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Upplagg i dokumentet

Under kapitel forutsattningar redovisas de forutsattningar som kan paverka exploateringsmajligheter i de studerade
omradena.

Under kapitel delomraden beskrivs varje delomrade oversiktligt utifran sina platsspecifika forhallanden. Under varje
delomrade ges kommentarer och forslag pa fortsatt arbete.

De aktuella forutsattningarna beskrivs i ordning fran soder till norr, dvs. fran Trafikplats Jakobsberg till Trafikplats
Staket.

Uppdrag

Kommunen tar kontinuerligt emot forfragningar avseende foretagsetablering, sa anses behovet pakallat att utreda
forutsattningarna att detaljplanelagga kommunalt 4gd mark for detta &ndamal. Detta relaterar till 6versiktsplanens
delmal om Kunskapssamhille och sarskilt planeringsprincip 13, vilken foreskriver att forutsattningarna for att 6ka
antalet arbetsplatser i Jarfalla ska forbattras.

Med bakgrund till detta har planenheten pa uppdrag av exploateringsenheten studerat 6versiktligt forutsattningarna
att detaljplaneldgga omradet langs E18 som utpekas i 6versiktsplanen som majligt omrade for
verksamhetsetableringar.

Avgransning

Utbredningsomradet omfattar ett stérre omrade direkt vaster om E18 som utpekas i 6versiktsplanen som potentiellt
omrade for framtida verksamhetsetableringar. | Norr avgransas oradet av Trafikplats Stdket och i soder Trafikplats
Jakobsberg.

Endast kommunala fastigheter ligger till grund for denna utredning.

Pa ett flertal platser pa kommunens mark finns master for telekommunikation, vilket inte har beaktats vid
utpekandet av [ampliga ytor for nya verksamheter.

Forutsattningar

Riktlinjer i oversiktsplanen

Hela den studerade strackan utpekas som ett mojligt omrade for verksamhetsetableringar. | 6versiktsplanen utpekas
dven ett antal prioriterade ekologiska landskapssamband i vast-Ostlig riktning. Syftet med dessa gréna kopplingar ar
att gynna den biologiska mangfalden genom att bevara och i vissa fall férstarka den befintliga vaxtligheten.

Trafik

Direkt anslutning till E18 genom Enkopingsvagen innebar ett bra lage logistikmassigt, sarskilt for mer skrymmande
verksamheter. | samband med detaljplaneldaggning kan i vissa fall en samordning av in- och utfarter mot
Enkopingsvagen samt eventuellt flytt av befintliga utfarter behdva utredas.

Skyddsavstand fran E18

E18 ar utpekad som primarled for farligt gods och darmed anges sarskilda krav pa att minimera risker for att
manniskor utsetts for fara vid en olycka. Langs hela E18 géller ett byggnadsfritt avstand pa 50 meter enligt
lansstyrelsen beslut fran 1984. Beslutet galler for omraden utan detaljplan.

Riktlinje som Trafikverket generellt arbetar utifran innebér att vid detaljplaneldggning ska ett skyddsavstand pa 35
meter tillampas, fran vagkant till ndrmaste bebyggelse. Vilket, enligt tidigare yttrande fran Trafikverket, innebar
minst 25 meter mellan beldggningskant och grans for kvartersmark samt 10 meters bred zon med byggnadsforbud
(s.k. prickmark) pa kvartersmark. Trafikverket vill dven ha mojligheten till att framtiden kunna bredda motorvagen
med ett korfalt for kollektivtrafik.

Narmast beldgen byggnad fran E18 idag ligger pa en s.k. Svevia-tomt, ca 27 m fran viagkant. Omradet har ingen
detaljplan och byggnaderna uppférdes troligen innan lansstyrelsens beslut om byggnadsfritt avstand. Lagerlokaler



norr om Lidl ligger pa ca 32 meters avstand fran motorvagen. De senast framtagna detaljplanerna vaster om E18
finns for Stakets handels- och industriomrade. Dar ligger skyddsavstandet fran ca 38 till 50 m till narmast bebyggelse.
Langs kommunala vagar har hansyn tagits till diken.

En generell uppskattning vid matningen ar att det behdovs en 5 meters bred remsa fran vagkant. Felmarginal vid
uppmatning av mojliga verksamhetsytor som redovisas nedan uppskattas till 5-10 proc. Tomtytor for maojliga
verksamhetsetableringar i de studerade alternativen beréknas utifran ett skyddsavstand pa 28 resp. 38 meter fran
motorvagen. Utifran de studerade exemplen antas att avstandet pa 28 meter fran vagkant till gransen for
kvartersmark kan vara rimlig. Fér placering av verksamhetsbyggnader ska ett storre skyddsavstand tillampas.
Skyddsavstanden behover dock studeras narmare vid detaljplaneldggning.



Markdgoforhallanden
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Naturvarden
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Enligt naturvardesinventering omfattas delar av kommunens mark av hogt naturvarde (rod farg pa kartan) respektive
patagligt naturvarde (orange farg) visst naturvarde (gul farg). De rodmarkerade omradena pa kartan ar dven
utpekade sa kallade ESKO- omraden enligt Gronstrukturplanen (ESKO=Ekologiskt sarskilt kansliga omraden).

Grona kopplingar, rekreationsstrak och bi- och fjarilssamband

7

Enligt kommunens 6versiktsplan ska det finnas maojligheter for bade entréer till och kopplingar emellean
naturomraden samt bevarande av ekologiska samband (grona strackade linjer). For omraden som ligger mellan
storre gronomraden kan det i vissa fall finnas behov av att forstarka omraden sa att spridningskorridorer mojliggors.

Grona pilar utpekar de tankta rekreationsstraken i kommunen. De utpekade rekreationsstraken har idag passager
under E18.
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e

Gronkopplingar mellan Oversjén och Kallhall som ar utpekade i versiktsplanen sammanfaller med ett utpekat gront
samband i RUFS 2050. | regionplanen utpekas kopplingen som grént svagt samband, klass 3. Enligt RUFS klass 3-
samband ar svaga partier som behover forstarkas vid planering av ny bebyggelse och infrastruktur, eller i befintlig
infrastruktur. Klass 3-sambanden kan dven utgora viktiga ekologiska spridningssamband 6ver vattendrag, mellan
befintlig bebyggelse, vid smala naturpassager med mera. | ett regionalt perspektiv ar de avgérande for att de grona
kilarna uppfattas och kan fungera som stora ssmmanhangande gronomraden.
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Risk for BHF resp. 100 ars-regn
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Enligt kommunens kartering for berdknat hogsta fléde och risk fér 6versvamningar vid 100-ars regn bedéms inget av
de studerade omradena vara utsatt for sarskilt stor risk for 6versvamningar vid extrema vaderforhallanden.
Utredningen tar inte hansyn till eventuella omraden som kan fungera som éversvamningsytor dit vatten kan ledas till
vid stora vattenfloden.

Vattenskyddsomrade

Alla omraden norr om Kallhalleden ingér i sekundar skyddszon fér ytvattentakt kring Ostra Malaren vilket innebér att
alla verksamheter inom det aktuella omradet omfattas av lansstyrelsens skyddsféreskrifter. Skyddsforeskrifterna
innebar bl.a. att hantering av brandfarliga vatskor, t.ex. petroleumprodukter sasom bensin, diesel, eldningsolja etc.,
inte far ske om det kan medfora risk for vattenférorening. Detta borde inte paverka framtida exploatering i nagon
betydande utstrackning, men kan innebéra ett utékat utrednings- och redovisningskrav for mojliga skydds-
/reningsatgarder for att hantera féroreningsrisker.

Fornlamning

Enligt riksantikvarieambetets kartunderlag finns det ett antal kdnda fornlamningar, sarskilt i den norra delen av
utbredningsomradet. Vid paborjad planldaggningsprocess bedémer lansstyrelsen behov av utredningar, dess
avgransning och omfattning samt ev. mojliga atgarder.
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Av kdnda fornlamningar inom omradet langs E18 mellan Kallhallsleden och Viksjoleden innefattar bland annat
vagmarke, omrade med fossil akermark samt historisk fardvag.

Inom omrade som stracker sig mellan Molnsattra och Kalltorpsvagen aterfinns historisk fardvag, stensattning,
husgrunder och terrasseringar, vigmarke mm. Planldggning inom detta omrade ska foregas av en arkeologisk
utredning for att fa 6kad kunskap om fornlamningarnas varde.
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Strax vaster om Kolbodavagen ligger Kolboda torpstuga som ett historiskt minne av tidigare kolningsverksamhet.
Enligt kulturmiljoplanen for Jarfalla kommun sa bedoms torpstugan som ett kulturhistoriskt intressant objekt dar
skyddsbestammelser bor 6vervdagas om/nar det blir aktuellt med planlaggning. Torpet ligger dar man idag har svart
att avldsa den historiska kontexten pa grund av marken runt omkring ar ianspraktagen for vdagar. Omradet ar sedan

tidigare inte detaljplanelagt och torpet saknar darmed skyddsbestammelser. Torpet finns inte heller med i nagra
inventeringar.
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Galgbacken &r rik pa fornlamningar med historiska kopplingar. Har aterfinns bland annat en gammal avrattningsplats
samt hallristningar fran medeltiden. | gdllande detaljplan ar Galgbacken planlagd som naturmark och kullen &r
undantagen fran exploateringsmojligheter.
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Gallande detaljplaner

Kommunens mark ar inte detaljplanelagd sedan tidigare forutom slanten vid Talbohovsskolan som &r planlagd som
park eller plantering. Syddst om korsningen Enk6pingsvagen/Unionsvagen ar marken planlagd for brandstation.
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Marken norddst om korsningen Enkoépingsvagen/Viksjoleden ar huvudsakligen detaljplanelagd for kontor, bilservice,
handel och industriverksamheter.

Géllande detaljplan maojliggor industri, smaindustri, kontor, handel samt verksamheter som inte far vara stérande for
omgivningen. Hela den detaljplanelagda marken &r avstyckad och anvands for verksamheter.
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Omradet ar detaljplanelagt for industriverksamheter. Marken ar avstyckat for privata fastigheter fransett tomten
strax nordost korsningen Kallhallsleden/Enkdpingsvagen som dgs av kommunen. Den kommunala tomten
sammanfaller med ett prioriterat ekologiskt landskapssamband.

Det aktuella omradet ar detaljplanelagt for service och bensinstation, men anvands idag endast for bussuppstallning.
Fastigheten ar privatagd.
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Omradet ar sedan 1980-talet detaljplanelagt for industriella verksamheter. Darefter har plandndringar tillkommit for
att mojliggora kontor, bilservice och handel. Det kommunédgda omradet soder om Skarprattarvagen ar planlagt som
naturmark.
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Ledningar/ledningsratt/andra markrattigheter

VA-, spill, dagvatten och fiberledningar langs Varmevagen. Ledningsratt som finns direkt soder om E.ON Varmes
anldaggning kommer vid planldaggning att behdva flyttas, antingen langs Enkdpingsvagen eller narmare E18.
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Den lila linjen i vanstra bilden, norr om Molnsattravagen visar pa nytt lage for en nedgravd hégspanningsledning. Bla
linje visar pa en befintlig VA- ledning.

Rosa och ljusbla rak linje i vanstra bilden visar officialservitut och ledningsratt for befintlig kraftledning. Den
luftburna ledning som dgs av E.ON elnat ar inte borttagen i dagslaget och markrattigheterna ligger kvar.
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Norra delen av Galgbacken berérs av en tunnel fér vattenledningar (Kappala riskomrade).

Pagdende detaljplaner

Norddst om Aspnésskolan, pa fastigheten Jakobsberg 18:19, planlaggs omradet fér att mojliggdra en etablering av
kafferosteri med tillhérande kontor, produktion och lager. | samband med planldaggningen utreder kommunen ifall
det skulle vara mojligt att bygga om Enkopingsvagen narmast rondellen och flytta gc-vagen narmare
Enkopingsvdgen. Ge-vagen skulle da flyttas fram till korsningen Aspnasvagen/Enkdpingsvagen i anslutning till Lidl:s
fastighet.

Fastigheten Kallhall 9:18 i Stakets handels- och verksamhetsomrade (hégra bilden) planlaggs for hotell, restaurang
och ev. dldrebostader.
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Delomraden

Sju delomraden har identifierats i utredningen som mer intressanta och beskrivs ndrmare utifran dess platsspecifika
forhallanden. Uppskattad storlek fér varje delomrade &r inte definitiv utan behover studeras ndrmare men den
prelimindra bedomningen bér kunna ge en ganska bra uppfattning om hur stora och samt hur manga verksamheter
som kan fa plats i varje delomrade.

Tallbohovsskolan — Enkopingsvagen/Viksjoleden

Det utpekade omradet i 6versiktsplanen mellan Tallbohovsskolan och Enkopingsvagen/Viksjoleden har avgransats till
ett mindre omrade som kan vara mer intressant for fortsatt arbete. Ovriga omr&den har valts bort pa grund av svéra
lokala terrangforhallanden med hoga naturvarden, svarigheter att anordna tillfartsvagar och de delar som inte dgs av
kommunen.

Omréde 1

Omrade 1 &r ca 8500 kvm stort (gul linje). Tomtgransen ar ritad med ca 7-8 meters avstand fran vagkant, en utékning
av vagomradet med 3 meter (till 10-11m fran vagkant) skulle kunna innebara en minskning av tomtarealen med upp
till 2000 kvm.

Omrade 1 kan jamforas med en befintlig tomt sydvast om korsningen Folkungavagen/Birgittavdagen dar det finns en
OK/Q8-station idag. Tomten for bensinstationen &r ca 0,5 hektar stor. Kring denna fastighet finns dock en 9-11 meter
bred gronremsa som ags av kommunen (totalt ca 0,56 ha stor yta).

Omrade 1a, skyddsavstand pa 28 m (gul linje)
Tomt pa ca 8500 kvm

Omrade 1b, skyddsavstand pa 38 m (rod skraffering)
Tomt pa ca 7750 kvm
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Pa- och utfarten till det aktuella omradet behdver anordnas fran Folkungavagen. Strackan ar dock véltrafikerad och

vagen fungerar bade som koppling mellan Jakobsberg och Barkarby handelsomrade samt koppling till avfarten fran

E18. Strackan mellan rondellen och tunneln under motorvagen ar ca 100 meter. Avstandet borde vara tillrdckligt for
att anordna en trafiksdker tillfart till tomten men behover studeras narmare.

Omradets forutsattningar kan jamféras med nagra referensobjekt i Taby, Huddinge och Sodertélje. | dessa fall ror det
sig om verksamheter som snabbmatsrestauranger eller bensinstationer. Verksamhetstomter vid pa-/avfartsvagar till
motorvagar ar annars ovanliga. Omradet berors inte av ledningar eller 6vriga markrattigheter.

Trafikanten 1 (1)
TABY

7565 m?
Faretag (3) p4 den har
fastigheten

Tankbilen 2 (1)
HUDDINGE

6012m?

Foretag (1) pa den har
fastigheten

Dumpem 2 (1)
SODERTALJE

Bl 2376 m?

Foretag (5) p den har fastighten

Huddinge Sodertilje



Férslag till fortsatt arbete

Det foreslas en tidig dialog med Trafikverket och kommunens trafikenhet. Tomten ar tillrdckligt stor for t.ex. en
bensinstation. Den aktuella tomten pa grund av sitt ldge kan utgora ett bra alternativ vid flytt av nagon av de mer
centralt beldgna bensinstationerna i Jakobsberg.

Viksjoleden — Kallhallsleden

Langs Strackan Viksjoleden-Kallhéllsleden finns det méjligtvis tva omraden som ar tillrackligt stora for verksamheter
inom tillverkning, lager och handel. Ytterligare ett omrade narmare Jakobsberg kan vara lampligt for
kontorsbyggnader. Detta forutsatter dock att markbyte/férvéarv av en mindre del av privata fastigheter dr maijlig.

Omrade 2

Gronremsan mellan Varmevagen och Enkopingsvagen ar idag ca 22 till 25 meter bred, raknat fran vagkant till
vagkant. Detta inkluderar befintlig gc-vag som |6per parallellt med gronremsan. | gdllande detaljplan ar marken
planlagd som natur.

Omradet nord6st om korsningen Viksjoleden/Enkopingsvagen detaljplaneldggs for att mojliggora ett kafferosteri. |
samband med detaljplaneldggning undersoks mojligheten att flytta pa gang- och cykelvagen ndarmare
Enkopingsvagen. Vid flytten av gc-vdagen behover dven flytten av en befintlig busshallplats utredas. Befintliga VA-
ledningar langs Varmevagen kan behova flyttas.
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De illustrerade kontorshusen ar 21 meter bredda. Det kommer sannolikt att krdavas en justering av Varmevagen med
5-10 meter 6sterut och ddrmed en fastighetsreglering for att sdkra de funktionella ytor som behdvs kring de
foreslagna byggnaderna.
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Férslag till fortsatt arbete

Ur stadsbildssynpunkt ar det 6nskvart att planera fér kontorsbebyggelse i direkt anslutning till Enképingsvagen och
pa sa satt skapa en mer urban karaktar av gatan. Bebyggelsen skulle félja en mer enhetlig linje vid Enkdpingsvagen
som dessutom ansluter till den planerade kaffeproduktionsanldaggningen.

Omrade 3
Omrade 3 &r ca 7,6 - 7,7 ha stort (gul linje) beroende pa hur stor yta behéver reserveras for att sakerstalla funktionen
av det grona sambandet (gron markering). | norra delen av planomradet finns det en mast for telekommunikation.
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Omrade 3a, skyddsavstand pa 28 m (gul linje)
Tomtarea ca 7,7 ha

Omrade 3b, skyddsavstand pa 38 m (rod skraffering)
Tomtarea ca 6,9 ha

Férslag till fortsatt arbete
Det bedoms finnas goda mojligheter att planldagga omradet for verksamhetstomter. Det rekommenderas en tidig
dialog med lansstyrelsen kring skyddsstatus av fornlamningar i den norra delen av omradet.

Omrade 4

Omrade ar 4 ca 1,9 ha stort (gul linje) varav nastan 0,5 ha ligger laglant, strax syddst om korsningen
Enkopingsvdgen/Kallhillsleden. Det &r troligt att dagvatten fran kullen och narbeldgna vagar samlas inom detta
omrade. Hojdskillnaden pa gatuniva till de lagsta punkterna i norra delen av omradet ligger strax dver 2 meter. Pa
kullen inom det s6dra omradet finns en mast for telekommunikation vilket behover flyttas vid exploatering i
omradet.

Omrade 4a, skyddsavstand pa 28 m (gul linje)
Tomtarea ca 1,9 ha stort

Omrade 4b, skyddsavstand pa 38 m (rod linje)
Tomtarea ca 1,66 ha stort
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Férslag till fortsatt arbete

Det bedoms finnas goda forutsattningar att planldgga omradet for en eller flera storre skrymmande verksamheter
som behodver utrymme for t.ex. lager eller uppstéllning. Den norra delen av omradet kan vara olamplig att hoja ur
dagvattenhanteringssynpunkt.
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Kallhallsleden — Bodaangsvagen

Omrade 5
Omrade 5 &r ca 0,5 ha stort. Tillfartsvag till de befintliga verksamheterna i séder tillhér kommunen och skulle kunna
samnyttjas vid byggnation norr om Spisvagen.

Omradet ar utpekat i 6versiktsplanen som viktigt for bevarande av gréna landskapssamband. En del av kullen som ar
pa privat fastighet, strax norr om det markerade omradet, ar idag avverkad. Det finns en tunnel under E18 samt en
gang- och cykelvag som loper parallellt med det markerade omradet.

f.‘!‘,
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Férslag till fortsatt arbete
Omradet bedoms som ett viktigt sammanhangande gronstrak med mojlighet till artvandring for bl.a. olika insekter.
Omradet foreslas inte detaljplanelaggas for verksamheter.

Omrade 6

Omrade 6 ar nastan 3,2 ha stort, ca 0,8 ha séder om Molnsattravagen samt ca 2,38 ha norr om Molnsattravagen. |
samband med kraftledningsnedgravning frigors ett mindre omrade strax sdder om Molnsattravdgen som kan
planlaggas for verksamhet som inte har sa stort utrymmesbehov.
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Strax norr om Molnséattravagen finns idag en uppstallningsplats for lastbilar mm. | éversiktsplanen ar detta omrade
utpekat som viktigt for att skapa ett sammanhéngande gront strak.

Omrade 6a, skyddsavstand pa 28 m (gul linje)
Tomtarea: ca 3,18 ha

Omrade 6b, skyddsavstand pa 38 m (rod skraffering)
Tomtarea: ca 2,88 ha

Omrade 6c, skyddsavstand 38 m (den sammanlagda ytan av omraden med rod och lila skraffering)
Tomtarea: ca 1,8 ha
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Strax norr om det markerade omradet ligger en uppstéllningsplats for bussar pa privat fastighet. Vid
detaljplaneldggning bor det undersokas ifall dven denna fastighet borde inkluderas i planomradet.

Férslag till fortsatt arbete

Omradena bedoms ha bra forutsattningar for detaljplaneldaggning. Det rekommenderas dock en tidig dialog med
lansstyrelsen kring skyddsstatus av fornlamningar i den norra delen av omradet. Omradet ar omringat av storre
vagar och hur den kulturhistoriska miljén och kopplingen ar bevarade idag bor studeras i samband med planarbetet.

Bodaangsvagen — Trafikplats Staket

Omrade 7
Omrade 7 &r ca 0,23 ha stort (rod skraffering). | nordvastra delen av omradet finns en mast for mobilkommunikation.
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Férslag till fortsatt arbete

Exploatering pa fastigheten forutsatter troligtvis att tillfarten kan anordnas norrifran via en befintlig
gemensamhetsanldggning och att mobilmasten kan flyttas. Fastigheten skulle mojligtvis kunna kompletteras med
nagra enstaka byggnader for liknande verksamheter som idag finns strax norr om den aktuella fastigheten. Omradet
kan understkas narmare ifall en privat aktor ar intresserad att driva utredningsarbetet pa egen bevag men
forutsattningarna bedéms som svara.

Omrade 8
Omrade 8 &r ca 5 ha stort. | gdllande detaljplan ar omradet planlagt som natur. Omradet &r rikt pa fornlamningar
fran medeltiden.
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Férslag till fortsatt arbete

Forutsattningar for detaljplaneldggning for verksamheter bedéms som svara pa grund av befintliga fornlamningar
som ar kopplade till platsens historia. Omradet foreslas inte att detaljplanelaggas.
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