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HANDLINGAR

Till detaljplanen hér foljande handlingar:
- Denna planbeskrivning

- Plankarta med bestimmelser, skala 1:1000
- Samrédsredogorelse, 2013-11-07

- Granskningsutlatande, 2014-02-28

Ovriga handlingar:

- Grundkarta

- Fastighetsforteckning

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Gillande detaljplan for omradet 4r otidsenlig och vissa planbestdmmelser tjénar
inte langre nagot syfte. Ett flertal bygglov har redan ldmnats med avvikelser,

bl a genom att tilldten byggnadsarea dverskridits och att byggnader placerats pa
mark som inte far bebyggas. Det dr ddrfor angeldget att ta fram en detaljplan
med planbestimmelser som &r anpassade till dagens situation och hur utveckl-
ingen av bebyggelsen i omradet ska ske med dagens férutséttningar.

Omradet r bebyggt med kedjehus. Detaljplanen medfor att tilldten byggnads-

~ area 6kas fran 160 m? till 180 m? inom respektive fastighet.

PLANDATA

Planomradet ligger i Viksjo i-den sydvistra delen av Jérfilla kommun. Omrédet
avgrinsas i séder av Bondegrénd, i norr av en mindre park samt bostadsomré-
det Stora Lund, i vister av ett mindre grénomrade och i dster av bostédder utef-

ter Paddelvigen och Kanotvéigen.
Planomradets areal uppgar till ca 7 ha.

Mark som utgor allmén plats, samt kvartersmark for forskola dgs av Jarfilla
kommun. I 6vrigt r bostadsfastigheterna privatigda. Grénder, parkeringsplat-
ser och 6vriga gemensamma ytor inom kvarteret 4gs gemensamt och forvaltas
av olika samfilligheter inom planomridet.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

I den kommuntéickande 6versiktsplanen OP 2001 (antagen 2001-09-03 och ak-
tualitetsforklarad 2007-05-07) redovisas markanvéndningen i omradet som bo-

stdder.

Kommunstyrelsen beslutade 2010-10-18 enligt § 111 att planutskottet ges i
uppdrag att uppritta ett forslag till dndring av detaljplan for fastigheten Viksjo
7:17 m.fl. inom befintligt detaljplaneomréde.

For omradet giller foljande detaljplan: S 1974-10-17.

Detaljplanen berdr inga omréden av riksintresse.
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FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Natur

Planomradet 4r flackt. Marken i den norddstra delen av omradet dr belédgen né-
got hogre #n resterande del av omrédet. Strax utanfor planomrédet stiger mar-
ken kraftigt upp mot Skridskovégen.

Planomradet bestar huvudsakligen av mindre kedjehustomter med lummiga och
uppvuxna tridgérdar. Uppvuxna trddgérdar &r ofta livsmiljoer for smidjur, fag-
lar och insekter.

Inom planomradet finns inte négra intressen registrerade avseende flora, fauna
eller rodlistade arter. Omradet omfattas inte av négot skydd enligt miljobalken
och berérs inte av ndgot omrade som beddmts som ekologiskt sérskilt kénsligt

(s.k. ESKO-omrade).

Planomrédet grinsar i viister mot ett omrade utpekat som spridningssamband
for adellsvskog i forslag till ny dversiktsplan for Jérfilla, utstidllningshandling

november 2013.

Den sméskaliga och tita bebyggelsen skapar skyddade miljder. Flera tomter har
tv4 eller tre sidor med bebyggelse vilket skyddar mot vind. Den laga bebyggel-
sen gor att kvartersgator och tomter har bra solinstralning trots den téita bebyg-

gelsen.

Omrédet utgdrs av forhillandevis flack f d akermark. Infor att omrédet projek-
terades har markens grundldggningsforhéllanden utretts.

Omradet &r inte utpekat som hogriskomrade for radon. Lokalt kan &ndé héga.
halter forekomma genom lickage frén marken, varfér fragan om radonsékert
byggande bevakas i den tekniska delen av bygglovprocessen.

Inom planomradet finns en kéind fornldmning i form av en fyndplats utefter
Fabodgrind. Fyndet gjordes 1958 och bestod av en skafthélsyxa. Fornldm-
ningsomradet ligger pa tomtmark.

S6der om planomrédet pa Viksjo Golfklubbs golfbana finns ett flertal fornldm-
ningar. Fornldimningarna ndrmast Viksjoleden bestér av tvé stycken rosen, tvéd
gravfilt, tv stensittningar samt ett stenéldersfynd. Ett flertal av dessa ldmning-
ar har ej en tydlig avgrinsning men de ligger pa ett ansenligt stort avsténd frén
planomradet.

Tvé bebyggelseldmningar finns norr om planomradet, en utefter Idrottsvigen
samt en i gronomréadet i anslutning till Lilla Lund.

All kvartersmark i planen #r redan ianspréktagen for bebyggelse och ingen ny
kvartersmark tillkommer, varfor nagon ytterligare utredning av fornlémningar
inte dr nddvindig. Om man vid grivning eller annat arbete patraffar fornlam-
ning foreligger dock anmélningsplikt enligt kulturminneslagen.
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Enligt gillande detaljplan &r omrédets anvéndning bostdder. Totalt finns 102
bostadsfastigheter med kedjehus och friliggande hus.

Inga verksambheter eller arbétsplatser (fsrutom Fibodens forskola) finns inom
planomréadet.

Fibodens forskola ligger inom planomrédet. Forskolan har utrymme for ca 90
barn fordelade pd 5 avdelningar.

Lundskolan (arskurs F-5) ligger ca 400 meter nordvést om planomrédet. Fjal-
lenskolan (drskurs F-9 samt forskola) ligger ca 1 km véster om planomrédet.
Viksjoskolan (arskurs 6-9) ligger ca 1 km norr om planomrédet.

Plommonets forskola ligger ca 500 meter sdder om planomrédet och Monteso-
riférskolan Rosa Tornet ligger ca 1,2 km véster om planomrédet.

Ovrig offentlig och kommersiell service finns bl a i Viksjo och J akobsbergs
centrum, Hésselby och Barkarby inom ett avstind av 3-5 km fran planomrédet.

Tillgingligheten till omradet &r god i och med att planomradet &r flackt.

Markplaneringen skall utforas pé sd sétt att rullstolsburna och andra rorelse-
hindrade kan na sin bostad utan problem. Ovriga lokaler skall som regel alltid
vara tillgingliga for rorelsehindrade.

Storre del av omradet utvecklades pa 1970-talet efter det att géllande detaljplan
antogs 1974. Bebyggelsen bestér av kedjehus som &r kopplade till varandra
genom att en fastighets komplementbyggnad (forrad) ar sammanbyggt med
angransande fastighets huvudbyggnad.

Fastigheternas storlek varierar frén ca 350 m2 till 600 m2 dér de storre fastig-
heterna i huvudsak ligger mot angrinsande allmén plats. Byggnaderna stér tétt
och hustyperna bygger pa att en av ldngsidorna i huset &r helt sluten utan fons-
ter. P4 sA sétt skapas sma slutna gérdar utan insyn frén angrinsande fastighet.

Omradet har en smaskalig och intim karaktér och karakteristiskt for omrédet &r
att de flesta byggnaderna #r placerade med kortsidan mot en grénd. Byggnader-
na &r uppforda i en vaning och alla huvudbyggnaderna har sadeltak med ca 0.5
meters takutsprang. Komplementbyggnaderna har platta tak och saknar néstan
helt takutsprang. Alla byggnaderna har utvéndig tripanel och de flesta husen dr
mélade i gult, r6tt, vitt eller gratt. Generellt sett har omrédet foréndrats mycket
litet Gver aren sedan det fardigstilldes och majoriteten av byggnaderna pdmin-
ner om originalutforandet. Ett fatal byggnader har byggts till med mindre
skirmtak eller inglasade uterum. Overlag 4r omradet sammanhallet och har en

tydlig karaktér.

Inom planomradet finns fem parkeringsgrdar med carports 6ver en del platser.
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Med nagra f& undantag saknar fastigheterna parkeringsmdjlighet p& tomtmark.

Omradet #r tidstypiskt for 1970-talets trafikplanering. Byggnaderna vinder sig
in mot omradet och angdrs via sma grander. Omréadet upplevs trafikméssigt
som en avskild enklav utan tydliga kopplingar till omkringliggande bostadsom-
rdden och omradet angdrs med bil via Viksj6leden.

Bilder fran omrédet

Alla byggnader i omradet &r en véning hoga. I och med att byggnadernas tak &r
flacka har inga takkupor byggts. Géllande detaljplan medger en hogsta bygg-
nadshojd av 4,0 meter och tillater inte att vind inreds. I den nya detaljplanen
kompletteras de bestimmelserna med en hogsta takvinkel for att motverka
branta tak som skulle vara avvikande i omréadet. Oavsett forbudet mot inred-
ning av vind #r det mdjligt att installera vindstrappa, loftstege eller liknande for
att kunna utnyttja vindarna som forréd.

Gillande detaljplan medger att varje fastighet fir bebyggas med en total bygg-
nadsarea om 160 m?, inkl férrad. Genom tillbyggnader pa en del fastigheter har
tillaten byggnadsarea 6verskridits. Den nya detaljplanen medger en utdkad
byggritt om 180 m2. Syftet med den utékade byggrétten &r att det inom alla
fastigheter ska ga att géra mindre kompletteringar till den ursprungliga bygg-
nadsvolymen om 160 m?, t ex genom inglasade uterum mot den privata delen
av tomten.

Utover byggritten pa 180 m? byggnadsarea kan de bygglovsbefriande dtgérder-
na som finns upprittade i 9 kap § plan- och bygglagen uppforas, bl a en frigge-
bod om 15 m? P g a utrymmesbrist #r det i praktiken svart att placera friggebo-
dar pA flertalet av fastigheterna i omréadet, savida inte medgivande kan fés frédn
granne att placera friggeboden néra fastighetsgréns. En annan atgérd som &r
mojlig att genomfora utan bygglov dr 1agt placerade tradéck.

Tvé fastigheter bebyggdes ursprungligen med egna garage (for tvd bilar) inom
respektive huvudbyggnad inom fastigheten. De byggnaderna &r ddrmed avse-
virt storre dn 6vriga huvudbyggnader i omradet. Genom att de tva fastigheterna
ligger i direkt kontakt med angdringsvég och att hénsyn kunnat tas till de stérre
byggnadsvolymerna redan i planeringen av tomternas utformning medfér de
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ingen visentlig paverkan pa omrédets karaktér. De tva fastigheterna (Viksjo
7:14 och 7:41) har darfor fatt en storre tilldten byggnadsarea én 6vriga fastig-
heter i omradet. Som en f61jd av att parkeringsfragan 16sts inom den egna fas-
tigheten har de tva fastigheterna undantagits frén delédgande i gemensamhetsan-
l4ggning for garagedndamal redan i den ursprungliga fastighetsbildningen frin
néir omradet planerades och bebyggdes.

Trots den utdkade byggritten fran 160 till 180 m? finns ett fatal byggnader dér
storsta tilltna byggritt 6verskrids. I praktiken har det ingen betydelse att bygg-
naderna 4r planstridiga d& byggnaderna tillkommit genom bygglov med avvi-
kelse i laga ordning och d& de flesta underhallsatgérder pd sméhus &r bygglov-
befriade. Det giller t ex ommalning och byte av fasadbeklddnad eller taktick-
ningsmaterial. Atgérder som paverkar omradets karaktér vésentligt kréver dock

bygglov.

Miénga forrad har placerats i fastighetsgriins och ett flertal f6rrdd 4r samman-
byggda med grannfastighetens huvudbyggnad. Till flertalet fastigheter finns
mindre férgardsmark som inte fir bebyggas. De korta avstdnden mellan bygg-
nader medf6r att hinsyn maste tas till brandféreskrifter vid eventuella om och

tillbyggnader.

Om avstdndet mellan byggnader understiger 8 meter stélls sdrskilda krav pa
brandskydd, vilka tillgodoses i samband med den tekniska delen av bygglovs-
processen. Det innebér bl a att inglasade uterum i flertalet fall kommer att om-
fattas av s#rskilda krav pa brandskydd.

Gillande detaljplan medger att plank eller murar placeras i eller 1 néirheten av
fastigheternas grinser. Bl a har plank byggts ldngs fastighetsgrénserna pé de
fastigheter som ligger ndrmast Viksjoleden.

Friytor

I norr grinsar planomrédet till en mindre park. Parken &r vélskott och utrustad
med gungor och lekredskap. Genom parken strécker sig ett flertal gdng- och
cykelvigar i Ost/véstlig riktning. Inom Féabodens forskola, belédgen i planomré-
dets norra del, finns en lekplats.

Planomradet grinsar i véster till ett mindre gronomréade i karaktér av en gron kil
som stricker sig i nord-sydlig riktning mellan fastigheterna p& Fébodgrénd och
Kalvgrind. Genom kilen 16per en gang- och cykelvig som forbinder Lovsta
kolonivig i séder med bostadsomrédena Stora och Lilla Lund i norr.

Strax séder om planomradet ligger Viksjo golfklubb.

Gator och trafik

Grinderna inom kvartersmark &r kérbara men inte primért avsedda for biltrafik.
Fran de fem parkeringsomradena inom planomréadet leds trafiken via mindre
lokalgator till Viksjoleden. Omrédet har ingen genomfartstrafik och lokalga-
torna avslutas med véndplaner. Planen medfor inga férédndringar p4 trafiksy-
stemet.
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Det finns flera gc-viigar inom eller i direkt anslutning till omrédet. Norr om
Viksjoleden stricker sig en ge-vig i Ost-véstlig riktning som forbinder Viksj6
Lund med Langbacka och Ormbacka.

I den 6stra delen av omradet striicker sig en ge-vig i nord-sydlig riktning som
forbinder Backlura i séder med Viksjoskolan 1 norr via Viksjo samt Lilla och
Stora Lund. Det #r dven mdjligt att cykla eller promenera till Jakobsbergs Cent-
rum i norr frdn planomradet.

Parkeringsomraden finns p fem stillen inom kvartersmark. Tre grupper ir pla-
cerade i omradets sddra del i anslutning till Bondegrénd. Tva grupper &r place-
rade lingre in i omradet i anslutning till Fibodgrénd. Sophus finns vid négra av
parkeringsldngorna. Detaljplanen medf6r majlighet att komplettera garageom-
radena med mer komplementbebyggelse, t ex carport, garage eller utékade sop-
rum.

Nirmaste busshallplats finns strax séder om planomradet utefter Viksjoleden
som trafikeras av buss 551 samt 553. De ansluter till pendeltag i Jakobsberg

Centrum och Barkarby.

Stérningar

Omradet paverkas av buller frén Viksj6leden. Fér ny bebyggelse finns riktlinjer
for vilka nivaer som accepteras, men i och med att detaljplanen inte medfor
nigon ny bebyggelse regleras inte bebyggelsens férhéllande till buller.

Trafikflsden pa lokalgator i omrédet &r s& smé att de inte orsakar nagra stor-
ningar.

Omradet ligger hogt i forhallande till Mélaren och drabbas dérfor inte av ver-
svimningsrisk i samband med framtida foréndringar i vattensténd eller tillfil-
liga forh6jda nivéer.

Teknisk forsorjning

Bebyggelsen i omrédet 4r ansluten till det kommunala vatten- och avloppsnétet.
Lokalt omh#ndertagande av dagvatten (s k LOD) ska efterstrivas. Dér det inte
4r mojligt ansluts dagvattnet till befintligt ledningssystem. Fororeningar i dag-
vattnet skall om mdjligt tas omhand vid kéllan.

Planomrédet #r inte anslutet till fjdrrvirmenétet.

Bebyggelsen #r ansluten till elnétet i omradet. En elnétsstation finns i den dstra
delen av planomradet utefter Bondegréind.

Bebyggelsen &r ansluten till telendtet i omrédet.

Restprodukter/avfall Enskilda och/eller gemensamma utrymmen inomhus for kéllsortering av rest-
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produkter ska finnas. I §vrigt ska avfallshanteringen ske i enlighet med kom-
munens renh&llningsordning. Bestdmmelser for t ex utformning och dimension-
ering finns i kommunens avfallsforeskrifter och riktlinjer f6r avfallshantering.

Nirmaste mindre &tervinningsstation med enstaka behallare for enbart retur-
papper och/eller glasforpackningar samt smébatterier finns pd Handbollvégen
ca 500 meter fran planomradet.

Nirmaste storre atervinningsstation med behallare for férpackningar av glas,
papper, plast och metall samt returpapper och smébatterier finns pd Traktorvé-
gen ca 900 meter frén planomrédet.

Goérvilns dtervinningscentral finns pé ca 3 km avsténd.

BEHOVSBEDONNING

Kommunstyrelseftrvaltningens bedomning &r att detaljplanens genomférande

inte kommer att ha en betydande miljépéverkan enligt PBL 4:34. En miljckon-
sekvensbeskrivning behsver ddrmed inte uppréttas. Skilen till stéllningstagan-
det redovisas under rubriken “Inverkan pa miljon”.

INVERKAN PA MILJON

Miljskvalitetsnormer &r juridiskt bindande styrmedel i miljobalken. De anviinds
for att forebygga eller atgérda miljoproblem s& som féroreningar och buller.
Miljskvalitetsnormer finns idag for utomhusluft, vattenférekomster, fisk- och
musselvatten samt omgivningsbuller. Detaljplanens genomférande beddms inte
paverka halten luftféroreningar eller omgivningsbuller i ndgon betydande om-
fattning och berér inte dvriga miljokvalitetsnormer. Detaljplanens genomio-
rande bedtms dérfor inte innebéra att ndgon miljokvalitetsnorm enligt miljo-
balken 6verskrids.

Planférslaget bedoms inte medféra ndgon betydande pdverkan pé naturresurser
enligt 3:e kapitlet miljobalken.

Planens genomférande beddms inte paverka ménniskors hilsa eller sékerhet.

ORGANISATORISKA FRAGOR

Detaljplanens genomférandetid slutar fem ar efter det datum dé planen vunnit
laga kraft. Efter det att genomfdrandetiden gétt ut fortsétter planen att gélla.
Kommunen har dock direfter mojlighet att éndra eller upphéva planen, utan att
ej utnyttjade réttigheter behover beaktas.

Kommunen #r huvudman fér allmén plats.

Jarfalla kommun dr ansvarig for drift- och underhéll av allmén platsmark
(GCVAQG).
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FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Kommunen éger allmén platsmark inom planomréadet. Kvartersmark f6r bosté-
der &r privatdgd eller gemensamt #gd.

Det &r inte lampligt att stycka av nya fastigheter i omréadet, dirfor har den nya
planen en bestimmelse om att minsta fastighetsstorlek vid fastighetsbildning
ska vara 500 m?. Flera fastigheter understiger idag 500 m? men péverkas inte av
bestdimmelsen da de redan &r bildade.

Allménna ledningar finns inom kvartersmark i omradet. Ledningarna ligger
inom Viksjo 7:1 och 7:2, vilka dgs av Samfillighetsforeningarna Fiboden och
Bocken. For de befintliga allménna ledningarna finns ledningsritter, vilka i viss
man dven berdr smala strak av privatigda fastigheter som utgér tomtmark och
redovisas 1 grundkartan. For att tydliggéra mojligheten att fortsatt nyttja straken
for eventuellt tillkommande allménna ledningar kvarstar markeringen av stri-
ken som u-omréden i den del som ligger inom Viksjo 7:1 och 7:2.

Gemensamhetsanlédggningar har bildats for kvartersvégar, vatten- och avlopps-
ledningsnit, parkeringsomraden, garage, sophantering etc. Som pépekas under
rubriken om fastigheters utnyttjandegrad har tva fastigheter i omradet undanta-
gits frdn gemensamhetsanldggningen for garageindamal.

Inga nya servitut, ledningsritter eller gemensamhetsanlédggningar behovs for
detaljplanens genomforande.

EKONOMISKA FRAGOR

Planens genomforande innebir inga dkade drifts- eller anldggningskostnader
for kommunen dé inga nya allménna platser ska anlidggas och ingen ny bebyg-
gelse ska uppforas av kommunen.

TEKNISKA FRAGOR

Kommunen ansvarar for att kontrollera att detaljplanens planbestimmelser
efterlevs vid anstkan om bygglov och marklov.
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OVRIGT

Hela planprocessen redovisas i figuren nedan. Efter varje skede gér kommun-
styrelseforvaltningen en sammanstéllning och kommenterar de synpunkter som
framforts samt redovisar dessa for planutskottet. Detaljplanen hanteras med
enkelt planforfarande vilket innebér att det inte krdvs nagot PLU-beslut for

granskningsskedet.

Detaljplaneprocessen
PLU

beslut ;
. m——— =\ KS
planarbetet [ 8 = ’_> antagande

Detaljplanen &r uppréttad enligt Plan- och bygglagen (2010:900).

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

Planhandlingarna har tagits fram i samarbete med Tengbom Stockholm genom
planarkitekt Mattias Nilsson samt planeringsarkitekt Mikaela Arvidsson.

Planforslaget har framtagits i samverkan mellan:

- Anders C Eriksson stadsarkitekt
- Amanda Redstorm bygglovhandldggare
- Helena Fermsjo bygglovhandldggare

Christina Johansson Lena Grangvist
Plan- och exploateringschef Plantekniker



