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Figur 1. Ortofoto 6ver del av fastigheten Fittja 2:1 dér vit markering visar detaljplanens ungeférliga avgrénsning.
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1. Sammanfattning

Syftet med projektet dr att mojliggora for ny smahusbebyggelse och utokning av den
befintliga restaurang- och konferensanlaggningen vid Nygard i Taby kyrkby.

I projektet ingar framtagande av detaljplan, tecknande av erforderliga avtal, utbyggnad
och ombyggnad av allméan plats, samt 6verlamning av allméan plats och anlaggningar till
driftenheter inom kommunen.

Eftersom omradet for detaljplanen inte anges for bebyggelseutveckling i kommunens
oversiktsplan bedoms detaljplaneprocessen behéva genomforas med utokat forfarande.
Kommunfullméktige antog den 6 november 2025 en ny planeringsstrategi for
oversiktsplanen. En av de fyra inriktningarna ar att Utveckla nya och befintliga
smdahusomraden vilket ligger i linje med detta stadsbyggnadsprojekt.

En preliminir bedomning har gjorts att detaljplanens genomférande kan innebéra en
risk for en betydande miljopaverkan och en miljokonsekvensbeskrivning bedoms
behova tas fram for detaljplanen.

Ett plankostnadsavtal har upprattas mellan kommunen och fastighetsagaren till Fittja
2:1. Ett forslag till ramavtal har ocksa uppréttats och bedoms komma upp for
godkdnnande i kommunfullmiktigt under kvartal 1 2026. Avtalen reglerar kostnader
och ansvarsfordelning for planarbetet samt 6vergripande ansvarsfordelning vid
genomforandet av detaljplanen. Ramavtalet kommer i samband med att detaljplanen
antas ersittas av ett exploateringsavtal som mer i detalj reglerar parternas ansvar och
ekonomiska ataganden for projektets genomforande.

Projektet avses l10pa under perioden kvartal 1 2026 — kvartal 4 2033.

Sett till forutsittningarna pa platsen ska kulturmiljovarden, fornlamningar och
potentiella naturvarden sarskilt beaktas i projektet. Anpassningsbehovet for det
omgivande viagnitet samt trygga och sikra trafikanslutningar till och fran det nya
omradet behover utredas i kommande planarbete. Foreslagen utveckling ligger utanfor
kommunens verksamhetsomrade for vatten och avlopp (VA). Investeringsbehov
avseende atgirder och anpassningar av trafik- och VA-nitet for kommunen till f6ljd av
utvecklingen vid Nygard behover ocksa utredas.
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2. Projekt

2.1. Syfte och mal

Syftet med stadsbyggnadsprojektet ar att genom detaljplaneldaggning prova énskad
anvandning av marken, dvs smahusbebyggelse i form av radhus, parhus och friliggande
villor och utoka den befintliga verksamheten; restaurang- och konferensanldggningen
Nygards vardshus samt efter antagen detaljplan bygga ut nodviandiga allmanna
anldggningar.

Malet med projektet ar att skapa forutsattningar for att uppfora vl gestaltad
bebyggelse med god anpassning till platsen och sitt andamal och som skapar en
attraktiv och trygg plats for boende, verksamma och besokare.

2.2. Bakgrund

Begiran om planbesked for del av fastigheten Fittja 2:11 Taby kyrkby inkom den 26
mars 2024 fran fastighetsiagaren Lignero AB.

Kommunstyrelsens utskott for stadsbyggnad, fastigheter och klimat beslutade den 9
december 2024, § 61, att ge stadsbyggnadsniamnden i uppdrag att utarbeta forslag till
ny detaljplan for en del av fastigheten Fittja 2:1 1 i syfte att mojliggora for
sméahusbebyggelse och utokning av den befintliga restaurang- och
konferensanlaggningen.

Fastigheten ligger utanfor planlagt omrade och omfattas inte av ndgon detaljplan eller
fastighetsplan.

I Oversiktsplan Téby 2050 — Staden pd landet anges omradet som natur- och
parkomrade. Markanvindningen innefattar kommunens 6vergripande gronstruktur
med skogs- och odlingslandskap samt storre park- och naturomraden. Inom denna
anvandning vagleder oversiktsplanen dock att mindre utveckling eller komplettering av
befintlig bebyggelse sdsom samhillsfastigheter och enskilda bostadsfastigheter kan ske.
Planlaggning bedoms darmed kunna provas, da den framst sker pa redan
ianspraktagen mark.

Kommunfullméaktige antog den 6 november 2025, § 142, en ny planeringsstrategi for
Oversiktsplan Tiby 2050 — Staden pd landet. I planeringsstrategin finns fyra
inriktningar som ska vigleda arbetet med bebyggelseutveckling under kommande
femarsperiod och ligga till grund for det kontinuerliga prioriteringsarbetet mellan olika

Taby kommun | Start-PM | [Metadata::Diarienummer] | [Document::PublishDate]



4(6)

projekt och nir i tid de ska genomforas. En av de fyra inriktningarna ar att Utveckla
nya och befintliga smahusomrdaden.

Exploatering av fler mindre villa- och radhusomraden ska enligt Politisk inriktning for
Taby kommun under mandatperioden 2023—2026 prioriteras.

En 6vergripande trafikanalys for Taby kyrkby har genomforts i syfte att ge en samlad
bild av trafiksituationen idag och for ar 2050. Bedomningen ar att trafiken i Taby
kyrkby kommer att 6ka, framst till foljd av genomfartstrafiken och den generella
trafikutvecklingen i Tdby. Ruttvalet gors i regel redan innan trafikanterna nar Taby
kyrkby, varfor paverkansgraden ar begriansad.

Planerad utveckling i Taby kyrkby bedoms endast ge marginell paverkan pa
huvudviagnitet, utan paverkar framst anslutande lokalgator. D& planomradet inte ligger
direkt vid huvudvagnatet behover det lokala vagnatet mellan planomradet och
huvudvagnatet utredas inom eller i anslutning till planarbetet med fokus pa
trafiksakerhet och kapacitet.

2.3. Lage och avgransning

Detaljplanens geografiska avgransning omfattar del av fastigheten Fittja 2:1 som ar
beldgen i vastra Taby kyrkby. Fastigheten omfattar 82,1 hektar, varav det preliminira
planomradet utgor cirka 5,8 hektar. I omradet finns nagra enstaka bostadshus och
komplementbyggnader av olika karaktir och byggnadsar, lokaler for ett maskin- och
transportforetag samt ett vardshus dar restaurang- och konferensverksamhet bedrivs.
Déarutover bestar omradet av gronytor i form av skogspartier och grasmark. Vid
infarten till vardshuset aterfinns delar av en &dldre allé. Det maskin- och
transportforetag som idag finns pa platsen kommer att behova avvecklas for att
mojliggora foreslagen utveckling.

Planomradet foreslas avgransas till en yta som till stor del redan ar ianspraktagen.
Bebyggelsens utbredning ska inte paverka skogen i 6ster och ska darfor sarskilt
studeras. Skogsbrynet mot dkermarken i vister ska hallas intakt. Bebyggelsens slutliga
omfattning, placering och omfattning behover utredas i planarbetet. Anslutande vagar
ska studeras utifran trafiksiakerhet och floden och kan vid behov inkluderas i projektet.

2.4. Sarskilda forutsattningar som behover beaktas

Infoér uppstart av planarbetet har foljande forutsattningar identifierats och behover
beaktas.
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¢ Befintliga kulturmiljovarden och fornlamningar
e Befintliga naturmiljovarden och skyddsvarda arter

o Trafiksdkerhet for gdende och cyklister i synnerhet till och fran skola och
forskola

e Forsorjning av el, VA och dndamaélsenlig avfallshantering. Aktuellt omrade
ligger utanfor kommunens verksamhetsomrade for VA

e Befintligt markavvattningsforetag

e Markfororeningar

2.5. Projektets bedrivande

Projektet bedrivs enligt kommunens projektmodell for stadsbyggnadsprojekt och
gillande lagstiftning. Plan-, genomforande- och avtalsprocesser pagar delvis parallellt
for att samordna detaljplan, exploateringsfragor, budget och planens genomforande.

Eftersom omradet for detaljplanen inte anges for bebyggelseutveckling i kommunens
oversiktsplan bedoms detaljplaneprocessen behova genomforas med utokat forfarande.
En preliminar bedomning har gjorts att detaljplanens genomférande kan innebara en
risk for en betydande miljopaverkan och en miljokonsekvensbeskrivning bedoms
behova tas fram for detaljplanen. En undersokning om betydande miljopaverkan har
annu inte genomforts.

Projektet ska bedrivas med tydlig kommunikation till savil fastighetsagare,
exploatorer, verksamma i omradet som allmanhet.

3. Ekonomi och avtal

Fastighetsidgaren star for samtliga kostnader for upprattandet av detaljplanen samt
erforderliga underlag, annonser och utredningar. Budget och ansvarsfordelning for
detaljplanens framtagande regleras i ett plankostnadsavtal som har tecknas mellan
Taby kommun och fastighetsdgaren.

Ett forslag till ramavtal har upprattas mellan kommunen och fastighetsagaren och
bedoms komma upp for godkdnnande i kommunfullméktigt under Q1 2026.
Ramavtalet klargor de grundlaggande forutsattningarna for parternas medverkan och
reglerar parternas ekonomiska ansvar under planerings- och genomférandeprocessen.
Ramavtalet kommer i samband med att ny detaljplan antas ersittas av ett
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exploateringsavtal som mer i detalj reglerar parternas ansvar och ekonomiska
ataganden for projektets genomforande.

Anpassning och utbyggnad av befintliga vagar samt VA vantas innebara investeringar
for kommunen. Vilka investeringar i atgiarder, anpassningar och utbyggnad av de
allminna anldggningarna som bedoms nédvandiga for detaljplanens genomforande
och som ska alaggas fastighetsagaren behover utredas i kommande arbete.

Planomradet ligger idag utanfor kommunens verksamhetsomrade for VA, men i
samband med utveckling av omradet bedoms verksamhetsomradet behéva utvidgas.

I samband med samrad ska ett inriktningsbeslut fattas av kommunfullmaktige for
investeringsmedel for allmdnna anldggningar. Medel behover inarbetas i kommande
verksamhetsplaner.

4. Preliminar tidplan

Projektet avses 10pa under perioden 2026 — 2033.

Tidplan for planlaggning:

Godkannande start-PM (SBN) kvartal 1 2026
Beslut om samrad (SBN) kvartal 4 2027
Beslut om granskning (SBN) kvartal 4 2028
Beslut om godkdnnande (SBN) kvartal 2 2029
Beslut om antagande (KF) kvartal 3 2029

Tidplan for genomforande: 2030—2033. Tidplan preciseras infor genomforandet da
omfattningen av utbyggnaden och nar i tiden utbyggnad kommer ske ar svar att
bed6ma innan planldggningen ar paborjad.
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