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HANDLINGAR

Till detaljplanen hor féljande handlingar:
- Denna planbeskrivning

- Plankarta med bestdmmelser, skala 1:1000
- Samradsredogorelse, 2014-11-13

- Granskningsutlatande, 2015-03-19

Ovriga handlingar:

- Grundkarta

- Fastighetsforteckning

- Trafikbullerutredning, Akerléf Hallin Akustik, 2014-01-30

- Dagvattenhantering PM, Funkia landskapsarkitektur, 2014-03-06

- Checklista behovsbeddémning, 2014-02-24

- Fasadritningar, HSB Norra Storstockholm Rits Arkitekter AB, 2014-11-07

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Med planen avses i forsta hand att ge mojlighet till att uppfora ny
bostadsbebyggelse inom befintligt kvarter.

Tre nya flerbostadshus med tillhérande parkering och angéring planeras i
kvarteret.

PLANDATA

Planomradet ligger i Jakobsberg och avgransas av Margaretavagen i norr,
Engelbrektsvégen i véster, Hammarvagen i sdder och fastigheten Jakobsberg
2:99 i Oster.

Planomradets areal uppgar till ca 1,1 ha.
Kommunen dger fastigheten Jakobsberg 11:5. | 6vrigt &r marken i privat 4go.
TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Planomradet berdrs inte av nagot riksintresse.

Gallande oOversiktsplan — Jarféalla nu till 2030 — antogs av kommunfullmaktige 2
juni 2014 och har vunnit laga kraft. Detaljplaneforslaget ar forenligt med
gallande 6versiktsplan.

For omradet galler foljande detaljplaner:
B 1950-09-13 och S 1963-07-12.

Kommunstyrelsen har gett planutskottet i uppdrag att uppratta forslag till
detaljplan for bostadsandamal inom fastigheterna Jakobsberg 2:964 och del av
fastigheten Jakobsberg 11:5.

Kommunstyrelsen har godkant ett ramavtal med HSB Bostad AB avseende
framtagande av detaljplan och dess genomforande.
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FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR
Natur

Omradet upplevs relativt plant undantaget slanten upp mot Hammarvégen.
Hammarvagen ligger pa + 26 meter utmed planomradet, vilket ar 2-3 meter
over gardsnivan.

Den dominerande jordarten i omradet ar moran. Grundlaggningsférhallandena
beddms vara goda. Det finns inga naturliga forutsattningar for skred i omradet.

Inom planomradet finns inte nagra intressen registrerade avseende flora, fauna
eller rodlistade arter. Omradet omfattas inte av nagot skydd enligt miljobalken
och berors inte av ndgot omrade som beddmts som ekologiskt sarskilt kansligt
(s.k. ESKO-omrade).

Omradet har forutsattningar for ett gott lokalklimat med god solinstralning.

Inom planomradet finns inga kanda markfororeningar. Om fororeningar
patraffas ska markens saneras enligt géllande riktvarden.

De geologiska forutsattningarna i omradet medfér inga hoga risker for radon.
Kulturmiljo

Inom planomradet finns inga kanda fornlamningar. Om man vid gravning eller
annat arbete patraffar fornlamning foreligger anmalningsplikt enligt
kulturmiljolagen.

Planomradet ligger i en stadsdel fran 1950-talet med tidstypisk karaktar.
Bebyggelsen bestdr av smaskaliga flerbostadshus i en gles kvartersstruktur.
Husen foljer terrangen och har relativt bred forgardsmark mot gatan. Flertalet
byggnader i omradet har fatt tillaggsisolering, nya fasadmaterial och nya
balkonger, vilket har forvanskat dess ursprungliga karaktér. Det galler aven
befintlig bebyggelse inom planomradet.

| soder gransar planomradet till Soderhéjden, ett omrade med huvudsaklig
karaktar fran 1960- och 70-talet. Bebyggelsen uppe pa Soderhdjden ar betydligt
mer storskalig an den fran 1950-talet.
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Bebyggelseomraden

Bostader | kvarteret finns sedan 1950-talet tva flerbostadshus bestaende av mindre

- Befintliga bostader  sammanbyggda volymer som &r n&got forskjutna mot varandra och féljer
terrangen. Byggnaderna har tva till fyra vaningar, forgardsmark mot gata,
sadeltak med tegelpannor och utanpahangande balkonger.

Befintlig bebyggelse i kvarteret ar 2014.

Planerade bostader innebér en fortatning av befintlig bebyggelsestruktur.
Kvarteret kompletteras med tre nya byggnader som tillsammans inrymmer
cirka 100 lagenheter. Den storsta andelen lagenheter har tva rum och kok eller
farre. Tillsammans med befintlig bebyggelse blir det cirka 150-160 lagenheter i
kvarteret inom planomradet.

- Planerade bostader
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Intill korsningen Engelbrektsvagen-Hammarvagen planeras ett vinklat
bostadshus (Hus A). Byggnaden har atta vaningar mot Hammarvégen plus en
suterrangvaning med frilagd fasad mot garden. Mot Engelbrektsvégen foljer
byggnaden den sluttande terrangen, vaningsantalet varierar darfor mellan atta
och nio vaningar mot gata. Byggnaden ska placeras sa att forgardsmark skapas
mot gatan.

Utmed Hammarvégens fortsattning planeras ett lagre bostadshus (Hus B) med
fyra vaningar mot gatan plus en suterrangvaning med frilagd fasad mot garden.
Byggnaden placeras sa att forgardsmark med utrymme for uteplatser skapas

mot gatan.
De bada byggnaderna (Hus A och Hus B) skapar tillsammans med befintlig
bebyggelse ett omslutet bostadskvarter med tydliga granser mot de offentliga

gaturummen.
Inne pa bostadsgarden planeras ett vinklat gardshus (Hus C) med fem vaningar.

Samtliga byggnader ska terrdnganpassas vél med syfte att undvika omfattande
schaktning och utfyllnad samt héga stodmurar och hdga socklar.

MARGARETAVAGEN

BEFINTLIG
BOSTADSGRAD
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Situationsplanen redovisar planerad bebyggelsestruktur, parkering och disposition av
bostadsgardar.

- Entréer och
gemensamhetslokaler

- Fasader, tak,
balkonger m.m.

Elevation utmed Engelbrektsvagen dar den nya bebyggelsen redovisas i relation till
befintlig bebyggelse. Bostadshusen pa Frihetsvagen syns till hoger.

Bostadshusen ska utformas med genomgaende trapphus som nas fran bada sidor
av byggnaderna. Huvudentréer till trapphus ska markeras tydligt i fasad och dér
sa ar mojligt placeras mot allman gata. Detaljer vid trapphusentréer ska vara
omsorgsfullt utférda och halla hog kvalitet i material och utformning. Delar av
samtliga entrépartier till trapphus ska vara glasade.

Det vinklade husets entré mot Engelbrektsvégen forlaggs till Hammarvégens
niva, vilket bildar en upphdjd platsbildning i gatuhornet, i gynnsamt synligt
ldge mot sydvést. Lokaler for gemensamma ytor och vissa bostadskomplement
lokaliseras i husets horn. Ovriga gemensamhetsutrymmen ligger i markplan och
nas direkt fran garden.

Husen ges fasadfarger i varma toner, smaskaliga balkonger med genomsiktliga
fronter, samt sporadiskt placerade vita inramningar av vissa fonster. Skarvar
mellan fasadelement ska utforas sa att de integreras vél i fasadens utformning.
Det hoga huset (Hus A) far ett laglutande pulpettak med en forhéjning ovan
trapphuset for tekniska utrymmen. De lagre husen (Hus B och Hus C) har
sadeltak.

Gatuhusens entréplan hojs nagot fran omgivande gatuniva for att skapa distans
mellan marklagenheternas uteplatser och trottoar.

Detaljer vid balkonger, takfot och fonster kan vara enkla men omsorgsfullt
utforda och halla hog kvalitet i material och utformning.
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Ovan: Fasad A och Hus B mot séder/Hammarvégen
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- Loftgéngar

Verksamheter
och service

Tillgénglighet

Lek, rekreation
och métesplatser

Utformning av loftgangar bor ges extra omsorg for att skapa en valkomnande
och trevlig miljo kring bostadsentréerna. Val av material och kulor &r av stor
betydelse for hur loftgangarna kommer att upplevas. Inslag av tré pa fasaden
kan ge ett varm och ombonat intryck. Racken bor vara genomsiktliga for att
slappa in ljus.

Referehsbil: Loftgang med inslag\ av trd och genomsiktliga récken.

Inom omradet finns en mini-livs och ett konditori i bottenvaningen mot
Engelbrektsvagen. Aven en mindre kontorsverksamhet finns i kvarteret. Nagra
kvarter bort invid korsningen Vasavédgen-Frihetsvégen finns ett lokalt kluster av
sma verksamheter sa som konditori/kafé, lunchrestauranger, frisor m.m. Till
Jakobsbergs centrum med all dess service ar det cirka 750 meters gang- och
cykelavstand.

Inom 500 meter finns Nybergs forskola och Nybergskolan med forskoleklass
till och med &rskurs 3. Aven Tallbohovs och Snapphanens forskola samt
Tallbohovskolan, med forskoleklass till och med arskurs 9, ligger inom nara
gangavstand.

Omradet &r relativt plant vilket ger goda forutséttningar for tillgangligheten.
Markplaneringen ska utforas pa sa satt att rullstolsburna och andra
rorelsehindrade kan nd sin bostad utan problem. Ovriga lokaler ska som regel
alltid vara tillgangliga for rorelsehindrade.

Friytor

Bada gardsrummen ska fa en eller flera platser dar man kan umgas tillsammans
eller vistas enskilt. Lekplatser for smabarn ska anlaggas pa varje gard.

Bostaderna inom planomradet bedoms ha god tillgang till parker och narnatur
som kan nyttjas for lek och rekreation. Hammarparken invid VVasavagen ligger
inom nara gangavstand och inrymmer sittplatser, blomsterplanteringar,
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plaskdamm och 6ppna grasytor. Flera hojder med sparad natur finns i
naromradet. Stadsparken Riddarparken ar en central motesplats i Jakobsberg
och ligger pa drygt 0,5 km avstand fran planomradet. Till Véastra Jarvafaltets
naturreservat ar det cirka 1,2 km gang- och cykelavstand.

Kvarteret far tva gardsrum som avgransas av gardshuset. Gardsrummen ges en
parklik karaktér med béljande grasytor och huvudsakligen naturligt
forekommande véaxtmaterial. Nagra av de befintliga traden sparas for att ge
gronskande volym fran borjan. Nya trad och perenner som passar de lokala
forhallandena ska planteras.

Héckar ska avgrénsa parkeringsytorna och kan dven nyttjas for att skapa
rumsbildningar pa gardarna.

Gator och trafik

Bostadskvarteret ansluter direkt till det befintliga allménna gatunatet. Inom
kvarteret ges utrymme for en angoringsgata med syfte att na gardshuset.

Befintligt gatunat ansluter till kommunens huvudcykelstrak och det regionala
cykelstraket utmed Jarfallavagen. Pa det lokala gatunatet sker cykeltrafik
huvudsakligen i kdrbanan.

Jakobsbergs station med pendeltdg och bussterminal ligger idag inom 1 km.
Nar den planerade sekundarentrén till pendeltaget Gppnas blir avstandet till
pendeltagsstationen mindre. Narmaste busshallplatser finns idag pa Vasavagen,
Dackevagen och Folkungavégen.

Trafikméngderna pa det lokala vagnatet &r relativt laga. Arsmedeldygnstrafik
(AMD) inklusive den trafik som planerade bostader genererar har uppskattats
for ar 2030. Nedanstaende tabell redovisar trafikméngderna for de vagar som
gransar till planomradet.

Vag/delstracka Fordon/AMD | Andel tung trafik | Hastighet km/h
Engelbrektsvagen 2000 10 % 30
Margaretavagen 800 5% 30
Hammarvagen 800 5% 30

Trafikmangderna i tabellen ovan ligger till grund for de bullerberédkningar som
gjorts for planerad bebyggelse.

Parkering for bostaderna i kvarteret ska l6sas inom kvartersmark. Enligt
kommunens bilparkeringsnorm ska 0,6 platser anordnas for lagenheter med tva
rum och kok eller mindre och 0,8 platser ska anordnas for storre lagenheter.
Planen ger utrymme for markparkering, carports och sma garage.

Enligt kommunens parkeringsnorm for cykel ska 2,5 cykelplatser per lagenhet
anordnas. Utrymme for cykelparkering finns bade pa forgardsmark och inne pa
bostadsgarden.
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Buller

-Bullerdampande
atgarder

Vatten och avlopp

Dagvatten

Storningar

Planerade bostader utsatts for mattliga bullernivaer fran trafiken pa
Engelbrektsvagen. Stor hansyn har tagits till trafikbullret vid utformningen av
byggnaderna och ldgenheterna.

e De flesta lagenheter far tillgang till hogst 55 dB(A) utanfor samtliga
boningsrum, vilket innebér att riksdagens riktvarden for trafikbuller
innehalls.

e Mot Engelbrektsvagen far en lagenhet per plan hogst 55 dB(A) utanfor
halften av boningsrummen, vilket medfor att lansstyrelsens avstegsfall
B tillampas.

e Alla lagenheter har tillgang till gemensam uteplats pa garden med hogst
70 dB(A) maximal ljudniva och alla lagenheter har egen balkong med
dessa nivaer.

Med foreslagen byggnadsutformning och lagenhetsplanlésning kan bostader
med god ljudkvalitet erhallas.

Fonster och uteluftdon ska dimensioneras sa att trafikbullernivaerna inomhus
blir hogst motsvarande Ljudklass B. Nagra balkonger ska forses med
ljudabsorbenter i taken samt tackt réacke.

Risker

Omradet ar inte utsatt for nagra betydande risker avseende farligt gods,
riskfyllda verksamheter, ras- och skred eller 6versvdmning.

Teknisk forsoérjning

Ny bebyggelse kommer att anslutas till kommunalt vatten och avlopp.
Befintliga VA-ledningar berdrs av den planerade bebyggelsen. Ledningarna
maste flyttas for planens genomforande vilket regleras i avtal.

En lokal dagvattenldsning integreras i gestaltningen av utemiljon. Kvarteret ar
uppdelat i fyra delomraden avseende dagvattenhanteringen.

| delomrade 1 och 2 leds dagvatten fran tak och hardgjorda ytor ytligt ner i
lagpunkter i en skalformad grasmatta. Pa végen till lagpunkterna infiltreras
dagvatten i grasmattan. Lagpunkterna ar forsedda med brunnar som ar kopplade
till perkolationsmagasin varifran det uppsamlade vattnet langsamt kan
perkolera ner i mark. Perkolationsmagasinen &r dven férsedda med braddavlopp
kopplat till det kommunala VA-nétet for att sékerstélla funktionen vid extrema
floden.

| delomrade 3 och 4 leds dagvattnet genom brunnar ner till underjordiska
perkolationsmagasin med braddavlopp. Eftersom delomrade 4 har stora
sammanhangande parkeringsytor forses omradet med oljeavskiljare innan
perkolationsmagasinet.
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Varme och energi

El

Bredband, fibernat

Avfallshantering

Behovsbeddmning

Miljokvalitets-
normer

Ovan redovisas de fyra delomradena avseende dagvattenhantering.

E.ON é&ger fjarrvarmendtet i Jarfalla kommun. Ny bebyggelse kommer att
anslutas till fjarrvarmenétet.

E.ON dger det fasta elnatet till vilket bostdderna kommer att anslutas.

Ny bebyggelse ska anslutas till bredband for internet, tv och telefoni. Jarfélla
har inte ndgot stadsnat.

Avfallshanteringen ska ske i enlighet med kommunens renhallningsordning
som bestar av Avfallsforeskrifter och en Avfallsplan. Bestammelser for t.ex.
utformning och dimensionering finns i avfallsforeskrifterna.

Pa bostadsgarden finns idag ett separat litet hus med utrymme for kallsortering
av avfall. Utrymmet bedoms ha kapacitet for bade befintliga och tillkommande
bostader inom kvarteret. Underjordiska behallare for restavfall och matavfall
foreslas inom kvartersmark.

Gorvélns atervinningscentral finns pa ca 3,5 km avstand.

MILJOPAVERKAN

Plan- och exploateringsavdelningens beddmning ar att planens genomférande
inte kommer att ha en betydande miljopaverkan enligt plan- och bygglagen 4
kap 348. En miljokonsekvensbeskrivning behdver darmed inte uppréttas.

Till grund for stallningstagandet ligger en behovsbeddémning som &r gjord
enligt kriterierna i férordningen om miljékonsekvensbeskrivningar (1998:905).

Miljokvalitetsnormer &r l&gsta godtagbara miljokvalitet och finns bl.a. for
vattenforekomster och utomhusluft. Detaljplanens genomfdrande beddéms inte
orsaka att nagon miljokvalitetsnorm enligt miljobalken 6verskrids.
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Hushallning med
mark- och
vattenomraden

Tidplan

Genomforandetid

Huvudmannaskap

Ansvarsfdrdelning

Avtal

Planférslaget dverensstammer val med 3:e kapitlet i Miljobalken som behandlar
hushallning med naturresurser, mark- och vattenomraden.

GENOMFORANDE

Samrad: 12 augusti 2014 — 3 september 2014
Granskning: 12 december 2014 — 30 januari 2015
Antagen detaljplan: Andra kvartalet 2015

Planerad byggstart: December 2015

Hela planprocessen redovisas i figuren nedan. Efter samrad och granskning gor
kommunstyrelseforvaltningen en sammanstallning och kommenterar de
synpunkter som framforts.

PLU PLU

KF

planarbetet | antagande

Planens genomforandetid ar fem ar fran den dagen detaljplanen vinner laga
kraft. Efter att genomforandetiden gatt ut fortsétter planen att galla. Kommunen
har dock darefter mojlighet att dndra eller upphdva planen, utan att ej utnyttjade
rattigheter behdver beaktas.

Kommunen &r huvudman for allmén plats.

Exploatoren ansvarar for utbyggnad inom kvartersmark. Blivande
fastighetsagare ansvarar for underhall och drift av byggnader och anlaggningar
inom kvartersmark.

Planens genomférande avseende kostnader, markférvarv och utbyggnad
regleras i avtal mellan kommunen och exploatéren.

Ett av exploatoren godként exploateringsavtal bor finnas innan
granskningsskedet och  ett undertecknat avtal ska  foreldggas
kommunfullméktige samtidigt som detaljplaneforslaget laggs fram for
antagande.
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Fastighetsbildning,
gemensamhetsanlag
gningar m.m.

Ekonomiska fragor
- Planekonomi

-Drift- och
underhallskostnader

Tekniska
utredningar

Medverkande
tjdnsteman

Ovriga medverkande

Vid fastighetshildning delas planomradet upp i lampliga fastigheter. Eventuellt
kan servitut eller gemensamhetsanlédggning kréavas for parkering, tillfart m.m.
Aven behov av ledningsratt kan finnas.

Exploattren bekostar fastighetsbildningen.

Kostnaden for framtagande av detaljplanen regleras i ett plankostnadsavtal
mellan kommunstyrelseforvaltningen och exploatoren.

I och med att allman plats omvandlas till kvartersmark minskar kommunens
kostnader for drift och underhall inom omradet.

Planbeskrivningen redovisar pa sidan 2 vilka utredningar som genomforts inom
ramen for planarbetet. Exploatdren ansvarar for framtagande av de
kompletterande tekniska utredningar som kravs for planens genomférande.

MEDVERKANDE

Planforslaget har framtagits i samverkan mellan:
Sandra Westin, planarkitekt/projektledare
Karolina Hedman, exploateringsingenjor

David Nordin, trafikplanerare

Lena Granqvist, plantekniker

Karolina Rentzhog, HSB Bostad AB
Rits arkitekter
Funkia landskapsarkitektur

Emelie Grind

Samhallsbyggnadsdirektor
Lena Grangvist
Plantekniker



