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Information om planprocessen och detaljplanen Tidplan
Detaljplaneléggning sker genom en lagstyrd process dér allmdnheten, myndigheter samt Detajplanen upprittas med standardforfarande enligt f6ljande tidplan:
orga?isationer ges méj l‘ighet till insyn och péverkan. Planprocessen syftar till ?tt viga « Planuppdrag 1 juni 2020 (Kommunstyrelsens beslut § 93)
allménna och enskilda intressen mot varandra och préva mark- och vattenomradens ; .
.. . N o . e » Samrad forsta kvartalet 2021
lamplighet for avsett &ndamél. Framtagandet av en detaljplan f6ljer en process med ) .
ett remissforfarande under samrad och granskning innan detaljplanen kan antas i * Granskning forsta kvartalet 2021
kommunstyrelsen alternativt kommunfullmiktige och dérefter vinna laga kraft. * Beslut om antagande andra kvartalet 2021
Vad ar en detaljplan? Antagande

Forslaget har justerats efter granskningen utifrén de synpunkter som da inkommit.
Samtliga dndringar innebar mindre justeringar och paverkar inte planforslaget i stort.
Inkomna synpunkter under granskningen har sammanfattats i ett granskningsutlatande
och blir en del av beslutsunderlaget infoér beslut om antagande.

En detaljplan ir ett juridiskt bindande dokument dar kommunen reglerar hur mark- och
vattenomraden far anvdndas och hur omradet far bebyggas. I detaljplanen redovisas
granser for allménna platser, kvartersmark och vattenomraden.

Sa har laser du detaljplanen

Detaljplanen bestér av en plankarta med olika planbestimmelser. Till plankartan hor
aven en planbeskrivning (det hiar dokumentet) som forklarar syftet med och innehallet i
plankartan.

Planbeskrivningen har fem kapitel. I det forsta kapitlet beskrivs kortfattat detaljplanen
syfte och innehdll. I andra kapitlet beskrivs och motiveras de olika planbestimmelserna
som finns pa plankartan. Det tredje kapitlet beskriver konsekvenserna av detaljplanens
genomforande. I det fjirde kapitlet om genomf6rande beskrivs hur detaljplanen

kan genomforas. I det sista kapitlet beskrivs forutséattningarna for planarbetet och
fordjupningar kring de tekniska 16sningar som kravs for att detaljplanen ska kunna
genomforas. Slutligen finns en lista dver underlag till detaljplanen och de som har
medverkat 1 processen.

Planforfarande

Detaljplanen tas fram med standardforfarande 1 enlighet med plan och bygglagen
(2010:900) 1 dess lydelse efter den 2 januari 2015. Processen ser ut sd hir:

Planuppdrag Samrad Granskning Antaganda Laga kralt
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Kommunstyrelseforvaltningen
Samhallsbyggnadsavdelningen

Erik Blomquist, planhandlaggare

08-580 226 54
erik.blomquist@)jarfalla.se
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Figur 1: Planomradet &r beldget i Skélby, intill Osterdalsvégen.

1. OM PLANEN

Planens syfte och huvuddrag

Detaljplanens syfte ar att att prova om det dr lampligt att mdjliggora avstyckning av
fastigheterna Skélby 3:1579 och 3:1580 till totalt fyra fristdende fastigheter. Fastigheterna ar
idag bebyggda med tva parhus. Ingen ytterligare byggrétt mojliggors med forslaget.

Planhandlingar

Planforslaget bestar av plankarta med bestimmelser. Till planen hor 4ven denna
planbeskrivning.

I samband med planarbetet har en Berdkning av Dagvatten (2021-01-25) gjorts for
planomridet.

Planforslag

Med géllande planforslag mojliggors avstyckning av fastigheterna Skilby 3:1579 och 3:1580.
Planbestdmmelserna anpassas efter den befintliga bebyggelsen sé att den blir planenlig vid en
avstyckning.

Det parkeringsutbud som ska foljas bestims genom kommunens parkeringsnorm.

JARFALLA KOMMUN | 2020
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2. PLANBESTAMMELSER

Nedan listas och forklaras de planbestimmelser som regleras pa plankartan.

Anvandning av kvartersmark
B Inom planomradet tillats endast bostader.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark
Bebyggandets omfattning

Hogsta byggnadsarea dr 70 m? per fastighet. En
komplementbyggnad om hogst 15 m? med en nockhdjd om
hogst 3,5 meter far anléggas per fastighet. Byggnadsarea

(BYA) ar den arean byggnaden upptar pa marken, byggnadens
fotavtryck. Ingen hénsyn tas till antal viningar eller hojd. De
befintliga parhusen &r 140 m?> BYA, det vill siga 70 m?> BYA per
lagenhet.

Marken far inte forses med byggnad. Syftet ar att
huvudbyggnader inte ska kunna placeras ndrmare
fastighetsgrins én 4,5 meter samt for att hindra att bebyggelse
placeras over den befintliga skaftvigen till fastigheten Skilby
3:668. Prickmarken syftar ocksa till att hdlla delen av fastigheten
nirmast Osterdalsvigen bebyggelsefri dir det finns ett
kulverterat vattendrag en bit in pé fastigheten.

Endast komplementbyggnad far placeras. Syftet ar att
begridnsa omradet dir det 4r mdjligt att placera huvudbyggnad
samt gora befintliga forrdd planenliga.

Hogsta nockhdjd dver nollplanet éir + 28,5. De befintliga
byggnaderna har idag en nockhdjd om ca + 28,0. For att ta h6jd
for avvikelser fran bygglovsritningarna regleras nockhdjden till
+28,5.

Takvinkel far vara mellan 30 och 45 grader. Den befintliga
bebyggelsen har 30 eller 45 graders takvinkel.

Fastighetsstorlek

Minsta fastighetsstorlek dr 300 m>. Respektive fastighet inom
planomradet dr mojlig att avstycka i tva fristdende fastigheter.

= 4 s - e 4y

Figur 3: De befintliga parhusen i planomradet, pa bilden syns &ven skaftvégen till Skélby 3:668.
Léigenhetsfordelning och storlek pa ligenheter

Endast en ligenhet per fastighet. For att sékerstilla att
ytterligare ldgenheter inte tillkommer tillats endast en ldgenhet
per fastighet.
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Markens anordnande och vegetation 3 . KO N s E KV E N S E R

Minst 25% av marken inom varje fastighet miste vara
genomslipplig. Ur dagvattenperspektiv dr det nodvéndigt att
sdkerstilla att det finns ytor inom planomradet dir vatten kan

Miljokonsekvenser

infiltrera. Beddmning av miljépaverkan

Varsamhet Detaljplanens genomforande kan inte antas medfora sddan betydande miljpaverkan som
Befintliga byggnader far inte forvanskas. Andring och beskrivs 1 PBL 4 kap 34 § eller MB 6 kap 11§. Ddrmed kommer en miljobeddomning inte att
nybyggnation ska goras varsamt s4 att befintligakaraktirsdrag goras.

respekteras och tillvaratas. De befintliga byggnaderna utgor
en vérdefull miljo eftersom de inrymmer hoga arkitektoniska
varden. For att vdrna den befintliga bebyggelsen ar
bygglovsplikten 1 omradet utokad.

Administrativa bestammelser

Genomforandetid
Planens genomforandetid ér 5 &r frin den dagen detaljplanen
vinner laga kraft. Efter att genomforandetiden gétt ut fortsétter
planen att gdlla. Kommunen har dock dérefter mojlighet att
dndra eller upphéva planen, utan att ej utnyttjade rattigheter
behover beaktas.

Andrad lovplikt

a1 Bygglov krivs dven for komplementbostadshus. Med

bestimmelsen sdkerstills att inte ytterligare mark kan hardgoras
inom en del av planomradet som redan dr hogt exploaterad.

Bygglov krivs dven for tillbyggnad. Bestimmelsen syftar till
att hindra att de befintliga byggnaderna inte forvanskas.

Arkitektoniska varden

Idag finns det tva parhus inom planomradet som é&r ritade av arkitekten Thomas Sandell.
Sandell dr en av sin generations mest uppmérksammade arkitekter och har bland annat arbetat
med fornyelse av smahusarkitektur i trd. Parhusen dr miljovanliga platsbyggda passivhus

som uppfordes 2011. Stor vikt har lagts pa utformningen och materialvalet for att klara
miljokraven.

En varsamhetsbestimmelse ges for byggnaderna for att sékerstélla att de inte forvanskas
och befintliga karaktérsdrag respekteras och tillvaratas vid eventuell dndring eller
nybyggnation. Virdefulla karaktirsdrag for byggnaderna dr materialval, uppbrutna volymer,
fasadutsmyckning, kulér samt fonstersittning. Vidare bor byggnadernas unika miljomassiga
egenskaper beaktas.
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4. GENOMFORANDE

Genomforandebeskrivningen redovisar de organisatoriska, fastighetsrittsliga, ekonomiska
och tekniska dtgirder som behdvs for ett dndamalsenligt och 1 Gvrigt samordnat
plangenomforande. Genomforandebeskrivningen har inte nagon sjéalvstindig réttsverkan utan
ska fungera som vigledning till de olika genomforandeatgirderna. Avgorande fragor kring
fastighetsbildning, vigar, VA-anldggningar med mera regleras saledes genom respektive
speciallag.

Organisatoriska fragor

Ansvarsfordelning

Kommunen, genom samhéllsbyggnadsavdelningen, ansvarar for uppréttande av detaljplan
med tillhérande handlingar. Bygg- och miljéforvaltningen ansvarar for myndighetsutdvning
vid granskning av lov och anmélan. Lantméterimyndigheten ansvarar for erforderliga
fastighetsbildningsétgérder pa fastighetségarens initiativ och bekostnad.

Fastighetsrattsliga fragor

Detaljplanen mgjliggor for avstyckning av Skélby 3:1579 och 3:1580. Totalt

kan tva nya fastigheter tillkomma inom planomradet. Inom planomradet finns en
gemensamhetsanlidggning, Skélby ga:41, med d&ndamél vig som anvédnds som skaftvig for
fastigheten Skélby 3:668.

Ekonomiska fragor

Kostnaden for framtagande av detaljplan och dess genomforande regleras i en projektbudget.
Ett plankostnadsavtal dr upprittat mellan kommunen och bostadsrittsforeningen
Sandellhusen. Bostadsriéttsforeningen bekostar planarbetet for att upprétta en ny

detaljplan. Fastighetsréttsliga fragor handldggs av Lantméterimyndigheten och bekostas av
fastighetségarna.

Tekniska fragor och utforande

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

Genomforandetid

Planens genomforandetid ar 5 &r fran den dagen detaljplanen vinner laga kraft. Efter att
genomforandetiden gatt ut fortsétter planen att gilla. Kommunen har dock dérefter mojlighet
att andra eller upphédva planen, utan att ej utnyttjade réittigheter behdver beaktas.
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5. FORUTSATTNINGAR OCH FORDJUPNINGAR

Plandata

Lage och areal

Planomradet ir beléiget i Skilby intill kosningen mellan Hjilmvigen och Osterdalsviigen. Den
totala arean for planomréadet uppgar till 1855 m?. Skilby éar ett villaomrade som ligger véster
om Barkarby och ér den stadsdel som ligger langst s6derut i Jarfalla kommun.

Markagoforhallanden

Planomradet omfattar fastigheterna Skélby 3:1579 och 3:1580. Marken é&r i privat 4go och dgs
av bostadsrittsforeningen Sandellhusen.

Strategiska planeringsunderlag

Riksintressen
Omradet beror inte nagra riksintressen.

Oversiktsplan

Oversiktsplanen Jérfilla - nu till 2030” for Jarfilla kommun antogs av kommunfullméktige
2014-06-02 och aktualitetsforklarades 2018-09-17. I 6versiktsplanen redovisas Skédlby som

ett omrade med bibehallen karaktdr dér en varsam fortitning dr mdjlig med bostdder som ér
anpassade till den befintliga bebyggelsen.

Planforslaget bedoms Gverensstimma vil med géillande oversiktsplan.

Gillande detaljplaner, omradesbestammelser
Planen berdr eller tangerar omraden med géllande planer enligt nedan:

Nr Namn Laga kraft

P 6/62 Forslag till byggnadsplan for Skalby 3:575 m.fl. 1962-11-26

P 10/65 Forslag till stadsdsplan for fastigheterna Skalby 3:756, 1968-01-15
3:847 m.fl.

- Forslag till stadsdsplan fér Ormbacka och Hasthagen 1968-05-30

Den nu géllande detaljplanen for planomridet dr frdn 1962 och tillater 1 huvudsak friliggande
egnahem pé fastigheter om minst 850 m?, samt mindre omraden for rad- eller kedjehus. For
de friliggande husen far en huvudbyggnad uppforas med hogst tva vaningar och inte hogre én
7,2 meter. Bostaden fér inte inrymma fler 4n tva ldgenheter, och ingen bostad 1 gdrdshusen fér
inredas. Huvudbyggnaden far ej vara storre d4n 140 m* och garage eller uthusbyggnad fér inte
vara mer dn 30 m>.

JARFALLA KOMMUN | 2020
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Bebyggelse

Idag finns det tva parhus inom planomradet som é&r ritade av arkitekten Thomas Sandell.
Sandell 4r en av sin generations mest uppmérksammade arkitekter och har bland annat arbetat
med fornyelse av smahusarkitektur i trd. Parhusen ar miljovinliga platsbyggda passivhus

som uppfordes 2011. Stor vikt har lagts pa utformningen och materialvalet for att klara
miljokraven.

Idag finns tva gemensamma forradsbyggnader for sdsongsforvaring inom planomradet. Dessa
kommer inte vara gemensamma efter avstyckning, istillet avser fastighetsdgarna att uppfora
tvd nya forrad pé respektive fastighet for sdsongsforvaring.

Hydrologiska forhallanden

Planomrédet ligger inom Ballstadns avrinningsomrade. Billstaadn ér av vattenmyndigheten
klassad som en ytvattenforekomst, med faststéllda Miljokvalitetsnormer (MKN).

Ans ekologiska status ir idag otillfredsstillande, bland annat pa grund av hdga halter
ndringsdmnen och att an utsatts for stora morfologiska fordndringar. Pa grund av att de
atgdrder som krévs for att uppnd en God ekologisk status ér tids- och resurskrdvande har en
tidsfrist givits till 2027. Béllstadns kemiska status bedoms som ej god. Férutom de dverallt
overskridande dmnena kvicksilver och polybromerade difenyletrar (PBDE) sa dverskrids dven
halterna for benso(b)flouranten och benso(g,h,i)perylen. Tidsfrist giller till ar 2021 for att
uppnd en God kemisk status, undantaget de 6verallt 6verskridande &mnena (VISS, 2019).

Oversvamning

Marken i den norra delen av planomradet ligger nagot lagre

1 forhallande till omgivningen. Ett dversvdmningsdjup pa
0.1-0.2 meter kan forekomma inom planomradet vid 100-

ars regn. Det dr framst pa fastigheten Skélby 3:1579, mellan
byggnaden och Osterdalsvigen, som kan drabbas. For att se
till att huvudbyggnader inte kan placeras dér laggs prickmark
och kryssmark over omradet som riskeras att drabbas

Planforslaget antas inte leda till att bebyggelse exponeras for
oversvamningar i samband med hoga floden.

Markforhallanden Figur 4: Oversvéamningsrisk vid

ett klimatanpassat hundraéars-

Marken inom planomrédet bestér framst av postglacial lera. regn

En mindre del i s6dra planomradet bestar av berg.

Forutsattningar for ras och skred
Planomradet visar inga risker for forekomst av ras och skred.

Grundvattenniva
Grundvattnets sarbarhet for fororeningar bedoms vara medelhog.

Radon

Planomradet visar méttliga stralningsnivaer. Planforslaget bedoms inte leda till skadlig
exponering for radon under forutséttning att bostdder radonanpassas. Byggnation av nya
bostéder ska darfor foregds av en radonmétning
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Teknisk forsorjning

Vatten och aviopp
Omrédet ar anslutet till kommunens vatten- och avloppsnit.

Dagvattenhantering

I dagsldget leds dagvattnet till dagvattenledningar som angrénsar till planomradet.

Takvattnet leds separat genom ledningar direkt till dagvattenledningsnétet. For att forbattra
dagvattenhanteringen kan vatten fran de hardgjorda markytorna ledas till gronytor. Vattnet ska
dé avledas pa bred front till grona ytor om minst 15 kvm for rening och fordrojning. Kantsten
mellan hardgjorda ytor och gronytor bor dérfor undvikas. Dagvattenhanteringen kan forbattras
ytterligare genom att anordna genomsléppliga ytor for parkering, se exempelbilder nedanfor.

For att se till att en stor del av marken inom planomradet inte hardgdrs regleras andelen
mark som ska vara genomsldpplig till 25 % i plankartan. Den nya detaljplanen medger ingen
ytterligare byggratt. Foreslagen dagvattenhantering forbattrar ddrmed mojligheterna att MKN
nds for Béllstadn dd dagvattenhateringen har forbéttrats for planomrédet.

%
| o, . i, W |
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Figur 5: Exempel fran Jarfélla pa genomslépplig markbe-léggning_fér biluppstélining pa kvartersmark

Avfallshantering

Avfallshanteringen inom planen ska ske 1 enlighet med kommunens renhallningsordning samt
tillimpningsanvisningar vilka inkluderar Jarfdlla kommuns avfallsplan, Jarfalla kommuns
foreskrifter samt Jérfalla kommuns riktlinjer for avfallshantering. Avfall och dtervinning som
uppkommer inom fastigheterna ska hanteras inom respektive fastighet och sker frdn narmaste
vig. Atervinningscentral finns inom kommunen.

Storningar och risker

Buller, vibrationer
Planomrédet ar inte utsatt for buller.

JARFALLA KOMMUN | 2020
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6. PLANERINGSUNDERLAG

Kallor

Tryckta kallor
« Jarfdlla 6versiktsplan, Jarfilla - nu till 2030. (2014).
* Regional utvecklingsplan for Stockholm, RUFS 2050. (2018).

7. MEDVERKANDE

Medverkande tjanstepersoner

Erik Blomquist, planhandldggare
Patrick Galera Lindblom, miljoplanerare
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Anders Berg
Tf Planchef

Erik Blomquist
planhandlaggare

Kommunstyrelseférvaltningen
Samhallsbyggnadsavdelningen

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