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SAMRADSHANDLING

1. INLEDNING

Arbetet med den aktuella detaljplanen pabdrjades under 2019. Den handlaggs med
standardforfarande. Valet av forfarande utgar fran forutsattningarna i det enskilda arendet och
regleras i plan- och bygglagens femte kapitel.

Handlingar

Planhandlingar
Planforslaget bestar av plankarta med bestammelser. Till planen hor dven denna
planbeskrivning.

Planens syfte och huvuddrag

Detaljplanens syfte &r att att préva om det ar lampligt att mojliggora avstyckning av
fastigheterna Skalby 3:818 och 3:819 samt att préva om det &r lampligt att uppfora ett
enbostadshus pa respektive styckningslott.

Plandata

Planomradet ligger i Skalby.

Lage och areal

Planomradet &ar begransat till fastigheterna Skalby 3:818 och 3:819 som ligger vid Flintvagen
13 respektive 15 i Skalby. Den totala arealen for planomradet ar 3706 kvm. Villakvarteret
ligger mellan Skalbyvagen i sdder och Skélbyskolan i norr.
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Planomradets lage och omfattning med berorda fastigheter samt narliggande omraden.

Markagoforhallanden
Planomradet &gs av tva privata fastighetsagare, en fastighetségare per fastighet.

Tidigare stallningstaganden

Riksintressen
Omradet ber6r inte nagra riksintressen.

Regional utvecklingsplan RUFS

Den regionala utvecklingsplanen for Stockholmsregionen pekar ut atta regionala stadskarnor
med potential att bli regionala knutpunkter ddr en intensiv exploatering kan ske. Det aktuella
planomradet ar utpekat som ett sekundart bebyggelselage och ligger ungefar 2 km fran
Barkarby station som &r en del av den regionala stadskarnan Barkarby-Jakobsberg.

Oversiktsplan

Oversiktsplanen for Jarfalla kommun, ”Jarfalla nu till 20307, antogs av kommunfullmaktige
2014 och har vunnit laga kraft. Efter en aktualitetsprévning beslutade kommunfullméktige
den 17e september 2018 att forklara dversiktsplanen aktuell. Planomradet ar utpekat i
oversiktsplanen som ett omrade med bibehallen karaktar.

Planforslaget bedoms dverensstdmma val med géllande dversiktsplan.
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Gillande detaljplaner, omradesbestammelser
Planen berdr eller tangerar omraden med géllande planer enligt nedan:

Nr Namn Laga kraft

30/104 SBD Forslag till byggnadsplan for del av fastigheterna Bjorkeby | 1944-05-13
1, Skalby 3:1, m. fl.

Kst 2007/587 Vardkasevagen 18, fastigheten Skalby 3:822. 2009-06-01

Kst 2010/298 Vardkasevagen 20, fastigheten Skalby 3:823 2011-11-15

Forslag till styckningsplan for del av 2 MTL. Skalby samt 1927-04-12
Stora Bjorkeby
P11/06 Sy Flintvagen 17, fastigheten Skalby 3:817 2007-03-12

Den nu gallande detaljplanen ar fran 1944 och tillater friliggande egnahem pa stora
fastigheter, (minst 1000 kvm). Byggnaderna ska placeras ca 6 meter fran vagen for att ge
plats at forgardsmark och framfor allt en stor baksida. Detaljplanen tillater att max en tiondel
av fastigheten far bebyggas. Huvudbyggnaden far uppforas i hogst tva vaningar och ej till en
storre hojd an 7,5 meter. Vidare regleras taklutningen till max 30 grader och hogst ett kok per
huvudbyggnad far inredas.

Planuppdrag

Kommunstyrelsen beslutade 2019-10-07 § 155 att ge planutskottet i uppdrag att upprétta
ett forslag till detaljplan for ny bebyggelse inom planomradet. I linje med Strategi for
prioritering - Mindre bostadsprojekt pa privatagd mark (beslutad i KS 2018-05-28) har
fastighetsagarna gatt ihop och tillsammans initierat och ansokt om planuppdrag.

Bild 6ver planomradet. P4 bilden syns det att majoriteten av de omkringliggande fastigheterna har
avstyckats.
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2. BEFINTLIGA FORHALLANDEN

Natur och rekreation

Mark och vegetation

Marken inom planomradet bestar till stor del av vegetation. Bostadshusen star mitt pa
respektive tomt vilket ger plats at vegetation framfor och bakom husen. Framsidorna bestar
av en grasmatta med enstaka trad och buskar och marken lutar svagt ner mot Flintvagen. Pa
baksidan finns en h6jd bevuxen med éldre tallar, granar och lovtrad. De hardgjorda ytorna
bestar av huvudbyggnad, garage samt utfartsvag.

Naturvarden
Det finns inga kinda naturvirden inom planomradet.

Rekreation och friluftsliv

Det finns inga rekreationsviarden inom planomradet. Daremot inom nidromradet, bestaende
av tre lekparker och en skolgard med flera ytor f6r spontanidrott och lek. Det finns dven tva
konstgréasplaner, en 11- och en 7-mannaplan ca 400 meter fran planomradet.

Geotekniska forhallanden

Markforhallanden
Marken bestar mestadels av lera och silt, den vastra delen av planomradet bestar av berg.

Forutsattningar for ras och skred

Det finns en viss erosions- och séttningsrisk pa storre delen av fastigheterna da de bestar av
lera och silt.

Grundvattenniva
Grundvattnets sarbarhet for fororeningar bedéms vara medelhdg.

Radon

En oversiktlig undersokning av radonriskbedémning gjordes for hela kommunen 1998.
Risk for markradon antas vara mattlig till hog.
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Hydrologiska forhallanden

Vattenkvalitet och miljokvalitetsnormer

Planomradet ligger inom Ballstadns avrinningsomrade. Ballstaan ar av vattenmyndigheten
klassad som en ytvattenférekomst, med faststallda Miljokvalitetsnormer (MKN).

Ans ekologiska status ar idag otillfredsstallande, bland annat pa grund av héga halter
naringsamnen och att an utsatts for stora morfologiska forandringar. Pa grund av att de
atgarder som kravs for att uppna en God ekologisk status &r tids- och resurskravande har en
tidsfrist givits till 2027. Ballstaans kemiska status beddms som ej god. Férutom de Gverallt
overskridande amnena kvicksilver och polybromerade difenyletrar (PBDE) sa 6verskrids
dven halterna for benso(b)flouranten och benso(g,h,1)perylen. Tidsfrist géiller till &r 2021 {or
att uppna en God kemisk status, undantaget de dverallt Gverskridande &mnena (VISS, 2019).
Planforslaget mojliggor ny bebyggelse som hogst far uppta en fjardedel av tomtens storlek.
Det innebir att det finns goda forutsattningar for lokal infiltration av vatten.

Oversvamning

Den ostra delen av fastigheten 3:818, mellan byggnaden och Flintvagen kan drabbas av
oversvamningar vid ett klimatanpassat hundraarsregn. Aven en liten del av den ostligaste
delen av fastighet 3:819 kan drabbas.

Bebyggelse

Pa vardera fastighet star ett bostadshus och ett garage. Pa fastigheten Skalby 3:818 &r
huvudbyggnaden ca 190 kvm och garaget, som aven ar ett skyddsrum, &r 72 kvm. Pa Skéalby
3:819 &r huvudbyggnaden ca 105 kvm och garaget 40,5 kvm.

Landskapsbild

Skalby &r ett villaomrade som ligger vaster om Barkarby och ar den stadsdel som ligger
langst soderut i Jarfdlla kommun. Skilby finns dokumenterad sedan 1500-talet. Dock talar
omgivande fornlamningar for att byn redan var byggd under forhistorisk tid. Pa 1500-talet
var Skélby en by med tva gardar. Det var foretaget AB Hem pa Landet som kopte stora
delar av Skélby Gards agor 1921 och som ville skapa ett egnahemsomrade. Foretaget hade
viss anknytning till Svenska Kyrkan och ville skapa hygieniska och socialt féredomliga
arbetarbostader till ett rimligt pris. Genom aren har Stockholm vaxt och Skalby ligger inte
langre i ett perifert lage ute pa landet. Sedan AB Hem pa Landet forvandlade omradet till ett
egnahemsomrade dar naturen utgjorde en stor del av omradet har fastigheter styckats och till
foljd har fler bostdder tillkommit och mer ytor hardgjorts. Skélby har idag fortfarande en gron
karaktar aven om mycket gronska har forsvunnit sedan 1900-talets mitt.
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Kulturhistoriskt vardefull miljo

Fornlamningar och byggnadsminnen

Inom planomradet finns inga kinda fornldmningar. Om man vid gravning eller annat arbete
patréffar fornldmning foreligger anmédlningsplikt enligt kulturmiljélagen. Inom néromradet
finns ett flertal fornldmningar.

Kulturlandskap

Planomradet ligger ca 400 meter fran Skélby gard. Som gardsnamn har Skalby gard funnits
sedan 1500-talet. Da var Skélby en by med tva gardar.

Genom Skilby gick tidigare Spanga-Lovsta jdrnvdg som togs i1 bruk for godstrafik 1888 for
att kunna transportera sopor till Lovsta. Soptagen hade ljusgraa vagnar och kallades i folkmun
for silverpilen. Banan hade persontrafik under borjan av 1900-talet mellan Spanga station

och Hésselby villastad som dven stannade 1 Skélby. 1956 upphorde persontrafiken sedan
tunnelbanan till Hasselby hade dppnats.

Gator och trafik

Gatunétet i omradet ar oregelbundet och gatorna &r smala och saknar oftast trottoar.
Flintvdgen &r ungefér 4,5 meter bred och ddrmed finns det inget utrymme for
kantstensparkering. Flintvdgen saknar trottoar, pa ena sidan av gatan finns det ett dike for att
ta hand om dagvatten, dock finns det inte dike 14ngs med hela gatans strackning. Flintvigen
ansluter till Skalbyvagen i sdder och Fornvagen i norr. Fornvagen &r en smal lokalgata som &r
ca 5,5 meter bred och av samma karaktar som Flintvagen. Skalbyvéagen ar omradets huvudled
som gir genom Skilby och Barkarby. Lidngs med Skélbyvigen finns det busstrafik samt gdng-
och cykelbana. Tva busslinjer trafikerar vigen: nr 541 som gir mellan Jakobsberg station

och Villingby och nr 518 som gar mellan Véllingby och Kista. Bada linjerna gar minst fyra
génger 1 timmen 1 rusningstrafik. Den nidrmaste busshéllplatsen dr Skillingvdgen som ligger ca
200 meter fran planomradet.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp
Omradet ligger i anslutning till kommunens vatten- och avloppsnit.

Fjarrvarme
Fjarrvarmeledningar finns i ndromradet.

El
Allmanna elledningar ar utbyggda i omradet.

Bredband

Befintligt fibernét for bredband och telekommunikation finns i ndromradet.
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Storningar och risker

Buller, vibrationer
Planomradet &r inte utsatt for buller.

Farligt gods
Planomradet &r inte i narheten av primara eller sekundéra transportleder for farligt gods.

Fororenad mark

Den historiska kartan visar inga tecken pa tidigare etablering av miljofarliga verksamheter
inom planomradet. Planomradet har varit skogbeklatt fram till det blev bebyggt med bo-
stadshus. Tidigare lag det ett litet tryckeri pa fastigheten alldeles intill séderut.
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3. PLANFORSLAG

Planférslaget innebér att avstyckning av respektive fastighet mojliggors samt att ett nytt
enbostadshus kan anlaggas pa respektive styckningslott. De nya enbostadshusen mojliggors
bakom den befintliga bebyggelsen. Flera trad behdver fdllas for att kunna bygga bostadshusen.
Vastra planomradet, speciellt Skalby 3:819, ar kuperat vilket gor suterranghus lampligt
eftersom det ar enklare att uppfylla tillganglighetskraven med denna typ av hus.

Hojd

De nya husen far inte uppforas till en
hogre nockhdjd an 7 meter vilket regleras
med nockhojd 6ver nollplanet. Pa den
vastra delen av fastigheten 3:819, dar
marken lutar, tillats en lagre nockhdjd om
4 meter. Eftersom marken lutar hamnar
markens medelniva ca 2-2,5 meter
nedanfor markens hogsta punkt invid
byggnad. Det innebér att ett suterranghus
om 6-6,5 meter tillats. For bebyggelsen
inom planomradet, férutom den véstra
delan av 3:819, satts en bestammelse

om taklutning for att sékerstalla att
endast enplanshus med eller utan inredd

vind mojliggors. For att mojliggora . .
11199 )1199 For ytan langst ner till vanster, i sydvastra plan-

SUterranghui satts I?gen beStamme!se om omradet, anges nockhojden inte i forhallande till
taklutning pa den vastra delen av 3:819. nollplanet, utan 6ver markens medelniva.

Fotavtryck

Byggnadsarean regleras till 20% av fastighetsstorleken exklusive skaftvag och max 190 kvm
for att gora befintlig bebyggelse planenlig och for att sdkerstélla att det finns tillrackligt med
ytor for infiltration av dagvatten. Minsta fastighetsstorlek sitts till 700 kvm for att sdkerstélla
att det finns tillrackligt med vistelseytor samt att det finns plats for gronska och infiltrering av
dagvatten.

Vagar

Planforslaget innebar att de befintliga uppfarterna blir skaftvagar for styckningslotterna. For
att forlanga uppfarten pa fastighet Skalby 3:819 behover ett garage rivas. Pa fastigheten 3:818
behdver en stor del av huvudbyggnaden rivas for att kunna fa till en lamplig styckningslott.
Pé 3:818 finns ett garage som dven dr ett skyddsrum. I det nya forslaget ligger det delvis

pa prickmark for att sakerstélla att en ny huvudbyggnad inte kan placeras lika nara
fastighetsgréans.
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Bebyggelsens avstand till fastighetsgrans

De befintliga huvudbyggnaderna kommer att ligga ndrmare én 4,5 meter fran fastighetsgrins
om fastigheterna avstyckas. Pa fastighet 3:819 regleras huvudbyggnadernas placering genom
prickmark och korsmark. Huvudbyggnaden pa fastighet 3:818 ligger mitt pa fastigheten och
darfor kan inte samma I6sning tillampas fullt ut eftersom det skulle innebéra att den blir
planstridig. Om fastigheten avstyckas behdvs darfor en bestammelse for att reglera avstandet
mellan huvudbyggnad och fastighetsgrans mellan styckningslott och stamfastighet. Darfor
finns bestimmelsen om att byggnad ska placeras minst 4,5 meter frén fastighetsgrins forutom
mot skaftvag dar byggnad ska placeras minst 1 meter fran fastighetsgrans. Pa den ostra delen
av fastighet 3:818 har korsmark lagts for att det finns risk att ytan 6versvammas vid skyfall.

Det parkeringsutbud som ska foljas bestdims genom kommunens parkeringsnorm.

Offentlig och kommersiell service

Planomréadet ligger intill Skélbyskolan som &r en grundskola samt Skilby forskola. Det finns
en mataffdr och postombud ca 200 meter sdder om planomradet vid Skilbyvégen.

Teknisk forsorjning

Vatten och aviopp

Omradet ar anslutet till kommunens vatten- och avloppsnét. Vid avstyckning ska
styckningslotterna anslutas till kommunens vatten- och avloppsnat.

Dagvattenhantering

Dagvattenhanteringen ska folja kommunens riktlinjer. Maximalt tillatet flode vid 10-arsregn
ar 30 Is, ha 1 planomrddesgréns. For den specifika planen har berdkningar av dagvattenfloden
gjorts. Daremot har ingen specifik berékning av fororeningsbelastning gjorts for planomradet.
Istallet har riktvarden fér dimensionering hamtats fran en tidigare utford dagvattenutredning
som gjorts i motsvarande planarende med jamforliga forhallanden’.

Planomradet ligger inte i ndra anslutning till Béllstadn vilket betyder att det finns forutsétt-
ningar for att dagvattnet som rinner ut fran planomradet kan renas pa vagen till Ballstaan.

For att hantera dagvattnet enligt kommunens riktlinjer ska 8 m?* hanteras inom planomradet.
Olika metoder kan anvéndas for att uppna detta, bland annat 6versilningsyta, krossdike eller
stenkista.

Dagvattenhanteringen inom planomradet regleras i plankartan genom bestammelse om att 2m?
dagvatten per fastighet ska omhandertas. Dagvattenldsningen innebadr att forutsattningarna

for rening av dagvatten inom planomradet sakerstalls samt att vattenkvalitén i Ballstaan inte
forsamras.

1 Diarienummer Kst 2019/210, Jarfalla kommun.
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Skyfall

Det finns risk for 6versvamning vid ett klimatanpassat hundraarsregn i den ostra delen av
planomrédet, dock endast dir marken dr obebyggd. Varken den befintliga bebyggelsen eller
den framtida bebyggelsen bedéms vara i fara. Prickmark har lagts pa ytor som riskeras att
oversvammas vid skyfall.

Avfallshantering

Avfallshanteringen ska ske i enlighet med kommunens renhallningsordning. Bestammelser
for t.ex. utformning och dimensionering finns i avfallsforeskrifterna med tillhérande
tillimpningsanvisningar. Ndrmaste atervinningsstation finns vid Brasvégen, intill Byleden.
Gorvilns dtervinningscentral finns pé ca 5 km avstand.
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4. KONSEKVENSER

Miljokonsenvenser

Behovsbedomning

Detaljplanens genomférande kan inte antas medféra sadan betydande miljpaverkan som
beskrivs i PBL 4 kap 34 § eller MB 6 kap 118. Ddrmed kommer en miljobedémning inte att
goras.

Sociala konsekvenser

Barnkonsenvenser
Planen beddms inte paverka barn och ungdomars livsmiljo.
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5. GENOMFORANDE

Organisatoriska fragor

Ansvarsfordelning

Kommunen genom samhallsbyggnadsavdelningen ansvarar for upprattande av detaljplan
med tillhérande handlingar. Bygg- och miljoforvaltningen ansvarar for myndighetsutévning
vid granskning av lov och anméalan. Lantmaterimyndigheten ansvarar for erforderliga
fastighetsbildningsatgarder pa fastighetsagarens initiativ och bekostnad.

Ekonomiska fragor

Kostnaden for framtagande av detaljplan och dess genomfdrande regleras i en projektbudget.
Ett plankostnadsavtal &r upprattat mellan kommunen och fastighetsagaren till Skalby

3:819. Fastighetsdgaren till Skalby 3:819 bekostar planarbetet for att uppratta en ny
detaljplan. Fastighetsrattsliga fragor handlaggs av Lantméaterimyndigheten och bekostas av
fastighetségarna.

Tekniska fragor och utforande

Planbeskrivningen redovisar vilka utredningar som genomférts inom ramen for planarbetet.
Fastighetsdgarna ansvarar for framtagande av de kompletterande tekniska utredningar som
kravs for planens genomférande.

Genomforandetid

Planens genomforandetid &r 5 ar fran den dagen detaljplanen vinner laga kraft. Efter att
genomfdrandetiden gatt ut fortsatter planen att galla. Kommunen har dock darefter mojlighet
att andra eller upphéva planen, utan att ej utnyttjade rattigheter behdver beaktas.
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Fastighetsrattsliga fragor

Detaljplanen mojliggor for avstyckning av Skalby 3:818 och 3:819 pa respektive
fastighetsagares initiativ, vilket innebar att tva nya fastigheter kan tillkomma i

omradet. Bilderna ovanfor visar hur fastighetsindelningen ser ut idag samt foreslagen
fastighetsindelning. Planforslaget innebar att de befintliga uppfarterna blir skaftvégar
till styckningslottern. Denna l6sning innebdr att stamfastigheterna behdver ordna var sin

angoringsplats om fastigheterna styckas.

Bild 6ver planomradet. Norr om Skalby 3:818 Bilden visar hur fastigheterna ser ut vid en
avstyckning enligt den féreslagna fastighetsin-

och s6der om Skalby 3:819 syns fastigheter
som tidigare har avstyckats. delningen. De bruna omradena markerar styck-
ningslotternas skaftvagar.
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6. MEDVERKANDE

Medverkande tjansteman

Erik Blomquist, planarkitekt

Viktoria Losvans, miljoplanerare
Marie Sunna, VA-ingenjor

Simon Lévgren, VA-ingenjor

Olle Lagergren, bygglovshandlaggare

Malin Danielsson Erik Blomquist
Planchef Planarkitekt
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INFORMATION OM PLANPROCESSEN OCH SAMRADET

Detajplanen upprattas med standardférfarande enligt féljande tidplan:
Samrad forsta kvartalet 2020
Granskning andra kvartalet 2020
Beslut om antagande tredje kvartalet 2020

Granskning pagar under tiden dag manad ar — dag manad ar. Planhandlingarna finns tillgangliga
pa kommunens hemsida jarfalla.se. Planhandlingarna finns @ven att lasa hos kommunens
kundtjanst, Riddarplatsen 5 i Jakobsberg samt i kommunalhusets entré, Vasaplatsen 11 i
Jakobsberg.

Skriftliga synpunkter pa forslaget ska ha inkommit senast dag méanad ar till
Kommunstyrelsefdrvaltningen, Samhallsbyggnadsavdelningen, 177 80 Jarfalla
eller via e-post till kommunstyrelsen@jarfalla.se.

Mark din skrivelse med diarienummer Kst 2019/578, Detaljplan for del av Flintvagen.

Information om behandling av dina personuppgifter

De uppgifter som du delger i samband med att du skickar in ditt yttrande kommer behandlas av
samhéllsbyggnadsavdelningen. Dina personuppgifter kommer att behandlas av planarkitekter
och administrativ personal pd samhallsbyggnadsavdelningen i syfte att handlagga ditt &rende
inom ramen for detaljplaneprocessen. Den behandling myndigheten utfor gérs med stod av
plan- och bygglagen 5 kap. 11 § och 17 §, vilket innebar det finns tvingande krav pa kommunen
att behandla dina uppgifter inom ramen for detaljplaneprocessen. Dina uppgifter kan aven
komma att hanteras av vara personuppgiftsbitraden Formpipe och Tieto som skoter supporten
pa vart datasystem.

Om du har fragor avseende behandlingen av personuppgiftsbehandlingen kan du ta kontakt
med kommunstyrelsens dataskyddsombud genom att kontakta dataskyddsombud@jarfalla.se.
Personuppgiftsansvarig for behandlingen ar: Jarfalla kommuns kommunstyrelse (org. nr:
212000-0043). Du ar valkommen att kontakta oss pa e-post: kommunstyrelsen@jarfalla.se eller
telefon: 08-580 285 00 om du (1) har fragor om behandlingen; (2) vill begara rattelse av din
information; (3) vill begéra att bli raderad; (4) vill invanda mot behandlingen; eller (5) vill begéra
ett registerutdrag over vara behandlingar av dina personuppgifter. Om du anser att vi behandlar
dina personuppgifter i strid med dataskyddsforordningen har du ratt att lamna in ett klagomal om

detta till Datainspektionen.

Kommunstyrelseforvaltningen Jarfalla kommun
Samhallsbyggnadsavdelningen 177 80 Jarfalla

08-580 285 00
Erik Blomquist, planarkitekt www.jarfalla.se

08-580 266 54
erik.blomquist@jarfalla.se





