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KOMMUNEN SOM GER PLATS FORHANDSBEDOMNING
Samhallsbyggnadskontoret

Datum Var beteckning

2017-10-11 KS 17-0322
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Inkommet datum
Forhandsforfragan

Fastighetsbeteckning
Finnsta 2:5 och Finnsta 2:6

Fastighetsagare
Privatperson

Forfragan fran
OKQ8 fastigheter AB

Onskad atgard
OKQ8 onskar tillsammans med en snabbmatsrestaurang utveckla en
trafikanldggning vid Kockbacka trafikplats som &r under uppfoérande.

Postadress: Upplands-Bro kommun, 196 81 Kungsangen Besotksadress: Furuhéllsplan 1, Kungsangen
Telefon: 08-581 690 00 Fax: 08-581 692 40 E-post: kommun@upplands-bro.se Webb: upplands-bro.se
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Gallande plan for omradet

De delar av Finnsta 2:5 samt 2:6 som foretagen énskar utveckla omfattas ej av
detaljplan i dagslaget.

Nuvarande forhallanden

Markanvandning

Platsen ligger idag i nara anslutning till det omrade som ingar i utvecklingen av
trafikverkets nya trafikplats Kockbacka som ligger norddst om Bro. Den mark
som skulle tas i ansprak for detta &ndamal ar idag angsmark och ser relativt
outnyttjad ut forutom de delar som anvands till forman for utbyggnationen av
trafikplatsen.



Landskapsbild och stadsbild

Platsen bestar idag av en flack d&ngsmark och blandskog som devis utgor en
naturlig avgransning fran motorvagen mot naturreservatet och Lejondalssjon i
norr. Platsen har en naturlig angsmark med 6ppna grasytor samt blandskog
med bade barr- och lovtrad. Att bebygga platsen med verksamheter leder till
avverkning av skogen i omradets Gstra delar och det kan till viss del férsvaga
den barriaren upp mot sjon samt for naturomradena. Eftersom dessa
naturmarker dven i dagslaget ligger i direkt anslutning till motorvégen bor det
inte anses vara en pataglig negativ konsekvens for platsen i sig eftersom de
rekreativa kvaliteterna inte bor vara av storst vikt precis vid en nationell
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Kulturhistoriska varden

Platsen ar obebyggd och har inga specifika kulturhistoriska vérden att ta
hansyn till mer &n de fornlamningar som beskrivs under nésta rubrik.

Fornminnen

Platsen har flera kanda fornlamningar och ytterligare utredningar vid eventuell
utveckling av omradet kommer behdvas. | och i direkt anslutning till
markomradet som ar foremal for i ansprakstagande har det i samband med
utgréavningar i projektet for utbyggnationen av Kockbacka hittats flera nya
fornlamningar som foranleder anledning till vidare utredningar dven pa denna
plats.

Natur

| 6st gransar platsen till Lejondals naturreservat som har ett hogt rekreativt
varde for allmanheten. Det &r ett storre bestand med trad i den skog som
avgransar motorvagen fran Lejondalssjon och naturreservatet som skulle
behova avverkas for att mojliggora en byggnation av platsen. Aven om
skogsomradet inte ar upptaget i Lejondals naturreservat sa finns dar inga
fysiska granser mellan det och denna plats varfor det kan upplevas som en del
av naturreservatet skulle paverkas av byggnationen.

Eftersom platsen ligger i direkt anslutning till motorvagen maste den totala
inverkan pa landskapsbilden paverkas minimalt eftersom naturen redan ar
paverkad av trafikplatsen.
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Vatten

Inga kanda dikesforetag finns inom de tva fastigheterna som etableringen
planeras pa.

Omradet i stort avvattnas till dppna diken i anslutning till akermark men ny
hantering av avvattning kommer byggas ut i samband med utbyggnaden av
trafikplatsen. Omradena ligger inom avvattningsomradet Préasttorp.

Omradet omfattas av ytvattenskyddet for Ostra Malaren.

Omradet ligger utanfor det kommunala VA-natets verksamhetsomrade men
mojlig forbindelse gar att ordna till kommunala ledningar men en sadan
I6sning kan bli kostsam da ledningarna ligger langt ifran de planerade
verksamheterna.

Strandskydd

Strandskyddet for lejondalssjon ar utokat till 300 meter och den planerade
bebyggelsen kommer delvis forlaggas inom det strandskyddade omradet.
Sjalva byggnaderna kommer férlaggas i direkt anslutning till reservatet och
servicefunktioner som vég och parkeringsplatser kommer dock att ligga inom
det strandskyddade omradet och en ansokan for dispens for detta ar viktigt att
hantera tidigt i projektet.

Buller

Platsen ar mycket bullerstord eftersom den ligger i direkt anslutning till
motorvagen men med hansyn till de planerade verksamheternas karaktar bor
den parametern inte paverka projektet negativt. En negativ konsekvens kan bli
att arbetsplatsen for de som arbetar i verksamheterna kan storas av buller och
kan eventuellt bli en sémre arbetsmiljo.

Riskfragor

E18 som ligger i direkt anslutning till de planerade verksamheterna &r utpekad
som primarled for transport av farligt gods. En drivmedelsstation skulle 6ka
riskerna i omradet eftersom de hanterar bade brandfarliga varor men dven
explosiva varor.

Ledningar

Det finns en telekabel som ligger fran 6st till vast genom det planerade
verksamhetsomradet. Kommunen har inga kommunala VA-ledningar i
omradet.
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Tillganglighet

Platsen & mycket tillganglig for andamalet med snabbmatsrestaurang och
drivmedelsstation med placering i direkt anslutning till E18 och den trafikplats
som idag byggs ca 50 meter fran verksamheternas planerade position.
Terrangen dar inte ndmnvart kuperad och har goda forutsattningar for att bli en
tillganglig plats for vara medborgare oavsett eventuell funktionsnedsattning.

Forhallningssatt

RUFS

Omrédet ligger inom del av gron vérdekérna enligt RUFS 2010 och ligger
inom vattenskyddsomradet for Ostra Malaren.

Oversiktsplanen

Forslaget ligger i linje med den Oversiktsplan som galler fér Upplands Bro
kommun dar platsen &ar utpekad som ny trafikplats for Kockbacka. Ingen dvrig
specifik markanvéandning &r utpekad for platsen i kommunens oversiktsplan.

Ovriga planer

Omradet kring Lejondalssjon &r utpekat som omrade for regionalt intresse
enligt kommunens Gronplan. Avvégningen mellan detta intresse och det
faktum att det ligger i en direkt anslutning till trafikplatsen maste vagas mot
varandra for att utreda om det ar lampligt att ta en bit av denna mark i ansprak
for att etablera dessa verksamheter.

Lejondalssjon omnédmns i kommunens vattenplan som sj0 med risk for
dvergddning. Det ar viktigt att se till att ytterligare avverkning av skog for att
utveckla omradet inte far negativa konsekvenser pa sjon och en kontakt med
Skogsstyrelsen ar lamplig for att sakerstalla att atgarden inte paverkar dessa
varden negativt.

Riksintressen

Riksintresse for vag ligger i direkt anslutning till det planerade
verksamhetsomradet i form av motorvég E18.

Oversiktliga konsekvenser av forslaget

Har beskrivs oversiktligt de konsekvenser som en exploatering av omradet kan
medfora. Vid planldggning gors fler utredningar for att visa hur negativa
konsekvenser kan undvikas eller minskas.

Ekologiska konsekvenser

Yiterligare skog maste avverkas i anslutning till den skog som redan idag har
avverkats i och med byggnationen av den nya trafikplatsen.
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Hanteringen av dagvatten &r viktig att utreda tidigt samt hantering av
miljofarliga amnen som &r relevanta framfarallt for drivmedelsstationen da
omradet ligger inom Ostra Malarens vattenskyddsomrade.

Sociala konsekvenser

Platsen skulle vid en etablering bli en rastplats for bilister som passerar
kommunen. Det &r inte orimligt att anta att viss trafik skulle dka till platsen
med det specifika syftet att 4ta pa restaurangen.

Barnkonsekvenser

Platsens narhet till den tungt trafikerade motorvégen &r inte en plats som
inbjuder till lek eller vistelse for barn. Skulle marken tas i ansprak for
verksamhet kan det inte beddmas paverka majligheten till barns vistelse och
lek pa platsen eftersom den inte ar av sadan karaktar idag.

Ekonomiska konsekvenser

Projektet finansieras av verksamheterna som vill etablera sig pa platsen och
belastar inte kommunens ekonomi.

Bade under byggnationen och vid fardig etablering kommer de nya
verksamheterna skapa nya arbetstillfallen.

Utlatande

Kommunens bedomning ar att forslaget lampar sig val for det andamal som
verksamheterna vill anvénda det till och har stod i 6versiktsplanen med sin
tydliga koppling till den trafikplats som ar utpekad for platsen.

Ett planarbete for att ta fram en detaljplan for dessa verksamheter bor kunna
genomforas med ett standardforfarande. Skulle utredningarna visa pa stora
negativa miljokonsekvenser gar det att véxla till ett utokat forfarande.

Kommande utredningar

Foljande punkter kommer att kréva utredning i samband med ett planarbete.
Ytterligare punkter att utreda kan tillkomma i planskedet.

e Entidig dialog krdvs med lansstyrelsen om de fornlamningar som &r
identifierade pa platsen men dven om eventuella ytterligare utredningar
som kan behovas for att utreda omradet som kommer paverkas av en
eventuell etablering.

e Viktigt med en ansokan om dispens fran strandskyddet tidigt eftersom
den ar av storsta vikt for att kunna genomfoéra projektet.

e Hanteringen av dagvatten ar mycket viktig eftersom omradet ligger
inom ett vattenskyddsomrade. Aven hantering av miljofarliga &mnen pé
drivmedelsstationen behdver hanteras i ett tidigt skede av samma
anledning.
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Tidplan och prioritering

Projektet foreslas fa en prioritet 2. Kontakt med kommunen om detta arende
etablerades redan 2015 och det kéanns prioriterat att komma igang med arendet
for att erbjuda service i anslutning till den nya trafikplatsen vilken planeras
Oppna 2018.



