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1. INLEDNING

Arbetet med den aktuella detaljplanen paborjades hosten 2020. Den handldggs med
standardforfarande. Valet av forfarande utgér fran forutséttningarna i det enskilda drendet och
regleras 1 plan- och bygglagens femte kapitel.

Handlingar

Planhandlingar

Planforslaget bestdr av plankarta med bestammelser. Till planen hor dven denna plan-
beskrivning och berékning av erfoderlig magasinsvolym 2020-09-17.

Planens syfte och huvuddrag

Detaljplanens syfte ar att prova om det dr lampligt att mdjliggora avstyckning av
fastigheten Bjorkeby 1:68 samt att prova om det dr ldmpligt att uppfora ett bostadshus pa

styckningslotten.

Plandata

Lage och areal

Planomradet ar begrénsat till fastigheten Bjorkeby 1:68 som ligger vid Haggvigen 14 i
Barkarby. Den totala arealen for planomréadet dr 1585 kvm. Planomradet ligger ca 200 meter
Oster om Skdlbyvégen och ca 1 km sdder om Barkarby station.

Jakobsberg

Planomradet ligger i Bjérkeby i s6dra Jarfélla.
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Markagoforhallanden
Planomradet 4gs av en privat fastighetségare.

Tidigare stallningstaganden

Riksintressen
Omradet beror inte nigra riksintressen.

Regional utvecklingsplan RUFS

Den regionala utvecklingsplanen for Stockholmsregionen pekar ut atta regionala stadskdrnor
med potential att bli regionala knutpunkter dér en intensiv exploatering kan ske. Det aktuella
planomrédet ar utpekat som ett strategiskt stadsutvecklingslige.

Oversiktsplan

Oversiktsplanen “Jirfilla - nu till 2030” for Jirfilla kommun antogs av kommunfullmiktige
2014-06-02 och aktualitetsforklarades 2018-09-17. I 6versiktsplanen dr planomradet utpekat
som ett omrade med Bibehallen karaktir. Planforslaget bedoms dverensstimma val med
géllande dversiktsplan.

Gillande detaljplaner, omradesbestammelser

Den aktuella fastigheten omfattas inte av ndgon detaljplan. Avstyckningsplanen som tidigare
géllde dr upphévd.

Planuppdrag

Kommunstyrelsen beslutade 2020-03-16 § 48 att ge planutskottet i uppdrag att upprétta ett
forslag till detaljplan for ny bebyggelse inom planomradet.

Kommunstyrelsen har reviderat Strategin for prioritering - Mindre bostadsprojekt pa privatigd
mark (kommunstyrelsen 2019-12-09 §232) for att dven inkludera enskilda fastigheter som
ligger 1 omrddet dir detaljplan géller men saknar reglering, samt omraden som inte har ndgon
detaljplan.
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Planomradet bestar av fastigheten Bjérkeby 1:68, den réda markeringen visar fastighetsgrédnsen.
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2. BEFINTLIGA FORHALLANDEN

Natur

Mark och vegetation

Marken inom planomradet bestér till stor del av vegetation i form av grasmatta, trdd och
buskar. Marken lutar &t soder fran Haggvigen.

Naturvarden

Planomradet erhéller inga kénda naturvdrden. Vegetationen bestar fraimst av 16vtrad med
inslag av mogna tallar.

Geotekniska forhallanden

Markforhallanden
Marken utgors av berg med ett morénlager ovanpa.

Forutsattningar for ras och skred

Eftersom marken bestar av berg med jimna slintar foreligger det ingen risk for ras, skred eller
erosion.

Grundvattenniva
Grundvattennivan ligger 3 meter under markytan

Radon

En oversiktlig undersokning av radonriskbeddmning gjordes for hela kommunen 1998.
Inom influensomradet forekommer hoga radonhalter 1 urberget.
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Hydrologiska forhallanden

Vattenkvalitet och miljokvalitetsnormer

Planomradet ligger inom Billstadns avrinningsomride. Det innebir att dagvattnet fran
omradet idag leds till Béllstaan via det kommunala dagvattennitet. Billstadn startar i
Jakobsberg 1 Jarfalla kommun och rinner sedan genom Stockholms och Sundbybergs
kommuner vidare till Billstaviken i Solna, dér &n mynnar i Mlaren. An rinner till storsta
delen genom titbebyggda omréden och dr dirfor kraftigt paverkad av minsklig aktivitet.
Billstaan ar av vattenmyndigheten klassad som en ytvattenforekomst, med faststillda
Miljokvalitetsnormer. Ans ekologiska status ir idag otillfredsstillande, bland annat pé
grund av hoga halter ndringsdmnen och att an utsatts for stora morfologiska fordndringar.
P& grund av att de atgirder som krivs for att uppna en God ekologisk status ar tids- och
resurskrdvande har en tidsfrist givits till 2027. Béllstaans kemiska status bedoms som ej
god. Forutom de overallt overskridande d&mnena kvicksilver och polybromerade difenyletrar
(PBDE) sa dverskrids dven halterna for benso(b)flouranten och benso(g,h,i)perylen. Tidsfrist
géller till &r 2021 for att uppna en God kemisk status, undantaget de dverallt dverskridande
amnena. Utover den daliga vattenstatusen har Béllstadn stora problem med aterkommande
oversvamningar.

Oversvamning
Planomradet &r idag inte drabbat av 6versvidmningar.

Bebyggelse

Pé fastigheten star idag ett enbostadshus i tva vaningar som sitter ihop med det senare byggda
garaget. Bebyggelsen ér 7,5 meter hog och den totala byggnadsarean dr 181 kvm, utdver det
finns en altan om ca 19 kvm.

Landskapsbild

Omradet utgors nédstan uteslutande av friliggande villor i ett eller tva plan. Bebyggelsen i
hela omradet skiftar mellan olika byggnadsstilar fran 1930-talet och framat. Bebyggelsen

ar indragen frén gatan med forgadrdsmark som mestadels dr tickt av vegetation och som ger
omradet en lummig karaktér. Gatorna 4r smala och saknar trottoar vilket gor att gaturummet
ramas in av forgardsmarkernas véxtlighet och forstarker omradets lummiga karaktar.
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Kulturhistoriskt vardefull miljo

Fornlamningar och byggnadsminnen

Inom planomradet finns inga kinda fornldmningar. Om man vid gravning eller annat arbete
patréffar fornldmning foreligger anmélningsplikt enligt kulturmiljolagen.

Kulturlandskap

Inom planomradet finns ingen dokumenterad kulturmiljo.

Gator och trafik

Planomradet angrénsar till en lokalgata, Haggvéigen. Narmaste busshéllplats ligger ca 250
meter vésterut.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp
Omrédet ligger 1 anslutning till kommunens vatten- och avloppsnit.

Fjarrvarme
Fjarrvarmeledningar finns inte i anslutning till planomradet. Narmaste anslutning ligger 500
meter fran planomradet.

Storningar och risker

Buller, vibrationer
Planomréadet ar inte utsatt for buller.

Farligt gods

Det finns ingen led for transport av farligt gods inom nidromradet.
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3. PLANFORSLAG

Detaljplanens syfte dr att mojliggora avstyckning av fastigheten Bjorkeby 1:68. Minsta
fastighetsstorlek som tillats d4r 700 kvm for att sikerstilla att det finns tillrdckligt med
vistelseytor samt att det finns plats for gronska och infiltrering av dagvatten.

Ny bebyggelse

Detaljplanen mojliggor for ett nytt bostadshus. Det nya bostadshuset mojliggors soder om den
befintliga byggnaden. Skaftvdgen till styckningslotten foreslds Oster om det befintliga garaget.

Bebyggelsens storlek regleras genom byggnadsarea och nockhdjd for att sékerstilla att
omradets karaktir bibehélls. Stamfastigheten fir en byggnadsarea (BYA) som motsvarar
befintlig bebyggelse. Styckningslottens byggritt om 105 kvm BYA samt 40 kvm
komplementbyggnad motsvarar den nya bebyggelsen i ndiromradet som tillkommit de senaste
aren.

Byggnadernas hojd regleras med nockh6jd 6ver angivet nollplan. P4 stamfastigheten medges
en nockhdjd 8 meter dver gatunivan pd +30,5. P4 styckningslotten medges en nockhdjd 7
meter over fastighetens mittpunkt pa +28,0. Eventuell komplementbyggnad fir byggas till en
nockhdjd om max 4 meter.

Huvudbyggnadernas placering och avstandet till fastighetsgrins regleras genom prickmark.
Pé grannfastigheten Bjorkeby 1:69 star en byggnad 1,5 meter fran fastighetsgransen.

Om byggnad uppfors nirmare dn 8 meter stélls hogre krav pa den brandavskiljande
konstruktionen.

Avstandet mellan huvudbyggnaderna inom planomradet regleras med kryssmark.

Antalet parkeringsplatser som ska anordnas bestims genom kommunens parkeringsnorm.

Teknisk forsorjning

Vatten och aviopp

Intill Bjorkeby 1:68 vid Higgvagen finns inga spillvattenledningar. Daremot finns en
anslutning till den befintliga byggnaden fran ledningar som gér genom Bjorkeby 1:67. Vid
avstyckning av Bjorkeby 1:68 kommer det antagligen vara nodvéndigt att upprétta ett servitut
for ledningar som gér fran anslutningen vid stamfastigheten till styckningslotten.

Da styckningslotten ligger lagre &n anslutningspunkten kommer en pumpldsning att kridvas
eftersom det inte kommer att ga att anldgga med sjilvfall.

Dagvattenhantering

Dagvattenhanteringen ska f6lja kommunens riktlinjer. Berdkningar har gjorts for att ta reda
pa hur mycket dagvatten som behdver omhandertas for att uppfylla krav pa rening och
fordrojning. Berdkningen visar att minst 5 m?® behdver omhéndertas vilket innebér minst 2,5
m? per fastighet.
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Dagvattnet fran takytorna inom planomradet anses vara relativt rent jimfort med asfalt- och
parkeringsytor och hanteras darfor separat fran 6vriga ytor. Eftersom vattnet kan ha svért att
infiltrera i marken pa grund av lutning eller markens egenskaper behovs fordrojningsmagasin
for att sdkerstélla att dagvattnet fordrdjs inom respektive fastighet. Magasinen ska kunna
fordroja minst 2 m? per fastighet. Exempel pa sddan 16sning ar oppet dike, stenkista, krossdike
eller makadammagasin. Oppna I&sningar bor efterstrivas. Fordrdjningsmagasinen bor
placeras dér vattnet kan infiltrera i marken samt sd att vattnet frdn fordrojningsmagasinen inte
rinner mot bebyggelse.

For de hdrdgjorda markytorna foreslas infiltration i1 gronytor. Dagvatten frin parkeringsytor
och skaftvig ska avledas pd bred front till gronytor om minst 15 kvm som ska vara placerade
langs med ytorna for rening, fordrdjning och eventuell infiltration. Marken bestar av
morénlager pa berg enligt SGU:s jordartskarta, dirmed finns det goda forutsittningar for
dagvattnet att renas och infiltrera i marken. For att dagvattnet ska kunna avledas till gronytor
bor kantsten undvikas. Dagvattenhanteringen kan forbéttras ytterligare genom att anlégga
parkering och skaftvig med genomslépplig markbeldggning (se bildexempel nedan).

For att sdkerstélla att dagvattnet kan omhandertas inom fastigheterna regleras att 50%

av marken inom fastigheten maste vara genomslipplig. Dagvattenldsningen innebér att
forutsittningarna for rening av dagvatten inom planomrédet sdkerstélls samt att vattenkvalitén
i Ballstadn inte forsamras.

et | Y s T Y \ —

Exempel fran Jarfélla pd genomslapplig markbeldggning for biluppstélining pa kvartersmark

Skyfall

Det finns ingen risk for 6versvamning vid ett klimatanpassat hundradrsregn inom
planomrédet. Varken den befintliga bebyggelsen eller den framtida bebyggelsen beddms vara
1 fara.

Avfallshantering

Avfallshanteringen inom planen ska ske i1 enlighet med kommunens renhallningsordning samt
tillimpningsanvisningar vilka inkluderar Jarfdalla kommuns avfallsplan, Jirfalla kommuns
foreskrifter samt Jérfilla kommuns riktlinjer for avfallshantering. Avfall och dtervinning som
uppkommer inom fastigheterna ska hanteras inom respektive fastighet och sker frin nirmaste
vig. Atervinningscentral finns inom kommunen.
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4. KONSEKVENSER

Miljokonsenvenser
Bedomning av miljopaverkan

Detaljplanens genomforande kan inte antas medfora sddan betydande miljopaverkan som
beskrivs 1 plan- och bygglagen 4 kap 34 § samt miljobalkens 6 kap.
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5. GENOMFORANDE

Organisatoriska fragor

Ansvarsfordelning

Kommunen genom samhillsbyggnadsavdelningen ansvarar for uppréttande av detaljplan
med tillhorande handlingar. Bygg- och miljéforvaltningen ansvarar for myndighetsutovning
vid granskning av lov och anmélan. Lantmédterimyndigheten ansvarar for erforderliga
fastighetsbildningsétgérder pa fastighetségarens initiativ och bekostnad.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastigheten Bjorkeby 1:68 dr bildad genom avsondring, en privat form av fastighetsbildning
som tidigare var tilldten och som resulterade i ndgot som idag bendmns icke lagligen
bestdamda. Avsondrade fastigheter har ofta oklara grinser. Fastighetsgransen behover
bestdmmas i1 samband med fastighetsbildning for bostadsdndamal, nagot som gor
forrattningen hos Lantmiteriet dyrare &n om bestimning inte behdver goras.

Fastigheten belastas av ett avtalsservitut med d&ndamal villa. Vid avstyckning inom
detaljplanen kan det vid lantméteriforrattningen vara nddvéndigt att upphiva hela eller delar
av det avtalsservitut (villa) som belastar fastigheten som ska avstyckas for att avstyckningen
ska kunna genomforas. Detta giller t.ex. om servitutet innehaller avstyckningsforbud. Agaren
till formansfastigheten for servitutet, vanligtvis kommunen, behover dd medge upphévande av
servitutet efter forfragan fran Lantmdteriet inom ramen for forrattningen.

Detaljplanen mojliggor for avstyckning av Bjorkeby 1:68 pa fastighetsdgarens initiativ,
vilket innebdr att en ny fastighet kan tillkomma i omréadet. Bilderna nedanfor visar hur
fastighetsindelningen ser ut idag samt foreslagen fastighetsindelning.

Fastigheten Bjérkeby 1:68 idag Féreslagen fastighetsbildning.
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Intill Bjorkeby 1:68 vid Hiaggvigen finns inga
spillvattenledningar. Daremot finns en anslutning till

den befintliga byggnaden fran ledningar som gir genom
Bjorkeby 1:67. Vid avstyckning av Bjorkeby 1:68 kommer
det antagligen vara nddvéandigt att upprétta ett servitut for
ledningar som géar frdn anslutningen vid stamfastigheten
till styckningslotten.

Da styckningslotten ligger lagre &n anslutningspunkten
kommer en pumpldsning att krdvas eftersom det inte
kommer att g att anldgga med sjilvfall.

*
i -

Bild éver vatten- och spillvatten-
ledningar intill planomradet.

Ekonomiska fragor

Kostnaden for framtagande av detaljplan och dess genomforande regleras i en projektbudget.
Ett plankostnadsavtal dr upprittat mellan kommunen och fastighetségaren till Bjorkeby

1:68. Fastighetsdgaren till Bjorkeby 1:68 bekostar planarbetet for att uppritta en ny
detaljplan. Fastighetsréttsliga fragor handldggs av Lantméterimyndigheten och bekostas av
fastighetsidgaren.

Tekniska fragor och utforande

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

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 dérefter mojlighet
att andra eller upphidva planen, utan att ej utnyttjade réttigheter behdver beaktas.
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6. MEDVERKANDE

Medverkande tjansteman
Erik Blomquist, planarkitekt

Patrick Galera Lindblom, miljoplanerare

Ovriga medverkande

Anders Berg Erik Blomquist
Tillférordnad planchef Planarkitekt
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