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1. INLEDNING

Arbetet med den aktuella detaljplanen paborjades under 2020. Den handlaggs med
standardforfarande. Valet av forfarande utgér fran forutséttningarna i det enskilda drendet och
regleras 1 plan- och bygglagens femte kapitel.

Handlingar

Planhandlingar

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

Utredningar
Utredningar som tagits fram under planarbetet dr:

* Berikning av dagvatten for Barsbro 6:15, Jérfilla kommun 2020-10-29

Planens syfte och huvuddrag

Detaljplanens syfte ar att mojliggora avstyckning av fastigheten och mojliggora ett nytt
bostadshus pa styckningslotten.

Plandata

Lage och areal

Planomradet &r beldget i Barkarby villaomrade, ca 650 meter fran Barkarby station.
Planomradet bestér av fastigheten Barsbro 6:15 som dr 1561 kvm.

Markagoforhallanden

Planomradet omfattar fastigheten Barsbro 6:15 som 4gs av en privatperson.

Tidigare stallningstaganden

Riksintressen
Omrédet beror inte nagra riksintressen.

Regional utvecklingsplan RUFS

Den regionala utvecklingsplanen for Stockholmsregionen pekar ut dtta regionala stadskérnor
med potential att bli regionala knutpunkter dér en intensiv exploatering kan ske. Det aktuella
planomrddet ligger inom den regionala stadskdrnan Barkarby-Jakobsberg.

JARFALLA KOMMUN | 2021

3(16)



Dnr Kst 2020/230
Laga kraft

Planomradets ldge och omfattning med berdrda fastigheter samt nérliggande omraden.

Oversiktsplan

I 6versiktsplanen ”Jérfilla nu till 2030, antagen 2012, &r planomradet utpekat som ett omrade
med bibehallen karaktir. Dock ligger fastigheten endast nagra meter utanfor omradet som av

oversiktsplanen ar utpekat som ett omrdde med urban/stadsmissig struktur. Barkarby station
finns inom 650 meters gdngavstand.

Planforslaget bedoms Overensstimma vél med gillande Gversiktsplan.
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Gillande detaljplaner, omradesbestammelser
Planen beror eller tangerar omraden med géllande planer enligt nedan:

Forslag till styckningsplan 6ver Lilla Bjorkeby och 1927-12-31
delar av Barsbro
Ek 204/ AR Forslag till &ndring och utvidgning av 1963-04-17
byggnadsplanen for del av Lilla Bjorkeby

Planuppdrag

Kommunstyrelsen beslutade 2020-04-27 § 70 att ge planutskottet i uppdrag att uppritta ett
forslag till detaljplan for ny bebyggelse inom planomradet.

Kommunstyrelsen har reviderat Strategin for prioritering - Mindre bostadsprojekt pd
privatdgd mark (kommunstyrelsen 2019-12-09 §232) {or att dven inkludera enskilda
fastigheter som ligger i omraden dar detaljplan géller men saknar reglering, samt omraden
som inte har nadgon detaljplan.

Karta éver de detaljplaner som paverkar planomradet. Den gréna streckade linjen visar fastighets-
gréns
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2. BEFINTLIGA FORHALLANDEN

Natur och rekreation

Mark och vegetation

Marken inom planomradet bestér till stor del av vegetation i form av grasmatta, trdd och
buskar. Marken lutar &t 6ster mot Fagelvégen.

Naturvarden

Planomrédet erhaller inga kidnda naturviarden. Vegetationen bestédr frimst av ett flertal bjorkar
med inslag av tallar.

Rekreation och friluftsliv
Det finns inga rekreationsviarden inom planomradet

Geotekniska forhallanden

Markférhallanden
Marken inom planomrédet bestér av berg.

Markfororeningar

En mindre deponi aterfinns drygt 75 meter frdn planomradet mot nordost. Eftersom
planomradet ligger hogt beldget pa berg gér yt- och grundvattenavrinning i en norrgaende
riktning. Dessa forutsattningar omdjliggor spridning av eventuella markfororeningar mot
planomradet.

Forutsattningar for ras och skred

Eftersom marken bestar av berg med jdmna sldntar foreligger det ingen risk for ras, skred eller
erosion.

Radon

Enligt en 6versiktlig kartlaggning av gammastralning av marken &r planomradet utsatt
for méttliga till hoga nivier av gammastralning. Enligt tidigare kartldggningar inom
influensomradet forekommer hdga radonhalter 1 berget.

Radonsédnkande atgirder kan komma att behovas vid nybyggnation.
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Hydrologiska forhallanden

Vattenkvalitet och miljokvalitetsnormer

Ar 2016 faststillde Jarfilla kommun styrdokumentet Riktlinjer for dagvattenhantering. Syftet
ar att uppnd god vattenstatus i kommunens sjoar och vattendrag samt att undvika att bebyggda
omraden drabbas av skador vid 6versvidmningar. Grunden for styrdokumentet ar att géllande
miljokvalitetsnormer for vatten uppnas och att belastningen pé Jarfilla kommuns vattendrag
inte Okar trots ny exploatering och 6kande invanarantal. Nedan redovisas de huvudsakliga
principer som ska tilldmpas:

* Dagvatten ska renas och fordrdjas sa néra kdllan som mojligt.
* Fororeningsbelastningen fran dagvattnet far aldrig 6ka vid detaljplaneldggning.

» Dagvatten ska inte medfora att recipientens status forsdmras eller att gidllande
miljokvalitetsnormer inte uppnas.

 Dagvatten ska omhéndertas sé det inte riskerar att orsaka dversvimningar av nedstroms
liggande omraden.

* Dagvatten ska utgora en positiv resurs i landskapet.
* Dagvatten ska avledas skiljt fran spillvattnet.

Planomrédet ligger inom Billstadns avrinningsomrade. An &r mycket fororenad vilket

g0r att den inte uppnar god kemisk status och har otillfredsstdllande ekologisk status.
Miljokvalitetsnormerna anger att god kemisk status ska uppnas senast 2021 och god ekologisk
status senast ar 2027.

Oversvimning

Planomradet dr idag inte drabbat av dversvdmningar. Vid ett klimatanpassat 100-arsregn finns
det risk for att en lagpunkt 6versvimmas. Lagpunkten utgér dock en begrinsad och perifier
del av planomradet.

Oversvamningsdjup vid klimatanpassat 100-arsregn
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Planomradet vid ett klimatanpassat 100-arsregn.
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Bebyggelse

Den befintliga byggnaden inom planomradet bestdr av ett enbostadshus i suterridng.
Byggnadsarean dr ca 100 kvm. Bebyggelsen i niromradet bestir av enbostadshus som
antingen har en vaning med inredd vind eller suterranghus.

Fastigheten ar bildad genom avsdndring, en privat form av fastighetsbildning som tidigare
var tillaten och som resulterade i nagot som idag bendmns icke lagligen bestdmda.
Avsondrade fastigheter har ofta oklara granser. Grénserna behdver bestimmas i samband med
fastighetsbildning for bostadsdndamal, ndgot som gor forrdttningen hos Lantméteriet dyrare
dn om bestdmning inte behdver goras.

Landskapsbild

Omrédet utgors ndstan uteslutande av friliggande villor 1 ett eller tvé plan. Bebyggelsen 1
hela omrédet skiftar mellan olika byggnadsstilar frdn 1940-talet och framat. Bebyggelsen

ar indragen frdn gatan med forgardsmark som mestadels dr tickt av vegetation och som ger
omradet en lummig karaktir. Gatorna ar smala och saknar trottoar vilket gor att gaturummet
ramas in av forgadrdsmarkernas vaxtlighet.

Kulturhistoriskt vardefull miljo

Fornlamningar och byggnadsminnen

Inom planomradet finns inga kinda fornldmningar. Om man vid gravning eller annat arbete
patriaffar fornlimning foreligger anmélningsplikt enligt kulturmiljélagen.

Kulturlandskap

Inom planomrédet finns ingen dokumenterad kulturmiljo.

Gator och trafik

Planomradet angrénsar till tvd lokalgator, Fagelvigen och Ripvigen. Niarmaste busshéllplats
ligger ca 300 meter sydost om planomradet. Barkarby ligger ca 650 meter nordost om
planomradet.

Teknisk forsorjning

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

Fjarrvarme
Fjarrvirmeledningar &r inte utbyggda i omrédet.

El

Allménna elledningar dr utbyggda i omradet.
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Bredband

Befintligt fibernét for bredband och telekommunikation finns i ndromradet.

Storningar och risker

Buller, vibrationer
Omradet ar inte utsatt for trafik- eller verksamhetsbuller.

Farligt gods

Omradet &r inte 1 ndrheten av priméra eller sekundéra transportleder for farligt gods.

JARFALLA KOMMUN | 2021 9 (16)



Dnr Kst 2020/230
Laga kraft

3. PLANFORSLAG

Planforslaget innebar att avstyckning av fastighet Barsbro 6:15 mojliggdrs samt att ett nytt
enbostadshus kan byggas pa styckningslotten. Det nya bostadshuset mojliggdrs Oster om den
befintliga bebyggelsen. Minsta fastighetsstorlek som tillats &r 700 m? for att sékerstélla att

det finns tillrdckligt med vistelseytor samt att det finns plats for gronska och infiltrering av
dagvatten. Vidare regleras att endast en ligenhet per fastighet for att mojliggdra enbostadshus.

Eftersom markens hojd varierar inom planomradet har olika markhdjder 6ver nollplanet satts.
Markhojdpunkerna syftar till att sidkerstilla markens kupering. For att undvika hoga stddmurar
regleras att stddmurar hogst far vara 0,5 meter och att det méste vara 0,5 meters mellanrumm
mellan dem. P4 sd sétt méste storre marknivaandringar ske genom terrassering.

Byggnadernas hojd regleras med nockhdjd dver angivet nollplan. P4 stamfastigheten medges
en nockhdjd pa 8 meter 6ver fastighetens ligsta punkt pa +24,0. Pa styckningslotten medges
en nockhdjd pa 7 meter Over fastighetens lagsta punkt pa +21,0. For att forhindra mojligheten
att fa plats med fler 4n tvd véningar dr minsta takvinkeln satt till 15 grader. Eventuell
komplementbyggnad far byggas till en nockhdjd om max 4 meter.

Byggritten regleras med byggnadsarea. Stamfastighetens byggritt dr reglerad till 140 kvm
for att mojliggéra en komplementbyggnad eller en stérre huvudbyggnad. Styckningslottens
byggritt for huvudbyggnad ér reglerad till 105 m? och 30 m? f6r komplemetbyggnad.

En stor del av marken inom styckningslotten lutar med undantag for planomradets

Ostra horn intill Fagelvdgen och vid grannfastighetens skaftvig dar marken planar ut.
Tillgidnglighetskraven bedoms kunna I6sas genom att utfart och entré till bostaden placeras dér
marken planar ut. Genom att placera ett suterrdnghus pa platsen bedoms tillgénglighetskraven
kunna uppfyllas, det kan @ven finnas andra ldsningar som uppfyller kraven pa tillgédnglighet.

Uteplatser ska utformas sa att riktvérden enligt forordning (2015:216) om trafikbuller vid
bostadsbyggnader inte dverskrids.

Det parkeringsutbud som ska foljas bestims genom kommunens parkeringsnorm.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Omradet ansluts till kommunens vatten- och avloppsnét. Spillvatten leds till befintliga
ledningar.

Dagvattenhantering

Dagvattenhanteringen ska f6lja kommunens riktlinjer. Dagvattnet beddms kunna omhéndertas
lokalt inom planomrédet. Berdkningar har gjorts for att ta reda pa hur mycket dagvatten som
behover omhéndertas for att uppfylla krav pa rening och fordrdjning. Berdkningen visar att
minst 4 m* behdver omhindertas vilket innebédr minst 2 m? per fastighet.

Eftersom dagvattnet frén takytorna inom planomradet anses vara relativt rent jimfort

med asfalt- och parkeringsytor foreslas takdagvatten hanteras separerat fran ovriga ytor.
Avrinningen fran takytor bestar for en stor del av den 6kade avrinningen. For att sikerstélla
att dagvattnet fordrdjs inom respektive fastighet behdvs fordrojningsmagasin med en
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fordrojningsvolym pa minst 1,2 m® anlédggas for att ta hand om takvattnet. Exempel pa sddan
16sning ar stenkista, krossdike eller makadammagasin. Fordrojningsmagasinen bor placeras
dér vattnet kan infiltrera i marken samt sd att vattnet frdn fordréjningsmagasinen inte rinner
mot bebyggelse.

For de hardgjorda markytorna foreslas infiltration i gronytor som omhéndertar dagvattnet.
Dagvattnet ska avledas pa bred front till gronytor om minst 15 m? som ska vara placerade
langs med ytorna for rening, fordrojning och eventuell infiltration. Kantsten mellan
hérdgjorda ytor och gronytor bor darfor undvikas. Ett alternativ dr att anordna genomslippliga
ytor for parkering och skaftvig.

For att se till att en stor del av marken inom planomradet inte hardgors regleras andelen mark
som ska vara genomslépplig till 50 % 1 plankartan. Utdver det regleras byggritterna for att
begrdnsa den hardgjorda ytan.

Med denna dagvattenlosning kommer inte dagvatten och fororeningar fran hardgjorda
markytor att belasta recipienten.

Dagvattenlosningen innebér att forutsittningarna for rening av dagvatten inom planomradet
sdkerstélls samt att vattenkvalitén 1 Béllstadn inte forsdmras.

Skyfall

Vid ett klimatanpassat 100-arsregn finns det risk for att en lagpunkt inom planomradet
oversvammas. Prickmark har placerats vid ldgpunkten for att huvudbyggnad inte ska kunna
placeras dér och trdnga undan vattnet till den omkringliggande bebyggelsen.

Gversvamningsdjup vid klimatanpassat 100-arsregn
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Planomradet vid klimatanpassat 100-arsregn.

Avfallshantering

Avfallshanteringen inom planen ska ske i enlighet med kommunens renhallningsordning samt
tillimpningsanvisningar vilka inkluderar Jarfdalla kommuns avfallsplan, Jarfalla kommuns
foreskrifter samt Jarfalla kommuns riktlinjer for avfallshantering. Avfall och atervinning som
uppkommer inom fastigheterna ska hanteras inom respektive fastighet och sker frin nédrmaste
vig. Atervinningscentral finns inom kommunen.
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4. KONSEKVENSER

Miljokonsenvenser

Bedomning av miljopaverkan

Detaljplanens genomforande kan inte antas medfora sddan betydande miljopaverkan som
beskrivs 1 plan- och bygglagen 4 kap 34 § samt miljobalkens 6 kap. Dirmed kommer en
miljobedomning inte att goras.

Barnkonsekvenser

Planen bedoms inte paverka barn och ungdomars livsmiljo.
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5. GENOMFORANDE

Organisatoriska fragor

Ansvarsfordelning

Kommunen genom samhillsbyggnadsavdelningen ansvarar for uppréttande av detaljplan
med tillhorande handlingar. Bygg- och miljéforvaltningen ansvarar for myndighetsutovning
vid granskning av lov och anmélan. Lantmédterimyndigheten ansvarar for erforderliga
fastighetsbildningsétgérder pa fastighetségarens initiativ och bekostnad.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastigheten Barsbro 6:15 ér bildad genom avsondring, en privat form av fastighetsbildning
som tidigare var tilldten och som resulterade i ndgot som idag bendmns icke lagligen
bestimda. Avsondrade fastigheter har ofta oklara grianser. Grianserna behdver bestimmas

1 samband med fastighetsbildning for bostadsdndamal, ndgot som gor forrittningen hos
Lantmaéteriet dyrare 4n om bestimning inte behdver goras.

Detaljplanen mojliggdr for avstyckning av Barsbro 6:15 pa fastighetségarens initiativ,

vilket innebir att en ny fastighet kan tillkomma i omradet. Bilderna nedanfor visar hur
fastighetsindelningen ser ut idag samt foreslagen fastighetsindelning. Planforslaget innebér att
den Ostra delen av fastigheten Barsbro 6:15 styckas av sa att den befintliga byggnaden kan sta
kvar och den befintliga utfarten tillhor stamfastigheten. Infarten till styckningslottenn foreslés
intill skaftvdagen till Barsbro 1:108.

Fastigheten Barsbro 6:15 innan avstyckning. Féreslagen avstyckning av Barsbro 6:15.
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Ekonomiska fragor

Kostnaden for framtagande av detaljplan och dess genomforande regleras i en projektbudget.
Ett plankostnadsavtal dr upprittat mellan kommunen och fastighetségaren till Barsbro

6:15. Fastighetsidgaren till Barsbro 6:15 bekostar planarbetet for att uppritta en ny
detaljplan. Fastighetsrittsliga fragor handldggs av Lantméterimyndigheten och bekostas av
fastighetségaren.

Gatukostnader ska ej erldggas av exploatoren. Kostnader for anslutning till va-systemet sker
enligt Jarfalla kommuns faststdllda taxa.

Tekniska fragor och utforande

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

Byggnationen av styckningslotten som detaljplanen medger riskerar att bli dyrare 4n normalt
pa grund av terrdngen. Det kommer att stéllas stora krav pa utformningen och placeringen av
byggnader for att kunna utnyttja den givna byggrétten och tillgodose tillgéngligheten.

Genomforandetid

Planens genomforandetid dr 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 upphidva planen, utan att ej utnyttjade réittigheter behdver beaktas.
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