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Syfte

Huvuddrag

Normalt
planférfarande

HANDLINGAR

Till detaljplanen hor féljande handlingar:

- Denna planbeskrivning

- Plankarta med bestdmmelser och illustrationer, skala 1:1000
- Genomforandebeskrivning

- Utlatande

Ovriga handlingar:

- Gestaltningsprogram, 2013-08-21

- Grundkarta

- Fastighetsforteckning

- Bullerutredning, AF Infrastruktur AB 2012-11-20
- Riskanalys, Brandkonsulten AB 2013-02-25

- Solstudie, 2013-03-25

- Samrddsredogorelse, 2013-08-21

- Program till detaljplan f6r Héstskovigen/Nibblevigen, fastigheten Jakobsberg
2:1740.

- Programsamrédsredogdrelse

SAMMANFATTNING

Kommunstyrelsen beslutade 2008-11-24 att ge planutskottet i uppdrag att
uppritta ett forslag till detaljplan for bostdder inom fastigheten Jakobsberg
2.1740.

Under 2008, d4 en ny brandstation bérjade byggas vid Unionsvigen, startade
kommunen planering f6r bostdder inom den gamla brandstationsfastigheten..
En ny anvindning for bostdder provades i ett programsamrad och dérefter
genomfordes en markanvisningstévling. Den befintliga byggnaden har inte
bedomts kunna byggas om fér bostéder utan har dérefter rivits och tomten star
for nirvarande oanvind.

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Planen syftar till att mgjliggora bostadsbebyggelse inom fastigheten Jakobsberg
2:1740.

Forslaget innebér att fastigheten bebyggs med bostadshus i 4-5 vaningar runt en
gemensam gard. Kvarteret Sppnas upp diagonalt frdn norddstra hornet vid
Hastskovégen till sydvist vid Nibblevigens viandplan. Vid Platsen for det
gamla brandstationstornet har den nya bebyggelsen en tornkropp i 9 vaningar.
Parkering sker i kéllarplan och underbyggd gérd.

Detaljplanearbetet sker med normalt planfsrfarande enligt PBL (1987:10).



JARFALLA KOMMUN 3(13)

Lage och areal

Markago-
férhallanden

Riksintressen

Oversiktsplan

Gallande
detaljplaner

Mark
- Topografi

- Geotekniska forhall-
anden

Ekologi, flora och
fauna

Lokalklimat

PLANDATA

Planomradet ligger mellan Héstskovigen och Nibbleviigen i kvarteret intill
1(01sn1ngen Hastskovigen/Viksjoleden. Planomrédets areal uppgér till cirka
4000 m*.

Planomradet omfattar nuvarande fastigheten Jakobsberg 2:1740 som #gs av
Jarfélla kommun. Kvartersmark som grénsar till omradets norra och sédra grins
dgs av BRF Hésthoven 1espekt1ve Jakobsberg P.M.S Holdning AB.
Planomrédet begrénsas i 6ster och véster av allmén platsmark, Histskoviigen
och Nibblevigen, som 4gs av kommunen. Fastigheten vister och sydvist om
Nibblevigen dgs av Jartillahus AB respektive Jirfilla kommun.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Inga riksintressen berdrs av plandndringen.

I den kommuntéckande 6versiktsplanen OP 2001 framhalls vikten av att
hushélla med marken for att rymma framtida behov av savil bostider som
parker och natur. Att bygga pa redan exploaterad mark, fortéita och utnyttja
marken effektivare ska efterstridvas. Det foreslagna omrédet ér enligt
oversiktsplanen att betrakta som ett centrumnéira omrade dér sddan fortitning
bor ske.

Omradet omfattas idag av en detaljplan fran 1989. Den aktuella fastigheten far
anvindas for kontor, polisstation eller centrumanléggning. Genomforandetiden
for den géllande detaljplanen, D891220, har gatt ut. For att genomfora
bostadsbebyggelse krévs planéindring.

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR
Natur

Planomradet har i sin helhet varit hardgjord och en brandstation har legat pa
tomten. Fastigheten &r nu avriven. Marken sluttar i nordost-sydvistlig riktning.
Hogsta nivén vid Hastskovigen ligger ca 2 meter hogre 4n den sydvéstra delen
av fastigheten.

Geologiska kartblad visar att jorden utgérs av postglacial lera. Nagon skred-
eller rasrisk foreligger e;j.

Inom planomrédet finns inte négra intressen registrerade avseende flora, fauna
eller rodlistade arter. Omradet omfattas inte av nagot skydd enligt miljobalken
och ber6rs inte av ndgot omrade som bedomts som ekologiskt sdrskilt kiinsligt
(s.k. ESKO-omréde).

Omrédet har férutséttningar for ett gott lokalklimat med god solinstralning.
En solstudie har tagits fram vilken ingér i gestaltningsprogrammet som biléiggs
denna planbeskrivning.
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Markféroreningar

Radon

Fornlamningar och
byggnadsminnen

Befintlig bebyggelse
Bostader
Verksamheter

Det har tidigare legat en brandstation pa platsen. Verksamhetens
branddvningar, som kan orsaka markfororeningar, har i huvudsak bedrivits pa
annan plats i kommunen och nigra markféroreningar inom planomradet har
inte patréffats. Risken att sddana dndock kan finnas ska beaktas under
genomforandet av planen.

Marken bestér av styv postglacial lera och 4r inte utpekad som ett
hogriskomrade for radon.

Kulturmiljo

Inom planomrédet finns inga kénda fornl&imningar. Om man vid griavning eller
annat arbete pétréaffar fornlimning foreligger dock anmélningsplikt enligt
kulturminneslagen.

Bebyggelseomraden

Utefter Hastskovigen utgors bebyggelsen av bade kontorshus och bostider.
Fasaderna &r utférda i tegel och bebyggelsehdjden varierar upp till sex
vaningars hojd. I hornet Hastskovigen/Viksjéleden, séder om planomradet
ligger en polisstation i ett kontorshus i sex vaningar. Norr om planomradet
ligger bostadshus i fem vaningar.

Néromradet i 6vrigt utgérs i huvudsak av bostédder i flerbostadshus. Omedelbart
vister om planomradet ligger lamellhus med putsade fasader i tre vaningar mot
gatorna. Innanfor, i det stora kvarterets inre, ligger 6 stycken 8 vaningars
skivhus i nord-sydliga riktning. Gemensamma garageanldggningar har entréer
mot sidogatorna.

Oster om Histskovigen ansluter parkmark pa sluttning, dir hog
bostadsbebyggelse i svingda skivhus ligger karaktéristiskt och synligt péa
kronet.

I soder vid Viksjoleden ligger flera storre bilparkeringar framfor bebyggelsen i
och kring Jakobsbergs centrum.
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Ny bebyggelse

Den foreslagna bostadsbebyggelsen kan rymma upp till ca 90 bostédder
inklusive ett gruppboende (LLS). I bottenvaningarna mot Héstskovégen och
Nibblevégen tillats kontor och lokaler fér kommersiella &ndamal eller
foreningsverksamhet. Gruppboendet ligger i den sddra huskroppen med entré
mot den nya GC-végen.

Viksjoleden Polishus Forslagna bostdder Befintliga bostéder

| S ST R e N

Bebyggelse mot Hcistskovcigen

Inom planomradet har det varit tillatet att uppfora lokaler f6r kontor,
polisstation eller centrumanvindning. Genom det aktuella forslaget éndras detta
till bostdder och antalet arbetsplatser i omradet norr om Viksj6éleden minskar
diarmed. Samtidigt 6kar andelen bostédder i ndrheten av Jakobsbergs centrum dér
koncentrationen av verksamheter och arbetsplatser finns.
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Offentlig och
kommersiell service

Tillgdnglighet

Oversiktsbild dver omrddet

Omradet dr vl forsorjt med bade social och kommersiell service. Inom en radie
av en kilometer finns skolor for alla &ldrar, fran forskola till gymnasiet.

Samtliga entréer &r orienterade mot gata eller fastighetsgréns dér vissa dven ér
genomgéende. De nés frén Hastskovidgen och Nibblevidgen pd maximalt 25 m
avstand. Bebyggelsen 6ppnas upp diagonalt fran Hastskovéigen till
Nibblevidgen, vilket gor att garden nés utifran trappfritt fran Héstskovégen.
Forbindelse mot Nibblevigen sker via trappor. Trapphusen gérs genomgéaende
och har forbindelse med garageplan.

Markplaneringen ska utforas pa s sitt att rullstolsburna och andra
rorelsehindrade kan né sin bostad utan problem. Ovriga lokaler ska som regel
alltid vara tillgéngliga for rérelsehindrade.
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Gangstraket firan Héistskovdigen.
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sggt%?ti?:gu“ur och  Den foreslagna bostadsbebyggelsen ansluter till den etablerade gatubilden

genom sina tegelfasader mot gatan. Den gamla brandstationens tornmotiv tas
upp i fastighetens syddstra horn, dédr en hégre volym i nio vaningar tillats.
Bebyggelsen ska utgora en forstarkning av stadskaraktiren i omrade.
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Gngsrrc"zket ﬁ'c‘iﬁ Nibblvdgen diagonalt éver gé’h‘den mot Hc'istsoc‘igeﬁ.

Ett gestaltningsprogram har uppréttats som bildggs denna planbeskrivning. I
programmet beskrivs hur den energieffektiva bebyggelsen ska gestaltas for att
fa en arkitektoniskt generds och luftig karaktér.
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Fasadutsnitt mot garden.
Friytor
Lek, rekreation och  P3 kort gangavstand ligger Nibbleparken med lekplats och ytor for rekreation.

mbtesplatser Ett flertal forskolor ligger i ndromrédet och strax norr om kvarteret ligger
Vattmyraskolan, Internationella Engelska skolan och Montessoriskolan.
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Naturmiljo

Gang-, cykel-
och mopedtrafik

Kollektivtrafik

Biltrafik

Parkering

Cykelparkering

Buller

Den nya bostadsgarden utformas for rekreation. En diagonal passage genom
kvarteret ger utblickar fran garden och ger 6kad solbelysning. Passagen
fungerar som motesplats for boende och férbipasserande. Garden planeras for
rik vegetation som bildar utgdngspunkt for vistelse och lek. Ett
gestaltningsprogram bildggs denna planbeskrivning, dir utformningen av
gardsmiljon redovisas.

Via Viksj6ledens gang- och cykelstrdk, som korsar E18 planskilt, nas
Jarvafiltet och Sébysjon.

Gator och trafik

Gang- och cykelnitet i nérheten 4r vél utbyggt. Langs Viksjoledens norra sida
finns cykelvég i 6st-vistlig riktning och 1dngs Héstskovigens ostra sida finns
cykelvég i nord-sydlig riktning.

Léangs planomradets sddra sida skapas ett gdng- och cykelstrdk som férbindelse
mellan Héstskovégen och Nibblevéigen. Langs Héstskovigens véstra sida 16per
en géngbana som forskjuts visterut in mot det nya bostadshuset.

Omradet har mycket goda kollektivtrafikférbindelser. Jakobsbergs
pendeltigsstation ligger inom gangavstand, ca 600 meter. Ett flertal busslinjer
trafikerar ndromradet och tva busshallplatser ligger inom ett par hundra meters
avstand fran fastigheten.

Omradet ligger i direkt anslutning till Hastskovigen och i néra anslutning till
Viksjoleden. Omréadet nas direkt med bil dven frén Nibblevigen. I program for
2030 berdknas trafikfléden for Viksjoleden vara 21 000 fordon/dygn,
Histskovigen 3 000 fordon/dygn.

Parkering sker i kéllarplan och under gérdsbjélklag. Infart sker fran
Nibblevigen och integreras i byggnaden. Géllande parkeringsnorm i centralt
lage ska tillgodoses. Detta innebér 1 dagsléget att garage f6r den planerade
bostadsbebyggelsen ska inrymma 0,8 platser/Igh som ér stérre dn 2 RoK, och
0,6 platser/Igh som &r 2 RoK eller mindre.

Kantstensparkering anldggs pa Héstskovéigens gatumark i ny parkeringsfil.
Cykelparkering ska anordnas inom bostadskvarteret. Kommunens norm {6r
cykelparkering &r 2,5 platser per ldgenhet. For seniorbostédder som inriktar sig
mot en dldre malgrupp bedoms att ett 14gre parkeringstal &r motiverat.
Stérningar

Omradet utsitts for buller fran végtrafik pa Viksjoleden, Héstskovigen,
Nibblevigen och E18, spértrafik pad Mélarbanan samt flygtrafik till och frén
Arlanda flygplats. En trafikbullerutredning som genomforts infor

detaljplanearbetet visar f6ljande.

For den norra byggnadsdelen kan riksdagens riktvarden innehéllas. For Gvriga
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Farligt gods

Riskfyllda
verksamheter

Vatten/avlopp

Dagvatten

bostider kan malet hogst 55 dB(A) utanfér minst hilften av boningsrummen i
varje ldgenhet innehéllas med foreslagen bostadsutformning och l&mplig
lagenhetsplanldsning med genomgaende ldgenheter. Dessa riktviirden bendmns
som avstegsfall B och har utarbetats av Lansstyrelsen i Stockholm, Stockholms
stadsbyggnadskontor och miljoférvaltning och AF-Ingemansson AB. Med
hénsyn till planomrédet centrum- och kollektivirafiknéra lige bedoms
tillimpningen av avstegsfall B vara motiverat.

I 6stra punkthuset samt i de 6versta vaningarna i dstra lamellhuset och vistra
lamellhuset behovs lokala atgérder for att klara riktvérden. Det kan ske med
glasskérmar, som i tornets med bullerutsatta horn mot sydost behover skérma
av 75 % av balkongen. P4 viéstra fasaden racker det med avskdrmning till 50 %.

Risker

Viksjoleden ar sekundér transportvig for farligt gods. Leden ligger ca 60 meter
frén planomradet och ca 1 meter 14gre &n planomradet.

En riskutredning har utforts med avseende pa detta planforslag. Att infora
nagon reglering i planen eller krav pa byggnadstekniska atgérder som skulle
sénka risknivan erfordras inte enligt utredningen.

Nagra riskfyllda verksamheter foreligger ej.

Teknisk forsorjning

Omradet kommer att anslutas till kommunalt vatten och avlopp. VA-ledningar
finns i Nibblevigen.

Planomrédet ingér i Béllstaans tillrinningsomrade. Béllstadn klassas som ett
ekologiskt sérskilt kdnsligt omrédde. Den kemiska statusen i Béllstadn har
klassificerats som god, den ekologiska statusen som délig, bl.a. baserat pa hoga
halter av nérsalter.

Lokalt omhéndertagande eller f6rdréjning av dagvatten ska ske inom
kvartersmark genom att vatten fran tak och andra hardgjorda ytor leds till grén-
och infiltrationsytor pé kvarterets gérds- och férgardsmark. Maximal avrinning
till kommunal dagvattenledning far inte 6verstiga 40 liter per sekund och hektar
(I/s*ha) vid ett regn med intensiteten 135 1/s*ha (dimensionerande 2-arsregn).

For att uppfylla dessa krav kan vattnet ledas till infiltrationsstrak eller dammar
léangs innergardens diagonala gangstrak eventuellt kompletterat med ett
underjordiskt magasin. Utformning och dimensionering ska utgé frén estetiska
och funktionella vdrden samt ta hénsyn till torrperioder och tillfilliga héftiga
regn. Ytterligare infiltrationsstrék kan anordnas ldngs fastighetens utsida i
vister och soder, ddr marknivan &dr som l4gst.
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Varme och energi

El
Tele och bredband

Avfalishantering

Behovsbeddmning

Miljokvalitets-
normer

Hushallning med
mark- och
vattenomraden

Ovrig miljépaverkan

Den nya bebyggelsen ska byggas energieffektivt. Maximal energifoérbrukning
ska inte overstiga 70% av kravnivan faststilld i BBR.

Det finns moéjligheter fér den nya bebyggelsen att kopplas pé befintligt
fjarrvarmendt, vilket ligger 1 linje med kommunens ambition att minska
anvéndningen av el som uppvarmningsform. Den nidrmast ledningen ligger i
Nibblevigen. E.ON é&ger fjérrvirmenitet i Jarfilla kommun.

E.ON é&r huvudman for elnétet inom planomrédet.
Tele och bredband finns tillgidngligt.

Avfallshanteringen ska ske i enlighet med kommunens renhéllningsordning.
Bestdmmelser for t.ex. utformning och dimensionering finns i
avfallsforeskrifterna med tillhorande tillimpningsanvisningar. Ndrmaste
atervinningsstation finns vid Drabantvigen och kvarteret norr om Nibblevigen.
Gorvilns atervinningscentral finns péa ca 3 km avstand. Under byggtiden ska
restprodukter sorteras.

MILJOPAVERKAN

Plan- och exploateringsavdelningens bedomning &r att planens genomférande
inte kommer att ha en betydande miljopéverkan enligt PBL 5:18. En
miljokonsekvensbeskrivning behover ddrmed inte upprittas.

Till grund for stidllningstagandet ligger en s.k. behovsbedémning som dr gjord
enligt kriterierna i férordningen om miljokonsekvensbeskrivningar (1998:905).

Miljokvalitetsnormer &r ldgsta godtagbara miljokvalitet och finns bl.a. for
vattenforekomster och utomhusluft. Inom EU finns ramdirektiv for vatten.
Vattenmyndigheten faststdllde i december 2009 miljokvalitetsnormer for stérre
ytvatten, grundvatten och skyddade omréade s.k. vattenforekomster. Malet &r att
uppnd god status i alla vattenforekomster. De faststdllda normerna ska normalt
vara uppnadda &r 2015, med mojlig tidsfrist till ar 2021. Inom Jérfélla kommun
beslutades om kvalitetskrav f6r delar av Mélaren samt Béllstaan. Planomradet
ingér i avrinningsomradet for Béllstadn, Béllstadn bedomdes 2009 ha god
kemisk status men délig ekologisk status, bl.a. baserat pa hoga halter av
nérsalter.

Planforslaget redovisar en 6kad andel infiltreringsbar yta inom kvartersmark
jamfort med dagens situation. Detaljplanens genomforande bedéms ddrmed inte
oka tillflodet till Béllstadn och heller orsaka att ndgon miljokvalitetsnorm enligt
miljobalken 6verskrids.

Planforslaget 6verensstimmer vil med 3:e kapitlet i Miljobalken som behandlar
hushallning med naturresurser, mark- och vattenomraden.

Inga riksintressen, regionala eller kommunala intressen bedéms péverkas
negativt. Planen mojliggor bostadsbebyggelse i kollektivtrafiknéra ldge och
tillsammans med krav pé bl.a. en ldgre energianvéndning &n BBR kan
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utslédppen av koldioxid genererade av planen héllas nere. Omradet ligger inom

100 m fran sekundér transportled for farligt gods men risken bedoms i

genomford riskanalys vara tolerabel. Omrédet dr bullerutsatt och avstegsfall
kommer krivas. Detta bedoms dock vigas upp av det kollektivtrafiknéra ldget

och den goda hushallningen av redan exploaterad mark.

MEDVERKANDE

Planhandlingarna har tagits fram av kommunstyrelseforvaltningen i samarbete
med Brunnberg & Forshed Arkitektkontor AB via plankonsult Anna-Paula

Andersson.

Jonas Svensson, exploateringsingen;jor
Amanda Redstorm, bygglovhandldggare
Ida Nordin, avfallsingenjor

Karin Hermansson, miljéinspektor
Bernt Kraft, lokalsamordnare

Ovriga medverkande Johan Billing, STRABAG Projektutveckling AB

Hans Bergstrom, Brunnberg & Forshed Arkitektkontor AB
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Planarkitekt



