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Uppléagg for renovering av detaljplan V1, Viggbyholm
— Beslut om godkannande av upplagg

Sammanfattning

Detaljplan V11i Viggbyholm giller for ett stort omrade med cirka 1150 fastigheter. Detaljplanen
ar framtagen 1932 och stor fordndring har skett i omradet sedan dess. Detaljplanen finns
utpekad i samhallsutvecklingskontorets prioriteringslista 6ver planer som ska renoveras
eftersom problem har noterats som ror bland annat dlderdomliga bestimmelser och bygglov i
form av dispenser. Infor att samhallsutvecklingskontoret avser paborja arbetet med renovering
av detaljplan V1 har uppldgg och forslag till indelning i nya detaljplaneomraden tagits fram.

Syftet med nya detaljplaner inom omradet ar att skapa uppdaterade, enhetliga och funktionella
bestammelser inom omradet. Viktigt i kommande detaljplanearbeten &r att utreda ytor for
minsta fastighetsstorlek eftersom manga fragor fran fastighetségare i omrédet géller
mojligheten till avstyckningar. Flertalet riktlinjedokument har funnits for omradet for att
komplettera den relativt 16st reglerande detaljplanen i syfte att bevara villakaraktiren. Med
nya detaljplaner avser samhallsutvecklingskontoret att upphiva riktlinjerna.

Forslag till beslut

Stadsbyggnamnden godkanner uppligg for renovering av detaljplan V1 inom kommundel
Viggbyholm.

Arendet

Efter ett omfattande processarbete beslutade kommunen under 2013 att inte langre gora
detaljplaner for enskilda villa- och smé&husfastigheter i syfte att andra en specifik bestimmelse.
Istallet beslutade kommunen att se 6ver planebestdndet med fokus pé de #ldre detaljplanerna
och gora om/fornya de planer i ett stérre sammanhang dér behov finns. Det innebér att nya
detaljplaner tas fram for befintlig bebyggelse. Forstudie for renovering av detaljplaner i Téiby
kommun beskriver arbetet och pekar ut de planer inom kommunen som har storst behov av att
uppdateras. Arbetet att renovera detaljplanerna pagar enligt den tidigare beslutade
prioriteringslistan. Ett flertal detaljplaner har uppdaterats sedan &r 2013 nir arbetet
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paborjades. Nast pa tur star detaljplan V1 som géller for storre del av Viggbyholm.
Detaljplanen omfattade ursprungligen en storre del av Viggbyholm bade norr och soder om
bade E18 och Roslagsbanan.

Kvar av den ursprungliga detaljplanen ar fyra storre ssmmanhingande delar som tillsammans
omfattar cirka 1150 smahusfastigheter. Storre detaljplaner for verksamhetsomraden,
trafikindamal, hamnomréden, bostidder i form av titare smahusbebyggelse och bostidder i form
av flerbostadshus har inneburit att nya detaljplaner delvis ersatt V1. Dessutom har ett storre
antal sma detaljplaner tagits fram for villafastigheter som innebar mindre justeringar av
enstaka bestaimmelser i syfte att mojliggora avstyckningar av ytterligare en fastighet.

De problem som beskrivs med detaljplan V1 dr gamla dispenser som innebar att byggnader har
placerats pa prickad mark, byggratter som har 6verskridits, byggnader har placerats for nira
tomtgrans samt manga byggstopp och manga frimarksplaner. Detaljplanen behover ses 6ver
for att skapa enhetliga regler inom omradet. Viktigt i kommande detaljplanearbete ar att
utreda minsta fastighetsstorlek for att anpassa bestimmelserna till dagens forutsittningar.

Da omradet omfattar ett stort antal fastigheter foreslas att det delas upp i fyra separata nya
detaljplaneomraden vid kommande detaljplanearbeten.

Ambitionen med att renovera detaljplan V1 dr att bringa ordning och tydlighet i
planférhallandena samt infoga de mindre frimarksplanerna i de nya planerna for att fA en mer
sammanhallen och uppdaterad planstruktur fér Viggbyholm. I upplégget har ett forslag till
indelning tagits fram som grundar sig pa vilka bestimmelser som majliggjorts inom de olika
omradena. Karaktaren, i form av tomtstorlekar och andel gronska, skiljer sig &t i de olika
delomradena. Som underlag till foreslagen planavgransning har frimarksplanerna och
riktlinjerna for omradet analyserats.

Uppldgget beskriver ocksa fortsatt arbete i form av de fragor som arbetet med renoveringen
kommer beh6va hantera inom respektive detaljplan.
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TABY

Férslag till indelning i 4 nya planomraden
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Planprocessen

Uppldgget beskriver hur arbetet med renovering av detaljplan V1 kan g3 till. Beslut om start-
PM for respektive detaljplan fattas separat i stadsbyggnadsndmnden. Uppligget for
renovering av detaljplaner foreslar fyra nya detaljplaner. Hur dessa prioriteras eller i vilken
tidsordning de paborjas redovisas inte i detta beslut.

Ekonomiska aspekter

Arbetet med renovering av detaljplaner ar ett kostsamt och tidskravande arbete, frimst pa
grund av att befintlig bebyggelse maste inventeras i detalj innan bestimmelser laggs fast i ny
detaljplan. Det ar dock svért att gora en uppskattning av kostnaderna for dessa &tgarder, som
emellertid ar av stor vikt da ingen befintlig bebyggelse bor goras planstridig.
Inventeringsarbetet kan genomforas pé olika sitt, antingen genom att ga igenom samtliga
bygglov inom planomradet, vilket av erfarenhet fran tidigare arbete kraver i snitt ca 1 timmes
arbete per fastighet, eller genom inventering med en GIS-metod som innebir inmétning av
samtliga tak vilket ger en indikation pa utnyttjad byggnadsarea. Noggrannheten i GIS-metoden
ar inte lika god som vid en bygglovsinventering men tidsatgangen &r endast ett par timmar
totalt. Lirdomar fran arbetet med tidigare renoveringsplaner for Ensta, Ella Park och Lahill
bor anvandas i bedomning av ldmplig inventeringsmetod f6r detaljplanerna inom V1.

Uppskattad tidsatgang for att renovera samtliga delar av V1 dr ca 3500- 4500 timmar, vilket
motsvarar ca 2-2,5 arsarbeten. Om inventeringsarbetet blir omfattande i form av
bygglovsinventering riskerar antalet timmar att férdubblas.

Kommunens intékter for renoveringsplanerna utgors av planavgifter som tas ut vid bygglov.
Osakerheter kring hur stort antal fastighetsidgare som faktiskt utnyttjar detaljplanernas nya
byggratter och eventuella styckningsmdjligheter innebar att det inte gér att rikna fram vilka
intakter kommunen far av varje ny renoverad detaljplan. Intédkterna ar dessutom spridda 6ver
lang tid och téacker inte de kostnader som ett detaljplanearbete innebar.
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