oo Planbeskrivning
TA BY '$' 2025-05-12, reviderad 2025-10-13

Dnr SBN 2024/132-20

Antagandehandling

Upphavande av detaljplan V8 samt
del av detaljplan V1 avseende del
av fastigheten Viggbyholm 74:5

Samhallsutvecklingskontoret
taby.se


https://www.taby.se/

2(15)

Sammanfattning

Syftet med upphivande av detaljplan V8 och del av V1 ar att stiarka 6versiktsplanens
intentioner for omradet samt fullfélja avsikten med tidigare tecknat ramavtal.

Kommunen och Viggbyholms Gards Fastighets AB triaffade ar 1988 ett ramavtal
avseende utveckling av delar av bolagets markinnehav. Ramavtalet har i huvudsak
genomforts och bostadsbebyggelse har mojliggjorts inom olika delar av bolagets
markinnehav. Av ramavtalet framgar bland annat att de dldre detaljplanerna ska
upphévas for bland annat del av det nu aktuella omradet. Nagot upphiavande i enlighet
med ramavtalet har dock hittills inte skett.

Kommunstyrelsens utskott for stadsbyggnad, fastigheter och klimat beslutade den 18
april 2024, § 23, att ge stadsbyggnadsnamnden i uppdrag att prova mojligheten till att
upphiva delar av detaljplan V1 och V8 avseende fastigheterna Viggbyholm 74:1, 74:5
och 74:20.

Inom omradet som omfattas av forslag om upphivande av detaljplan finns det, bade
norr och soder om Djursholmsvigen, brukningsvird jordbruksmark i form av
hasthagar och betesmark. Inom omradet finns ocksa en ekbacke med hoga
naturviarden, naturvardesklass 2, hogt varde. Fastigheten Viggbyholm 74:5 ar bebyggd
med ekonomibyggnader som stall och tillhérande byggnader for ridverksamhet. Den
ridskoleverksamhet som bedrivs inom omradet hindras inte av upphéavandet.

Upphéavandet av detaljplan V8 och del av detaljplan V1 handliaggs med utokat
forfarande enligt PBL. Det utokade forfarandet anvands da upphavandet, norr om
Djursholmsvigen, inte ar i linje med oversiktsplanen, dar aktuell mark pekas ut for
smahusbebyggelse. Upphéavandet foranleder inte nagra kommunala investeringar.
Detaljplanearbetet avses 16pa under perioden Q2 2024-Q4 2025. I och med
upphavandet kommer aktuellt omréade att bli planlost.
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1. Inledning

1.1. Planhandlingar

e Detaljplanekarta
e Planbeskrivning

e Fastighetsforteckning

1.2. Utredningar

e Undersokning om betydande miljopaverkan

1.3. Syftet med upphavandet

Syftet med att upphéva detaljplan V8 och del av detaljplan V1 dr att starka
oversiktsplanens intentioner for omradet samt fullfolja avsikten med tidigare tecknat
ramavtal.

I och med upphivandet kommer det berérda omréadet att bli planlost.

1.4. Nar en detaljplan upphavs

Nar en detaljplan upphavs 6ver ett specifikt omrade blir det omradet planlost. Inom
omradet for upphévandet utgar samtliga bestaimmelser. Da detaljplanen upphéavs
innebar det att eventuella framtida bygglovsansokningar istéllet kommer att provas
utifran 9 kap. 31 § plan- och bygglagen (2010:900), PBL.

1.5. Planprocessen

o—O0—0 @ O

Start Samrad Granskning Antagande Laga kraft

Figur 1: Planprocessen vid utbkat férfarande
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Upphéavandet av detaljplan V8 och del av detaljplan V1 handlidggs med utokat
forfarande enligt PBL. Det utokade forfarandet anvinds d& upphavandet, norr om
Djursholmsvigen, inte ar i linje med 6versiktsplanen, dar aktuell mark pekas ut for
sméahusbebyggelse.

1.5.1. Tidplan

e Samrad 31 januari — 23 februari 2025
e Granskning Q3 2025
e Antagande Q4 2025

1.6. Plandata

1.6.1. Lagesbestamning markagandeforhallanden och areal

Det omrade inom vilket gillande detaljplaner foreslas upphévas redovisas i figur 2
nedan. Omradet omfattar fastigheterna Viggbyholm 74:20, 74:23 samt del av 74:5,
vilka dgs av Viggbyholms Markexploatering AB respektive Viggbyholms Mark AB. En
mindre del av fastigheten Viggbyholm 74:1, som 4gs av Taby kommun, berors ocksa av
upphéavandet.
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Figur 2. Omradet dér detaljplan upphédvs markerat med heldragen svart linje.
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1.7. Bakgrund

Kommunen och Viggbyholms Gards Fastighets AB triaffade ar 1988 ett ramavtal
avseende utveckling av delar av bolagets markinnehav. Ramavtalet har i huvudsak
genomforts och bostadsbebyggelse har mojliggjorts inom olika delar av bolagets
markinnehav. Av ramavtalet framgar bland annat att de dldre detaljplanerna ska
upphivas for bland annat del av det nu aktuella omradet. Nagot upphavande i enlighet
med ramavtalet har dock hittills inte skett. De markigande bolagen inom omradet
ingar i samma koncern som Viggbyholms Géards Fastighets AB.

Kommunstyrelsens utskott for stadsbyggnad, fastigheter och klimat beslutade den 18
april 2024, § 23, att ge stadsbyggnadsndmnden i uppdrag att prova mojligheten till att
upphiva delar av detaljplanen V1 och V8 avseende fastigheterna Viggbyholm 74:1, 74:5,

74:20.

Stadsbyggnadsnamnden beslutade den 19 juni 2024, § 68, att godkidnna start-PM for
upphivande av del av detaljplanerna V1 och V8 gillande del av fastigheterna
Viggbyholm 74:1, 74:5 och 74:20.

Samréadshandlingar godkidndes av stadsbyggnadsndmnden den 21 januari 2025, § 8.
Forslaget om upphavande av detaljplan var foremal for samrad under perioden 31
januari — 23 februari 2025.

Granskningshandlingar godkandes av stadsbyggnadsnamnden den 12 juni 2025 § 72.
Forslaget var foremal for granskning under perioden 15 augusti — 17 september 2025.

1.8. Tidigare stédllningstaganden

1.8.1. Oversiktsplan Taby 2050 — Staden pa landet

Oversiktsplan Tiby 2050 — Staden pé landet, antogs av kommunfullmiiktige den 19
april 2022, § 58, och fick laga kraft den 21 maj 2022. Oversiktsplanen inneh&ller mal
for en hallbar utveckling, som forhéller sig till Agenda 2030 och de nationella
miljokvalitetsmalen. Oversiktsplanens plankarta pekar ut en 6nskvird anvindning av
mark- och vattenomraden. Det aktuella omradet séder om Djursholmsvigen redovisas i
oversiktsplanen som ett natur- och parkomréde och omradet norr om
Djursholmsviagen redovisas som tatortsomrade med smahusbebyggelse.
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1.8.2. Detaljplaner

Det berérda omradet omfattas i huvudsak av detaljplan V1, som ar en byggnadsplan
faststilld ar 1935. Planen anger bostadsindamal for berord del. Denna del av
detaljplanen har inte genomforts och genomférandetiden har 16pt ut.
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Figur 4 utsnitt ur detaljplanekartan fér V1.R6dskraffrerat omrade markerar del av planen som avses
upphévas.
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En mindre del av omradet omfattas av detaljplan V8, som ar en byggnadsplan faststalld
ar 1944. V8 ir en dndring av V1 som tidigare gillde for omradet, men slacktes ut i
berord del i samband med faststillelsen av V8. Planen omfattar en liten remsa av
kvartersmark for bostdder och resterande del ar parkmark. Detaljplan V8 har inte
genomforts och genomforandetiden har 16pt ut.
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Figur 5. Detaljplan V8, upphévs i sin helhet.

Taby kommun | Planbeskrivning | Dnr SBN 2024/132-20 | 2025-10-13



9(15)

Figur 6. Utsnitt fran planmosaiken dér férhéllandet mellan V8 och V1 framgar. Svart linje markerar hela det
aktuella omradet dér detaljplanerna upphévs.

2. Befintliga forhallanden

2.1. Nuvarande markanvandning

Béade norr och s6der om Djursholmsvigen finns brukningsvard jordbruksmark i form
av hasthagar och betesmark. Inom omradet finns ocksa en ekbacke med hoga
naturvarden, naturviardesklass 2, hogt virde. Viggbyholms ekbacke ingar i projektet
“Ekarna i Taby” och innefattar bland annat tolv ekar som ar utpekade som sarskilt
vardefulla, vilket innebar att de ar skyddade. I omradet har det ar 2022 identifierats
bland annat bredbandad ekbarkbock. Omréadet ar dven utpekat som en nyckelbiotop.
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2.2. Bebyggelse

Fastigheten Viggbyholm 74:5 dr bebyggd med ekonomibyggnader som stall och
tillhorande byggnader for ridverksamhet.

Figur 7. Ekonomibyggnader léngs Djursholmsvégen.

2.3. Kulturmiljo

2.3.1. Fornlamningar

Ett storre markomrade vid Viggbyholms gard &r klassat som en mgjlig fornlamning,
bytomt/gardstomt. Eftersom garden inte ar varaktigt 6vergiven kan den inte klassas
som fornlamning. Inom omrédet finns dock troligen rester av anldggningar som
tillkommit fore &r 1850, men som inte langre &r i bruk.

2.4. Allman plats

Djursholmsvagen och Ekbacksvagen har strackning genom omradet. Vagarna ingar i
kommunens fastighet Viggbyholm 74:1. Delar av samma fastighet omfattar &ven mark
som ursprungligen var avsedda for gator, men dér gatorna aldrig anlagts eftersom
denna del av detaljplanen inte genomforts. Gatudragningarna i detaljplanen stracker
sig genom omradet och delar upp Viggbyholm 74:5 i tre delar s6der om
Djursholmsvigen och en del norr om Djursholmsvigen. I ndgra av dessa outbyggda
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gatustrak finns kommunala ledningar. Marken tillf6ll kommunen genom gavobrev
daterat ar 1948.

Kommunagd mark

P Taby kommun

Figur 8. Kommunégd mark markerad med lila férg.

3. Forslag om upphavande

I kommunens 6versiktsplan redovisas omradet soder om Djursholmsvigen som ett
natur- och parkomrade. Sidana omraden avser kommunens 6vergripande gronstruktur
dar skogslandskap, odlingslandskap och storre park- och naturomraden ingar.
Inriktningen i 6versiktsplanen for natur- och parkomraden ar att de ska bevaras och
utvecklas med syfte att klara mélsattningen om halva Téaby gront, bidra till starkt
biologisk mangfald och virna tillgangen till parker och natur. Genom att upphava
detaljplan V1 i denna del stiarks 6versiktsplanens intentioner for omradet. Omradet
norr om Djursholmsvigen redovisas i 6versiktsplanen som smahusbebyggelse. I denna
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del bedomer kommunen att ny bebyggelse inte ar lamplig att uppfora enligt gallande
detaljplans struktur, varfor ett upphavande av planen ar nodvandig dven i denna del.

Forslaget innebar vidare att hela detaljplan V8 upphavs. Detaljplanen, som aldrig ar
genomford, omfattar i den véstra delen en smal del kvartersmark for bostader inom
fastigheten Viggbyholm 74:5 och resterande del ar allméan plats och berér kommunens
fastighet Viggbyholm 74:1. Eftersom detaljplanen aldrig ar genomférd bedoms
upphavandet inte fa ndgon paverkan pa den faktiska markanvandningen, utan dagens
markanviandning kan fortsitta. Den ridskoleverksamhet som bedrivs inom omradet
hindras inte av upphavandet.

Strackningen av Djursholmsvéigen som loper genom berort omrdde kommer fortsatt att
vara planlagd (detaljplan V1), dd kommunens forutsiattningar for vigutformning,
reglering och parkeringsovervakning underlattas av att vigen fortsatt ar
detaljplanelagd. Detaljplanen upphavs dock for berord vagstracka langs Ekbacksvagen.

I och med upphivandet kommer aktuellt omréade att bli planlost.

4. Genomforandefragor

4.1. Tidplan och genomférandetid

Genomforandetiden for detaljplanerna Vi1 och V8 har 16pt ut. Nagon ny
genomforandetid ska inte gilla eller bestimmas efter upphavandet.

4.2. Ansvarsfordelning och huvudmannaskap

Berorda delar av kommunens fastighet Viggbyholm 74:1 och 6vriga kommunala
anldggningar sdsom ledningar kommer fortsattningsvis att forvaltas och skotas av
kommunen pa samma satt som tidigare.

Spill- och vattenledningar ar forlagda i den kommunigda fastigheten Viggbyholm 74:1.

4.3. Avtal och plan- och genomférandeekonomi

4.3.1. Plankostnadsavtal

Néagot plankostandsavtal har inte tecknats. Kommunen bekostar upphévandet av
detaljplanen.
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4.3.2. Ovriga avtal

Kommunen och Viggbyholms Gards Fastighets AB triaffade ar 1988 ett ramavtal
avseende utveckling av delar av bolagets markinnehav. Ramavtalet har i huvudsak
genomforts och bostadsbebyggelse har mojliggjorts inom olika delar av bolagets
markinnehav. Av ramavtalet framgar bland annat att de dldre detaljplanerna ska
upphévas for bland annat del av det nu aktuella omradet.

For en mindre del av den syddstra delen av detaljplan V8 har Taby kommun tecknat
avtal med Viggbyholms Batklubb avseende tillstand att fa stilla upp batvaggor och
tdckningsmaterial. Upphivandet av detaljplanen paverkar inte avtalet eller mojligheten
for batklubben att ha uppstillning pa platsen.

4.4. Avgifter, inlosen, ersattning

Eftersom detaljplanernas genomforandetid har 16pt ut kan ett upphiavande ske utan
ersattning till fastighetsiagarna.

5. Konsekvenser av upphavandet

5.1. Fastighetsrattsliga fragor, konsekvenser

5.1.1. Fastighetsbildning, anlaggningsatgard och rattigheter

Upphéavandet bedoms inte medfora krav pa néagra fastighetsrattsliga atgirder.

5.2. Konsekvenser for markagaren, enskilda intressen

Vid provningen av fragor enligt plan- och bygglagen ska kommunen ta hénsyn till bade
allménna och enskilda intressen (2 kap § 1). Inneborden av 4 kap. 40 § PBL ar att
rattigheter som har uppkommit till f6ljd av en detaljplan inte behover beaktas vid
den intresseavviagning som ska goras nar fragan om dndring eller upphivande av
planen prévas. Daremot kan man inte, trots att genomforandetiden for den
gillande detaljplanen 16pt ut, bortse fran den markanviandning som faktiskt pagar
och som kanske paborjats redan innan detaljplanen kom till. For berord markégare
innebdr upphivandet av detaljplan att marken inte langre ar detaljplanelagd for
bostadsandamal och ratten att uppfora sammanhéllen bebyggelse inom omradet finns
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saledes inte kvar. Pagdaende markanvandning, hasthagar och ridverksamhet, hindras
inte av detaljplanens upphavande.

Enligt den 6verenskommelse som parterna traffat i ramavtalet har langt fler byggratter
tillskapats dn vad ramavtalet angav, varfor Bolaget inte har nagot berittigat krav pa
ytterligare exploatering med stod av ramavtalet. Att byggratterna har omfordelats till
annat omrade 4n vad som inledningsvis angavs i ramavtalet har Parterna varit 6verens
om och fordndrar inte den omstindigheten. Omfattningen av den totala exploateringen
inom det markomradet som omfattas av ramavtalet ar uppfyllt.

5.3. Ekonomiska konsekvenser for Taby kommun

Ett upphavande av detaljplanerna i berorda delar foranleder inte négra kostnader for
kommunen annat dn nedlagd arbetstid inom ramen for planuppdraget, nagot som
belastar stadsbyggnadsnamndens driftsbudget.

Upphavandet foranleder inte ndgra kommunala investeringar.

5.4. Miljokonsekvenser

5.4.1. Konsekvenser av upphavande av del av detaljplan

Ett upphédvande av detaljplanerna i berérda delar innebar inte nagon paverkan pa den
faktiska markanvandningen, utan dagens markanvandning kan fortsiatta. Upphavandet
medfor positiva effekter i och med att den viardefulla naturmiljon i omradet tillsvidare
blir intakt och befintliga spridningsvagar for djur och vaxter finns kvar. Upphéavandet
av detaljplan bedoms inte generera nagra negativa miljokonsekvenser. Inga vidare
utredningar bedoms heller bli aktuella.

5.4.2. Bedomning av miljopaverkan

For upphéavandet har en undersokning om betydande miljopaverkan utforts, daterad 22
oktober 2024, vilken har samratts med lansstyrelsen i samband med plansamrédet. Ett
upphivande av detaljplanerna antas inte medfora betydande miljopaverkan enligt 6
kap. miljobalken (1998:808), MB. Lansstyrelsen delar kommunens bedomning. Beslut
ar fattat enligt stadsbyggnadsnamndens delegationsordning punkt 4.2b. Upphavandet
bedoms vara forenligt med kap. 3, 4 och 5 MB, inklusive miljokvalitetsnormerna for
luft och vatten.
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5.4.3. Stallningstagande till fragan om betydande miljopaverkan

Upphéavandet beror inga riksintressen och bedoms inte medfora betydande risker for
manniskors hilsa eller for miljon. Bedomningen ar att ett upphavande av detaljplan i
berorda delar inte kommer att medfora ndgon betydande miljopaverkan i lagens
mening. Separat miljokonsekvensbeskrivning har dirmed inte att upprattats for
upphavandet.

SAMHALLSUTVECKLINGSKONTORET

Maria Kling Annelie Mellin
Planarkitekt Gruppledare/planarkitekt
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