sodra del finns ett mindre naturparti med I6vtrad. Intill den enskilt 4gda par-
keringen som gransar till planomradet i nordvast finns ett antal storvaxta popplar. Utmed
Kallhéllsleden finns en 6ppen grasyta.

Naturvérden

Det finns inga reglerade naturvarden inom planomradet. Férekomst av skyddade arter i det
mindre naturpartiet i sddra delen har undersokts av kommunekologen 2016-04-15. Naturpar-
tiet bestar av en mindre bergklack med grasdominerat faltskikt med inslag av vitsippor samt
med mossa, nagelort och karleksort pa den magrare berghallen. | norra é&nden av bergklack-
en star en sparrgrenig ca 100-arig ek. | dvrigt finns tre yngre ekar, tre bjorkar (varav en torr-
raka med bjorkticka), tva ronnar, en rosbuske och lite (tiotal) arsgammalt aspsly. Den aldsta
eken utgor det huvudsakliga naturvardet.
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Markfdroreningar
Det finns inga kdnda markfororeningar inom omradet.

Radon

| 6versiktlig markradonundersokning for Jarfalla kommun utférd 1997, ingar planomradet
inte i hogriskomrade for radon. | bygglovskedet ska radonundersokning goras och tatheten
mot mark noga beaktas vid byggnaden. Normerna for radonhalt i inomhusluft ska klaras.

Fornldamningar
Inom planomradet finns inga kénda fornlamningar. Om man vid gravning eller annat arbete
patraffar fornlamning foreligger anmalningsplikt enligt kulturmiljélagen.

Geotekniska forhallanden

Markfaérhallanden

Marken inom planomradet bestar av moran enligt karta 6ver de geologiska forhallandena i
kommunen i Oversiktlig skredriskkartering for Jarfalla kommun (WSP 2011-08-31).

Forutsattningar for ras och skred

Enligt PM Oversiktlig ras- och skredriskkartering i Jarfalla kommun (WSP 2011-08-31)
ligger planomradet inom stabilitetszon 11, dar forutsattningar for initialskred saknas (moran,
sand, sten, block eller berg). Rekommendationer for mark inom zon ll1-omraden &r att ris-
ken for ras i brant terrdng beaktas, att risken for erosion langs vattendrag beaktas samt att
aktivitet som sprangning, packning, spontning och palning kan paverka stabiliteten i angran-
sande stabilitetszoner.

Hydrologi och vattenmiljo

Vattenskyddsomrade

Planomradet avvattnas mot Malaren-Gaérvaln och ingar i den sekundéra skyddszonen av
vattenskyddsomrade for Gstra Malaren. Lansstyrelsen har utfardat skyddsforeskrifter for
denna del av Mélaren, som &r dricksvattentakt for ett flertal kommuner i regionen. Skydds-
foreskrifterna anger att utslapp av dagvatten fran nya eller ombyggda hardgjorda ytor dar
risk for vattenfororeningar foreligger, t.ex. storre vagar, broar och parkeringsanlaggningar,
inte far ske direkt till ytvatten utan foregaende rening.

Miljokvalitetsnormer for vatten

Inom EU finns ett ramdirektiv for vatten. Vattenmyndigheten faststallde i december 2009
darfor miljokvalitetsnormer for storre ytvatten, grundvatten, skyddade omraden och vatten-
forekomster. Miljokvalitetsnormer uttrycker den kvalitet, den status, en vattenforekomst ska
ha. Huvudregeln ar att alla vattenforekomster ska uppna normen god ekologisk och god ke-
misk status och att statusen inte far forsamras. Om prognosen &r att statusen kan komma att
forsamras maste atgarder vidtas for att bibehalla vattenkvaliteten.

Inom planomradet finns inga vattenférekomster, men omradet avvattnas mot stra Mélaren
som &r en vattenférekomst. Malaren-Gorvalns statusklassificering &r uppdaterad 2016. Den
ekologiska statusen for Mélaren-Gaérvaln &r god men inte den kemiska ytvattenstatusen.
Kvalitetskravet ar att savél god ekologisk som god kemisk status ska uppnas. For kemisk
status ges dock undantag for bromerade difenyleter och kvicksilverforeningar, da dessa am-
nen generellt 6verskrider gransvérdena for hela Sverige.
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Oversvamning
I nulaget finns inga kanda 6versvamningsproblem i omradet. Enligt dversvamningsanalys
for Smedvagen utford av DHI i september 2016, finns dock en lagpunkt i omradet som kan
forvantas skapa éversvamningar pa upp till 0,3 m vid ett 100-arsregn, se bild pas. 13.

Planomradet med narmiljo

Inom planomradet finns en envanings enkel byggnad dar det tidigare bedrivits restaurang-
verksamhet, men som nu star tom. Inom omradet finns ocksa en allméan parkeringsplats och
en atervinningsstation, som bada nas fran Smedvagen. Planomradets norra del utgors av en

oppen grasyta och i planomradets sédra del mot Smedvéagen finns en mindre parkyta med
bankar, (se bild pas. 1).

Planomradet sett fran Smedvégen

Angransande till planomradet ligger en enskilt &gd sopsugsterminal som nas fran Smedva-
gen. I anslutning till planomradet finns ocksa en privat parkering tillhérande brf Kallhalls-
hus 1. Aven den nas fran Smedvéagen.

Sopsugsénlaggningen vid Smedvan
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Angransande bostadshebyggelse vid Filarvagen ar svangda lamellhus i 3-5 vaningar. Har
finns ocksa ett tryckeri i en fristaende envaningsbyggnad. | hdjd med planomradet pa andra
sidan Kallhallsleden finns bostadsbebyggelse i 8-9 vaningar.

Bostadsbebyggelse vid Filarvagen

Tryckeriet vid Smedvéagen-Filarvégen

Bostadsbebyggelse vid Kallhéllsleden

Rekreation och friluftsliv
Forutom den lilla parkytan vid infarten pa Smedvagen finns inget omrade for rekreation och
friluftsliv inom planomradet.

Gator och trafik

Gang- och cykeltrafik

Utmed Kallhallsleden, pa samma sida som planomradet, finns ett huvudstrak for gang- och
cykeltrafik. Utmed Smedvégen finns en gangbana langs vagens sodra sida samt narmast
Kallhallsleden &ven pa dess norra sida.
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Kollektivtrafik
Planomradet har bra kollektivtrafikforsorjning med busshallplats for linje 547 och 560 pa
Kallhallsleden alldeles intill. Kallhalls pendeltagsstation och bussterminal ligger inom
ca 500 meter.

Gator och biltrafik

Planomradet ligger dar Smedvégen ansluter till Kallhéllsleden. Den allménna parkeringen
och atervinningsstationen inom omradet samt den befintliga sopsugen angors fran Smedva-
gen.

Trafiken pa Smedvagen uppgar idag till drygt 500 fordon per dygn och pa Kallhallsleden till
ca 4000 fordon per dygn.

Parkering

P& omradet dar dldreboendet planeras finns i dag en allman parkering med 60 platser pa
kommunens mark. Av dessa ar genom ett arrendeavtal 12 platser avsatta for brf Gjutarmas-
taren tvars over gatan och saledes 48 tillgangliga for allmanheten.

Teknisk forsdrjning

Vatten och spillvatten

Ledningar for vatten och spillvatten finns utbyggda i omradet och det finns kapacitet att an-
sluta det planerade dldreboendet till ledningsnatet.

Utmed Kallhallsleden i planomradets 6stra kant har Norrvatten ett ca 8 meter brett lednings-
rattsomrade for en huvudvattenledning med dimension 1000 mm.

Dagvatten

Ledningar for dagvatten finns utbyggda i omradet. Dagvattenhanteringen begréansar sig idag
till att ett antal dagvattenbrunnar ar pakopplade pa dagvattensystemet genom markforlagda
ledningar. Enligt kommunens dagvattenriktlinjer ska dagvatten sa langt méjligt omhéndertas
lokalt inom respektive fastighet. Planomradet ingar i den sekundara zonen av vattenskydds-
omrade for ostra Mélaren, for vilken galler séarskilda skyddsforeskrifter.

Sopsug

Angransande till planomradet ligger en sopsugsanlaggning som ags av Gorvalns sopsugs
samfallighetsforening. En anslutningsledning (400 mm) som é&r forlagd inom planomradet
behdver laggas om vid en exploatering enligt forslaget.

Elnat

Eon Elnat ager det befintliga ledningsnétet i omradet. Soder om Smedvéagen finns en elnét-
station som har kapacitet att forsorja det foreslagna aldreboendet. En elservisledning som
forsorjer den befintliga sopsugsanléaggningen korsar planomradet och behdver laggas om vid
en exploatering.

Fjarrvarme
Ledningsnat for fjarrvarme finns séder om Smedvagen i néra anslutning till planomradet.
Eon Varme &r huvudman for fjarrvarmenatet.
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Tele och bredband
Tele- och bredbandsnat finns utbyggt i omradet.

Atervinningsstation

Pa parkeringen inom planomradet finns idag en atervinningsstation med sex behallare for
forpackningar av papper, plast, metall, fargat och ofdrgat glas samt tidningar. Férpacknings-
och tidningsinsamlingen ansvarar for anlaggningen. Pa omradet star idag ocksa tre karl for
insamling av klader och textilier.

Gorvilns atervinningscentral ligger ca 9 km fran planomradet.

Storningar och risker

Buller

Planomradet &r utsatt for buller fran trafiken pa Kallhallsleden. En bullerutredning har ut-
forts for den foreslagna bebyggelsen, se rubrik Stérningar s. 12.

Farligt gods
Malarbanan pa vilken sker transport av farligt gods ligger pa ett avstand av ca 180 m varfor
nagon riskbeddémning inte har utforts.

Ras och skred
Se Geotekniska forhallanden s. 5.

Oversvamning
Se Hydrologi och vattenmilj, rubrik dversvdmning, s. 6.

Fororenad mark
Inga uppgifter om férorenad mark finns.

3. PLANFORSLAG

Ny bebyggelse

Detaljplanen utgar fran ett byggnadsforslag framtaget av Svenska Vardbyggen. Det fore-
slagna nya éldreboendet &r placerat vid korsningen Smedvagen-Kallhéllsleden. Idag finns
hér en allman parkeringsplats samt en mindre byggnad som tidigare varit restaurang. Restau-
rangbyggnaden avses rivas senast i samband med genomférandet av detaljplanen.

Aldreboendet i det redovisade forslaget inrymmer ca 54 bostader och &r tankt att utformas
som en vinkelbyggnad i tre vaningar, med en fjarde indragen vaning pa del av byggnaden.
En inhagnad skyddad tradgard for de boende skapas i sydvastlage och pa varje vaningsplan
utfors gemensamma balkonger i samma vaderstreck. Aldreboendets gardsmiljo planeras for
en “’sinnenas tradgard”, vilket bl.a. innebar att man valjer blommor som doftar och att det
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finns ljud och intryck av vatten och olika markmaterial som stimulerar sinnena. Boendets
huvudentré ligger mot Kallhallsleden och far god tillganglighet fran parkeringen och den
befintliga busshallplatsen. Aldreboendet kan &ven nas fran Smedvégen via tradgarden.

o e e e - PLANGRANS l
N

Aldreboendet vid Smedvagen-Kallhallsleden
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Byggnadens fasader &r tdnkta att utformas av puts eller tegel med inslag av tra vid balkonger
och entréer. Taket planeras att bli ett relativt flackt sadeltak. Komplementbyggnader samt
minst 45 procent av aldreboendets takyta ska utformas som gront tak, t.ex. sedum eller bio-
toptak, som har fler vaxtarter. Material pa 6vrig del av taket ar tankt att vara falsad plat. Syf-
tet med de grona taken &r att de ska fordroja dagvatten samt utgora ett estetiskt inslag. Den
foreslagna bebyggelsen beddms bli ett positivt tillskott pa platsen och bidra till en stérre
stadsmassighet i omradet.

A A
42620  varumotta 9 426,30

Aldreboendets fasad mot norr

A 4 A
Az'zs.so 426,40 +26,70 +26,40 426,50

Gardsfasad mot soder

Angoring och leveranser

Aldreboendet angdrs med bil fran Smedvagen via en infartsvig norr om byggnaden dar det
ocksa finns parkering for boendets behov (personal och besokare). Darifran har man bra
tillganglighet till boendets huvudentré som vetter mot Kallhallsleden. Méjlighet finns ocksa
att med personbil parkera vid Smedvagen och na aldreboendet via den entré som vetter mot
tradgarden. Transporter och leveranser till och fran dldreboendet sker via infartsvagen norr
om byggnaden, dér ett lastintag ar planerat.

Parkering

| detaljplanen foreslas att marken norr om nuvarande parkeringsplats laggs ut som kvarters-
mark for parkering. Parkeringen ska tillgodose aldreboendets behov med 11 platser (perso-
nal och besokare) samt 12 platser for boende i brf Gjutarméstaren pa andra sidan Kallhalls-
leden, for vilka det finns ett arrendeavtal. Utdver dessa 23 platser ryms héar ca 16 platser for
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allmént behov. Tillsammans med de féreslagna nya kantstensparkeringarna utmed Smedva-
gen beddéms att ca 30-35 av dagens 48 allmanna platser kan aterskapas. Aldreboendet kom-
mer att fa tillgang till ssmmanlagt 12 platser da en handikapparkeringsplats ocksa anordnas
inom bostadskvarteret.

Gang och cykel

Planforslaget innebér att gangvagen utmed Smedvégens norra sida forlangs fram till avstig-
ningszonen vid de nya kantstensparkeringarna. Gangbanan planeras bli 2 meter bred och den
smalare avstigningszonen ca 1 meter bred. Inom kvarteret planeras 16 platser for cykelpar-
kering, vilket uppfyller kommunens cykelparkeringsnorm for vardinstitut.

Gator och trafik

Smedvégen byggs delvis om for att kunna utformas med kantstensparkering, gatutrad och
gangbana. Vagens korbana ar tankt att bli 6 meter bred och parkeringsfickorna 2 meter
breda. Norr om infarten till parkering anordnas kantstensparkering samt en smalare avstig-
ningszon for passagerare. Gangbanan langs Smedvagens norra sida forlangs sa att den knyts
ihop med avstigningszonen. Planforslaget bedéms innebara att trafiken pa Smedvégen okar
med ca 50-70 fordon/dygn till ca 550-600 fordon/dygn pa strackan mellan Kallhéllsleden
och infarten till parkeringen.

Kollektivtrafik

Aldreboendet blir val forsorjt med kollektivtrafik. En busshallplats for linje 547 och 560
finns i omedelbar anslutning till planomradet. Pendeltagsstation och bussterminal ligger
inom ca 500 m.

Parkyta
Den lilla platsen med bankar och planteringar som finns vid korsningen Kallhallsleden-
Smedvégen kan inte vara kvar som idag men ersétts med en ny i ungefar samma lage.

Stérningar

Buller

Det foreslagna dldreboendet planeras for ca 54 sma lagenheter med gemensamma balkonger
och tradgard vanda mot Smedvagen i sydvast. Byggnaden &r utsatt for buller fran trafiken pa
Kallhallsleden. Utford bullerutredning visar att den ekvivalenta ljudnivan vid fasad mot
vagen ligger pa 55-60 dBA med den vinkelformade byggnad som foreslas. Pa den tysta si-
dan, vid gardsfasaderna mot Smedvéagen, berdknas den ekvivalenta ljudnivan bli hogst 50
dBA, utom pa den sodra gaveln dar nivan blir hogst 55 dBA. Maximal ljudniva mot Kall-
hallsleden berdknas uppga till 75-80 dBA och mot Smedvégen till under 65 dBA.

Den 1 juni 2015 tradde en ny trafikbullerforordning i kraft som innehaller riktvarden for
trafikbuller utomhus (SFS 2015:216). Denna férordning aberopas i planforslaget. Enligt den
nya trafikbullerforordningen far ekvivalent ljudniva vid fasad uppga till hogst 60 dBA nar
lagenheten &r hogst 35 m?. P4 uteplats galler att 50 dBA ekvivalent ljudniva och 70 dBA
maximal ljudniva ska klaras.

De planerade aldrebostaderna understiger 35 m?, vilket innebar att riktvardena klaras aven
for de enkelsidiga bostdder som vetter mot Kallhéllsleden. Inomhus géller for bostadsrum
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hogst 30 dBA ekvivalent ljudniva och hégst 45 dBA maximal ljudniva. Med lampligt val av
yttervagg, fonster och uteluftdon for fasaden mot Kallhéllsleden kan géllande riktvérden
inomhus klaras. Om lagenheterna gérs storre 4n 35 m” méaste de utforas s att minst halften
av bostadsrummen ligger mot fasad med hogst 55 dBA ekvivalent och 70 dBA maximal
ljudniva. Risken for lagfrekvent buller fran bussar som stannar och startar vid hallplatsen pa
Kallhallsleden ska beaktas vid projektering av byggnaden.

Risker

Oversvamning

Enligt en skyfallskartering innefattande 6versvamningsrisker utford av DHI 2016, finns det i
omradet en lagpunkt som kan forvéantas skapa 6versvamningar pa upp till 0,3 meter vid ett
100-arsregn. Det begransade omrade som kan komma att 6versvammas ligger i anslutning
till den befintliga sopsugsanlaggningen och i planerat lage for atervinningsstationen. Vid
extremregn och eventuella 6versvdmningar av befintligt dagvattensystem ska dagvattnet i
forsta hand tas omhand inom planomradet. Hojdséattning bor goras sa att dagvatten inte an-
samlas i oonskade lagomraden.

| praktiken skulle en Gversvamning vid ett 100-arsregn kunna innebdra att tomning av ater-
vinningsstationen och framkomlighet till sopsugsanlaggningen forsvaras under en viss tid.
Enligt skyfallskarteringen &r det ingen risk for att till exempel sjuktransporter eller utryck-
ningsfordon till aldreboendet skulle paverkas. Det ar dock viktigt att man ser till att dagvat-
ten leds bort fran byggnaden.

g

Sopsugsanlaggning ,'

Omraden med
|| 6versvamningsrisk
|| vid ett 100-arsregn

. : _ -

Bedomd Gversvamningsrisk vid ett 100-arsregn enligt DHI:s skyfallskartering 2016. Djupet skulle kunna
bli 0,1-0,3 meter. Ungefarlig gréans for planomradet ar markerad med rod streckad linje.
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Ras och skred
Av oversiktlig ras- och skredriskkartering for Jarfalla kommun (WSP 2011-08-31) framgar
att planomradet ligger inom stabilitetszon 111 dar forutséttningar for initialskred saknas, (se
aven s. 5). Vid val av grundl&ggning for dldreboendet samt vid arbeten i samband med pla-
nens genomforande ska de geotekniska forhallandena pa platsen beaktas.

Teknisk forsoérjning

Vatten och spillvatten

Det foreslagna aldreboendet kommer att anslutas till det befintliga kommunala vatten- och
spillvattennatet i omradet. | planen finns u-omraden utlagda for dessa samt for Norrvattens
huvudvattenledning utmed Kallhéllsleden. Infor framtida byggnads- och anlaggningsarbeten
intill eller inom Norrvattens ledningsrattsomrade ska kontakt tas med ledningsagaren.

Dagvatten

Dagvatten ska enligt kommunens dagvattenriktlinjer tas omhand lokalt sa nara kéllan som
mojligt, i forsta hand genom infiltration och i andra hand genom férdréjning och rening pa
annat satt. | dagvattenutredning for planomradet, (Geosigma 2017-03-01), redovisas forslag
pa hur dagvattnet inom omradet ska hanteras, se Vattenmiljo, dagvatten, s. 15.

Vid genomférandet av kantstensparkering utmed norra delen av Smedvégen berors ett dag-
vattendike. Om mojligt bor en likvardig l16sning for dagvattnet skapas aven efter utbyggnad.

Energiforsorjning

Byggherren Svenska Vardbyggen planerar att ansluta aldreboendet till det befintliga fjarr-
varmeniatet. Eon Varme &r i nulaget positiva till detta. Aldreboendet beraknas fa en energi-
forbrukning pa ca 70 kWh/m? och 4r.

Avfallshantering

Angransande till planomradet finns en privat sopsugsterminal. Sopsugen har kapacitet att ta
emot restavfall fran dldreboendet och avsikten &r att aldreboendet ska anslutas. En éverens-
kommelse mellan Svenska Vardbyggen och Gorvélns sopsugs samfallighetsforening

avses upprattas. Den sopsugsledning som idag gar genom planomradet behdver laggas om
vid ett genomférande av detaljplanen. Ledningen &r tankt att forlaggas pa kvartersmark oster
om é&ldreboendet, angransande till Norrvattens ledningsrattsomrade for vattenledning. Sam-
ordning kravs med Norrvatten.

Utrymme for matavfall och material som ska atervinnas planeras inom byggnaden. Hamt-
ning kan ske vid det planerade lastintaget. Utrymme for fettavskiljare finns. Avfallshante-
ringen ska ske i enlighet med kommunens renhallningsordning. Bestammelser for bl.a. ut-
formning och dimensionering finns i avfallsforeskrifterna med tillhérande tillampningsan-
visningar.

Atervinningsstation

Den befintliga atervinningsstationen med sina 6 behallare for forpackningar och tidningar
foreslas fa en ny placering inom omradet men precis som idag med infart fran Smedvagen.
De tre behallarna for klader och tyger har inget avtal om markupplatelse och kommer att tas
bort.

El
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Befintlig elnatstation beldgen séder om Smedvagen har kapacitet att forsorja det foreslagna
nya aldreboendet. Den servisledning som berér planomradet och som forsorjer sopsugsan-
laggningen behover laggas om vid planens genomforande. Servisledningen foreslas forlag-
gas langs gang- och cykelstraket utmed Kallhallsleden for att i hojd med sopsugen kopplas
ihop med befintlig servisledning.

Bredband
Planerad bebyggelse kommer att anslutas till befintligt tele- och fibernét.

4. MILJOPAVERKAN

Behovsbeddmning

Syftet med detaljplanen &r att ge forutsattningar for uppforandet av ett &ldreboende inom
omradet. En behovsbeddmning for detaljplanen har tagits fram av kommunen. Planforslaget
bedéms inte medféra en betydande miljopaverkan enligt vad som avses i miljébalken 6 kap.
11 8. En miljokonsekvensbeskrivning har darmed inte upprattats.

Beddmningen motiveras av att planforslagets fysiska omfattning ar mycket begrénsad. Plan-
omradet och dess nara omgivning har varken regleringar eller varden som paverkas av for-
slaget. Planforslaget beddms leda till en effektivare markanvandning jamfért med idag.
Riktvarden for trafikbuller vid bostadsbyggnaden kan foljas.

For planomradet relevanta miljofragor redovisas nedan.

Naturmiljo

Planen innebér att nuvarande mindre ytor naturmark med yngre 16vtrad och en stérre, ca
100-arig, ek tas i ansprak for bebyggelse, tradgard och parkeringsytor. Eken har ett lokalt
varde for naturvarden pa platsen, men begransad betydelse ur ett storre landskapsperspektiv.

Inom detaljplanen finns méjligheter att tillfora nya naturvirden till omradet. Aldreboendets
gardsmiljo planeras for en “’sinnenas tridgard”, vilket bl.a. innebar att man véaljer blommor
som doftar, att det finns ljud och intryck av vatten och olika markmaterial som stimulerar
sinnena. En sinnenas tradgard kan dven gynna faglar, fjarilar och andra djur. Genom ett
medvetet val av gatutrad och trad i tradgarden kan naturvarden ocksa tillforas. Lind, rénn,
hagg, korshar, prydnadsapplen och salg ar exempel pa tankbara sorter.

Da delar av byggnadens tak uppfors som gront tak, finns goda mojligheter att ytterligare
tillfora naturvarden till platsen, framst om taket uppfors som ett nagot tjockare sa kallat bio-
toptak med fler vaxtarter an bara fetknoppar (sedum). Ett gront tak bidrar férutom med na-
turvarden aven till forbattrad dagvattenhantering och ett forbattrat lokalklimat med mindre
risk for varmeoar, vilket ar en viktig aspekt for aldre manniskor eller manniskor med vard-
behov.

Vattenmiljo6

Dagvatten

Kommunens riktlinjer for hantering av dagvatten ska foljas. Lokalt omhéndertagande genom
t.ex. infiltration och fordrojning efterstravas och féroreningar i dagvattnet ska om mojligt tas
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omhand vid kallan. Hansyn ska tas till gallande miljokvalitetsnormer och vattenskyddsom-
radet for Ostra Malaren for vilket galler sarskilda skyddsbestammelser.

En dagvattenutredning for omradet har tagits fram, (Geosigma 2017-03-01). Utredningen
redovisar generella rekommendationer for hur dagvattnet ska hanteras inom planomradet
uppdelat pa ”Kvartersmark for bostider” respektive "Kommunigd mark”, med vilken avses
den mark som i detaljplanen redovisas som Gata och P, parkering.

Dagvattenhantering inom “Kvartersmark for bostéder”

Den i detaljplanen féreslagna exploateringen inom kvartersmark for bostader medfor mins-
kade dimensionerande floden med cirka 11 procent, men det ar &nda 6nskvart att flodet re-
duceras i sa stor utstrackning som majligt. Inom kvarteret ar det reningsgraden som styr di-
mensioneringen av dagvattenlosningen, det vill sdga formagan att reducera samtliga kemiska
parametrar under gallande riktvarden for dagvatten, sa att miljokvalitetsnormerna kan foljas.

For att skapa en fungerande dagvattenhantering inom kvarteret foreslas fordréjning och re-
ning med regnbéddar. For att uppna oférandrad belastning vid ett 10-arsflode pa befintligt
dagvattensystem och recipient, kravs en tillgénglig total utjgmningsvolym pé 38 m?, vilket
motsvarar en anlaggningsyta p& 59 m?. Regnbadden fordrdjer och renar merparten av omréa-
dets dagvatten och mojlighet ges for dagvattnet att infiltrera till grundvattnet genom att ett
genomslappligt material runt regnbédden anvands.

= Avledning dagvatten for kvartersmark for bostader
{/77/] Dagvattenlésning fér kvartersmark for bostader
=== Underjordisk ledning

Bild fran dagvattenutredning (Geosigma 2017-03-01) ]
Streckade ytor visar alternativa forslag pa placering av regnbaddar inom kvarteret for aldreboendet.
For att hantera dagvattnet lokalt kravs en volym om minst 38 m®. BI& pilar visar dagvattnets riktningar.

Tva alternativa placeringar av regnbaddar redovisas inom kvartersmarken, se bild ovan. De
tvd foreslagna ytorna motsvarar vardera den totala utjgmningsvolym (38 m®) och anlagg-
ningsyta (59 m?), som kravs for erforderlig rening och fordréjning. Endast ett av
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placeringsalternativen behovs saledes for att I6sa kvartersmarkens dagvattenhantering.
Regnbadden forses med braddavlopp till det kommunala dagvattensystemet. For att uppna
den reningsgrad som foreslas behover ocksa minst 45 % av takytan pa dldreboendet utgoras
av grona tak. Pa de évriga gréna ytorna inom kvartersmarken tillats naturlig infiltration av
tillkommande dagvatten.

I detaljplanen finns en bestdammelse som anger att det inom bostadskvarteret ska anlaggas en
utjamningsvolym om minst 38 m® for att klara erforderlig férdréjning och rening av dag-
vattnet. En planbestammelse anger ocksa att minst 45 procent av takytan ska utgoras av
gront tak, t.ex. sedum eller biotoptak.

Dagvattenhantering inom "Kommundgd mark” (Gata och P, parkering)

Den i detaljplanen féreslagna anvandningen av den kommunagda mark som i detaljplanen
redovisas som Gata respektive P, (parkering) kommer att medftra 6kade dimensionerande
floéden med cirka 67 procent. For att skapa en fungerande dagvattenhantering inom denna
mark foreslas fordrojning och rening med regnbaddar. For att uppna ofdrandrad belastning
vid ett 10-arsflode pa befintligt dagvattensystem och recipient, kravs en tillganglig total ut-
jamningsvolym p& 60 m®, vilket motsvarar en anléaggningsyta p& 55 m-.

Regnb&ddarna kan med fordel lokaliseras enligt bild nedan. De foreslagna ytorna motsvarar
en tillganglig total utjamningsvolym pa 60 m® och en anlaggningsyta pd 55 m?, (vid
1,1 meters djup) vilket kravs for att uppna tillracklig rening.

. \ " i » : - : \ b . ! |
™ > / — Avledning dagvatten kommunaldgd mark
" 50 Meter Y . | Dagvatteniésning kommunaldgd mark
\‘?4 : .3 8| E Atervinningsstation

ol = = 5

Bild fran dagvattenutredning (Geosigma 2017-03-01)

Streckade ytor visar forslag pa placering av regnbaddar inom den kommunégda marken for gata och
parkering. For att hantera dagvattnet lokalt kravs en total utjamningsvolym om minst 60 m*. BI&
pilar visar dagvattnets riktningar.
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Dagvatten fran parkeringsytan foreslas ledas till regnbaddar i den vastra delen av omradet,
dar befintliga ledningsstrak dock ska beaktas. Dagvattnet ges mojlighet att infiltrera till
grundvattnet genom att anvanda ett genomsléappligt material runt regnbédden. Avrinningen
fran parkeringsytan ar beraknad med hog avrinningskoefficient (0,8) och forslagsvis kan en
nagot mer permeabel belaggning som tillater naturlig infiltration anvandas, vilket dven fram-
jar reningen.

Antalet planerade parkeringsplatser understiger 40, det vill sdga det antal d&r det enligt
kommunens dagvattenriktlinjer kravs oljeavskiljning, men det bor anda, med héansyn bl.a. till
vattenskyddsomradet for 6stra Mélaren, sakerstéllas att sediment- och oljeavskiljningen
inom parkeringsytan ar tillfredstéllande.

Inom omradet for gata foreslas att en regnbadd placeras pa den vastra sidan vid den nya pla-
ceringen for atervinningsstationen. Pa den Ostra sidan utnyttjas samma regnbadd som for
parkeringsytan. Forslaget kréaver en hojdséttning som leder dagvattnet vaster- respektive
Osterut. Regnbadden forses med braddavlopp till det kommunala dagvattensystemet.

Det dagvatten som i dagslaget avvattnas mot Smedvéagen far fortsatt bibehalla den fl6-
desriktningen. Kantsten bor undvikas da det forhindrar dagvatten fran att tillrinna omraden
dar dagvatten ges mojlighet att naturligt infiltrera marken. Kantsten ska endast anvéndas for
att forhindra dagvatten fran att tillrinna lagpunkter dar det finns en eventuell risk for dver-
svamning.

Pa grund av storleken och infiltrationsférutsattningarna for den nya parkmarken vid kors-
ningen Smedvégen/Kallhéllsleden bedoms det att ingen sérskild dagvattenhantering behdvs
for detta omrade. Vid ett extremregn kan eventuellt dagvattendverskott fran parkmarken
ledas sdderut mot Smedvégen eller Kallhallsleden.

| detaljplanen sdkerstalls genom planbestammelser att anordningar for fordréjning och re-
ning av dagvatten utférs inom mark for Gata respektive P (parkering).

Miljokvalitetsnormer for vatten

Inom EU finns ett ramdirektiv for vatten. Vattenmyndigheten faststallde i december 2009
darfor miljokvalitetsnormer for storre ytvatten, grundvatten, skyddade omraden och vatten-
forekomster. Malet ar att uppna god status i alla vattenférekomster. Inom planomradet finns
inga vattenforekomster, men omradet avvattnas mot vattenférekomsten Malaren-Gorvaln.
Enligt statusuppdatering fran 2016 uppnar Mélaren-Gorvaln god ekologisk status idag men
inte god kemisk ytvattenstatus. For kemisk status ges dock undantag for bromerade difenyle-
ter och kvicksilverforeningar, da dessa amnen generellt verskrider gransvardena for hela
Sverige.

| utford dagvattenutredning har dagvattnets fororeningsbelastning inom planomradet idag
beraknats utifran schablonvarden for olika typer av markanvandning och indikationer finns
pa att dagvattnet i nulaget kan vara fororenat. Planforslaget innebar varken miljofarlig verk-
samhet eller ndgon annan verksamhet som hanterar giftiga eller farliga @&mnen och efter det
att dagvattenutredningens forslag till rening av dagvattnet i regnbaddar har genomforts be-
raknas fororeningsbelastningen minska. Vid planerad exploatering och féreslagna dagvatten-
I6sningar dér dagvattnet omhandertas och renas lokalt bedoms fororeningsmangderna inte
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paverka recipienten Malaren-Gorvalns statusklassning negativt, vilket innebér att miljokvali-
tetsnormerna kan foljas.

Vattenskyddsomrade

Ostra Malarens vattenskyddsomrade beddms inte paverkas negativt av planforslaget ef-
tersom reningsatgarder av dagvatten i form av t.ex. regnbaddar ska utforas i samband med
planens genomfdérande. Se miljokvalitetsnormer for vatten ovan.

Buller
Se Storningar, buller, s. 12.

Risker
Se Risker, 6versvamning s. 13.

5. GENOMFORANDE

Organisatoriska fragor

Ansvarsfordelning

Kommunstyrelseforvaltningen uppréttar detaljplanen och ansvarar for avtal dar kommunen
ar en part. Bygg- och miljéférvaltningen ansvarar for granskning av bygglov samt anmélan.
Lantmaterimyndigheten ansvarar for nodvandiga fastighetsbildningsatgarder pa fastighetsa-
garens initiativ. Byggherren ansvarar for genomforandet av bebyggelse pa kvartersmark for
aldreboendet samt for att initiativ tas till en dverenskommelse for anslutning till sopsugsan-
laggning. Kommunen ar ansvarig fér utbyggnad, drift och underhall av allman platsmark
(gata och park) samt kvartersmark for parkering.

Huvudmannaskap
Kommunen &r huvudman for allmén plats.

Avtal

Planens genomforande avseende ekonomiska ataganden, ansvarsfordelning, markoverlatel-
ser, tekniska fragor, utbyggnad och nédvandiga anpassningar inom och utanfor planomradet,
dagvattenhantering, 6vriga miljo- och gestaltningsfragor m.m. avses regleras i ett markover-
latelseavtal mellan Jarfalla kommun och exploatéren Svenska Vardbyggen AB. Ett av ex-
ploatdren godkant markoverlatelseavtal ska finnas innan detaljplanen behandlas av kom-
munstyrelsen infér kommunfullmaktiges antagande.

Det arrendeavtal som finns mellan Jarfalla kommun och bostadsrattsforeningen Gjutarmés-
taren angaende boendeparkering avses justeras eftersom de tolv platserna far en nagot for-
andrad placering som en konsekvens av exploateringen. Kommunen tar initiativ till ett juste-
rat avtal och kontaktar bostadsrattsforeningen nér det blir aktuellt.

Ett arrendeavtal angaende parkering for aldreboendets behov avses upprattas mellan Jarfalla
kommun och Svenska Vardbyggen AB.

Det planerade dldreboendet ar tankt att anslutas till den sopsugsanldggning som gransar till
planomradet. Villkor for anslutningen avses regleras i en 6verenskommelse mellan Gorvalns
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sopsugs samfallighetsforening och Svenska Vardbyggen AB, se dven Gemensamhetsan-
ldggningar m.m. nedan.

For arbeten inom Norrvattens ledningsrattsomrade kréavs ett avtal med Norrvatten om utfo-
randet samt ett godkénnande av bygghandlingar och ritningar.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning

For att dverensstdamma med detaljplanens nya granser for bostéder, parkering m.m. behéver
befintliga fastigheter ombildas. Delar av fastigheten Kallh&ll 1:1 avses regleras in i fastig-
heten Kallh&ll 1:34.

Gemensamhetsanlaggningar m.m.

Den befintliga sopsugsanlaggningen Kallhall ga:2, som gransar till planomradet och som
forvaltas av Gorvalns sopsugs samfallighetsforening, har anslutningsledningar pa fastigheten
Kallhall 1:1 som maste flyttas i och med uppférandet av aldreboendet. Kallhall ga:2 maste
darfor omprovas i en lantmateriforrattning. Aldreboendet, fastigheten Kallhall 1:34, &r tankt
att inga som delégare i sopsugsanlaggningen. Avsikten &r att fastigheten ansluts genom en
Overenskommelse enligt 43 § anldggningslagen som ska godké&nnas av Lantmateriet. Alter-
nativt ansluts fastigheten genom omprévning av gemensamhetsanlaggningen. | bada fallen
kan ersattning bli aktuellt.

Ledningsratt

Planomradet berérs av Norrvattens huvudvattenledning som &r forlagd parallellt med Kall-
héllsleden. Norrvatten har ledningsréatt for ledningen. Vid framtida byggnads- och anlagg-
ningsarbeten intill och inom omradet ska kontakt tas med Norrvatten. Fér huvudvattenled-
ningen samt for andra allménna spill-, vatten- och dagvattenledningar inom kvartersmark
laggs u-omraden ut i detaljplanen.

Ekonomiska fragor

Kostnadsfordelningen mellan byggherren och kommunen foér genomférandet av detaljplanen
regleras i kommande markoverlatelseavtal. Forutom kostnaderna for byggnad och anlagg-
ningar inom bostadskvarteret svarar byggherren éven for de évriga kostnader som blir en
konsekvens av exploateringen, t.ex. projektering och iordningstallande av allmén gata, par-
kering, kantstensparkering, park, dagvattenanldggningar m.m. samt arbeten avseende om-
laggning av befintliga ledningar, rivningsarbeten, borttagande och nyplantering av trad och
annan vegetation m.m.

Kommunala kostnader for framtida drift och underhall uppskattas vara ungefar desamma
som idag.

Fordelning av lantméteriforrattningskostnader och erséttningar till foljd av ersattningsbeslut
i lantmateriforrattning avses att regleras i kommande markdverlatelseavtal.

Tekniska fragor
Infér genomfdrandet av detaljplanen behdver projektering, som inbegriper utformning, dag-
vattenldsningar, hojdséttning med beaktande av risker for éversvdmning m.m., ske av kvar-
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tersmark for parkering samt av gator och park. Samordning kravs med projekteringen for
bostadskvarteret.

Infor planerade byggnads- och anlaggningsarbeten intill och inom ledningsrattsomradet for
Norrvattens huvudvattenledning ska kontakt tas med Norrvatten.

Genomfdrandetid

Detaljplanens genomférandetid ar 5 ar fran den dag planen vinner laga kraft. Efter att ge-
nomforandetiden gatt ut fortsétter detaljplanen att galla. Kommunen har dock darefter moj-
lighet att dndra eller upphéva planen, utan att ej utnyttjade rattigheter behdver beaktas.

Planprocess och tidplan
Detaljplanen avses genomfdras med standardforfarande enligt de andringar i planprocessen
som infordes i plan-och bygglagen 1 januari 2015. Prelimindr tidplan redovisas nedan.

Plansamrad: juli-augusti 2016

Granskning: 4:e kvartalet 2016
Antagande: 2:a kvartalet 2017

6. MEDVERKANDE

Medverkande tjansteméan
Planfdrslaget har tagits fram i samverkan med:

Git Lennaard Mark och exploatering, avtal
Niklas Nordstrom Vg och trafik

Lars Nordin Vatten och avlopp

Michael Jangenfalk Avfallsfragor

Patrick Galera Lindholm/Ulrika Hamrén Miljofragor

Jenny Wilhelmsson Socialfdrvaltningen
Nils-Goran Kall Bygglov

Ovriga medverkande
Liz Wirdenius, Svenska Vardbyggen, samt dennes arkitektkonsulter Sara Revstrém och
Alexander March, AWL Arkitekter.

Malin Danielsson
Planchef Barbro Malmlof
Planarkitekt
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Kommunstyrelseférvaltningen

Planenheten Postadress: 177 80 Jarfalla
Barbro Malmlof, planarkitekt Telefon vaxel: 08-580 285 00
Tel: 08-580 287 96 E-post: jarfalla.kommun@jarfalla.se

E-post: barbro.malmlof@jarfalla.se

JARFALLA KOMMUN
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