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1. Inledning

Handlingar

Planhandlingar
Till planen hor:

- Denna planbeskrivning

- Plankarta med bestdimmelser, skala 1:500

Ovriga handlingar och Utredningar
Utredningar som tagits fram under planarbetet &r:

- Bullerutredning

Bakgrund

Pé Aspnisskolans tomt i Jakobsberg fardigstilldes 2009 ett vardboende for dldre, Kastanjens korttids-
boende. Infor planeringen av projektet var behovet av ny lokal mycket akut och ett detaljplanearbete
inte mojligt. For att &ndé kunna genomfora projektet beviljade bygg- och miljondmnden under 2007
bygglov for provisorisk anvéindning som dldreboende under en tid av 10 &r, motiverat av det stora
allménintresset och med malséttningen att detaljplan uppréttades i efterhand.

Kastanjens édldreboende &r uppfort i strid med géllande detaljplan i flera avseenden utver anvénd-
ningen. Byggnaden star i sin helhet pa prickmark (mark som inte far bebyggas) och 6ver omrade for
ledningar. Det ar heller inte mojligt att med géllande detaljplan som grund fastighetsréttsligt avskilja
dldreboendet frén den Gvriga skolfastigheten.

Planens syfte och huvuddrag

Syftet med planen &r att dndra hur fastigheten Jakobsberg 17:1 far anvdndas. Markanviandningen for
del av fastigheten dndras fran nuvarande allmént &ndamal (skola) till vardboende sa att den befintliga
verksamheten ryms inom den nya detaljplanen. Planen innebér ocksa att delar av fastigheten kan av-
styckas for att bilda en ny fastighet for vardboende kring befintlig anldggning.

Planprocess
Detaljplanearbetet har skett med enkelt planforfarande dé forslaget bedoms vara av begriansad bety-
delse pé grund av att omradet redan &r bebyggt. Hela planprocessen illustreras i bild 1.

Infor antagande gor kommunstyrelseforvaltningen en sammanstéllning och kommenterar de

Kommunstyrelse Planutskott Planutskott | Kommunstyrelse
beslut beslut beslut | beslut
Startskede Samrad Granskning Antagande Lagakraft

Bild 1 . Planprocessens olika skeden vid enkelt forfarande.Nu befinner sig planen i antagandeskedet.
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synpunkter som framforts i ett utlatande samt redovisar dessa for planutskottet.
Tidplan
Detaljplan péa samrad: oktober 2014

Detaljplan pa granskning: december-januari 2014-2015
Antagen detaljplan: april 2015

Plandata
Lage

omrade, brf Beckasinen).

Planomradet ligger pa Aspnésskolans tomt (Jakobsberg 17:1) i Jakobsberg och grénsar i norr och vist
till Aspnédsskolan, i 0st till Unionsvigen och i sdder till fastigheten Jakobsberg 16:2 ( HSB:s bostads-

Areal

Planomradets areal uppgar till ca 0,87 ha.
Markagofdérhallanden

Kommunen dger all mark inom planomradet.
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Bild 2. Fastighetskarta (Jarfilla kommun).
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Tidigare stallningstaganden
Riksintressen
Planomradet berors inte av nagra riksintressen enligt miljobalken.

Oversiktplan

En kommunomfattande 6versiktsplan har i juni 2014 antagits av kommunfullméktige. Detaljplanefor-
slaget ar forenligt med den nya oversiktsplanen.

Gallande detaljplaner, omradesbestammelser
Planen beroér eller gransar till omraden med géillande planer:

Nr Namn Laga kraft

P051212 Unionsvégen (brandstation), del av fastigheten 2005-01-11
Jakobsberg 18:14 m. fl.

P90/1210:1 Aspniéstomten, del av fastigheten 16:1 m. fl. 1991-01-11

P4/73 1] Forslag till 4ndring av Stadsplan for omrédet vid | 1974-10-18
Aspnésskolan, Séby 1:3 och 2:1 m. fl.

I géllande detaljplan fran 1974 ( bild 3) betecknas fastigheten 17:1 som allmént &ndamal och merpar-
ten av planomradet ligger pa prickmark. Dir tillats ingen bebyggelse.

Kommunala beslut i dvrigt

Kommunstyrelsen gav 2013-09-09 § 168 planutskottet i uppdrag att &ndra géllande detaljplan for
) N : i
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Bild 3. Gillande detaljplaner inom och kring planomradet.
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vardboendet Kastanjen. Kommunstyrelseforvaltningens tjdnsteskrivelse 2007-08-15 godkidndes som
start-PM.

2. Befintliga forhallanden

Natur

Planomradet &r platt med asfalterade ytor och en griasyta med inslag av trdd som fungerar som vardbo-
endets uteplats (bild 4). Utanfor planomradet dr det ca 4 meters hojdskillnad mellan Unionsvidgen och
Aspnisskolans tomt (bild 5). Det branta omradet ligger utanfor fastigheten, pa vigomradet, och ticks
av gronska i form av tétt planterade 16vtrad. Inom planomréadet finns inte nagra intressen registrerade
avseende flora, fauna eller rodlistade arter. Omradet omfattas inte av nagot skydd enligt miljobalken
och berdrs inte av nagot omrade som bedomts som ekologiskt sérskilt kdnsligt (sa kallat ESKO-omra-
de).

Befintlig bebyggelse

Den enda byggnaden inom planomradet &r vardboendet Kastanjen. Byggnaden har L-form och é&r tva-
tre vaningar hogt med en bruttoarea pé ca 3350 kvm. Anlidggningen som uppfordes 2009 innehaller ca
40 mindre enkelsidiga ligenheter samt utrymme for personal mm (bild 4-5).

Landskapsbild/stadsbild

Pé grund av topografi och vegetation har inte vardboendet nagra visuella effekter pa omradet kring
Viksjoleden och Unionsvégen.
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Bild4. Parkeringar, varuintag och friytor i planomradet.
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Kulturhistoriskt vardefull miljo

Fornlamningar och byggnadsminnen

Inom planomrédet finns inga kdnda fornlimningar. Om man vid gravning eller annat arbete patréffar
fornldmning foreligger anmilningsplikt enligt kulturmiljélagen.

Kulturlandskap

Aspnisskolan med sina vdlbevarade skolbyggnader fran 1901 och framét visar en kulturmiljé med
tidstypiska inslag fran storre delen av 1900-talet. Skolan har i1 Jarfdllas nya dversiktsplan pekats ut som
bebyggelsemiljo med kulturvirde vilken saknar skydd i den géllande detaljplanen. Planen beddms inte
paverka skolans kulturmiljo negativt da dldreboendet redan &r byggt och ligger utanfor skolans inner-
gard med dess kulturhistoriskt vardefulla bebyggelse. Dessutom fér dldreboendet en egen fastighet.

Gator och trafik
Gang- och cykeltrafik

Planomradet har ndrhet till kommunens sammanhéllna gang- och cykelnét (bild 6 ).

Kollektivtrafik

Nérmaste busshéllplats dr beldgen pa Viksjoleden ca 250 meter fran planomradet. Busshall-platsen
Aspnisskolan trafikeras av busslinjer 542 och 567, Kallhill-Jakobsberg-Barkarby. Fran planomradet ar
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Bild 5. Vardboendets fasader, planritningar och sektion genom planomradet.
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det ca 650 m till Jakobsbergs pendeltagsstation. Det finns idag relativt bra gang- och cykelvégar fran
planomradet till bade busshallplatsen och pendeltagstationen (bild 6). Det &r viktigt att gdngvagar till
och fran kollektivtrafiken gors gena, sdkra och trygga.

Biltrafik

Planomréadet nas idag via en gemensam tillfart fran Birgittavdgen.

Parkeringar

Idag finns ca 44 p-platser inom planomradet, varav 18 st. anvinds av skolans personal. Utover dessa
finns tva handikapparkeringar bredvid vardboendets huvudentré (bild 4 och 6).

Storningar och risker
Buller

Storningar 1 form av trafikbuller uppstar huvudsakligen fran Unionsvégen och Viksjéleden men dven
fran E18. Bild 8 visar bullernivderna innan Kastanjen byggdes 2008. En stor del av planomradet utsat-
tes for bullernivaer pa mellan 55-60 dB, som 6verstiger reckommenderade riktvarden. Ytterligare en
bullerutredning har gjorts, Bjerking 2014-03- 24,

Farligt gods

Unionsvidgen dr inte utpekad som en transportled for farligt gods, varken primar eller sekundér.

Diremot ligger planomréadet pa ca 100 m avstand till Viksj6leden som &r utpekad som sekundér vig

for transport av farhgt gods Enligt Lansstyrelsens rekommenda‘uoner bor en rlskbedommng utforas
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Bild 6. Kommunikationer kring planomradet.

planomradet
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Rekommenderad kvartersmark inom respektive zon

150 meter

L - odling

P — parkering (yt-
parkering)

T —trafik

N - friluftsomrade
(till exempel mo-
tionsspar)

G - bilservice

J~industri

K - kontor

U - lager

N - friluftsomrade (till exempel
camping)

P - parkering (6vrig parkering)

E - tekniska anlaggningar

H - handel (séllankdpshandel)

Y —idrotts- och sportanldggningar
(utan betydande askadarplatser)

B - bostader

C - centrum

D -vard

H —évrig handel

R - kultur

S —skola

K - hotell och konferens

Y - idrotts- och sportanldggningar
(arena eller motsvarande)
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Bild 7. Sammanfattning av Lénsstyrelsens rekommendationer avseende skyddsavstand till led
for farligt gods fran respektive kvartersmark (Lénsstyrelsen i Stockholms 1dn 2012).

Bild 8.Bullernivaer i planomradet innan
(Jarfalla Kommun).

byggnadet av Kastanjen

HEal,

B4 [ PM10 dygnsmedel pgim3
<VALUE>
|_EBFE
W 14-15
Bl 15-18
18-20
0-22
22.25
25 - 35 undre utvirosk
35 - 50 Bvre utstrosk
B - 50 sver norm

Bild 9. Berdkning av PM10-halter i planomradet fra
2010
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for alla omraden som ligger inom150 meter fran en transportled med farligt gods (bild 7). Kommunen
bedomer inte att en riskutredning behdvs pa grund av det langa avstandet mellan planomradet och
Viksjoleden samt hojdskillnaderna.

Luftférorening

Enligt berdkningarna fran 2010 kommer miljokvalitetsnormer for luft att klaras inom detaljplanomra-
det (bild 9).

3. Planforslaget

Ny bebyggelse

Vardboende

Planforslaget mojliggor ett vardboende i 3 vaningar och medger en total byggnadsarea pa hogst 1600
kvm. Utdver detta far det byggas komplementbyggnader i form av carport, forrdd, cykelparkering och
motsvarande om totalt ca 300 kvm. Med bestimmelserna far vardboendet mojligheter att utvecklas
inom planomradet.

Friytor

Uteplatser

Planforslaget dr utformat sa att den befintliga innergarden, vardboendets huvuduteplats, samt den lilla
uteplatsen i planomrédets norra del bevaras och parkering far dérfor inte finnas i dessa delar.

Gator och trafik
Biltrafik

Tillfart till den nya fastigheten sker enligt planen via en gemensam vég som gar genom skolans befint-
liga personalparkeringar ( se avsnittet ” rattigheter” ).

Parkeringar, varumottag, utfarter

Planen mojliggor parkeringar i form av carport (ca 20 st) . Ovrig parkering kan ske pa prickmark dar
bestimmelsen inte &r “ej parkering”. Idag sker varutransporter och inlastning pa baksidan av vardbo-
endet mot Unionsvégen. For att sékra en tyst innegérd ska all varumottagning ske pa denna sida dven
vid en eventuell ombyggnad eller tillbyggnad av fastigheten.

Teknisk forsorjning
Vattenforsorjning, spillvatten

Vardboendet ansluts idag till kommunalt vatten och avlopp via en gemensam anslutningspunkt som
ligger pé skolans fastighet.

Dagvattenhantering

Planomradet &r anslutet till en kommunal dagvattenledning som passerar genom fastigheten.

10



Dnr Kst 2013/330

JARFALLA KOMMUN LAGAKRAFTHANDLING
2015-05-11

El/Bredband

Planomrédet &r anslutet till befintligt el- och fibernit.
Energiforsorining

Omradet ar idag anslutet till fjarrvirmendtet. Fjarrvarmenatet 4gs av EON.

Avfallshantering

Idag sker avfallshanteringen med ett soprum i bottenplan som nés frn husets baksida. Vid en eventu-
ell ombyggnad eller tillbyggnad av fastigheten ska avfallshanteringen ske i enlighet med kommunens
renhallningsordning.

4. Konsekvenser

Behovsbeddomning

Sambhillsbyggnadskontoret beddmer inte att detaljplanens genomfoérande medfor sadan betydande
miljopaverkan som beskrivs i PBL 4 kap 34 § eller MB 6 kap 11§. Darmed kommer en miljokon-
sekvensbeskrivning inte att goras. Till grund for stillningstagandet ligger en beddmning gjord enligt
kriterierna i féorordningen om miljokonsekvensbeskrivningar (1998:905).

Storningar och risker
Buller

En bullerutredning har upprittats av Bjerking AB som redovisar trafikbuller i dagsldget frdn Unions-
vigen, Viksjoleden, Folkungavigen samt E 18. Enligt utredningen &verstiger trafikbullernivéerna vid
boendets tva uteplatser inte de rekommenderade riktvérdena. Utanfor 13 lagenheter verskrider ekvi-
valent ljudniva riktvérdet 55 dBA. Maximal ljudniva &r ldgre &n riktvérdet 70 dBA utanfor samtliga l4-
genheter. For att uppfylla mélet om hogst 55 dBA utanfor samtliga ldgenheter krévs enligt utredningen
en 1,3 meter skdrm langs Unionsvégen och Viksjoleden (bild 10). Med en skdrm enbart utanfor huset
overskrids 55 dBA med 2 dBA utanfor 3 ldgenheter.

Det pégar ett programarbete for Jakobsberg centrum och tanken ar att Viksjoleden i framtiden ska
omvandlas till en stadsboulevard vilket kan leda till lagre hastigheter och ge en béttre bullersituation.
Uppforandet av ett bullerplank ldngs Unionsvagen och Viksjoleden skulle paverka vaglandskapet
negativt och strider mot visionen om stadsgator inom centrum. Forslaget dr darfor att vid en eventuell
ombyggnation pa fastigheten bor alla tillkommande ldgenheter f4 en mindre bullrig sida med en ekvi-
valent bullerniva pa hogst 55 dB. Detta regleras via en storningsskydd bestimmelse.

Dessutom ska den eventuella nya byggnaden klara riktvirdena inomhus samt att byggnaden ska vara
viél ventilerad. En uteplats med en god ljudmiljo ska ocksé finnas inom fastigheten.

Det bedoms inte att ndgra bullerskyddsatgérder behdver utforas for det nuvarande huset. Motiveringen
ar att Kastanjen ar ett korttidsboende och &r redan byggt och boende i huset har tillgang till en tyst
innegard (uteplats).

Det rekommenderas att planteringen langs Unionvdgen behélls. Planteringen skyddar delvis planomré-
det fran trafikbuller fran Unionvagen.

11
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Forlangd
skdrm 1,3 m

%

Skirm1,3 m

40.0 dB(A)
45.0 dB(A)
50.0 dB(A)
55.0 dB(A) '
60.0 dB(A)
65.0 dB(A)
70.0 dB(A)
75.0 dB(A)
80.0 dB(A)

Skarmens utstrackning.

Bild10. Bullernivaer i planomréadet : I. Ekvivalent ljudniva (uteplatser, befintlig situation) II. Ekvivalent-
ljudniva vid fasader plan 2 (befintlig situation) III. Ekvivalentljudnivé vid fasader plan 2 med en 1,3 m
hog skarm IV. Eventuell placering av en bullerskdrm

5. Genomforande

Organisatoriska fragor
Huvudmannaskap

Kommunen dr huvudman for allmén plats. Allmén plats utgors av gata/park.

Fastighetsrattsliga fragor
Fastighetsreglering och avstyckning

En ny fastighet avstyckas fran Jakobsberg 17:1 sa att vardboendet Kastanjen far en egen fastighet

pa ca 7100 kvm. Mot vist foljer den nya fastighetsgransen ungeféar den befintliga gangviagen mellan
Kastanjen och Aspnésskolan (bild 11). Skolans personalparkeringar kommer att ligga kvar pa skolans
fastighet (Jakobsberg 17:1) och detta definierar en grans for den nya fastigheten.

Jakobsberg 18:1 ligger i planomrédet men behaller sin markanvandning som huvudgata och detaljpla-
nen medfor ingen dndring av fastighetens nuvarande forutséttningar.



Dnr Kst 2013/330

JARFALLA KOMMUN LAGAKRAFTHANDLING
2015-05-11

Erforderlig fastighetsbildning bekostas av exploatdren (kommunen). Ansokan ska sdndas till Lantma-
teriet.

Rattigheter

Gemensamhetsanldggning/ servitut

Inom planomréadet: Planen kréaver att en ny gemensamhetsanldggning pé skolans fastighet inom
planomrédet bildas for att mojliggora tillfart till bade skolans fastighet och Kastanjens nya fastighet.
Utanfor planomradet: Nedan f6ljer en rad rekommendationer om &tgérder utanfor planomréadet:

Fastigheten 17:1 nas idag fran Birgittavigen dels via en gemensam vig (ga 5 1 bild 16) och dels via ett
servitut (den rosa strickan i bild 8). Det foreslés att vid ansdkan for fastighetsavstyckning av Jakobs-
berg 17:1, ga5 omprdvs och forlangs enligt bild 13 och det befintliga servitutet upphévs. Servitut fore-
slas ocksé bildas pa ursprungfastigheten (Jakobsberg 17:1) sa att den nya fastigheten kan ha atkomst
till sina ledningar till forbindelsepunkterna for vatten, spillvatten samt fjarvarme.

Ansdkan om att blida, &ndra eller upphéva servitut och gemensamhetsanldggning ldmnas in till Lant-
miteriet. Det dr en provning som Lantméteriet gor efter att ansdkan om detta har gjorts och utfallet av
en sadan provning ér inte sjalvklar.

Ledningsratt

I den géllande detaljplanen finns ett u-omrade for kommunal vattenledning (bild 3) . Vardboendet har
byggts pa detta omrade och darfor bor det bildas en ny ledningsrétt for allmén dagvattenledning ge-
nom planomradet (bild 12). Ledningsritt ansoks om hos Lantmaéteriet och bekostas av ledningshavare.

\ R

Bild 11. Granser for den nybildade fastigheten (bla linje). Den réda linjen markerar planomradesgréns.

13
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Befintliga rattigheter

Servitut (foreslas att upphéavas)

Andamal: vagritt att anvanda omradet for
tillfart

Belastar av fastigheten Jakobsberg 16:2 och
16:3 till forman av Jakobsberg 17:1

Gemensamhetsanldaggning (féreslas att
forlangas )

Andamal: Infartsvig

Belastar av fastigheten Jakobsberg 16:2, och
18:11 till forman av Jakobsberg 16:2 och

\ Ledningsratt
\ ~ Andamal: Vattenledning

Belastar av fastigheten Jakobsberg 16:2,
16:3 och 18:11 till forman av kommunen

Foreslagna rattigheter inom planomradet

Jakobsl?erg 16:2
Ledningsratt
\
IJ I . - Andamal: Dagvattenledning
e Belastar av Kastanjens nya fastighet, till
\ /A 19 ( . férman av kommunen
/ N
p-
| Gemensamhetsanlaggning
! | "
| I‘ “I “ Andamal: vagratt att anvanda omradet for

tillfart
Belastar av fastigheten Jakobsberg 17:1 till
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Teleledningar

Skanova har markforlagda teleanldggningar inom detaljplaneomradet. Dessa ligger en del pa prick-
marmark och u-omrédet som innebir att byggnad far inte uppforas inom dessa omraden. Detta minskar
risken for att en flytt av anldggningarna ska behova goras. Daremot tillats uppforande av uthus och
garage pa prickmark. Fastigheten dgs idag av kommunen och vid en eventuell flytt av Skanovas tele-
anldggningar, giller det markavtal som undertecknades mellan kommunen och Skanova den 12- 07-
2013. Siljer kommunen mark till en anan édgare, géller Skanovas villkor for den nya fastighetségaren.

Ekonomiska fragor
Fastighetsdgaren (Kommunen) ansvarar for samtliga kostnader for framtagande av detaljplanen.

Tekniska fragor
Planbeskrivningen redovisar vilka utredningar som genomf0orts inom ramen for planarbetet. Fastig-

hetsdgaren ansvarar for framtagande av de kompletterande tekniska utredningar som krivs for planens
genomforande.

Brand och sakerhet

Idag nar brandfordon vardboendets framsida och baksida via den gemensamma végen och angorings-
gator. Framkomligheten for brandfordon kommer enligt planforslaget fortsatt vara god. Vid en even-
tuell om- eller tillbyggnad av vardboendet, ska samrad alltid hallas med raddningstjénsten i samband
med detaljprojekteringen avseende brand och sikerhet. Atkomlighet for riddningstjénstens fordon ska
sikerstéllas i samband med bygglovansdkan.

Genomforandetid

Planens genomforandetid dr 10 ar fran den dag detaljplanen vinner laga kraft. Efter att genomférande-
tiden gatt ut fortsétter planen att gélla. Kommunen har dock direfter mojlighet att andra eller upphédva
planen, utan att ej utnyttjade rattigheter behover beaktas.

Emelie Grind Nikara Movafaghi
Samhéllsbyggnadsdirektor Planarkitekt
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