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SAMHALLSUTVECKLINGSKONTORET
Robert Nilsson Stadsbyggnadsnamnden 2019-02-12

Detaljplan for del av fastigheter inom Lahall — beslut om
godkannande

Sammanfattning

Syftet med detaljplanen dr att skapa béttre planmaéssiga forutsattningar for fastigheterna inom
del av Lahill som regleras med detaljplanen N14. Den gillande detaljplanen ir cirka 9o ar
gammal och overensstimmer inte helt med verkligheten.

Detaljplanen N14 reglerar bl.a. fastigheternas storlek om 1 500 kv och att endast 10 % av
marken far bebyggas. Flertalet avvikelser och dispenser har medgivits mot planen.
Detaljplanen har brutits upp med mindre detaljplaner for sévil hela kvarter som for enstaka
fastigheter. Detta har bidragit till att fastigheter som angrénsar till varandra kan ha vildigt
olika planforutsattningar.

Planforslaget ar utformat for att skapa jamlika och réttvisa forutsattningar for berérda
fastigheter inom planomradet. Planen har for avsikt att efterstrava en balans mellan bevarande
och utveckling. Genom en uppdaterad detaljplan kan man skapa rattvisa och rittssikra
planforutsattningar for saval fastighetsdgare och grannar som beslutsfattare.

Under april 2018 sindes planforslaget ut pa granskning och direfter har inkomna synpunkter
omhandertagits och bearbetats till antagandeforslaget.

De huvudsakliga forandringar som nu genomforts ar att planomradet har minskat i
omfattning. De fastigheter som finns placerade inom 25 meter frin Roslagsbanan har
exkluderats i denna detaljplan. Istillet kommer de hanteras i separat detaljplan. I 6vrigt har
fortydliganden kring buller och VA-ledningar gjorts.

Planen bedoms inte medféra betydande miljépaverkan i lagens mening och miljofrigorna
redovisas i planbeskrivningen.

Forslag till beslut

Stadsbyggnamnden godkanner detaljplanen for fastigheter inom del av Lahill, och foreslar
kommunfullmaktige att anta detaljplanen.

Planen antas inte medfora betydande miljopaverkan.
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Arendet

Den forstudie som kommunen uppréttade under 2013 har legat till grund for det inledande
renoveringsarbetet med att se 6ver kommunens detaljplaner. I forstudien har konstaterats att
flertalet planer dr i behov av en 6versyn och aktualisering. For att kunna prioritera planerna
har de bedomts utifrdn flera olika kriterier. De detaljplaner som hamnat hogt upp pa
prioriteringslistan dr bland annat dldre detaljplaner 6ver dldre villaomr&den. Ella park (E12),
Ensta (E17) och Lahall (N14) ar nagra av de mest prioriterade.

Gemensamt for ovan nimnda planer ér att alla upprattades for cirka 80-90 &r sedan. Taby var
da inte sé utvecklat som det ar idag och planomradena hade en helt annan karaktir. Omradena
lag avskilt och utgjordes av obebyggd mark alternativt omrade for sportstugor eller rekreation.
Over tid har Tiby och savil dessa omraden som kringliggande villaomraden vuxit fram och
utvecklats. Dessa planomraden har nu forstarkt kopplingen till Tabys centrala delar.

Inom dessa dldre bostadsomraden har delar eller enstaka fastigheter ersatts med senare
detaljplaner. De senare planerna har ofta frangatt fastighetens reglerande storlek eller si har
byggratten utokats. Det har ocksa gjorts avvikelser och dispenser fran géllande detaljplaner.

Tidigare stéllde sig kommunen positiv till att upprétta detaljplaner som enbart reglerade
enskilda eller enstaka fastigheter. Det har resulterat i att det finns en variation av
bestimmelser inom de sammanhéngande bostadsomradena.

Under ar 2012 fattades ett politiskt beslut (SBN, 2012-03-20 §20) att inte lingre medverka till
att uppritta detaljplaner for enskilda fastigheter, s.k. frimdrksplaner. Utgangspunkten blev
istallet att kommunen ska inrikta sig pa storre sammanhingande omriden.

De aldre detaljplanerna ar upprattade langt innan dagens plan- och bygglagstiftning (PBL)
instiftades. Det kan dérfor finnas planbestimmelser som bedoms vara inaktuella mot dagens
lagstiftning. Aldre planbestimmelser kan vara svéra att tolka for savil fastighetsigare och
grannar som beslutsfattare. Med aldre planbestimmelser som saknar stod i gillande
lagstiftning kan en rittsosédkerhet uppstd om nagot drende behover provas rittsligt.

Planforslagets innehall

De tre omradena Ella park, Ensta och Lahill har alla liknande bakgrund och férutsittningar.
De svérigheter som uppstatt vid beddmning av dessa édldre detaljplaner har bland annat varit
bristen pa eller avsaknaden av byggnadsreglerande bestimmelser. Byggritterna har varit
begransade till sin fastighetsstorlek och inte métt det efterfrigade behovet som
fastighetségaren pd senare tid efterfragat. Fastigheterna har reglerats med stora och generosa
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tomter och det har under en lingre period efterfragats en majlighet till avstyckning och
tillskapandet av nya tomter.

Den tydliga villakaraktaren har bedomts viktig att bibehaélla fér samtliga tre planer.
Bebyggelsen ar generellt vél anpassad till platsens naturliga forutsattningar. Gronskan och
vegetationen har ocksd bedomts medféra positiva varden och kvaliteter for respektive omrade,
bade i form av enstaka trad pa den privata fastigheten till storre kommunala skogspartier.

De olika bostadsomradena har utvecklats under lang tid vilket skapat en variation bland
byggnadsstilar och storlekar. Variationen ses som en kvalitet och dirfor har de nya
detaljplanerna reglerats med fortsatt generella egenskaps- bestimmelser. Utgingspunkten ar
att omradena fortsatt ska signalera en tydlig villakaraktar.

Med anledning av dagens efterfragade behov och dess geografiska lage, anses det inte vara
lampligt att fortsatt reglera omrddena med stora genertsa tomter. Med en direkt nirhet till
Tabys centrala delar, men ocksa en nirhet till Stockholm, finns det skal till att tillita mindre
fastighetsstorlekar.

Ur ett miljo- och hdllbarhetsperspektiv anses det mer férdelaktigt att tillskapa mindre
fastigheter och darmed ge ett battre underlag och férutséttningar fér en utokad kollektivtrafik.

Ett led i denna riktning dr dven att foresla en marginellt hogre och téitare exploatering i
strategiska lagen kring redan etablerade kollektivtrafikplatser och strik.

For att sakerstélla och trygga omradenas kvalitéer har bestimmelser om fastighetens storlek,
byggratt och byggnadsspecifika egenskaper foreslagits.

Detaljplanerna syftar till att bekrifta befintlig markanvindning och bebyggelse inom
respektive planomrade.

De byggnader som uppforts i laga ordning ska anses vara planenliga dven om de strider mot nu
foreslagen detaljplan. Forandringar som kraver bygglov ska prévas mot ny detaljplan.

Konsekvenser av planens genomférande

Detaljplanen syftar till att bekréfta befintlig byggnation och markanvindning. Dirav bedéms
inte planens genomforande medfora nagra storre negativa konsekvenser pa omgivning eller
miljo. De mojliga fastighetsdelningar som den nya planen medger, bedoms som relativt
begransade.

Dagvatten som uppstar inom planomradena hanteras till stor del genom lokalt
omhéndertagande pa den egna fastigheten. Diken kring végar och gator fortsitter att fordroja
och infiltrera dagvattnet innan det nar sin slutrecipient.
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Den sammanvagda bedomningen ir att planens genomforande inte utgér en betydande
miljopaverkan.

Planprocessen

Under 2016 godkiande stadsbyggnadsndmnden start PM for renovering av detaljplaner - Ella
Park (E12), Ensta (E17) och Lahill (N14). Darefter paborjades detaljplanearbetet for respektive
plan.

Stadsbyggnadsnamnden fattade beslut 2017-09-128§138 om att sinda ut detaljplanen for del av
fastigheter inom Lahall pa samrad. Det har genomforts samradsmote/oppet hus dir berorda
fastighetsiagare bjods in. Under samradet kom det in 18 stycken yttranden. Samtliga yttranden
har behandlats i samradsredogorelse, 2018-02-26.

Stadsbyggnadsnamnden fattade beslut 2018-03-20845 om att sinda ut forslaget pa
granskning. Under granskningen kom det in 13 stycken yttranden. Samtliga yttranden har
sammanfattats och behandlats i ett granskningsutlatande,

2019-01-28.

Stadsbyggnadsnamnden godkiande detaljplanen 2018-06-19 §103 och direfter inleddes
hantering for antagande mot kommunfullméktige. Trafikforvaltningen som ager sparomradet
dar Roslagsbanan trafikeras framforde dessforinnan synpunkter pé forslaget.

Roslagsbanan klassificeras som riksintresse for kommunikation. Kommunen och
trafikférvaltningen har inte samma syn pa hur befintliga byggnader ska hanteras utifrin frigan
om riksintresset.

Remiss

Infor beslut om godkénnande av detaljplanen har Trafikforvaltningen som #ger spdromradet
dar Roslagsbanan trafikeras framfort synpunkter.

Lansstyrelsen delar kommunens bedomning att planen inte kan antas medféra betydande
miljopaverkan.

Andringar infor antagande

For att inte forsena planarbetet eller dventyra fastighetsdgarnas rattigheter, har kommunen
valt att exkludera vissa fastigheter i detta planarbete. De fastigheter som ligger inom
riksintressets zon (25 meter fran yttre ral) kommer hanteras i en separat detaljplan.

- Planomradet har minskat i storlek. De bostadsfastigheter som ligger inom
Roslagsbanans riksintresseomrade (25 meter frén yttre ral) har exkluderats i planen.
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- Plankartan har kompletterats med storningsskydd for buller. Detta for att kunna
sakerstilla att detaljplanen garanterar goda boendemiljoer. I planbeskrivningen har
avsnittet gillande buller utvecklats.

- Det forekommer kommunala VA-ledningar som gér 6ver privata fastigheter. Dessa
befintliga ledningar skyddas med u-omraden.

Ekonomiska aspekter

Kommunen ansvarar och bekostar upprattandet av samtliga planhandlingar.

Kommunen ar fortsatt huvudman for allmén platsmark, allménna vigar och allmidnna vatten-
och avloppsledningar samt 6vriga tekniska anlaggningar. Kommunen ansvar och bekostar
uppforandet av dessa anlaggningar. Ansvaret gillande drift och underhéll kopplat till
atervinningsstationer forlaggs pa Forpacknings- och tidningsinsamlingen (FTI).

I samband med bygglovsansokan for fastigheter inom de olika planomrddena, kommer en
planavgift tas ut.

{Mu&\% UL,
Mikael Aklin
Plan- och exploateringschef

Joachim Quiding
Sambhallsutveckti -

Bilagor:
1. Plankarta med bestammelser, 2019-01-28
2. Planbeskrivning, 2019-01-28
3. Granskningsutlatande, 2019-01-28




