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Sammanfattning 

Under ʧʥʦʦ-ʧʥʦʧ gjordes ett processarbete i kommunen som resulterade i ett beslut om 

att inte lªngre upprªtta detaljplaner fºr enskilda sm¬husfastigheter i syfte att ªndra en 

viss bestªmmelse i gªllande detaljplan, s¬ kallade frimªrksplaner. I samband med det 

fattades ocks¬ beslut om att se ºver kommunens planbest¬nd i ett stºrre sammanhang 

och uppdatera ªldre detaljplaner som bedºmdes vara i behov av att moderniseras. 

Detta arbete kom att benªmnas renovering av detaljplaner.  

De hittills genomfºrda renoveringsplanerna har varit mer komplexa och tidskrªvande 

ªn vad som initialt bedºmdes. Samhªllsutvecklingskontoret har dªrfºr inte haft 

mºjlighet att i planerad omfattning arbeta med att renovera detaljplaner i enlighet med 

ursprungstanken. Dªrmed har syftet med renoveringsarbetet inte kunnat uppn¬s.  

Samhªllsutvecklingskontoret har dªrfºr i en ºversyn g¬tt igenom nuvarande 

fºrh¬llningssªtt till prioriteringslistan fºr renoveringsplaner och ºppnar nu 

mºjligheten fºr fastighetsªgare att ansºka om planbesked fºr en enskild fastighet. 

Detta under fºrutsªttning att uppstªllda kriterier kan uppfyllas. 

Villabebyggelsen i Tªby kommun har sedan Roslagsbanans tillkomst p¬ ʦʭʭʥ-talet i 

olika takt vuxit fram ur odlingssamhªllen, stationssamhªllen och sommarstuge-

omr¬den, vilket gett kommunens omr¬den olika kvaliteter och karaktªrer. Av den 

anledningen g¬r det inte att generalisera inriktningen fºr den framtida utvecklingen av  

villafastigheter i kommunen, utan olika fºrutsªttningar gªller p¬ olika platser. Fºr att 

tydliggºra de platsspecifika vªrden som bºr vªrnas anges i avsnittet Omr¬desspecifika 

principer som ska uppfyllas vid prºvning av ny detaljplan vad som gªller vid 

fºrªndring och vilka krav som ska uppfyllas vid ansºkan om planbesked. Trots att de 

platsspecifika kriterier som anges i detta dokument uppfylls, kan planbesked nekas. En 

eller flera fr¬gor kan ocks¬ komma att behºva utredas djupare innan det g¬r att fatta 

beslut om planbesked.  

Riktlinjens syfte 

Syftet med dokumentet ªr att ge fastighetsªgare tydlighet och vªgledning vid prºvning 

av ny detaljplan fºr enskilda sm¬husfastigheter. Syftet ªr ocks¬ att ge stºd till 

kommunens tjªnstemªn och beslutsfattare vid bedºmning om planbesked och under 

planprocessen.  Dokumentet ska lªsas ihop med kommunens ºvriga styrdokument.  
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Bakgrund 

Efter en l¬ng tradition av detaljplaneªndringar i form av planlªggning av enskilda 

sm¬husfastigheter, s¬ kallade frimªrksplaner, beslutade stadsbyggnadsnªmnden den 

ʧʥ mars ʧʥʦʧ Ä ʧʭ att godkªnna ett nytt riktlinjedokument òStadsbyggnadskaraktªrer ï 

riktlinjer fºr byggande och fastighetsfºrªndringar i villa- och grupphusomr¬denò. Av 

riktlinjedokumentet framg¬r att kommunens principiella h¬llning ska vara att inte 

lªngre upprªtta detaljplaner fºr enskilda sm¬husfastigheter i syfte att ªndra en viss 

bestªmmelse i gªllande detaljplan. Denna typ av planering ans¬gs kortsiktig och 

ineffektiv eftersom planeringen d¬ inte gºrs i ett stºrre sammanhang. I samband med 

beslutet att inte fortsªtta upprªtta frimªrksplaner, togs beslut i stadsbyggnadsnªmnden 

att p¬bºrja en fºrstudie med inriktningen: hur kan ªldre detaljplaner renoveras? 

Fºrstudien fºr renovering av detaljplaner godkªndes av stadsbyggnadsnªmnden den ʦʥ 

september ʧʥʦʨ Ä ʦʨʦ.  

De hittills genomfºrda renoveringsplanerna har varit mer komplexa och tidskrªvande 

ªn vad som initialt bedºmdes. Samhªllsutvecklingskontoret har dªrfºr inte haft 

mºjlighet att i planerad omfattning arbeta med att renovera detaljplaner i enlighet med 

fºrstudien. Dªrmed har syftet med renoveringsarbetet inte kunnat uppn¬s.  

Kommunen har dªrfºr i en ºversyn g¬tt igenom nuvarande fºrh¬llningssªtt till 

prioriteringslistan fºr renoveringsplaner. ¥versynen har resulterat i ett fºrslag dªr 

stora delar av prioriteringslistan stryks. Istªllet ¬terinfºr kommunen mºjligheten fºr 

fastighetsªgare att ansºka om planbesked fºr en enskild fastighet, s¬ kallad 

frimªrksplanering. Resultat av arbetet redovisas i promemorian - ¥versyn av 

renoveringsplaner, daterad den ʦʩ november ʧʥʧʧ.  

Omr¬desavgrªnsningar 

Utifr¬n genomg¬ng av befintliga detaljplaner, analys av fastighetsstorlekar, platsbesºk, 

topografi, landskapsbild, bebyggelsestruktur, vªxtlighet och gatuutformning har 

specifika och sªrskiljande kvaliteter och karaktªrer p¬visats. Med hªnsyn till dessa 

aspekter har dokumentets geografiska avgrªnsningar utformats, varfºr dessa inte alltid 

fºljer vedertagna kommundelsgrªnser. Ensamma g¬rdsmiljºer och hus utanfºr 

kommunens tªtortsomr¬den har uteslutits i arbetet.  
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Riktlinje kring detaljplanering i villaomr¬den 

¥vergripande principer  

Tªby ska utvecklas med kvalitet och genom omsorgsfull planering fºr attraktiva och 

trygga miljºer fºr s¬vªl boende, fºretagare som besºkare. Halva Tªby ska vara grºnt 

och hela Tªby h¬llbart. Kommunen klargºr i ºversiktsplanen Tªby ʧʥʪʥ - staden p¬ 

landet, antagen av kommunfullmªktige den ʦʮ april ʧʥʧʧ Ä ʪʭ, att stads- och 

bostadsutveckling huvudsakligen ska ske i nªrheten av Roslagsbanans stationer. ¥vrig 

bebyggelsestruktur, dªribland kommunens sm¬hus- och grupphusomr¬den, ska inte 

genomg¬ n¬gra stºrre fºrªndringar utan beh¬lla sin befintliga karaktªr.  

Villabebyggelsen i Tªby kommun har sedan Roslagsbanans tillkomst p¬ ʦʭʭʥ-talet i 

olika takt vuxit fram ur odlingssamhªllen, stationssamhªllen och 

sommarstugeomr¬den, vilket gett kommunens delar olika kvaliteter och karaktªrer. Av 

den anledningen g¬r det inte att generalisera inriktningen fºr den framtida 

utvecklingen av sm¬fastigheter i kommunen, utan olika fºrutsªttningar gªller p¬ olika 

platser.  

Vid all fºrªndring genom ny detaljplan krªvs att det nya fºrslaget fortsatt beaktar den 

tydliga villakaraktªren och vªrnar om de kvaliteter som det berºrda omr¬det innehar. 

Nytillkommande bebyggelse ska tydligt kunna avlªsas som villabebyggelse. Det kan till 

stora delar uppn¬s genom att reglera fastighetsstorlek, hºgsta till¬tna 

exploateringsgrad, antalet lªgenheter samt tomt- och bebyggelsestrukturer. P¬ vissa 

strategiska, centrala platser kan det vara motiverat att fr¬ng¬ den traditionella 

villabebyggelsen.  

Fºr att beakta och vªrna kulturhistoriskt intressanta bebyggelsemiljºer och byggnader, 

kan det i specifika fall bli aktuellt att stªrka dessa vªrden. Bebyggelse som uppfºrts 

tidigare ªn ʦʮʧʥ utgºr idag en begrªnsad del av samhªllets bebyggelsebest¬nd och ska 

dªrfºr beaktas vid fºrªndring. Vid upprªttande av nya detaljplaner kan dªrfºr skydds- 

och varsamhetsbestªmmelser vara aktuella att infºra. 

Fºr att tydliggºra de platsspecifika vªrden som bºr vªrnas anges i avsnittet 

Omr¬desspecifika principer som ska uppfyllas vid prºvning av ny detaljplan vad som 

ska gªlla vid fºrªndring och vilka krav som ska uppfyllas vid ansºkan om planbesked. 

Infºr ny planlªggning ska alltid den gªllande detaljplanen studeras och beaktas. Det 

kan finnas begrªnsningar och fºrutsªttningar som fortsatt ªr gªllande och dªrmed 

p¬verkar framtagandet av ny detaljplan.  
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Grupphusomr¬den ªr inte lªmpliga att hantera med planªndring fºr en enskild 

fastighet (frimªrksplanering). Omr¬dena ªr i regel planerade med en tydlig och 

medveten enhetlighet som fortsatt ska beaktas. Eventuella fºrªndringar av detaljplan i 

grupphusomr¬den bºr dªrfºr ske i ett stºrre och samlat grepp fºr att omr¬dena inte ska 

fºrlora sina vªrden och kvaliteter. 

Planeringsfºrutsªttningar och aspekter att ta hªnsyn till vid planªndring  

Trots att de platsspecifika kriterier som anges i detta dokument uppfylls, kan 

planbesked ªnd¬ nekas. En eller flera fr¬gor kan behºva utredas djupare innan det g¬r 

att fatta beslut om att p¬bºrja ett nytt planarbete.  ven under p¬g¬ende planprocess 

kan ovªntade fr¬gor behºva hanteras och utredas, vilket kan p¬verka genomfºrbarhet, 

tid och kostnader. I vissa fall kan detta innebªra att detaljplanearbetet behºver 

avbrytas.   

Fºljande aspekter ªr vanligt fºrekommande och kan innebªra behov av utredning eller 

medfºra att positivt planbesked inte kan medges, trots att ºvriga kriterier uppfylls:  

¶ Roslagsbanans riksintresseprecisering och fastigheternas avst¬nd till 

Roslagsbanan.  

¶ Buller och vibrationer samt ursp¬rningsrisk fr¬n Roslagsbanan.   

¶ Riskavst¬nd till primªra och sekundªra transportleder fºr farligt gods. 

¶ Buller och luftkvalitet fr¬n stºrre vªgar. 

¶ Nªrhet till riksintresseomr¬den, till exempel fºr kulturmiljºv¬rd och 

naturv¬rd.  

¶ Kulturhistoriskt vªrdefulla miljºer och byggnader. Byggnader som uppfºrts 

tidigare ªn ʦʮʧʥ ska sªrskilt beaktas. 

¶ Fornlªmningar och fornlªmningsomr¬den.   

¶ Omr¬den med risk fºr ºversvªmning vid extrema skyfall. 

¶ Dagvattenhantering. Mark¬tgªrder f¬r inte ªndra flºdet eller p¬ annat sªtt 

fºrsªmra fºr intilliggande fastigheter. 

¶ Begrªnsningar i kommunal infrastruktur, till exempel vªgar, VA-system och 

ledningar.   

¶ Stºrre markfºrªndringar. Schaktning, sprªngning eller markutfyllnader ska 

undvikas.  

¶ Hºga ekologiska vªrden. 
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¶ Tillfartsbegrªnsningar till och fr¬n fastighet. Tillgªnglighetskrav m¬ste 

kunna uppfyllas. 

¶ Riskavst¬nd fr¬n verksamheter. 

¶ Markfºroreningar fr¬n tidigare verksamheter, till exempel 

handelstrªdg¬rdar, bilverkstªder och kemtvªttar ska utredas. 

¶ Strandskydd. Vid upprªttande av ny detaljplan ¬terintrªder strandskyddet 

oavsett tidigare beslut och fr¬gan om upphªvande behºver hanteras i 

planarbetet.  

¶ Hºjda havsniv¬er. Hªnsyn behºver tas till fºrhºjda havsniv¬er. 

Grundlªggning ska ske s¬ att niv¬ p¬ fªrdigt golv ligger lªgst +ʧ,ʬ meter 

(RHʧʥʥʥ). 

¶ Sªkerstªllande av fastighetsgrªnser.  

¶ Fastighetsbildningslagen och r¬dande praxis. Lantmªteriet ska kunna gºra 

bedºmning om lªmplig fastighetsbildning.  

¶ Hªnsyn till omgivande fastighetsªgare. En grundlªggande fºrutsªttning ªr 

att hªnsyn tas till grannar och omgivning i den utstrªckning som krªvs.  

Kommunen ser med fºrdel att flera fastighetsªgare kan samverka och hantera samma 

fr¬gestªllning inom en och samma detaljplan. Vid ansºkan om planbesked ska 

mºjligheten att samverka med grannar inom ett kvarter ha undersºkts innan 

planbesked kan ges.  

Fºrutsªttning fºr ny detaljplan i syfte att mºjliggºra styckning  

I de fall en ansºkan om planbesked gºrs i syfte att mºjliggºra styckning av en fastighet 

fºr att bilda en eller flera nya fastigheter gªller fºr berºrda fastigheter att: 

¶ Samtliga berºrda fastigheter (ursprungsfastighet och tillkommande fastighet/-

er) m¬ste uppfylla kravet p¬ omr¬desspecifik minsta fastighetsstorlek.  

¶ Ursprungsfastigheten (Lott A) m¬ste uppfylla riktlinjens procentangivelse 

ang¬ende stºrsta exploateringsgrad om ʧʥ%. En stor byggnad krªver s¬ledes en 

stor fastighet fºr att klara av utpekad exploateringsgrad.   

¶ Den tillkommande fastigheten (Lott B) m¬ste uppfylla b¬de procentangivelse 

ang¬ende stºrsta exploateringsgrad om ʧʥ% och fºrh¬lla sig till maximal 

till¬ten byggnadsarea (BYA) om max ʧʥʥ kvm. Det innebªr att en fastighet som 

ªr ʭʥʥ kvm stor, kan till¬tas att maximalt bebyggas med ʦʫʥ kvm  byggnadsarea 

(BYA). Inom en fastighet om ʦ ʧʥʥ kvm, till¬ts dock max ʧʥʥ kvm byggnadsarea 

(BYA), vilket motsvarar ca ʦʬ% exploateringsgrad.  



8(54) 

Tªby kommun | Riktlinje fºr detaljplanering av enskilda sm¬husfastigheter i Tªby kommun | Dnr KS 2022/327-20 | 2023-
03-06 

Berªkningsmetoden utg¬r fr¬n att ytorna ska uppfyllas fºr landareal. De fastigheter 

som omfattar vattenomr¬den kan inte tillgodorªkna ytorna fºr de delar som utgºrs av 

vatten.  

Nedan redovisas ett exempel p¬ styckning av en fastighet med en redan befintlig 

huvudbyggnad, dªr minsta till¬tna fastighet ªr reglerad till ʭʥʥ kvm och maximal 

byggnadsarea (BYA) f¬r vara hºgst ʧʥ% av fastighetens yta. Inom begreppet 

byggnadsarea ing¬r huvudbyggnad, komplementbyggnader och andra bygglovspliktiga 

byggnader.  

Exempel p¬ fastighetsbildning och exploateringsgrad.  
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Omr¬desspecifika principer som ska uppfyllas vid prºvning av 
ny detaljplan 

Arninge-Ullna 

 

Figur 1. Avgrªnsning Arninge-Ullna. Vitskuggade omr¬den avser enhetliga grupphusomr¬den och ªr inte aktuella fºr 
frimªrksplanering. 

Karaktªrsdrag fºr omr¬det: 

Arninge-Ullna har under ʧʥʦʥ-talet genomg¬tt en stor stadsomvandling, fr¬n ett 

lantligt jordbrukssamhªlle med hªsthagar till en blandad stadsmiljº med service, skola, 

verksamheter och nya moderna bostªder.  

Den p¬g¬ende stadsutvecklingen har skett med omsorg och eftertanke fºr att kunna 

bevara omr¬des historiska kvaliteter. G¬rdsmiljºer med ªldre byggnader och 

grºnomr¬den med fornlªmningar finns bevarade och integrerade i omr¬det. Den ªldre 

bebyggelsen utgºrs frªmst av lantliga byggnader kopplat till hªst- och 

jordbruksverksamheten som bedrivits p¬ platsen tidigare. Bebyggelsen omgªrdas av 

ªdellºvskog som tillfºr karaktªr till platsen.    

Bostadsbebyggelsen som uppfºrts varierar fr¬n traditionella och tidstypiska rad- och 

grupphus till moderna stadsvillor. Naturen ªr p¬tagligt nªrvarande och angrªnsar till 

de flesta bostªderna. Generºsa park- och skogsomr¬den bidrar med naturliga och 
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lummiga kvaliteter. Fªrgsªttning och materialval p¬ bebyggelsen harmoniserar med sin 

naturliga omgivning.   

Omr¬det regleras av tv¬ nyligen upprªttade detaljplaner, Dʧʫʨ fr¬n ʧʥʦʦ och D ʨʥʪ 

fr¬n ʧʥʦʪ. Gªllande detaljplaner anses vara aktuella och frimªrksplanering ªr endast 

aktuellt i de fall tidigare fel i utbyggnad av detaljplanen skett eller p¬ grund av annan 

omstªndighet som nuvarande fastighetsªgare inte r¬der ºver.  

Risker eller andra fºrutsªttningar som behºver beaktas vid fortsatt planering: 

Buller fr¬n stºrre vªgar, risk fºr ºversvªmning vid extrema skyfall, strandskydd, ªldre 

bebyggelse och fornlªmningsomr¬den. 

Fºrst nªr genomfºrandetid fºr gªllande detaljplan lºpt ut finns mºjligheten att ansºka 

om planªndring. 

Omr¬desreglering 

Frimärksplanering för d e enhetliga gruppområdena är inte aktuellt annat än i de fall då 

eventuella uppenbara felaktigheter förekommer.  

 

 

 

 

 

¶ Beakta bostadsomr¬denas enhetlighet  

¶ Beakta eventuella risker och andra fºrutsªttningar  

¶ Beakta ªldre bebyggelse 
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Ella g¬rd  

 

Figur 2. Avgrªnsning Ella g¬rd. Vitskuggade omr¬den avser enhetliga grupphusomr¬den och ªr inte aktuella fºr 
frimªrksplanering.  

Karaktªrsdrag fºr omr¬det: 

Ella g¬rd utgºrs av s¬vªl kompakta, enhetliga rad- och kedjehus som friliggande villor. 

Den ªldsta delen utgºrs av ʧʥ-talet villor utmed Stockholmsvªgen som tillkom kring 

ʦʮʪʥ-talet. Bebyggelsen varierar i utformning och gestaltning.   

Vªster om villabebyggelsen p¬bºrjades under mitten av ʦʮʪʥ-talet uppfºrandet av 

rationella enkla kedjehus. Bostadslªngorna har anpassats och placerats utefter ett 

slingrande vªgnªt. Med generºsa parker och omgªrdad vegetation skapades tidigt ett 

grºnt och lummig intryck av omr¬det.   

Nªsta utvecklingsetapp tillkom under ʦʮʬʥ-talet lªngre vªsterut i omr¬det. Omr¬det 

byggdes ut med kompakta rad- och kedjehus. Byggnadsstilen och trafiksepareringen 

ger ett tydligt avtryck fr¬n den tidens ideal.  
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De olika omr¬dena regleras av olika detaljplaner. Den ursprungliga stadsplanen fºr 

villorna benªmns Sʧ. Detaljplanen saknar bestªmmelse om minsta fastighetsstorlek. 

Istªllet regleras en stor andel av dessa fastigheter med fastighetsindelningsbestªmmel-

ser.  

Risker eller andra fºrutsªttningar som behºver beaktas vid fortsatt planering: 

Buller utmed stºrre vªgar, risk fºr ºversvªmning vid extrema skyfall, eventuella 

fºroreningar fr¬n tidigare verksamheter.  

Omr¬desreglering: 

Frimärksplanering  avser villabebyggelsen. För de enhetliga grupphusområdena är 

frimärksplanering inte aktuellt annat än i de fall då eventuella uppenbara felaktigheter 

förekommer.  

 

 

 

¶ Minsta fastighetsstorlek ʭʥʥ kvm fºr villatomterna 

¶ Total exploateringsgrad max ʧʥ% av fastighetsytan 

¶  Hºgst ʦ lªgenhet per fastighet 

¶ Beakta eventuella risker och andra fºrutsªttningar  
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Ella park  

 

Figur 3. Avgrªnsning Ella park. Vitskuggade omr¬den avser enhetliga grupphusomr¬den och ªr inte aktuella fºr 
frimªrksplanering. 

Karaktªrsdrag fºr omr¬det: 

Ella park ªr ett kuperat omr¬de som fr¬n ʦʮʨʥ-talet gradvis omvandlats fr¬n  

sommarstugor till permanenta villor. Ett mindre grupphusomr¬de fºrekommer i 

nordvªst. En stºrre utbyggnad av villor skedde under ʦʮʪʥ- och ʦʮʫʥ-talen. Det 

fºrekommer m¬nga tidstypiska byggnadsdetaljer och materialval i form av puts och 

tegel fr¬n denna period.   

Tomter och vªgar har omsorgsfullt anpassats till topografi och terrªng. Bevarade bergs- 

och skogspartier bidrar till en lummig och grºn karaktªr.  

Den ursprungliga stadsplanen Eʦʧ fr¬n ʦʮʧʮ har ºver tid ersatts med nyare 

detaljplaner. ¡r ʧʥʦʮ antogs en ny ºvergripande detaljplan (Dʨʨʨ) fºr stora delar av 

omr¬det. Planen har beaktat och bekrªftat omr¬dets vªrden och villakaraktªr. 

Marginell centrumutveckling och mindre flerbostadshus har mºjliggjorts i strategiska 

lªgen.  
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Risker eller andra fºrutsªttningar som behºver beaktas vid fortsatt planering: 

Buller utmed stºrre vªgar, risk fºr ºversvªmning vid extrema skyfall, eventuella 

fºroreningar fr¬n tidigare verksamheter.  

Fºrst nªr genomfºrandetid fºr gªllande detaljplan lºpt ut finns mºjligheten att ansºka 

om planªndring. 

Omr¬desreglering: 

 

  
¶ Minsta fastighetsstorlek ʭʥʥ kvm  

¶ Exploateringsgrad max ʧʥ% av fastighetsytan och max 

ʧʥʥ kvm BYA  

¶ Hºgst ʦ lªgenhet per fastighet  

¶ Beakta eventuella risker och andra fºrutsªttningar   
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Ensta 

  

Figur 4. Avgrªnsning Ensta. 

Karaktªrsdrag fºr omr¬det: 

Ensta utgºrs av ett ªldre villasamhªlle som ªr framvuxet utmed Roslagsbanan och i 

nªrheten till Tªbys centrala delar. Omr¬det har inspirerats av ʦʮʥʥ-talets tidiga 

planeringsideal. Byggnaderna och tomterna har omsorgsfullt anpassats till det 

kuperade landskapet och de naturliga fºrutsªttningarna. Vªgnªtet slingar sig genom 

omr¬det och skapar en oregelbundenhet med smala, intima gaturum. Bevarade 

naturomr¬den och den direkta nªrheten till angrªnsande natur- och 

rekreationsomr¬den skapar en grºn och lummig karaktªr.  

Bebyggelsen skiftar fr¬n tidstypiskt gedigen tegel- och putsarkitektur fr¬n ʦʮʪʥ- och 

ʦʮʫʥ- talen till ʦʮʬʥ-talets standardiserade kataloghus.   

Planlªggningen har utg¬tt fr¬n en stºrre omfattande styckningsplan Eʦʬ fr¬n ʦʮʨʨ, dªr 

stºrre glesa naturtomter tillskapades. Efter ett stºrre omfattande renoveringsarbete fºr 

merparten av den ursprungliga planen antogs ʧʥʦʮ tv¬ nya detaljplaner fºr omr¬det, 

Dʨʨʫ och Dʨʩʧ. Planerna har utg¬tt fr¬n att bekrªfta den befintliga bebyggelsen och sl¬ 



16(54) 

Tªby kommun | Riktlinje fºr detaljplanering av enskilda sm¬husfastigheter i Tªby kommun | Dnr KS 2022/327-20 | 2023-
03-06 

vakt om omr¬dets tydliga villakaraktªr. Marginell centrumutveckling har mºjliggjorts i 

strategiska lªgen. Detaljplan Sʦʧʦ fr¬n ʦʮʬʨ gªller i stora delar av omr¬dets vªstra del.  

Risker eller andra fºrutsªttningar som behºver beaktas vid fortsatt planering: 

Nªrhet till Roslagsbanan, buller utmed jªrnvªg och stºrre vªgar, risk fºr ºversvªmning 

vid extrema skyfall, eventuella fºroreningar fr¬n tidigare verksamheter  

Fºrst nªr genomfºrandetid fºr gªllande detaljplan lºpt ut finns mºjligheten att ansºka 

om planªndring. 

 

Omr¬desreglering:  

 

 

 

 

 

 

 

¶ Minsta fastighetsstorlek ʭʥʥ kvm  

¶ Exploateringsgrad max ʧʥ% av fastighetsytan och max 

ʧʥʥ kvm BYA  

¶ Hºgst ʦ lªgenhet per fastighet  

¶ Beakta eventuella risker och andra fºrutsªttningar     
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Erikslund  

 

Figur 5. Avgrªnsning Erikslund. Vitskuggade omr¬den avser enhetliga grupphusomr¬den och ªr inte aktuella fºr 
frimªrksplanering. 

Karaktªrsdrag fºr omr¬det: 

Omr¬det utgºrs av en enhetlig grupphusbebyggelse fr¬n ʦʮʬʥ-talet. De l¬ga kubiska 

byggnadskropparna har anpassats till omr¬dets topografi. Centralt i omr¬det finns ett 

stºrre skogsomr¬de, skola och idrottsplats som bryter av den tªta bebyggelsen. Det 

trafikseparerade vªgnªtet med parkeringsplatser i ytteromr¬dena skapar ett intimt 

gaturum med smala grªnder inom omr¬det.  

Erikslund best¬r av fem stºrre bostadskvarter med konsekvent uppdelade fastigheter. 

Bebyggelsens fªrg, form och material ¬terupprepas inom varje kvarter.  

Den ursprungliga stadsplanen Sʦʬʦ fr¬n ʦʮʬʨ ªr fortfarande aktuell. Planen styr 

noggrant byggnaders placering och har gjort att omr¬det lyckas beh¬lla sin tydliga, 

strikta och enhetliga karaktªr. Gªllande detaljplan regleras med gemensam byggrªtt.  

Risker eller andra fºrutsªttningar som behºver beaktas vid fortsatt planering: 

Buller fr¬n stºrre vªgar, risk fºr ºversvªmning vid extrema skyfall. Tillªgg och 

fºrªndring av omr¬det bºr ske med fºrsiktighet.  Ska fºrªndringar till¬tas, bºr de ske i 

samlat grepp. 
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Omr¬desreglering:  

Planering av enskilda fastigheter ªr inte aktuellt fºr Erikslund, d¬ hela omr¬det utgºrs 

av sammanh¬llen grupphusbebyggelse. Eventuell fºrªndring ska ske i ett samlat grepp. 

 

 

 

 

 

¶ Hºgst ʦ lªgenhet per fastighet  

¶ Beakta bebyggelsens enhetlighet.  

¶ Beakta eventuella risker och andra fºrutsªttningar   

¶ Tillªgg och fºrªndring av omr¬det bºr ske med 

fºrsiktighet.   
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Gribbylund  

 

Figur 6. Avgrªnsning Gribbylund. Vitskuggade omr¬den avser enhetliga grupphusomr¬den och ªr inte aktuella fºr 
frimªrksplanering. 
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Karaktªrsdrag fºr omr¬det: 

Centralt placerat i omr¬det ligger Gribbylunds g¬rd, dªr det fram till ʦʮʧʥ-talet bedrevs 

jordbruk och odling. Skogsomr¬den och ¬kerlandskap bºrjade styckas av fºr att 

tillskapa tomter fºr fritidsªndam¬l. Under ʦʮʩʥ-talet bºrjade en permanentbyggelse 

uppfºras och sakteliga fºrªndrades omr¬dets karaktªr. Fram till ʦʮʬʥ-talet var 

nuvarande Gribbylund relativt glest exploaterat. Dªrefter tog utvecklingen av  

villafastigheter kraftigt fart. Omr¬det har ocks¬ utvecklats med grupphusbebyggelse 

med tidstypiska planeringsideal, med mindre kompakta tomter och bostadslªngor. 

Byggnadernas fªrg, form och material kan tydligt kopplas till ʦʮʬʥ- och ʭʥ-talen.    

Delar fr¬n det historiska odlingslandskapet g¬r fortsatt att utlªsa kring de bevarade 

g¬rdsmiljºerna.  

Vªgnªtet ªr utbyggt efter sin tids planeringsidesal. Justeringar har gjorts fºr att 

anpassa trafiknªtet till busstrafik. Mellan de gruppvisa omr¬dena finns ett gent och 

finmaskigt nªt fºr g¬ende och cyklister. 

Planlªggningen av Gribbylund har vuxit fram med en rad olika detaljplaner som 

tillsammans skapar en sammanhªngande helhet. Varje detaljplan och delomr¬de bidrar 

till kommundelen med sin speciella karaktªr gªllande fªrg, form och materialval.   

Risker eller andra fºrutsªttningar som behºver beaktas vid fortsatt planering: 

Nªrhet till Roslagsbanan, buller utmed stºrre vªgar, strandskydd, risk fºr 

ºversvªmning vid extrema skyfall, eventuella fºroreningar fr¬n tidigare verksamheter 

och fornlªmningar. 

Omr¬desreglering:  

Områdesregleringen avser villabebyggelsen. För de enhetliga grupphusområdena är 

inte frimärksplanering aktuellt annat än i de fall då eventuella uppenbara felaktigheter 

förekommer.  

 

 

 

 

  

 

¶ Minsta fastighetsstorlek ʭʥʥ kvm 

¶ Exploateringsgrad max ʧʥ% av fastighetsytan och max 

ʧʥʥ kvm BYA 

¶ Hºgst ʦ lªgenhet per fastighet  

¶ Beakta eventuella risker och andra fºrutsªttningar 
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Lahªll 

 
Figur 7. Avgrªnsning Lahªll 

Karaktªrsdrag fºr omr¬det: 

Lahªll har sitt ursprung fr¬n ʦʮʧʥ-talet som ett sportstugeomr¬de. Med skogbeklªdda 

hºjdpartier intill Nªsbyviken skapades goda fºrh¬llanden fºr den tidens nyvªckta 

friluftsideal. Enstaka sp¬r fr¬n historien kan utlªsas i bevarade sportstugor, som idag 

omvandlats till komplementbostad. Omr¬det bytte relativt omg¬ende skepnad till ett 

villaomr¬de och utvecklingen har dªrefter gradvis fortsatt. Det g¬r att avlªsa tydliga 

¬rsringar fr¬n flera olika decennier i bebyggelsens utformning och materialval.  

Bebyggelse, tomter och vªgstruktur har konsekvent anpassats till den varierade 

topografin.  

Den ursprungliga stadsplanen Nʦʩ fr¬n ʦʮʨʥ-talet renoverades ʧʥʦʮ och ersattes med 

detaljplanerna Dʨʨʮ och Dʨʩʩ. Planerna sl¬r vakt om den tydliga villakaraktªren i 

detta kuperade omr¬de. Exploateringsgraden ªr n¬got mer begrªnsad ªn inom andra 

liknande genomfºrda renoverade detaljplaner. Anledningen har varit att undvika stºrre 

sprªngningar, schaktning eller utfyllnader p¬ de kuperade tomterna.    
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Risker eller andra fºrutsªttningar som behºver beaktas vid fortsatt planering: 

Nªrhet till Roslagsbanan, buller utmed stºrre vªgar, nªrhet till Eʦʭ och dess 

riksintresse, risk fºr ºversvªmning vid extrema skyfall, eventuella fºroreningar fr¬n 

tidigare verksamheter och fornlªmningar. 

Fºrst nªr genomfºrandetid fºr gªllande detaljplan lºpt ut finns mºjligheten att ansºka 

om planªndring. 

Omr¬desreglering:  

 

 

 

 

 

 

 

¶ Minsta fastighetsstorlek ʭʥʥ kvm  

¶ Exploateringsgrad max ʧʥ% av fastighetsytan och max 

ʦʫʥ kvm BYA  

¶ Hºgst ʦ lªgenhet per fastighet  

¶ Beakta eventuella risker och andra fºrutsªttningar     
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Lºttingelund  

 
Figur 8. Avgrªnsning Lºttingelund. Vitskuggade omr¬den avser enhetliga grupphusomr¬den och ªr inte aktuella fºr 
frimªrksplanering. 

Karaktªrsdrag fºr omr¬det: 

Lºttingelund ªr ett lantligt omr¬de som under ʦʮʧʥ-talet vªxte fram som ett 

sommarstugeomr¬de. I takt med att den angrªnsande kommundelen Gribbylund 

utvecklades under ʦʮʬʥ-talet, bºrjade ªven utvecklingen av villabebyggelse fºr 

Lºttingelund bli intressant. I de upprªttade stadsplanerna Lʩ fr¬n ʦʮʭʩ och Lʫ fr¬n 

ʦʮʭʫ bekrªftas stora villatomter med reglerad minsta fastighetsstorlek om ʦʧʥʥ kvm, i 

syfte att beh¬lla det lantliga och lummiga intrycket. Vid framtagandet av detaljplanerna 

bedºmdes det viktigt att sl¬ vakt om omr¬dets lantliga karaktªr.   

Bebyggelseutformningen skiftar i karaktªr och utryck. Bebyggelsen spªnner fr¬n 

enklare hus med sp¬r fr¬n tidigare sommarstugebyggelse till mer moderna 

arkitektritade byggnader. Den skiftande terrªngen och omgªrdande skogs- och 

odlingslandskapet fºrstªrker det lantliga intrycket. 

¡r ʧʥʦʫ planlades ett omr¬de fºr radhusbebyggelse lªngs med Lºttingelundsvªgen och 

kort dªrefter uppfºrdes en enhetlig bebyggelse. Sedan ʧʥʦʮ p¬g¬r ett liknande 

planarbete som angrªnsar till detta omr¬de.      
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Risker eller andra fºrutsªttningar som behºver beaktas vid fortsatt planering: 

Enskilt huvudmannaskap fºr vªg och VA, buller fr¬n stºrre vªgar, risk fºr 

ºversvªmning vid extrema skyfall, eventuella fºroreningar fr¬n tidigare verksamheter.  

Omr¬desreglering: 

 

  
¶ Minsta fastighetsstorlek ʦʧʥʥ kvm 

¶ Exploateringsgrad max ʧʥ% av fastighetsytan och max 

ʧʥʥ kvm BYA 

¶ Hºgst ʦ lªgenhet per fastighet  

¶ Beakta eventuella risker och andra fºrutsªttningar   
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Lºvbrunna 

 

Figur 9. Avgrªnsning Lºvbrunna. 

Karaktªrsdrag fºr omr¬det: 

Lºvbrunna planlades fºr bostadsbebyggelse i bºrjan p¬ ʧʥʥʥ-talet. Omr¬det var 

tidigare ett odlingslandskap med den gamla g¬rdsmiljºn Lºvbrunna i centrum. Viss 

sm¬husbebyggelse fºrekom. Med den nya detaljplanen fºljde en betydligt tªtare 

kommundel, med detaljerade utformningsbestªmmelser fºr s¬vªl villor, flerfamiljshus 

som fºr verksamhetsomr¬det.  

Den gamla g¬rdsmiljºn ªr riven, men ny bebyggelse ªr uppfºrd med inspiration fr¬n 

den ªldre bebyggelsen som under planeringen av det nya omr¬det framhºlls som en 

betydelsefull kulturbªrare. Lindall®n som strªcker sig genom de centrala delarna av 

Lºvbrunna har bevarats och utgºr numera ett g¬ng- och cykelstr¬k.  
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Fastighetsstorlekar regleras olika inom planomr¬det, med syfte att beakta de 

angrªnsande natur- och kulturvªrdena.   

De detaljplaner som reglerar bostadsbebyggelsen benämns D215 och D299. De två 

detaljplanerna bedöms vara aktuella och de regleringar som planen anger om minsta 

fastighetsstorlekar och bebyggelsens exploateringsgrad är väl anpassade efter områdets 

förutsättningar. Frimärksplanering är därför inte aktuellt i detta område annat än i de 

eventuella fall då uppenbara felaktigheter förekommer .  

Risker eller andra fºrutsªttningar som behºver beaktas vid fortsatt planering: 

Kªnda fornlªmningar i anslutning till omr¬det. Angrªnsande riksintresseomr¬de  fºr 

kulturmiljºv¬rden, risk fºr ºversvªmning vid extrema skyfall. 

Omr¬desreglering:  

 

 

 

 

 

 

 

 

¶ Minsta fastighetsstorlek: Anges i gªllande detaljplan  

¶ Exploateringsgrad: Anges i gªllande detaljplan  

¶ Hºgst ʦ lªgenhet per fastighet  

¶ Beakta eventuella risker och andra fºrutsªttningar 

¶ Beakta kulturmiljºaspekter och fornlªmningsomr¬de 
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Nªsbypark norra 

        

Figur 10. Avgrªnsning Nªsby park norra. Vitskuggade omr¬den avser enhetliga grupphusomr¬den och ªr inte aktuella 
fºr frimªrksplanering. 
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Karaktªrsdrag fºr omr¬det: 

Omr¬dets ursprungliga utformning hªrstammar fr¬n tv¬ byggnadsplaner. Den sºdra 

delen av detta omr¬de ªr uppbyggt fr¬n byggnadsplanen Nʦʥ fr¬n ʦʮʧʬ. Den norra 

delen har sitt ursprung fr¬n byggnadsplanen Vʦ fr¬n ʦʮʨʪ. B¬da planerna hªmtar tydlig 

inspiration fr¬n det tidiga ʦʮʥʥ-talets naturorienterande stadsplaneideal med stºrre 

tomter och betydelsefull grºnska.   

Omr¬det har vuxit fram fr¬n ett sommarstugeomr¬de och enstaka villor. Genom 

jªrnvªgens utbyggnad utvecklades s¬vªl villabebyggelsen som omr¬det kring 

Nªsbypark centrum. Omr¬det har ªn idag en tydlig naturkaraktªr med ett slingrande 

och terrªnganpassat vªgnªt. Tomterna och bebyggelsen har ocks¬ anpassats till den 

skiftande terrªngen. Omr¬det utmed Centralvªgen fr¬n Nªsbypark centrum till 

Nªsaªngsbadet ªr vªlbevarat med en tydligt bevarad tomtstruktur, konsekvent 

indragna hus fr¬n gatan och stor andel bevarad grºnyta. Centralvªgens raka dragning 

och visuella kontakt med vattnet ger omr¬det stora allmªnna vªrden.  

Bebyggelsen i övriga delar av området varierar i utformning och materialval  som 

spänner över hela 1900-talets olika epoker. Variationen visar på den gradvisa 

utvecklingen som skett i området. 

Inom omr¬dets nordvªstra del vªxte under ʦʮʪʥ-talet det enhetliga grupphusomr¬det 

Norskogen fram. Byggnadsplanen Nʧʪ (ʦʮʪʫ) banade vªg fºr ett rationellt och fºr den 

tiden modernt bostadsomr¬de. Bebyggelsen ªr l¬g med flacka tak och anpassad efter 

terrªngen och vªgdragningen. Skogen och naturen ªr p¬tagligt nªrvarande, vilket 

bidrar till ett grºnt intryck av omr¬det.   

Risker eller andra fºrutsªttningar som behºver beaktas vid fortsatt planering: 

Buller utmed stºrre vªgar, risk fºr ºversvªmning vid extrema skyfall, eventuella 

fºroreningar fr¬n tidigare verksamheter, hªnsyn till tomt- och bebyggelsestruktur. 

Omr¬desreglering:  

Områdesregleringen avser villabebyggelsen. Frimärksplanering för de t enhetliga 

grupphusområdet är inte aktuellt annat än i de fall då uppenbara felaktigheter 

förekommer.  
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¶ Minsta fastighetsstorlek ʦʥʥʥ kvm 

¶ Exploateringsgrad max ʧʥ% av fastighetsytan och max 

ʧʥʥ kvm BYA  

¶ Hºgst ʦ lªgenhet per fastighet  

¶ Beakta Norskogens enhetliga bebyggelsekaraktªr 

¶ Beakta eventuella risker och andra fºrutsªttningar    

¶ Beakta tomtstrukturen invid Centralvªgen  
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Nªsbypark sºdra  

 
Figur 11. Avgrªnsning Nªsby park sºdra. Vitskuggade omr¬den avser enhetliga grupphusomr¬den och ªr inte aktuella 
fºr frimªrksplanering. 

Karaktªrsdrag fºr omr¬det: 

Villaomr¬det ªr framvuxet p¬ Nªsby slotts tidigare ªgor. I samband med 

Roslagsbanans tillkomst blev omr¬det mer tillgªngligt och attraktivt. I den fºrsta 

byggnadsplanen Nʮ fr¬n ʦʮʨʩ belystes trªdg¬rdsstadens stadsplaneideal, vilket tydligt 

prªglar omr¬det ªn idag. De stora och generösa tomterna har väl anpassas till 

terrängen och det slingrande vägnätet. Byggnaderna är ofta indragna från gatan och ger 

plats åt grönska och träd. Tillsammans med flertalet sparade grönområden och 

bevarade alléer skapas ett grönt och lummigt intryck av området.  

Bebyggelsens utformning och materialval varierar och spänner över hela 1900-talets 

olika epoker och visar den gradvisa utvecklingen av området. 
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Ett enhetligt område med sammanbyggda hus återfinns längs med Långa raden. Den 

låga och täta byggelsen ansluter till slottets grönområden. 

Risker eller andra fºrutsªttningar som behºver beaktas vid fortsatt planering: 

Buller utmed stºrre vªgar, risk fºr ºversvªmning vid extrema skyfall, eventuella 

fºroreningar fr¬n tidigare verksamheter, strandskydd, fºrhºjda havsniv¬er, trªdall®er 

och hªnsyn till tomt- och bebyggelsestruktur. 

Omr¬desreglering:  

Frimärksplanering för det enhetliga grupp husområdet är inte aktuellt annat än i de fall 

då uppenbara felaktigheter förekommer.  

 

 

 

 

 

 

 

 

¶ Minsta fastighetsstorlek ʦʧʥʥ kvm  

¶ Exploateringsgrad max ʧʥ% av fastighetsytan och max 

ʧʥʥ kvm BYA  

¶ Hºgst ʦ lªgenhet per fastighet 

¶ Beakta L¬nga radens enhetliga bebyggelsekaraktªr 

¶ Beakta eventuella risker och andra fºrutsªttningar     
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Nªsbypark vªstra  

 
Figur 12. Avgrªnsning Nªsby park vªstra. Vitskuggade omr¬den avser enhetliga grupphusomr¬den och ªr inte aktuella 
fºr frimªrksplanering. 

Karaktªrsdrag fºr omr¬det: 

Denna del av Nªsbypark har sitt ursprung i den omfattande byggnadsplanen Nʦʨ fr¬n 

ʦʮʨʪ, med tydlig inspiration fr¬n ʦʮʦʥ- och ʦʮʧʥ-talens id®er om trªdg¬rdsstaden. Den 

karaktªristiska Nªsby all® skªr igenom omr¬det och p¬minner om Nªsby slotts historia. 

Bebyggelsen fºrh¬ller sig konsekvent till gatan med tydligt indragna hus och vªl 

tilltagen fºrg¬rdsmark. ¥vriga omr¬den har utformats med en tydlig anpassning till 

natur och terrªng, vilket gjort att det grºna och lummiga intrycket fortfarande ªr 

betydande fºr omr¬det. Omr¬det har ªven beh¬llit mycket av sin ursprungliga 

bebyggelsekaraktªr och stºrre tomtstruktur, vilket bedºms vara en kvalitet fºr omr¬det.  

Utmed Falkvªgens vªstra del samt Eremitvªgen finns en senare beslutad stadsplan, Sʦʦ 

fr¬n ʦʮʪʧ. Planen reglerar n¬got mindre fastighetsstorlekar ªn ºvriga delar av omr¬det. 

Bebyggelsen har anpassats och fºrh¬ller sig till de mindre fastighetsstorlekarnas 

fºrutsªttningar. Tv¬ stºrre sammanhªngande grupphusomr¬den fr¬n ʦʮʬʥ-talet 

respektive ʦʮʮʥ-talet skapar ett avbrott i villabebyggelsen.    
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Utmed Falkvªgen och Vedettvªgen finns ett ªldre vªlbevarat grupphusomr¬de med 

tidstypiskt arkitektur fr¬n ʦʮʪʥ-talet. 

Risker eller andra fºrutsªttningar som behºver beaktas vid fortsatt planering: 

Buller utmed stºrre vªgar, risk fºr ºversvªmning vid extrema skyfall, eventuella 

fºroreningar fr¬n tidigare verksamheter, biotopskyddade all®trªd utmed Nªsby all®, 

hªnsyn till tomt- och bebyggelsestruktur. 

Omr¬desreglering:  

Områdesregleringen avser villabebyggelsen. För det enhetliga gruppområdet är det inte 

aktuellt med frimärksplanering annat än i de fall då eventuella uppenbara felaktigheter 

förekommer.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

¶ Minsta fastighetsstorlek ʦʧʥʥ kvm  

¶ Exploateringsgrad max ʧʥ% av fastighetsytan och max 

ʧʥʥ kvm BYA  

¶ Hºgst ʦ lªgenhet per fastighet 

¶ Beakta enhetlig bebyggelse lªngs Falkvªgen och 

Vedettvªgen 

¶ Beakta Nªsby all®  

¶ Beakta eventuella risker och andra fºrutsªttningar     



34(54) 

Tªby kommun | Riktlinje fºr detaljplanering av enskilda sm¬husfastigheter i Tªby kommun | Dnr KS 2022/327-20 | 2023-
03-06 

Roslags-Nªsby (Mosstorp) 

 

Figur 14. Avgrªnsning Roslags-Nªsby (Mosstorp). Vitskuggade omr¬den avser enhetliga grupphusomr¬den och ªr inte 
aktuella fºr frimªrksplanering. 
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Karaktªrsdrag fºr omr¬det 

Omr¬det vªxte fram i bºrjan av ʦʮʥʥ-talet kring jªrnvªgsstationen. Planeringen var 

inspirerad av ʦʮʦʥ-talets id®er om trªdg¬rdsstaden. Omr¬det ªr kuperat och utbyggt 

med ett vªgnªt som anpassats efter topografi och natur. Villaomr¬det utgºrs av stora 

grºnskande tomter. Flertalet ªldre, individuellt utformade villor finns bevarade och 

bidrar till omr¬dets karaktªr. Husen ªr ofta indragna fr¬n gatan och bidrar till 

upplevelsen av grºna gaturum. Allmªnna parkomr¬den och bevarade skogsomr¬den 

fºrstªrker den grºna karaktªren.  

Trots att flera senare detaljplaner och frimªrksplaner upprªttats i omr¬det, g¬r det 

fortfarande att utlªsa sp¬ren fr¬n den ursprungliga stadsplanen Nʦʪ fr¬n ʦʮʧʫ. Vid 

utvecklingen av omr¬det har de stora tomtstorlekarna och byggnaderna fortsatt 

anpassats till terrªngen.   

Risker eller andra fºrutsªttningar som behºver beaktas vid fortsatt planering: 

Nªrhet till Roslagsbanan och dess riksintresse, Nªrhet till Eʦʭ och dess riksintresse, 

buller utmed stºrre vªgar, risk fºr ºversvªmning vid extrema skyfall samt eventuella 

fºroreningar fr¬n tidigare verksamheter, hªnsyn till tomt- och bebyggelsestruktur. 

Omr¬desreglering: 

  

 

 

 

 

 

¶ Minsta fastighetsstorlek ʦʥʥʥ kvm 

¶ Exploateringsgrad max ʧʥ% av fastighetsytan och max 

ʧʥʥ kvm BYA  

¶ Hºgst ʦ lªgenhet per fastighet  

¶ Beakta eventuella risker och andra fºrutsªttningar  



36(54) 

Tªby kommun | Riktlinje fºr detaljplanering av enskilda sm¬husfastigheter i Tªby kommun | Dnr KS 2022/327-20 | 2023-
03-06 

Roslags-Nªsby (Enhagsbacken) 

  

Figur 15. Avgrªnsning fastigheter lªngs Enhagsbacken. 

Karaktªrsdrag fºr omr¬det: 

Under mitten av ʦʮʫʥ-talet planlades stora delar av Enhagens verksamhetsomr¬de. I 

samband med omr¬dets utveckling fºrbªttrades ªven tillgªngligheten till omr¬det. 

Enhagsvªgen knºt nu ihop Roslags-Nªsby med Tªbyvªgen/Enebyvªgen. Kort dªrefter 

anlades Enhagsbacken och en traditionellt tidstypiskt bebyggelse uppfºrdes p¬ vardera 

sidan av gatan. 

Detaljplanen Sʬʪ fr¬n ʦʮʫʫ reglerar inte minsta fastighetsstorlek. Istªllet regleras 

hºgsta till¬tna exploateringsgrad och begrªnsning genom punktprickad mark. En 

senare uppfºrd frimªrksplan har upprªttats dªr fºrutsªttningarna fºrªndrats. 

Risker eller andra fºrutsªttningar som behºver beaktas vid fortsatt planering: 

Nªrhet till industriverksamheter, risker kopplade miljº- och hªlsostºrande 

verksamheter, risk fºr ºversvªmning vid extrema skyfall, buller fr¬n stºrre vªgar. 

Omr¬desreglering 

 

 

 

 

 

 

¶ Minsta fastighetsstorlek ʭʥʥ kvm 

¶ Exploateringsgrad max ʧʥ% av fastighetsytan och max 

ʧʥʥ kvm BYA  

¶ Hºgst ʦ lªgenhet per fastighet  

¶ Beakta eventuella risker och andra fºrutsªttningar 
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Skarpªng   

 

Figur 16. Avgrªnsning Skarpªng. Vitskuggade omr¬den avser enhetliga grupphusomr¬den och ªr inte aktuella fºr 
frimªrksplanering. 

Karaktªrsdrag fºr omr¬det: 

Skarpªng genomgick under ʦʮʬʥ- och ʦʮʭʥ-talen en stor fºrªndring d¬ omr¬det 

omvandlades fr¬n ett sommarstugeomr¬de till permanentboende med villor och 

grupphus. Omr¬det byggdes upp med en tydlig villakvartersstruktur och bebyggelsen 

har ofta placerats en bit in p¬ tomten och skapat en tydlig fºrg¬rdsmark. Arkitekturen 

ªr tidstypisk och sammanh¬llen. Grupphusomr¬dena ªr enhetligt utformade och 

angrªnsar ofta till ett grºnomr¬de.   

Omr¬det ªr uppbyggt med ett differentierat vªgnªt med allt fr¬n stºrre matargator fºr 

genomfart till medelstora och mindre slingrande intima gator.  
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Planlªggningen utg¬r ifr¬n de tre stºrre detaljplaner: S ʦʦʥ fr¬n ʦʮʬʧ, Sʦʨʪ fr¬n ʦʮʬʪ 

och Sʦʭʪ fr¬n ʦʮʬʮ. Dªrutºver har flertalet mindre planer upprªttats. Trots en stor 

variation och mªngd av reglerande detaljplaner har omr¬det en sammanh¬llen och 

tydlig karaktªr. 

Risker eller andra fºrutsªttningar som behºver beaktas vid fortsatt planering: 

Buller utmed stºrre vªgar, risk fºr ºversvªmning vid extrema skyfall, strandskydd, 

eventuella fºroreningar fr¬n tidigare verksamheter.  

Omr¬desreglering 

Områdesregleringen avser villabebyggelsen. Frimärksplanering för det enhetliga 

grupphusområdet är inte aktuellt annat än i de fall då uppenbara felaktigheter 

förekommer.  

 

 

 

 

 

 

 

 

¶ Minsta fastighetsstorlek ʭʥʥ kvm 

¶ Exploateringsgrad max ʧʥ% av fastighetsytan och max 

ʧʥʥ kvm BYA 

¶ Hºgst ʦ lªgenhet per fastighet  

¶ Beakta enhetliga grupphusomr¬den 

¶ Beakta eventuella risker och andra fºrutsªttningar   
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Tªby kyrkby  

 

Figur 17. Avgrªnsning Tªby Kyrkby. Vitskuggade omr¬den avser enhetliga grupphusomr¬den och ªr inte aktuella fºr 
frimªrksplanering.  

Karaktªrsdrag fºr omr¬det: 

Tªby kyrkby har en l¬ng historia som kommunens ªldsta villasamhªlle och var lªnge 

kommunens centralort. Den medeltida Tªby kyrka har haft inverkan p¬ byns struktur 

och tomtutformning nªr samhªllet vªxte fram. Det g¬r fortfarande att utlªsa 

grundstrukturen fr¬n det tidiga ʦʮʥʥ-talets villastadsplanering inom vissa delar.  

Omr¬det ªr ursprungligen uppbyggt med vªl tilltagna villatomter dªr bebyggelsen ofta 

ligger indragen fr¬n gatan och skapar tydliga grºna gaturum. Det fºrekommer 

individuellt vªlbevarade villor med kulturhistoriskt intressanta detaljer. Delar av 

byggnadsbest¬ndet skyddas i detaljplan med planbestªmmelser om fºrvanskning eller 

rivning. Den ªldre bebyggelsen finns utspridd ºver hela Tªby kyrkby, med viss 

koncentration kring kyrkan och de norra delarna.  

Det slingrande vªgnªtet ªr anpassat till landskapets kuperade terrªng. Stºrre vªgar och 

jªrnvªg skªr igenom omr¬det.  
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Tªby kyrkby har gradvis utvecklats, vilket ¬terspeglas i de olika villornas 

utbyggnadsperiod och uttryck. Under ʦʮʬʥ-talet genomfºrdes en centrumsatsning och 

till fºljd av denna tillkom flera enhetliga grupphusomr¬den med tidstypiska stilideal. 

Under ʦʮʭʥ-talet skedde en generell fºrtªtning av villatomterna.  

De ursprungliga stadsplanerna har i stor utstrªckning ersatts med senare detaljplaner. 

Trots en markant expansion av Tªby kyrkby ºver tid, har den tydliga villakaraktªren 

och bykªnslan beh¬llits. Omr¬dets lantliga inramning med skogspartier och 

odlingslandskap fºrstªrker intrycket.   

Risker eller andra fºrutsªttningar som behºver beaktas vid fortsatt planering: 

 ldre och kulturhistoriskt intressant bebyggelse, nªrhet till Roslagsbanan, buller utmed 

stºrre vªgar, risk fºr ºversvªmning vid extrema skyfall samt eventuella fºroreningar 

fr¬n tidigare verksamheter.  

Omr¬desreglering:  

Områdesregleringen avser villabebyggelsen. Frimärksplanering för de enhetliga 

grupphusområdena är inte aktuellt annat än i de fall då uppenbara felaktigheter 

förekommer.  

 

¶ Minsta fastighetsstorlek ʭʥʥ kvm 

¶ Exploateringsgrad max ʧʥ% av fastighetsytan och max 

ʧʥʥ kvm BYA 

¶ Hºgst ʦ lªgenhet per fastighet 

¶ Beakta enhetliga grupphusomr¬den 

¶ Beakta utpekad kulturhistorisk bebyggelse 

¶ Beakta eventuella risker och andra fºrutsªttningar 
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Tªby kyrkby, (Byle) 

 

Figur 18. Avgrªnsning Tªby Kyrkby, Byle. Vitskuggade omr¬den avser enhetliga grupphusomr¬den och ªr inte aktuella 
fºr frimªrksplanering. 

Karaktªrsdrag fºr omr¬det: 

Denna nordostliga del av del av Tªby Kyrby utgjorde under en lªngre period ett omr¬de 

fºr sommarstugor med endast ett f¬tal permanenta bostªder. Bostªderna l¬g djupt 

inbªddade i skog och natur. Under tidigt ʧʥʥʥ-tal p¬bºrjades planeringen av ett stºrre 

fºrnyelseomr¬de fºr villor och mindre flerbostadshus med tydlig inspiration fr¬n 

trªdg¬rdsstadens grºna ideal. Omr¬det ªr utbyggt i tv¬ ºverlappande etapper med 

totalt cirka ʨʥʥ bostªder samt en fºrskola.  

Detaljplanerna Dʧʦʮ och Dʧʨʨ har reglerats med stora fastigheter om minst ʦ ʧʥʥ 

kvadratmeter, med syfte att bibeh¬lla det grºna och glesa intrycket av omr¬det. Husens 

utformning och placering p¬ tomterna skiljer sig n¬got ¬t och skapar en variation lªngs 

det slingrade vªgnªtet. Den ljusa fªrgsªttningen och materialvalet binder ihop omr¬det 

till en tidsenlig helhet.   
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Risker eller andra fºrutsªttningar som behºver beaktas vid fortsatt planering: 

Buller utmed stºrre vªgar, risk fºr ºversvªmning vid extrema skyfall 

Omr¬desreglering:  

Områdesregleringen avser villabebyggelsen. Frimärksplanering för de enhetliga 

grupphusområdena är inte aktuellt annat än i de fall då uppenbara felaktigheter 

förekommer.  

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

¶ Minsta fastighetsstorlek ʦʧʥʥ kvm 

¶ Exploateringsgrad max ʧʥ% av fastighetsytan och max 

ʧʥʥ kvm BYA 

¶ Hºgst ʦ lªgenhet per fastighet  

¶ Beakta eventuella risker och andra fºrutsªttningar 
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Vallabrink  

 

Figur 19. Avgrªnsning Vallabrink. Vitskuggade omr¬den avser enhetliga grupphusomr¬den och ªr inte aktuella fºr 
frimªrksplanering. 

Karaktªrsdrag fºr omr¬det: 

Vallabrink domineras av bebyggelse fr¬n ʦʮʬʥ-talet. I omr¬det nordost om Tªbyvªgen 

utgºrs bebyggelsen till stºrsta delen av typhus, medan det i den sydºstra delen ªr n¬got 

mer varierad bebyggelse. Kvartersstrukturen ªr tydlig och bebyggelsen har placerats 

med indrag fr¬n gatan och skapat en tydlig fºrg¬rdsmark. Arkitekturen ªr 

sammanh¬llen och tidstypisk med kopplingar till ʦʮʬʥ-talet.   

Omr¬det har ett differentierat vªgnªt, med allt fr¬n stºrre matargator fºr genomfart, 

till mindre anpassade kvartersgator. 

Omr¬det regleras av ett antal detaljplaner, dªr detaljplan Sʦʨʩ fr¬n ʦʮʬʩ omfattar den 

vªstra halvan av omr¬det.  
























