
Förslag till detaljplan för del av
FLINTVÄGEN
fastigheten Skälby 3:818 & 3:819

Planbeskrivning
Samrådshandling
Dnr Kst 2019/578

Standardförfarande
PBL 2010:900



JÄRFÄLLA KOMMUN | 20202 (18)

Dnr Kst 2019/578
SAMRÅDSHANDLING

INNEHÅLLSFÖRTECKNING
1.	 Inledning

Handlingar................................................................................................................... 3
Planens syfte och huvuddrag..................................................................................... 3
Tidigare ställningstaganden........................................................................................ 4

2.	 Befintliga förhållanden
Natur och rekreation................................................................................................... 6
Geotekniska förhållanden........................................................................................... 6
Hydrologiska förhållanden.......................................................................................... 7
Bebyggelse................................................................................................................. 7
Landskapsbild............................................................................................................. 7
Kulturhistoriskt värdefull miljö..................................................................................... 8
Gator och trafik........................................................................................................... 8
Teknisk försörjning...................................................................................................... 8
Störningar och risker................................................................................................... 9

3.	 Planförslag

4.	 Konsekvenser
Miljökonsenvenser.................................................................................................... 12
Sociala konsekvenser............................................................................................... 12
Barnkonsenvenser.................................................................................................... 12

5.	 Genomförande
Organisatoriska frågor.............................................................................................. 13
Ekonomiska frågor.................................................................................................... 13
Tekniska frågor och utförande.................................................................................. 13
Genomförandetid...................................................................................................... 13
Fastighetsrättsliga frågor.......................................................................................... 14

6.	 Medverkande



JÄRFÄLLA KOMMUN |2020 3 (18)

Dnr Kst 2019/578
SAMRÅDSHANDLING

1.	 INLEDNING
Arbetet med den aktuella detaljplanen påbörjades under 2019. Den handläggs med 
standardförfarande. Valet av förfarande utgår från förutsättningarna i det enskilda ärendet och 
regleras i plan- och bygglagens femte kapitel. 

Handlingar
Planhandlingar
Planförslaget består av plankarta med bestämmelser. Till planen hör även denna 
planbeskrivning.

Planens syfte och huvuddrag
Detaljplanens syfte är att att pröva om det är lämpligt att möjliggöra avstyckning av 
fastigheterna Skälby 3:818 och 3:819 samt att pröva om det är lämpligt att uppföra ett 
enbostadshus på respektive styckningslott.

Plandata

Planområdet ligger i Skälby.

Läge och areal
Planområdet är begränsat till fastigheterna Skälby 3:818 och 3:819 som ligger vid Flintvägen 
13 respektive 15 i Skälby. Den totala arealen för planområdet är 3706 kvm. Villakvarteret 
ligger mellan Skälbyvägen i söder och Skälbyskolan i norr.
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Markägoförhållanden
Planområdet ägs av två privata fastighetsägare, en fastighetsägare per fastighet.

Tidigare ställningstaganden
Riksintressen
Området berör inte några riksintressen.

Regional utvecklingsplan RUFS
Den regionala utvecklingsplanen för Stockholmsregionen pekar ut åtta regionala stadskärnor 
med potential att bli regionala knutpunkter där en intensiv exploatering kan ske. Det aktuella 
planområdet är utpekat som ett sekundärt bebyggelseläge och ligger ungefär 2 km från 
Barkarby station som är en del av den regionala stadskärnan Barkarby-Jakobsberg. 

Översiktsplan
Översiktsplanen för Järfälla kommun, ”Järfälla nu till 2030”, antogs av kommunfullmäktige 
2014 och har vunnit laga kraft. Efter en aktualitetsprövning beslutade kommunfullmäktige 
den 17e september 2018 att förklara översiktsplanen aktuell. Planområdet är utpekat i 
översiktsplanen som ett område med bibehållen karaktär. 
Planförslaget bedöms överensstämma väl med gällande översiktsplan.

Planområdets läge och omfattning med berörda fastigheter samt närliggande områden.
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Gällande detaljplaner, områdesbestämmelser
Planen berör eller tangerar områden med gällande planer enligt nedan:

Nr Namn Laga kraft
30/104 SBD Förslag till byggnadsplan för del av fastigheterna Björkeby 

1, Skälby 3:1, m. fl.
1944-05-13

Kst 2007/587 Vårdkasevägen 18, fastigheten Skälby 3:822. 2009-06-01
Kst 2010/298 Vårdkasevägen 20, fastigheten Skälby 3:823 2011-11-15

Förslag till styckningsplan för del av 2 MTL. Skälby samt 
Stora Björkeby 

1927-04-12

P11/06 Sy Flintvägen 17, fastigheten Skälby 3:817 2007-03-12

Den nu gällande detaljplanen är från 1944 och tillåter friliggande egnahem på stora 
fastigheter, (minst 1000 kvm). Byggnaderna ska placeras ca 6 meter från vägen för att ge 
plats åt förgårdsmark och framför allt en stor baksida. Detaljplanen tillåter att max en tiondel 
av fastigheten får bebyggas. Huvudbyggnaden får uppföras i högst två våningar och ej till en 
större höjd än 7,5 meter. Vidare regleras taklutningen till max 30 grader och högst ett kök per 
huvudbyggnad får inredas.

Planuppdrag
Kommunstyrelsen beslutade 2019-10-07 § 155 att ge planutskottet i uppdrag att upprätta 
ett förslag till detaljplan för ny bebyggelse inom planområdet. I linje med Strategi för 
prioritering - Mindre bostadsprojekt på privatägd mark (beslutad i KS 2018-05-28) har 
fastighetsägarna gått ihop och tillsammans initierat och ansökt om planuppdrag.

Bild över planområdet. På bilden syns det att majoriteten av de omkringliggande fastigheterna har 
avstyckats.
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2.	 BEFINTLIGA FÖRHÅLLANDEN

Natur och rekreation
Mark och vegetation
Marken inom planområdet består till stor del av vegetation. Bostadshusen står mitt på 
respektive tomt vilket ger plats åt vegetation framför och bakom husen. Framsidorna består 
av en gräsmatta med enstaka träd och buskar och marken lutar svagt ner mot Flintvägen. På 
baksidan finns en höjd bevuxen med äldre tallar, granar och lövträd. De hårdgjorda ytorna 
består av huvudbyggnad, garage samt utfartsväg.

Naturvärden
Det finns inga kända naturvärden inom planområdet.

Rekreation och friluftsliv
Det finns inga rekreationsvärden inom planområdet. Däremot inom närområdet, bestående 
av tre lekparker och en skolgård med flera ytor för spontanidrott och lek. Det finns även två 
konstgräsplaner, en 11- och en 7-mannaplan ca 400 meter från planområdet.

Geotekniska förhållanden
Markförhållanden
Marken består mestadels av lera och silt, den västra delen av planområdet består av berg.

Förutsättningar för ras och skred
Det finns en viss erosions- och sättningsrisk på större delen av fastigheterna då de består av 
lera och silt.

Grundvattennivå
Grundvattnets sårbarhet för föroreningar bedöms vara medelhög.

Radon
En översiktlig undersökning av radonriskbedömning gjordes för hela kommunen 1998.	
Risk för markradon antas vara måttlig till hög.
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Hydrologiska förhållanden
Vattenkvalitet och miljökvalitetsnormer
Planområdet ligger inom Bällstaåns avrinningsområde. Bällstaån är av vattenmyndigheten 
klassad som en ytvattenförekomst, med fastställda Miljökvalitetsnormer (MKN). 
Åns ekologiska status är idag otillfredsställande, bland annat på grund av höga halter 
näringsämnen och att ån utsatts för stora morfologiska förändringar. På grund av att de 
åtgärder som krävs för att uppnå en God ekologisk status är tids- och resurskrävande har en 
tidsfrist givits till 2027. Bällstaåns kemiska status bedöms som ej god. Förutom de överallt 
överskridande ämnena kvicksilver och polybromerade difenyletrar (PBDE) så överskrids 
även halterna för benso(b)flouranten och benso(g,h,i)perylen. Tidsfrist gäller till år 2021 för 
att uppnå en God kemisk status, undantaget de överallt överskridande ämnena (VISS, 2019). 
Planförslaget möjliggör ny bebyggelse som högst får uppta en fjärdedel av tomtens storlek. 
Det innebär att det finns goda förutsättningar för lokal infiltration av vatten.

Översvämning
Den östra delen av fastigheten 3:818, mellan byggnaden och Flintvägen kan drabbas av 
översvämningar vid ett klimatanpassat hundraårsregn. Även en liten del av den östligaste 
delen av fastighet 3:819 kan drabbas.

Bebyggelse
På vardera fastighet står ett bostadshus och ett garage. På fastigheten Skälby 3:818 är 
huvudbyggnaden ca 190 kvm och garaget, som även är ett skyddsrum, är 72 kvm. På Skälby 
3:819 är huvudbyggnaden ca 105 kvm och garaget 40,5 kvm.

Landskapsbild
Skälby är ett villaområde som ligger väster om Barkarby och är den stadsdel som ligger 
längst söderut i Järfälla kommun. Skälby finns dokumenterad sedan 1500-talet. Dock talar 
omgivande fornlämningar för att byn redan var byggd under förhistorisk tid. På 1500-talet 
var Skälby en by med två gårdar. Det var företaget AB Hem på Landet som köpte stora 
delar av Skälby Gårds ägor 1921 och som ville skapa ett egnahemsområde. Företaget hade 
viss anknytning till Svenska Kyrkan och ville skapa hygieniska och socialt föredömliga 
arbetarbostäder till ett rimligt pris. Genom åren har Stockholm växt och Skälby ligger inte 
längre i ett perifert läge ute på landet. Sedan AB Hem på Landet förvandlade området till ett 
egnahemsområde där naturen utgjorde en stor del av området har fastigheter styckats och till 
följd har fler bostäder tillkommit och mer ytor hårdgjorts. Skälby har idag fortfarande en grön 
karaktär även om mycket grönska har försvunnit sedan 1900-talets mitt.
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Kulturhistoriskt värdefull miljö
Fornlämningar och byggnadsminnen
Inom planområdet finns inga kända fornlämningar. Om man vid grävning eller annat arbete 
påträffar fornlämning föreligger anmälningsplikt enligt kulturmiljölagen. Inom närområdet 
finns ett flertal fornlämningar. 

Kulturlandskap
Planområdet ligger ca 400 meter från Skälby gård. Som gårdsnamn har Skälby gård funnits 
sedan 1500-talet. Då var Skälby en by med två gårdar. 
Genom Skälby gick tidigare Spånga-Lövsta järnväg som togs i bruk för godstrafik 1888 för 
att kunna transportera sopor till Lövsta. Soptågen hade ljusgråa vagnar och kallades i folkmun 
för silverpilen. Banan hade persontrafik under början av 1900-talet mellan Spånga station 
och Hässelby villastad som även stannade i Skälby. 1956 upphörde persontrafiken sedan 
tunnelbanan till Hässelby hade öppnats. 

Gator och trafik
Gatunätet i området är oregelbundet och gatorna är smala och saknar oftast trottoar. 
Flintvägen är ungefär 4,5 meter bred och därmed finns det inget utrymme för 
kantstensparkering. Flintvägen saknar trottoar, på ena sidan av gatan finns det ett dike för att 
ta hand om dagvatten, dock finns det inte dike längs med hela gatans sträckning. Flintvägen 
ansluter till Skälbyvägen i söder och Fornvägen i norr. Fornvägen är en smal lokalgata som är 
ca 5,5 meter bred och av samma karaktär som Flintvägen. Skälbyvägen är områdets huvudled 
som går genom Skälby och Barkarby. Längs med Skälbyvägen finns det busstrafik samt gång- 
och cykelbana. Två busslinjer trafikerar vägen: nr 541 som går mellan Jakobsberg station 
och Vällingby och nr 518 som går mellan Vällingby och Kista. Båda linjerna går minst fyra 
gånger i timmen i rusningstrafik. Den närmaste busshållplatsen är Skillingvägen som ligger ca 
200 meter från planområdet.

Teknisk försörjning
Vatten och avlopp
Området ligger i anslutning till kommunens vatten- och avloppsnät. 

Fjärrvärme
Fjärrvärmeledningar finns i närområdet.

El 
Allmänna elledningar är utbyggda i området.

Bredband
Befintligt fibernät för bredband och telekommunikation finns i närområdet.
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Störningar och risker
Buller, vibrationer
Planområdet är inte utsatt för buller. 

Farligt gods
Planområdet är inte i närheten av primära eller sekundära transportleder för farligt gods.

Förorenad mark
Den historiska kartan visar inga tecken på tidigare etablering av miljöfarliga verksamheter 
inom planområdet. Planområdet har varit skogbeklätt fram till det blev bebyggt med bo-
stadshus. Tidigare låg det ett litet tryckeri på fastigheten alldeles intill söderut.
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3.	 PLANFÖRSLAG
Planförslaget innebär att avstyckning av respektive fastighet möjliggörs samt att ett nytt 
enbostadshus kan anläggas på respektive styckningslott. De nya enbostadshusen möjliggörs 
bakom den befintliga bebyggelsen. Flera träd behöver fällas för att kunna bygga bostadshusen. 
Västra planområdet, speciellt Skälby 3:819, är kuperat vilket gör suterränghus lämpligt 
eftersom det är enklare att uppfylla tillgänglighetskraven med denna typ av hus.

Höjd
De nya husen får inte uppföras till en 
högre nockhöjd än 7 meter vilket regleras 
med nockhöjd över nollplanet. På den 
västra delen av fastigheten 3:819, där 
marken lutar, tillåts en lägre nockhöjd om 
4 meter. Eftersom marken lutar hamnar 
markens medelnivå ca 2-2,5 meter 
nedanför markens högsta punkt invid 
byggnad. Det innebär att ett suterränghus 
om 6-6,5 meter tillåts. För bebyggelsen 
inom planområdet, förutom den västra 
delan av 3:819, sätts en bestämmelse 
om taklutning för att säkerställa att 
endast enplanshus med eller utan inredd 
vind möjliggörs. För att möjliggöra 
suterränghus sätts ingen bestämmelse om 
taklutning på den västra delen av 3:819. 

Fotavtryck
Byggnadsarean regleras till 20% av fastighetsstorleken exklusive skaftväg och max 190 kvm 
för att göra befintlig bebyggelse planenlig och för att säkerställa att det finns tillräckligt med 
ytor för infiltration av dagvatten. Minsta fastighetsstorlek sätts till 700 kvm för att säkerställa 
att det finns tillräckligt med vistelseytor samt att det finns plats för grönska och infiltrering av 
dagvatten.

Vägar
Planförslaget innebär att de befintliga uppfarterna blir skaftvägar för styckningslotterna. För 
att förlänga uppfarten på fastighet Skälby 3:819 behöver ett garage rivas. På fastigheten 3:818 
behöver en stor del av huvudbyggnaden rivas för att kunna få till en lämplig styckningslott. 
På 3:818 finns ett garage som även är ett skyddsrum. I det nya förslaget ligger det delvis 
på prickmark för att säkerställa att en ny huvudbyggnad inte kan placeras lika nära 
fastighetsgräns. 

För ytan längst ner till vänster, i sydvästra plan-
området, anges nockhöjden inte i förhållande till 
nollplanet, utan över markens medelnivå.
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Bebyggelsens avstånd till fastighetsgräns 
De befintliga huvudbyggnaderna kommer att ligga närmare än 4,5 meter från fastighetsgräns 
om fastigheterna avstyckas. På fastighet 3:819 regleras huvudbyggnadernas placering genom 
prickmark och korsmark. Huvudbyggnaden på fastighet 3:818 ligger mitt på fastigheten och 
därför kan inte samma lösning tillämpas fullt ut eftersom det skulle innebära att den blir 
planstridig. Om fastigheten avstyckas behövs därför en bestämmelse för att reglera avståndet 
mellan huvudbyggnad och fastighetsgräns mellan styckningslott och stamfastighet. Därför 
finns bestämmelsen om att byggnad ska placeras minst 4,5 meter från fastighetsgräns förutom 
mot skaftväg där byggnad ska placeras minst 1 meter från fastighetsgräns. På den östra delen 
av fastighet 3:818 har korsmark lagts för att det finns risk att ytan översvämmas vid skyfall.
Det parkeringsutbud som ska följas bestäms genom kommunens parkeringsnorm. 

Offentlig och kommersiell service
Planområdet ligger intill Skälbyskolan som är en grundskola samt Skälby förskola. Det finns 
en mataffär och postombud ca 200 meter söder om planområdet vid Skälbyvägen.

Teknisk försörjning
Vatten och avlopp
Området är anslutet till kommunens vatten- och avloppsnät. Vid avstyckning ska 
styckningslotterna anslutas till kommunens vatten- och avloppsnät.

Dagvattenhantering
Dagvattenhanteringen ska följa kommunens riktlinjer. Maximalt tillåtet flöde vid 10-årsregn 
är 30 l/s, ha i planområdesgräns. För den specifika planen har beräkningar av dagvattenflöden 
gjorts. Däremot har ingen specifik beräkning av föroreningsbelastning gjorts för planområdet. 
Istället har riktvärden för dimensionering hämtats från en tidigare utförd dagvattenutredning 
som gjorts i motsvarande planärende med jämförliga förhållanden1.

Planområdet ligger inte i nära anslutning till Bällstaån vilket betyder att det finns förutsätt-
ningar för att dagvattnet som rinner ut från planområdet kan renas på vägen till Bällstaån.

För att hantera dagvattnet enligt kommunens riktlinjer ska 8 m3 hanteras inom planområdet. 
Olika metoder kan användas för att uppnå detta, bland annat översilningsyta, krossdike eller 
stenkista. 

Dagvattenhanteringen inom planområdet regleras i plankartan genom bestämmelse om att 2m3 
dagvatten per fastighet ska omhändertas. Dagvattenlösningen innebär att förutsättningarna 
för rening av dagvatten inom planområdet säkerställs samt att vattenkvalitén i Bällstaån inte 
försämras. 

1	 Diarienummer Kst 2019/210, Järfälla kommun.
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Skyfall
Det finns risk för översvämning vid ett klimatanpassat hundraårsregn i den östra delen av 
planområdet, dock endast där marken är obebyggd. Varken den befintliga bebyggelsen eller 
den framtida bebyggelsen bedöms vara i fara. Prickmark har lagts på ytor som riskeras att 
översvämmas vid skyfall.

Avfallshantering
Avfallshanteringen ska ske i enlighet med kommunens renhållningsordning. Bestämmelser 
för t.ex. utformning och dimensionering finns i avfallsföreskrifterna med tillhörande 
tillämpningsanvisningar. Närmaste återvinningsstation finns vid Brasvägen, intill Byleden.
Görvälns återvinningscentral finns på ca 5 km avstånd.
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4.	 KONSEKVENSER

Miljökonsenvenser
Behovsbedömning
Detaljplanens genomförande kan inte antas medföra sådan betydande miljpåverkan som 
beskrivs i PBL 4 kap 34 § eller MB 6 kap 11§. Därmed kommer en miljöbedömning inte att 
göras.

Sociala konsekvenser

Barnkonsenvenser
Planen bedöms inte påverka barn och ungdomars livsmiljö.
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5.	 GENOMFÖRANDE

Organisatoriska frågor
Ansvarsfördelning
Kommunen genom samhällsbyggnadsavdelningen ansvarar för upprättande av detaljplan 
med tillhörande handlingar. Bygg- och miljöförvaltningen ansvarar för myndighetsutövning 
vid granskning av lov och anmälan. Lantmäterimyndigheten ansvarar för erforderliga 
fastighetsbildningsåtgärder på fastighetsägarens initiativ och bekostnad.

Ekonomiska frågor
Kostnaden för framtagande av detaljplan och dess genomförande regleras i en projektbudget. 
Ett plankostnadsavtal är upprättat mellan kommunen och fastighetsägaren till Skälby 
3:819. Fastighetsägaren till Skälby 3:819 bekostar planarbetet för att upprätta en ny 
detaljplan. Fastighetsrättsliga frågor handläggs av Lantmäterimyndigheten och bekostas av 
fastighetsägarna. 

Tekniska frågor och utförande
Planbeskrivningen redovisar vilka utredningar som genomförts inom ramen för planarbetet. 
Fastighetsägarna ansvarar för framtagande av de kompletterande tekniska utredningar som 
krävs för planens genomförande.

Genomförandetid
Planens genomförandetid är 5 år från den dagen detaljplanen vinner laga kraft. Efter att 
genomförandetiden gått ut fortsätter planen att gälla. Kommunen har dock därefter möjlighet 
att ändra eller upphäva planen, utan att ej utnyttjade rättigheter behöver beaktas.
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Fastighetsrättsliga frågor
Detaljplanen möjliggör för avstyckning av Skälby 3:818 och 3:819 på respektive 
fastighetsägares initiativ, vilket innebär att två nya fastigheter kan tillkomma i 
området. Bilderna ovanför visar hur fastighetsindelningen ser ut idag samt föreslagen 
fastighetsindelning. Planförslaget innebär att de befintliga uppfarterna blir skaftvägar 
till styckningslottern. Denna lösning innebär att stamfastigheterna behöver ordna var sin 
angöringsplats om fastigheterna styckas. 

Bild över planområdet. Norr om Skälby 3:818  
och söder om Skälby 3:819 syns fastigheter 
som tidigare har avstyckats. 

Bilden visar hur fastigheterna ser ut vid en 
avstyckning enligt den föreslagna fastighetsin-
delningen. De bruna områdena markerar styck-
ningslotternas skaftvägar. 
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6.	 MEDVERKANDE
Medverkande tjänstemän
Erik Blomquist, planarkitekt 
Viktoria Losvans, miljöplanerare 
Marie Sunna, VA-ingenjör 
Simon Lövgren, VA-ingenjör 
Olle Lagergren, bygglovshandläggare
	

	 Malin Danielsson		                          Erik Blomquist
	 Planchef					     Planarkitekt
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Kommunstyrelseförvaltningen
Samhällsbyggnadsavdelningen

Erik Blomquist, planarkitekt
08-580 266 54
erik.blomquist@jarfalla.se

Järfälla kommun 
177 80 Järfälla
08-580 285 00
www.jarfalla.se

INFORMATION OM PLANPROCESSEN OCH SAMRÅDET

Detajplanen upprättas med standardförfarande enligt följande tidplan:
Samråd			  första kvartalet 2020
Granskning		  andra kvartalet 2020
Beslut om antagande	 tredje kvartalet 2020

Granskning pågår under tiden dag månad år – dag månad år. Planhandlingarna finns tillgängliga 
på kommunens hemsida jarfalla.se. Planhandlingarna finns även att läsa hos kommunens  
kundtjänst, Riddarplatsen 5 i Jakobsberg samt i kommunalhusets entré, Vasaplatsen 11 i 
Jakobsberg. 

Skriftliga synpunkter på förslaget ska ha inkommit senast dag månad år till  
Kommunstyrelseförvaltningen, Samhällsbyggnadsavdelningen, 177 80 Järfälla
eller via e-post till kommunstyrelsen@jarfalla.se.

Märk din skrivelse med diarienummer Kst 2019/578, Detaljplan för del av Flintvägen.

Information om behandling av dina personuppgifter 
De uppgifter som du delger i samband med att du skickar in ditt yttrande kommer behandlas av 
samhällsbyggnadsavdelningen. Dina personuppgifter kommer att behandlas av planarkitekter 
och administrativ personal på samhällsbyggnadsavdelningen i syfte att handlägga ditt ärende 
inom ramen för detaljplaneprocessen. Den behandling myndigheten utför görs med stöd av 
plan- och bygglagen 5 kap. 11 § och 17 §, vilket innebär det finns tvingande krav på kommunen 
att behandla dina uppgifter inom ramen för detaljplaneprocessen. Dina uppgifter kan även 
komma att hanteras av våra personuppgiftsbiträden Formpipe och Tieto som sköter supporten 
på vårt datasystem. 

Om du har frågor avseende behandlingen av personuppgiftsbehandlingen kan du ta kontakt 
med kommunstyrelsens dataskyddsombud genom att kontakta dataskyddsombud@jarfalla.se. 
Personuppgiftsansvarig för behandlingen är: Järfälla kommuns kommunstyrelse (org. nr: 
212000-0043). Du är välkommen att kontakta oss på e-post: kommunstyrelsen@jarfalla.se eller 
telefon: 08-580 285 00 om du (1) har frågor om behandlingen; (2) vill begära rättelse av din 
information; (3) vill begära att bli raderad; (4) vill invända mot behandlingen; eller (5) vill begära 
ett registerutdrag över våra behandlingar av dina personuppgifter. Om du anser att vi behandlar 
dina personuppgifter i strid med dataskyddsförordningen har du rätt att lämna in ett klagomål om 
detta till Datainspektionen.




