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1. INLEDNING

Arbetet med den aktuella detaljplanen paborjades under 2019 och handlaggs med forenklat
forfarande. Valet av forfarande utgar frn forutsittningarna 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.

Planens syfte och huvuddrag

Detaljplanens syfte ar att mojliggora for tva privata fastighetsidgare, pa adress Terrdngviagen
42 och 44 1 vastra Jakobsberg att avstycka sina tomter om minst 700 kvadratmeter samt att
mojliggora ett nytt bostadshus pa respektive styckningslott. Den nuvarande detaljplanen
tillater en tomtstorlek pa minst 900 kvadratmeter, vilket innebér att en ny detaljplan méste
goras for att mojliggéra mindre tomtstorlekar.

g

Fastigheterna Jakobsberg 2:731 och 2:732 ligger vid Terrdngvégen i véstra Jakobsberg.
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Ortofoto av fastigheterna Jakobsberg 2:731 och 2:732.

Plandata

Lage och areal

Planomradet dr begrénsat till fastigheterna Jakobsberg 2:731 och 2:732 som ligger i vdstra
Jakobsberg. Fastigheterna gransar till naturreservatet Gorviln och till Terrdngvégen i sydost.
Totalt uppgar planomradets areal till ca 3000 kvadratmeter.

Markagoforhallanden
Planomradet omfattas av tva privata fastigheter, Jakobsberg 2:731 och Jakobsberg 2:732.
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Tidigare stallningstaganden

Riksintressen

Planomradet ligger inom Bromma flygplats influensomrade som innebir att det finns
hojdrestriktioner att forhélla sig till. Planforslaget paverkar inte flygtrafiken till och fran
Bromma flygplats.

Mellan naturreservatet Gorvéln och fastigheterna Jakobsberg 2:731 och 2:732 16per tva
markkablar om 77 kV som ligger ca 20 meter fran fastighetsgriansen.

Regional utvecklingsplan RUFS

Omradet som planomradet ligger 1 dr utpekat av den regionala utvecklingsplanen for
Stockholmsregionen (RUFS) som ett sekundért bebyggelselage. Det dr ca 2 km gangavstand
till centrala Jakobsberg som tillsammans med andra delar inom Jérfalla kommun &r utpekat
som en av ldnets atta regionala kdrnor enligt den senaste RUFS 2050.

Oversiktsplan

Oversiktsplanen for Jérfilla kommun, “Jirfélla nu till 20307, antogs av kommunfullmiktige
2014 och har vunnit laga kraft. Efter en aktualitetsprovning beslutade kommunfullméktige
den 17e september 2018 att forklara oversiktsplanen aktuell. Planomradet &r utpekat i
oversiktsplanen som ett omrdde med bibehallen karaktar. Planforslaget ér i linje med
intentionerna att bibehalla omradets karaktér.

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

Nr Namn Laga kraft
P 22/62 Forslag till stadsplan for vastra delen av Jakobsberg. 1965-12-16
Planuppdrag

Kommunstyrelsen beslutade 2019-05-08 § 43 att ge planutskottet i uppdrag att uppritta ett
forslag till detaljplan for fastigheterna Jakobsberg 2:731 och 2:732. Kommunen vill med
detaljplanen prova om marken ar 1amplig att avstycka och bebygga med nya bostadshus.
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2. BEFINTLIGA FORHALLANDEN

Natur och rekreation

Mark och vegetation

Marken inom planomrédet dr plan och bestar mestadels av vegetation i form av grds, buskar
och trad samt hardgjorda ytor i form av byggnader, parkeringsytor och uteplatser.

Naturvarden

Det finns inga dokumenterade naturvirden inom planomradet. Inom influensomrédet, ca

50 meter fran planomrédet, finns ett av kommunens ekologiskt sérskilt kinsliga omraden
(ESKO). Inom detta omrade finns omraden med “"Hogt naturviarde” (klass 2) och ett omrade
med “Patagligt naturvirde” (klass 3) och “Visst naturvirde” (klass 4).

Rekreation och friluftsliv

Det finns inga rekreationsviarden inom planomradet, ddremot finns det stora rekreationsvérden
inom influensomradet i form av naturreservatet Gorviln samt delvis inom skogspartiet som ar
utpekat som ESKO. Det finns dven en lekpark och en bollplan ca 300 meter sdderut.

Geotekniska forhallanden

Markforhallanden

Markforhallandena skiljer sig mellan de tvé fastigheterna. Fastighet 2:732 bestir néstan
uteslutande av kérrtorv medan fastighet 2:731 bestar av berg, kdrrtorv samt morén.

Forutsattningar for ras och skred

Det finns inga risker for ras och skred inom omradet. En viss risk for marksittningar kan
foreligga vid byggandet av tyngre hus inom de delar av planomridet dir kérrtorv forekommer.

Grundvattenniva

Det finns inga tecken pa att det tidigare har funnits miljofarliga verksamheter inom
planomrédet. Inom influensomradet aterfinns en gammal deponi ca 150 meter 0ster om
planomréadet. Grundvattennivan i ndromradet ligger ca 5 meter under markytan. I 6st ligger
grundvattnet djupare, ca 10 meter, medan grundvattennivan i soder ligger pé ca 2-5 meter. Det
tyder pé att grundvattnet troligast rinner mot Gst.

Radon

Risk for exponering av radon antas vara 14g.
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Hydrologiska forhallanden

Vattenkvalitet och miljokvalitetsnormer

Planomradet ligger inom Billstadns avrinningsomrdde. Béllstadn &r av vattenmyndigheten
klassad som en ytvattenforekomst, med faststdllda Miljokvalitetsnormer (MKN).

Ans ekologiska status #r idag otillfredsstillande, bland annat pa grund av hdga halter
ndringsdmnen och att &n utsatts for stora morfologiska fordndringar. P4 grund av att de
atgirder som krivs for att uppna en God ekologisk status dr tids- och resurskrdvande har en
tidsfrist givits till 2027. Billstaans kemiska status bedoms som ej god. Férutom de Gverallt
overskridande @mnena kvicksilver och polybromerade difenyletrar (PBDE) s dverskrids
dven halterna for benso(b)flouranten och benso(g,h,i)perylen. Tidsfrist galler till ar 2021 {or
att uppna en God kemisk status, undantaget de dverallt 6verskridande &mnena (VISS, 2019).
Planforslaget mojliggdr ny bebyggelse som hogst fir uppta en fjirdedel av tomtens storlek.
Det innebir att det finns goda forutsdttningar for lokal infiltration av vatten.

/

Bilden visar vattennivaer vid 100-arsregn baserat pa éversvdmningsdata fran DHI 2018. | planom-
radet skulle vattennivéerna vid ett 100-arsregn ligga inom ett intervall mellan 0 meter och 0.5 meter.
Vattendjupet anges i intervall om 0.1-0.2 m,0.2-0.3 m, 0.3-0.5 m samt 0.5-1 m, dér mérkare bla férg
innebdr djupare vatten.

Oversviamning

Omrédet bedoms kunna drabbas av 6versvamningar vid klimatanpassat hundraarsregn
eftersom delar av planomradet och dven delar av grannfastigheterna ir lagre beldget i
forhéllande till omgivningen.
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Bebyggelse

Pé vardera fastighet star idag ett enfamiljshus i en vaning med inredd vind. Bada husen har
sadeltak och ett garage som ligger i direkt anslutning till huvudbyggnaden. Pa fastigheten
Jakobsberg 2:731 &r byggnadsarean for huvudbyggnaden ca 115 kvm och for garaget ca 60
kvm. Pa fastigheten Jakobsberg 2:732 &r byggnadsarean for huvudbyggnaden ca 130 kvm och
for garaget ca 30 kvm.

Landskapsbild/stadsbild

Vistra Jakobsberg utgors néstan uteslutande av friliggande villor i ett eller tva plan.
Bebyggelsen i hela omrddet skiftar mellan olika byggnadsstilar, frimst frdn 1960- och
1970-talet. Bebyggelsen ér indragen fran gatan med forgardsmark som mestadels dr tickt av
vegetation och som ger omradet en lummig karaktir. Gatorna dr smala och saknar trottoar
vilket gor att gaturummet ramas in av forgardsmarkernas vaxtlighet och forstarker omradets
lummiga karaktr.

Kulturhistoriskt vardefull miljo

Fornlamningar och byggnadsminnen
Det finns inga fornldmningar inom planomradet.

Kulturlandskap

Inom planomradets finns ingen dokumenterad kulturmiljo.

Gator och trafik

Planomradet angrinsar till en lokalgata, Terrdngvégen. Narmaste cykelvdg och busshéllplats
ligger ca 500 meter Osterut.

Teknisk forsorjning

Omradet dr anslutet till kommunens vatten- och spillvattenledningar.

Storningar och risker

Buller, vibrationer

Planomradet ar utsatt for buller frdn Terrdngvigen som dock ligger under 60 dBA. I
Planomradets bakre del, mot naturreservatet ar bullernivaerna under 45dBA.

Farligt gods

Det finns ingen led for transport av farligt gods inom influensomradet.

Fororenad mark

Den historiska kartan visar inga tecken pa tidigare etablering av miljofarliga verksamheter
inom planomrédet.
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3. PLANFORSLAG

Detaljplanens syfte ar att mojliggora avstyckning av fastigheterna Jakobsberg 2:731 och 2:732
om minst 700 kvadratmeter samt mojliggora byggritt for tva nya bostadshus.

Ny bebyggelse

Detaljplanen mojliggor for ett enbostadshus for varje styckningslott och stamfastighet.
Bebyggelsens storlek regleras genom byggnadsarea, nockhdjd samt takvinkel for att
sakerstdlla att omradets karaktdr bibehélls. Nockhdjden regleras utifran nollplanet for att vara
lattberdknad och tillter bebyggelse som dr 7 meter hog. Stamfastigheten far en byggnadsarea
(BYA) som motsvarar befintlig bebyggelse och styckningslottens BYA 4r ndgot mindre

for att sdkerstélla att en endast en fjdrdedel av tomten bebyggs, bygglovsbefriade atgiarder
inkluderat, som den foregdende detaljplanen anger. Styckningslottens mindre BYA medfor
bittre forutsattningar for rening av dagvatten inom fastigheten &n om samma BYA tillats for
bade stamfastighet och styckningslotten. Nockhojd och takvinkel regleras i linje med vad den
foregaende detaljplanen medger for skala pa bebyggelsen.

Den tillkommande skaftvégen till styckningslotterna ligger nira den befintliga bebyggelsen.
For att gora denna bebyggelse planenlig dr det tillatet att placera huvudbyggnad nérmare én
4,5 meter fran fastighetsgrans. For att sdkerstdlla att huvudbyggnad inte kan placeras ndrmare
an 4,5 meter fran fastighetsgrans ndgon annanstans inom planomradet anvinds prickmark och
korsmark. Korsmark har placerats 1 fastighetsgransen mellan vad som efter en avstyckning
kommer att vara styckningslotter. Med korsmarken mdjliggérs sammanbyggnad av garage
och komplementbyggnader.

Hur ménga nya parkeringsplatser {or bil som forslaget ska mojliggora pa kvartersmarken
foljer av kommunens parkeringsnorm.

Teknisk forsorjning

Vatten och aviopp
Eventuell ny bebyggelse kommer likt idag att anslutas till kommunens vatten- och avloppsniit.

Avfallshantering

Avfallshanteringen inom planen ska ske i enlighet med kommunens renhallningsordning samt
tillimpningsanvisningar. Dessa utgors av Jarfalla kommuns avfallsplan, Jarfdalla kommuns
foreskrifter samt Jérfalla kommuns riktlinjer for avfallshantering. Avfall som uppkommer
inom fastigheterna ska hanteras inom respektive fastighet, &ven om hdmtningen av avfallet
sker frin nirmaste viig. Atervinningscentral finns inom kommunen.
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Dagvattenhantering

Dagvattenhanteringen ska folja kommunens riktlinjer. Maximalt tillatet flode vid 10-arsregn
ar 30 I/s, ha 1 planomradesgréns. For den specifika planen har berékningar av dagvattenfloden
gjorts. Diaremot har ingen specifik berdkning av fororeningsbelastning gjorts for planomradet.
Istéllet har riktvdrden for dimensionering av oversilningsytor hdmtats fran en tidigare utford
dagvattenutredning for detaljplan for del Hostvigen och Backvégen. Dessa tva detaljplane-
arenden dr snarlika. Bdda drendena handlar om att mojliggora avstyckning av tva fastigheter
samt uppforande av ett nytt enbostadshus pa respektive styckningslott. Planomradena &r nist-
intill lika stora och marken é&r plan.

Planomradet ligger inte i ndra anslutning till Béllstaan vilket betyder att det finns forutsatt-
ningar for att dagvattnet som rinner ut frdn planomradet kan renas pa végen till Béllstadn.

For att hantera dagvattnet behdvs en dversilningsyta, det vill sdga en gris- eller vixtbekladd
yta pa totalt 220 kvm déir fldden fran harda markytor och tak kan spridas ut. Om de tvé stam-
fastigheterna och de tva styckningslotterna delar pa ansvaret for att ta hand om dagvattnet
behdvs en yta pd 55 kvm per fastighet.

Dagvattenhanteringen inom planomradet regleras i plankartan genom bestdmmelse om att
dagvatten fran tak ska avledas till genomsléppliga ytor motsvarande 55 kvm per fastighet.
Dagvattenlosningen innebdr att forutsidttningarna for rening av dagvatten inom planomradet
sakerstdlls. Det ar vanligt att dldre smahusbebyggelse har sina stupror kopplade direkt till
dagvattensystemet eller ibland dven till spillvattensystemet. Om den befintliga bebyggelsen
har en sddan koppling avlastas dessa system om takvattnet istdllet maste infiltreras inom
fastigheten. Det innebir dven att mer dagvattnet renas. Dessa atgérder sikerstiller att
vattenkvalitén 1 Béllstadn inte forsdmras.
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Skyfall

Det finns risk for 6versvamning vid ett klimatanpassat hundraarsregn av den delen av
planomrédet dér den nya bebyggelsen planeras. I fastighetsgrinsen mellan Jakobsberg

2:731 och 2:732 ar marken ldagre jaimfort med planomradets ytterkanter mot fastigheterna
Jakobsberg 2:730 och 2:733. Darfor regleras det 1 plankartan att huvudbyggnaderna placeras 1
planomrédets ytterkanter. For att ytterligare sdkerstélla att den tillkommande bebyggelsen inte
skadas vid 6versvamningar anvdnds en bestimmelse om vilken vattenniva som bebyggelsen
kan tdla utan att byggnadens konstruktion tar skada. Detaljplanen reglerar dven att ett
fordrojningsmagasin om 75 kubikmeter ska anldggas pa vardera styckningslott for att ta hand
om vattnenvolymen som de nya byggnaderna tringer undan.

Bilden visar vattennivaer vid 100-arsregn baserat pa éversvdmningsdata fran DHI 2018. | planom-
radet skulle vattennivaerna vid ett 100-arsregn ligga inom ett intervall mellan 0 meter och 0.5 meter.
Vattendjupet anges i intervall om 0.1-0.2 m,0.2-0.3 m, 0.3-0.5 m samt 0.5-1 m, dar mérkare bla farg
innebér djupare vatten.

Vattendjupet inom planomradet ar enligt den 6versiktliga karteringen av klimatanpassat
100-arsregn som mest 0.3 och 0.5 meter djupt. Karteringen anger intervall och inte exakta
vattendjup. Enligt en bedomning baserat pd markhdjdpunkter antas vattendjupet som

mest vara 0.3 meter. Pa respektive styckningslott tillats en huvudbyggnad pa 105 kvm.
Vattenvolymen har beréknats genom att huvudbyggnadens area multipliceras med 0.5.
Genom att anvédnda vattendjupet 0.5 istillet for 0.3 finns det en felmarginal 1 berdkningen

av vattenvolymen. Vidare har dven en uppskattning gjorts av hur mycket mark runt
huvudbyggnaden som behdver hojas, det vill sdga 42 kvm, multiplicerats med 0.5. Den totala
summan av berékningarna dr 75 kubikmeter. Genom att anldgga en fordrojningsanléggning
som motsvarar 75 kubikmeter tringer inte den nya bebyggelsen undan vatten till den
befintliga bebyggelsen dir den kan orsaka skada. Ett fordréjningsmagasin per styckningslott
ska anldggas. Dessa magasin kan hantera mer vatten dn vad som antas trangas undan av den
nya bebyggelsen.
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4. KONSEKVENSER

Behovsbedomning

For en detaljplan ska kommunen alltid gora en behovsbeddmning for att avgora om en
miljokonsekvensbeddomning ska tas fram. Resultatet av behovsbeddomningen blir ett
stdllningstagande till om detaljplanen kan antas medfora en betydande miljopéverkan eller
inte. Detaljplanen antas inte medfora betydande miljopaverkan och en miljobedémning enligt
MB 6 kap 11§ och PBL 4 kap 34 § ér inte nodvandig.

Barnkonsekvenser

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

Organisatoriska fragor

Ansvarsfordelning

Kommunstyrelseforvaltningen uppréttar detaljplan och ansvarar for erforderliga avtal.
Bygg och miljoforvaltningen ansvarar for myndighetsutovning vid granskning av lov och
anmdlan. Lantmiterimyndigheten ansvarar for erforderliga fastighetsbildningsatgarder pa
fastighetségarens initiativ och bekostnad.

Avtal

Planavtal har upprittats mellan Jarfalla kommun och &dgare till fastigheten Jakobsberg 2:731
och 2:732 den 17 maj 2019.

Béada fastigheterna har formen av en rektangel. Enligt féreslagen fastighetsindelning blir Jakobs-

Fastigheten Jakobsberg 2:732 &r 15637,8 kvm berg 2:731 808 kvm och styckningslotten 712
medan Jakobsberg 2:731 &r 1517,5 kvm. kvm medan Jakobsberg 2:732 blir 712 kvm och

styckningslotten 761 kvm.

Fastighetsrattsliga fragor

Detaljplanen mojliggdr for avstyckning frdn Jakobsberg 2:731 och 2:732 pé respektive
fastighetségares initiativ. Bilderna ovanfor visar hur fastighetsindelningen ser ut idag samt
foreslagen fastighetsindelning. En skaftvig méste anldggas om ny bebyggelse ska uppforas
pa styckningslotterna. Forslaget innebér att denna fyra meter breda skaftvig delas av
styckningslotterna och att dessa dger var sin hilft av vigen, alltsa 2 meter var. Oberoende av
skaftvigen och vilken fastighet den tillhor blir samtliga fastigheter minst 700 kvm.

Den foreslagna fastighetsindelningen kan dven kompletteras med ett msesidigt servitut pa
den andra fastighetens skaft om si 6nskas for att klargora ansvarsfragan gillande uppférande
och underhall.
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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 bestéllaren, Fastighetsdgarna
till Jakobsberg 2:731 och 2:732. Bestéllaren bekostar planarbetet for att uppdatera

detaljplan och upphéva géllande tomtindelning. Fastighetsrittsliga fragor handldggs av
Lantméterimyndigheten och bekostas av fastighetsdgaren.

Tekniska fragor

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

Genomforandetid

Planens genomfOrandetid dr 5 ar fran den dagen detaljplanen vinner laga kraft. Efter att
genomforandetiden gatt ut fortsétter planen att gilla. Kommunen har dock mojligheten att
andra eller upphéva planen, utan att ej utnyttjade réttigheter behover beaktas.
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6. MEDVERKANDE

Medverkande tjansteman

Erik Blomquist, planarkitekt

Olle Lagergren, bygglovshandldggare
Patrick Galera Lindblom, miljoplanerare
Simon Lowgren, VA-ingengor
Alexandra Lindén, trafikingen;jor

Malin Danielsson Erik Blomquist

Planchef Planarkitekt
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INFORMATION OM PLANPROCESSEN OCH GRANSKNINGEN

Detajplanen upprattas med forenklat planférande enligt foljande tidplan:
Samrad tredje kvartalet 2019
Granskning forsta kvartalet 2020
Beslut om antagande  andra kvartalet 2020

Granskning pagar under tiden 31 januari 2020 — 14 februari 2020. Planhandlingarna finns
tillgangliga pa kommunens hemsida jarfalla.se. Planhandlingarna finns aven att Iasa hos
kommunens kundtjanst, Riddarplatsen 5 i Jakobsberg samt i kommunalhusets entré,
Vasaplatsen 11 i Jakobsberg.

Skriftliga synpunkter pa forslaget ska ha inkommit senast XX januari 2020 till
Kommunstyrelseforvaltningen, Plan- och exploateringsavdelningen, 177 80 Jarfalla.

Kommunstyrelseférvaltningen Jarfalla kommun
Samhallsbyggnadsavdelningen 177 80 Jarfalla

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

08-580 226 54
erik.blomquist@)jarfalla.se



