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Planhandlingar
Till planupphävandet hör följande handlingar:

• Plankarta med bestämmelser
• Denna planbeskrivning inkl genomförandefrågor

Planens syfte och huvuddrag
Aktuellt planarbete syftar till att upphäva den gällande byggnadsplanen på de 
fastigheter där fastighetsägarna så önskat inom Högvreten i östra kommunde-
len. Skälet till upphävandena är att nu gällande detaljplan (byggnadsplan 424) 
begränsar byggrätterna där till fritidsbostäder.

Det pågår ett parallellt planarbete för intilliggande Nibble. Högvreten och Nibble 
har varsin gällande plan (nr 424 respektive 423) och därför upphävs de i separata 
processer. Denna planbeskrivningen berör planområdet Högvreten men en del 
text är gemensam och aktuell för båda planområdena

© Upplands Väsby kommun

Planområdets läge i nordöstra Väsby, i anslutning till Vallentunavägen. Även planområdet  
Nibble markeras i kartan eftersom en upphävandeprocess pågår där parallellt.  
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Bakgrund till upphävandet
Tidigare förslag till detaljplan
Ett nytt förslag till detaljplan med byggrätter för permanentbostäder för de an-
gränsande områdena Nibble och Högvreten antogs av kommunfullmäktige den 
19 juni 2017. Men länsstyrelsen upphävde antagandebeslutet den 17 oktober 
2017 i beslut som vann laga kraft den 27 februari 2018.

Upphävande av gällande detaljplan
Då flera fastigheter i Nibble och Högvreten idag har större byggnader än den 
gällande planen medger är de planstridiga, vilket omöjliggör nya bygglov. Efter 
önskemål från boende i området togs det politiska beslutet av miljö- och pla-
nutskottet den 26 juni 2019 att uppdra åt kontoret för samhällsbyggnad att ge 
fastighetsägarna i Högvreten och Nibble möjlighet att få den gällande detaljpla-
nen upphävd på sin fastighet. Kommunen har uppfattat att fastighetsägare inte 
vill ha bestämmelsen som begränsar byggrätten i de gällande detaljplanerna, 
kommunens nummer 423 respektive nummer 424.

Beslutet angav totalt åtta fastigheter för upphävande men gav samtidigt övriga 
fastighetsägare inom området en möjlighet att tillkomma i upphävandeprocessen 
eller att avstå.   

Högvreten t.h.  
och Nibble t.v. 
med var sin 
detaljplan (fd 
byggandsplan)

Kontoret har under våren 2020 skickat ut material till fastighetsägarna inom de ur-
sprungliga planområdena som beskrev hur ett upphävande går till. Kontoret  bad 
samtidigt om skriftligt svar från respektive fastighetsägare om de ville att deras 
fastighet ska ingå i arbetet med ett upphävande av detaljplanen eller inte. Upphä-
vandets fragmentariska karaktär både i Nibble och Högvreten grundar sig på de 
inkomna svaren. Upphävandet hanteras i två separata men parallella planproces-
ser och omfattar i förslagen tre fastigheter i Nibble och fyra i Högvreten. 
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Att upphäva detaljplan 
Om en detaljplan är inaktuell eller förhindrar en önskvärd utveckling kan kommu-
nen välja att upphäva hela eller delar av en detaljplan. Om kommunen upphäver 
en detaljplan uppstår ett planlöst läge. Om någon avser att utföra en lovpliktig åt-
gärd på platsen behöver kommunen göra en bedömning av om åtgärden kräver 
en ny detaljplan eller om åtgärden kan prövas med bygglov direkt.

Läs mer om processen att upphäva en detaljplan på Boverkets hemsida.   

Process och tidplan 
Processen att upphäva en plan är densamma som för att ta fram en ny plan. 
Detta upphävande hanteras med förenklat standardplanförfarande enligt plan 
och bygglagen, PBL 2010:900 i dess lydelse från 2 januari 2015, vilket innebär 
att granskning inte genomförs (men kan sättas in om så krävs). Planen beräknas 
antas av Kommunstyrelsen runt årsskiftet 2020-2021.

Planprocessen

Plandata
Läge 
Planområdet utgörs av fyra fastigheter inom detaljplaneområdet Högvreten i 
kommunens östra del.  Det gällande detaljplaneområdet angränsar till Vallentuna-
vägens norra sida och omfattar fastigheter ämnade för fritidsboende.

Areal 
Ytan på de fastigheter som upphävs i Högvreten omfattar totalt cirka 10 845 m2.

Markägoförhållanden
Samtliga fastigheter där detaljplanen (byggnadsplanen) föreslås att upphävas är 
privatägda. Fastigheterna gränsar till Högvreten 1:1 som också är privatägd.  



De fastigheter 
där den gällande 
planen upphävs i 
Högvreten inom 
röd, streckad 
linje.  

Tidigare ställningstaganden
Gällande planer och program
Riksintressen 
Aktuellt planområde omfattas av riksintresset för kulturmiljön, Hammarby-Fresta, 
och riksintresset Arlanda. Hammarby-Fresta är ett av landets största och mest 
komplexa fornlämningsmiljöer från järnåldern, här finns flacka dalbottnar och 
skogsklädda höjder med tydligt avgränsade landskapsrum med långa, öppna 
siktlinjer.  

Planområdet berörs även av influensområdet för riksintresset för Arlanda flyg-
plats. Fastigheterna ligger inom område med mer än tre bullerhändelser över 
70 dBA maximal ljudnivå och 100-350 m från område med mer än 55 dBA FBN 
(flygbullernivå). 

Omedelbart öster om planområdet går en 220 kV kraftledning ägd av Svenska 
Kraftnät.

RUFS 2050 - Regional utvecklingsplan
RUFS 2050 lägger fast en grönstruktur med naturområden som bygger på de 
”gröna kilarna”. Planområdet ligger inom Rösjökilen.

Översiktsplan
Upplands Väsbys översiktsplan ”Väsby stad 2040” antogs i juni 2018. I den beskrivs 
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det område som Högvreten ligger inom som ”Landsbygd” där bostadsbebyggelse 
finns i ett mindre antal bybildningar. Bostadsutveckling ska ske med hänsyn till 
befintlig karaktär och skala, till de gröna kilarnas funktion, kulturhistoriska värden, 
och landskapsbilden bland annat. 

Kommunala program
Kommunala program som främst berör utvecklingen i området är: 

Dagvatten i Oxundaåns avrinningsområde – policy, råd och riktlinjer (policy 2001, 
bilaga 2007). 

Energi- och klimatstrategi, UVK (antagen av Kommunfullmäktige 2011-09-12)
Avfallsföreskrifter för Upplands Väsby kommun (antagen av kommunfullmäktige 15 
juni 2009) 

Avfallsplan 2009-2020 (antagen av kommunfullmäktige 15 december 2008).

Klimat- och sårbarhetsanalys, Upplands Väsby kommun, miljö- och planutskottet 
2014-11-19

Strategier för kommunens ekosystemtjänster, ekologisk utvecklingsplan, kom-
munstyrelsen 2015-06-01 

ABVA- Allmänna Bestämmelser för användande av Upplands Väsby kommuns 
allmänna Vatten- och Avloppsanläggning (gäller vid en eventuell framtida VA-ut-
byggnad)

Detaljplan/Byggnadsplan  
Gällande detaljplan (fd byggnadsplan) för Högvreten fastställdes 29 juli 1960 
(kommunens nummer 424, Lantmäteriets nummer 01-FRE-316). Genomföran-
detiden gick ut 1 juli 1992. Högvretenplanen gränsar i norr till en ej genomförd 
plan för golfbana, i väster till en icke planlagd bostadsfastighet samt planområdet 
Nibble där fastighetsägare också erbjudits att delta i planupphävandearbetet. 
Vallentunavägen och söder därom saknar detaljplan.

Den gällande planen omfattar sex fastigheter avsedda för fritidsboende samt ett 
naturområde angränsande till fritidsfastigheterna. Gränsen mot Vallentunavägen 
har utfartsförbud förutom på tre markerade platser.

Planens bestämmelser för bostäder medger en minsta tomtstorlek om 2000 m2 
och en sammanlagd bebyggelse i ett plan om högst 60 m2 per fastighet. En be-
stämmelse säger ”Inom  byggnadsplaneområdet får icke byggnad uppföras vars 
användande påkallar anläggandet av avloppsledning. ”  

De fyra fastigheter där planen föreslås upphävas gränsar till naturmarken samt 
andra fritidsfastigheter där detaljplanen fortsätter att gälla.
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Nu gällande plan-
karta  för Hög-
vreten

Antagen men upphävd detaljplan 
Kommunen tog fram ett förslag till ny gemensam detaljplan för områdena 
Högvreten och Nibble samt för en inte tidigare detaljplanelagd bostadsfastighet. 
Planen skulle ge de boende inom området större byggrätter, motsvarande ett 
normalt permanentbostadshus med tillhörande komplementbyggnader. Flera 
fastigheter var redan bebyggda med hus som var större än de tillåtna byggrätter-
na i den gällande planen och som därför var planstridiga och saknade möjlighet 
till nya bygglovsåtgärder. Förslaget till detaljplan gjorde dem planenliga och 
möjliga att förändra. 
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Utöver ökade byggrätter innehöll planförslaget även avsikten att bygga ut kom-
munalt vatten- och avlopp, för att göra området lämpligt för permanentboende. 
Planen föregicks av ett planprogram 2010. 

Länsstyrelsen upphävde beslutet att anta den nya detaljplanen med hänvisning 
till att detaljplanen kunde begränsa möjligheterna till lämplig lokalisering och 
utformning av den utbyggnad av Vallentunavägen som Trafikverket planerade, 
och som fortsatt är under framtagande. 

Förutsättningar, förslag och 
konsekvenser
Bebyggelse
Bostäder
Fastigheterna inom både Högvreten och Nibble  är idag bebyggda med fri-
liggande huvudbyggnader om 20-125 m2. De fyra för upphävande aktuella 
fastigheterna inom Högvreten har huvudbyggnader i storlek från  40 -125 m2 
samt komplementbyggnader och verandor  om totalt från 40-135 m2. Gällande 
plan medger bebyggelse om maximalt 60 m2 för fritidsboende, så de hus som 
överskrider den storleken är planstridiga med gällande plan. Ett planstridigt hus 
kan inte beviljas nytt bygglov.  

© Upplands Väsby kommun

Högvreten
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Bygglov 
Utan gällande plan prövas varje bygglovsärende enskilt. När bygglov söks för 
en åtgärd på en fastighet som saknar detaljplan måste kommunen först göra 
en bedömning om åtgärden kräver att en ny detaljplan behöver tas fram (det så 
kallade plankravet) eller om åtgärden kan prövas med bygglov direkt.  

Utan gällande detalj- eller byggnadsplan prövas varje bygglovsärende mot 
kommunens vägledande översiktsplan samt mot 2:a och 8:e kapitlet i plan- och 
bygglagen, PBL. Det innebär den sökta åtgärdens lämplighet ur allmän synpunkt, 
anpassning till omgivningen, hänsyn till hälsa och säkerhet, möjlighet till vatten 
och avlopp, elförsörjning, sophämtning och annan samhällsservice samt möjlig-
heten att förebygga föroreningar, bullerstörningar med mera.  

Bygglovsprövningen, både inom och utom detaljplan, sker även mot de utform-
ningskrav och tekniska egenskapskrav på byggnader och tomter som ställs i PBL 
kapitel 8. Dessa krav gäller exempelvis hållfasthet, ljusförhållanden, energiåtgång 
och bullerskydd. 

Inom aktuellt område innebär detta att bygglovsansökan bland annat kommer 
att prövas mot översiktsplanen, mot vatten- och avloppssituationen, bullerkrav, 
samt påverkan på riksintresset Arlanda, kulturmiljön och på planerna för en ut-
byggnad av Vallentunavägen. 

Kulturmiljö
Både Nibble och Högvreten ligger inom fornlämningsområdet Hammarby-Fresta, 
som är riksintresse för kulturmiljövården. Vid bygglovsprövning gällande åtgärd 
som riskerar att påverka en identifierad fornlämning ska samråd ske med länssty-
relsen för bedömning om den tänkta åtgärden är möjlig att göra eller om forn-
lämningen kan tas bort.

I det tidgare planarbetet har förundersökning etapp 1 ooch 2 genomförts. Där 
framkom att  stensträngar finns på fastigheterna Högvreten 1:3 och Högvreten 
1:5 där detaljplanen nu föreslås upphävas. Högvreten 1:5 berörs även på nästan 
halva ytan av ett äldre stenbrott. 

Bebyggelsens karaktär och struktur
När bygglov söks för en fastighet som saknar detaljplan prövas bland annat om 
åtgärden följer områdets rådande struktur. Större strukturförändringar kan kräva 
en ny detaljplan.

Mark och natur
Marken där planen upphävs består delvis av berg i dagen och delvis av morän. 
Fastigheten Högvreten 1:2 består dock till stor del av lera.

På  fastigheten Högvreten 1:3 finns en stor ek relativt nära Vallentunavägen. I 
övrigt har de fyra fastigheterna skogsmark, ängsmark och enklare trädgårdar.
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I gällande plan får delar av tomtmarken inte bebyggas, vilket markeras med så 
kallad prickmark i kartan. Utan gällande plan prövas lämplig placering enskilt vid 
bygglovsprövning. 

Gator, trafik och parkering
Högvreten angränsar till Vallentunavägen (Väg 268). Trafikverket arbetar med en 
vägplan för Vallentunavägen med målsättningen att öka trafiksäkerheten och 
minska antalet utfarter mot vägen. Enligt tidplanen (juni 2020) beräknas samråd 
över vägplanen ske senhösten 2020 och laga kraft inträda försommaren 2022. 
Den utbyggda vägen beräknas vara klar 2025. 

Fastigheten Högvreten 1:2 har utfart via Dyvingevägen till Vallentunavägen. Två 
fastigheter har direktutfart till Vallentunavägen och två använder en gemensam 
utfart via en gångväg på parkmark.  

Trafikverket prövar tillstånd för ny eller ändrad anslutning till en allmän väg som 
inte är reglerad i en detaljplan (byggnadsplan), i detta fall Vallentunavägen. Det 
pågående arbetet med vägplanen för Vallentunavägen kan påverka upphävandet 
av detaljplaner samt prövningen av bygglov.

Enligt Väglagen (1971:948) så gäller att inom område med detaljplan eller områ-
desbestämmelser får väg inte byggas i strid mot planen eller bestämmelserna.

Vallentunavägen 
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Teknisk försörjning  
Vatten och avlopp
Syftet med den begränsade byggrätten i de gällande byggnadsplanerna var att 
det inte skulle krävas några avloppsledningar. Högvretenfastigheterna har enskil-
da avloppsanläggningar samt enskilda vattenbrunnar.

I den nya detaljplan som togs fram men som länsstyrelsen upphävde ingick att 
kommunala VA-ledningar drogs till hela planområdet. Det är inte längre aktuellt 
då området för närvarande inte bedöms uppfylla vattentjänstlagens krav på stör-
re sammanhang med hänsyn till hälsa och miljö. 

Miljökontoret inventerad hösten 2017 de enskilda avloppsanläggningarna inom 
Högvreten och Nibble. Det konstaterades då att många var undermåliga. För de 
fyra aktuella fastigheterna i Högvreten hade avlopppen på två av fastigheterna 
brister och på två fastigheter saknades avloppsanläggning. Förbättringsarbete 
pågår. Ny inspektion ska ske år 2021.

I regeringens förarbete till ändringar av plan- och bygglagen, En enklare planpro-
cess Prop. 2013/14:126, s 125, går det att läsa att ett upphävande av detaljplan 
i ett fritidshusområde där det saknas godtagbara anläggningar för VA kan ge 
olämpliga följdverkningar som en bebyggelseutveckling med ökat permanentbo-
ende. Därmed kan ett upphävande av planerna anses olämpligt.

Att fastigheternas enskilda VA-anläggningar är välfungerande kräver hantering 
både vid bygglovsprövning och miljöavdelningens tillsynsarbete.

Hälsa och säkerhet
Buller
Planområdet Högvreten är påverkat av flygbuller, då det ligger inom influensom-
rådet från riksintresset Arlanda. Trafikbuller från Vallentunavägen ligger över 55 
dBA på ungefär halva fastigheterna (mot vägen) enligt tidigare gjorda bullerut-
redningar. Utan detaljplan prövas lokalisering med hänsyn till buller i bygglovet. 

Radon
Området är enligt översiktliga bedömningar högriskområde för markradon. Mar-
kradonsituationen ska redovisas inför det tekniska samrådet för att klargöra 
eventuella krav för grundläggningens utförande. Om sådan undersökning inte 
genomförs ska byggnaderna uppföras radonsäkra.

Risk och farligt gods 
Vallentunavägen är idag rekommenderad sekundär transportled för farligt gods. I 
den nya detaljplanen som togs fram men vars antagande länsstyrelsen upphävde 
angavs att 25 meter från Vallentuna skulle lämnas bebyggelsefritt. Utan riskredu-
cerande åtgärder skulle bostadshus placeras minst 35 m från Vallentunavägens 
vägmitt. Finns ingen detaljplan ska anpassning till risksituationen göras i bygglov-
sprövningen.
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Magnetfält
Öster om planområdet Högvreten löper en högspänningsledning. Fastigheten 
Högvreten 1:6 berörs till en mindre del i nordost av det rekommenderade avstån-
det från kraftledningen.

Undersökning om betydande miljöpåverkan för upp-
hävande av delar av dp Högvreten.
Enligt plan- och bygglagen (PBL 5 kap 11a §) och miljöbalken (MB kap 6) ska kom-
munen undersöka om planens genomförande kan antas medföra en betydande 
miljöpåverkan. Är det så ska en strategisk miljöbedömning med miljökonsekvens-
beskrivning tas fram.

Platsen 
Området omfattas av en gällande detaljplan fastställd 1960. Planen togs fram för 
fritidshus på tomter om minimum 2000 m2. Bebyggelsen varierar från 20-120 m2 
stora huvudbyggnader. En fastighet har inte helt utnyttjat detaljplanens byggrätt 
om totalt 60 m2 byggnadsarea per fastighet. Övriga har byggnader som i stor 
omfattning överstiger detaljplanens byggrätt. En fastighet är permanentbebodd 
och en används som samlingslokal. Övriga fyra är bebyggda med enklare fritids-
hus utan eller med undermåliga avloppsanläggningar. För vattentillgång används 
enskilda brunnar. Marken består delvis av berg i dagen och delvis av morän men 
även ett område med lera. Detaljplanen har en bestämmelse att inget får byggas 
vars användning kräver avloppsledningar. Dagvatten tas omhand lokalt.

Gränsande till fastigheterna ligger Vallentunavägen med ca 10 200 fordon/var-
dagsmedeldygn (år 2015). Fem av sex fastigheter har direktutfart till Vallentunavä-
gen vilka är reglerade i detaljplanen. Vallentunavägen är rekommenderad sekun-
där led för farligt gods. Fastigheterna är bullerstörda av flyget till Arlanda samt 
biltrafiken på Vallentunavägen. En mindre del av en fastighet berörs av skyddsav-
ståndet till den 220 kV kraftledning som går öster om detaljplaneområdet.

Området ligger inom fornlämningsområdet Hammarby-Fresta som är ett riksintres-
se för kulturminnesvården. Fastigheterna Högvreten 1:3 samt Högvreten 1:5 berörs 
av stensträngar och den senare också av ett gammalt stenbrott.

Påverkan på upphävandet
Upphävandet berör fyra fastigheter, två fastigheter bebyggda med små fritidshus 
omfattas inte av upphävandet utan kvarstår i detaljplanen. Den byggrätt som 
medges i detaljplanen tas bort, likaså försvinner den planlagda rätten till utfart. 
Bestämmelsen kring avloppsledning försvinner också. 

Upphävandet betyder att det ursprungliga planområdets helhet splittras men 
kommande bygglovsansökningar behöver fortsatt prövas i sammanhanget med 
sin omgivning. Miljöaspekter som nämnts i stycket ovan, så som risk, buller, föro-
reningsrisk från avlopp, vattentillgång, fornlämningar behöver fortsatt hanteras 
individuellt för varje fastighet i varje enskild bygglovsprövning. 
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Kommunens sammanfattande bedömning är att detaljplanens upphävande 
inte antas leda till betydande miljöpåverkan. En strategisk miljöbedömning och 
framtagandet av en miljökonsekvensbeskrivning kommer därför inte att göras. 
Platsens miljöaspekter behöver dock hanteras vid varje bygglovsprövning.

Genomförande
Administrativa frågor
Tidplan 
Arbetet bedrivs enligt Plan- och bygglagens regler för förenklat standardförfaran-
de med reservation för möjligheten att byta till standardförfarande eller utökat 
förfarande.   
Planprocessen beräknas i huvudsak kunna följa nedanstående tidplan.  

• Samråd kvartal 3 2020
• Antagande kvartal 4 2020 
• Laga kraft, kvartal 1 2021

Tidplanen är preliminär och kan förändras under planarbetets gång som en följd 
av inkomna synpunkter under samrådet.

Genomförandetid
För de aktuella detaljplanerna som ska upphävas gick genomförandetiden ut 1 
juli 1992, vilket innebär att de kan upphävas utan att fastighetsägaren har rätt till 
ersättning för t.ex. förlorad byggrätt. 

Konsekvenser för fastighetsägarna 
Fastighetsrättsliga konsekvenser
Upphävande av gällande plan medför inga konsekvenser ur fastighetsrättslig 
synpunkt.

Upphävandets konsekvenser
Detaljplanens byggrätt om 60 m2 byggnadsarea per fastighet försvinner. Rätt till 
utfart där det är markerat i detaljplanen försvinner. Nya bygglov ska prövas utifrån 
gällande regler i plan- och bygglagen. Se även avsnittet ”Bygglov” sid 9 samt 
nedan. 
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Ekonomiska frågor
Planekonomi 
Kostnaderna för arbetet med upphävandet av detaljplanerna bekostas av Upp-
lands Väsby kommun. Ingen planavgift kommer således att tas ut vid bygglov eller 
vid något annat tillfälle. 

Bygglov
För bygglovsansökningar både inom och utanför detaljplan tas bygglovsavgift ut 
för prövningen enligt gällande taxa.

Medverkande 
Hanna Fürstenberg Danielson,            PE teknik och Arkitektur, detaljplan 

Elisabet Eriksson,                          Kontoret för samhällsbyggnad, detaljplan

Lena Nordenlöw                             Kontoret för samhällsbyggnad, planchef

Charlotta Sangregorio            Kontoret för samhällsbyggnad, teknisk chef

Anna-Karin Bergquist                                 Bygg- och miljökontoret, bygglov 

Kristin Tuxen Borlaug                               Bygg- och miljökontoret, miljöchef
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