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1. INLEDNING

Arbetet med den aktuella planen pabdrjades under 2018 och handldggs utifran utokat
planforfarande. Val av forfarande utgér fran platsens forutsittningar och med utgdngspunkt i
plan- och bygglagens femte kapitel.

Handlingar

Planhandlingar
Planforslaget bestdr av plankarta med bestimmelser. Till planen hor:

* Denna planbeskrivning
» Miljokonsekvensbeskrivning

Utredningar
Utredningar som tagits fram under planarbetet:

* Luft- och luktutredning, AFRY, 2021-09-27

* Bullerutredning, Efterklang, 2021-09-24

» Trafik PM, AFRY, 2021-09-20

* Riskutredning, PE Teknik & Arkitektur, 2021-01-13

* Dagvattenutredning, Geosigma, 2020-07-07

* PM - Skyfallsanalys Jakobsberg 18:19, Geosigma 2021-06-27

« Oversiktlig miljteknisk markundersdkning, Geosigma 2019-10-31
» Teknisk PM - Geoteknik, Geosigma, 2019-11-01

» Arkeologisk utredning, Arkeologgruppen 2020-02

» Forprojektering for gc.vigarna, ledningsflytt och tradplantering, Geosigma 2020-04-01
» Avfallsutredning, AFRY, 2021-09-21
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Planomradets ldge och omfattning mellan Enképingsvédgen och E18.

Planens syfte och huvuddrag

Syftet med detaljplanen ar att mojliggora en etablering av ett kafferosteri med lagrings-,
produktions- och kontorsverksamheter. Till anldggningen skapas en ny infart i norra delen av
planomradet som ansluter till Enkdpingsvigen med koppling till Virmevigen.

En kontorsbyggnad av urban karaktér 1 upp till sex véningsplan placeras dikt an mot
Enkd&pingsvédgen norrut. Produktionsdelen placeras i Ostra delen av omradet med bland
annat ett obemannat hoglager ndrmast E18. Planen ska sdkerstilla en god gestaltning av den
planerade anldggningen genom god form-, firg- och materialverkan. Anlédggningens olika
funktionella delar foreslas utformas med séregna uttryck for att ge byggnaden en varierad
komposition i skala och form. Den vistra delen av anldggningen som planeras for kontor med
mdjlighet till centrumverksambheter i1 bottenplan kommer att bli den mest publika delen av
anldggningen som en framsida med en urban karaktir mot Enkopingsvigen. Anlédggningens
Ostra del dar funktioner inom produktion och lagring blir placerade, 6vergér till storre
volymer och hogre skala. Grundprinciper for gestaltning, som ska vara vigledande vid
bygglovsprovning, beskrivs ndrmare under kapitlet "Ny bebyggelse”.

Planen syftar dven till att bevara goda kopplingar mellan Jakobsberg och naturreservatet pa
andra sidan av E18 for gadende och cyklister samt bibehalla funktionen av ddelldvssambandet
till formén for spridning av véxter och djurarter. De utpekade dldre tallarna (sid. 25) inom
naturomradet utmed E18 skall i hogsta grad bevaras vid byggnation i omradet.

4(38) JARFALLA KOMMUN | 2022



D 211129
LAGA KRAFT

Planforslaget i korthet

+ Ett kvarter for verksamheter
* Flera byggnader for kontor, kafferosteri och lager

* En mindre ombyggnation av Enkdpingsvigen samt omplacering av befintliga gang-
och cykelvigar

Plandata

Lage och areal

Planomradet ar beldget i Jakobsberg, ca 800 meter dster om pendeltagsstationen. I véster och
s0der avgransas planomradet av Enkopingsvégen, 1 norr av E.ON:s virmeverk och 1 6st av
E18. Planomradet omfattar ca 2,5 ha.

Markagoforhallanden

Planomradet omfattar fastigheten Jakobsberg 18:19 och delar av fastigheten Jakobsberg18:1.
Jarfélla kommun dger marken.

Tidigare stallningstaganden

Riksintressen

Planomradet berors av riksintresse for kommunikation enligt miljobalken 3 kap 8 § eftersom
den foreslagna anldggningen ligger i direkt nérhet till E18. Planomradet ligger dessutom inom
MSA (Minimum Sector Altitude) for Arlanda och Uppsala flygplats.

Regional utvecklingsplan RUFS

Enligt den regionala utvecklingsplanen for Stockholms region ligger planomrédet inom
zonen foOr strategiskt stadsutvecklingsldge och gréinsar till den regionala stadskédrnan. Enligt
RUFS ska planeringen i de strategiska stadsutvecklingsldgena prioritera mangsidig och
funktionsblandad stads- och bebyggelsemiljo. Arbetsintensiva verksamheter, offentliga
funktioner och handel ska lokaliseras inom ett gdngavstand pd 600 meter fran stationslige
och bytespunkt. Vid planeringen ska bland annat viktiga grona strédk for ménniskors hélsa och
vilbefinnande, god bebyggelseutformning och rorelsemdjligheter for gdende och cyklister
prioriteras.

Oversiktsplan

I 6versiktsplanen “Jarfélla nu till 2030 som antogs av kommunfullméktige 2014-06-02 och
aktualitetsforklarades 2018-09-17 ar planomradet angivet som oforédndrad markanvdndning
dvs. natur eller friluftsomrade. Planomradet &r dock sedan 1990 detaljplanelagt for
kontorsandamal, vilket medger byggritt for kontorsbebyggelse inom den aktuella platsen.
Stréket i sodra delen av planomradet dr utpekat som en viktig koppling till natur. Gang- och
cykelviagen utmed Enkopingsvagen fran Stikets handelsplats mot Barkarbystaden och vidare
Osterut utpekas som ett viktigt cykelstrak med regional funktion.

JARFALLA KOMMUN | 2022
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Vid utformningen av planforslaget har omradet narmast E18 bevarats som natur. Kopplingen
i s0dra delen av planomradet mot Séby gard sikerstéllts som ett viktigt parkstrak med
ddellovssamband for spridning av véxt- och djurarter samt som visuell koppling mot Séby
gérd och naturreservatet, vilket bedoms stimma &verens med intentionerna i géllande
oversiktsplan.

Program

Ett utvecklingsprogram har upprittats for de centrala delarna av Jakobsberg (antagen

1 kommunstyrelsen 2016). Det aktuella omréadet &r inte utpekat for ndgon sérskild
markanvéndning, men av programmet framgdr att det &r viktigt att centrala Jakobsberg
utvecklas och kompletteras med nya bostédder och fler funktioner. Genom att tydligare

koppla samman stadskdrnan kan hela Jérféllas attraktionskraft stirkas. Téta stadskvaliteter ar
efterstrdvansvirda for att mota framtida utmaningar bade demografiskt, attraktionsméssigt och
hallbarhetsméssigt.

Del av Viksjoleden/Enkopingsvégen, som gar fran Vistra Jakobsberg fram till E18 utpekas
som ett viktigt urbant strak som foreslas att pad sikt ombildas fran trafikled till en stadsgata av
boulevardkaraktir. Ombildningen skulle ge Jakobsberg utdkade stadskvaliteter och bidra till
att kommundelen blir en del av den nya regionala stadskdrnan.
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Karta éver de detaljplaner som finns inom och i anslutning till planomréadet
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Gillande detaljplaner, omradesbestammelser
Planomradet beror eller tangerar omraden med géllande planer enligt nedan:

Nr Namn Laga kraft

0123-P90/0226 | Detaljplan for arbetsomrade vid Enk&pingsvégen, 1990-03-30
Viarmeviégen

0123-P01/0201 | Tillagg till Detaljplan for arbetsomrdde vid 2001-02-09
Enkdpingsvédgen, Virmevigen

7D 91 01 11 Unionsvigen (brandstation) del av fastigheten 2006-01-11
Jakobsberg 18:14 m fl.

For planomradet medger géllande detaljplaner markanvindning for kontorsdndamal med
byggnadshdjd upp till 47 meter 6ver nollplanet inom ett begransat omrade. Det innebér att
over befintlig markniva far det uppforas byggnader med ca sju vaningar. Genomforandetiden
for alla ovanndmnda detaljplaner har gétt ut. Efter att den nya detaljplanen har vunnit laga
kraft ersitts detaljplanerna i de delar som berdrs av det nya detaljplaneforslaget. Ovriga delar
av de nimnda detaljplanerna fortsétter att gilla som tidigare.

Planuppdrag

Kommunstyrelsen beslutade 2018-12-03 § 191 att ge planutskottet 1 uppdrag att upprétta ett
forslag till detaljplan for ett kafferosteri inom fastigheterna Jakobsberg 18:19 och del av 18:1.

BEFINTLIGA FORHALLANDEN

Sociala forutsattningar

Omradets anvandning

Omradet bestér idag av ett mindre parti av tdtortsnira skog och ligger i utkanten
av Jakobsberg. Skogsomradet dr avgransat at alla hall av befintliga vigar och
fjdrrvarmeanldggning i norr.

Inom skogspartiet finns flera upptrampade stigar och omradet anvénds troligtvis for
hundrastning. Skogsomradet beddms sakna storre rekreationsvérden for lek och utevistelse
bl.a. pd grund av ett bullerutsatt lage vid E18.

P& kvillstid kan gronomrédet ge ett otryggt intryck pa grund av délig insyn och &verblick,
vilket dven kan pédverka trygghetskéinslan lings den befintliga gc-végen 1 véster och soder.

Forutsattningar for barn och unga

Inom omréadet finns det inga lekplatser eller andra aktivitetsplatser for barn. Omradet dr inte
kopplat till nagon forskoleverksamhet eller andra verksamheter for barn och ungdomar.

JARFALLA KOMMUN | 2022
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Jakobsberg 18:19
och del av
Jakobsberg 18:1
Naturvirden

#*4 Plangrans
. Fastighetsgrans
vy Adellovsamband
Jattetrad

@ Ek
Naturvirdesobjekt (SIS)
[ 2Hogt naturvarde

3 Patagligt naturvarde

4 Visst naturvarde

Natur och rekreation

Mark och vegetation

Inom planomrédet finns det ca 1,5 ha blandskog som bestar av bl.a. enstaka ekar, bjorkar,
tallar, lonnar och granar. S6der om géng- och cykelviagen utmed Enkopingsvagen finns ett
bestand av 16nnar med inslag av bjork.

Vistra Jarvafiltets naturreservat ligger drygt 50 meter dster om planomrédet.

Naturvarden

Planomradet &r rikt pa gamla tallar med inslag av enstaka dldre ekar och bjorkar. Omradet
hyser hoga naturvirden (klass 2) och ca tva tredjedelar av omradet &r utpekat som ekologiskt
sarskilt kdnsligt omrdde (ESKO) enligt kommunens kartering frdn 2017. Ett ungt aspbestand
finns langs sodra kanten. Omradet haller pa att véxa igen av 16vsly. Véstra delen bestar av
betydligt mer 6ppen, talldominerad skog. I mitten av omrdet finns ett parti med yngre granar.
Aven ett mindre parti av patagligt naturvirde (klass 3) finns inom planomradet med en areal
pa drygt 0,3 ha. Omradet domineras av barrtrdd med inslag av ung gran. Inslag av asp och
grova virdetallar finns i1 6ster mot E18. I sdder, utmed GC-végen, finns ett omrdde pa drygt
0,4 ha med visst naturvérde bestdende av unga solitira lonnar.

En vidkronig ek dr utpekad som virdetrdd med omkrets 298 cm och brosthdjdsdiameter pa 95
cm, dvs. néra att falla in under kategorin Jéttetrad (vilket motsvarar en brosthdjdsdiameter pa
minst en meter). En stor tredelad ek med lika grov bas finns vister om stigen i omradets véstra
del. Flera yngre ekar i varierande &lder 6ver 50 ar dr utsprida 6ver planomradets sddra del.

8(38) JARFALLA KOMMUN | 2022
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Bestandet av 16nnar i sddra delen av planomradet vid gang- och cykelvigen vid
Enkopingsviagen beddoms vara drygt 25-30 ar gammalt. Trdden bedoms inte bilda en
biotopskyddad allé.

Rekreation och friluftsliv

Planomradet saknar idag rekreationsvirden. Det finns inga kinda uppgifter om att omradet
anvinds for naturnéra rekreation. P4 grund av bullerstorningar fran E18, Enkdpingsvigen
och fjarrvarmeverket ar forutsédttningar for rekreation mycket begriansade. Vidare dr omradet
isolerat fran andra naturomraden i kommunen. Lekparker saknas inom naromradet.

Det ndrmaste rekreationsomradet dr Séby gard vars nirmaste byggnad ligger drygt 300 meter
Oster om planomrédet. Séby gard dr en av kommunens viktigaste knutpunkter for friluftsliv
och histsport. Har finns bland annat aktiviteter som cykling, vandring, jogging, fagelskadning
och ridning.

I so6dra delen av planomradet finns en gang- och cykelvdg som stracker sig parallellt med
Enkdpingsvédgen och utgor den viktigaste kopplingen frén centrala Jakobsberg till Séby gard
och Vistra Jarvafiltets naturreservat.

Geotekniska forhallanden

Markforhallanden

Enligt den gjorda geotekniska utredningen (Geosigma 2019-11-01) bestar marken mestadels
av sand och sandig morin i véstra delen av omradet och torrskorpelera och morén i syddstra
delen av omradet. Jorddjupet till fast berg varierar huvudsakligen fran 0 till 2,5 meter och ner
till 6 meter 1 de syddstra delarna. Inom omradet bedoms totalstabiliteten som tillfredstillande
dé marken bestar i huvudsak av friktionsjord och ytligt berg. Marken bedoms generellt

ej som sdrskilt siattningsbendgen for hardytor, ledningar och lattare byggnader. Beroende

pa byggnadens storlek och laster bedoms grundlédggning kunna utforas delvis pd packad
sprangbotten i omraden dir bergytan dverstiger grundlaggningsniva. Resten av byggnaden
bedoms kunna grundlidggas med en urskiftning ner till fast botten och aterfyllning med
lampligt material.

Forutsattningar for ras och skred

Den genomforda geotekniska utredningen indikerar inte risk for ras och skred. Marken
beddms som lamplig for bebyggelse.

Grundvattenniva
Grundvatten har inte pétriffats vid provtagning for markteknisk undersdkning.

Radon

En oversiktlig undersdkning av radonrisk gjordes for hela kommunen 1998. Omradet bedoms
ha normal risk for exponering av radon.

JARFALLA KOMMUN | 2022
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Hydrologiska forhallanden

Vattenkvalitet och miljokvalitetsnormer

Planomradet ligger inom Billstadns avrinningsomride, enligt Lénsstyrelsens
Vatteninformationssytem Sverige (VISS, 2019). Béllstadn ligger cirka 1,5 km sydvist om
planomrédet. Béllstadn startar i Jakobsberg i Jarfalla kommun och rinner sedan genom
Stockholms och Sundbybergs kommuner vidare till Béllstaviken i Solna, dir &n mynnar
ut Milaren. An rinner till storsta delen genom téitbebyggda omraden och &r dirfor kraftigt
paverkad av mansklig aktivitet.

Billstaan ar av vattenmyndigheten klassad som en ytvattenforekomst, med faststillda
miljokvalitetsnormer. Ans ekologiska status ir idag otillfredsstillande, bland annat p4
grund av hoga halter ndringsdmnen och att an utsatts for stora morfologiska fordndringar.
P4 grund av att de atgirder som krdvs, for att uppnd en God ekologisk status, &r tids- och
resurskrdvande har en tidsfrist givits till 2027.

Billstadns kemiska status bedoms som Ej god. Férutom de 6verallt 6verskridande &mnena
kvicksilver och polybromerade difenyletrar (PBDE) sa dverskrids dven halterna for benso(b)
flouranten och benso(g,h,i)perylen. Tidsfrist giller till &r 2021 for att uppna en God kemisk
status.

Enligt vattendirektivet fir inga vatten forsdmras, vilket innebér att inga forandringar far goras
som leder till att en kvalitetsfaktor for en vattenforekomst nedklassas eller som dventyrar att
miljokvalitetsnormerna uppnas.

Oversvamning vid skyfall

Planomradet 4r idag inte drabbat av versvimningar och enligt kommunens kartering finns det
ingen storre risk for att omradet skulle drabbas av 6versvamning vid ett skyfall (100-arsregn).
I figuren pé nésta sida dterges resultatet av lagpunkts- och rinnvdgsanalysen for den befintliga
situationen. I figuren ses flodesvégar och vattendjup i anslutning till planomradet. Figuren
illustrerar situationen med ett applicerat 100-arsregn.

Utifran de rinnstrackor som i figuren representeras av bla linjer dras ocksa slutsatsen att vatten
endast till viss del transporteras till omradet fran omkringliggande terrdng. De huvudsakliga
transportvéigarna for vatten i utredningsomradet dr sdderut och vésterut for den befintliga
situationen.

I skyfallsanalysen for planforslaget framgér att ett omrdde inom det angivna
utredningsomradet kan betecknas som en storre ldgpunkt dér vatten blir stdende 1 samband
med skyfall. Detta omrade utgors av en nedsédnkt lastgard dér vatten riskerar att ansamlas.
Viktigt att papeka ér att modellen inte har nagot temporalt element samt att en overskattad
méngd takdagvatten leds till lagpunkten. Det redovisade djupet (ca 0,5 m) bor darfor ses som
ett worst case-scenario.
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Resultat av lagpunktskartering for befintlig héjdséttning utférd med Scalgo. Utredningsomradet har
markerats med ett rott streck. Lagpunkter illustreras med bla farg dér olika fargnyanser represente-
rar olika vattendjup (diskret skala). Bla linjer representerar flédesstréckor dér vatten transporteras till
och frén de markerade lagpunkterna. Situationen avser ett 100-arsregn, vilket i detta fall motsvarar
en palagd regnméngd om 48 mm i Scalgo.

Utifran de rinnstrackor som 1 figuren representeras av blé linjer dras ocksa slutsatsen att
vatten inte transporteras fran utredningsomrddet mot E18. De huvudsakliga transportvigarna
for vatten i utredningsomradet dr sdderut och viasterut dven for den planerade situationen.
Analysen visar att den planerade situationen inte riskerar att bidra med mer skyfallsvatten
till vigdikena vid E18, snarare tvirtom. De befintliga ldgpunkterna inom niromradet som
underfarten under E18 lings Enkopingsvéigen och underfarten under Enkopingsvigen
berdknas inte forvdrras pa grund av planerad exploatering. Detta beror pa att det inom
omradet planeras for ca 200 m?® fordrojningsatgirder, samtidigt som lagpunkter inom
planomradet inrymmer ytterligare ca 230 m® vatten. (Geosigma, 2021-06-27).

JARFALLA KOMMUN | 2022
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Vattendjup (m)
[ o-015

| B 0.15-0.30
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I 1.0

—— Flodesvégar

e al - stany £, S, B, s
Resultat av lagpunktskartering fér planerad situation utférd med Scalgo. Utredningsomradet har
markerats med ett rétt streck. Lagpunkter illustreras med bla farg dér olika fargnyanser representerar
olika vattendjup (diskret skala). BIa linjer representerar flodesstrackor dér vatten transporteras till
och fran de markerade lagpunkterna. Situationen avser ett 100-arsregn, vilket i detta fall motsvarar
en pélagd regnmdngd om 48 mm i Scalgo. Modellen tar inte med taklutningar utan antar en jamn
avrinning i alla riktningar.

Bebyggelse

Direkt norr om planomréidet ligger ett fjarrvirmeverk med tillhdrande
forbranningsanldaggningar och forvaring av bioolja. S6der om planomrédet ligger en
brandstation och ett upplag fran narliggande verksamhet. Sydvist om planomrédet finns
ett dldreboende och grundskola. Ca 100 meter vister om planomrédet ligger bagformade
flerbostadshus i elva véningar fran tidigt 70-tal.

Stads- och landskapsbild

Stadsbilden préglas idag till stor del av storre trafikleder som Enkopingsvédgen och
Viksjoleden samt olika typer av skrymmande verksamheter i 14g skala l&ings motorvigen. En
framtrddande skorsten fran fjarrvarmeverket samt de bagformade husen pa kullen nordvést
om korsningen Enkopingsvédgen/Viksjoleden utgor ett dominant inslag i stadsbilden. P4 grund
av avsaknaden av bebyggelse och dominans av trafiklandskap kan omridet upplevas mer
perifert dn vad det egentligen ar.
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Kulturhistoriskt vardefull miljo

Fornlamningar och byggnadsminnen

Inom planomradet finns inga kinda fornldmningar enligt en inventering som gjordes av
Arkeologgruppen 2020-02. Om man vid gravning eller annat arbete patréffar fornlamning
foreligger anmalningsplikt enligt kulturmilj6lagen. Narmaste kidnda fornlamning ligger drygt
170 meter vasterut. Tidigare har det funnits fornlimningar séder om Enkopingsvégen (vid
brandstationen), men de d4r numera borttagna.

Kulturlandskap

Historiskt har planomradet varit skogs- och betesmark. Tecken pa annan markanvéndning
saknas i landskapet. En all¢ mellan Séby gard och Jakobsbergs gérd planterades pa 1700-talet,
men togs till stora delar bort nér Viksjoleden breddades och Enkdpingsvigen drogs om. Séby
gérds allé finns fortfarande kvar, liksom delar vid Jakobsbergs gard. Allén finns dock inte kvar
inom planomrédet.

Landskapsmassigt ligger planomradet inkilat mellan Jakobsberg 1 véster och det 6ppna
landskapet 1 6st. Drygt 300 meter Osterut ligger Sdby girds omrade vilket dr en mycket viktig
historisk kulturmiljé for Jarfalla kommun.

Gator och trafik

Planomradet angdrs fran E18 via Unionsvégen soderifran. Planomradet avgréinsas 1 véster

och soder av Enkopingsviagen och fran cirkulationsplatsen leder Viksjoleden visterut mot
Jakobsbergs centrum. De anslutande vigarna har bra framkomlighet for lastbilstransporter och
transporterna till anldaggningen bedoms inte belasta det 6vriga lokala vignatet i Jakobsberg.

I sodra delen av planomradet, parallellt med Enk&pingsvégen, gar en gang- och cykelvig
som kopplar det centrala Jakobsberg till Sdby gard och Vistra Jarvafiltets naturreservat.
Den aktuella gc-viigen ingér i det kommunala huvudvignitet for cykel. Aven den befintliga
gc-vagen 1 nordsydlig riktning vister om planomradet som leder till Stikets handelsplats dr
utpekad som ett viktigt huvudeykelstrak.

Teknisk forsorjning

Vatten och aviopp

Omradet ligger i anslutning till kommunens vatten- och avloppsniit.
Fjarrvarme

Fjarrvarmeledningar &r utbyggda i omradet.

El

Allménna elledningar finns utbyggda i omrédet.

Bredband

Befintligt fibernét for bredband och telekommunikation finns inom planomrédet.
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Storningar och risker

Buller
Planomradet &r bullerutsatt fran E18 och andra storre végar i ndrheten.

Farligt gods

E18 utgor primérled for farligt gods. Viksjoleden utgér rekommenderad sekundér vig for
farligt gods. Det bedoms ske transporter av farligt gods dven pad Enkopingsvégen till ett flertal
verksamheter som ligger utmed E18.

Fororenad mark

Resultaten fran en gjord oversiktlig provtagning och laboratorieanalyser visar inte pa nagra
fororeningshalter 6verstigande Naturvardsverkets riktviarden for kénslig markanvandning
(Geosigma 2019-10-31). Inom ramarna for den aktuella utredningen har nirliggande
fastigheter studerats for att f4 en uppfattning om potentiella fororeningskéllor. Inom
planomradet har det inte bedrivits nagra tidigare verksamheter som skulle ha orsakat
fororeningar inom omradet. Grundvatten har inte patréffats vid provtagningarna inom
planomradet och risken att fororeningar skulle ha transporterats tillsammans med grundvatten
beddms inte foreligga. Nagon betydande risk for ménniskors hélsa eller for miljon utifran vare
sig nuvarande eller planerad markanviandning beddms inte foreligga.
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2. PLANFORSLAG

Detaljplanen mojliggor exploatering for verksamhetsdndamal. I viast mot Enkdpingsvigen
regleras markanvéndningen till kontors- och centrumidndamal (KC). I mellersta och sédra
delen av planomréadet regleras markanvindningen till industri (J) for att mojliggora produktion
och annan industriell verksamhet. I 6ster mot E18 begridnsas markanvandningen till enbart
lager med syfte att begransa ménniskovistelse i den delen som vetter mot motorvégen (e2).
Anléggningar som hor till lagret sdsom silos m.m. medges inom planbestimmelsen lager med
tillhorande anldggningar (e2).

For att ge en del av byggnaden en mer urban karaktér finns bestdimmelser pa plankartan som
reglerar placering och utformning. Dessa bestimmelser ér framst avsedda for den planerade
kontorsbyggnaden och reglerar att sockelvaningen mot Enkopingsvigen ska ha en lagsta
vaningsho6jd om 4,5 meter for att markera en urban framtoning mot Enkopingsvéagen och
mojliggdra mer publika verksamheter i bottenplan (f1). Huvudentrén markeras tydligt i
fasaden och riktas mot Jakobsberg, dvs. mot Enkopingsvigen (f1). Kontorsbyggnaden ska
placeras i grins mot gatan (p1). Uppglasning av bottenvaningen utmed Enkopingsviagen
(f1) och fonster 1 produktionsdelens fasad mot gang- och cykelvigen i sdder (f2) bedoms
som viktig for att ge anldggningen en mer urban och inbjudande karaktir samt hogre
trygghetsupplevelse pa kvéllstid.

De olika delarna av anldggningen regleras med nockhdjder pa plankartan. En bra komposition
och variation av olika hojder och byggnadsdelar efterstravas. Den hogsta delen av
anldggningen kommer att ligga utmed E18 och kommer att utgoras av hoglager pa upp till

66 meter 6ver nollnivan (ca 38 meter dver befintlig markniva). I vistra delen av omradet
medges en nockhdjd pa 51 meter Gver nollplanet (ca 25 meter Gver gatunivin). Mot gang-
och cykelvégen i sdder regleras nockhdjden till 40 meter dver nollplanet (ca 16 meter dver
marknivan vid gc-vdgen). Inom ovan angiven nockhdjd far tekniska anldggningar anordnas
om hogst 3,5 meter med minsta indrag om 5 meter frdn fasadliv mot allmén plats. Detta for
att tekniska anldggningar pa taket inte ska synas fran gatan. Skorstenar far sticka upp hogst 68
meter over nollplanet inom den mittersta delen av anldggningen.

i == ”;)* Tream n
hioie £ 4 (] = . e |

Vly éver planerad anldggning fran cirkulationsplatsen Viksjéleden/Enkdpingsvégen
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Sektion fran Enkdpingsvédgen séder om planomradet

ENKOPINGVAGEN

[}
24,10 |
i

Sektion fran E18

Med hinsyn till risker forknippade
med farligt gods stélls det krav

i detaljplanen pa utformning av
byggnaderna. Fasad inom 48 meter
frdn E18 och Enkopingsvégen Osterut
ska utforas i obrdnnbart material.
Utrymningsvéigar ska mynna pé
motsatt sida om byggnaden fran E18
eller Enkdpingsvégen Osterut dvs.
mot innergdrden. Friskluftsintag

ska vara hogt placerade samt riktas
bort frén E18 (b1, b2 och b3).
Fonster 1 fasad mot dster och soder
ska utforas brandklassade i minst
brandteknisk klass EI 30 (b2 och b3).
Utrymningsvéagar som gér i liv med
fasad mot EnkOpingsvégen ska utforas
inom egen brandcell (b3).

Ett “u-omrade” reserveras pa kvartersmark i1 norra respektive Ostra delen av planomradet

for att mojliggora flytten av en befintlig fjarrvirmeledning som omfattas av ledningsritt.

For att bevara en skyddszon samt ett flertal dldre tallar mot E18 planldggs omradet ndrmast
motorvigen som natur. For att behélla den befintliga bergsryggen som ett skyddséatgiard utmed
E18 regleras det i detaljplanen att befintliga markhojder utmed E18 inte far dndras (+29 och
+30). Sodra delen av planomradet behélls som ett allmént parkstrak med géng- och cykelvig.

lllustration pé vilka strdckor som avses som fasadldngd
vid framréknandet av procentsats fér uppglasning av
bottenvéningar (f1 resp. f2)
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Ny bebyggelse

I vister, ldngs Enkopingsvégen, placeras ett 1dngsmalt kontorshus och pé motsatt sida av
fastigheten, mot motorvégen, placeras det hoga och slutna hoglagret samt rakaffesilos.

I mitten av den nya bebyggelsen ar en stor kubisk volym placerad som reser sig 6ver de
omgivande, ldgre, fabrikshallarna. Det &r rosthallen och utgor navet i den nya kaffefabriken -
bade funktionellt och bildligt. Runt den &r dvriga byggnadsdelar och funktioner organiserade.

Soder och dster om rosthallen finns en stor sammanhéngande hallbyggnad som i huvudsak
utgdr en forpackningshall. Osterut finns logistikytor for ut- och inlastning. Norr om rosthallen
har de ménga teknikutrymmen som en ny fabrik kriver getts plats och vidare efter dem en
byggnadsvolym for framtida utnyttjande - en storre fabrik eller ett parkeringshus. Véster
om rosthallen borjar kontorshuset via en lagre lankbyggnad. I granssnittet mellan dem finns
manga av de rum som bade hor till kaffefabriken och till kontorsbyggnaden: kaffelabb,
inkdpsorganisation for kaffebonor m.m. Rummen tittar ut 6ver och styr fabriksprocessen,
men dr samtidigt en del av kontorsbyggnaden. I det nordvistra hornet av fastigheten
anldggs en infart som leder dels till kontorshusets parkering men ocksa vidare till in- och
utlast for kaffefabriken via en lastgird ldngre in. De grova fabriksfunktionerna hittar sa en
lamplig placering ldngre bort fran Enkopingsvigen och hamnar istillet nirmare motorviagen
tillsammans med det obemannade, och slutna, hoglagret och rakaffesilos.

Liangst vdsterut, mot Enkopingsvégen, star kontorshuset och utgor de delar av verksamheten
som dr mer sjilvstindiga i forhallande till fabriken. Det &r ocksa den del som framst
méter den nuvarande bebyggelsen - i nuldget frimst det storre bostadshuset pa kullen pa
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Flygvy éver planerad anldggning

andra sidan vdgen, men samtidigt utgor det forsta steget mot en framtida tdtare och mer
stadsméssig bebyggelse. Kontorshuset dr separerat och sammanbundet med fabriken genom
lankbyggnaden, vilket innebir att gardsmiljoer bildas norrut och sdderut. Den i norr blir
entrégard for gidster som ankommit med bil och den 1 s6der blir terrass och uteservering for
restaurangen.

Kontorshuset, som blir fastighetens ansikte mot en framtida titare bebyggd vag, ar utford
med en tydligt och rytmiskt indelad fasad som minner om klassisk arkitektur och i viss mén
dldre industribyggnader, men utfors i ljus betong med reliefer, djupverkan och fasningar.
Bottenvaningen utgor en tydlig bas for byggnaden och utférs hogre med stora fonster bakom
vilka kontorets kaffeakademi, konferensrum och utbildningslokaler for espresso och vin ér
placerade. For de som kommer till kontoret till fots blir den tydliga entrén som anordnas mot
Enkdpingsvégen den sjdlvklara vdgen in till fastigheten.

-_

3.3333)

Vy bver planerad anlédggning fran Viksjéleden
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Runt fonster med skyltjus
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Fasadritningar mot EnkOpingsvégen i véster och soder med forslag pé materialval. Viktiga
gestaltningsprinciper anges pd bilden.
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I séder moter fabrikshallen en

parkyta som med befintliga trdd och
nyplanteringar utgdr ddelldvssamband
mot Siby gard. Har cyklar och gér
man ndra fabriksfasaden och spaljéer
anordnas mot fasadytan for att 14ta W
parken fortsitta upp pa husfasaden via [
tdckande och fargstarka klangvéxter.
Fabriken fér en ljus reflekterande
platfasad med en tydligt markerad
horisontell struktur. Blanka plétskivor
delar in fasaden horisontellt med enkla
och tydliga proportioner. Det 6versta [ ; ‘,;j““"’h .
bandet utgors av ett fonsterband, — — .
som l6per runt hela byggnaden och Vy mot gc-tunneln under Enképingsvédgen med férslag pé
gestaltningsméssigt knyts ihop med Y trappa

taksargen. Sé skapas ett tydligt avslut ‘
uppét mot himlen, och dér den enkla ) R @ @ U H gT
och sammanhéllna ytan nedanfor utgor g T

en tydlig spegelyta for 1ovtriiden och [
parken framfor. Fabrikens ytterhorn,
mot syddst och sydvist, dr rundade.
Detta medger ett mjukare mote med
parken - samt en mjukare rorelse for
dem som passerar forbi.

ety

Fc')'rs/ag pa fénsterséttning bch belysning pé fasaden mot
Enkdpingsvégen (S)
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lllustration pa den sédra fasaden
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Offentlig och kommersiell service

Detaljplanen mojliggdr kommersiella och andra centrumverksamheter i den sydvistra och
vistra delen av byggnaden som vetter mot Enkopingsvdgen med beteckningen CK. Hér kan
det bli aktuellt med en restaurang eller annan verksamhet som riktar sig mot allménheten.

Avstandet fran planomradet till kommersiell service som finns i Jakobsbergs centrum ar
ca 700 meter. Barkarby handelsomrade ligger ca 500 meter sydost om planomradet. Strax
sydvist om planomradet, pa andra sidan Viksjoleden finns Aspnis grundskola (F-5) och
Jakobsbergs sjukhus.

Gator och trafik
Gatunat, Gang- och cykeltrafik

I samband med byggnation av kontorsbyggnaden och flytten av befintliga ledningar kommer
den del av vdgen som ligger nirmast cirkulationsplatsen Enk&pingsvéigen/Viksjoleden att
byggas om. Den befintliga refugen norr om cirkulationsplatsen minskas eller tas bort helt
samtidigt som korfaltet pa Ostra sidan smalnas av. Gang- och cykelvédgen placeras Oster

om korbanan i cirkulationsplatsen. For 6vrigt bibehalls Enkdpingsvéigen oforandrad 1 sitt
ursprungliga ldge. Ett nytt dvergangsstille anldggs strax norr om kontorsbyggnaden som
anslut till en befintlig gang - och cykelvig langs Varmevigen. Den nya gc-végen i soder

vid rondellen ansluts till ett befintligt dvergangsstélle, norr om brandstationen enligt forslag
nedan.

= LW W
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]7 GANG- OTH CYKELBANA

- |
1 — . : rﬂ\]

’ / e ”7: Enkpingsvagen A

Férslag pad omférldggning av gang- och cykelvdgen samt éndringar av Enkdpingsvégen.
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Aven den befintliga gc-viigen med underliggande ledningar i viist-dstlig riktning behdver
flyttas ndgot soderut for att ge plats at den planerade verksamheten. De befintliga gdng- och
cykeltunnlarna behélls 1 ursprungligt lage.

Kollektivtrafik

Narmaste busshéllplatser ligger ca 300 meter norr om respektive ca 150 meter sydvést om
planomradet. Avstindet till pendeltagsstationen i Jakobsberg dr ca 800 meter. Tillgédngligheten
med kollektivtrafik bedoms som god.

Parkeringar

Parkering for verksamhetens behov ska l9sas inom fastigheten. Enligt nu géllande
parkeringsnorm for Jarfalla kommun ligger planomradet inom zon A, vilket innebar att det

for verksamheter ska finnas 3 bilparkeringsplatser for industri och 7 bilparkeringsplatser for
kontor per 1 000 kvm BTA. Det ska dven finnas 6 cykelplatser for industri och 17 cykelplatser
for kontor per 1 000 kvm BTA.

Trafik till verksamheten, varumottagning och utfarter

En mindre angdringsplats foreslas vid Enkopingsvégen i véstra delen av planomradet.
Angoringsplatsen skulle fungera for kortare stopp vid pa- och avstigning vid kontorets
entré. Alla varuleveranser till verksamheten bedoms ske genom att angora byggnaden fran
fastighetens innergard. Infarten till verksamheten foreslés i norra delen av planomradet. Den
befintliga vindplatsen i Virmevigens sodra del kommer att tas bort och ersittas med en
gemensam infart bade till kafferosteriet och Varmevégen.

Den planerade anlédggningen beddms generera cirka 200 privatbilsrorelser och cirka

58 lastbilsrorelser per dag vilket skulle motsvara cirka tva procents 6kning av trafik pa
Enkd&pinsvigen norrut. Trafiken till anldggningen bedoms huvudsakligen ske soderifran.
Framkomligheten, inte minst for utryckningsfordon, har studerats utifran aktuellt
projekteringsunderlag. Utformningen av EnkOpingsvagen och anslutande vignit bedoms klara
framkomligheten utifrdn den tillkommande trafiken, &ven riknat med en generell 6kning av
trafik i framtiden (prognosar 2040).

Teknisk forsorjning

Genomforandet av exploateringen enligt planforslaget kraver omforldggning av
befintliga ledningar. Det beror befintliga VA-, fjarrviarme-, el-, dagvatten-, fiber- och
telekommunikationsledningar. Se under kapitlet ”Genomforande”.

Vatten och avlopp

Omradet ansluts till kommunens vatten- och avloppsnit. Dagvatten leds till befintliga
ledningar.

Dagvattenhantering

Enligt kommunens riktlinjer for dagvattenhantering ska lokalt omhéndertagande av dagvatten
(LOD) efterstravas. Fororeningar i dagvattnet ska om mojligt tas omhand vid kéllan.
Dagvatten fran p-dick och storre parkerings- och trafikytor ska forses med anordning for
oljeavskiljning.
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En dagvattenutredning har tagits fram (Geosigma, 2020-07-07) i syfte att undersdoka mojliga
16sningar for dagvattenhantering inom planomradet for att minska belastningen pa befintligt
dagvattensystem och uppnd rening och fordrdjning i samband med exploatering inom
planomrédet. Foljande atgirder foreslas:

* Dagvatten fran tak, hardgjorda ytor och parkeringsplatser leds till vixtbdddar for rening,
fordréjning och infiltration.

* Dagvatten fran lastomradet leds till oljeavskiljare for rening och vidare till
fordrojningsmagasin for fordrojning.

* Dagvattenlosningarna ansluts till befintligt dagvattensystem.

* Vixtbaddarna anldggs utan botten vilket ger dagvattnet mdjlighet att infiltrera underliggande
mark.

* Inom den allménna platsmarken anldggs ett svagt skalat svackdike langs med géang- och
cykelbanan som passerar genom omradet

* For att underlitta dagvattenhanteringen inom planomradet bor kantsten mellan hardgjorda
ytor och gronytor undvikas.

Atgirdsforslagen innebir att Jirfilla kommuns riktlinjer for fldden ut fran fastigheten (70
1/s, ha) uppnés for kvartersmarken och for planomridet (30 I/s, ha). Dock innebér forslagen
att kvartersmarken far ta ett storre ansvar gillande fordr6jning och rening av dagvattnet

an vad kommunens riktlinjer kraver. Anledningen till detta ar planens geografiska ldge

och utformning, dir omledning av dagvattnet frdn kvartersmark till allmén platsmark

ar svar att uppna. Tack vare en relativt god infiltrationsférmaga inom kvartersmarken
motsvarar dimensionerna pa de foreslagna dagvattenanlaggningarna de krav som stélls

Vixtbaddar inom delomrade B raxtbéddar for delomrade D
Tillginglig yta 185 m? i Tillginglig yta 62 m?
Férdréjningskapacitet 52 m? Férdréjningskapacitet 17 m®
Fordréjningskrav: 28 m® Fordrojningskrav: 14 m?
Ytansprak 100 m? Ytansprak 50 m?

| Teckenforklaring
i ‘ ") Detaljplanomrade

[ Parkeringshus
|| B Terass/Fordrgjningsmagasin
| 2 vaxtbaddar
Oljeavskiljare

Vixtbaddar inom delomrade C
Tillginglig yta 250 m?
Fordrojningskapacitet 156 m®
Férdréjningskrav 141 m?
Ytansprak 230 m?2

i k’- -

Svackdike inom den allméinna platsmarken

Fordrojningskrav 5 m?

Ytansprak 100 m?
0 25

Fordrojningsmagasin for
delomrade A
Tillgdnglig yta 156 m®
Fordrojningskapacitet 109 m®
Fordrojningskrav: 17 m®
Ytansprak: 24 m’

Befintlig dagvattenledning

lllustration med féreslagna dagvattenatgéarder
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pa fastighetsdgare inom Billstaans avrinningsomrade dér infiltrationsmojligheterna ar
begrinsade. I detaljplanen stélls det krav pa att dagvatten ska fordrdjas pa kvartersmark med
en minsta fordréjningsvolym om 194 m? for att uppna behovlig rening och fordrdjning inom
kvartersmarken.

Avfallshantering

Avfallshanteringen inom planen ska ske i enlighet med kommunens renhéllningsordning
samt tillimpningsanvisningar vilka &r: Jarfdlla kommuns avfallsplan, Jarfalla kommuns
avfallsforeskrifter samt Jarfalla Kommuns riktlinjer for avfallshantering. Avfall som
uppkommer inom fastigheten ska hanteras inom fastigheten.

Livsmedelsverksamheter inom fastigheten ska hantera fett- och matavfall i kombitank, eller
likvardigt system, med fett och matavskiljning. Infér bygglovsansdkan ska en avfallsutredning
tas fram av sokande, som utgér ifran ovan nimnda dokument. Utgdngspunkten ar att
avfallshanteringen ska vara mekanisk samt att principerna kring kéllsortering, cirkulédr
ekonomi och en bra arbetsmiljo for avfallshdmtarna prioriteras.

El

Befintliga allménna elledningar finns utmed Enkopingsvdgen. E.ON Energiditribution AB 4r
huvudman.

Energiforsorjning
Det finns goda mojligheter att ansluta den nya verksamheten till fjarrvirmendtet.

Bredband och telekommunikation
Planerad bebyggelse kommer att anslutas till befintligt fibernit.

Storningar och risker

Buller

Enligt en genomford bullerutredning (Efterklang, 2021-09-24) bestar de primira
bullerkéllorna pa den foreslagna verksamheten av tre kafferostar med utslapp via tva
skorstenar samt transporter till och frdn verksamhetsomradet.

Enligt utredningen beddms det finnas goda mdjligheter att underskrida gillande riktviarden
med avseende pa externt industribuller vid bostider, friluftsomrade och skolgard.
Utredningen bedomer dven att den extra trafik som verksamheten kommer generera pa
ndrliggande tillfartsvagar dr forsumbar jamfort med dvriga trafikmangder. Ljudvirden enligt
trafikbullerférodningen och Naturvérdsverkets riktvérden for industribuller bedoms kunna
innehallas efter exploateringen inom planomradet. Enligt gjorda berdkningar bedoms dven
Folkhilsomyndighetens riktviarden for lagfrekvent buller inomhus innehéllas utan nagra
kompletterande skyddsatgérder vid Enkopingsvégen eller vid bostadbyggnadens fasad.

Etableringen av kaffeproduktionsanliggningen kommer troligen att ge en viss
trafikbullerminskning i niromradet da byggnaden till viss del kommer att ge en
bullerskdrmande effekt vid viag E18.
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Vibrationer och stomljud

I samband med exempelvis sprangning, skutknackning och palning finns risk att storande
vibrationer eller stomljud kan uppsta i bostéder. I denna situationen ar avstandet till ndrmaste
bostad cirka 100 m. Beddmningen &r att ingen risk foreligger vid dessa avstand och normalt
markarbete.

Om sérskilt vibrationskénsligt utrustning finns i E.ONs kraftvirmeverk behdver hogsta tillatna
vibrationsnivaer beaktas vid vibrationsalstrande arbetsmoment, exempelvis genom dvervakad
langtidsmatning av utrustningen. (Efterklang, 2021-09-24)

KONSEKVENSER

Miljokonsekvenser

Beddémning av miljopaverkan

Kommunen bedomer att genomforandet av planforslaget kan antas medfora en betydande
miljopaverkan och att en strategisk miljobedomning enligt 6 kap. 3 § miljobalken och

4 kap 34 § plan- och bygglagen (2010:900) ska genomforas. Kommunens beddmning
bygger framforallt pd att markanspraket antas leda till skador p4 kommunens ekologiska
landskapssamband samt betydande risker vid transporter av farligt gods.

Sammanfattning

Lokaliseringen av verksamheten beddms vara lamplig pd grund av omradets ldge vid
E18 och kringliggande verksamheter. Planomradet dr bullerstort och bedoms sakna storre
rekreationsvéarden.

Miljoaspekterna har studerats under arbetet med detaljplanen, dér stréket utmed
Enkopingsvégen Osterut sékerstills som ddellovssamband for spridning av djur och véxter.
Mojliga atgirder for dagvattenhantering sékerstills som planbestimmelser i detaljplanen och i
samband med bygglovsprovning.

Klimatpaverkan och hushallning med naturresurser

Foreslagen placering anses vara lamplig for en industrianldggning. Nérhet till E18 och
angransande fjarrvirmeverk gor marken oldmplig for andra mer kdnsliga markanviandningar
som till exempel bostader eller rekreation. Omradet ar kraftigt paverkat av mycket hogt
trafikbuller och luftféroreningar frdn E18. Nérheten till fjarrvarmeverket talar dven for
anldggning av industri da placeringen kan skapa mdjligheter till industriella synergieffekter.

Naturmiljo

Planomradet hyser idag hdga naturviarden som fungerar som ett ddellévssamband och

som lidnkar Jakobsberg till sodra delen av Vistra Jarvafiltets naturreservat. I stort sett hela
skogspartiet kommer att avverkas i samband med byggnation inom planomradet, forutom
nagra dldre tallar som finns utmed E18 och planldggs som “Natur” i detaljplanen samt nagra
trdd 1 det blivande parkstréket. Den ekologiska funktionen i nuvarande gronstrdk kommer att
minska i och med att stora delar av skogspartiet och brynzonen i sdder, med 16vtrad och nagra
aldre ddellovtrad, kommer tas 1 ansprak av bebyggelse.
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Férslag pa placering av trad fér att behalla funktionen av &ddellbvssamband utmed Enképingsvégen.

Nya lévtréad visas i mérkgrént och befintliga trdd i ljusgrént. Obs. byggnadens situationsplan avviker
négot fran planférslaget.
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Hénsynsatgarder och skademinimeringsanpassningar har vidtagits for att i mgjligaste mén
upprétthélla spridningsfunktionen i den kvarvarande park- och naturmarken. I parkstraket
utmed Enkopingsvigen osterut blir det viktigt att langsiktigt sdkra s& god funktion som
mojligt som ddelldvssamband for spridning av djur och véxter. Flera av de storsta ekarna som
finns inom planomrddet idag foreslas att anvidndas for faunadepa for att gynna den biologiska
mangfalden.

Strédket utmed Enkopingsvégen osterut har studerats och en forprojektering har gjorts med
hinsyn till att behalla funktionen av ddellovssamband.

Vattenmilj

Med rekommenderad dagvattenhantering bedoms detaljplanen uppfylla kraven att
genomforandet av detaljplanen inte forsdmrar mdjligheten att uppfylla miljokvalitetsnormerna
for vatten och att Jarfdlla kommuns riktlinjer for dagvattenhantering, med avseende pé rening,
riktvarden och flode f6ljs.

Dagvattenutredningen presenterar ett 16sningsforslag for att skapa en fungerande
dagvattenhantering med en minskad belastning pa befintligt dagvattensystem. Beroende pé
hur dagvattenanldggningarna anldggs kan dven fororeningsbelastningen pé recipienten minska
for de samtliga fororenande &mnena. I detaljplanen stélls det krav pa dagvattenhantering inom
planomrédet for att 1 hogsta mén fordrdja och rena dagvattnet innan det slipps till recipienten.

Luftutslapp

Rostgaser fran rostprocessen leds genom en katalysator for att rena organiska &mnen och
lukt frdn emissionen samt planeras att sldppas fran en cirka 40 meter hog skorsten. For de
tre rostarna vid det planerade kafferosteriet kommer dven ventilationsluft fran den inledande
delen av kylfasen att ledas genom katalysatorer vilket avsevirt reducerar luktutsldppen. Med
de foreslagna atgérdena visar spridningsberdkningarna laga lukthalter i omgivningen.

Haltnivéerna vid nirmaste bostad som ligger ca 100 meter vister om planomradet ar
beriknade till ca 0,2 le/m?* som minutmedel och 99-percentil. Resultaten kan jamf6ras mot

de danska riktvédrdena for lukt i omgivningen som é&r 5-10 le/m* som minutmedelvirde och
99-percentiler. Haltnivaer av lukt vid koncentrationer runt 0,2- 0,5 le/m?® kan anses vara i stort
sett luktfria.

Eftersom narmaste bostadshus véster om det planerade kafferosteriet ar ett 11-vaningshus
har lukthalterna dven berdknats vid olika hdjder, motsvarande 2:a vaningen, 6:e viningen,
9:e vaningen samt 11:e vaningen. Berdkningarna visar generellt 1aga haltnivaer av lukt vid
fasaden dven vid hogre vaningar. Hogst upp 1 bostadshuset motsvarande 11:e vaningen
berdknas lukthalter runt 1 le/m? kunna fornimmas emellanat.

Detektionstroskeln for lukt ligger definitionsmaéssigt pa 1 l.e/m*.Sydvast om planomradet
ligger ett dldreboende och en forskola. Haltbidraget av lukt vid dldreboendet och forskolan
beriiknas till ca 0,2 le/m? som minutmedel och 99-percentil. Aldreboendet har tva vaningar
och berdkningarna av lukt 6 meter 6ver mark (motsvarande vaning 2) visar haltnivaer
motsvarande 0,2-0,5 le/m? vid dldreboendet. Konsekvenserna for lukt i omgivningen bedéms
vara sma.
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Eftersom luktutslédppen har berdknats for den planerade verksamheten finns det dock vissa
osdkerheter. Verksamhetsutovaren rekommenderas dérfor att genomfora luktprovtagningar
vid uppstart av kafferosteriet for att verifiera luktutslappen. Darefter kan eventuella ytterligare
atgérder foreslas vid behov. (AFRY, 2021-09-27)

Kulturmiljé och landskapsbild

En arkeologisk utredning har tagits fram 1 syfte att klarligga om fornldmningar finns inom
fastigheterna Jakobsberg 18:1 och 18:19 infor planerad detaljplaneliggning. I omréddet finns
inga kénda fornlimningar, men inom naromradet finns flera stenstrdngar och uppgifter

om torpbebyggelse inom Siby séteris doméner. Vid faltinventeringen patraffades inga
fornldamningar eller boplatsldgen inom planomradet.

Utformningen av anldggningen har studerats genom en volymstudie och en 3D-modell.

Hogre skala av bebyggelsen bedoms vara lamplig mot E18 medan nagon lagre skala foreslés
mot Enkopingsviagen och mot ge-vigen utmed Enkopingsvidgen osterut. En komposition av
hojder och till viss del former for de olika delarna av anldggningen efterstravas. De foreslagna
hojderna och exploateringen inom planomradet beddms inte ge nagon storre paverkan pa
nérliggande bostider eller kringliggande omraden. Placering av industrin 1 ndrheten av
fjarrvarmeverket kommer att skapa en sammanhallen bebyggelsestruktur och kan dven utgora
ett nytt landmérke som markerar borjan av Jakobsberg. Illustrationerna och sektionerna fran
olika platser redovisas pa sidorna 15-20.

Buller

Buller frén verksamheten kommer att regleras i1 verksambhetstillstdndet med hinsyn till de
intilliggande bostdderna. Transporterna till den planerade verksamheten beddms inte ge
betydande 6kning av trafikbuller i1 forhallande till dagens bullernivaer pa végarna.

Trafik

Kaffeproduktionsanldggning beddms generera cirka 220 personbilsrorelser och cirka 58
lastbilsrorelser per dag (cirka 6 lastbilar per timme under arbetstimmarna och vardagarna).
Den totala trafikokningen pad Enkopingsvégen skulle da motsvara mindre @n tva procents
Okning. Etableringen av verksamheten beddoms inte innebér en séddan trafikpaverkan som
skulle kréva sérskilda trafikatgirder. Vid genomforandet av detaljplanen kommer dessutom
en del av Enkopingsvigen norrut att smalnas av nagot vilket borde bidra till att minska
korhastigheten.

Risker

E18 utgor idag primérled och Enkopingsvégen/Viksjoleden sekundirled for transporter med
farligt gods. En riskutredning har tagits fram 1 syfte att utreda vilka atgérder som behover
vidtas fOr att hantera eventuella risker vid byggnation pa fastigheten med hdnseende pa
transporter av farligt gods pa E18 och Enkopingsvigen.

Anldggningen dr utformad sa att ett obemannat hoglager anldggs utmed E18, ca 28,5 meter
frdn motorviagen. Produktionsanldggningen med transportband och forpackning anldggs ca 25
meter fran EnkSpingsvégen (S). Kontorsbyggnaden placeras ca 9 meter fran Enkdpingsviagen

V).
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De potentiella riskkillorna i anslutning till planomradet som har identifierats och studerats &r
brianslehantering pd drivmedelsstationerna Circle K, OKQS8, och TANKA, transport av farligt
gods pa E18 och lokalt till och frdn drivmedelsstationerna i omrddet, transport pa sekundér
transportled for farligt gods samt hantering av brandfarlig gas och bioolja inom E.ON:s
fastighet norr om planomradet. Enligt utredningen framtagen av PE Teknik & Arkitektur AB,
2021-01-13 behover foljande atgéirder vidtas for att sikerstilla att kravet enligt ALARP (As
low as reasonably practicable) pa acceptanskriterier uppnas:

Byggnad mot E18:

- Fasad inom 48 meter fran E18 utfors i obrdnnbart material.

- Fonster 1 fasad inom detta omrade ska utforas i minst brandteknisk klass EI 30
- Utrymningsvigar ska mynna pd motsatt sida om byggnaden frdn E18

- Friskluftsintag ska vara hogt placerade samt riktas bort fran E18

Byggnad sdderut mot Enkdpingsvigen:

- Fasad mot Enkopingsvégen utfors 1 obrannbart material.

- Fonster 1 fasad utfors brandklassade 1 minst brandteknisk klass EI 30
Byggnad visterut mot Enkopingsvégen:

- Utrymningsvagar som gar i liv med fasad mot Enkdpingsvigen ska utféras inom egen
brandcell i brandteknisk klass som géller for byggnaden, géller 4ven mot det fria.

- Utrymningsvigar ska mynna pd motsatt sida om byggnaden fran Enkopingsvigen, det vill
sdga in mot garden.

Enligt utredningen finns det robusthet dven vid en 6kad mingd av farligt gods-transporter
pa nérliggande vagar med hédnsyn till individrisker inom planomrédet. Tilltdnkt placering

av hoglager med en l14g personbelastning nidrmast E18 &r fordelaktig, d4 byggnaden utgor
en barridr for Ovriga mer personintensiva verksamheter. Det finns dven en bergsrygg med
uppvuxna trdd mellan motorviagen och den planerade anldggningen vilket ger en storre
sakerhet vid en eventuell avdkning fran vigen. Planbestimmelser som regler byggtekniska
krav med hénsyn till riskhantering samt anldggningens tillatna anvéindning mot E18 regleras
pa plankartan.

Gas som anvénds till kafferostning kommer att ledas till planomradet via markforlagda
rorledningar fran EONs befintliga LNG-cistern, placerad cirka 2,8 kilometer frén
planomrédet. Detta innebir att ingen cistern kommer att anldggas inom planomradet samt att
inga lastbilsleveranser av LNG-gas kommer att ske till planomradet.
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Inom planomradet kommer gasen att forbrannas i1 ugnar for att rosta kaffebonor. En eventuell
brand eller explosion inom byggnaden bedoms ej paverka omgivande byggnader, detta

dé forbranningsugnarna &r placerade 1 planomrddets mittdel dér avstind till omgivande
byggnader ir l1dnga. En brand inom planomradet bedoms ej paverka EONs virmeverk eller
andra angransande byggnader utanfor planomrédet.

Fororenad mark

Gjorda provtagningar indikerar inte att marken skulle vara férorenad. Skulle fororeningar
patriffas vid markarbeten infor exploateringen ska tillsynsmyndigheten kontaktas och
miljokonsult bor tillkallas for kontroll av patraffade massor. Inga ytterligare utredningar
angdende fororeningar bedoms vara nddvandiga 1 dagsliget.

Sociala konsekvenser

En etablering av nya arbetsplatser med upp till ca 200 anstidllda bedoms ge positiva effekter pa
den Ostra delen av Jakobsberg genom bl.a. 6kat handelsunderlag, blandade funktioner och mer
urban utveckling vid Viksjoleden. Byggnation inom planomridet bedoms ge positiva effekter
aven pa den upplevda tryggheten kvillstid da morka och otrygga platser langs gdng- och
cykelvdgen byggs bort. Ur bl.a. trygghetsaspekten ar det viktigt att fonster placeras 1 6gonhdjd
frén gata respektive gang- och cykelvig.

De befintliga gang- och cykelvigarna behélls som viktiga strak langs Enkdpingsvagen.

Barnkonsekvenser

Skogspartiet bedoms inte ha nagot storre rekreationsvdrde och anvinds inte av ungdomar
eller barn idag. En barnkonsekvensanalys har dirmed inte tagits fram inom ramarna for
detaljplanearbetet.
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3. GENOMFORANDE

Organisatoriska fragor

Ansvarsfordelning

Kommunen genom samhillsbyggnadsavdelningen ansvarar for uppréttande av detaljplan med
tillhérande handlingar samt for uppréttande av erforderliga avtal for planens genomférande.
Avtal och dverenskommelser upprittas mellan kommunen, byggherrar, markigare och
ledningsdgare m.fl.

Bygg- och miljéforvaltningen ansvarar for myndighetsutévning vid granskning av lov och
anmélan. Lantméterimyndigheten ansvarar for erforderliga fastighetsbildningsatgérder pa
fastighetsdgarens initiativ och bekostnad.

Kommunen ansvarar {for anldggande, drift och skotsel av allmén platsmark. Ledningsdgarna
ansvarar for utbyggnad av respektive nit for fjarrvarme, el, tele etc samt de omléggningar
som krdvs for planens genomforande. Nedldggning av nya ledningar i1 allmidnna gator ska
samordnas med kommunens utbyggnad av dessa.

Byggherren ansvarar for bebyggelse och anldggningar samt drift och skotsel av dessa pa
kvartersmark.

Huvudmannaskap

Kommunen édr och kommer fortsdttningsvis att vara huvudman for allmén plats, sdsom végar
och park, inom planomradet. Kommunen ansvarar for utbyggnad av allméin platsmark inom
planomradet. Kommunen dr dven huvudman for allménna vatten- och spillvattenledningar
samt for allmidnna dagvattenanldaggningar.

Respektive ledningsdgare for fiber, el, tele och fjarrvirme dr huvudman for sitt ledningsnét
fram till anvisad anslutningspunkt for kvartersmark.

Avtal

Ett markanvisningsavtal géllande kvartersmarken inom planomradet ar uppréttat

mellan kommunen, AB Sagax och Arvid Nordquist HAB. Markanvisningsavtalet ger
exploatoren ensamritt att forhandla om forvarv av kvartersmarken fran kommunen. I
samband med att detaljplanen antas kommer en dverenskommelse om exploatering med
overlételse av mark att uppréttas mellan kommunen och exploatoren, vilken ersdtter
markanvisningsavtalet. Overenskommelsen reglerar markdverlatelse, fastighetsbildning,
rittigheter, dagvattenhantering, gestaltning, samordning och dvriga fragor for genomforandet
av detaljplanen.

E.ON Energiinfrastruktur AB har flertalet fjarrvarmeledningar inom planomradet som behdver
flyttas for att mojliggdra uppforande av planerad bebyggelse inom kvartersmarken. Avtal
mellan kommunen, E.ON och exploatoren kommer att uppréttas for att reglera genomforandet
och kostnader for detta.

Avtal behover ocksa upprittas med berorda ledningsédgare for el, tele och fiber inom
planomradet for att reglera ansvarsfordelningen avseende genomforande och kostnader for att
reglera paverkan pé deras ledningar i samband med genomforandet av detaljplanen.
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Fastighetsrattsliga fragor

Markagare

Jarféilla kommun &r dgare till fastigheterna Jakobsberg 18:1 och 18:19. Avsikten ér att
AB Sagax ska forvérva kvartersmarken inom planomradet (hela Jakobsberg 18:19 och del av
18:1) samt att Arvid Nordquist HAB ska bedriva verksamhet dar.

Fastighetsbildning, gemensamhetsanlaggningar m.m

For genomforandet av planen behover en fastighet med endast kvartersmark bildas. Det
sker lampligen genom att mark fran Jakobsberg 18:1 fors till Jakobsberg 18:19 genom
fastighetsreglering.

Inga gemensamhetsanlédggningar bedoms behdva bildas inom planomradet.

Servitut, ledningsratt och andra fastighetsrattsliga avtal

Inom planomradet finns en ledningsritt for befintlig fjarrvirmeledning som gér i nord-sydlig

riktning genom kvartersmarken. Ledningen och ledningsritten ska flyttas Osterut och den nya
placeringen kommer vara inom kvartersmarken dster om planerad lagerbyggnad. Marken for
det nya ledningsldget markeras som U-omride i plankartan.

Eventuellt kan servitut behdvas for t.ex. byggnadsdelar som sticker ut dver eller under allmén
plats.

Ekonomiska fragor
Exploatoren bekostar framtagandet av detaljplanen, vilket regleras i plankostnadsavtal.

Kommunens intdkter sker genom markforséljning och avser att ticka kommunens kostnader
for personella resurser samt for de atgérder, om- och utbyggnader av allmédnna anldggningar
och infrastruktur som behovs for etablering av tankt verksamhet pa platsen.

Hela planomradet ligger inom kommunalt verksamhetsomrade for vatten och avlopp.
Kommunen bygger ut VA-nétet fram till anslutningspunkt. Exploatdren betalar en
anslutningsavgift och ansvarar for sina ledningar fran anslutningspunkten. Exploatdren
bekostar dven andra eventuella anslutningsavgifter for t.ex. el, fjirrvdarme och fiber.
Respektive ledningsidgare ansvarar for sina ledningar.

For genomforandet av detaljplanen dr flera ledningsomléggningar nddvéndiga, de bekostas
enligt nedan:

» Jarfalla kommun bekostar de ledningsomldggningar som kréivs for etablering av den tdnkta
verksamheten, i de fall ledningarnas ligen vid anldggandet har godkénts av kommunen i
egenskap av markdgare. Det innebér flytt av:

- Fjarrvarmeledning som omfattas av ledningsritt 1 nord-sydlig riktning genom
kvartersmarken, huvudsakligen med ldge inom omrade A pa kartskiss nedan.

- Befintliga ledningar i gc-végen i sddra delen av omrddet (B).

- Befintliga ledningar langs Enkopingsvigen 1 véstra delen av omrddet (C).
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- Kommunens VA-ledningar (D)
- Vattenkiosk (E)
- Elstation (F)
* E.ON bekostar flytt av fjarrvirmeledningar i norra delen av planomréadet (G).

Exploatoren ansvarar for samtliga kostnader inom kvartersmark for uppfoérande av den
planerade anldggningen forutom den tradfallning som ombesorjs av kommunen, samt
ledningsomldggningar enligt ovan.

Exploatoren bekostar erforderlig fastighetsbildning for bildande av en industrifastighet
samt flytt av befintlig ledningsritt for fjarrvirme inom planomradet. Vem som ska bekosta
eventuella ovriga fastighetsrittsliga atgarder framgér av fastighetsbildningslagen.
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Tekniska fragor och utforande
Utredningar

Planbeskrivningen redovisar vilka utredningar som genomforts inom ramen for planarbetet,

se sidan 3. Exploatdren ansvarar for och bekostar framtagande av de kompletterande tekniska
utredningar som kravs for planens genomforande inom kvartersmark. Kommunen ansvarar for
dito inom allmén platsmark.

Utbyggnad av omradet

Omfattande samordning kommer att krdvas vid genomforandet. I storsta mdjliga mén ska
normal trafik uppritthallas under utbyggnadstiden for samtliga trafikslag (bil, cykel, gdng och
dylikt).

Initialt kommer de trdd som inte kan bevaras att avverkas. For att exploatoren ska kunna
péborja sina arbeten inom kvartersmarken behdver befintliga ledningar for framforallt
fjarrvirme, men dven VA, el, tele och fiber, att flyttas. Darfor ar det prioriterat att anldgga nya
ersittande fjarrvirmeledningar for att hinna med den begrdnsade tid som finns for omkoppling
av fjérrvdrmen 1 slutet av sommaren. I samband med att fjarrvirmeledningar anldggs i den
nya gc-vigen i den sddra delen av planomradet, anldggs dven nya ledningar for VA, el, tele
och fiber intill. Nir de nya fjarrvirmeledningarna &r driftsatta kan den nya gc-banan anldggas
ovanpd ledningarna.

Mellan Enkopingsvégen i vistra delen av planomradet och det planerade kontorshuset
kommer det att anldggas en zon med tradplantering och négra angoringsplatser parallellt med
en ny gc-viag. Under gec-védgen laggs nya ledningar for el, tele och fiber som ersitter befintliga
ledningar i den hir strickningen.

Befintliga trdd i den sddra delen av planomrddet kommer att kompletteras med nyplanterade
for att bibehalla funktionen omradet har som ddellovssamband. I den sydvistra delen

av planomradet mellan tunnelmynningen och kontorshuset anldggs en ny trappa i tre
sektioner. Trappan och platsen s6der om kontorshuset kommer att kunna anldggas forst nir
kontorshusets kéllarvaning dr uppford.

Infrastruktur

Det korfélt pa Enkdpingsvigen som kommer Ssterifran och svinger norrut kommer att
smalnas av i den del som gér i och ut ur cirkulationsplatsen. Refugen mellan korfalten norr
om cirkulationsplatsen kommer minskas och flyttas ndgot at véster. Detta for att ge plats at en
ny gec-bana langs med Enkdpingsvégen 1 den hér strackningen.

GC-banan som gar norrut lings Enkopingsvégen flyttas vésterut s att den ligger intill
Enkopingsvigen inom planomradet. Detta for att ge plats at planerat kontorshus och bidra till
att skapa en stadsgata. Mellan GC-banan och niarmsta korfélt pd Enkopingsvédgen skapas en
mobleringszon med tridplantering och nagra angodringsplatser. GC-banan 1 dst-véstlig riktning
i s0dra delen av planomradet flyttas langre soderut for att ge utrymme for planerad byggnad.
GC-végarna breddas for att folja gidllande standard vid nybyggnation i kommunen.

Befintliga fjarrvirmeledningar behdver flyttas pa flera stdllen inom planomradet. En
fjarrvarmeledning som det finns ledningsritt for gir i nord-sydlig riktning genom
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kvartersmarken. Ledningen flyttas sterut och den nya placeringen kommer vara inom
kvartersmarken dster om planerad lagerbyggnad.

I 6st-véstlig riktning, under befintlig gc-vég, ligger det fjarrvirmeledningar samt ledningar
for el, tele och fiber. De hér ledningarna behdver ocksa flyttas och ska 1 huvudsak placeras
i det nya laget for gc-vdgen. I nord-sydlig riktning lings Enkopingsvégen flyttas befintliga
ledningar négot visterut.

I sydvistra delen av planomradet kommer det en fjarrvirmeledning vésterifran under
Enkopingsvédgen. Den hir ledningen ligger for hogt for att kunna samordnas med planerad
killare i kontorshuset. Ledningen kommer darfor behova flytts i hojdled i den del som ligger
inom planomréidet. Strax norr om den hér fjarrvirmeledningen finns en kabelbrunn {6r
Skanovas optiska ledningar. Kabelbrunnen behdver flyttas for att ge plats at kontorshuset,
vilket innebar att de optiska ledningar som ligger under Enkopingsvigen och sedan gar till
brunnen ocksa behover flyttas. Ny placering for ledningarna &r projekterad 1 och intill den nya
allménna trappan séder om kontorshuset.

Befintlig nétstation och vattenkiosk i véstra delen av planomradet kommer att flyttas till nya
lagen norr om planomrédet. Vattenkiosken placeras lingre norrut mellan Enkopingsvigen
och Viarmevégen. Nitstationen placeras vid befintlig nitstation séder om befintlig infart till
Virmevigen. Befintlig ndtstation byggs om for att inrymma den samlade kapaciteten.

Befintlig anslutningspunkt for VA behover flyttas for att passa med planerad byggnad.
Dagvattenledningar inom planomrédet flyttas ocksa for att passa med byggnader, végar,
ledningar och trdd inom omradet.

Byggetablering

Storningar

Under tiden som de utvéndiga byggnadsarbetena pagar kommer det periodvis att upplevas
som storande for ménniskor som befinner sig i ndrheten. Sprangning och pélning kommer att
forekomma och méanga transporter med lastbil kommer att trafikera omréadet.

Om mojligt ska arbetena inom planomradet inte hindra trafiken i omradet. Daremot kan
mindre storningar, sdsom tillfallig omledningsvég, lagre hastighet etc. forekomma under vissa
perioder.

Dagvatten

Foreslagen dagvattenhantering innebér en rening som gor att Jarfalla kommuns framtagna
riktvirden for dagvatten inom Billstadns avrinningsomrade fortsatt uppnds. Atgirdsforslagen
innebér dven att Jarfilla kommuns riktlinjer for fldden ut fran fastigheten (70 1/s, ha)

uppnas for kvartersmarken och for planomradet (30 I/s, ha). Dock innebér forslagen att
fastighetsmarken fér ta ett storre ansvar géllande fordrdjning och rening av dagvattnet &n

vad kommunens riktlinjer kraver. Fastighetsdgaren blir ansvarig att anligga nédvindiga
anldggningar pa kvartersmark for att fordroja 200 m® dagvatten. Kommunen ska ta hand om
dagvatten som genereras pa allméinna platser.
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Genomforandetid

Planens genomforandetid dr 5 &r fran den dagen detaljplanen vinner laga kraft. Efter att
genomforandetiden gatt ut fortsétter planen att gilla. Kommunen har dock dérefter mojlighet
att andra eller upphédva planen, utan att ej utnyttjade réattigheter behdver beaktas.

Byggstart planeras till februari 2022 for allmén plats och ledningsomldggningar inom
kvartersmark, samt till juni 2022 for planerad anldggning inom kvartersmark.
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4. MEDVERKANDE

Medverkande tjansteman

Kristupas Liorancas, planarkitekt

Linda Karlsson, exploateringsingenjor
Patrick Galera Lindblom, miljoplanerare
Lena Olby Ornhed, projektledare anliggning
Celal Yildiz, projektledare anldggning
Niklas Nystrom, bygglovsarkitekt

Anders Berg, stadsarkitekt

Ovriga medverkande
[lustrationer mm, Eppens Arkitektur AB

Sandra Westin Kristupas Liorancas

Planchef Planarkitekt
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