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Dnr Kst 2010/518

ANTAGANDEHANDLING
Detaljplanen upprattas enligt PBL 1987:10
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fastigheten Kallhall 7:8, Jarfidlla kommun

PLANBESKRIVNING

Flygfoto over ﬁi&nohr‘&det med nérmaste omgivningar.

Planbeskrivning_Karnmarkargrand
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Huvuddrag

Planforfarande

Lage och areal

Markago-
férhallanden

Oversiktsplan

Beslut om uppdrag

Gaillande detaljplan

Riksintressen

Strandskydd

HANDLINGAR

Till detaljplanen hor foljande handlingar:
- Denna planbeskrivning

- Genomftrandebeskrivning

- Plankarta med bestdmmelser, skala 1:1000

Ovriga handlingar:
- Grundkarta
- Fastighetsforteckning

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Med planen avses i forsta hand att uppféra ett nytt bostadshus inom fastighet-
en.

Planen har féljande huvuddrag:
Omradet ska huvudsakligen anvindas for bostdder i form av flerbostadshus,
men dven service i form av samlingslokaler och restaurang.

Detaljplanearbetet foreslas ske med normalt planforfarande enligt PBL
1987:10. Inget planprogram kommer att upprittas da forslaget bedéms vara vil
forenligt med géllande Gversiktsplan.

PLANDATA

Planomrédet ligger i kommundelen Kallhéll utmed Kallhillsleden ca 500 norr
om Kallhélls centrum och station. Planomréadets area uppgér till drygt 7400
kvm.

Marken &r i privat dgo.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Planomrédet ligger ca 500 meter frén Kallhélls centrum vilket dr inom den zon
som i gillande Oversiktsplan anses vara centrumnéra. Oversiktsplanen efter-
strdvar fortétning inom bebyggelseomrdden som 4r ndra centrum och jirnvags-
stationer. Planforslaget 6verensstimmer ddrmed vil med 6versiktsplanen.
Enligt kommunstyrelsens protokoll 2010-11-29 § 126 fick kommunlednings-
kontoret i uppdrag att uppritta ett forslag till ny detaljplan for bostidder inom
fastigheten Kallhill 7:8.

For omradet giller foljande detaljplan: B 83-08-31 antagen den 13 juni 1983 av
kommunfullmaktige.

Planomradet berdrs inte av ndgot riksintresse.

Planomridet omfattas inte av strandskydd.
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Mark och vegetation

Lokalklimat och
ljusférhallande

Geotekniska forhall-
anden

Markféroreningar

Radon

Fornldamningar och
byggnadsminnen

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Natur

Marken &r relativt plan i den sddra och vistra delen av omradet, som redan
idag huvudsakligen 4r bebyggd eller hardgjord i form av véigar och parkerings-
ytor. I norr och &ster stréicker sig en skogsbevuxen hojd in i omradet. Det nya
bostadshuset planeras i den skogsklddda slénten i norra delen av omradet. Ve-
getationen pa platsen dér huset ska uppforas bestar av blandskog som domine-
ras av tall.

Inom planomrédet finns inte nagra intressen registrerade avseende flora, fauna
eller rodlistade arter. Omréadet omfattas inte av nagot skydd enligt miljébalken
och berérs inte av ndgot omrade som bedémts som ekologiskt sdrskilt kinsligt
(s.k. ESKO-omrade).

Platsen ger mdjlighet till ett gynnsamt lokalklimat da byggnaden foreslas i en
sydviéstsluttning 1 ett relativt 6ppet lige med god solinstrélning.

En solstudie har tagits fram for att redovisa vilken skuggpéverkan den nya
byggnaden medfor, se sidan 5. Den mycket begrdnsade skuggpaverkan som
orsakas av den planerade byggnaden bedéms vara rimlig. Byggnaden 6ster om
planomrédet (brf. Emaljeraren) kommer &ven i fortséttningen huvudsakligen
skuggas av den befintliga skogsdungen som bevaras mellan planomradet och
byggnaden i dster.

Marken bestar till stor del av berg som delvis gér i dagen pa platsen dir den
nya byggnaden planeras.

Ett avfallsupplag for schaktmassor har tidigare funnits vid Kérnmakarvigen,
den exakta platsen &r dock okénd. Provtagningar ska tas i samband med
schaktning infor grundldggning. Syftet med att provtagningarna inte gérs innan
dess dr att undvika onddiga ingrepp i tallbacken. Visar proverna att férorening-
ar forekommer i sddana halter som medfor risker for ménniskors hilsa vid ex-
ponering och risker for miljon ska féroreningarna avhjélpas innan uppférande
av ny bebyggelse.

En radonunderstkning ska utforas infor bygglov. Syftet med undersékningen
dr att kunna avgora om grundldggningen ska utféras radonskyddande eller ra-
donsiker.

Inom planomrédet finns inga kinda fornldmningar. Om man vid grivning eller
annat arbete patréaffar fornlimning foreligger dock anmélningsplikt enligt kul-
turminneslagen.
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Befintlig bebyggelse

Ny bebyggelse

Bebyggelseomraden

Inom planomrédet finns tva befintliga bostadshus med ldgenheter for éldre.
Byggnaderna uppfordes i étta respektive fyra vaningar pa 1980-talet. Bostads-
husen sammanbinds av en ldgre servicebyggnad i ett plan. Samtliga byggnader
ar tidstypiska med fasader av rott tegel, valmade tak av r6tt tegel, vita delvis
indragna balkonger och vita fonsterbagar.

Servicebyggnaden inrymmer restaurang, samlingslokaler, hobbyrum, lokaler
for hemtjénsten m.m. Lokalerna i servicebyggnaden fungerar som en motes-
plats och nyttjas bade av boende i de intilliggande bostdderna och av dldre som
tar sig dit fran andra omraden.

Pé ett obebyggt omrade strax norr om den befintliga bebyggelsen planeras ett
nytt bostadshus med ca 34 ldgenheter. Ca hélften av bostédderna planeras vara 2
rum och kék och den andra hilften 3 rum och kok. Aven de nya bostiderna har
en dldre malgrupp (70+) vilket kan méta efterfragan pa bostidder med bittre
service och viss trygghet genom nérheten till servicebyggnaden.

Byggnaden omfattar 3340 kvm ljus bruttoarea (halva vaning 1 plus vaning 2-
10) samt 175 kvm mork bruttoarea (Y2 vaning 1). Total bruksarea for l1dgenheter
omfattar drygt 2400 kvm.
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Utformning av ny
bebyggelse

- Bottenvaning
(entréplan)

- Vaning 2-10
(bostadsvaningar)

Utformning av ute-
miljo
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Ovan syns det nya bostadshuset (till hoger) i forhallanden till brf. Emaljeraren.
(Sektion, Funkia landskapsarkitektur).

Den nya byggnaden utformas som ett 10 vaningar (inkl. suterringvaning) hogt
punkthus som varsamt placeras i tallbacken mot Kallhéllsleden.

Byggnadens entréplan &r en suterringvaning som ansluter vl till befintlig
markniva vid framsidan av huset. Fasaden mot Kallhéllsleden har en tydlig
huvudentré med glasade partier och stora fonster bakom vilka gemensamhets-
lokaler s& som rum for kéllsortering och samlingslokal ryms. Den bakre delen
av entréplan &r till stor del under mark och inrymmer forrad. Ytterligare en
entré / utrymningsvag finns i den nordvéstliga fasaden. Fasadmaterialet i entré-
plan foreslas avvika fran materialet i de §vre vaningarna for att visuellt skilja
entréplanet fran de Gvriga vaningarna.

Den bakre delen av vaning 2 landar mot befintlig markniva vilket mojliggor
uteplatser i markplan. Pa vaning 3-9 har samtliga ldgenheter balkong. Den
Oversta vaningen har en mer exklusiv utformning med tvé storre ldgenheter
som har varsin stor terrass fran vilka man ser ut 6ver Mélaren.

Véaning 2-10 har fasaden en vertikal indelning som bryter upp volymen och ger
byggnaden ett slankare intryck. Fasadmaterialet pa bostadsvaningarna foreslas
vara puts som kan kombineras med tegel for att tydliggéra den vertikala indel-
ningen. Fasadens fargsittning foreslas ga i vitt och grétt.

Den vinklade huskroppen skapar rumslighet pa platsen framfor byggnaderna.
Framf6r den nya byggnaden ska en tydlig entréplats som ansluter till befintlig
géng- och cykelvég anldggas. Entréplatsen foreslas fa ett enhetligt markmateri-
al och nagra vil placerade murskivor som fortydligar och avgrénsar platsens
olika funktioner. Naturmarken kryper nédra den nya byggnaden genom att storre
tallar bevaras néra fasaden. De nya planteringsytorna gestaltas med naturinspi-
rerade véxter och tva nya tallar planteras pa platsen framfor huset.

Ytor f6r markparkering inom fastigheten foreslés enligt situationsplanen.
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Ovan illustreras hur fasaden féresidas utformas. (Fasadillustrationer, Rits arkitekter)

Omradet ligger pa ca 400 meters gangavstdnd fran Kallhills centrum. I cent-
rum finns bibliotek, tandlékare, vardcentral, apotek, livsmedelsbutik, matserve-
ringar och annan nérservice.

Tillgédngligheten till omradet &r god. Entréplatsen framfor den planerade bygg-
naden &r plan utan trappor eller andra nivaskillnader och ansluter direkt till
trottoaren utmed Kallhéllsleden. Markplaneringen ska utf6ras pa sa stt att rull-
stolsburna och andra rérelsehindrade kan na sin bostad utan problem. Ovriga
lokaler ska som regel alltid vara tillgédngliga for rorelsehindrade.
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Rekreation

Biltrafik

Gang-, cykel-
och mopedtrafik

Parkering

Kollektivtrafik

Trafikbuller

Friytor

Kallhéll har ett vélutvecklat nét av parkmark och grona strék med gangvigar
som ansluter till bebyggelsen for den som vill promenera i ndromradet.

P& ca 500 meters gangavstand fran planomradet ligger Gorvilns naturreservat.
Upplandsleden samt flera andra stigar och gangvigar leder in i naturreservatet
och vidare sdderut mot Gorvélns slott m.m. Norrut fortsétter Upplandsleden
utmed Mélarens strand mot Stiket.

Négot behov av lekplats inom omradet beddms inte finnas med tanke pa mél-
gruppen for bostédderna.

Gator och trafik

Omréadet nds med bil frén Kallhéllsleden. Inom omradet finns en befintlig an-
goringsgata med in- och utfart som ansluter till Kallhéllsleden. Det nya punkt-
huset nds via angoringsgatan. Den planerade bebyggelsen medfor uppskatt-
ningsvis ca 100 trafikrérelser per dygn.

Ar 2015 berdknas arsmedeldygnstrafiken pa Kallhéllsleden vara 4600 fordon.
Andelen tunga fordon beréknas vara 9 % och den verkliga hastigheten 40
km/h. Dessa trafikuppgifter ligger till underlag for bullerberdkningen.

Utmed Kallhéllsleden finns géng- och cykelvdg som ansluter till den aktuella
fastigheten.

Parkering ska frdmst 16sas inom planomradet. Enligt kommunens parkerings-
norm bdr i snitt 0,7 parkeringsplatser per ldgenhet anordnas i omradet. For 34
nya ldgenheter bor ddrmed 24 platser anordnas.

Inom omrédet finns idag tio parkeringsplatser varav hemtjéinsten hyr tre men
har behov av fler. Ytterligare 25 parkeringsplatser 4r méjliga att anordna inom
omrédet i samband med uppforandet av det nya bostadshuset, se situationsplan.
Totalt ryms 35 parkeringsplatser inom planomradet. Vid behov av mer parke-
ring finns mojlighet att anordna parkeringsplatser f6r bostéiderna inom planom-
radet pa andra sidan Kallhéllsleden.

Intill sidoentrén till punkthuset planeras cykelparkering.

Nérmaste busshéllplats finns i direkt anslutning till fastigheten utmed Kall-
héllsleden. Avstandet fran den nya byggnaden till hallplatsen mot centrum &r
ca 70 meter. Hér stannar buss 560 och 547 som bada gér till Kallhills station
intill Kallhélls centrum.

Till Kallhélls station dér pendeltéget stannar dr det ca 500 meters gangavstand.

Stérningar

Biltrafiken péa Kallhillsleden orsakar stérningar i form av buller vilket har be-
riknats. Vid fasaderna mot Kallhéllsleden blir ekvivalentnivadn upp mot 60
dB(A) och maximalnivan ca 80 dB(A). Samtliga ldgenheter har minst hélften
av boningsrummen mot en fasad med hogst 50 dB(A) utanfor fonster, vilket
delvis uppnés med hjélp av bursprék. En gemensam uteplats placeras bakom
bostadshuset. Fonster och uteluftdon ska dimensioneras s att trafikbullernivan
inomhus blir hogst motsvarande ljudklass B, dvs. hdgst 26 dB(A) ekvivalent
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Vatten/avlopp

Dagvatten

Varme

El

Restprodukter/ av-
fall

och 41 dB(A) maximal ljudniva.

Ljudnivaerna regleras med en planbestimmelse. Diarmed kan bostdder med
mycket god ljudkvalitet fas och ldnsstyrelsen avstegsfall frén géllande riktvér-
den klaras.

Teknisk forsorjning
Den nya byggnaden ska anslutas till kommunalt vatten och aviopp.

Eventuella fororeningar i dagvattnet fran omrédet ska om mojligt tas omhand
vid killan. Dagvatten fran storre parkeringsytor ska vid behov forses med an-
ordning for oljeavskiljning.

Det &r 6nskvirt att den nya byggnaden ansluts till fjarrvirmendétet. Fjéarrvirme-
nitet i kommunen dgs av EON.

Den nya byggnaden ska anslutas till elnétet. Elnétet i kommunen 4gs av EON,

Enskilda och/eller gemensamma utrymmen inomhus f6r kéllsortering av rest-
produkter ska finnas. Avfallshanteringen ska ske i enlighet med kommunens
renhallningsordning. Bestdimmelser for t.ex. utformning och dimensionering
finns i avfallsforeskrifterna med tillhdrande tillimpningsanvisningar. Nirmaste
atervinningsstation finns vid Smedvigen ca 50-150 meter fran bostadshusen
inom omradet. Gorvilns atervinningscentral finns pa ca 10 km avstand. Under
byggtiden ska restprodukter sorteras.
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Behovsbeddmning

Miljokvalitets-
normer

Naturresurser

Markféroreningar

Trafikbuller

Ljusforhallande

Utsikt fran narlig-
gande bebyggelse

MILJOBEDOMNING

Planenhetens bedomning dr att planens genomférande inte kommer att ha en
betydande miljopaverkan enligt PBL 5:18. En miljokonsekvensbeskrivning
behover ddrmed inte uppréttas. Skélen till stéllningstagandet redovisas under
rubriken inverkan pa miljon.

Till grund for stéllningstagandet ligger en bedémning gjord enligt kriterierna i
forordningen om miljokonsekvensbeskrivningar (1998:905), en s.k. behovs-
bedomning. Kriterierna motsvarar en checklista framtagen av miljé- och hélso-
skyddsavdelningen.

INVERKAN PA MILJON

Miljokvalitetsnormer dr ldgsta godtagbara miljokvalitet och finns bl.a. for vat-
tenférekomster och utomhusluft. Detaljplanen paverkar inte ndgon vattenfére-
komst. Fororeningshalterna i luften inom Jarfdlla kommun understiger miljo-
kvalitetsnormerna for utomhusluft. Den planerade bebyggelsen medf6r upp-
skattningsvis ca 100 trafikrorelser per dygn. Nérheten till bussar och pendeltag
medfor att tillskottet troligtvis blir mindre. Halten luftféroreningar kommer
endast att paverkas ytterst marginellt.

Detaljplanens genomforande bedéms dérfor inte innebéra att ndgon miljékvali-
tetsnorm enligt miljobalken Gverskrids.

Planf6rslaget bedoms inte medfoéra nagon betydande paverkan pa naturresurser
enligt 3:e kapitlet miljobalken.

Eventuella fororeningar i marken ska saneras till riktvirden for kénslig mar-
kanvéndning innan ny bebyggelse uppfors. Att fororeningar &tgirdas medfér en
positiv inverkan p& miljon.

Den nya bebyggelsen utformas s& att de boende far en god ljudmiljo, vilket
regleras med en planbestdmmelse.

Den nya byggnaden medfor ingen betydande skuggpaverkan avseende nérlig-
gande bostadsbebyggelse.

Boende i bostadsriéttsféreningen (brf.) Emaljeraren har under samrad framfort
oro Over att deras utsikt fordndras i och med genomforande av planférslaget.
Det planerade punkthuset foreslas pa 75-195 meters avsténd fran brf. Emaljer-
arens fasad samt pa betydligt ldgre mark. Sett fran brf. Emaljeraren beddms
punkthuset huvudsakligen skymmas av den befintliga skogsdungen. Fran vé-
ning 5 och hogre i brf. Emaljeraren kommer man fran vissa balkonger se de
Ovre vaningarna i punkthuset sticka upp ovan trddkronorna. Stdrre delen av vyn
frén Emaljeraren dr dock oforédndrad i och med att det endast dr ett punkthus pa
relativt stort avstdnd som planeras. Den péverkan som den nya byggnaden
medf6r pé utsikten fran ett antal bostéder i brf. Emaljeraren bedéms vara be-
gransad och av rimlig art i forhéllande till aktuella samhéllsintressen.

P& foljande sida redovisas tva perspektiv fran vaning 5 uppgéng 8 respektive
frén véning 5 uppgéng 4A 1 bostadsrittsforeningen Emaljeraren, dér det plane-
rade punkthuset 4r inmonterat.
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OVRIGT

Genomforande Planens genomforandetid slutar fem (5) ar efter det datum planen vunnit laga
kraft. Genomférandebeskrivning finns som sérskild handling.

Planprocessen Inget planprogram har uppréttats da forslaget bedoms vara vél forenligt med
géllande oversiktsplan. Hela planprocessen redovisas i figuren nedan. Efter
varje skede gor planavdelningen en sammanstéllning och kommenterar de syn-
punkter som framforts samt redovisar dessa for planutskottet.

Detaljplaneprocessen

PLU PLU

KF
antagande

planarbetet |

Tidplan Detaljplan, samrad: 3 maj 2011- 31 maj 2011
Detaljplan, utstédllning: 10 november 2011 — 9 december 2011
Antagen detaljplan: 2:a kvartalet 2012

Medverkande tjans-  Planforslaget har framtagits i samverkan mellan:
teman - Lars-Erik Andersson vég- och trafik
- Kjell Wikstrom mark- och exploatering

Pl ; //i 7
( 72 m‘f%fﬂ/ le

Christina JoHansson & ra ;

Plan- exploateringschef , Lt 1
Sandra Westin
Planarkitekt



@ﬁiyﬁﬁ%mmwz 2012-02-15 12

Dnr Kst 2010/518

ANTAGANDEHANDLING

Detaljplan for LAGAK FLBE
" datum /:V) ';‘:*()C"/'\)

KARNMAKARGRAND

Yetta beslut har vannit laga kyali
wn 26 februarn RO3
fastigheten Kallhill 7:8, Jirfilla kommun ~ 1°0-55% februan. A4,

GENOMFORANDEBESKRIVNING "iovichines _—

ORGANISATORISKA FRAGOR

Tidplan Planprocessen avses genomforas med normalt planforfarande enligt nedan
preliminéra tidplan.
Samrad: 3 maj 2001-31 maj 2011
Utstéllning: 10 november 2011 — 9 december 2011
Antagande:  2:a kvartalet 2012
Byggstart: hosten &r 2012

Genomférandetid Detaljplanens genomférandetid slutar fem ar efter det att planen vunnit laga
kraft.
Efter det att genomf6randetiden gatt ut fortsétter planen att gélla. Kommunen har
dock dédrefter mojlighet att éndra eller upphéva planen, utan att ej utnyttjade rit-
tigheter behdver beaktas.

Huvudmanna- Kommunen &r huvudman for allmén plats. Inom planomrédet finns dock ingen
skap allmén plats.

Ansvarsfordelning  Exploatoren (HSB Bostad) ansvarar for alla atgérder inom kvartersmark.
FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Markéagare HSB Norra Stor-Stockholm #ger fastigheten Kallhill 7:8.

Fastighetsreglering HSB Bostad ska vid genomférande av detaljplanen kopa den del av fastigheten
Kallhdll 7:8 dér den nya byggnaden planeras. Den norra delen av fastigheten

styckas dédrmed av till en egen fastighet. Exploatéren (HSB Bostad) bekostar
fastighetsregleringen.

Genomférandebeskrivning_Karnmakargrand

Kommunledningskontoret Besoksadress:Vasaplatsen 11

Planenheten Postadress: 177 80 JARFALLA

Sandra Westin, planarkitekt Telefon véxel: 08-580 285 00

Telefon: 08- 580 287 91 E-post: jarfalla.kommun@yjarfalla.se Webbplats: www.jarfalla.se

sandra.westin@jarfalla.se Organisationsnummer: 212000-0043 Postgiro: 30918-7 Bankgiro: 239-2082
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Koép av kommunal
mark

Planekonomi

Detaljplan

Utredningar

Dokumentation
och kontroll

Medverkande tjdns-
teman

HSB Bostad behover forvirva en del av den kommunala fastigheten Kallhill 1:1
for att sdkerstdlla parkeringsbehovet. Skriftlig éverenskommelse om detta ska
trédffas mellan kommun och HSB Bostad. Koparen bekostar fastighetsbildningen.

EKONOMISKA FRAGOR
Detaljplanens genomforande innebér inga investeringskostnader for kommunen.

Kommunen far en inkomst vid forséljning av en del av den kommunala parke-
ringen pa fastigheten Kallhall 1:1.

Kostnaden for framtagande av detaljplanen regleras i ett plankostnadsavtal mel-
lan kommunledningskontoret och exploatéren.

TEKNISKA FRAGOR

De geotekniska undersokningar som gjorts &r tillrdickliga for dverviganden i
plansammanhang. Inf6ér detaljprojektering av kvartersmarken (husgrund-
laggning, uppfyllnader m.m.) krévs ytterligare undersékningar.

Provtagningar av marken ska goras i samband med schaktning inf6r grundléigg-
ning for att upptécka eventuella fororeningar. Vid behov ska fororeningarna av-
hjélpas. Milj6 och hélsoskydd boér kontrollera féroreningshalten efter eventuell

sanering av markfororeningar.

Planforslaget har framtagits i samverkan mellan:
- Kjell Wikstrom mark- och exploatering

?

Christina Johansson p y :

Plan- och exploateringschef oty 5 et
Sandra Westin
Planarkitekt



