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Sammanfattning

Under 2011-2012 gjordes ett processarbete i kommunen som resulterade i ett beslut om
att inte ldngre uppritta detaljplaner for enskilda smahusfastigheter i syfte att andra en
viss bestaimmelse i gillande detaljplan, sa kallade frimarksplaner. I samband med det
fattades ocksa beslut om att se 6ver kommunens planbestind i ett storre sammanhang
och uppdatera aldre detaljplaner som bedomdes vara i behov av att moderniseras.
Detta arbete kom att bendmnas renovering av detaljplaner.

De hittills genomforda renoveringsplanerna har varit mer komplexa och tidskravande
in vad som initialt bedomdes. Samhallsutvecklingskontoret har darfor inte haft
mojlighet att i planerad omfattning arbeta med att renovera detaljplaner i enlighet med
ursprungstanken. Darmed har syftet med renoveringsarbetet inte kunnat uppnas.

Sambhallsutvecklingskontoret har darfor i en 6versyn gatt igenom nuvarande
forhallningssétt till prioriteringslistan for renoveringsplaner och 6ppnar nu
mojligheten for fastighetsidgare att ansoka om planbesked for en enskild fastighet.
Detta under forutsiattning att uppstallda kriterier kan uppfyllas.

Villabebyggelsen i Taby kommun har sedan Roslagsbanans tillkomst pa 1880-talet i
olika takt vuxit fram ur odlingssamhallen, stationssamhéllen och sommarstuge-
omraden, vilket gett kommunens omraden olika kvaliteter och karaktarer. Av den
anledningen gar det inte att generalisera inriktningen for den framtida utvecklingen av
villafastigheter i kommunen, utan olika forutsattningar giller pa olika platser. For att
tydliggora de platsspecifika virden som bor varnas anges i avsnittet Omradesspecifika
principer som ska uppfyllas vid proévning av ny detaljplan vad som géller vid
forandring och vilka krav som ska uppfyllas vid ansokan om planbesked. Trots att de
platsspecifika kriterier som anges i detta dokument uppfylls, kan planbesked nekas. En
eller flera fragor kan ockséd komma att behova utredas djupare innan det gar att fatta
beslut om planbesked.

Riktlinjens syfte

Syftet med dokumentet ar att ge fastighetsigare tydlighet och viagledning vid prévning
av ny detaljplan for enskilda smahusfastigheter. Syftet ar ocksa att ge stod till
kommunens tjansteman och beslutsfattare vid bedomning om planbesked och under
planprocessen. Dokumentet ska ldsas ihop med kommunens 6vriga styrdokument.
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Bakgrund

Efter en ldng tradition av detaljplanedndringar i form av planldggning av enskilda
smahusfastigheter, sa kallade frimarksplaner, beslutade stadsbyggnadsndamnden den
20 mars 2012 § 28 att godkinna ett nytt riktlinjedokument “Stadsbyggnadskaraktarer —
riktlinjer for byggande och fastighetsforandringar i villa- och grupphusomraden”. Av
riktlinjedokumentet framgéar att kommunens principiella hallning ska vara att inte
langre uppratta detaljplaner for enskilda smahusfastigheter i syfte att andra en viss
bestammelse i gdllande detaljplan. Denna typ av planering ansags kortsiktig och
ineffektiv eftersom planeringen da inte gors i ett storre sammanhang. I samband med
beslutet att inte fortsitta uppritta frimarksplaner, togs beslut i stadsbyggnadsnamnden
att paborja en forstudie med inriktningen: hur kan dldre detaljplaner renoveras?
Forstudien for renovering av detaljplaner godkandes av stadsbyggnadsnamnden den 10
september 2013 § 131.

De hittills genomforda renoveringsplanerna har varit mer komplexa och tidskravande
an vad som initialt bedomdes. Samhallsutvecklingskontoret har darfor inte haft
mojlighet att i planerad omfattning arbeta med att renovera detaljplaner i enlighet med
forstudien. Darmed har syftet med renoveringsarbetet inte kunnat uppnas.

Kommunen har darfor i en 6versyn gatt igenom nuvarande forhallningssatt till
prioriteringslistan for renoveringsplaner. Oversynen har resulterat i ett forslag dir
stora delar av prioriteringslistan stryks. Istéllet aterinfor kommunen mojligheten for
fastighetsigare att ansoka om planbesked for en enskild fastighet, s kallad
frimirksplanering. Resultat av arbetet redovisas i promemorian - Oversyn av
renoveringsplaner, daterad den 14 november 2022.

Omradesavgransningar

Utifran genomgang av befintliga detaljplaner, analys av fastighetsstorlekar, platsbesok,
topografi, landskapsbild, bebyggelsestruktur, vaxtlighet och gatuutformning har
specifika och sérskiljande kvaliteter och karaktirer pavisats. Med hansyn till dessa
aspekter har dokumentets geografiska avgransningar utformats, varfor dessa inte alltid
foljer vedertagna kommundelsgranser. Ensamma gardsmiljoer och hus utanfor
kommunens tatortsomraden har uteslutits i arbetet.
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Riktlinje kring detaljplanering i villaomraden

Overgripande principer

Taby ska utvecklas med kvalitet och genom omsorgsfull planering for attraktiva och
trygga miljoer for savil boende, foretagare som besokare. Halva Taby ska vara gront
och hela Téaby héllbart. Kommunen klargor i 6versiktsplanen Taby 2050 - staden pa
landet, antagen av kommunfullméktige den 19 april 2022 § 58, att stads- och
bostadsutveckling huvudsakligen ska ske i nirheten av Roslagsbanans stationer. Ovrig
bebyggelsestruktur, daribland kommunens smahus- och grupphusomraden, ska inte
genomga nagra storre forandringar utan behalla sin befintliga karaktar.

Villabebyggelsen i Taby kommun har sedan Roslagsbanans tillkomst pa 1880-talet i
olika takt vuxit fram ur odlingssamhallen, stationssamhéllen och
sommarstugeomraden, vilket gett kommunens delar olika kvaliteter och karaktirer. Av
den anledningen gar det inte att generalisera inriktningen for den framtida
utvecklingen av sméfastigheter i kommunen, utan olika forutsittningar giller pa olika
platser.

Vid all forandring genom ny detaljplan krivs att det nya forslaget fortsatt beaktar den
tydliga villakaraktaren och varnar om de kvaliteter som det berérda omradet innehar.
Nytillkommande bebyggelse ska tydligt kunna avlasas som villabebyggelse. Det kan till
stora delar uppnas genom att reglera fastighetsstorlek, hogsta tillditna
exploateringsgrad, antalet ligenheter samt tomt- och bebyggelsestrukturer. Pa vissa
strategiska, centrala platser kan det vara motiverat att fringa den traditionella
villabebyggelsen.

For att beakta och varna kulturhistoriskt intressanta bebyggelsemiljoer och byggnader,
kan det i specifika fall bli aktuellt att starka dessa varden. Bebyggelse som uppforts
tidigare dn 1920 utgor idag en begransad del av samhaillets bebyggelsebestand och ska
darfor beaktas vid forandring. Vid upprattande av nya detaljplaner kan darfor skydds-
och varsamhetsbestimmelser vara aktuella att infora.

For att tydliggora de platsspecifika varden som bor varnas anges i avsnittet
Omradesspecifika principer som ska uppfyllas vid prévning av ny detaljplan vad som
ska gilla vid forandring och vilka krav som ska uppfyllas vid ans6kan om planbesked.
Infoér ny planlaggning ska alltid den gillande detaljplanen studeras och beaktas. Det
kan finnas begransningar och forutsattningar som fortsatt ar géllande och darmed
paverkar framtagandet av ny detaljplan.
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Grupphusomraden &r inte lampliga att hantera med plandndring for en enskild
fastighet (frimarksplanering). Omradena &r i regel planerade med en tydlig och
medveten enhetlighet som fortsatt ska beaktas. Eventuella forandringar av detaljplan i
grupphusomraden bor darfor ske i ett storre och samlat grepp for att omradena inte ska
forlora sina viarden och kvaliteter.

Planeringsforutsattningar och aspekter att ta hansyn till vid planandring

Trots att de platsspecifika kriterier som anges i detta dokument uppfylls, kan
planbesked dnda nekas. En eller flera fragor kan behova utredas djupare innan det gar
att fatta beslut om att pdbérja ett nytt planarbete. Aven under pagiende planprocess
kan ovéntade fragor behova hanteras och utredas, vilket kan paverka genomforbarhet,
tid och kostnader. I vissa fall kan detta innebéra att detaljplanearbetet behover
avbrytas.

Foljande aspekter ar vanligt forekommande och kan innebira behov av utredning eller
medfora att positivt planbesked inte kan medges, trots att ovriga kriterier uppfylls:

e Roslagsbanans riksintresseprecisering och fastigheternas avstand till
Roslagsbanan.

e Buller och vibrationer samt ursparningsrisk fran Roslagsbanan.
e Riskavstand till priméara och sekundéara transportleder for farligt gods.
e Buller och luftkvalitet fran storre vagar.

e Nirhet till riksintresseomraden, till exempel f6r kulturmiljovard och
naturvard.

e Kulturhistoriskt vardefulla miljoer och byggnader. Byggnader som uppforts
tidigare dn 1920 ska sarskilt beaktas.

e Fornlamningar och fornlamningsomraden.
e Omraden med risk for 6versvamning vid extrema skyfall.

e Dagvattenhantering. Markatgirder far inte dndra flodet eller pa annat sitt
forsamra for intilliggande fastigheter.

e Begransningar i kommunal infrastruktur, till exempel vagar, VA-system och
ledningar.

e Storre markforandringar. Schaktning, sprangning eller markutfyllnader ska
undvikas.

e Hoga ekologiska virden.
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o Tillfartsbegransningar till och fran fastighet. Tillganglighetskrav méaste
kunna uppfyllas.

e Riskavstand fran verksamheter.

e Markfororeningar fran tidigare verksamheter, till exempel
handelstradgardar, bilverkstader och kemtvittar ska utredas.

e Strandskydd. Vid upprittande av ny detaljplan aterintrader strandskyddet
oavsett tidigare beslut och fragan om upphéavande behover hanteras i
planarbetet.

e Hojda havsnivaer. Hansyn behover tas till forhojda havsnivéaer.
Grundlaggning ska ske sa att niva pa fardigt golv ligger lagst +2,7 meter
(RH2000).

e Sikerstillande av fastighetsgranser.

e TFastighetsbildningslagen och rddande praxis. Lantmateriet ska kunna gora
bedomning om lamplig fastighetsbildning.

e Hainsyn till omgivande fastighetsidgare. En grundliggande forutsittning ar
att hansyn tas till grannar och omgivning i den utstrackning som kravs.

Kommunen ser med fordel att flera fastighetsdgare kan samverka och hantera samma
fragestillning inom en och samma detaljplan. Vid ans6kan om planbesked ska
mojligheten att samverka med grannar inom ett kvarter ha undersokts innan
planbesked kan ges.

Forutsattning for ny detaljplan i syfte att mojliggora styckning

I de fall en ansokan om planbesked gors i syfte att mojliggora styckning av en fastighet
for att bilda en eller flera nya fastigheter giller for berérda fastigheter att:

e Samtliga berorda fastigheter (ursprungsfastighet och tillkommande fastighet/-
er) maste uppfylla kravet pa omradesspecifik minsta fastighetsstorlek.

e Ursprungsfastigheten (Lott A) maste uppfylla riktlinjens procentangivelse
angaende storsta exploateringsgrad om 20%. En stor byggnad kraver siledes en
stor fastighet for att klara av utpekad exploateringsgrad.

¢ Den tillkommande fastigheten (Lott B) méste uppfylla bade procentangivelse
angaende storsta exploateringsgrad om 20% och forhalla sig till maximal
tillaten byggnadsarea (BYA) om max 200 kvm. Det innebér att en fastighet som
ar 800 kvm stor, kan tilldtas att maximalt bebyggas med 160 kvm byggnadsarea
(BYA). Inom en fastighet om 1 200 kvm, tillats dock max 200 kvm byggnadsarea
(BYA), vilket motsvarar ca 17% exploateringsgrad.
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Berdkningsmetoden utgar fran att ytorna ska uppfyllas for landareal. De fastigheter
som omfattar vattenomraden kan inte tillgodorikna ytorna for de delar som utgors av
vatten.

Nedan redovisas ett exempel pa styckning av en fastighet med en redan befintlig
huvudbyggnad, diar minsta tilldtna fastighet ar reglerad till 800 kvm och maximal
byggnadsarea (BYA) far vara hogst 20% av fastighetens yta. Inom begreppet
byggnadsarea ingar huvudbyggnad, komplementbyggnader och andra bygglovspliktiga
byggnader.

Sammanlagd fastighetsarea for Lott A och Lott B &r 1670 kvm

Lott A 870 kvm Ny foreslagen

fastighetsgréns Fastighetsgrans __>

Lott B 800 kvm

Minsta avstand mellan
huvudbyggnad och ,0m
fastighetsgrans -

40m
<>

En byggnad pa 234 kvm BYA kraver minst 1170 kvm stor
fastighet for att inte 6verskrida 20% exploateringsgrad.
Styckning enligt detta exempel ar darfor ej mojlig.

Exploateringen kan férdelas mellan huvudbyggnad

och komplementbyggnad, men far sammanlagt inte
overskrida 20 % av fastighetens totala storlek. En komplement-
byggnad ska alltid underordna sig huvudbyggnaden. En fastighet pd 870 kvm tillater som hégst en byggnad pa
174 kvm BYA, vilket ger 20% exploateringsgrad.

Minskas byggnaden ovan om 234 kvm BYA med 60 kvm,

kan exploateringsgraden om 20 % uppfyllas.

| exemplet ovan har huvudbyggnaden uppférts med

120 kvm BYA och 40 kvm BYA for komplement-

byggnaden. Sammanlagd kvm BYA blir dd maximala 160 kvm,
vilket ger en 20 % exploateringsgrad. Huvudbyggnad kan
uppfors om 160 kvm BYA, men da finns ingen kvarvarande
byggrétt kvar for komplementbyggnad.

| exploateringsgraden ingér huvudbyggnad och komple-
mentbyggnad. Bygglovsbefriade byggnader berdknas ej in

1
I
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I
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1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
I iden totala exploateringsgraden.

Exempel pa fastighetsbildning och exploateringsgrad.
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Omradesspecifika principer som ska uppfyllas vid provning av
ny detaljplan

Arninge-Ulina

Figur 1. Avgrénsning Aringe-Ullna. Vitskuggade omraden avser enhetliga grupphusomréaden och ér inte aktuella fér
frimérksplanering.

Karaktéarsdrag fér omradet:

Arninge-Ullna har under 2010-talet genomgétt en stor stadsomvandling, fran ett
lantligt jordbrukssamhalle med hasthagar till en blandad stadsmiljé med service, skola,
verksamheter och nya moderna bostider.

Den pagaende stadsutvecklingen har skett med omsorg och eftertanke for att kunna
bevara omrades historiska kvaliteter. Gardsmiljoer med dldre byggnader och
gronomraden med fornlamningar finns bevarade och integrerade i omradet. Den dldre
bebyggelsen utgors framst av lantliga byggnader kopplat till hast- och
jordbruksverksamheten som bedrivits pa platsen tidigare. Bebyggelsen omgardas av
adellovskog som tillfor karaktar till platsen.

Bostadsbebyggelsen som uppforts varierar fran traditionella och tidstypiska rad- och
grupphus till moderna stadsvillor. Naturen ar patagligt narvarande och angransar till
de flesta bostdderna. Generosa park- och skogsomraden bidrar med naturliga och
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lummiga kvaliteter. Fargséattning och materialval pa bebyggelsen harmoniserar med sin
naturliga omgivning.

Omradet regleras av tva nyligen uppriattade detaljplaner, D263 fran 2011 och D 305
fran 2015. Gillande detaljplaner anses vara aktuella och frimarksplanering ar endast
aktuellt i de fall tidigare fel i utbyggnad av detaljplanen skett eller pa grund av annan
omstandighet som nuvarande fastighetsagare inte rader over.

Risker eller andra forutséttningar som behéver beaktas vid fortsatt planering:

Buller fran storre vagar, risk for 6versvamning vid extrema skyfall, strandskydd, aldre
bebyggelse och fornlamningsomraden.

Forst nar genomforandetid for gillande detaljplan 16pt ut finns mgjligheten att ansoka
om planindring.

Omradesreglering

Frimarksplanering for de enhetliga gruppomradena ar inte aktuellt annat an i de fall da
eventuella uppenbara felaktigheter forekommer.

e Beakta bostadsomradenas enhetlighet
e Beakta eventuella risker och andra férutsattningar

e Beakta dldre bebyggelse
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Ella gard

VR,

—
- —

Figur 2. Avgrdnsning Ella gard. Vitskuggade omraden avser enhetliga grupphusomraden och &r inte aktuella for
frimérksplanering.

Karaktédrsdrag for omradet:

Ella gard utgors av savil kompakta, enhetliga rad- och kedjehus som friliggande villor.
Den aldsta delen utgors av 20-talet villor utmed Stockholmsviagen som tillkom kring
1950-talet. Bebyggelsen varierar i utformning och gestaltning.

Vister om villabebyggelsen paborjades under mitten av 1950-talet uppforandet av
rationella enkla kedjehus. Bostadslangorna har anpassats och placerats utefter ett
slingrande vagnat. Med generosa parker och omgardad vegetation skapades tidigt ett
gront och lummig intryck av omradet.

Nista utvecklingsetapp tillkom under 1970-talet langre vasterut i omradet. Omradet
byggdes ut med kompakta rad- och kedjehus. Byggnadsstilen och trafiksepareringen
ger ett tydligt avtryck fran den tidens ideal.
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De olika omradena regleras av olika detaljplaner. Den ursprungliga stadsplanen for
villorna bendmns S2. Detaljplanen saknar bestimmelse om minsta fastighetsstorlek.
Istillet regleras en stor andel av dessa fastigheter med fastighetsindelningsbestammel-
ser.

Risker eller andra férutséttningar som behéver beaktas vid fortsatt planering:

Buller utmed storre végar, risk for oversvamning vid extrema skyfall, eventuella
fororeningar fran tidigare verksamheter.

Omradesreglering:

Frimarksplanering avser villabebyggelsen. For de enhetliga grupphusomradena ar
frimarksplanering inte aktuellt annat an i de fall d& eventuella uppenbara felaktigheter
forekommer.

Minsta fastighetsstorlek 800 kvm for villatomterna

Total exploateringsgrad max 20% av fastighetsytan

Hogst 1 1agenhet per fastighet

Beakta eventuella risker och andra forutsattningar
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Ella park

Figur 3. Avgrénsning Ella park. Vitskuggade omraden avser enhetliga grupphusomraden och &r inte aktuella fér
frimérksplanering.

Karaktédrsdrag for omradet:

Ella park ar ett kuperat omrade som fran 1930-talet gradvis omvandlats fran
sommarstugor till permanenta villor. Ett mindre grupphusomréde forekommer i
nordvist. En storre utbyggnad av villor skedde under 1950- och 1960-talen. Det
forekommer manga tidstypiska byggnadsdetaljer och materialval i form av puts och
tegel fran denna period.

Tomter och vagar har omsorgsfullt anpassats till topografi och terrang. Bevarade bergs-
och skogspartier bidrar till en lummig och gron karaktar.

Den ursprungliga stadsplanen E12 fran 1929 har 6ver tid ersatts med nyare
detaljplaner. Ar 2019 antogs en ny 6vergripande detaljplan (D333) for stora delar av
omradet. Planen har beaktat och bekraftat omradets viarden och villakaraktar.
Marginell centrumutveckling och mindre flerbostadshus har mgjliggjorts i strategiska
lagen.
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Risker eller andra forutséttningar som behoéver beaktas vid fortsatt planering:

Buller utmed storre vagar, risk for oversvamning vid extrema skyfall, eventuella
fororeningar fran tidigare verksamheter.

Forst nar genomforandetid for giallande detaljplan 16pt ut finns mgjligheten att ansoka
om planindring.

Omradesreglering:

e Minsta fastighetsstorlek 800 kv

e Exploateringsgrad max 20% av fastighetsytan och max
200 kvm BYA

e Hogst 114genhet per fastighet

e Beakta eventuella risker och andra férutsiattningar

Taby kommun | Riktlinje for detaljplanering av enskilda smahusfastigheter i Taby kommun | Dnr KS 2022/327-20 | xxxx-
XX-XX



15(54)

[ & dRna

Figur 4. Avgrénsning Ensta.

Karaktédrsdrag for omradet:

Ensta utgors av ett dldre villasamhille som ar framvuxet utmed Roslagsbanan och i
narheten till Tabys centrala delar. Omradet har inspirerats av 1900-talets tidiga
planeringsideal. Byggnaderna och tomterna har omsorgsfullt anpassats till det
kuperade landskapet och de naturliga forutsiattningarna. Vagnitet slingar sig genom
omradet och skapar en oregelbundenhet med smala, intima gaturum. Bevarade
naturomréaden och den direkta niarheten till angransande natur- och
rekreationsomréaden skapar en gron och lummig karaktar.

Bebyggelsen skiftar fran tidstypiskt gedigen tegel- och putsarkitektur fran 1950- och
1960- talen till 1970-talets standardiserade kataloghus.

Planlaggningen har utgatt fran en storre omfattande styckningsplan E17 fran 1933, dar
storre glesa naturtomter tillskapades. Efter ett storre omfattande renoveringsarbete for
merparten av den ursprungliga planen antogs 2019 tva nya detaljplaner for omradet,
D336 och D342. Planerna har utgatt fran att bekrifta den befintliga bebyggelsen och sla
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vakt om omradets tydliga villakaraktar. Marginell centrumutveckling har méjliggjorts i
strategiska lagen. Detaljplan S121 fran 1973 géller i stora delar av omradets vastra del.

Risker eller andra forutséttningar som behoéver beaktas vid fortsatt planering:

Narhet till Roslagsbanan, buller utmed jarnvag och storre vagar, risk for 6versvamning
vid extrema skyfall, eventuella féroreningar fran tidigare verksamheter

Forst nar genomforandetid for giallande detaljplan 16pt ut finns mgjligheten att ansoka
om planindring.

Omradesreglering:

e Minsta fastighetsstorlek 800 kvin

e Exploateringsgrad max 20% av fastighetsytan och max
200 kvm BYA

e Hogst 114genhet per fastighet

e Beakta eventuella risker och andra férutsattningar
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Figur 5. Avgransning Erikslund. Vitskuggade omraden avser enhetliga grupphusomréaden och éar inte aktuella fér
frimérksplanering.

Karaktédrsdrag for omradet:

Omrédet utgors av en enhetlig grupphusbebyggelse fran 1970-talet. De laga kubiska
byggnadskropparna har anpassats till omradets topografi. Centralt i omradet finns ett
storre skogsomrade, skola och idrottsplats som bryter av den tita bebyggelsen. Det
trafikseparerade viagnitet med parkeringsplatser i ytteromradena skapar ett intimt
gaturum med smala grander inom omréadet.

Erikslund bestar av fem storre bostadskvarter med konsekvent uppdelade fastigheter.
Bebyggelsens farg, form och material aterupprepas inom varje kvarter.

Den ursprungliga stadsplanen S171 fran 1973 ar fortfarande aktuell. Planen styr
noggrant byggnaders placering och har gjort att omradet lyckas behélla sin tydliga,
strikta och enhetliga karaktar. Gillande detaljplan regleras med gemensam byggritt.

Risker eller andra foérutséttningar som behéver beaktas vid fortsatt planering:
Buller frén storre vagar, risk for 6versvamning vid extrema skyfall. Tilligg och
forandring av omradet bor ske med forsiktighet. Ska forandringar tillatas, bor de ske i
samlat grepp.
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Omradesreglering:

Planering av enskilda fastigheter &r inte aktuellt for Erikslund, da hela omradet utgors
av sammanhallen grupphusbebyggelse. Eventuell forandring ska ske i ett samlat grepp.

e Hogst 114genhet per fastighet
e Beakta bebyggelsens enhetlighet.
e Beakta eventuella risker och andra forutsattningar

e Tillagg och forandring av omradet bor ske med
forsiktighet.
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Figur 6. Avgransning Gribbylund. Vitskuggade omraden avser enhetliga grupphusomraden och &r inte aktuella for

frimérksplanering.

Taby kommun | Riktlinje for detaljplanering av enskilda smahusfastigheter i Taby kommun | Dnr KS 2022/327-20 | xxxx-

XX-XX



20(54)

Karaktéarsdrag fér omradet:

Centralt placerat i omrédet ligger Gribbylunds gard, dar det fram till 1920-talet bedrevs
jordbruk och odling. Skogsomraden och dkerlandskap borjade styckas av for att
tillskapa tomter for fritidsindamal. Under 1940-talet borjade en permanentbyggelse
uppforas och sakteliga forandrades omradets karaktar. Fram till 1970-talet var
nuvarande Gribbylund relativt glest exploaterat. Darefter tog utvecklingen av
villafastigheter kraftigt fart. Omradet har ocksa utvecklats med grupphusbebyggelse
med tidstypiska planeringsideal, med mindre kompakta tomter och bostadslangor.
Byggnadernas farg, form och material kan tydligt kopplas till 1970- och 80-talen.

Delar fran det historiska odlingslandskapet gar fortsatt att utldsa kring de bevarade
gardsmiljoerna.

Viégnitet ar utbyggt efter sin tids planeringsidesal. Justeringar har gjorts for att
anpassa trafiknatet till busstrafik. Mellan de gruppvisa omréadena finns ett gent och
finmaskigt nit for gdende och cyklister.

Planlaggningen av Gribbylund har vuxit fram med en rad olika detaljplaner som
tillsammans skapar en sammanhéngande helhet. Varje detaljplan och delomréde bidrar
till kommundelen med sin speciella karaktar giallande farg, form och materialval.

Risker eller andra forutséttningar som behéver beaktas vid fortsatt planering:
Nirhet till Roslagsbanan, buller utmed storre vigar, strandskydd, risk for
oversvamning vid extrema skyfall, eventuella fororeningar fran tidigare verksamheter
och fornlamningar.

Omradesreglering:

Omréadesregleringen avser villabebyggelsen. For de enhetliga grupphusomradena ar
inte frimarksplanering aktuellt annat 4n i de fall d& eventuella uppenbara felaktigheter
forekommer.

e Minsta fastighetsstorlek 800 kv

e Exploateringsgrad max 20% av fastighetsytan och max
200 kvm BYA

e Hogst 11agenhet per fastighet

e Beakta eventuella risker och andra férutsiattningar
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Figur 7. Avgrénsning Lahéll

Karaktédrsdrag for omradet:

Lahall har sitt ursprung fran 1920-talet som ett sportstugeomrade. Med skogbekladda
héjdpartier intill Nasbyviken skapades goda forhallanden for den tidens nyvackta
friluftsideal. Enstaka spar fran historien kan utldsas i bevarade sportstugor, som idag
omvandlats till komplementbostad. Omréadet bytte relativt omgaende skepnad till ett
villaomréde och utvecklingen har darefter gradvis fortsatt. Det gar att avlasa tydliga
arsringar fran flera olika decennier i bebyggelsens utformning och materialval.

Bebyggelse, tomter och vagstruktur har konsekvent anpassats till den varierade
topografin.

Den ursprungliga stadsplanen N14 fran 1930-talet renoverades 2019 och ersattes med
detaljplanerna D339 och D344. Planerna slar vakt om den tydliga villakaraktiren i
detta kuperade omrade. Exploateringsgraden ar nagot mer begransad &n inom andra
liknande genomforda renoverade detaljplaner. Anledningen har varit att undvika storre
sprangningar, schaktning eller utfyllnader pa de kuperade tomterna.
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Risker eller andra forutséttningar som behoéver beaktas vid fortsatt planering:

Narhet till Roslagsbanan, buller utmed storre vagar, narhet till E18 och dess
riksintresse, risk for 6versvimning vid extrema skyfall, eventuella fororeningar fran
tidigare verksamheter och fornlamningar.

Forst nar genomforandetid for gillande detaljplan 16pt ut finns majligheten att ansoka
om planindring.

Omradesreglering:

e Minsta fastighetsstorlek 800 kv

e Exploateringsgrad max 20% av fastighetsytan och max
160 kvim BYA

e Hogst 11iagenhet per fastighet

e Beakta eventuella risker och andra forutsattningar
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Lottingelund

Figur 8. Avgrénsning Léttingelund. Vitskuggade omraden avser enhetliga grupphusomraden och ér inte aktuella for
frimérksplanering.

Karaktéarsdrag fér omradet:

Lottingelund ar ett lantligt omrade som under 1920-talet vaxte fram som ett
sommarstugeomrade. I takt med att den angransande kommundelen Gribbylund
utvecklades under 1970-talet, borjade aven utvecklingen av villabebyggelse for
Lottingelund bli intressant. I de uppréttade stadsplanerna L4 fran 1984 och L6 fran
1986 bekriftas stora villatomter med reglerad minsta fastighetsstorlek om 1200 kvm, i
syfte att behalla det lantliga och lummiga intrycket. Vid framtagandet av detaljplanerna
bedomdes det viktigt att sla vakt om omradets lantliga karaktar.

Bebyggelseutformningen skiftar i karaktar och utryck. Bebyggelsen spanner fran
enklare hus med spér fran tidigare sommarstugebyggelse till mer moderna
arkitektritade byggnader. Den skiftande terrdngen och omgardande skogs- och
odlingslandskapet forstarker det lantliga intrycket.

Ar 2016 planlades ett omrade for radhusbebyggelse lings med Lottingelundsviigen och
kort darefter uppfordes en enhetlig bebyggelse. Sedan 2019 pagar ett liknande
planarbete som angransar till detta omrade.
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Risker eller andra forutséttningar som behoéver beaktas vid fortsatt planering:

Enskilt huvudmannaskap for vag och VA, buller frén storre vagar, risk for
oversvamning vid extrema skyfall, eventuella fororeningar fran tidigare verksamheter.

Omradesreglering:

e Minsta fastighetsstorlek 1200 kv

e Exploateringsgrad max 20% av fastighetsytan och max
200 kvm BYA

e Hogst 114genhet per fastighet

e Beakta eventuella risker och andra férutsiattningar
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Lovbrunna

Figur 9. Avgrénsning Lévbrunna.

Karaktédrsdrag for omradet:

Lovbrunna planlades for bostadsbebyggelse i borjan pa 2000-talet. Omradet var
tidigare ett odlingslandskap med den gamla gardsmiljon Lovbrunna i centrum. Viss
smahusbebyggelse forekom. Med den nya detaljplanen féljde en betydligt tatare
kommundel, med detaljerade utformningsbestimmelser for sévil villor, flerfamiljshus
som for verksamhetsomradet.

Den gamla gardsmiljon ar riven, men ny bebyggelse dr uppford med inspiration fran
den aldre bebyggelsen som under planeringen av det nya omradet framholls som en

betydelsefull kulturbirare. Lindallén som stracker sig genom de centrala delarna av

Lovbrunna har bevarats och utgor numera ett gang- och cykelstrak.
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Fastighetsstorlekar regleras olika inom planomradet, med syfte att beakta de
angriansande natur- och kulturvirdena.

De detaljplaner som reglerar bostadsbebyggelsen bendmns D215 och D299. De tva
detaljplanerna bedoms vara aktuella och de regleringar som planen anger om minsta
fastighetsstorlekar och bebyggelsens exploateringsgrad ar vil anpassade efter omradets
forutsattningar. Frimarksplanering ar darfor inte aktuellt i detta omrade annat dn i de
eventuella fall da uppenbara felaktigheter forekommer.

Risker eller andra férutséttningar som behéver beaktas vid fortsatt planering:

Kanda fornlamningar i anslutning till omradet. Angransande riksintresseomrade for
kulturmiljovarden, risk for 6versvimning vid extrema skyfall.

Omradesreglering:

Minsta fastighetsstorlek: Anges i gillande detaljplan
e Exploateringsgrad: Anges i gillande detaljplan

e Hogst 114genhet per fastighet

e Beakta eventuella risker och andra férutsattningar

e Beakta kulturmiljéaspekter och fornlamningsomrade
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Figur 10. Avgrénsning Nésby park norra. Vitskuggade omréden avser enhetliga grupphusomraden och &r inte aktuella
for frimarksplanering.

Taby kommun | Riktlinje for detaljplanering av enskilda smahusfastigheter i Taby kommun | Dnr KS 2022/327-20 | xxxx-
XX-XX



28(54)

Karaktéarsdrag fér omradet:

Omrédets ursprungliga utformning harstammar fran tva byggnadsplaner. Den sodra
delen av detta omréde ar uppbyggt fran byggnadsplanen N10 fran 1927. Den norra
delen har sitt ursprung fran byggnadsplanen V1 fran 1935. Bada planerna hamtar tydlig
inspiration fran det tidiga 1900-talets naturorienterande stadsplaneideal med storre
tomter och betydelsefull gronska.

Omrédet har vuxit fram fran ett sommarstugeomrade och enstaka villor. Genom
jarnvagens utbyggnad utvecklades séaval villabebyggelsen som omradet kring
Nisbypark centrum. Omradet har 4n idag en tydlig naturkaraktiar med ett slingrande
och terranganpassat vagnat. Tomterna och bebyggelsen har ocksa anpassats till den
skiftande terrangen. Omréadet utmed Centralviagen fran Nasbypark centrum till
Nisadngsbadet ar vilbevarat med en tydligt bevarad tomtstruktur, konsekvent
indragna hus fran gatan och stor andel bevarad gronyta. Centralvigens raka dragning
och visuella kontakt med vattnet ger omradet stora allménna virden.

Bebyggelsen i 6vriga delar av omradet varierar i utformning och materialval som
spanner 6ver hela 1900-talets olika epoker. Variationen visar pa den gradvisa
utvecklingen som skett i omradet.

Inom omradets nordvéstra del vixte under 1950-talet det enhetliga grupphusomradet
Norskogen fram. Byggnadsplanen N25 (1956) banade vag for ett rationellt och for den
tiden modernt bostadsomrade. Bebyggelsen ar 1ag med flacka tak och anpassad efter
terrangen och vigdragningen. Skogen och naturen ar patagligt narvarande, vilket
bidrar till ett gront intryck av omradet.

Risker eller andra férutséttningar som behéver beaktas vid fortsatt planering:

Buller utmed storre véagar, risk for 6versvamning vid extrema skyfall, eventuella
fororeningar fran tidigare verksamheter, hansyn till tomt- och bebyggelsestruktur.

Omradesreglering:

Omradesregleringen avser villabebyggelsen. Frimérksplanering for det enhetliga
grupphusomradet ar inte aktuellt annat an i de fall dd uppenbara felaktigheter
forekommer.
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Minsta fastighetsstorlek 1000 kv

Exploateringsgrad max 20% av fastighetsytan och max
200 kvim BYA

Hogst 1 1agenhet per fastighet
Beakta Norskogens enhetliga bebyggelsekaraktir
Beakta eventuella risker och andra forutsattningar

Beakta tomtstrukturen invid Centralvagen
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Figur 11. Avgrénsning Nésby park sédra. Vitskuggade omraden avser enhetliga grupphusomraden och &r inte aktuella
for frimarksplanering.

Karaktéarsdrag fér omradet:

Villaomradet ar framvuxet pa Nasby slotts tidigare dgor. I samband med
Roslagsbanans tillkomst blev omradet mer tillgdngligt och attraktivt. I den forsta
byggnadsplanen N9 fran 1934 belystes tradgardsstadens stadsplaneideal, vilket tydligt
praglar omradet dn idag. De stora och generdsa tomterna har vil anpassas till
terrangen och det slingrande viagnéatet. Byggnaderna ar ofta indragna fran gatan och ger
plats at gronska och trad. Tillsammans med flertalet sparade gronomréaden och
bevarade alléer skapas ett gront och lummigt intryck av omrédet.

Bebyggelsens utformning och materialval varierar och spanner 6ver hela 1900-talets
olika epoker och visar den gradvisa utvecklingen av omradet.
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Ett enhetligt omrade med sammanbyggda hus aterfinns lings med Lénga raden. Den
laga och tita byggelsen ansluter till slottets gronomraden.

Risker eller andra forutséttningar som behoéver beaktas vid fortsatt planering:

Buller utmed storre vagar, risk for oversvamning vid extrema skyfall, eventuella
fororeningar fran tidigare verksamheter, strandskydd, forh6jda havsnivéer, tradalléer
och hansyn till tomt- och bebyggelsestruktur.

Omradesreglering:

Friméarksplanering for det enhetliga grupphusomradet ar inte aktuellt annat &n i de fall
da uppenbara felaktigheter forekommer.

e Minsta fastighetsstorlek 1200 kv

e Exploateringsgrad max 20% av fastighetsytan och max
200 kvm BYA

e Hogst 11iagenhet per fastighet
e Beakta Langa radens enhetliga bebyggelsekaraktir

e Beakta eventuella risker och andra férutsattningar
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Figur 12. Avgrénsning Nésby park véstra. Vitskuggade omraden avser enhetliga grupphusomraden och ér inte aktuella
for frimarksplanering.

&

Karaktéarsdrag fér omradet:

Denna del av Nasbypark har sitt ursprung i den omfattande byggnadsplanen N13 fran
1935, med tydlig inspiration fran 1910- och 1920-talens idéer om tradgardsstaden. Den
karaktaristiska Nasby allé skir igenom omradet och pdminner om Nisby slotts historia.
Bebyggelsen forhaller sig konsekvent till gatan med tydligt indragna hus och vil
tilltagen forgardsmark. Ovriga omriden har utformats med en tydlig anpassning till
natur och terriang, vilket gjort att det grona och lummiga intrycket fortfarande ar
betydande for omradet. Omradet har d4ven behallit mycket av sin ursprungliga
bebyggelsekaraktir och storre tomtstruktur, vilket bedoms vara en kvalitet for omradet.

Utmed Falkvagens vastra del samt Eremitvagen finns en senare beslutad stadsplan, S11
fran 1952. Planen reglerar ndgot mindre fastighetsstorlekar dn 6vriga delar av omradet.
Bebyggelsen har anpassats och forhaller sig till de mindre fastighetsstorlekarnas
forutsattningar. Tva storre sammanhangande grupphusomraden fran 1970-talet
respektive 1990-talet skapar ett avbrott i villabebyggelsen.
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Utmed Falkvégen och Vedettvigen finns ett dldre vilbevarat grupphusomrade med
tidstypiskt arkitektur fran 1950-talet.

Risker eller andra forutséttningar som behoéver beaktas vid fortsatt planering:
Buller utmed storre vagar, risk for oversvamning vid extrema skyfall, eventuella
fororeningar fran tidigare verksamheter, biotopskyddade allétrad utmed Nésby allé,
hansyn till tomt- och bebyggelsestruktur.

Omradesreglering:

Omrédesregleringen avser villabebyggelsen. For det enhetliga gruppomradet ar det inte
aktuellt med frimérksplanering annat an i de fall d& eventuella uppenbara felaktigheter
forekommer.

e Minsta fastighetsstorlek 1200 kvm

e Exploateringsgrad max 20% av fastighetsytan och max
200 kvm BYA

e Hogst 114genhet per fastighet

e Beakta enhetlig bebyggelse langs Falkviagen och
Vedettviagen

e Beakta Nasby allé

e Beakta eventuella risker och andra férutsiattningar
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Figur 14. Avgrénsning Roslags-N&sby (Mosstorp). Vitskuggade omraden avser enhetliga grupphusomraden och &r inte
aktuella for frimarksplanering.
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Karaktéarsdrag féor omradet

Omrédet vixte fram i borjan av 1900-talet kring jarnvégsstationen. Planeringen var
inspirerad av 1910-talets idéer om tradgardsstaden. Omradet ar kuperat och utbyggt
med ett vignat som anpassats efter topografi och natur. Villaomréadet utgors av stora
gronskande tomter. Flertalet aldre, individuellt utformade villor finns bevarade och
bidrar till omradets karaktar. Husen ar ofta indragna fran gatan och bidrar till
upplevelsen av grona gaturum. Allméanna parkomraden och bevarade skogsomraden
forstarker den grona karaktaren.

Trots att flera senare detaljplaner och frimarksplaner uppréttats i omradet, gar det
fortfarande att utlasa sparen fran den ursprungliga stadsplanen N15 fran 1926. Vid
utvecklingen av omréadet har de stora tomtstorlekarna och byggnaderna fortsatt
anpassats till terrangen.

Risker eller andra férutséttningar som behéver beaktas vid fortsatt planering:

Narhet till Roslagsbanan och dess riksintresse, Narhet till E18 och dess riksintresse,
buller utmed storre vagar, risk for 6versvimning vid extrema skyfall samt eventuella
fororeningar fran tidigare verksamheter, hansyn till tomt- och bebyggelsestruktur.

Omradesreglering:

e Minsta fastighetsstorlek 1000 kvm

e Exploateringsgrad max 20% av fastighetsytan och max
200 kvm BYA

e Hogst 11iagenhet per fastighet

e Beakta eventuella risker och andra forutsattningar
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Roslags-Nasby (Enhagsbacken)

ey
L wampaien 5 T
=S [
e y -
E_'Ifﬂ_—- jemien | /‘ = ‘th-ﬂ"“j- / /I ;EH‘W‘
i [ [— cohshte
777
/

|

ROSLAGS-NASBY
a1

-]

N\ =
o

Figur 15. Avgrédnsning fastigheter ldangs Enhagsbacken.

Karaktérsdrag for omradet:

Under mitten av 1960-talet planlades stora delar av Enhagens verksamhetsomrade. I
samband med omréadets utveckling forbattrades aven tillgdngligheten till omradet.
Enhagsviagen knot nu ihop Roslags-Nasby med Tabyvagen/Enebyvagen. Kort darefter
anlades Enhagsbacken och en traditionellt tidstypiskt bebyggelse uppfordes pa vardera
sidan av gatan.

Detaljplanen S75 fran 1966 reglerar inte minsta fastighetsstorlek. Istillet regleras
hogsta tillatna exploateringsgrad och begransning genom punktprickad mark. En
senare uppford frimarksplan har upprattats dar forutsattningarna forandrats.

Risker eller andra férutséattningar som behéver beaktas vid fortsatt planering:

Narhet till industriverksamheter, risker kopplade milj6- och hilsostorande
verksambheter, risk for 6versvamning vid extrema skyfall, buller fran storre vagar.

Omradesreglering

e Minsta fastighetsstorlek 800 kvin

e Exploateringsgrad max 20% av fastighetsytan och max
200 kvim BYA

e Hogst 114genhet per fastighet

e Beakta eventuella risker och andra férutsattningar
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Figur 16. Avgrénsning Skarpédng. Vitskuggade omraden avser enhetliga grupphusomraden och &r inte aktuella for
frimérksplanering.

Karaktédrsdrag for omradet:

Skarpiang genomgick under 1970- och 1980-talen en stor forandring da omradet
omvandlades fran ett sommarstugeomrade till permanentboende med villor och
grupphus. Omradet byggdes upp med en tydlig villakvartersstruktur och bebyggelsen
har ofta placerats en bit in pa tomten och skapat en tydlig forgardsmark. Arkitekturen
ar tidstypisk och sammanhallen. Grupphusomréadena ar enhetligt utformade och
angransar ofta till ett gronomrade.

Omrédet ar uppbyggt med ett differentierat vagnat med allt fran storre matargator for
genomfart till medelstora och mindre slingrande intima gator.
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Planldggningen utgar ifran de tre storre detaljplaner: S 110 fran 1972, S135 fran 1975
och S185 fran 1979. Darutéver har flertalet mindre planer upprittats. Trots en stor
variation och méngd av reglerande detaljplaner har omradet en sammanhéllen och
tydlig karaktar.

Risker eller andra férutséttningar som behéver beaktas vid fortsatt planering:

Buller utmed storre végar, risk for 6versvaimning vid extrema skyfall, strandskydd,
eventuella fororeningar fran tidigare verksamheter.

Omradesreglering

Omradesregleringen avser villabebyggelsen. Frimarksplanering for det enhetliga
grupphusomradet ar inte aktuellt annat dn i de fall d& uppenbara felaktigheter
forekommer.

e Minsta fastighetsstorlek 800 kv

e Exploateringsgrad max 20% av fastighetsytan och max
200 kvm BYA

e Hogst 11iagenhet per fastighet

e Beakta enhetliga grupphusomraden

e Beakta eventuella risker och andra forutsattningar
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Figur 17. Avgrénsning Taby Kyrkby. Vitskuggade omraden avser enhetliga grupphusomraden och &r inte aktuella fér
frimérksplanering.

Karaktédrsdrag for omradet:

Taby kyrkby har en 1dng historia som kommunens dldsta villasamhalle och var lange
kommunens centralort. Den medeltida Taby kyrka har haft inverkan pa byns struktur
och tomtutformning nar samhallet vaxte fram. Det gar fortfarande att utlasa
grundstrukturen frén det tidiga 1900-talets villastadsplanering inom vissa delar.

Omrédet ar ursprungligen uppbyggt med val tilltagna villatomter diar bebyggelsen ofta
ligger indragen fran gatan och skapar tydliga grona gaturum. Det forekommer
individuellt valbevarade villor med kulturhistoriskt intressanta detaljer. Delar av
byggnadsbestédndet skyddas i detaljplan med planbestammelser om forvanskning eller
rivning. Den dldre bebyggelsen finns utspridd 6ver hela Taby kyrkby, med viss
koncentration kring kyrkan och de norra delarna.

Det slingrande vagnitet dr anpassat till landskapets kuperade terrang. Storre viagar och
jarnvag skar igenom omradet.
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Téaby kyrkby har gradvis utvecklats, vilket aterspeglas i de olika villornas
utbyggnadsperiod och uttryck. Under 1970-talet genomférdes en centrumsatsning och
till f6]jd av denna tillkom flera enhetliga grupphusomraden med tidstypiska stilideal.
Under 1980-talet skedde en generell fortatning av villatomterna.

De ursprungliga stadsplanerna har i stor utstrackning ersatts med senare detaljplaner.
Trots en markant expansion av Taby kyrkby over tid, har den tydliga villakaraktaren
och bykanslan behallits. Omradets lantliga inramning med skogspartier och
odlingslandskap forstarker intrycket.

Risker eller andra férutséttningar som behéver beaktas vid fortsatt planering:

Aldre och kulturhistoriskt intressant bebyggelse, nirhet till Roslagsbanan, buller utmed
storre vagar, risk for 6versvamning vid extrema skyfall samt eventuella fororeningar
fran tidigare verksamheter.

Omradesreglering:

Omradesregleringen avser villabebyggelsen. Frimérksplanering for de enhetliga
grupphusomradena ar inte aktuellt annat an i de fall da uppenbara felaktigheter
forekommer.

e Minsta fastighetsstorlek 800 kv

e Exploateringsgrad max 20% av fastighetsytan och max
200 kvm BYA

e Hogst 11iagenhet per fastighet
e Beakta enhetliga grupphusomraden
e Beakta utpekad kulturhistorisk bebyggelse

e Beakta eventuella risker och andra férutsattningar
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Taby kyrkby, (Byle)
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Figur 18. Avgrénsning Taby Kyrkby, Byle. Vitskuggade omraden avser enhetliga grupphusomraden och &r inte aktuella

for frimérksplanering.

Karaktédrsdrag for omradet:

Denna nordostliga del av del av Taby Kyrby utgjorde under en langre period ett omréade

for sommarstugor med endast ett fatal permanenta bostidder. Bostaderna lag djupt

inbaddade i skog och natur. Under tidigt 2000-tal paborjades planeringen av ett storre

fornyelseomrade for villor och mindre flerbostadshus med tydlig inspiration fran
tradgardsstadens grona ideal. Omradet ar utbyggt i tva 6verlappande etapper med
totalt cirka 300 bostader samt en forskola.

Detaljplanerna D219 och D233 har reglerats med stora fastigheter om minst 1 200

kvadratmeter, med syfte att bibehélla det grona och glesa intrycket av omradet. Husens
utformning och placering pa tomterna skiljer sig nagot at och skapar en variation langs
det slingrade viagnatet. Den ljusa fargsattningen och materialvalet binder ihop omrédet

till en tidsenlig helhet.
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Risker eller andra férutséttningar som behoéver beaktas vid fortsatt planering:

Buller utmed storre vagar, risk for oversvamning vid extrema skyfall

Omradesreglering:

Omrédesregleringen avser villabebyggelsen. Frimarksplanering for de enhetliga
grupphusomradena &r inte aktuellt annat 4n i de fall da uppenbara felaktigheter
forekommer.

e Minsta fastighetsstorlek 1200 kvm

e Exploateringsgrad max 20% av fastighetsytan och max
200 kvm BYA

e Hogst 114genhet per fastighet

e Beakta eventuella risker och andra férutsiattningar
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Figur 19. Avgrénsning Vallabrink. Vitskuggade omraden avser enhetliga grupphusomraden och &r inte aktuella for
frimérksplanering.

Karaktéarsdrag fér omradet:

Vallabrink domineras av bebyggelse fran 1970-talet. I omradet nordost om Tabyvigen
utgors bebyggelsen till storsta delen av typhus, medan det i den syddstra delen dr négot
mer varierad bebyggelse. Kvartersstrukturen ar tydlig och bebyggelsen har placerats
med indrag fran gatan och skapat en tydlig forgardsmark. Arkitekturen ar
sammanhallen och tidstypisk med kopplingar till 1970-talet.

Omrédet har ett differentierat vignéat, med allt fran storre matargator for genomfart,
till mindre anpassade kvartersgator.

Omrédet regleras av ett antal detaljplaner, dar detaljplan S134 fran 1974 omfattar den
véstra halvan av omradet.
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Risker eller andra férutséttningar som behoéver beaktas vid fortsatt planering:

Buller utmed storre vagar, risk for oversvamning vid extrema skyfall samt eventuella
fororeningar fran tidigare verksamheter.

Omradesreglering:

Omradesregleringen avser villabebyggelsen.

e Minsta fastighetsstorlek 800 kvin

e Exploateringsgrad max 20% av fastighetsytan och max
200 kvm BYA

e Hogst 114genhet per fastighet

e Beakta eventuella risker och andra forutsattningar
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Figur 20. Avgrédnsning Vallatorp. Vitskuggade omraden avser enhetliga grupphusomraden och &r inte aktuella for
frimérksplanering.

Karaktéarsdrag fér omradet:

Vallatorp ar ett tidstypiskt grupphusomréde fran slutet av 1970-talet och borjan av
1980-talet. Det bestér i huvudsak av rad-, par- och kedjehus i olika kombinationer och
har ett litet centrum med butiker och flerbostadshus som i formsprak anknyter till
ovrig bebyggelse. En liten del i omradets norra del utgors av friliggande villor pa
relativt smé tomter.

Omrédet omfattas av stadsplanen S143 fran 1964. De delar som berdér rad-, par-, och
kedjehusen har nyligen renoverats. Den nya detaljplanen, D303, bekriftar
bebyggelsens forandrade utformning. Frimarksplanering ar inte aktuellt for
grupphusbebyggelsen.

Kvarstdende villabebyggelse regleras fortsatt i ursprunglig stadsplan.

Risker eller andra forutsattningar som behéver beaktas vid fortsatt planering:

Risk for 6versvamning vid extrema skyfall, buller utmed storre vagar.
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Omradesreglering:

Omrédesregleringen avser villabebyggelsen. Frimarksplanering for de enhetliga
gruppomradena ir inte aktuellt annat 4n i de fall da eventuella uppenbara felaktigheter
forekommer.

e Minsta fastighetsstorlek 800 kv

e Exploateringsgrad max 20% av fastighetsytan och max
200 kvm BYA

e Hogst 11iagenhet per fastighet
e Beakta enhetlig grupphusbebyggelse

e Beakta eventuella risker och andra forutsattningar
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Figur 21. Avgrénsning Viggbyholm norra.

Karaktédrsdrag for omradet:

Villabebyggelsen i Viggbyholm vixte fram kring 1900-talets borjan i samband med att
jarnvagen byggdes ut. Villakvarteren norr om jarnviagen och utmed Ronningesjon var
allra forst ut att bebyggas. Detta blev startskottet pa den gradvisa expansion som foljde
fran det stationsnira villasamhallet, till den mer omfattande expansionen av
Viggbyholms park- och tradgardsstad. En stor del av det dldre villabestandet ar vél
bevarat.

Omrédet i sin helhet foljer en naturnara grundstruktur med ett slingrande vagnat som
anpassasats till terrdangen. Omradet priglas av den gamla stadsplanens grundstruktur
med en blandning av villor som stilmissigt representerar alla 1900-talets decennier. En
viss forandring i tomtstrukturen har skett over tid. Nya fastigheter har bildats och
bebyggelsen har da placerats narmare gaturummet eller lingre in pa ursprunglig
fastighet. Omréadet har darmed fatt en nagot mer tatbebyggd struktur och karaktar.

Viggbyholm regleras av detaljplan V1 fran 1935. For att sla vakt om villakaraktarens
betydelse och motverka oonskad utveckling av omradet upprattades dokumentet,
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Riktlinjer for bygglov inom V01, daterad 22 april 2008. Skriften framhaver
smahusbebyggelsens betydelse och reglerar en begransning i antalet lagenheter per
fastighet. Detaljplanen ska renoveras med avseende pa bestimmelsen om max en
lagenhet per fastighet i syfte att bli juridiskt bindande.

Risker eller andra forutséttningar som behoéver beaktas vid fortsatt planering:

Roslagsbanan och dess riksintresse, E18 och dess riksintresse, buller utmed storre
vagar, eventuella fororeningar fran tidigare verksamheter, strandskydd invid
RoOnningesjon, risk for 6versvimning vid extrema skyfall samt fornminne/fornlimning
i nordvast.

Omradesreglering:

e Minsta fastighetsstorlek 800 kv

e Exploateringsgrad max 20% av fastighetsytan och max
200 kvm BYA

e Hogst 11iagenhet per fastighet

e Beakta eventuella risker och andra forutsattningar
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i—'igur 22. Avgrénsning Viggbyholm sédra. Vitskuggade omraden avser enhetliga grupphusomraden och &r inte aktuella '
fér friméarksplanering.

Karaktédrsdrag for omradet:

Bebyggelsen har gradvis vuxit fram sedan borjan pa 1900-talet. S6dra delen av
Viggbyholm &r beldget mellan E18 och Stora Vartan. Omréadet kdnnetecknas av ett
organiskt vignat som slingrar sig ut fran en central punkt och med hansyn till
topografin. I soder moter bebyggelsen vattnet och Viggbyholms bathamn. Omradet ar
lummigt och gront med flera inflikade parkstrak. Tomterna ar 6verlag vél tilltagna och
bebyggelsen ar ofta tillbakadragen med tydlig forgardsmark. Idag ar villabestandet
varierat med alltifran stram 1920-talsklassicism till moderna kataloghus och
arkitektritade hus.

Omréadet praglas fortfarande i hog grad av den ursprungliga planeringen, vilket ocksa
bidragit till omradets karaktar.

Omrédet regleras av detaljplan V1 fran 1935. For att sla vakt om villakaraktirens
betydelse och motverka oonskad utveckling av omradet upprattades dokumentet,
Riktlinjer for bygglov inom V01, daterad 22 april 2008. Skriften framhaver
smahusbebyggelsens betydelse och reglerar en begransning i antalet lagenheter per
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fastighet. Detaljplanen ska renoveras med avseende pa bestimmelsen om max en
lagenhet per fastighet i syfte att bli juridiskt bindande.

Risker eller andra forutséttningar som behoéver beaktas vid fortsatt planering:

Buller frén storre vagar, risk for 6versvamning vid extrema skyfall, eventuella
fororeningar fran tidigare verksamheter, strandskydd invid Stora Vartan, forhojda
havsnivaer.

Omradesreglering:

Omrédesregleringen avser villabebyggelsen. Frimarksplanering for enhetliga
grupphusomraden ar inte aktuellt annat 4n i de fall da uppenbara felaktigheter
forekommer.

e Minsta fastighetsstorlek 1000 kvm

e Exploateringsgrad max 20% av fastighetsytan och max
200 kvm BYA

e Hogst 114genhet per fastighet

e Beakta eventuella risker och andra férutsattningar
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Figur 23. Avgrédnsning Visinge. Vitskuggade omraden avser enhetliga grupphusomraden och é&r inte aktuella for
frimérksplanering.
Karaktédrsdrag for omradet:

Visinge har vuxit fram ur ett omrade med glest bebyggda sommarstugor. Omradet
expanderade kraftigt under 1980-talet, vilket sammanfoll med Bergtorpsviagens och
Nya Tabyvagens framdragning 1985 samt 6ppnandet av Visinge station 1986.

Omrédet har en blandad karaktar av sévil villabebyggelse med sma tomter som
grupphusomraden av olika storlek. Visinge priglas av sammanhaéllen trahusbebyggelse
med enkel formgivning och tidstypiskt stilideal.

Risker eller andra forutséttningar som behéver beaktas vid fortsatt planering:

Narhet till Roslagsbanan, buller fran storre végar, risk for 6versvimning vid extrema
skyfall samt eventuella fororeningar fran tidigare verksamheter.
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Omradesreglering

Omrédesregleringen avser villabebyggelsen. Frimérksplanering for grupphusomraden
ar inte aktuellt annat 4n i de fall da uppenbara felaktigheter forekommer.

e Minsta fastighetsstorlek 800 kv

e Exploateringsgrad max 20% av fastighetsytan och max
200 kvim BYA

e Hogst 114genhet per fastighet
e Beakta enhetlig grupphusbebyggelse

e Beakta eventuella risker och andra forutsattningar
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Bastuholmen
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Figur 24. Avgrénsning Bastuholmen

Karaktédrsdrag for omradet:

Nir Nasby slott 1932 silde 6n till Nasby fastighetsbolag tillskapades 30 likvardiga
privata bostadsfastigheter pa Bastuholmen. Husen som uppfordes var av enklare
sommarstugekaraktar. Pa senare tid har de praktiska forutsittningarna forbattrats
genom tillforlitlig elforsorjning, anslutning till kommunalt vatten och bredband.
Byggnaderna har over tid rustats upp, men haller fortsatt en enkel och lantlig karaktar.
On bebos frimst av sommargister, men det forekommer ett fatal &ret runt-boenden.

Den hittills enda byggnadsplanen fran 1933 ar fortsatt aktuell. Tomtindelningen stér sig
val mot den ursprungliga indelningen med langsmala tomter. Fortatning genom nya
fastighetsbildningar bor undvikas.

Risker eller andra férutséttningar som behéver beaktas vid fortsatt planering:

Strandskydd, risk for 6versvamning vid extrema skyfall och forhojda havsnivaer.
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Omradesreglering:

e Minsta fastighetsstorlek 1500 kvm

e Exploateringsgrad max 20% av fastighetsytan och max
200 kvm BYA

e Hogst 114genhet per fastighet

e Beakta eventuella risker och andra férutsiattningar

Aldre planeringsunderlag och rapporter

Nedan redovisas de underlag som legat till grund i arbetet med att konkretisera och
beskriva viarden, kvaliteter och karaktirer for respektive omrade:

e Integrerad landskapskaraktirsanalys - Taby kommun ILKA, 2019-12-19

e Stadsbyggnadskaraktirer - Riktlinjer for byggande och fastighetsforandringar i
villa- och grupphusomraden, 2012-06-14.

e Oversiktsplan Tiby 2050 - Staden p4 landet, 2022-04-19

e Riktlinjer for bygglov inom detaljplan V 01, rev.2008-04-03
e Riktlinjer fér Norra Ella gard, 1992-08-18

e Miljoprogram for Nasby Park, 2003-05-06

e Miljoprogram for Norskogen, 2006-06-13

e Regler och rad for bebyggelse i Ostra Byle, 1985-10-01
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