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1. INLEDNING

Arbetet med den aktuella detaljplanen pabdrjades under 2019 och handlaggs med
standardforfarande. Valet av forfarande utgar fran forutsattningarna i det enskilda arendet och
regleras i plan- och bygglagens femte kapitel.

Handlingar

Planhandlingar

Planforslaget bestar av plankarta med bestammelser. Till planen hér denna planbeskrivning
samt undersékning om betydande miljopaverkan.

Utredningar

Utredningar som tagits fram under planarbetet &r
 Tradinventering, Naturskog AB, 2020-05-11

» Dagvattenutredning, Geosigma, 2021-05-21
 Bullerutredning, ACAD, 2020-09-25

Planens syfte och huvuddrag

Detaljplanens syfte ar att mojliggora for bostader pa del av fastighet Viksjo 9:1, belagen i
syddstra Viksjo. Initiativet kommer fran en exploatér som vill bygga parhus upplatna med
bostadsratt pa vad som nu ar parkmark enligt gallande detaljplan fran 1980.

Miljobeddmning

Kommunstyrelseférvaltningen beddémer att detaljplanens genomférande inte kan antas
medfora sadan betydande miljopaverkan som asyftas i PBL eller MB att en miljobedémning
behover goras.
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Planomradet ligger i syddstra Viksjo, vaster om Viksjo golfbana och soder om Viksjoleden.

Plandata

Lage och areal

Planomradet ar begransat till en del av fastigheten Viksjo 9:1, som ligger i Viksjo. Storre
delen av planomradet begransas av Ananasvagen i vast och en gang- och cykelvag i dster
och 1 sdder. Inom planomradet finns idag ett litet skogsparti som korsas av en gangvég.
Skogspartiet ar en del av ett skogssamband som loper langs med bostadsomradets dstra
ytterkant och skiljer av omradet mot Viksjo golfbana. Totalt uppgar planomradets areal till ca
5900 kvadratmeter.

Markagoforhallanden

Jarfalla kommun &ger marken. Kommunstyrelsen har anvisat markomradet till en exploator,
vilket innebdr att exploatdren har en option om att ensam férhandla med kommunen om
overlatelse och exploatering av markomradet. Denna option galler inom en tid av tva ar fran
och med kommunstyrelsens beslut om markanvisning.
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Tidigare stallningstaganden

Riksintressen
Inga riksintressen bedéms paverkas av planen.

Regional utvecklingsplan RUFS

Omradet som planomradet ligger i ar utpekat av den regionala utvecklingsplanen for
Stockholmsregionen (RUFS) som ett sekundart bebyggelselage.

Oversiktsplan

Oversiktsplanen for Jarfalla kommun, ”Jarfalla nu till 20307, antogs av kommunfullmaktige
2014 och har vunnit laga kraft. Efter en aktualitetsprévning beslutade kommunfullmaktige
den 17:e september 2018 att forklara dversiktsplanen aktuell. Planomradet ar utpekat i
oversiktsplanen som ett omrade med bibehallen karaktar, vilket betyder att en begransad
bebyggelseutveckling av bostader &r motiverad. Planforslaget &r i linje med intentionerna att
bibehalla omradets karaktar.

Gillande detaljplaner, omradesbestammelser
Planen berdr eller tangerar omraden med géllande planer enligt nedan:

Nr Namn Laga kraft
P 8/78 V Forslag till stadsplan for del av Viksjo delomrade V Fjallen. | 1980-04-11
Planuppdrag

Kommunstyrelsen beslutade 2019-04-08 § 45 att ge planutskottet i uppdrag att upprétta ett
forslag till detaljplan for del av fastigheten Viksjo 9:1. Kommunen vill med detaljplanen
prova markens lamplighet for bostader.
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Karta med planomradet markerat.

Del av detaljplanen fran 1980. Planomradet ar belaget i nordvastra omradet som
ar reglerat som parkmark.
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2. BEFINTLIGA FORHALLANDEN

Natur och rekreation

Mark och vegetation

Marken inom planomradet bestar av barrblandskog. Marken lutar dsterut, fran Ananasvéagen
ner mot cykelvagen. | norra delen av planomradet ar det en nivaskillnad om 5 meter mellan
Ananasvagen och gang- och cykelvagen och i den sodra delen skiljer det ungefar 3 meter.

Naturvarden

Barrblandskogen inom planomradet &r en del av ett storre skogsparti som har naturvardesklass
2, vilket betyder hogt naturvdrde. Inom planomrédet finns inslag av dldre tallar samt sélg, asp,
16nn och unga ekar. Det storsta naturvérdet utgors av aldre tallar. I samband med planarbetet
har en tradinventering genomforts for att identifiera virdefulla trdd inom planomrédet.
Tradinventeringen visade att de storsta naturvédrdena finns i planomradets ndromrade.
Naturvérden ar ofta kopplade till gamla trad och darfor bor hénsyn tas till dessa vid planering.
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Ananasvagen sett fran norr. Planomradet ligger Gang- och cykelvag som markerar planomradets
till vanster och bakom traden till hdger kan Ostra grans sett fran norr. Planomradet &r belaget
flerfamiljshus skymtas. till hdger om véagen.
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Rekreation och friluftsliv

Planomradet angransar till Upplandsleden som utgor en viktig koppling till Viksjo centrum.
Skogen kring planomradet anvénds som utflyktsmal av intilliggande forskola. I ndromréadet
finns flera lekplatser och bollplaner.

Geotekniska forhallanden

Markforhallanden

Planomradet bestar till stor del av skog. I den norra delen gar en gangvag genom planomradet.
Planomradet har tidigare varit betesmark. Varken planomradet eller dess omgivning visar
tecken pa tidigare verksamheter som skulle kunna innebéra markfororeningar. Marken inom
planomradet bestar av berg vilket hindrar en eventuell transport av markféroreningar fran
influensomradet genom grundvattnet.

Forutsattningar for ras och skred
Marken inom planomradet bestar av berg, darmed antas markstabiliteten vara god.

Grundvattenniva

Uppgifter om grundvatten saknas. Eftersom marken bestar av berg kan grundvatten
forekomma i sprickor. Risken for att yt- och grundvattnet som rinner in i planomradet skulle
vara fororenat antas vara mycket lagt.

Radon

Enligt en dversiktlig radonriskbedémning pa Jarfalla kommun och SGUs 6versiktskarta pa
gammastralning fran uran, rader mattliga radonhalter inom planomradet. Detta beror framst pa
att hela omradet utgdrs av berg.

Hydrologiska forhallanden

Vattenkvalitet och miljokvalitetsnormer

Ar 2016 faststillde Jarfalla kommun styrdokumentet Riktlinjer for dagvattenhantering i syfte
att uppna god vattenstatus i kommunens sjoar och vattendrag. Riktlinjerna syftar ocksa till att
forhindra att bebyggda omraden drabbas av skador vid éversvamningar. Grunden for styr-
dokumentet &r att gallande miljokvalitetsnormer for vatten uppnas och att belastningen pa
Jarfalla kommuns vattendrag inte 6kar trots ny exploatering och ékande invanarantal. Nedan
redovisas de huvudsakliga principer som ska tillampas:

« Dagvatten ska renas och fordrojas sa nara kallan som majligt.
« Fororeningsbelastningen fran dagvattnet far aldrig 6ka vid detaljplanelaggning.

* Dagvatten ska inte medfora att recipientens status forsdémras eller att géllande
miljokvalitetsnormer inte uppnas.

« Dagvatten ska omhéndertas sa det inte riskerar att orsaka Gversvamningar av nedstroms
liggande omraden.

8(24) JARFALLA KOMMUN | 2020



Dnr Kst 2019/211
GRANSKNINGSHANDLING

» Dagvatten ska utgOra en positiv resurs i landskapet.
« Dagvatten ska avledas skiljt fran spillvattnet.

Planomrédet ligger inom Béllstadns avrinningsomréade. An &r mycket férorenad vilket

gor att den inte uppnar god kemisk status och har otillfredsstallande ekologisk status.
Miljokvalitetsnormerna anger att god kemisk status ska uppnas senast 2021 och god ekologisk
status senast ar 2027.

Oversviamning

Planomradet drabbas inte av 6versvamningar vid 100-arsregn enligt Jarfallas
Oversvamningskartering. Daremot riskeras gc-tunneln under Viksjoleden ca 70 meter norr om
planomradet att drabbas av 6versvamningar.

Bebyggelse

Planomradet dr i nuldget obebyggt. Inom naromradet finns det villor, radhus och
flerfamiljshus.

Landskapsbild/stadsbild

Bostadsomradet bestar av friliggande hus, radhus och kedjehus. Bebyggelsen &r uppford
under 1980-talet och ligger indragen fran gatan. Det finns dven parkeringsgarage i suterrang

i omradet. Antalet vaningar i omradet varierar, majoriteten av bebyggelsen har en eller tva
vaningar. Nagra byggnader har dven ett plan i suterrang och har sammanlagt tre vaningar.
Gatunétet ar uppbrutet och gang och cykelvéagarna ar till stor del separerade fran bilvagarna.
Typiskt for omridets karaktir dr inslagen av natur i direkt anslutning till bostdderna. Det finns
rikligt med skogsdungar i varierande storlek bland bostadsbebyggelsen och utdver dessa finns
det dven forgardsmarker och tradgardar som ger en lummig miljo. Utover dessa ar ocksa stora
delar av bostadsomradet omgivet av ett storre skogssamband.

Kulturhistoriskt vardefull miljo

Fornlamningar och byggnadsminnen

Inga fornldmningar finns inom planomradet. Det finns inte heller ndgon fornldmning i
naromradet som antas kunna paverkas av planforslaget.
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Gator och trafik

Planomradet angransar till en lokal gata, Ananasvagen i vast samt till en gang- och cykelbana
i syd och 6st. Denna gang- och cykelvag utgér en viktig koppling mellan planomradet och
Viksjo centrum. Det gar dven en gangvag tvars 6ver planomradet som leder ner till gang-

och cykelvégen. I nirheten av planomradet finns Viksjoleden som &r en av Jarfdllas mest
trafikerade vagar. Den nirmaste busshéllplatsen ligger pa Viksjoleden ca 100 meter nordost
om planomradet. Busshallplatsen hor till linjer 553, 546 och 564 vilka kopplar planomradet
med bade Jakobsberg och Akalla.

Teknisk forsorjning

Planomradet har god tillgang till spill- och vattenledningar samt dagvattenledningar vilka
korsar planomrddet dir den befintliga gangvagen finns. Omradet planldggs som allmén plats.

Storningar och risker

Buller, vibrationer

En bullerutredning har utforts i samband med planarbetet for att undersoka bullernivaerna
inom planomradet. Bullerutredningen presenteras i kapitel 3 dar planforslaget presenteras.

Farligt gods

Viksjoleden, belagen norr om planomradet ar en rekommenderad sekundarled for farligt

gods. Planomradet skarmas av fran Viksjoleden med ett skogsparti som ar hogre belaget an
Viksjoleden. Avstandet fran vagen till den planerade bebyggelsen &r ca 35 meter. Bebyggelsen
ar belagen ca 6 meter hogre upp i forhallande till Viksjoleden. Risken for boendes hélsa och
sakerhet bedoms darmed som lag.

Fororenad mark

Varken planomradet eller dess omgivning visar inga tecken pa tidigare verksamheter som
skulle kunna leda till misstanke om markfororeningar inom planomradet.
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3. PLANFORSLAG

Ny bebyggelse

Med géllande planforslag mojliggors bostéder i kollektivtrafik- och naturnéra lége i Viksjo.
Detaljplanen majliggor bostader pa platsen. Byggnaderna uppfors i sex parhus och antas
medfora att totalt 12 l&genheter tillkommer. Antalet l&genheter regleras dock ej i planen.
Parhusen regleras med nockhdjd om +43 meter vilket medger en nockhéjd pa 5 meter Gver
gatunivan. Ananasvagen ligger pa ca +38 meter. | plankartan regleras minsta takvinkel om 25
grader for att sékerstalla volymer med en vaning fran gatan.

Exploateringsgraden regleras genom hogsta byggnadsarea per parhus som ar 275 kvm samt att
hogst 6 parhus far byggas. Prickmark har lagts langs med Ananasvégen for att byggnaderna
ska vara indragna fran gatan. | norra planomradet ligger prickmark runt ett skyddsvart trad for
att sékerstalla att huvudbyggnad inte byggs for néra tradet. Jarfalla kommuns parkeringsnorm
ska foljas, vilket innebar minst tva parkeringsplatser per lagenhet. | plankartan har dven en

tva meter bred remsa med anvandningen GATA lagts langs med Ananasvagen. Syftet ar att ge
plats at en trottoar sd att for att gangtrafikanter sikert ska kunna ta sig till bostdderna.
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lllustrationen visar mdjlig bebyggelse. (Olof Palmbéck, 2020)
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Naturvarden

En tradinventering har gjorts av Naturskog AB (2020-05-11) for denna detaljplan.
Inventeringen visar att det finns gamla tallar som &r bevarandevirda inom planomréadet. For
att skydda de bevarandevarda traden inom planomradet planlaggs marken intill som natur.
Ett trad inom planomradet som ses som sarskilt bevarandevart skyddas i plankartan med en
bestammelse om att det endast far fallas om det ar sjukt eller utgor en sakerhetsrisk. For att
huvudbyggnad inte ska kunna byggas for néra tradet laggs prickmark runt tradet.
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Trédet som ses som sérskilt bevaransvért utgor en vardefull miljo eftersom det inrymmer hoga
naturvarden. Genom att bevara det gamla tradet kan omradet fortsatt ha ett naturvérde. For att
ytterligare skydda tradet anvands en bestdmmelse om som reglerar att bygglov krévs i tradets
nérhet for tillbyggnad, kompementbyggnader, komplementbostadshus och parkering.

Bebyggelsen placeras nairmast Ananasvégen for att spara s mycket av de befintliga
naturvardena som mojligt. Gang- och cykelvagen som markerar planomradets sodra grans
utgor ett passande slut pa bebyggelsen da naturen sdder om gang- och cykelvagen bedoms
vara mer bevarandevérd. Tradinventeringen visar att det finns flera gamla aspar i ndromradet
som &r betydelsefulla. Planomradet har anpassats for att asparna ska kunna bevaras och for att
inte pdverka djurlivet som finns kring dessa.

Omradet som har undersékts kan delas  Bilden visar norra planomradet och trad som har blivit

in i tre delar: norra, mellersta och s6d-  inscannade vid trédinventeringen. Trdd nummer 21 ar ett
ra. Planforslaget innebar att det s6dra trdd som anses vara sarskilt bevaransvart och som skyd-
omradet bevaras och ingar darfor inte i das i plankartan.

planomradet.

Vagar och gator

Gangvagen som gar genom planomradet behaller sin nuvarande dragning. Plankartan
reglerar kvartersmarken sa att in- och utfarterna till den nya bebyggelsen inte kan placeras i
korsningen mellan Ananasvagen/Plommonvégen.

Utegym

Exploatoren ska utdver bostaderna aven anlagga ett utegym utanfor planomradet pa allman
plats som dgs av kommunen. Utegymmet placeras ca 150 meter soder om planomradet.
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\

lllustration &ver placering av utrustning. Bilden visar utegymmets placering (réd marke-
ring) i férhéllande till planomréadet (gul marke-

ring).

Teknisk forsorjning

Vatten och aviopp

Omradet ansluts till kommunens vatten- och avloppsnat. Dricks- och spillvatten leds till
befintliga ledningar.

Avfallshantering

Avfallshanteringen ska ske i enlighet med kommunens renhallningsordning. Bestammelser
for t.ex. utformning och dimensionering finns i avfallsforeskrifterna med tillhérande
tillampningsanvisningar.

Dagvattenhantering

| samband med planarbetet har Geosigma gjort en dagvattenutredning (2020-05-21) som har
bilagts planhandlingarna och skrivits in i genomforande- och markéverlatelseavtalet.

Den planerade exploateringen kommer att leda till att delar av den befintliga naturen hirdgors.
Dérfor har en dagvattenutredning gjorts for att undersdka hur dagvattnet kan omhandertas
lokalt inom planomradet. Foreslagen dagvattenhantering innebar atgarder pa bade
kvartersmark och allman platsmark.

Den framtagna dagvattenutredningen visar att 2,7 m?* dagvatten behdver omhéndertas per
parhus. Det innebér totalt 16,2 m? dagvatten behover fordrdjas inom kvartersmark. Eftersom
dagvattnet fran takytorna anses vara relativt rena jamfort med asfalt- och parkeringsytor
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foreslas en dagvattenhantering som omhandertar takdagvatten separat fran évriga ytor.
Takvattnet foreslas ledas till ett makadammagasin, ett underjordiskt magasin som fordrojer
dagvatten och tillater en viss infiltration. Totalt stdir makadammagasinen for ca 2/3 av den
erforderliga fordrojningen vilket motsvarar ca 1,8 kubikmeter per parhus.

Dagvatten fran hardgjorda ytor som parkerings- och asfaltsytor inom kvartersmark leds pa
bred front till gronytor som finns placerade lings med ytorna for rening, fordréjning och
eventuell infiltration. For att erhélla en sddan fordrdjning kravs ca 15 kvm infiltrerbar grasyta/
per parhus, forutsatt att ytan anlaggs atminstone med en 0,2 m méaktighet och har en porositet
pa 30 %.

Inom den allménna platsmarken foreslds en dikeslosning som hjélper till att framja infiltration
och som bidrar till att skapa sakra rinnvégar vid skyfall. Dikeslésningen anlaggs ¢ster om

den sodra kvartersmarken inom planomradet. Vatten som uppstar langs asfaltytorna inom

den allménna platsmarken avleds, via diken eller topografin, ut 6ver intilliggande groénytor,
likt befintlig hantering. Dagvatten fran den sddra kvartersmarken som eventuellt inte hinner
infiltrera 1 gronytorna avrinner mot dikeslosningen. Diket anldggs med en tjockare filterdel
(0,4 m) av sand som mojliggor ytterligare rening och infiltration av dagvattnet. Diket ansluts
till det befintliga dagvattennitet via en strypt ledning i den Ostra delen av planomrédet.

[ ———

1 "
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PR ——]

.
| | Kvartersmark

Terass

’: Takyta
. Plattsattning
" I Parkering

" Forradstak

. Vvagyta
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Magasin

Grén infiltrationsyta

®  Anslutningspunkter

Planomradets foreslagna dagvattenhantering.
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Buller

En bullerutredning (ACAD, 2020-11-09) har gjorts for planomradet som visar att fasaden

for de tva byggnaderna som ligger narmast Viksjoleden ar mest bullerutsatt. Den ekvivalenta
bullernivan invid den mest bullerutsatta fasaden ar hogst 60 dBA. Det gar att anordna uteplats
dar den ekvivalenta bullernivaerna & max 50 dBA.

Bullerutredningen utgar fran att samtliga parhus har en bullerskarm i nordvastra hushornan
(h6jd 2,7 m) och ett forrad vaster om huset. Vidare utgar bullerutredningen fran att respektive
balkong dven har bullerskarmar (héjd 2,7 m) mot norr.

Risken for 1agfrekvent buller fran vig- eller flygtrafik bedoms vara minimal dé inga tunga
transporter forvéntas trafikera strickan utanfor bostdderna samtidigt som tomten ligger
langt ifrn existerande inflygningsstrackor. Inga betydande industribullerkéllor eller fasta
installationer som alstrar 1agfrekvent buller har identifierats i omradet.

Dérmed uppfylls de riktlinjer som anges i forordning 2015:216 om trafikbuller vid
bostadsbyggnader 3 § forsta stycket 1.
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Bilderna &r tagna fran genomférd bullerutredning och visar ekvivalent bullerniva (till vénster) och
maximal bullerniva (till héger).
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4. KONSEKVENSER

Behovsbedomning

For en detaljplan ska kommunen alltid géra en behovsbeddmning for att avgdra om en
miljokonsekvensbeddmning ska tas fram. Resultatet av behovsbeddémningen blir ett
stallningstagande till om detaljplanen kan antas medfdra en betydande miljopaverkan eller
inte. Detaljplanen antas inte medfora betydande miljopaverkan och en miljobedémning enligt
MB 6 kap 118 och PBL 4 kap 34 § ar inte nddvandig.

Sammanfattning
Nedan sammanfattas konsekvenserna av planforslagets genomfdrande.

Naturmiljo

Planforslaget antas medfdra en viss paverkan pa miljon, daremot ar exploateringens
omfattning liten i forhallande till naturvardesobjektets storlek och tillgang pa lokal och
regional niva.

Landskapsbild/stadsbild

Planforslaget paverkar inte omradets karaktar eftersom bebyggelsen ar av samma smaskaliga
sort som redan befintlig bebyggelse 1 omrddet samt att ndrheten till vaxtlighet och narnatur
inte paverkas.

Planforslaget bedoms bidra till 6kad trygghet for alla boende i omradet eftersom gang- och cykel-
végen blir mer sedd och upplyst samt att fler ménniskor ror sig i omradet. Gang- och cykelvigen
ar en viktig koppling mellan omradet och Viksjo centrum. Den ar aven den enda kopplingen

till busshallsplatsen for manga boende i omradet. Trygga gang- och cykelvégar ar viktigt for att
manniskor ska valja hallbar och hélsoframjande transporter sasom gang, cykel och buss och inte
vélja bil.

Risker

Hushall kan drabbas av exponering for mattliga radonhalter om kommande bebyggelse inte
radonsékras.

Barns livsmiljo

Planen innebar sma konsekvenser for barns livsmiljo eftersom en potentiell lekmiljo i form
av en liten skogsdunge forsvinner. Daremot ar tillgangen pa liknande lekmiljoer i omradet
fortfarande god da det finns ett stort skogsparti kvar 1 direkt anslutning till planomradet.
Planen innebir dven 6kad trygghet i omradet for barn och unga eftersom fler ménniskor ror
sig i omradet och det finns fler vakande 6gon dver gdng-och cykelvigen och Ananasvégen.
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5. GENOMFORANDE

Genomforandebeskrivningen redovisar de organisatoriska, fastighetsréttsliga, ekonomiska
och tekniska atgarder som behovs for ett &ndamalsenligt och i 6vrigt samordnat
plangenomférande. Genomfdérandebeskrivningen har inte nagon sjélvstandig rattsverkan utan
ska fungera som vagledning till de olika genomforandeatgarderna. Avgorande fragor som

ror fastighetsbildning, véagar, VA-anlaggningar med mera regleras saledes genom respektive
lagstiftning.

Organisatoriska fragor

Genomforandetid

Planens genomforandetid &r 5 ar fran den dag detaljplanen vinner laga kraft. Efter att
genomfdrandetiden gatt ut fortsatter planen att galla. Kommunen har dock darefter mojlighet
att andra eller upphéva planen, utan att ej utnyttjade rattigheter behover beaktas.

Tidplan for genomfoérande
Detaljplan laga kraft, tidigast kvartal 2, 2022

Tid for detaljprojektering for allménna anlaggningar, tidigast kvartal 3, 2022
Byggstart for utbyggnad av kommunala anlédggningar, tidigast kvartal 4, 2022
Byggstart for kvartersmark, tidigast kvartal 4, 2022

Ansvarsfordelning
Nedan redovisas hur ansvarsfordelningen ser ut vid genomférandet av detaljplanen.

Overgripande

Kommunen genom samhallsbyggnadsavdelningen ansvarar for upprattande av detaljplan

med tillhérande handlingar. Bygg- och miljoférvaltningen ansvarar for myndighetsutovning
vid granskning av lov och anmalan. Lantmaterimyndigheten ansvarar for erforderliga
fastighetshildningsatgarder pa fastighetsagarens initiativ och bekostnad. Ledningsagarna
ansvarar for utbyggnad av respektive nat for fjarrvarme, el, tele etc samt de omléaggningar som
kravs for planens genomforande. Fastighetsagaren ansvarar for utbyggnad, drift och underhall
inom kvartersmark.

Vatten- och spillvatten

Detaljplaneomradet ingar i det kommunala verksamhetsomradet for vatten och

spillvatten. Inom verksamhetsomradet & kommunen huvudman for det allmanna

vatten- och spillvattennatet och ansvarar for drift, underhall och utbyggnad av vatten-

och spillvattenledningar fram till anvisad forbindelsepunkt vid fastighetsgréans. Fran
forbindelsepunkten ansvarar den enskilda fastighetségaren for utbyggnad, inkoppling, drift
och underhall.
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Dagvatten

Detaljplaneomradet ingar i det kommunala verksamhetsomradet for dagvatten. Inom
verksamhetsomradet &r kommunen huvudman for det allméanna dagvattensystemet och
ansvarar for drift, underhall och utbyggnad av det allménna dagvattensystemet.

Fastighetsagaren ansvarar for utbyggnad, drift och underhall av dagvattenhantering inom
kvartersmark.

Forlaggning av nya allménna dagvattenanléaggningar kravs for genomférandet av detaljplanen.

Elforsorjning, telenat och fibernat

E.On Energidistribution ar natagare inom kommunen. Den nya bebyggelsen kan ansluta till
det befintliga allménna elnétet.

Fjarrvarme
E.On Véarme ar ansvarig for fjarrvarmenatet i kommunen. De ansvarar for drift, underhall och
utbyggnad av fjarrvarmenatet.

Huvudmannaskap

Kommunen ar huvudman for allmén plats. Med huvudman fér allméan plats menas den som
ansvarar for anlaggande samt drift och underhall av det omrade som den allménna platsen
avser. Vad som &r allman plats framgar av plankartan. Allmén plats inom planomradet
omfattar gata, gangvég och natur.

Avtal

Markanvisningsavtal

Ett markanvisningsavtal tecknades 2019-05-06 mellan kommunen och Olof Palmback AB och
Ekholmen Bostad AB gallande aktuell detaljplan. Ett tilldggsavtal till markanvisningsavtalet
tecknades 2021-02-26 for att forlanga markanvisningens giltighetstid. Markanvisningsavtalet
anger riktlinjer for markoverlatelse, detaljplane- och genomférandefragor inom omradet.
Markanvisningsavtalet ger Olof Palmback AB och Ekholmen Bostad AB ensamrétt under

en begransad tid att forhandla med kommunen om 6verlatelse av kvartersmark inom aktuell
detaljplan.

Planavtal

Kommunen har tecknat plankostnadsavtal med byggaktoren géllande aktuell detaljplan.
Avtalet innebér att byggaktoren forbinder sig att sta for kostnaderna for att ta fram
detaljplanen.

Markoverlatelseavtal

| samband med antagande av detaljplanen ska ett markoverlatelseavtal tecknas mellan
kommunen och byggaktoren. Ett markoverlatelseavtal ar ett avtal om genomforandet av en
detaljplan mellan en kommun och en byggaktor avseende mark som 6verlats av kommunen.
Markoverlatelseavtalet reglerar ekonomiska ataganden, ansvarsfordelning, markoverlatelse,
tekniska fragor, utbyggnad, miljo- och gestaltningsfragor mm. Markoverlatelseavtalet utgar
fran de principer som 6verenskommits mellan parterna i markanvisningsavtalet.
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Huvuddragen ar foljande:
- Bostaderna ska upplatas med bostadsréatt och vara seniorboenden.
- Kopeskilling samt tidpunkt for betalning och tilltrade av marken.

- Byggaktdren ansvarar och bekostar samtliga bygg- och anldggningsatgarder inom
blivande kvartersmark.

- Kommunen ansvarar for atgarder inom allman plats.

- Byggaktoren bekostar atgarder inom allman plats.

- Byggaktoren ska anldgga ett utegym i narheten av planomradet.
- Byggaktdren bekostar nddvandiga fastighetsbildningsatgarder.

Fastighetsrattsliga fragor

Nedan redovisas de fastighetsrattsliga fragor som behdéver hanteras vid genomforandet av
detaljplanen.

Markagare

Den fastighet som ingdr i planomradet ar Viksjo 9:1. Jarfalla kommun ar lagfaren agare till
fastigheten vid tidpunkten for att detaljplaneforslaget upprattades.

Fastighetsbildning

Fastighetsbildning kravs for att genomfdéra detaljplanen och mojliggors nér detaljplanen
vinner laga kraft. Nedan foljer en beskrivning av vilka fastighetsbildningséatgarder kommunen
anser behover vidtas och hur dessa kan genomfoéras. Beskrivningen ar inte bindande for
lantméaterimyndigheten vid prévning i kommande lantmateriférrattningar och det kan i vissa
fall finnas andra mdjliga atgérder att vidta for att genomfora en viss del av planen.

Reglering av mark och avstyckning behdver genomfdras for att fastighetsgranserna ska
Overensstamma med detaljplaneforslagets anvandningsgranser.

For mark som utgor kvartersmark inom detaljplanen ansvarar och bekostar fastighetségaren
erforderlig fastighetsbildning som erfordras for detaljplanens genomférande.

Servitut och andra rattigheter

Om det med anledning av detaljplanens genomforande uppstar behov av servitut som inte
kunnat forutses vid detaljplanens antagande ska i forsta hand avtalsservitut tecknas mellan
parterna. Avtalsservitut far skrivas in i fastighetsregistret.

Allmanna ledningar skyddas genom att de forldggs inom allman plats enligt den nya
detaljplanen.

Ledningsagarens rattighet sékerstélls i markavtal mellan respektive ledningségare och
kommunen.

Fastighetskonsekvenser

Kartbild och tabell redovisar de fastighetsrattsliga fragor som behover hanteras vid
genomforandet av detaljplanen.
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Fastighetsbeteckning Viksj6 9:1
Lagfaren &gare Jarfalla kommun
Befintlig areal (kvm) 68 584

Areal inom detaljplan (kvm) 5435

Allmén platsmark inom detaljplan (kvm) 1686
Kvartersmark inom detaljplan (kvm) 3750

Befintliga réttigheter inom detaljplan

Fastighetsrattsliga atgarder

Fran fastigheten Viksjo 9:1 ska en eller flera
nya fastigheter for bostadsandamal bildas

Markering av kvartersmark (bla
skraffering) och allmén platsmark
(orange skraffering) inom planom-
radet.

RN
.
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Tekniska fragor och utférande

Allman plats

Kommunen ar huvudman for allmén plats och ansvarar for utbyggnad. Utférande ska ske
enligt kommunens tekniska handbok.

Vatten och aviopp

Planomradet ansluts till det kommunala vatten- och spillvattennatet. Ledningar inom
privat fastighet byggs och forvaltas av respektive fastighetsagare. Lokalisering av nya
forbindelsepunkter bestams i ett senare skede.

Dagvatten

Dagvatten inom detaljplaneomradet ska omhandertas lokalt innan avledning till

det kommunala dagvattenledningsnéatet. Den nya bebyggelsen ansluter till det

allmanna dagvattensystemet efter att dagvatten omhéandertagits lokalt inom kvarteret.
Dagvattenhanteringen ska uppfylla kommunens dagvattenriktlinjer samt folja framtagen
dagvattenutredning.

Avfall

Avfallshanteringen ska ske i enlighet med kommunens renhallningsordning, vilket ar Jarfalla
kommuns avfallsplan, Jarfalla kommuns foreskrifter samt Jarfalla kommuns riktlinjer for
avfallshantering.

Avfall som uppkommer inom fastigheterna ska hanteras inom respektive fastighet.

Byggaktoren ansvarar for inrdttande av ytor inom respektive fastighet for fastighetsnara
kéllsortering enligt anvisning.

Sarskild hansyn under byggtiden

Utbyggnaden inom planomradet kommer att ske i nirheten av befintliga bebyggda
bostadsomraden. Fragor om samordning, tillganglighet och sakerhet kommer att regleras
narmare i kommande markoverlatelseavtal mellan kommunen och byggakttren. Hansyn ska
aven tas till omkringliggande byggnader och verksamhet i samband med arbeten som skapar
vibration, om risk for skada foreligger. Rotsystem for trad som enligt detaljplanen inte far
fallas ska skyddas i samband med utbyggnad.

Ekonomiska fragor

Inlésen och ersattning

For mark som inom detaljplanen laggs ut som kvartersmark ska enligt markanvisningsavtalet
ersattning i form av kdpeskilling erlaggas till kommunen. Detta regleras narmare i kommande
markoverlatelseavtal.

Utbyggnads-, drift- och underhallskostnader

Nedan redovisas kostnader kopplade till utbyggnaden av detaljplanen samt kostnader for
I6pande drift och underhall.

Kostnad for utbyggnad samt drift och underhall av aliman plats

Kommunen ar huvudman for allman plats och bekostar utbyggnad, drift och underhall av den
allmanna platsen. Byggaktoren bekostar utbyggnad av allménna anléggningar.
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Kostnad for utbyggnad samt drift och underhall inom kvartersmark

Kostnaden for bygg- och anlaggningsatgarder inom kvartersmark samt drift och underhall
bekostas av respektive ny fastighetsédgare/byggaktor.

Kostnad for anlaggande samt drift och underhall av vatten, dagvatten - och aviopp-
sanlaggningar

Kommunen ansvarar for nddvéandig utbyggnad av det alimanna vatten- och avloppsnatet
fram till férbindelsepunkt i fastighetsgrans. Kostnaden tas sedan ut genom VA-taxa, se
Anslutningsavgifter. Fran forbindelsepunkten bekostar fastighetséagaren nédvéandig utbyggnad
och anslutning av byggnad till det allménna vatten- och avloppsnétet.

Fastighetsagaren bekostar lokalt omhé&ndertagande av dagvatten inom kvartersmark och
allmén plats.

Kostnader for utbyggnad av atgarder for lokalt omhéandertagande av dagvatten fran allman
plats och som kravs for detaljplanens genomforande ingar i kostnaderna for utbyggnad av
allmén plats.

Forrattningskostnader

Fastighetsrattsliga atgarder inom kvartersmark sker efter 6verenskommelse mellan
kommunen och byggaktoren. Byggaktoren bekostar fastighetshildningsatgarder som beror
kvartersmark. Atgarder inom allmén platsmark sker pa initiativ frén kommunen och bekostas
av byggaktoren.

Planavgift

Kostnaden for att ta fram detaljplanen har reglerats i plankostnadsavtal med byggaktoren.
Nagon planavgift tas darmed inte ut i samband med bygglovsansdkan.

Avgifter for bygglov, marklov samt andra tillstand och dispenser

Avgift for bygglov, marklov samt andra tillstdnd och dispenser betalas av fastighetsagaren
eller den som soker lovet, enligt vid tidpunkten géllande taxor.

Anslutningsavgifter

Anslutningsavgifter for vatten och avliopp (VA) samt avgift for avfallshantering betalas av
fastighetsagare till Kommunen enligt vid varje tidpunkt gallande VVA- och avfallstaxor.

Anslutningsavgifter for el-, tele- och fiberndt betalas av fastighetségare till respektive
ledningségare enligt vid tidpunkten gallande taxor.
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6. MEDVERKANDE

Detaljplanehandlingarna har tagits fram av en projektgrupp fran Jarfalla kommun.

Sandra Westin Erik Blomquist
Planchef Planarkitekt
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INFORMATION OM PLANPROCESSEN OCH GRANSKNINGEN

Granskning pagar under tiden 10 januari — 31 januari 2022. Planhandlingarna finns tillgangliga
pa kommunens hemsida jarfalla.se. Planhandlingarna finns @ven att lasa hos kommunens
kundtjanst, Riddarplatsen 5 i Jakobsberg samt i kommunalhusets entré, Vasaplatsen 11 i
Jakobsberg.

Skriftliga synpunkter pa forslaget ska ha inkommit senast dag méanad ar till
Kommunstyrelsefdrvaltningen, Plan- och exploateringsavdelningen, 177 80 Jarfalla.

Mark din skrivelse med diarienummer Kst 2019/211, Detaljplan for Ananasvagen

Information om behandling av dina personuppgifter

De uppgifter som du delger i samband med att du skickar in ditt yttrande kommer behandlas av
samhaéllsbyggnadsavdelningen. Dina personuppgifter kommer att behandlas av planarkitekter
och administrativ personal pd samhallsbyggnadsavdelningen i syfte att handlagga ditt &rende
inom ramen for detaljplaneprocessen. Den behandling myndigheten utfor gérs med stod av
plan- och bygglagen 5 kap. 11 § och 17 §, vilket innebar det finns tvingande krav pa kommunen
att behandla dina uppgifter inom ramen for detaljplaneprocessen. Dina uppgifter kan aven
komma att hanteras av vara personuppgiftsbitraden Formpipe och Tieto som skoter supporten
pa vart datasystem.

Om du har fragor avseende behandlingen av personuppgiftsbehandlingen kan du ta kontakt
med kommunstyrelsens dataskyddsombud genom att kontakta dataskyddsombud@jarfalla.se.
Personuppgiftsansvarig for behandlingen ar: Jarfalla kommuns kommunstyrelse (org. nr:
212000-0043). Du ar valkommen att kontakta oss pa e-post: kommunstyrelsen@jarfalla.se eller
telefon: 08-580 285 00 om du (1) har fragor om behandlingen; (2) vill begara rattelse av din
information; (3) vill begéra att bli raderad; (4) vill invanda mot behandlingen; eller (5) vill begéra
ett registerutdrag over vara behandlingar av dina personuppgifter. Om du anser att vi behandlar
dina personuppgifter i strid med dataskyddsforordningen har du ratt att lamna in ett klagomal om
detta till Datainspektionen.

Kommunstyrelseforvaltningen Jarfalla kommun
Samhallsbyggnadsavdelningen 177 80 Jarfalla

08-580 285 00
Erik Blomquist, planarkitekt www.jarfalla.se

08-580 226 54
erik.blomquist@jarfalla.se



