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PLANBESTAMMELSER

Foljande galler inom omraden med nedanstaende beteckningar. Endast angiven anvandning
och utformning ar tillaten. Dar beteckning saknas galler bestammelsen inom hela omradet.
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. Egenskapsgrans

ANVANDNING AV MARK

UTNYTTJANDEGRAD

e Storsta byggnadsarea ar 105 kvm
e Storsta byggnadsarea ar 160 kvm
es Storsta byggnadsarea ar 170 kvm

BEGRANSNINGAR AV MARKENS BEBYGGANDE

Marken far inte forses med byggnad

PLACERING; UTFORMNING; UTFORANDE

ﬁ Takvinkel far vara mellan de angivna gradtalen
Hogsta nockhdjd i meter dver angivet nollplan

bs Dagvatten ska avledas till férdrojningsmagasin inom den egna
fastigheten med en fordrdjningsvolym motsvarande minst 75 m?.

bz Byggnad ska utféras sa att naturligt versvammande vatten upp till
nivan + 36,5 inte skadar byggnadens konstruktion

Endast friliggande hus

Minsta fastighetsstorlek &r 700 kvm

Endast en bostadslagenhet per fastighet far inrymmas

Dagvatten ska omhandertas lokalt

Takvatten ska ledas till genomslappliga ytor motsvarande 55 kvm per fastighet

ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER

Genomforandetiden ar 5 ar fran den dag planen vinner laga kraft
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1. INLEDNING

Arbetet med den aktuella detaljplanen paborjades under 2019 och handlaggs med forenklat
forfarande. Valet av forfarande utgar fran 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 fastighetsdgare pa adress Terrdngvéigen
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
tilldter en tomtstorlek pd minst 900 kvadratmeter, vilket innebér att en ny detaljplan maste
goras for att mojliggéra mindre tomtstorlekar.

/ Jakobsberg \f‘ =t

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 som ett sekundért bebyggelseldge 1 den
regionala utvecklingsplanen for Stockholmsregionen (RUFS). Det ér ca 2 km géngavstand till
centrala Jakobsberg som tillsammans med andra delar inom Jarfalla kommun &r utpekat som
en av ldnets atta regionala kédrnor 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 2019-04-08 § 42 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.

Ledningsratt

Fastigheterna Jakobsberg 2:731 och 2:732 belastas av en ledningsritt for starkstrom, akt
0123-92/48.1.
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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. Cirka 50 meter fran
planomrédet finns ett av kommunens ekologiskt sérskilt kinsliga omraden (ESKO). Inom
detta omrade finns omraden med "Hogt naturvirde” (klass 2) och ett omrade med “Péatagligt
naturvdrde” (klass 3) och ”Visst naturvérde” (klass 4).

Rekreation och friluftsliv

Det finns inga rekreationsviarden inom planomradet, ddremot finns det stora rekreationsvérden
1 ndromradet 1 form av naturreservatet Gorvaln samt delvis inom skogspartiet som ar utpekat
som ESKO. Det finns dven en lekpark och en bollplan ca 300 meter s6derut.

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
planomradet. Cirka 150 meter dster om planomradet finns en gammal deponi.
Grundvattennivan i ndromradet ligger ca 5 meter under markytan. I 6st ligger grundvattnet
djupare, ca 10 meter, medan grundvattennivén i soder ligger ca 2-5 meter under marken. 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

Ar 2016 faststillde Jirfilla kommun styrdokumentet Riktlinjer for dagvattenhantering i syfte
att uppnd god vattenstatus i kommunens sjdar och vattendrag samt i syfte att undvika att
bebyggda omraden drabbas av skador vid 6versvimningar. Grunden for styrdokumentet ar
att gidllande miljokvalitetsnormer for vatten uppnés och att belastningen pa Jarfalla kommuns
vattendrag inte Okar trots ny exploatering och 6kande invanarantal. Nedan redovisas de hu-
vudsakliga principer som ska tillimpas:

* Dagvatten ska renas och fordr6jas sa nira kdllan som majligt.
* Fororeningsbelastningen fran dagvattnet far aldrig 6ka vid detaljplanelédggning.

* Dagvatten ska inte medfora att recipientens status forsdmras eller att gillande
miljokvalitetsnormer inte uppnas.

* Dagvatten ska omhdndertas sa det inte riskerar att orsaka oversvamningar av nedstroms
liggande omraden.

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

Planomradet ligger inom Billstadns avrinningsomréde. 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

Omradet bedoms kunna drabbas av éversvimningar vid klimatanpassat hundraarsregn
eftersom delar av planomradet och dven delar av grannfastigheterna 4r lagre beldget i
forhéllande till omgivningen.

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 O 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.
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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 111 kvm och for garaget ca 59
kvm. Pa fastigheten Jakobsberg 2:732 &r byggnadsarean for huvudbyggnaden ca 125 kvm och
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 véxtlighet.

Kulturhistoriskt vardefull miljo

Fornlamningar och byggnadsminnen
Det finns inga fornldmningar inom planomradet.

Kulturlandskap

Inom planomradets finns ingen dokumenterad kulturmiljo.

Gator och trafik

Planomradet angrénsar till en lokalgata, Terrdngviagen. Narmaste cykelvdg och busshillplats
ligger ca 500 meter Osterut.

Teknisk forsorjning

Omradet dr anslutet till kommunens vatten- och spillvattenledningar.

Storningar och risker

Buller, vibrationer

Planomrédet ar utsatt for buller fran Terrdngvagen som dock ligger under 60 dBA. |
Planomradets bakre del, mot naturreservatet ar bullernivaerna under 45dBA.

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 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 mdjliggéra byggritt for tva nya bostadshus, ett per
styckningslott.

Ny bebyggelse

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

for att sdkerstélla att en endast en fjardedel av tomten bebyggs, bygglovsbefriade atgarder
inkluderat, som den foregaende detaljplanen anger. Styckningslottens mindre BYA medfor
battre forutsittningar for rening av dagvatten inom fastigheten 4n om samma BYA tillats for
bade stamfastighet och styckningslotten. Nockhojd och takvinkel regleras i linje med vad den
foregdende detaljplanen medger for skala pa bebyggelsen.

For att gora den befintliga bebyggelsen planenlig vid en avstyckning dr det tillatet att
placera huvudbyggnad nirmare én 4,5 meter fran fastighetsgrins. Prickmark anvéinds for att
sdkerstélla att avstainden mellan huvudbyggnaderna ar lampligt.

Hur manga nya parkeringsplatser for bil som ska mdjliggdras pd 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 1 enlighet med kommunens renhdllningsordning samt
tillimpningsanvisningar. Dessa utgors av Jéarfdlla kommuns avfallsplan, Jarfalla kommuns
foreskrifter samt Jarfalla kommuns riktlinjer for avfallshantering. Avfall som uppkommer
inom fastigheterna ska hanteras inom respektive fastighet, aven om hamtningen av avfallet
sker fran nirmaste viig. Atervinningscentral finns inom kommunen.
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Dagvattenhantering

Detta avsnitt avser endast dagvattenhantering vid klimatanpassat 10-arsregn. I ndsta avsnitt
behandlas klimatanpassat 100-arsregn.

Dagvattenhanteringen ska f6lja kommunens riktlinjer. Maximalt tilldtet flode vid 10-arsregn
ar 30 I/s, ha 1 planomradesgréns. For den specifika planen har berdkningar av dagvattenfloden
gjorts. Daremot har ingen specifik berdkning av fororeningsbelastning gjorts for planomradet.
Istdllet har riktvdrden for dimensionering hamtats frin en tidigare utford dagvattenutredning
som gjorts i motsvarande plandrende med jamforliga forhallanden'.

For att hantera dagvattnet behovs en dversilningsyta, det vill sdga en gris- eller vaxtbeklddd
yta pa totalt 220 kvm dir floden frén hdrda markytor och tak kan spridas ut. Om de tva stam-
fastigheterna och de tva styckningslotterna delar péd ansvaret {for att ta hand om dagvattnet
behdvs en yta pa 55 kvm per fastighet.

Dagvattenhanteringen inom planomradet regleras i plankartan genom bestdmmelse om att
dagvatten fran tak ska avledas till genomsldppliga ytor motsvarande 55 kvm per fastighet.
Dagvattenlosningen innebér att forutsdttningarna for rening av dagvatten inom planomradet
sakerstélls. Det dr vanligt att dldre sméhusbebyggelse har sina stupror kopplade direkt till
dagvattensystemet eller ibland &ven till spillvattensystemet. Om den befintliga bebyggelsen
har en sadan koppling avlastas dessa system om takvattnet istdllet méste infiltreras inom
fastigheten. Det innebér dven att mer dagvatten renas. Dessa atgirder sikerstéller att
vattenkvalitén 1 Béllstadn inte forsdmras.

Skyfall

Det finns risk for 6versvamning vid ett klimatanpassat 100-arsregn av den delen av
planomradet dar den nya bebyggelsen planeras. I fastighetsgriansen mellan Jakobsberg

2:731 och 2:732 ar marken ldgre jaimfort med planomradets ytterkanter mot fastigheterna
Jakobsberg 2:730 och 2:733. Darfor regleras det i plankartan att huvudbyggnaderna placeras
i planomradets ytterkanter. For att ytterligare sékerstélla att den tillkommande bebyggelsen
inte skadas vid oversvdmningar anvédnds en bestimmelse om vilken vattennivd som
bebyggelsen kan tdla utan att byggnadens konstruktion tar skada. Detaljplanen reglerar dven
att 75 kubikmeter dagvatten ska kunna fordr6jas pa vardera styckningslott for att ta hand
om vattenvolymen som de nya byggnaderna tranger undan. Dimensioneringen har rdknats
ut specifikt for denna detaljplan. Berdkningen redovisas pé nésta sida. Eftersom storre delen
av marken bestar av kérrtorv kan det vid kraftigt regn ta lang tid for vattnet att infiltrera. Det
bor darfor vara majligt att pumpa ut vatten fran fordrojningslosningen for att gora utrymmet
tillgangligt for att kunna fordrdja 100-arsregn. Fordrojningslosningen bor hanteras ytligt
genom lagpunkter och inte genom underjordiska anldggningar.

1 Diarienummer Kst 2019/210, Jarfalla kommun.
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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 pa markhdjdpunkter antas vattendjupet som

mest vara 0.3 meter. Pa respektive styckningslott tillats en huvudbyggnad pa 105 kvm.
Vattenvolymen har berdknats 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 behover hojas, det vill sdga 42 kvm, multiplicerats med 0.5. Den totala
summan av berdkningarna 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 4n vad som antas tringas undan av den
nya bebyggelsen.

Vid byggnation av styckningslotterna kommer det att krdvas omfattande markarbeten for att
hantera Gversvamningar som riskeras att ansamlas pa fastigheterna vid ett skyfall. Losningar
for att hantera en dversvimning ska tas fram och redovisas 1 samband med bygglovsansokan.

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, dér mérkare bla férg
innebér djupare vatten.
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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

Vid byggnation av styckningslotterna kommer det att krdvas omfattande markarbeten for att
hantera dversvidmningar som riskeras att ansamlas pa fastigheterna vid ett skyfall. Losningar
for att hantera en dversvimning ska tas fram och redovisas i samband med bygglovsansdkan.

Ansvarsfordelning

Kommunstyrelseforvaltningen uppréttar detaljplan och ansvarar for erforderliga avtal.
Bygg och miljéforvaltningen ansvarar for myndighetsutdvning vid granskning av lov och
anmélan. Lantméterimyndigheten ansvarar for erforderliga fastighetsbildningsatgérder pa
fastighetsdgarens initiativ och bekostnad.

Béada fastigheterna har formen av en rektangel. Den vita linjen illustrerar ny fastighetsgréns efter
Fastigheten Jakobsberg 2:732 &r 15637,8 kvm avstyckning. Den gula linjen illusterar den fére-
medan Jakobsberg 2:731 &r 1517,5 kvm. slagna skaftvagen.

Avtal

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

Fastighetsrattsliga fragor

Detaljplanen mojliggor for avstyckning fran Jakobsberg 2:731 och 2:732 pa respektive
fastighetsdgares initiativ. Bilderna ovanfor visar hur fastighetsindelningen ser ut idag samt
foreslagen fastighetsindelning. Skaftvdg maste anliggas om ny bebyggelse ska uppforas
pa styckningslotterna. Forslaget innebar att styckningslotterna anviander en fyra meter bred
skaftvidg som gar dver Jakobsberg 2:732 och dess styckningslott. Rétt till utfart kan 16sas
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genom servitut for bada styckningslotterna eller genom att en gemensamhetsanlédggning bildas
dar de bada styckningslotterna ar deldgare.

Ekonomiska fragor

Kostnaden for framtagande av detaljplan och dess genomforande regleras i en projektbudget.
Ett plankostnadsavtal dr uppréttat 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.
Bestéllaren ansvarar for framtagande av de kompletterande tekniska utredningar som kravs
for planens genomforande.

Genomforandetid

Planens genomfOrandetid &r 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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