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HANDLINGAR

Till detaljplanen hor féljande handlingar:

- Denna planbeskrivning

- Plankarta med bestdammelser, skala 1:1000

- Samradsredogorelse, 2014-04-07

- Granskningsutlatande, 2014-08-11

Ovriga handlingar:

- Grundkarta

- Fastighetsforteckning

- Naturvérdesinventering och analys av barrskogssambandet (Calluna 130626)

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Inom detaljplan S 1964-12-22 B har ett flertal bygglov l&amnats med avvikelser
samt avvikelser som inte provats. Gallande detaljplan for omradet &r otidsenlig
och flera planbestammelser tjanar inte langre nagot syfte. Det ar darfor angela-
get att ta fram en detaljplan med planbestammelser som &r anpassade till dagens
situation och hur utvecklingen av bebyggelsen i omradet ska ske med dagens
forutsattningar.

Omradet planeras for utveckling av befintlig bostadsbebyggelse. | omradet
finns &ven en skola.

PLANDATA

Planomradet ligger i Berghem i den centrala delen av Jarfalla kommun, ca 1,7
km fran Jakobsbergs centrum. Omradet avgransas i vaster mot ett naturomrade
som vetter mot Passadvégen, i norr mot Sjébrisgrand, i dster av Berghemsva-
gen och i sdder av Berghemsskogen, vilket ar det centrala skogsomradet mellan
Gamla och Nya Berghem.

Planomradets areal uppgar till ca 39 ha.

Mark som utgor allman plats, samt fastigheten Berghem 1:3, dgs av Jarfélla
kommun. I évrigt ar bostadsfastigheterna privatagda.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplanen for Jarfalla kommun antogs av kommunfullméktige 2014-06-
02. Planomradet redovisas som omrade for bostader.

Kommunstyrelsen beslutade enligt 8 54/2012-03-26 att planutskottet ges i upp-
drag att uppratta ett forslag till andring av detaljplan for fastigheten Berghem
1:153 m fl inom befintligt detaljplaneomrade.

Som ett tillagg till det ursprungliga uppdraget beslutade kommunstyrelsen en-
ligt § 22/2013-03-04 att planutskottet ges i uppdrag att prova ett tilldgg av
kompletterande bebyggelse t ex i form av stadsvillor, till tidigare uppdrag att
andra detaljplan for fastigheten Berghem 1:153 m fl inom befintligt detaljpla-
neomrade. Genom att planomradet avgransats efter samradet ar tillaggsuppdra-
get nu inte aktuellt.



JARFALLA KOMMUN

Detaljplaner

Riksintressen

Topografi

Flora och fauna

Lokalklimat

Geotekniska forhal-

landen

Radon

Fornlamningar och
byggnadsminnen

Bostader

Offentlig och kom-
mersiell service

2014-08-11 3(12)

For omradet galler detaljplan S 1964-12-22.
Detaljplanen berdr inga omraden av riksintresse.
FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR
Natur

Planomradet &r kuperat. Delar av rekreationsomradet éster om Berghemsskolan
ligger i en svacka mellan hojdryggar. Flera av byggnaderna i omradet ar suter-
ranghus som byggts for att utnyttja sluttande tomtmark pa béasta mojliga satt.

Planomradet bestar huvudsakligen av villatomter med lummiga och uppvuxna
tradgardar samt naturmark. Naturmarken i anslutning till planomradet bestar
bade av ett storre skogsparti samt mer 6ppna ytor for rekreation. Inom planom-
radet finns sedan tidigare inte nagra intressen registrerade avseende flora, fauna
eller rodlistade arter. Omradet omfattas inte av nagot skydd enligt miljobalken
och berors inte av ndgot omrade som beddmts som ekologiskt sarskilt kansligt
(s.k. ESKO-omrade).

Omradet Polhem-Berghem &r en del av ett barrskogsnatverk och star omskrivet
1 rapporten “Ekologiska landskapssamband 1 Jérfdlla kommun”. Naturomrddena
i anslutning till planomradet ingar som en av flera spridningskorridorer mellan
Gorvalns naturreservat och Vastra Jarvafaltets stora skogsomraden och ar ett
aktivitetsomrade for bl a Tofsmes. En inventering har gjorts i skogsomradet
som visar att omradet har htga naturvarden. Mellan Dimvagen och Snovagen
har bl a Ryl, Lungort och Tallticka hittats.

Lokalklimatet & som mest gynnsamt i sodersluttningarna.

Omradet ar kuperat, vilket medfor att det ar nara till fast grund. Alla tomter &r
bebyggda och grundlaggningsforhallandena darmed valkanda.

Omradet ar inom lag eller normal risk for naturligt radon.

Inom planomradet finns inga kanda fornlamningar. Om man vid gravning eller
annat arbete patraffar fornlamning féreligger dock anmalningsplikt enligt kul-
turminneslagen.

Bebyggelseomraden

Enligt gallande detaljplan &r omradets anvandning bostader. Byggnaderna ut-
gors av friliggande villor och i omradet finns totalt ca 260 fastigheter. Inom
respektive fastighet med smahus medges att tva sjalvstandiga bostader far inre-
das, t ex for att underlatta generationsboende, uthyrningslagenhet etc.

Inom planomradet finns Berghemsskolan som inhyser ca 230 elever i arskurs
F-5. Berghemsskolans kapacitet (arskurs F-5) ar i dagslaget fullt utnyttjad, dock
ar det svart att forutse hur behovet ser ut om nagra ar. Trots att Berghemssko-
lans kapacitet for tillfallet &r nadd finns det just nu inget behov av att bygga en
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Tillganglighet

Byggnadskultur och
gestaltning

ny skola eller forskola inom eller i anslutning till planomradet.

Ovrig offentlig och kommersiell service finns bl a i Jakobsbergs centrum och
Barkarby inom ett avstand av 1-3 km fran planomradet.

Tillgangligheten till omradet kan for funktionshindrade férsvaras av den kupe-
rade terrdngen och de delvis branta gatorna. Vid férandringar bor markplane-
ringen utforas sa att rullstolsburna och andra rérelsehindrade kan na sin bostad
utan problem. Ovriga lokaler skall som regel alltid vara tillgangliga for rorelse-
hindrade.

Storre delen av omradet har utvecklats fran 1960-talet med detaljplan
S 1964 12 22 B som grund.
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Bebyggelse kan delas in i tva karaktarsomraden; Gamla Berghem och Nya

Berghem.
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Gamla Berghem stréacker sig 6ver de dstra delarna av planomradet medan Nya
Berghem tar upp de véstra delarna. Mellan de tva omradena finns ett storre na-
turomrade. Berghem byggdes ut i etapper under 1960-talet och man bérjade
med den Ostra delen, dvs Gamla Berghem, som f6ljdes av den vastra sidan, Nya
Berghem.

Nya Berghem karaktariseras framst av suterranghus i tva plan samt av sadel-
taksvillor. Sadeltaksvillorna har en brant taklutning pa ca 45 grader med inred-
ningsbar vind. Suterranghusen har liggande eller staende trapanel. Suterrang-
byggnadernas tak var ursprungligen platta men ett flertal hus har forsetts med
flacka sadeltak eller lutande pulpettak. I Nya Berghem finns det dven ett par
experimentshus med platfasad.

Gamla Berghem bestar av 142 modulbyggda enplansvillor som alla uppfordes
mellan 1967 och 1968. Majoriteten av villorna har en brun liggande trapanel
och platt tak vilket var originalutférandet av villorna. Ett flertal av villorna i
Gamla Berghem har byggts ut och i vissa fall har dven den yttre fasaden samt
takets form &ndrats.

Ar 2004 kom Stockholms Lans Museum ut med rapporten “Berghem ér ju dnda
Berghem — en studie av ett bostadsomrades fordndring under 35 ar” som be-
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skriver Gamla Berghems historia samt den utveckling som skett sedan husen
byggdes. Rapporten betonar inte vikten av att forsdka bevara villorna i origi-
nalutformning i och med att omradet redan har férandrats avsevart. Trots de
forandringar som &gt rum ser man en viss sammanhallenhet i omradet och det
ar framst den bruna fasadfargen och de platta taken som bidrar till detta.

”Under drtiondena sedan Berghem byggdes i slutet av 1960-talet har hela om-
radet forvandlats fran ett enhetligt smahusomrade med likartade hus till en
variationsrik provkarta pd personlig smak och skiftande stilideal” (Frdan Stock-
holms Lans Museums hemsida)

Tomtstorleken varierar nagot mellan Nya och Gamla Berghem. | Gamla Berg-
hem &r tomterna nagot mindre, ca 850 m2 i snitt, jamfort med Nya Berghem dér
tomtstorlekarna &r ca 900 m2 i snitt. Det finns ingen bostadsfastighet i omradet
som &r storre &n 1400 m2 och det finns inte heller nagon fastighet som ar
mindre &n 700 m2.

| Gamla Berghem ér alla byggnaderna i praktiken en vaning hoga. Vilket tro-
ligtvis grundar sig i att byggnadskonstruktionen ursprungligen inte var dimens-
ionerad for ytterligare en vaning. Darfor har tilloyggnader framst skett genom
att mer tomtmark har tagits i ansprak.

I Nya Berghem ser husen annorlunda ut och man har i flera fall byggt ut pa
hojden, i vissa fall ytterligare en vaning. Detta bidrar till att byggnaderna i
Gamla Berghem generellt & mer utbredda pa marken &n i Nya Berghem. Tom-
tutnyttjandegraden ar darfor hogre i Gamla Berghem.

| bade Nya och Gamla Berghem ar byggnaderna organiserade i mindre bostads-
enklaver langs mindre gatuslingor. | mitten av varje bostadsenklav finns ett
mindre gronomrade tillhérande de boende genom en samfallighetsforening for
respektive kvarter.

-

er i karaktdrsomrddet ”"Nya Berghem”

i

Byggnad
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Byggnads-
hodjd/nockhdjd

Fastigheternas
storlek och
utnyttjandegrad

Byggnadernas hojd regleras med bestammelsen hogsta byggnadshojd 4,4 me-
ter som i den géllande planen for att bebyggelsen ska behalla mer av sin ur-
sprungliga karaktar mot gaturummet.

Om bebyggelsen intill fastighetsgrans inte regleras av prickmark (byggnad far
inte uppforas), far de byggnadsdelar som ligger narmare &n tre meter fran
fastighetsgrans en hogsta nockhojd av 3,5 meter.

Komplementbyggnader begransas till en vaning, vilket gor att huvudbyggnaden
kommer att vara den dominerande byggnaden pa tomten.

| planen regleras att eventuella takkupors sammanlagda bredd far uppta max en
tredjedel av taklistens langd och att takkupor inte ska rdknas som volymskap-
ande och paverka byggnadens byggnadshdjd.

Hogsta byggnadshojd for skolan ar 8,0 meter for att mojliggora ytterligare en
vaning vid eventuella framtida behov.

I den nya detaljplanen regleras fastigheternas minsta storlek i befintlig bebyg-
gelse till 700 m?, vilket 6verensstammer med bestdmmelsen i géllande detalj-
plan. Det innebér att inga befintliga bostadsfastigheter ar mojliga att stycka av.

Gallande detaljplan medger att 25 % av fastighetens areal far bebyggas. Flera
avvikelser mot denna bestammelse har forekommit, sarskilt i omradets 6stra
del, ”’Gamla Berghem” dér tomterna dr ndgot mindre samt dir byggnaderna
byggts ut pa langden eller bredden i stallet for pa hojden.

Med den nya detaljplanen regleras byggnadsarean pa respektive fastighet till
300 m2 i Gamla Berghem respektive 250 m? i Nya Berghem. Aven om fastig-
heternas storlekar varierar nagot ar upplevelsen att bade tomternas och byggna-
dernas storlek ar forhallandevis enhetlig i omradet. De flesta tomterna i Nya
Berghem har en liknande 1angd mot gatan, vilket innebar att de kan bebyggas
med ungefar lika stor byggnadsarea utan att de inre delarna behéver tas i an-
sprak.

Awven i Gamla Berghem &r tomternas lingd mot gatan férhallandevis enhetlig,
men dar har principen om att placera bebyggelsen langs gatan frangatts i storre
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utstréckning.

Byggnaders Den géllande planen faststalld 1964-12-22 medger att huvudbyggnad placeras
placering tre meter fran fastighetsgrans och att komplementbyggnader kan placeras i fas-
tighetsgrans. Komplementbyggnader pa olika fastigheter far ssmmanbyggas.

Ett problem som uppstatt &r att huvudbyggnad och komplementbyggnad pa
flera stallen byggts samman, vilket medfor att den tidigare komplementbyggna-
den kommit att bli en del av huvudbyggnaden. For att undvika de problem som
sammanbyggnad for med sig reglerar den nya detaljplanen istéllet byggnadens
volymer beroende pa hur néra fastighetsgrans den &r placerad. De byggnadsde-
lar som ligger narmare an tre meter fran fastighetsgrans far en hogsta nockhojd
av 3,5 meter. | 6vrigt begransas aven byggnaders placering av avstand till gata
och omkringliggande naturmark, alternativt gemensamt forvaltad kvartersgard.

Illustrationerna nedan visar vad regleringen av placering och byggnadsvolymer
i praktiken kan innebdra:

g

Fastighetsgrins
3
3m-grins
Fastighetsgrans
3m-grans

x

——4 —+——————— Fastighetsgrins

[a—

Fastighetsgrans
Fastighetsgrans

3m-grans
3

=

4,

1. Fristdende komplementbyggnad
2. Tilloyggnad placerad utefter langsida
3. Tillbyggnad placerad utefter kortsida

4. Tillbyggnad i vinkel mot langsida

Om avstandet mellan byggnader understiger 8 meter stélls sarskilda krav pa
brandskydd, vilka tillgodoses i samband med bygglovprévning.

Inom de naturmarksomraden som ligger inom respektive kvarter och som ags
och forvaltas gemensamt mojliggérs en mindre byggratt om 15 m2 fér gemen-
sam forradsbod, lekstuga, bastu eller liknande d&ndamal.

Friytor

Lek och rekreation  Eftt stort gronomrade stracker sig i nord/sydlig riktning genom Berghem och nas
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Biltrafik och utfarter

Gang-, cykel-

och mopedtrafik

Parkering

Kollektivtrafik

bade fran Gamla Berghem och Nya Berghem. Omradet ar i Jarfalla kommuns
oversiktsplan utpekat som “’Storre park eller naturomrade”. Den sédra delen av
omradet bestar mestadels av tallskog och &r kuperat. | den norra delen av omra-
det som ligger i anslutning till Berghemsskolan och inom planomradet finns en
stor lekpark samt en fotbollsplan och en basketplan. Genom omradet stracker
sig ett flertal gc-vagar och i s6der ansluter gc-végen till Seldonsvégen.

Gc-vég geno det stora rekreationsomradet i mitten av Berghem.
Gator och trafik

Alla befintliga gator i planomradet ar lokalgator. Berghemsvéagen, Blixtvagen
samt Dimvégen ar de mest trafikerade. De mindre lokalgatorna som leder in i
grupperna av bebyggelse, exempelvis Trombvégen och Dimvdgen, anvands
enbart av boende i respektive bostadsenklav.

Inom planomradet finns det inga separata cykelbanor langs med befintliga ga-
tor, daremot finns det ett flertal gang- och cykelvéagar som stracker sig genom

det stora naturomradet i mitten av planomradet. Gang och cykelvagarna knyter
samman Gamla- och Nya Berghem med intilliggande omraden.

Parkering sker pa kvartersmark inom den egna fastigheten. Minst tva bilupp-
stéllningsplatser per bostad ska rymmas inom befintliga fastigheter. Viss be-
soksparkering sker pa gatumark, men inte i den omfattningen att det orsakar
nagra betydande storningar.

Buss 547 trafikerar Blixtvagen och ansluter till pendeltdg i Jakobsberg centrum
och Kallhall.

Storningar
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Buller fran jarnva-
gen (Méalarbanan)

Inom planomréadet

Risker

Vatten/avlopp

Dagvatten

Varme

El

Tele

Restprodukter/avfall

Stallningstagande

Malarbanan gar ca 25 meter vaster om planomradets sydvastra horn och medfor
buller. I samband med att Malarbanan byggs ut till fyra spar kommer ett antal
fastigheter langs dess hela strackning att behdva atgardas genom t ex fasad- och
fonsteratgarder eller bullerskyddade uteplatser. Den bullerutredning som togs
fram i planarbetet for Malarbanans utbyggnad visar vilka fastigheter som beho-
ver atgardas.

Trafikflodena pa lokalgatorna i omradet ar sa sma att de inte orsakar nagra
storningar.

| samband med planarbetet for Malarbanans utbyggnad till fyra spar gjordes en
utredning av risker p g a ursparning och farligt gods. Den konstaterade riskni-
van for befintlig bebyggelse i omradet var acceptabel och medférde inget behov
av atgarder langs sparen.

Teknisk forsorjning

Befintlig bebyggelse i omradet ar ansluten till det kommunala vatten- och av-
loppsnatet.

Lokalt omhandertagande av dagvatten (s k LOD) ska efterstravas. Dér det inte
ar mojligt ansluts dagvattnet till befintligt ledningssystem. Fororeningar i dag-
vattnet skall om mdgjligt tas omhand vid kallan.

Planomradet &r inte anslutet till fjarrvarmenatet.

Bebyggelsen ar ansluten till elnatet i omradet. Fyra elnatsstationer finns inom
planomradet.

Bebyggelsen ar ansluten till telenatet i omradet.

Enskilda och/eller gemensamma utrymmen inomhus for kallsortering av rest-
produkter ska finnas. Avfallshanteringen ska ske i enlighet med kommunens
renhallningsordning. Bestammelser for t ex utformning och dimensionering
finns i avfallsforeskrifterna med tillhérande tillampningsanvisningar.

Narmaste atervinningsstationer finns pa Hagelvagen, ca 300 meter norr om
planomradet samt intill Vattmyravallen, ca 800 meter sder om planomradet.
Gorvalns atervinningscentral finns pa ca 4 km avstand.

BEHOVSBEDOMNING
Plan- och exploateringsavdelningens bedémning dr att detaljplanens genomfo-
rande inte kommer att ha en betydande miljopaverkan enligt PBL 4:34. En mil-

jokonsekvensbeskrivning behdver darmed inte upprattas. Skélen till stallnings-
tagandet redovisas under rubriken Inverkan pa miljon”.

INVERKAN PA MILJON

Miljokvalitetsnormer  Miljokvalitetsnormer ar juridiskt bindande styrmedel i miljobalken. De anvands
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Naturresurser
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Genomforandetid
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Detaljplan

for att forebygga eller atgarda miljoproblem sa som féroreningar och buller.
Miljokvalitetsnormer finns idag for utomhusluft, vattenforekomster, fisk- och
musselvatten samt omgivningsbuller. Detaljplanens genomférande bedéms inte
paverka halten luftféroreningar eller omgivningsbuller i nagon betydande om-
fattning och berdr inte évriga miljokvalitetsnormer. Detaljplanens genomfo-
rande bedoms darfor inte innebara att nagon miljokvalitetsnorm enligt miljo-
balken Gverskrids.

Planfdrslaget bedoms inte medfora nagon betydande paverkan pa naturresurser
enligt 3:e kapitlet miljobalken.

Planens genomforande bedoms inte paverka manniskors halsa eller sékerhet.
Merparten av omradet ar redan ianspraktagen for bebyggelse. Den utokade
byggratten medfér ingen namnvard paverkan pa de naturvarden som finns i
befintliga tradgardar och kvarterssamfalligheter. Aven befintlig tomtmark ar en
del av den spridningskorridor som i forslag till ny éversiktsplan redovisas mel-
lan Dimvégens och Sndvagens bebyggelse.

ORGANISATORISKA FRAGOR

Detaljplanens genomforandetid slutar fem ar efter det datum da planen vunnit
laga kraft. Efter det att genomforandetiden gatt ut fortsatter planen att galla.
Kommunen har dock darefter mgjlighet att andra eller upphdva planen, utan att
ej utnyttjade rattigheter behdver beaktas.

Kommunen ar huvudman for allmén plats.

Jarfalla kommun &r ansvarig for drift- och underhall av allman platsmark
(LOKALGATA, PARK, NATUR och GC-VAG).

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Kommunen ager allméan platsmark inom planomradet. Befintliga smahusfastig-
heter ar privatagda, forutom Berghem 1:3 som ags av kommunen.

Inga befintliga bostadsfastigheter &r tillrackligt stora for att kunna styckas av.

De mindre befintliga naturomradena inom kvartersmark &r redan bildade som
samfalligheter alternativt gemensamhetsanlaggningar.

Inom befintlig kvartersmark finns ett antal ledningsratter som ar markerade i
detaljplanens grundkarta. U-omraden for allmanna underjordiska ledningar re-
dovisas i plankartan.

EKONOMISKA FRAGOR

Planens genomforande medfor inga okade kostnader for drift och underhall.

Jarfalla kommun bekostar framtagandet av detaljplanen. Planavgift tas ut i
bygglovskedet i enlighet med kommunfullmaktiges beslut om Taxa for plan-
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Dokumentation
och kontroll

Planprocessen

Tidplan

Plankonsult

Medverkande tjans-
teman

verksamhet.
TEKNISKA FRAGOR

Planomradet innehaller ingen verksamhet eller anlaggningar i 6vrigt som foran-
leder dokumentation och kontroll.

OVRIGT
Hela planprocessen redovisas i figuren nedan. Efter varje skede gor plan- och

exploateringsavdelningen en sammanstallning och kommenterar de synpunkter
som framforts samt redovisar dessa for planutskottet.

Detaljplaneprocessen

PLU PLU

KF
antagande

planarbetet |

Detaljplan, samrad: tredje kvartalet 2013
Detaljplan, granskning: andra kvartalet 2014
Antagen detaljplan: tredje kvartalet 2014

Planhandlingar har tagits fram av kommunstyrelseforvaltningen i samarbete
med Tengbom Stockholm genom planarkitekt Mattias Nilsson och planerings-
arkitekt Mikaela Arvidsson.

Planférslaget har framtagits i samverkan mellan:

- Anders C Eriksson stadsarkitekt

- Maria Ahsberg bygglovhandlaggare
- Helena Fermsjo bygglovhandlaggare
Christina Johansson Lena Granqvist

Plan- och exploateringschef Plantekniker
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