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Upphavande av gallande plan inom delar av

detaljplan Hogvreten
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Planhandlingar

Till planupphavandet hér féljande handlingar:

*  Plankarta med bestammelser
* Denna planbeskrivning inkl genomférandefragor

Planens syfte och huvuddrag

Aktuellt planarbete syftar till att upphava den gadllande byggnadsplanen pa de
fastigheter dar fastighetsagarna sa 6nskat inom Hogvreten i 6stra kommunde-
len. Skalet till upphdvandena ar att nu gallande detaljplan (byggnadsplan 424)
begransar byggratterna dar till fritidsbostader.

Det pagar ett parallellt planarbete for intilliggande Nibble. Hogvreten och Nibble
har varsin gallande plan (nr 424 respektive 423) och darfér upphavs de i separata
processer. Denna planbeskrivningen berér planomradet Hogvreten men en del
text ar gemensam och aktuell for bada planomrddena

NIBBLE

A HOGVRETEN

SKALBY

> g EKEBY

FRESTABY

®
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Planomradets lige i norddstra Visby, i anslutning till Vallentunavigen. Aven planomradet
Nibble markeras i kartan eftersom en upphiavandeprocess pagar dar parallellt.
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Bakgrund till upphavandet

Tidigare forslag till detaljplan

Ett nytt forslag till detaljplan med byggratter for permanentbostader for de an-
gransande omradena Nibble och Hgvreten antogs av kommunfullmaktige den
19 juni 2017. Men lansstyrelsen upphavde antagandebeslutet den 17 oktober
2017 i beslut som vann laga kraft den 27 februari 2018.

Upphavande av gallande detaljplan

Da flera fastigheter i Nibble och Hogvreten idag har stérre byggnader @n den
gallande planen medger ar de planstridiga, vilket omojliggdr nya bygglov. Efter
onskemal fran boende i omradet togs det politiska beslutet av miljé- och pla-
nutskottet den 26 juni 2019 att uppdra at kontoret for samhallsbyggnad att ge
fastighetsdagarna i Hogvreten och Nibble maojlighet att fa den gallande detaljpla-
nen upphavd pa sin fastighet. Kommunen har uppfattat att fastighetsagare inte
vill ha bestammelsen som begransar byggratten i de gallande detaljplanerna,
kommunens nummer 423 respektive nummer 424.

Beslutet angav totalt atta fastigheter for upphavande men gav samtidigt 6vriga
fastighetsdagare inom omradet en majlighet att tillkomma i upphdvandeprocessen
eller att avsta.

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

Kontoret har under varen 2020 skickat ut material till fastighetsdagarna inom de ur-
sprungliga planomradena som beskrev hur ett upphdvande gar till. Kontoret bad
samtidigt om skriftligt svar fran respektive fastighetsagare om de ville att deras
fastighet ska inga i arbetet med ett upphdvande av detaljplanen eller inte. Uppha-
vandets fragmentariska karaktar bade i Nibble och Hogvreten grundar sig pa de
inkomna svaren. Upphavandet hanteras i tva separata men parallella planproces-
ser och omfattar i forslagen tre fastigheter i Nibble och fyra i Hogvreten.
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Planprocessen

Att upphava detaljplan

Om en detaljplan ar inaktuell eller férhindrar en 6nskvard utveckling kan kommu-
nen vdlja att upphava hela eller delar av en detaljplan. Om kommunen upphaver
en detaljplan uppstar ett planlost [dge. Om nagon avser att utfora en lovpliktig at-
gard pa platsen behéver kommunen gora en bedémning av om atgarden kraver
en ny detaljplan eller om dtgarden kan prévas med bygglov direkt.

Las mer om processen att upphava en detaljplan pa Boverkets hemsida.

Process och tidplan

Processen att upphava en plan ar densamma som for att ta fram en ny plan.
Detta upphdvande hanteras med férenklat standardplanférfarande enligt plan
och bygglagen, PBL 2010:900 i dess lydelse fran 2 januari 2015, vilket innebar
att granskning inte genomférs (men kan sattas in om sa kravs). Planen berdknas
antas av Kommunstyrelsen runt arsskiftet 2020-2021.

ev
Uppdrag Samrad Granskning Antagande  Laga kraft

Plandata

Lige

Planomradet utgors av fyra fastigheter inom detaljplaneomradet Hogvreten i
kommunens 6stra del. Det gallande detaljplaneomradet angransar till Vallentuna-
vagens norra sida och omfattar fastigheter amnade for fritidsboende.

Areal
Ytan pa de fastigheter som upphavs i Hogvreten omfattar totalt cirka 10 845 m2:

Markagoforhallanden
Samtliga fastigheter dar detaljplanen (byggnadsplanen) foreslas att upphavas ar
privatdgda. Fastigheterna gransar till Hogvreten 1:1 som ocksa ar privatagd.
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Tidigare stallningstaganden

Gillande planer och program

Riksintressen

Aktuellt planomrade omfattas av riksintresset for kulturmiljon, Hammarby-Fresta,
och riksintresset Arlanda. Hammarby-Fresta ar ett av landets storsta och mest
komplexa fornlamningsmiljoer fran jarnaldern, har finns flacka dalbottnar och
skogskladda hojder med tydligt avgransade landskapsrum med langa, 6ppna
siktlinjer.

Planomradet berors dven av influensomradet for riksintresset for Arlanda flyg-
plats. Fastigheterna ligger inom omrade med mer an tre bullerhandelser 6ver
70 dBA maximal ljudniva och 100-350 m fran omrade med mer an 55 dBA FBN
(flygbullerniva).

Omedelbart 6ster om planomradet gar en 220 kV kraftledning dgd av Svenska
Kraftnat.

RUFS 2050 - Regional utvecklingsplan

RUFS 2050 lagger fast en gronstruktur med naturomraden som bygger pa de
"grona kilarna”. Planomradet ligger inom Rosjokilen.

Oversiktsplan
Upplands Vasbys oversiktsplan “Vasby stad 2040” antogs i juni 2018. | den beskrivs




det omrade som Hogvreten ligger inom som “Landsbygd” dar bostadsbebyggelse
finns i ett mindre antal bybildningar. Bostadsutveckling ska ske med hansyn till
befintlig karaktar och skala, till de grona kilarnas funktion, kulturhistoriska varden,
och landskapsbilden bland annat.

Kommunala program
Kommunala program som framst beror utvecklingen i omradet ar:

Dagvatten i Oxundaans avrinningsomrade - policy, radd och riktlinjer (policy 2001,
bilaga 2007).

Energi- och klimatstrategi, UVK (antagen av Kommunfullmaktige 2011-09-12)
Avfallsféreskrifter for Upplands Vasby kommun (antagen av kommunfullméaktige 15
juni 2009)

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

Klimat- och sarbarhetsanalys, Upplands Vasby kommun, miljé- och planutskottet
2014-11-19

Strategier for kommunens ekosystemtjanster, ekologisk utvecklingsplan, kom-
munstyrelsen 2015-06-01

ABVA- Allmanna Bestdammelser fér anvandande av Upplands Vasby kommuns
allmanna Vatten- och Avloppsanldaggning (galler vid en eventuell framtida VA-ut-
byggnad)

Detaljplan/Byggnadsplan

Gallande detaljplan (fd byggnadsplan) for Hogvreten faststalldes 29 juli 1960
(kommunens nummer 424, Lantmateriets nummer 01-FRE-316). Genomfdran-
detiden gick ut 1 juli 1992. Hogvretenplanen gransar i norr till en ej genomférd
plan for golfbana, i vaster till en icke planlagd bostadsfastighet samt planomradet
Nibble dar fastighetsdagare ocksa erbjudits att delta i planupphdvandearbetet.
Vallentunavagen och séder darom saknar detaljplan.

Den géllande planen omfattar sex fastigheter avsedda for fritidsboende samt ett
naturomrade angransande till fritidsfastigheterna. Gransen mot Vallentunavagen
har utfartsforbud forutom pa tre markerade platser.

Planens bestammelser for bostader medger en minsta tomtstorlek om 2000 m2
och en sammanlagd bebyggelse i ett plan om hdgst 60 m?2 per fastighet. En be-
stammelse sdger "Inom byggnadsplaneomradet far icke byggnad uppféras vars
anvandande pakallar anlaggandet av avloppsledning. ”

De fyra fastigheter dar planen foreslas upphavas gransar till naturmarken samt
andra fritidsfastigheter dar detaljplanen fortsatter att galla.
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Antagen men upphavd detaljplan

Kommunen tog fram ett férslag till ny gemensam detaljplan for omradena
Hogvreten och Nibble samt for en inte tidigare detaljplanelagd bostadsfastighet.
Planen skulle ge de boende inom omradet storre byggratter, motsvarande ett
normalt permanentbostadshus med tillhérande komplementbyggnader. Flera
fastigheter var redan bebyggda med hus som var stérre an de tillatna byggratter-
na i den géllande planen och som darfor var planstridiga och saknade majlighet
till nya bygglovsatgarder. Forslaget till detaljplan gjorde dem planenliga och
mojliga att forandra.




Utover 6kade byggratter innehdll planforslaget dven avsikten att bygga ut kom-
munalt vatten- och avlopp, for att géra omradet lampligt for permanentboende.
Planen foregicks av ett planprogram 2010.

Lansstyrelsen upphavde beslutet att anta den nya detaljplanen med hanvisning

till att detaljplanen kunde begrdansa mojligheterna till lamplig lokalisering och
utformning av den utbyggnad av Vallentunavdgen som Trafikverket planerade,

och som fortsatt ar under framtagande.

Forutsattningar, forslag och
konsekvenser

Bebyggelse
Bostader

Fastigheterna inom bade Hogvreten och Nibble &ridag bebyggda med fri-

liggande huvudbyggnader om 20-125 mZ2. De fyra fér upphavande aktuella
fastigheterna inom Hogvreten har huvudbyggnader i storlek frdn 40 -125 m2
samt komplementbyggnader och verandor om totalt frdn 40-135 m2. Géllande

plan medger bebyggelse om maximalt 60 m? fér fritidsboende, s& de hus som
overskrider den storleken ar planstridiga med géllande plan. Ett planstridigt hus

kan inte beviljas nytt bygglov.




Bygglov

Utan gallande plan prévas varje bygglovsarende enskilt. Nar bygglov séks for
en atgard pa en fastighet som saknar detaljplan maste kommunen forst gora
en bedémning om atgarden kraver att en ny detaljplan behover tas fram (det sa
kallade plankravet) eller om atgarden kan prévas med bygglov direkt.

Utan gallande detalj- eller byggnadsplan provas varje bygglovsarende mot
kommunens vagledande dversiktsplan samt mot 2:a och 8:e kapitlet i plan- och
bygglagen, PBL. Det innebar den stkta atgardens lamplighet ur allman synpunkt,
anpassning till omgivningen, hansyn till hdlsa och sakerhet, mojlighet till vatten
och avlopp, elférsérjning, sophamtning och annan samhallsservice samt mojlig-
heten att férebygga fororeningar, bullerstorningar med mera.

Bygglovsprovningen, bade inom och utom detaljplan, sker dven mot de utform-
ningskrav och tekniska egenskapskrav pa byggnader och tomter som stélls i PBL
kapitel 8. Dessa krav géller exempelvis hallfasthet, ljusférhallanden, energiatgang
och bullerskydd.

Inom aktuellt omrade innebar detta att bygglovsansokan bland annat kommer
att prévas mot oversiktsplanen, mot vatten- och avloppssituationen, bullerkrav,
samt paverkan pa riksintresset Arlanda, kulturmiljon och pa planerna for en ut-
byggnad av Vallentunavagen.

Kulturmiljo

Bade Nibble och Hogvreten ligger inom fornlamningsomradet Hammarby-Fresta,
som ar riksintresse for kulturmiljovarden. Vid bygglovsprévning gallande atgard
som riskerar att paverka en identifierad fornlamning ska samrad ske med lanssty-
relsen for bedémning om den tankta dtgarden ar maojlig att gora eller om forn-
lamningen kan tas bort.

| det tidgare planarbetet har forundersékning etapp 1 ooch 2 genomforts. Dar
framkom att stenstrangar finns pa fastigheterna Hogvreten 1:3 och Hogvreten
1:5 dér detaljplanen nu foreslas upphavas. Hogvreten 1:5 berdrs dven pa nastan
halva ytan av ett aldre stenbrott.

Bebyggelsens karaktar och struktur

Nar bygglov soks for en fastighet som saknar detaljplan prévas bland annat om
atgarden foljer omradets radande struktur. Storre strukturférandringar kan krava
en ny detaljplan.

Mark och natur

Marken dar planen upphavs bestar delvis av berg i dagen och delvis av moran.
Fastigheten Hogvreten 1:2 bestar dock till stor del av lera.

Pa fastigheten Hogvreten 1:3 finns en stor ek relativt nara Vallentunavagen. |
ovrigt har de fyra fastigheterna skogsmark, angsmark och enklare tradgardar.




| gallande plan far delar av tomtmarken inte bebyggas, vilket markeras med sa
kallad prickmark i kartan. Utan gallande plan provas lamplig placering enskilt vid
bygglovsprévning.

Gator, trafik och parkering

Hogvreten angransar till Vallentunavagen (Vag 268). Trafikverket arbetar med en
vdgplan for Vallentunavagen med malsattningen att 0ka trafiksakerheten och
minska antalet utfarter mot vdagen. Enligt tidplanen (juni 2020) berdknas samrad
over vagplanen ske senhdsten 2020 och laga kraft intrada forsommaren 2022.
Den utbyggda vagen berdknas vara klar 2025.

Fastigheten Hogvreten 1:2 har utfart via Dyvingevdgen till Vallentunavagen. Tva
fastigheter har direktutfart till Vallentunavdgen och tva anvdander en gemensam
utfart via en gangvag pa parkmark.

Trafikverket provar tillstand for ny eller andrad anslutning till en allmén vag som
inte ar reglerad i en detaljplan (byggnadsplan), i detta fall Vallentunavagen. Det
pagdende arbetet med vagplanen for Vallentunavagen kan paverka upphdvandet
av detaljplaner samt provningen av bygglov.

Enligt Vaglagen (1971:948) sa galler att inom omrade med detaljplan eller omra-
desbestammelser far vdg inte byggas i strid mot planen eller bestammelserna.

Vallentunavagen




Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Syftet med den begransade byggratten i de gallande byggnadsplanerna var att
det inte skulle kravas ndgra avloppsledningar. Hogvretenfastigheterna har enskil-
da avloppsanlaggningar samt enskilda vattenbrunnar.

| den nya detaljplan som togs fram men som lansstyrelsen upphavde ingick att
kommunala VA-ledningar drogs till hela planomradet. Det ar inte langre aktuellt
da omradet for narvarande inte bedoms uppfylla vattentjanstlagens krav pa stor-
re sammanhang med hansyn till hdlsa och miljo.

Miljokontoret inventerad hosten 2017 de enskilda avloppsanlaggningarna inom
Hogvreten och Nibble. Det konstaterades da att manga var undermaliga. For de
fyra aktuella fastigheterna i Hogvreten hade avlopppen pa tva av fastigheterna
brister och pa tva fastigheter saknades avloppsanlaggning. Forbattringsarbete
pagar. Ny inspektion ska ske ar 2021.

| regeringens forarbete till andringar av plan- och bygglagen, En enklare planpro-
cess Prop. 2013/14:126, s 125, gar det att lasa att ett upphdvande av detaljplan

i ett fritidshusomrade dar det saknas godtagbara anlaggningar for VA kan ge
olampliga foljdverkningar som en bebyggelseutveckling med 6kat permanentbo-
ende. Darmed kan ett upphdvande av planerna anses olampligt.

Att fastigheternas enskilda VA-anldaggningar ar vdlfungerande krdver hantering
bade vid bygglovsprévning och miljdavdelningens tillsynsarbete.

Halsa och sakerhet

Buller

Planomradet Hogvreten ar paverkat av flygbuller, da det ligger inom influensom-
radet fran riksintresset Arlanda. Trafikbuller fran Vallentunavagen ligger éver 55
dBA pa ungefar halva fastigheterna (mot vdagen) enligt tidigare gjorda bullerut-
redningar. Utan detaljplan provas lokalisering med hansyn till buller i bygglovet.

Radon

Omradet ar enligt 6versiktliga bedomningar hogriskomrade for markradon. Mar-
kradonsituationen ska redovisas infor det tekniska samradet for att klargora
eventuella krav for grundldaggningens utférande. Om sadan undersdkning inte
genomfors ska byggnaderna uppforas radonsakra.

Risk och farligt gods

Vallentunavdgen ar idag rekommenderad sekundar transportled for farligt gods. |
den nya detaljplanen som togs fram men vars antagande lansstyrelsen upphévde
angavs att 25 meter fran Vallentuna skulle lamnas bebyggelsefritt. Utan riskredu-
cerande atgarder skulle bostadshus placeras minst 35 m fran Vallentunavagens
vagmitt. Finns ingen detaljplan ska anpassning till risksituationen goéras i bygglov-
sprévningen.




Magnetfalt

Oster om planomradet Hégvreten I6per en hégspanningsledning. Fastigheten
Hogvreten 1:6 berdrs till en mindre del i nordost av det rekommenderade avstan-
det fran kraftledningen.

Undersokning om betydande miljopaverkan for upp-
havande av delar av dp Hogvreten.

Enligt plan- och bygglagen (PBL 5 kap 11a §) och miljobalken (MB kap 6) ska kom-
munen undersdka om planens genomférande kan antas medféra en betydande
miljdpaverkan. Ar det sa ska en strategisk miljdbedémning med miljékonsekvens-
beskrivning tas fram.

Platsen

Omradet omfattas av en gallande detaljplan faststalld 1960. Planen togs fram for
fritidshus pa tomter om minimum 2000 m2. Bebyggelsen varierar fran 20-120 m?
stora huvudbyggnader. En fastighet har inte helt utnyttjat detaljplanens byggratt
om totalt 60 m2 byggnadsarea per fastighet. Ovriga har byggnader som i stor
omfattning 6verstiger detaljplanens byggritt. En fastighet ar permanentbebodd
och en anvinds som samlingslokal. Ovriga fyra &r bebyggda med enklare fritids-
hus utan eller med undermaliga avloppsanldggningar. For vattentillgang anvands
enskilda brunnar. Marken bestar delvis av berg i dagen och delvis av moran men
aven ett omrdde med lera. Detaljplanen har en bestimmelse att inget far byggas
vars anvandning kraver avloppsledningar. Dagvatten tas omhand lokalt.

Gransande till fastigheterna ligger Vallentunavéagen med ca 10 200 fordon/var-
dagsmedeldygn (ar 2015). Fem av sex fastigheter har direktutfart till Vallentunava-
gen vilka dr reglerade i detaljplanen. Vallentunavagen ar rekommenderad sekun-
dar led for farligt gods. Fastigheterna ar bullerstérda av flyget till Arlanda samt
biltrafiken pa Vallentunavagen. En mindre del av en fastighet berdrs av skyddsav-
standet till den 220 kV kraftledning som gar 6ster om detaljplaneomrddet.

Omradet ligger inom fornlamningsomradet Hammarby-Fresta som ar ett riksintres-
se for kulturminnesvarden. Fastigheterna Hogvreten 1:3 samt Hogvreten 1:5 berors
av stenstrangar och den senare ocksa av ett gammalt stenbrott.

Paverkan pa upphavandet

Upphavandet berdr fyra fastigheter, tva fastigheter bebyggda med sma fritidshus
omfattas inte av upphdvandet utan kvarstar i detaljplanen. Den byggratt som
medges i detaljplanen tas bort, likasa férsvinner den planlagda ratten till utfart.
Bestammelsen kring avloppsledning forsvinner ocksa.

Upphavandet betyder att det ursprungliga planomradets helhet splittras men
kommande bygglovsansokningar behover fortsatt provas i sammanhanget med
sin omgivning. Miljoaspekter som namnts i stycket ovan, s& som risk, buller, féro-
reningsrisk frdn avlopp, vattentillgdng, fornlamningar behover fortsatt hanteras
individuellt for varje fastighet i varje enskild bygglovsprévning.




Kommunens sammanfattande bedémning ar att detaljplanens upphéavande
inte antas leda till betydande miljopaverkan. En strategisk miljobedémning och
framtagandet av en miljokonsekvensbeskrivning kommer darfor inte att goras.

Platsens miljoaspekter behdver dock hanteras vid varje bygglovsprovning.

Genomforande

Administrativa fragor

Tidplan

Arbetet bedrivs enligt Plan- och bygglagens regler for férenklat standardférfaran-
de med reservation fér mojligheten att byta till standardférfarande eller utokat
forfarande.

Planprocessen berdknas i huvudsak kunna folja nedanstaende tidplan.

- Samrad kvartal 3 2020
« Antagande kvartal 4 2020
« Laga kraft, kvartal 1 2021

Tidplanen ar preliminar och kan férandras under planarbetets gang som en foljd
avinkomna synpunkter under samradet.

Genomforandetid

For de aktuella detaljplanerna som ska upphavas gick genomforandetiden ut 1
juli 1992, vilket innebar att de kan upphavas utan att fastighetsagaren har ratt till
ersattning for t.ex. forlorad byggratt.

Konsekvenser for fastighetsagarna

Fastighetsrattsliga konsekvenser

Upphdvande av gallande plan medfér inga konsekvenser ur fastighetsrattslig
synpunkt.

Upphavandets konsekvenser

Detaljplanens byggritt om 60 m2 byggnadsarea per fastighet férsvinner. Rétt till
utfart dar det ar markerat i detaljplanen forsvinner. Nya bygglov ska provas utifran
gallande regler i plan- och bygglagen. Se dven avsnittet "Bygglov” sid 9 samt
nedan.




Ekonomiska fragor
Planekonomi

Kostnaderna for arbetet med upphdvandet av detaljplanerna bekostas av Upp-

lands Vasby kommun. Ingen planavgift kommer sdledes att tas ut vid bygglov eller

vid ndgot annat tillfalle.

Bygglov

For bygglovsansokningar bade inom och utanfor detaljplan tas bygglovsavgift ut

for provningen enligt gallande taxa.

Medverkande

Hanna Firstenberg Danielson, PE teknik och Arkitektur, detaljplan
Elisabet Eriksson, Kontoret for samhallsbyggnad, detaljplan
Lena Nordenlow Kontoret for samhallsbyggnad, planchef
Charlotta Sangregorio Kontoret for samhallsbyggnad, teknisk chef
Anna-Karin Bergquist Bygg- och miljokontoret, bygglov
Kristin Tuxen Borlaug Bygg- och miljokontoret, miljochef
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Upplands Visby
kommun

Upplands Vasby kommun « 194 80 Upplands Vasby « telefon 08-590 970 00
besoksadress: Dragonvdgen 86 « Vasby centrum e upplands.vasby.kommun@upplandsvasby.se « www.upplandsvasby.se





