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Information om planprocessen och detaljplanen

Detaljplaneldggning sker genom en lagstyrd process dir allmdnheten, myndigheter
samt organisationer ges mojlighet till insyn och paverkan. Planprocessen syftar till
att vdga intressen mot varandra och prova omradets lamplighet for planerat &ndamal.
Framtagandet av en detaljplan foljer en process med ett remissforfarande under
samrad och granskning innan detaljplanen kan antas i kommunstyrelsen alternativt
kommunfullméktige och direfter vinna laga kraft.

Vad ar en detaljplan?

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 huvudsakliga kapitel. I det forsta kapitlet beskrivs

kortfattat detaljplanens syfte och innehall. 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 beskrivs hur
detaljplanen kan genomforas. I det femte kapitlet beskrivs forutséittningarna for
planarbetet och fordjupningar kring de tekniska 16sningar som krivs for att detaljplanen
ska kunna genomforas. Slutligen finns en lista 6ver underlag till detaljplanen.

Planforfarande

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

Syfte och huvuddrag

Detaljplanens syfte ér att prova om det dr lampligt att mojliggora avstyckning av fastigheten
Jakobsberg 2:734, Terrdngviagen 38 samt att prova om det dr lampligt att uppfora ett
bostadshus pé styckningslotten. Den nuvarande detaljplanen tillater en tomtstorlek pa minst
900 kvadratmeter, vilket innebar att en ny detaljplan maste goras for att mojliggéra mindre

tomtstorlekar.

Planhandlingar
Planforslaget bestar av plankarta med bestimmelser. Till planen hor d&ven denna
planbeskrivning.

Figur 1: Orienteringskarta med planomradet markerat, fastigheten Jakobsberg 2:734.
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Beskrivning av planforslaget

Planforslaget mojliggdr uppforandet av ett enbostadshus genom att fastigheten Jakobsberg
2:734 styckas till tva fastigheter. Minsta fastighetsstorlek som tillats 4r 700 kvadratmeter for
att sikerstélla att det finns tillrdckligt med vistelseytor samt att det finns plats for gronska

och infiltrering av dagvatten. Markanvandningen kommer som i géllande detaljplan att

vara bostadsdndamal. Planforslaget stimmer dverens med dversiktsplanen dér en varsam
fortaitning med bibehdllen karaktér d&r mojlig med bostédder som dr anpassade till den befintliga
bebyggelsen.

Ny bebyggelse

Detaljplanen mojliggdr for ett nytt bostadshus. Det nya bostadshuset mdjliggors véster om
den befintliga byggnaden. Bebyggelsens storlek regleras genom byggnadsarea, nockhdjd samt
takvinkel for att sdkerstélla att omrédets karaktir bibehalls.

En ny skaftvdg anldggs till styckningslotten. Den befintliga garagebyggnaden behdver
flyttas eller rivas for att ge utrymme for anldggande av skaftvig. Prickmark anvénds for att
sdkerstélla att avstdndet mellan huvudbyggnaderna ar lampligt.

Nya parkeringsplatser for bil anordnas pa kvartersmark och foljer kommunens
parkeringsnorm.

Figur 2: Utklipp éver férslag till ny plankarta.
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2. PLANBESTAMMELSER

Planbestammelser

Nedan listas och forklaras de planbestimmelser som regleras pa plankartan.

Anvandning av kvartersmark

B

Bostiider. Inom planomrédet tilldts endast bostader.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark
Bebyggandets omfattning

€:

Fastghetsstorlek

Utformning

f.

f.
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Storsta tillitna byggnadsarea for huvudbyggnad ér 185
kvadratmeter. Storsta tillitna sammanlagda byggnadsarea
for fristiende komplementbyggnader ar 30 kvadratmeter.
Byggnadsarea (BYA) ér den arean byggnaden upptar pa marken.
Flera komplementbyggnader kan uppforas med sammanlagt area
pa 30 kvadratmeter.

Storsta tillitna byggnadsarea for huvudbyggnad ér 105
kvadratmeter.

Storsta tillitna sammanlagda byggnadsarea for fristiende
komplementbyggnader ir 25 kvadratmeter.

Marken fir inte forses med byggnad. Prickmark reglerar
avstanden till fastighetsgrénser.

Endast komplementbyggnader, plank, murar och staket far
placeras. Bestimmelse som reglerar att marken endast far forses
med viss typ av byggnadsverk.

Minsta fastighetsstorlek ir 700 kvadratmeter. Fastigheten
inom planomradet dr mojlig att avstycka i tva fristdende
fastigheter om minst 700 kvadratmeter.

Endast en bostad per fastighet. Hogsta nockhojd for
huvudbyggnad ir +41,5 meter 6ver angivet nollplan. Hogsta
nockhdojd for komplementbyggnader éir +39,0 meter 6ver
angivet nollplan. Takvinkel far vara mellan 30 och 45 grader.
Syftet ér att sékerstélla byggnadens utformning samt antal
bostédder per fastighet.

Endast en bostad per fastighet. Hogsta nockhojd for
huvudbyggnad ir +43,5 meter over angivit nollplan. Hogsta
nockhéjd for komplementbyggnader ar +40,0 meter 6ver
angivet nollplan. Takvinkel fir vara mellan 30 och 45 grader.
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Utforande
Minst 50% av Ur dagvattenperspektiv dr det nodvandigt att sdkerstilla att
marken inom varje det finns ytor inom planomradet dér vatten kan fordréjas och
fastighet maste vara infiltreras.
genomslipplig for
dagvattenhantering.
Dagvatten ska ledas till ~ Syftet ar att sdkerstélla tillrdcklig fordrojning av dagvatten
fordrojningsmagasin inom kvartersmark for hela planomradet ska klara av
med en riktlinjerna for dagvattenhantering.

fordrojningsvolym pa

minst 5,5 kubikmeter per

fastighet.

Koppar, zink och bly fir Bestimmelsen finns for att inte orsaka fororeningar av
inte finnas obundet eller tungmetaller i dagvatten och kringliggande mark.
oskyddat utomhus

Administrativa bestammelser

Genomforandetid Planens genomforandetid éir S ar frin den dag detaljplanen
vinner laga kraft.
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3. KONSEKVENSER

Undersokning om betydande miljopaverkan

Detaljplanen antas inte medfora betydande miljopaverkan. En miljobeddmning enligt
Miljobalken behdver darmed inte goras och ingen miljokonsekvensbeskrivning har uppréttats.

Vattenmiljo

Med foreslagna dagvattenatgirder bedoms detaljplanen uppfylla kraven att
detaljplaneforslaget inte forsdmrar mdjligheten att uppfylla miljokvalitetsnormerna for vatten.
Aven Jirfillas kommuns riktlinjer for dagvattenhantering efterfljs. Planbestimmelser som
avser fordrojning pa kvartersmark samt forbud mot miljo6farliga material har uppréttats pa
plankartan. Planomridet har mycket goda mdjligheter till infiltration och ddrmed for rening av
dagvatten. Planforslaget innebar att krav pa lokalt omhindertagande av dagvatten dven gors
for den befintliga bebyggelsen vilket innebar att belastningen pa recipienten inte okar.

Radon

Planforslaget bedoms inte leda till skadlig exponering for radon under forutsittning
att bostdderna radonanpassas. Byggnation av nya bostdder ska darfor foregas av en
radonmétning.

Magnetfalt

Med hénsyn till planomradets avstind till ndrmaste ledning pa minst 20 meter antas
magnetstralningen inom planomradet ligga 1dngt under det rekommenderade gransvardet pa
0,4 uT.

Stads- och landskapsbild

Stadsbilden bedoms inte paverkas negativt av avstyckningen, omradets karaktir bedoms
bibehéllas. En styckning av fastigheten Jakobsberg 2:734 passar vél in 1 monstret i kvarteret.

Trafik

Forslaget bedoms ej paverka omgivande trafikmingden i omradet pa ndgot betydande sétt.

Barnkonsekvenser
Planen bedoms inte paverka barn och ungdomars livsmiljo.
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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 genomforandedtgirderna. Avgorande fragor kring
fastighetsbildning, vdgar, VA-anldggningar med mera regleras saledes genom respektive
lagstiftning.

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.

Figur 3: Fastigheten Jakobsberg 2:734 ar 1526 kvadratmeter. Den vita linjen illustrerar preliminar
ny fastighetsgréns efter avstyckning. Varje tomt ska vara minst 700 kvadratmeter. Den gula linjen
illusterar den féreslagna skaftvagen.
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Fastighetsrattsliga fragor

Detaljplanen mojliggdr for avstyckning av Jakobsberg 2:734 pa fastighetsdgarens initiativ,
vilket innebar att en ny fastighet kan tillkomma i omradet. Bilden ovanfor visar foreslagen
fastighetsindelning samt skaftvig.

Ekonomiska fragor

Kostnaden for framtagande av detaljplanen regleras i ett plankostnadsavtal mellan
kommunen och fastighetsédgaren till Jakobsberg 2:734. Fastighetsrattsliga fragor handlaggs av
Lantméterimyndigheten och bekostas av fastighetsdgaren.

Tekniska fragor och utforande

Planbeskrivningen redovisar vilka utredningar som genomforts inom ramen for planarbetet.
Fastighetsdgaren till Jakobsberg 2:734 ansvarar {for framtagande av de kompletterande
tekniska utredningar som krédvs for planens genomforande. Skaftvig méste anléggas om ny
bebyggelse ska uppforas pa styckningslotten.

Genomforandetid

Planens genomforandetid ar 5 &r fran den dagen detaljplanen far 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 réttigheter behdver beaktas.
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5. FORUTSATTNINGAR OCH FORDJUPNINGAR

Plandata

Lage och areal

Planomradet omfattar fastigheten Jakobsberg 2:734 som ligger vid Terrdngvégen 38 i véstra
Jakobsberg. Fastigheten gréansar till naturreservatet Gorviln i nordvist och till Terrdngvégen i
sydost. Fastigheten Jakobsberg 2:734 har en areal pd 1526 kvadratmeter.

Markagoforhallanden
Fastigheten Jakobsberg 2:734 &r privatdgd.

Figur 4: Ortofoto éver planomradet bestaende av fastigheten Jakobsberg 2:734..
Strategiska planeringsunderlag

Riksintressen

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

Mellan naturreservatet Gorviln och fastigheten Jakobsberg 2:734 16per en nedgrévt
hogspanningsledning pa 130 kV, ca 20 meter fran planomrédets fastighetsgréns.
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Regional utvecklingsplan RUFS

Omradet som planomradet ligger i1 dr utpekat som ett sekundért bebyggelseldge 1 den
regionala utvecklingsplanen for Stockholmsregionen (RUFS). Det ér ca 2 kilometer
géngavstdnd till centrala Jakobsberg som tillsammans med andra delar inom Jérfdlla kommun
ar utpekat som en av linets étta regionala kirnor enligt den senaste RUFS 2050.

Oversiktsplan

Oversiktsplanen for Jérfilla kommun, “Jirfélla nu till 2030”, 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 karaktdr. Planforslaget ér i linje med
intentionerna att bibehalla omradets karaktér.

Planforslaget bedoms Overensstimma vél med gillande Gversiktsplan.

Gallande detaljplan

Planen berér omrdden med géllande planer enligt nedan:

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

Den nu gillande stadsplanen &r fran 1965 och tillater friliggande egnahems hus pa stora
fastigheter (minst 900 kvadratmeter).

Figur 5: Utdrag ur géllande detaljplan med fastigheten Jakobsberg 2:734.

12 (20) JARFALLA KOMMUN | 2022



Dnr Kst 2021/162
LAGA KRAFT

Bebyggelse och kulturmiljo
Befintlig bebyggelse

Pa fastigheten stdr idag ett enfamiljshus i en vaning med delvis utgrivd grund for killare samt
sadeltak. Huvudbyggnaden ér cirka 181 kvadratmeter och garaget ar cirka 51 kvadratmeter.
Omgivande fastigheter dr bebyggda med friliggande enfamiljshus i form av villor inbdddade
av gronska. Bebyggelsen ér till stor del uppford i en eller tva vaningar. Fasaderna ar frimst
kladda i trd, tegel eller puts.

Stads- och landskapsbild

Vistra Jakobsberg utgors néstan uteslutande av friliggande villor i ett eller tva plan.
Bebyggelsen 1 omradet skiftar mellan olika byggnadsstilar, fraimst frdn 1960- och 1970-talet.
Bebyggelsen ér indragen fran gatan med forgardsmark som mestadels ar tickt av vegetation
och som ger omrddet en lummig karaktér. Gatorna &r smala och saknar trottoar vilket gor att
gaturummet ramas in av forgardsmarkernas véxtlighet.

Fornlamningar och byggnadsminnen
Inom planomradet finns inga kinda fornldmningar. Om man vid gravning eller annat arbete

patriffar fornlimning foreligger anmélningsplikt enligt kulturmiljélagen. Inom ndromradet
finns ett flertal fornlamningar.

Offentlig och kommersiell service

Planomradet ligger cirka 400 meter till Vallvagens forskola. Olovslundsskolan ligger cirka en
kilometer fran planomrédet. I Jakobsberg drygt 2 kilometer &t sydost finns ett stort serviceut-
bud med dldreboende, bibliotek, affarer och vardcentral.

Figur 6: Befintlig bebyggelse, vy fran Terrdngvégen.
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Gator och trafik

Gatunitet 1 omréddet dr oregelbundet och gatorna dr smala och saknar oftast trottoar.
Planomradet angrénsar till en lokalgata, Terrdngvégen som ér cirka 8 meter. Den nidrmaste
busshallplatsen dr Hojdvégen, busslinje 564 som ligger ca 400 meter fran planomradet.
Nérmaste cykelvig ligger ca 500 meter Osterut.

Natur och rekreation

Marken inom planomradet dr relativt plan och bestar av en villatradgard med vegetation
i form av grés, buskar och enstaka trdd samt hardgjorda ytor i form av byggnader,
parkeringsytor och uteplatser.

Naturvarden

Det finns inga dokumenterade naturviarden inom planomrédet. Cirka 50 meter fran
planomrddet finns ett av kommunens ekologiskt sirskilt kdnsliga omraden (ESKO). Inom
detta omréde finns omraden med "Hogt naturvirde” (klass 2) och ett omrade med “Pétagligt
naturvéirde” (klass 3) och Visst naturvarde” (klass 4).

Rekreation och friluftsliv

Det finns inga rekreationsvirden inom planomrédet, ddremot finns det stora rekreationsvérden
i ndromradet i form av naturreservatet Gorvéln samt delvis inom skogspartiet som ar utpekat
som ESKO. Det finns dven en lekpark och en bollplan ca 300 meter sdderut.

Geotekniska forhallanden

Markforhallanden
Marken inom planomrédet bestar av sandig morén.

Forutsattningar for ras och skred
Det finns inga risker for ras och skred inom omradet.

Grundvattenniva

Det finns inga tecken pa att det tidigare har funnits miljofarliga verksamheter inom
planomrédet. Cirka 100 meter dster om planomradet finns en gammal deponi.
Grundvattennivédn i1 ndromradet ligger cirka 5 meter under markytan. I 6st ligger grundvattnet
djupare, ca 10 meter, medan grundvattennivén i soder ligger cirka 2-5 meter under marken.
Det tyder pa att grundvattnet troligast rinner mot 6st. Jordarten gor ocksa att marken har en
mycket god infiltrationsféormaga.

Radon

En 6versiktlig undersokning av radonriskbedomning gjordes for hela kommunen 1998.
Planomradet visar méttliga stralningsnivaer. Planforslaget bedoms inte leda till skadlig
exponering for radon under forutséttning att bostdder radonanpassas. Byggnation av nya
bostader ska darfor foregas av en radonmétning.
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Hydrologiska forhallanden

Vattenkvalitet och miljokvalitetsnormer

Detaljplaneomradet ligger inom Béllstadns avrinningsomride, vilket innebér att dagvattnet
fran omradet idag leds till Béllstadn via det kommunala dagvattennatet. Béllstadn startar

1 Jakobsberg i Jarfdlla kommun och rinner sedan genom Stockholms och Sundbybergs
kommuner vidare till Billstaviken i Solna, dr &n mynnar i Mlaren. An rinner till storsta
delen genom titbebyggda omréden och ar darfor kraftigt paverkad av minsklig aktivitet.
Billstaan ar av vattenmyndigheten klassad som en ytvattenforekomst, med faststillda
miljokvalitetsnormer (MKN). Ans ekologiska status #r idag dalig, bland annat pa grund

av hoga halter av naringsdmnen och att &n utsatts for stora morfologiska forandringar.
Kvalitetskravet ar att mattlig ekologisk status ska uppnas 2027. Béllstaans kemiska status
beddms som Uppnar ej god. God kemisk ytvattenstatus ska uppnas undantaget de dverallt
overskridande dmnena, men tidsfrist géller till ar 2027 {or kvalitetsfaktorerna PFOS, benso(a)
pyrene och benso(g,h,i)perylen. Utover den daliga vattenstatusen har Béllstadn stora problem
med dterkommande dversvamningar.

For att minska fororeningsbelastningen pd Béllstadn finns bestimmelsen zink, bly och
koppar fér inte finnas obundet eller oskyddat utomhus. Under rubriken ”Dagvattenhantering”
beskrivs hur dagvattnet inom planomrédet ska hanteras i syfte att inte férsdmra
vattenkvaliteten i1 Béllstadn.

Oversvimning

Planomradet dr beldget pa en hogre hojd i forhallande till omgivningen och dr dirmed inte
utsatt for 6versvamningsrisk. Planforslaget antas inte leda till att ny bebyggelse exponeras for
oversvamningar 1 samband med skyfall eller hoga floden. Planforslaget inte orsakar nagon
okad dversvimningsrisk utanfor planomrédet.

Teknisk forsorjning

Vatten och aviopp
Omradet &r anslutet till kommunens vatten- och avloppsnit.

Dagvattenhantering

Enligt Jarfalla kommuns riktlinjer for dagvattenhantering ska dagvatten omhéndertas lokalt pa
kvartersmark (LOD), renas och fordrgjas. Dagvattnet bedoms kunna omhéndertas lokalt inom
planomrddet med anledning av att marken &r relativt plan och bestar av morén med mycket
goda forutsattningar for infiltration.

Planforslaget innebar att en del av markytan blir hdrdgjord. I den nya detaljplanen
utdkas byggritt upp till 105 kvadratmeter for huvudbyggnad samt 25 kvadratmeter for
komplementbyggnad.

Berdkningar har gjorts for att ta reda pad hur mycket dagvatten som behver omhéndertas
for att uppfylla krav pé rening och fordrojning. Berdkningen visar att minst 11 kubikmeter
behdver omhéndertas inom planomradet, vilket innebér minst 5,5 kubikmeter per fastighet.
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Eftersom dagvattnet frn takytorna inom planomradet anses vara relativt rent jimfort med
asfalt- och parkeringsytor foreslas takdagvatten hanteras separerat fran 6vriga ytor.

Avrinningen frin takytor stir for en stor del av den dkade avrinningen. For att sdkerstélla

att dagvattnet fordrdjs inom respektive fastighet behdvs fordrojningsmagasin med en
fordrojningsvolym pa minst 2,25 kubikmeter anldggas for att ta hand om takvattnet. Exempel
pa sddan 16sning ar stenkista, krossdike eller makadammagasin. Fordrojningsmagasinen bor
placeras ddr vattnet kan infiltrera i marken samt sé att vattnet frdn fordr6jningsmagasinen
inte rinner mot bebyggelse. For de hirdgjorda markytorna foreslas infiltration i gronytor som
omhéndertar dagvattnet. Dagvattnet ska avledas till gronytor om minst 40 kvadratmeter som
ska vara placerade langs med ytorna for rening, fordrdjning och eventuell infiltration. De
hardgjorda markytorna kan delas upp i tva delar: parkeringsytor och skaftvigen. Skaftvigen
skapas vid avstyckningen och tillhor styckningslotten. Dagvatten fran parkeringsytor ska
avledas pa bred front till gronytor som ska vara placerade lings med ytorna for rening,
fordrojning och eventuell infiltration. Gronytor bor utformas som vanliga griasytor med en
vil dranerad 0veryta som ger en hog infiltrationsférmaga. Sand eller grovre material kan
anvindas som huvudkomponenter i jordlagret narmast ytan. Bredden péd denna gronyta

som omhéndertar dagvattnet fran skaftvigen ska ej understiga 0,5 meter. Kantsten mellan
hardgjorda ytor och gronytor bor darfor undvikas.

For att se till att en stor del av marken inom planomradet inte hardgors regleras andelen
mark som ska vara genomslipplig till 50 % pa plankartan. Utdver det regleras byggrétterna
for att begrinsa den hardgjorda ytan. Planbestimmelser reglerar dven avledning till
fordréjningsmagasin.

Dagvattenlosningen sidkerstiller att dagvatten kan fordrojas och renas inom planomradet
vilket i sin tur sékerstiller att Billstadns vattenkvalitet inte forsdmras av planforslaget.

Figur 7: Exempel fran Jarfélla pa genomslapplig markbeldggning for biluppstélining pa kvartersmark

Avfallshantering

Avfallshanteringen inom planen ska ske i1 enlighet med kommunens renhallningsordning samt
tillampningsanvisningar vilka inkluderar Jirfdlla kommuns avfallsplan, Jarfdlla kommuns
foreskrifter samt Jirfilla kommuns riktlinjer for avfallshantering. Atervinningscentral finns
inom kommunen.
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Storningar och risker

Buller, vibrationer
Planomréadet ar inte utsatt for buller.

Kraftledning
En hogspanningsledning pa 130 kV ligger nedgréavt drygt 20 meter véster om planomradet

Farligt gods

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

Fororenad mark

Den historiska kartan visar inga tecken pa tidigare etablering av miljofarliga verksamheter
inom planomradet.
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6. PLANERINGSUNDERLAG

Bilagor och utredningar
De utredningar och undersokningar som tagits fram under planarbetet &r:

* Undersokning om betydande miljopéverkan, Jérfalla 2021
* Beridkning av dagvatten for Jakobsberg 2:734, Jarfalla kommun 2021-11, rev. 2022-03

Kallor och styrande dokument

« Jarfillas oversiktsplan, “Jarfdlla nu till 2030”
» Regional utvecklingsplan for Stockholm, RUFS 2050. (2018).
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