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1. INLEDNING

Arbetet med den aktuella detaljplanen paborjades under 2019 och handldggs med
standardforfarande. Valet av forfarande utgér fran forutséttningarna i det enskilda drendet och
regleras 1 plan- och bygglagens femte kapitel.

Bakgrunden till detaljplanen &r ett onskeméal om fastighetsreglering mellan fastigheterna
Jakobsberg 24:10 och Jakobsberg 24:15. Pa grund av géllande tomtindelning dr denna
fastighetsreglering inte mdjlig. Att utdka tomten Jakobsberg 24:15 dr mojlig med géllande
tomtindelning, men inte att minska Jakobsberg 24:10. Fastighetsédgaren for Jakobsberg 24:10
onskar darutover dven avstycka sin tomt och skapa en ny lott.

En ny detaljplan behovs déarfor for att upphédva tomtindelningen sa att en fastighetsreglering
mellan Jakobsberg 24:10 och Jakobsberg 24:15 kan utforas. I samband med denna
fastighetsregleringsfrdga uppkom dven dnskemal att avstycka Jakobsberg 24:1. Planen syftar
till att mojliggora onskad fastighetsreglering samt nybyggnad av enbostadshus pa nya lotter.

Handlingar

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

* Denna planbeskrivning

Utredningar
Utredningar som tagits fram under planarbetet ar

* Dagvattenutredning, Jéarfalla kommun, 2020-06-22

Planens syfte och huvuddrag

Detaljplanens syfte ar att upphédva gillande tomtindelning samt prova om marken &r lamplig
att avstycka och bebygga med bostadshus. Planforslaget redovisar att tva nya villor kan
uppforas genom att befintliga fastigheter avstyckas.
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rédmarkerade.

Plandata

Lage och areal

Planomradet ligger i ett villaomrade norr om Viksjoleden i vistra Jakobsberg, mindre dn 1
kilometer fran Jakobsbergs station. Planomrédets areal uppgér till ca 3800 kvadratmeter.

Markagoforhallanden

Planomradet omfattas av fyra privata fastighetsédgare, tva till fastigheten Jakobsberg 24:1
och tva till fastigheten Jakobsberg 24:10. En utokning av av fastigheten Jakobsberg 24:15
forutsétter inte en ny detaljplan i sig, varfor denna tomt inte ingar i planomradet.
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Tidigare stallningstaganden

Riksintressen
Inga riksintressen beddms péaverkas av planen.

Regional utvecklingsplan RUFS

Planomradet dr utpekat i den regionala utvecklingsplanen for Stockholmsregionen (RUFS)
som ett strategiskt stadsutvecklingsldge. Det dr ca 1 kilometer frdn centrala Jakobsberg som
tillsammans med andra delar inom Jarfalla kommun dr utpekat som en av linets atta regionala
kérnor enligt den senaste RUFS 2050.

Oversiktsplan

Oversiktsplanen for Jirfilla kommun, “Jirfilla nu till 2030”, antogs av kommunfullmiktige
2014 och har vunnit laga kraft. Efter en aktualitetsprovning beslutade kommunfullméktige
den 17:e september 2018 att forklara 6versiktsplanen aktuell. Planomradet ar utpekat

1 Oversiktsplanen som ett omrade med bibehallen karaktar. Planforslaget ér i1 linje med
intentionerna att bibehalla omradets karaktér.

Gillande detaljplaner, omradesbestammelser
Planen beror eller tangerar omrdden med géllande planer enligt nedan:

Nr Namn Laga kraft
111 1070/68 Forslag till stadsplan fér del av Jakobsberg, Vasterby m.m. | 1968-01-31
S 3/72 Handlingar angéende tomtindelning kvarteret Hosten. 1973-01-01
KST 2013/217 Tillagg av stadsplan for del av Jakobsberg, Vasterby m.m. | 2015-03-03

Detaljplanen har ingen pagdende genomforandetid vilket innebér att den kan dndras utan att
det finns erséttningsskyldighet for forlorade rattigheter.

Planuppdrag

Kommunstyrelsen beslutade 2019-05-08 § 42 att ge planutskottet i uppdrag att upprétta
ett forslag till detaljplan for fastigheterna Jakobsberg 24:1 och 24:10. Kommunen vill med
detaljplanen préva mdjligheten att dndra tomtindelningen och géillande detaljplan.
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Del av detaljplanen fér omradet som vann laga kraft 1968.
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2. BEFINTLIGA FORHALLANDEN

Natur och rekreation

Mark och vegetation

Marken inom planomradet bestér av grasmattor samt hardgjorda ytor i form av byggnader,
parkeringsytor och uteplatser. Marken inom omradet ar plan.

Naturvarden
Det finns inga naturvirden inom planomradet.

Rekreation och friluftsliv

Det finns inga rekreationsviarden inom planomradet, ddremot finns tva mindre skogspartier
samt en skola med tillhorande skolgard som innehaller bade lekmojligheter och mojligheter
till spontanidrott i ndromradet.

Geotekniska forhallanden

Markforhallanden
Marken inom planomradet bestdr huvudsakligen av 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
planomradet. Grundvattennivan ligger ca 10 meter under marken. Grundvattnet rinner
troligtvis mot sdder.

Radon

Enligt en oversiktlig kartldggning av gammastralning av marken &r risken for exponering av
radon mattlig.

Hydrologiska forhallanden

Vattenkvalitet och miljokvalitetsnormer

Ar 2016 faststillde Jarfilla kommun styrdokumentet Riktlinjer for dagvattenhantering.

Syftet med riktlinjerna ar att uppna god vattenstatus i kommunens sjoar och vattendrag samt

1 syfte att undvika att bebyggda omraden drabbas av skador vid 6versvimningar. Grunden for
styrdokumentet &r att gédllande miljokvalitetsnormer for vatten ska uppnds och att belastningen
pa Jarfilla kommuns vattendrag inte ska dka trots ny exploatering och 6kande invanarantal.
Nedan redovisas de huvudsakliga principer som ska tillampas:
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* Dagvatten ska renas och fordrojas sd nira kédllan 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 omhéndertas sa det inte riskerar att orsaka dversvdmningar av nedstroms
liggande omraden.

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

Planomradet ligger inom Billstadns avrinningsomrade. An &r mycket fororenad vilket

gor att den inte uppndr god kemisk status och har otillfredsstdllande ekologisk status.
Miljokvalitetsnormerna anger att god kemisk status ska uppnés senast 2021 och god ekologisk
status senast ar 2027.

Oversvamning
Planomradet bedoms inte vara drabbat av 6versvimningar vid 100-arsregn.

i . /' v . f ' i
b = J 4 ' A /

Bilden visar vattennivaer vid klimatanpassat 100-arsregn baserat pa éversvdmningsdata fran DHI
2018. Planomradet skulle inte drabbas ndmnvért av ett 100-arsregn. Planomradet &r markerat med
svart linje.

Bebyggelse

Pé vardera fastighet star idag ett enfamiljshus samt ett separat garage. Pa fastigheten
Jakobsberg 24:1 star en huvudbyggnad som byggdes 2002 och som har innehallit en
tandldkarmottagning. Byggnadsarean for huvudbyggnaden dr 185 kvm och det friliggande
garaget dr 60 kvm. S6der om byggnaden finns en pool med kringbyggt pooldéck. Det finns
en tillbyggnad soder om huvudbyggnaden vilken dr nagot storre in givet bygglov. Atgirden
ar preskriberad sedan det inte har gatt att bevisa att det har forflutit mindre &n tio ar fran
overtradelsen.
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Eftersom tillbyggnaden, vilken ligger ndrmare fastighetsgrins an tilldtna 4,5 meter, nu utgor
en del av huvudbyggnaden ér hela huset att betrakta som planstridigt 1 juridisk bemaérkelse.
Pa fastigheten Jakobsberg 24:10 dr byggnadsarean for huvudbyggnaden ca 160 kvm och for
garaget ca 65 kvm. Oster om huvudbyggnaden finns en pool med kringbyggt pooldick.

Landskapsbild/stadsbild

Vistra Jakobsberg utgdrs ndstan uteslutande av friliggande villor. Bebyggelsen i hela omradet
skiftar mellan olika byggnadsstilar, framst frdn 1950-, 1960- och 1970-talet. Gatunitet ar
mestadels av oregelbunden karaktdr med smala gator som antingen har en smal trottoar eller
helt saknar trottoar. Bebyggelsen ar indragen fran gatan med forgdrdsmark som mestadels ar
tackt av vegetation och som ger omradet en lummig karaktar.

Kulturhistoriskt vardefull miljo

Fornlamningar och byggnadsminnen

Det finns inga fornlimningar och byggnadsminnen inom planomréadet. Jakobsbergs Gard
ligger 450 meter Osterut och &r en vérdefull kulturhistorisk milj6. Inom samma omrade finns
dven fornminnen i form av tva runstenar fran 1000-talet.

Gator och trafik

Planomradet angrénsar till tre lokala gator: Backviagen, Novembervégen och Hostvagen.

I ndrheten finns Viksjoleden som dr en av Jérfdllas mest trafikerade véigar. Det finns inga
cykelvagar i direkt anslutning till planomradet. Néarmaste cykelvdg ligger ca 100 meter dsterut
och dr utpekad som en del av Jarfdllas huvudcykelstrak. Den ndrmaste busshallplatsen ligger
pa Kérrvigen ca 400 meter norddst om planomradet.

Teknisk forsorjning

Omradet &r anslutet till kommunens vatten- och spillvattenledningar.

Storningar och risker

Buller, vibrationer

Planomradet dr utsatt for trafikljud fran Hostvdgen, Novembervégen och Backvégen, dock s
Overskrider bullernivderna inte 60 dBA och 1 omréadets mitt dr bullernivderna under 45 dBA.

Fororenad mark
Den historiska kartan visar inga tecken pa tidigare etablering av miljofarliga verksamheter
inom planomrédet.
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3. PLANFORSLAG

Detaljplanens syfte dr att upphédva gillande tomtindelning och mdjliggora avstyckning av
fastigheterna samt medge byggritt for nya enbostadshus pé styckningslotterna. Minsta fastig-
hetsstorlek dr 700 kvm for Jakobsberg 24:1 och 670 kvm for Jakobsberg 24:10.

Ny bebyggelse

Detaljplanen mojliggdr ett bostadshus pa respektive styckningslott och stamfastighet.
Bebyggelsen regleras genom byggnadsarea (BYA). Styckningslotternas BYA dr nagot mindre
an stamfastigheternas for att sikerstélla att ca en fjardedel av fastigheten bebyggs, vilket
foregédende detaljplan anger. Styckningslottens mindre BYA medfor béttre forutsittningar for
att omhénderta dagvatten inom fastigheten 4n om samma BYA tillats for bade stamfastighet
och styckningslott.

Styckningslotten till Jakobsberg 24:1 far en byggritt som medger ett enplanshus om 125

kvm BYA. Byggritten pa styckningslotten till Jakobsberg 24:10 medger ett 1,5 planshus

om 95 kvm BYA. Byggritten skiljer sig mellan styckningslotterna pa grund av att minsta
fastighetsstorlek inte &r samma. Denna detaljplan bekréftar tidigare lovbeviljad bebyggelse pa
stamfastigheterna. For Jakobsberg 24:1 innebir det att den tillbyggnad som har uppforts utan
bygglov inte medges. Sammantaget medges en byggrétt for huvudbyggnad om 210 kvm BYA
samt en komplementbyggnad om 60 kv BYA. For Jakobsberg 24:10 medges en byggritt om
160 kvim BYA.

Byggnadernas hojd regleras med nockhdjd dver nollplanet samt takvinkel for att sdkerstilla
att omradets karaktér bibehalls.

Pé fastigheten Jakobsberg 24:1 har korsmark lagts for att mojliggdra olika
fastighetsindelningar.

Antal parkeringsplatser som ska rymmas pa respektive fastighet bestims genom kommunens
parkeringsnorm. Parkeringsnormen anger vid tidpunkten for antagande att tva bilar ska
rymmas pa respektive fastighet, vilket &r mgjligt med reglerad tomtstorlek.
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Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp
Eventuell ny bebyggelse kommer att anslutas till kommunens vatten- och avloppsnit.

Avfallshantering

Avfallshanteringen inom planen ska ske 1 enlighet med kommunens renhallningsordning samt
tillampningsanvisningar. Dessa utgors av Jéarfdlla kommuns avfallsplan, Jarfilla kommuns
foreskrifter samt Jarfalla kommuns riktlinjer for avfallshantering. Avfall som uppkommer
inom fastigheterna ska hanteras inom respektive fastighet, &ven om hdmtningen av avfallet
sker frin nirmaste vig. Atervinningscentral finns inom kommunen.

Dagvattenhantering

Dagvattenhanteringen ska f6lja kommunens riktlinjer. Maximalt tilldtet flode vid 10-arsregn
ar 30 I/s, ha 1 planomradesgréns. Enligt den dagvattenutredning som har tagits fram i samband
med planarbetet behover 8 m® dagvatten omhéandertas inom planomradet for att uppna
kommunens riktlinjer om floden samt for att rena vattnet. Fordelat pa fyra fastigheter betyder
det att 2 m?® dagvatten per fastighet ska omhéndertas. For att ta hand om 2 m?® dagvatten krivs
ca 65 kvm Oversilningsyta dir dagvattnet kan infiltrera.

Dagvattenutredningen visar att det finns goda forutséttningar for fordréjning och rening
inom planomrédet. Dagvattenhanteringen inom planomridet regleras i plankartan genom
bestimmelse om att dagvatten fran huvudbyggnaders tak ska avledas till genomslappliga
ytor motsvarande 65 kvm per fastighet. I dagvattenutredningen finns det flera exempel

pa losningar for att leda takvatten till dversilningsytor. Dagvattenldosningen innebér att
forutsittningarna for rening av dagvatten inom planomradet sakerstills. Dagvattenldsningen
innebdr att takvatten inte far ledas direkt till spillvattensystemet och/eller dagvattensystemet.
Denna étgérd sékerstéller erforderlig rening av dagvattnet sa att vattenkvaliteten 1 Billstadn
inte forsdmras.
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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 § &r inte nodvéndig.

Barns livsmiljo

Planen bedoms inte paverka barn och ungdomars livsmiljo.
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5. GENOMFORANDE

Organisatoriska fragor

Ansvarsfordelning

Kommunstyrelseforvaltningen uppréttar detaljplan och ansvarar for erforderliga avtal.
Bygg och miljoforvaltningen ansvarar for myndighetsutovning vid granskning av lov och
anmdlan. Lantmiterimyndigheten ansvarar for erforderliga fastighetsbildningsatgarder pa
fastighetségarens initiativ och bekostnad.

Avtal

Planavtal har uppréttats mellan Jérfalla kommun och dgare till fastigheten Jakobsberg 24:15,
10 april 2019.

Ekonomiska fragor

Kostnaden for framtagande av detaljplan och dess genomforande regleras i en projektbudget.
Ett plankostnadsavtal dr upprittat mellan kommunen och bestéllaren, fastighetsdgaren till
Jakobsberg 24:15. Bestillaren bekostar planarbetet for att uppdatera detaljplan och upphéva
géllande tomtindelning. Fastighetsrittsliga fragor handlaggs av Lantméterimyndigheten och
bekostas av fastighetsdgaren.

Tekniska fragor

Planbeskrivningen redovisar vilka utredningar som genomforts inom ramen for planarbetet.
Bestillaren ansvarar for framtagande av de kompletterande tekniska utredningar som kréavs
for planens genomforande.

Byggnaden pa Jakobsberg 24:1 har tidigare innehéllit en tandldkarmottagning. Det kan darfor
finnas kvicksilver 1 avloppsroren. Avloppsroren ska i ett senare skede hanteras som farligt
avfall.

Genomforandetid

Planens genomforandetid dr 5 &r fran den dagen detaljplanen vinner laga kraft. Efter att
genomforandetiden gatt ut fortsétter planen att gilla. Kommunen har dock mdjligheten att
andra eller upphédva planen, utan att ej utnyttjade réttigheter behover beaktas.

Fastighetsrattsliga fragor

Bakgrunden till detaljplanen &r ett onskeméal om fastighetsreglering mellan fastigheterna
Jakobsberg 24:10 och Jakobsberg 24:15. Pa grund av géllande tomtindelning dr denna
fastighetsreglering inte mdjlig. Att utdka tomten Jakobsberg 24:15 dr mojlig med géllande
tomtindelning, men inte att minska Jakobsberg 24:10. Fastighetsédgaren for Jakobsberg 24:10
onskar diarutover dven avstycka sin tomt och skapa en ny lott. En ny detaljplan beh6vs dérfor
for att upphiva tomtindelningen.
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Detaljplanen upphiver tomtindelningen och dirmed &dr det mojligt att avstycka Jakobsberg
24:1 och Jakobsberg 24:10 samt att genomfora onskad fastighetsreglering av Jakobsberg
24:10 och Jakobsberg 24:15. Lantméteriforittningarna sker pa respektive fastighetsigares
initiativ. Bilden nedan till vinster visar hur fastighetsindelningen ser ut idag och bilden

till hoger visar ett exempel pa hur fastighetsindelningen kan se ut efter avstyckning. Efter
avstyckning av den sddra delen av fastighet Jakobsberg 24:10 behover stamfastigheten ett
servitut fOr att nyttja skaftvigen. Det rodmarkerade omradet i den norra delen av Jakobsberg
24:10 (se bild nedan till hoger) ar ej tinkt som en sjdlvstdndig bostadsfastighet utan avses
foras over till intilliggande Jakobsberg 24:15 i en fastighetsreglering.

Bilden ovan visar den nuvarande fastighetsin- Bilden ovan visar exempel pa hur fastigheterna
delningen. Fastigheten Jakobsberg 24:1 &r 1867  kan &ndras nér tomtindelningen upphévs. Det
kvm och Jakobsberg 24:10 &r 1974 kvm. réda omradet i den norra delen av Jakobsberg
24:10 planeras att fastighetsregleras sa att det
tillhér Jakobsberg 24:15. Det bruna omradet &r
exempel pa placering av skaftvég.

Bilden till véanster visar ett annat férslag fill
mdjlig fastighetsindelning pa fastigheten Ja-
kobsberg 24:1 dér styckningslotten blir minst
700 kvm.
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