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1. INLEDNING

Handlingar
Planhandlingar
Planforslaget bestar av plankarta med bestimmelser. Till planen hor:

- Denna planbeskrivning med illustration

Utredningar

Utredningar som tagits fram under planarbetet ar

- Bullerutredning, Akerldf Hallin Akustik nr 14067 B Kvarnen Jérfélla 2014-10-13.

- Riskbeddmning del av Jakobsberg s:1 Brf Kvarnen, Brandkonsulten AB 2014-09-29
- Dagvattenhantering, PM Funkia Landskapsarkitektur 2014-09-25

- Behovsbedomning, Jérfélla kommun

Planens syfte och huvuddrag

Planens huvudsakliga syfte dr att géra det mojligt att uppfora ett flerbostadshus med ca 85 lagenheter.
Planen ses som ett delprojekt i utvecklingen och forstiarkande av Jakobsbergs centrum. En av platsens
stora fordelar ar dess nérhet till kollektivtrafik och service. Ur miljosynpunkt dr det ocksa mycket goda
forutsattningar dé all infrastruktur finns pa plats och inga hdga naturvérden tas i ansprak. En fortitning
med bostéder ger ocksa mervérde till platsen i form av en mer inbjudande gestaltning av Viksjoledens
gaturum.

Plandata
Lage

Planomradet ligger i centrala Jakobsberg cirka 400 meter nordvést om pendeltégsstationen.

Areal
Planomradets areal uppgar till ca 4500 m?.

Markdgoforhdllanden

Marken (Jakobsberg S:1) dr samfalld for Jakobsberg 2:2557, Jakobsberg 2:2562, Jakobsberg 2:2563,
Jakobsberg 2:2564 och Jakobsberg 2:2565.

Tidigare stiallningstaganden

Riksintressen

Omradet beror inte nagra riksintressen.
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Oversiktplan

Oversiktsplanen for Jirfilla kommun antogs av kommunfullmiktige 2014-06-02. Forslaget ir foren-
ligt med Oversiktsplanen. [ oversiktsplanen star bland annat att bebyggelsen i Jakobsberg ska utformas
med en genomsnittlig hdg tithet och en tydlig stadskaraktér. Jakobsberg ska véxa fram som en del av
en stor, tat och sammanhallen regional stadskirna.

RUFS - Regional utvecklingsplan f6r Stockholmsregionen

I RUFS redovisas en 6nskad utveckling av atta regionala kérnor. Barkarby-Jakobsberg, i vilket detta
projekt ingér, dr en av dessa. For att utveckla denna stadskédrna behdver kommunen skapa en tét och
upplevelserik stadsmiljo med urbana kvalitéer, fler boendemdjligheter, fler arbetsplatser och en battre
kollektivtrafik.

Kommunala beslut i dvrigt

Kommunstyrelsen gav planutskottet i uppdrag att upprétta forslag till ny detaljplan for bostdder inom
fastigheten Jakobsberg S:1 den 18 juni 2012, §98.

Strandskydd
Omradet ligger inte inom strandskyddat omrade.
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2. BEFINTLIGA FORHALLANDEN

Natur

Mark och vegetation

En befintlig vig som leder till ett parkeringsdack ligger pa + 20.9 m. S6der om dicket ligger en tradbe-
vuxen kulle som sluttar sdderut fran +23 till +20 m. Viksjéleden som ligger 25 meter fran planomradet
ligger pa +23 m.

Naturvirden

Inom planomrédet finns inte négra intressen registrerade avseende flora, fauna eller rodlistade arter.
Omradet omfattas inte av ndgot skydd enligt miljobalken och berdrs inte av ndgot omrade som be-
domts som ekologiskt sérskilt kénsligt (s.k. ESKO-omrade). Sodra delen av planomradet bestar av en
kulle med uppvuxna trdd. Den kommer delvis att tas i ansprék i och med detta projekt.

Rekreation och friluftsliv

Omradet ér centralt beldget med nérhet till rekreationsplatser. Cirka 150 meter fran planomradet finns
en allmén lekplats. Knappt femhundra meter sdder om planomradet finns ett stérre gronomréade med
bland annat bollplaner och det &r knappt tva kilometer till Gorvelns naturreservat. Till Jakobsbergs
centrum med dess torg ér det ca 400 meter.

Geotekniska forhallanden

Markforhallanden

Marken bestar av postglacial lera.

Forutsdttningar for ras och skred

Planen ligger inte inom omrade med naturliga forutsittningar for skred.

Radon

Planen ligger inom normalriskomrade for radon.

Hydrologiska forhdllanden

Vattendrag, sjoar
Inga storre vattendrag eller sjoar finns i omradet.

Vattenkvalitet
Strax véster om planomradet ligger ett kulverterat vattendrag kopplat till Béllstadns avrinningsomrade.

Oversvimning

Omréadet ligger inte inom omrade med risk for dversvimningar.
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Bebyggelse

Bostéder

Néromradets befintliga bostidder bestar av flerfamiljshus och &r en tidstypisk bebyggelse fran tidigt
sjuttiotal. Husen dr ca 50 meter l&nga och uppforda i tre till sju vaningar. Husen star placerade i
Ost-vistlig riktning med boljande gréskullar och tradgrupper emellan. Strukturen bidrar till en "’hus

i park”-upplevelse. Omrédet ar ett renodlat bostadsomréde utan andra verksambheter i direkt nérhet.
Veckovigen, sydvist om planomradet, bestar av mer langstrickta husldngder fran 60-talet. Fasaderna
ar av puts i olika ljusa pastellfarger. Byggnaderna f6ljer inte samma hus i park-struktur som resten av
den angrdnsande bebyggelsen, utan bildar snarare omslutande huskroppar med bostadsgérdar innanfor.

Offentlig och kommersiell service

Néromradet ar valforsett med skolor. Inom 300 meter finns tre forskolor och inom 500 meter finns
tvd grundskolor och ett gymnasium tillgangligt. Fullt kommersiellt utbud finns i Jakobsbergs centrum
drygt 400 fran platsen.

Stadsbild

Omradet ligger i granslandet mellan den téta staden och de lidgre exploaterade villakvarteren. Viksjo-
leden ligger som en dverdimensionerad skiljelinje mittemellan. Marken ldngs med Viksjoleden, bade
i norr och i sdder, ar outnyttjad. Langs hela sodra delen kantas leden av parkeringsytor vilket inte ar
attraktivt for gaturummets utformning.

Viksjoleden

Kulturhistoriskt virdefull miljo

Inom planomrédet finns inga kénda fornldmningar. Om man vid grévning eller annat arbete patréaffar
fornldamning foreligger anmélningsplikt enligt kulturmiljélagen.
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Gator och trafik

Viksjoleden som ligger ca 30 meter norr om planomradet har ca 13000 fordon/dygn (arsvardagsmedel-
dygn). Tung trafik star for ca 5,5 % under vardagar och 1,5 % under helger. Parallellt med Viksj6leden
gar en kvartersgata som leder in till omradet. Den nas via Kvarnviagen som ligger dster om planomra-
det.

Teknisk forsorjning

Fjarrvdarme finns i omradet. E.ON é&ger fjarrvarmendtet i Jarfalla kommun.

Storningar och risker

Buller, vibrationer

De planerade bostdderna utsétts for relativt hoga bullernivéer fran trafiken pé Viksjoleden. En bul-
lerutredning har gjorts med en trafikberdkning -13 000 fordon/dygn. Prognosen for 2030 ér att trafik-
utvecklingen inte kommer att 6verstiga 13 000 f/d da de stora fortdtningsprojekten ligger mer centralt
beldgna samt att trafikutvecklingen de senaste aren varit timligen lag vid aktuellt omrade. Stor hidnsyn
har tagits till trafikbullret vid utformningen av lagenheterna i planforslaget. Hélften av ldgenheter far
hogst 55 dB(A) utanfor samtliga boningsrum, “Riksdagens riktvarden” innehalls. I 6vriga lagenheter
far minst hilften av boningsrummen hogst 55 dB(A) ekvivalentniva vid minst ett fonster, avstegsfall
B.

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

Minimikravet innehalls och bostdder med god ljudkvalitet kan byggas.

Farligt gods

Da Viksjoleden ar sekundérled for farligt gods har en riskanalys gjorts. Brandkonsulten AB bedomer
utifran utford riskbeddmning att planerad detaljplan med byggnader for bostdder pé aktuell fastighet
ger en tolerabel riskniva for dem som vistas i och i anslutning till den nya byggnaden. Bedomningen
grundar sig pa att de riskreducerande atgiarder som redan vidtagits i den tidiga planeringen av omradet
ligger kvar i den fortsatta planeringen. De riskreducerande atgérder som lett till Brandkonsulten AB:s
bedomning ar foljande:

* Byggnaden placeras minst 25 m fran Viksjoleden. Omradet mellan Viksjéleden och byggnaden fér
inte utforas sa att det uppmanar till stadigvarande vistelse.

* Brandkonsulten AB bedomer ocksa att nya fasader som vetter mot Viksjoleden ska utforas med
obrannbart material.

» Samtliga ldgenheter i byggnaden ska utformas sa att de alltid har tillgdng till minst en permanent
utrymningsvidg som mynnar ut pa den sida som ej vetter mot Viksjoleden.

» Markomradet mellan Viksjoleden och byggnaden utformas sé att ansamling av brandfarliga vitskor
eller liknande ej kan ske invid fasaden.

Det ska i fortsatt planering av omradet samt kommande byggprojektering sékerstéllas att ovan riskre-
ducerande atgérder inte frangas.

Fororenad mark

Planen ligger inom omrade med risk for markfoéroreningar specificerat Tradgérdsmaésteri- befintligt
eller nedlagt. Efter undersokning visade sig att en Tjérfabrik, senare en tratekniksfabrik legat 6ver fem
hundra meter sydost om planomradet och beddms dédrmed inte ha paverkat aktuell mark.
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3. PLANFORSLAG

Ny bebyggelse

Bostdder
Det nya flerbostadshuset kommer att bli drygt 60 meter langt och uppforas med varierad vanings-

hojd - sex till tio vaningar. For att inte fa en for monumental byggnad kommer den att delas upp i tre
volymer olika i hojd, fargsattning och fasadutformning. Markplanet definieras mot dvriga vaningar
genom tydliga entrépartier. Aven en uppglasad samlingslokal kommer att ligga i gatuplan for att ge ett
vilkomnande intryck och 6ppenhet mot gaturummet som ocksa kommer att fa en tradallé.
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Vy mot Viksjéleden. Bild: Rits Arkitekter
Forslaget kommer att ge ett positivt tillskott till omrédet d& det tillfor en ny arsring till ett tidstypiskt
sjuttiotalsomréde. Det dr dven vélgorande att fortita pd denna plats dd den idag kan upplevas som en
overdimensionerad parkeringsyta. Viksjoleden som ligger direkt norr om platsen far en mer tilltalande
vy i form av ett nytt bostadshus istéllet for stor parkering.
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Vy fran soder. Bild: Rits Arkitekter
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Skuggstudier

En skuggstudie har utforts av Rits arkitekter for att bedoma om eventuell skuggning sker av befintlig
bebyggelse. Den nya byggnaden kommer endast att kasta skugga norrut det vill siga mot Viksjoleden.
Den anlagda tradgarden i direkt anslutning till det nya bostadshusets s6dra sida kommer att ha goda
solforhallanden.
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Skuggstudie Bild: Rits Arkitekter

Park

Knappt femhundra meter séder om planomradet finns ett storre gronomrade med bland annat bollpla-
ner och cirka tva kilometer vésterut ligger Gorvelns naturreservat. Idag finns det en allmén lekplats
cirka 150 meter fran platsen.

Lek, rekreation och moteplatser

Bostadsgérden i det sodra ldget utformas med ett organiskt formsprak och koncept som tar fasta pa den
angriansande landskapsarkitekturen och naturen. Det finns uteplatser till samtliga ldgenheter i marknivé
och mellan dessa finns storre gemensamma vistelseytor vid fasaderna. Férutom uteplatserna utformas
tva platser for samvaro pa garden - en med fokus pa smébarnslek och en med fokus pé sitt- och mal-
tidsmojligheter, dér det forutom bénkar och bord placeras ut en grill. Forgardsmarken vid lokalgatan
utformas med ett striktare formsprak dar klippta hdckar ramar in entréerna och cykelparkeringarna.
Ytan for cykelparkering ar generds och utformas med ett genomslappligt markmaterial. Pa den lite
storre grasarmerade ytan star storre trdd som blickfing frén gatan. Vid entréerna star mindre trad.



Dnr Kst 2012/287

JARFALLA KOMMUN ANTAGANDEHANDLING

10

Forgardsmarken framfor husen som vetter mot Viksjoleden kommer att planteras. Lokalgatans ena sida
utfors med kantstensparkering med genomsléappligt markmaterial. Tradraden vid parkeringen bestar av
trdd med allékaraktar.

Vy fran nya byggnadens sédra fasad.

Tillgénglighet
Markplaneringen ska utforas pé sa sétt att rullstolsburna och andra rérelsehindrade kan na sin bostad

utan problem. Ovriga lokaler ska som regel alltid vara tillgéingliga for rorelsehindrade. Platsen topo-
grafi ger mojlighet till detta.

Gator och trafik

Gatunat

Omréadet ligger i anslutning till en befintlig parkering och dédrmed finns all nddvindig vigdragning
redan i omradet.

Géng- och cykeltrafik

Inga nya allménna géng- och cykelvigar kommer att anldggas da befintligt nit ar val utbyggt och kla-
rar den nya etableringen.

Kollektivtrafik

En av platsens storsta tillgdngar dr dess centrala ldge och dess mycket goda kollektivtrafikforbindelser.
Det ér ndrmare &n 400 meter till Jakobsbergs pendeltégstation och bussterminal.
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Biltrafik

Tilltriade till tomten gar via Kvarnvégen till den befintliga kvartersgatan som finns dér idag. Ett pro-
gramarbete dr paborjat dar mojligheten till att omvandla Viksjoleden till stadsboulevard studeras. Detta
planarbete bidrar till ett trevligare gaturum da det tillkommer ett bostadshus i nédrhet av leden istéllet
for som nu ett 6verdimensionerat parkeringslandskap.

Parkeringar, varumottag, utfarter

Platsen ligger inom zon A, dér géller for 2 RoK eller mindre 0,6 blp/lgh och 0,8 bpl/Igh for storre dn 2
RoK. All parkering ska ske pé kvartersmark. Parkeringsplatser kommer att finnas under huset i garage
samt langs med kvartersgatan. Del av parkering kommer ocksa att 16sas genom langtidskontrakt pa
Brf Kvarnens mark. Cykelparkeringsnormen for zon A ér 2,5 cykelplatser/lgh for lagenheter med tva
boende. I vissa fall kan avsteg goras for 1-2 RoK och da fa normen 1,5.

Teknisk forsorjning

Vattenforsorjning, spillvatten
Ny bebyggelse kommer att anslutas till kommunalt vatten och avlopp.

Dagvattenhantering

En dagvattenutredning har gjorts som pévisat f6ljande: Inom Baéllstadns avrinningsomrade ska krav
pa flodesbegransningar stéllas i alla nya detaljplaner. Dagvattnet ska fordrojas pa kvartersmark sa att
maximal avrinning inte dverstiger 40 1/s ha vid regn med intensiteten 135 1/s ha (dimensionerande tvé-
ars regn).

* Vid bygglovsprovning inom befintliga planomraden far &ndringarna av markanviandningen inte inne-
béra att dagvatten leds ut pa gator eller in till andra fastigheter.

* Dagvatten fran nytillkomna eller ombyggda kommunala végar ska renas lokalt, 1 forsta hand genom
att ledas ut 6ver gronytor, innan det leds vidare till recipient. For att klara omhindertagandet av dag-
vatten samt mojliggdra upplaggning av sno ska genomslédppliga ytor finnas vid alla véigar.

» Dagvatten ska avledas ytligt. | forsta hand ska dagvattenldsningarna goras synliga och estetiskt tillta-
lande samt dér det 4r mojligt integreras i parker och rekreationsomraden, som sé kallade méngfunktio-
nella ytor.

Genom lokalt omhéndertagande av dagvattnet (LOD) kan omfattningen av dagvattenledningen
minskas. Enligt jordartskartan fran SGU bestar marken av postglacial och glacial lera samt troligtvis
schaktmassor fréan intilliggande kvartersbyggnation. Lera innebér generella svarigheter att infiltrera
dagvatten och darfor bor avvattningen ske genom 6versilning av stora gronytor samt genom anlig-
gande av perkolationsmagasin alternativt fordréjningsmagasin som placeras under mark.

11
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I delomrade 1 bestar dagvattnet av ytvattnet fran takavrinningen. D4 taket ar brutet kommer hélften av
vattnet att rinna mot lokalgata pa forgardsmark i delomrade tva.

Delomrade 2 bestar till stor del av hardgjorda material sdsom asfalt och marksten/betongplattor. Dér
kan marken under gatutrdden och sidoparkeringen pa lokalgatan utformas av skelettjord dit stora delar
av ytvattnet leds. Sidoparkeringarnas ytskikt ska utforas i ett semipermeabelt material sa att ytvattnet
perkolerar till skelettjorden. Vid végrenen utfors ett svackdike dit dverflodigt vatten kan rinna och ett
braddavlopp till det kommunala VA-nétet anldggs och brukas vid kraftiga floden.

Da delomrade 3 till stor del bestar av markmaterial kan ytavrinningen langsamt perkolera ytligt i mar-
ken och ner till grundvattnet. Hojdsattningen mojliggor att ytavrinningen av gardens dagvatten samt
delar av takvattnet leds ytligt till det dike/svacka som leder till den forsankta urskélningen och infiltre-
ras pa végen till lagpunkten pa gérden.

Energiforsorjning
Fjarrvirme finns i omrédet. E.ON éger fjarrvirmendétet i Jarfalla kommun. Ny bebyggelse har for av-
sikt att anslutas till fjarrvirmenétet.

Avfall

Avfallshanteringen ska ske i enlighet med kommunens renhéllningsordning. Bestimmelser for t.ex.
utformning och dimensionering finns i avfallsforeskrifterna med tillhdrande tillimpningsanvisningar.
Gorvilns atervinningscentral finns pa ca 2 km avstdnd. Under byggtiden ska restprodukter sorteras.

El

Bostdderna kommer att anslutas till det fasta elnétet.

Bredband
Ny bebyggelse ska anslutas till bredband for internet, tv och telefoni. Jarfélla har inget stadsnit.

12
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4. KONSEKVENSER

Behovsbedomning

Kommunens beddmning é&r att planens genomforande inte kommer att ha en betydande miljopéverkan-
enligt plan- och bygglagen 4 kap 34§. En miljokonsekvensbeskrivning behover darmed inte upprittas.

Sammanfattning av konsekvenser

Klimatpdverkan och hushéllning med naturresurser

All infrastruktur finns pé plats och den storsta delen av planomradet som tas i ansprak &r idag parke-
ring. Nérheten till god kollektivtrafik ar ocksa av godo for miljopaverkan och hushallandet med natur-
resurser.

Naturmilj6

Planomradet ligger inte inom riksintresse for natur/miljovérd, natura 2000-omrade, naturreservat/na-
turskydd, strandskydd, ESKO, rodlistade arter. Strax norr om planomradet ligger ett ddelldvssamband
mellan stora gronomraden.

Vattenmiljo

Inre och yttre vattenskyddsomrade samt riksintresse for dricksvatten paverkas inte. Strax vister om
planomradet ligger ett kulverterat vattendrag. En mindre yta for tiodrsregn ligger i planomradets norra
del. Enligt dagvattenutredningen ska det vid vdgrenen utforas ett svackdike dit overflodigt vatten kan
rinna och ett braddavlopp till det kommunala VA-nitet anldggs och brukas vid kraftiga fldden.

Luft
Planen beddms inte paverka luftkvalitén ndimnvart.

Kulturmiljé och landskapsbild

Detaljplanens mdjligheter ger ett positivt tillskott till platsen och Landsskapsbilden. Ett bostadshus
uppfors och ett dverdimensionerat parkeringsomrade minskar.

Buller

Planomrédet ligger invid Viksjoleden dér relativt hoga ljudnivaer berdknas vid fasad mot leden. Stor
hansyn har tagits till trafikbullret vid utformningen av byggnaden och ldgenheterna.

Risker

Viksjoleden ar sekundér transportled for farligt gods. En riskanalys har tagits fram som beddmer det
mojligt att bygga bostdder med rimlig risk for hélsa och sidkerhet. Planomradet ligger inte inom om-
rade for risk for erosion, ras, skred eller 6versvimning.

Fororenad mark
Inga kinda markfororeningar finns i planomradet.

13
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5. GENOMFORANDE

Organisatoriska fragor

Ansvarsfordelning

Kommunstyrelseforvaltningen upprattar detaljplan och ansvarar for erforderliga avtal. Bygg- och
miljoforvaltningen ansvarar for myndighetsutévning vid granskning av lov och bygganmaélan. Lantma-
terimyndigheten ansvarar for erforderliga fastighetsbildningsatgirder pa fastighetsdgarens initiativ och
bekostnad. Byggherren ansvarar for genomforandet av nybyggnation samt erforderliga anldggningar
inom kvartersmark.

Huvudmannaskap
All mark kommer att ligga inom kvartersmark dér exploatoren bér ansvaret.

Avtal
Inget exploateringsavtal kommer att uppréttas i och med denna detaljplan.

Fastighetsrittsliga fragor

Fastighetsbildning, gemensamhetsanldggningar m.m.

Avstyckning kommer att ske da planomradet kommer att bilda en ny fastighet. Eventuellt kan servitut
krévas for tillfart mm.

Servitut,och andra fastighetsréttsliga avtal
Servitut/Gemensamhetsanldggning kan komma att behovas for ledningsatkomst.
Ekonomiska fragor

Kostnaden for framtagande av detaljplanen bekostas av exploatdren och regleras i ett plankostnadsav-
tal mellan kommunstyrelseforvaltningen och exploatdren. Byggherren ansvarar for samtliga kostnader
inom kvartersmark.

Inga 6kade kommunala drift- och underhéllskostnader tillkommer i och med detta projekt.

Tekniska fragor

Planbeskrivningen redovisar vilka utredningar som genomforts inom ramen for planarbetet. Exploato-
ren ansvarar for framtagande av de kompletterande tekniska utredningar som kravs for planens genom-
forande.

Genomforandetid

Planens genomforandetid dr fem ar fran den dagen detaljplanen vinner laga kraft. Efter att genom-
forandetiden gatt ut fortsitter planen att gilla. Kommunen har dock dérefter mojlighet att dndra eller
upphéva planen, utan att ej utnyttjade rattigheter behdver beaktas. Byggstart planeras till ar 2015.
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JARFALLA KOMMUN

6. MEDVERKANDE

Medverkande tjanstemén

Tina Hatt Planarkitekt

Ebbe Tjéder Exploateringsingen;jor
Anne Pages Miljoinspektor

Lea Rastas Amofah VA-ingenjor

David Nordin Trafikplanerare
Niklas Nystrom Bygglovshandlaggare

Ovriga medverkande

Karolina Rentzhog HSB Bostad AB
Joachim Billing Rits Arkitekter
Emelie Grind

Samhillsbyggnadsdirektor

Tina Hatt
Planarkitekt

Dnr Kst 2012/287
ANTAGANDEHANDLING
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PLANPROCESSEN

Kommunstyrelse Planutskaott Planutskott Kommunfullmaktige
besiut beslut besht besiut
Startskede Samrad Granskning Antagande Lagakraft

Kommunstyrelseférvaltningen

Sambhallsbyggnadskontoret postadress: 177 80 Jarfalla

Tina Hatt telefon vaxel: 08-580 285 00

telefon: 08 580 287 98 epost: jarfalla.kommun@)jarfalla.se
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