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Sammanfattning 

Detaljplanen syftar till att möjliggöra avstyckning av fastigheten Springleken 6 för att 

skapa en ny bostadsfastighet. Efter avstyckning bildas en ny fastighet om cirka 820 

kvadratmeter, medan ursprungsfastigheten blir cirka 1 280 kvadratmeter. Båda får 

bebyggas med högst 20 procent av fastighetsytan dock max 200 kvadratmeter och en 

bostad per fastighet. 

Byggnadshöjd för huvudbyggnaden begränsas till 6 meter och komplementbyggnader 

begränsas till 3 meter. Parkering och avfallshantering ska lösas inom respektive 

fastighet. Dagvatten ska hanteras lokalt genom fördröjning och infiltration för att klara 

kraftiga regn. 

Planen överensstämmer med kommunens översiktsplan och bedöms inte medföra 

betydande miljöpåverkan 

 

Figur 1: Översiktskarta över Täby kommun. Svart cirkel visar vart i kommunen planområdet är beläget. 
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Detaljplanens syfte 

Syftet med detaljplanen är att möjliggöra fastighetsbildning för ytterligare en fastighet 

för bostadsändamål genom avstyckning från fastigheten Springleken 6. Detaljplanen 

ska säkerställa att den nya fastighetsbildningen och bostadsbebyggelsen kan anpassas 

till fastighetens kuperade terräng samt till omkringliggande bostadsområdes karaktär 

och skala. Detaljplanen utformas i enlighet med Riktlinje för detaljplanering av 

enskilda småhusfastigheter i Täby kommun, som beslutades av kommunfullmäktige 

den 6 mars 2023, § 30.  

Beskrivning av detaljplan 

I detta avsnitt redovisas detaljplanens huvuddrag och de överväganden som legat till 

grund för detaljplanens utformning. 

Planhandlingar 

• Detaljplanekarta med bestämmelser, skala 1:500 

• Planbeskrivning 

• Fastighetsförteckning 

Planprocessen 

Planen upprättas med standardförfarande och enligt PBL 2010:900 (efter jan 2015) 

I tolkningen för planbestämmelser ska Boverkets föreskrifter (2020:5) om detaljplan 

och Boverkets allmänna råd (2020:6) om redovisning av reglering i detaljplan 

tillämpas. 

 

Figur 2: Planprocess 
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Lägesbestämning 

Planområdet är beläget i kommundelen Vallabrink och avgränsas av Lovisedalsvägen i 

nord, öst och väst samt villabebyggelse i söder. 

 

Figur 3: Ortofoto 2025. Planområdet markerat med vit linje. 

Areal och markägoförhållanden 

Planområdet omfattar 2099 kvadratmeter och är i privat ägo.  

 

Figur 4: Planområdet markerat med svart linje. 
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Genomförandetid 

Genomförandetiden för detaljplanen är fem år från laga kraft. 

Bebyggelse och gestaltning 

Planförslaget är i enlighet med Riktlinje för detaljplanering av enskilda 

småhusfastigheter i Täby kommun, beslutad av kommunfullmäktige den 6 mars 2023, 

§ 30. För bebyggelse i Vallabrink en minsta fastighetsstorlek på 800 kvm och en 

exploateringsgrad på max 20 procent av fastighetsytan, dock max 200 kvadratmeter 

byggnadsarea.  

Detaljplanen syftar till att sänka minsta tillåtna fastighetsstorlek för att kunna tillskapa 

en ny bostadsfastighet. Den ursprungliga fastigheten Springleken 6, med en yta om 2 

099 kvadratmeter, avvarar 820 kvadratmeter för bildandet av en ny fastighet. 

Ursprunglig fastighet blir efter styckning 1 280 kvadratmeter. 

Ny fastighet om 820 kvadratmeter får en exploateringsgrad på 164 kvadratmeter och 

ursprunglig fastighet om 1280 kvadratmeter får en exploateringsgrad på max 200 

kvadratmeter. Exploateringsgraden omfattar även komplementbyggnader. 

I samband med den nya detaljplanen kommer fastighetsplan 0160-F130 att upphävas 

för Springleken 6. Men på grund av fastighetens topografi och för att säkerställa en bra 

fastighetsindelning införs en ny fastighetsindelningsbestämmelse som säkerställer 

ovanstående indelning. 

Föreslagen byggnadshöjd är 6 meter från medelmarknivån, vilket är i linje med nya 

detaljplaner för kringliggande småhusområden. Komplementbyggnad för garage eller 

uthus får ha en byggnadshöjd på 3,0 meter från medelmarknivån. Inom planområdet, 

närmast Lovisedalsvägen, planeras en zon med punktprickad mark där ingen 

bebyggelse får uppföras. 

Gatunät och trafik 

Planläggningen bedöms inte påverka trafiken i området. 
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Parkering och utfarter 

Fastigheterna ska utformas så att varje fastighet rymmer två parkerade bilar på 

fastigheten. Den nytillkomna fastigheten föreslås ta över befintligt garage samt in- och 

utfart.  

Den befintliga bostadsfastigheten föreslås få en ny in- och utfart på fastighetens 

sydöstra hörn mot Lovisedalsvägen.  

Tillgänglighet och trygghet 

Bebyggelse och tomter ska utformas tillgängligt. 

Trafikbuller 

För att uppfylla Förordning 2015:216 om trafikbullers riktvärde om ekvivalent ljudnivå 

om max 50 dB(A) vid anordnad uteplats kan en lokal bullerskärm placeras i anslutning 

till den sydvästra fasaden på den nya byggnaden. 

 

Figur 5: Rött streck illustrerar 2 meter hög respektive 4 meter lång skärm på tillkommande 
bostadsbyggnaden, i syfte att tillskapa en tyst uteplats i enlighet med riktvärden Förordning 2015:216 om 
trafikbuller. Beräkningshöjd för är 1,5 meter över mark. 
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Dagvatten- och skyfallshantering 

En dagvattenutredning har tagits fram för detaljplanen. Beräkningarna visar två 

fördröjningsvolymer som behöver tillgodoses inom fastigheten för fördröjning och 

rening av dagvatten samt för att hantera ett klimatkompenserat 100-års regn. Totalt 

behöver 11 kubikmeter hanteras inom fastigheten, varav 6 kubikmeter behöver 

fördröjas inom den norra tomten och 5 kubikmeter inom den södra, se figur 6 nedan. 

 

Figur 6: Illustration av systemlösning för dagvattenhantering. 

Fördröjningsvolymerna kan hanteras på olika sätt men dagvattenutredningen föreslår 

följande lösning: 

Inom den norra fastigheten föreslås att fördröjningsvolymen hanteras i ett öppet, 

gräsbeklätt magasin med ett strypt utlopp genom vall. Denna fastighet utgörs av berg i 

dagen enligt Statens geologiska undersökning (SGU) och därmed är möjligheten till 

infiltration osäker. Det öppna magasinet föreslås att placeras i det sydöstra hörnet av 

den norra fastigheten. 

Inom den södra fastigheten föreslås att fördröjningsvolymen hanteras i en skålad 

grönyta vid uppfarten, i det sydöstra hörnet. Här finns möjlighet att magasinera och 
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infiltrera fördröjningsvolymen i gräsytan, men ett strypt utlopp alternativt dränledning 

som avtappas till befintligt ledningsnät rekommenderas också. Här finns ett jorddjup 

som gör att det går att skapa en skålad grönyta som sedan har möjlighet att infiltreras 

till underliggande jordlager. 

För att leda dagvatten till respektive åtgärd och hantera fördröjningsvolymerna 

behöver höjdsättningen modifieras i planerad situation. Höjdsättningen behöver 

säkerställa att dagvattnet leds mot föreslagna dagvattenåtgärder. 

Anslutningspunkterna inom fastigheten är lokaliserade så att möjligheten finns för 

respektive tomt att leda dagvatten till ledningsnätet efter fördröjning och rening. 

Åtgärderna på respektive fastighet är också dimensionerade för att utjämna flödet vid 

ett framtida 100-årsregn med klimatfaktor till att motsvara flödet vid ett befintligt 10-

årsregn utan klimatfaktor innan det släpps vidare. 

Genomförandefrågor 

Under genomförandetiden får detaljplanen inte ändras utan synnerliga skäl. 

Detaljplanen gäller även efter genomförandetidens utgång, men kan då ändras eller 

upphävas utan att de rättigheter som uppkommit genom planen behöver beaktas. 

I detta avsnitt redovisas hur detaljplanen är avsedd att genomföras, vilka åtgärder som 

behövs för att planen ska kunna genomföras på ett samordnat och ändamålsenligt sätt 

samt vilka konsekvenser dessa åtgärder får för fastighetsägarna och andra berörda. 

Tid- och genomförandeplan 

Efter att detaljplanen fått laga kraft kan avstyckning och bebyggelse genomföras i 

enlighet med den nya detaljplanen. 

Teknisk försörjning 

Planområdet ligger inom kommunens verksamhetsområde för vatten och avlopp. 

Befintlig fastighet är ansluten till det kommunala VA-nätet. Den tillkommande 

bostadsfastigheten ska anslutas till det kommunala VA-nätet via ny servis. Servis 

ordnas av kommunen efter kontakt från fastighetsägaren. 

Ytor för uppställning av avfallskärl ska ordnas vid vägen. Fastigheterna ska ha kärl för 

matavfall och för restavfall. Från år 2027 ska även förpackningar samlas in 
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fastighetsnära. Förpackningar av papper, plast, ofärgat glas och färgat glas kommer 

samlas in i tvåfackskärl. Insamling av metallförpackningar kommer ske i mindre 

behållare. Detta innebär minst fyra kärl per fastighet. 

Plankostnadsavtal och planavgift 

Ägaren till fastigheten Springleken 6 står för samtliga kostnader för upprättandet av 

detaljplanen, utredningar, illustrationsmaterial och övrigt som behövs. Kostnader och 

ansvarsfördelning regleras i plankostnadsavtal som tecknats mellan Täby kommun och 

fastighetsägaren. 

Kommunen kommer inte ta ut planavgift i samband med bygglov. 

Fastighetsbildning, anläggningsåtgärd och rättigheter 

Efter det att planen fått laga kraft kan fastigheter bildas i enlighet med planen. 

Detaljplanen försätts med fastighetsindelningsbestämmelse och reglerar att 

ursprungsfastigheten blir 1280 kvadratmeter och den nya fastigheten 820 

kvadratmeter. 

Planeringsunderlag 

Detta avsnitt redovisar en sammanställning av de planeringsunderlag som legat till 

grund för detaljplanens omfattning och utformning. 

Kommunala ställningstaganden och beslut 

Översiktsplan Täby 2050 – Staden på landet 

Planförslaget bedöms stämma överens med översiktsplanen, som antogs av 

kommunfullmäktige den 19 april 2022, § 58. Planområdet är i översiktsplanen utpekat 

med markanvändningen småhusbebyggelse. 

Övriga kommunala riktlinjer och stöddokument 

Riktlinje för detaljplanering av enskilda småhusfastigheter i Täby kommun, som 

beslutades av kommunfullmäktige den 6 mars 2023, § 30. 
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Detaljplan och fastighetsplan 

För planområdet gäller detaljplan D205 för fastigheterna Valla 9:7-13 mfl vid 

Täbyvägen/Hagbyvägen inom kommundelen Skarpäng, laga kraft den 3 februari 2005. 

Planområdet omfattas även av en fastighetsplan 0160-F130. 

Utredningar 

• Trafikbullerutredning, Nitro Consult, daterad den 26 mars 2026 

• Dagvattenutredning, Norconsult, daterad den 21 april 2026 

Planeringsförutsättningar 

Detta avsnitt innehåller en redovisning av de förutsättningar på platsen och i 

omgivningarna som har haft betydelse för planens utformning och omfattning. 

Avsnittet innehåller också en sammanfattning av innehållet i de planeringsunderlag 

som använts och vilka slutsatser som varit relevanta för detaljplanens utformning och 

omfattning. 

Miljökvalitetsnormer 

Dagvatten från planområdet leds via det tekniska avrinningsområdet till recipienten 

Stora Värtan (SE592400-180800). Vattenförekomstens ekologiska status klassas som 

måttlig baserad på miljökonsekvenstyperna övergödning, morfologiska förändringar 

och kontinuitet samt flödesförändringar. Den kemiska statusen har bedömts till uppnår 

ej god, till följd av att gränsvärdena för PFOS, tributyltenn, kvicksilver och 

polybromerade difenyleterar överskrids. Miljökvalitetsnormen (MKN) för recipienten 

är God ekologisk status med tidsfrist till 2039 på grund av kvalitetsfaktorerna 

näringsämnen och växtplankton. Gällande påverkan från urban markanvändning på 

näringsämnen och växtplankton är MKN God ekologisk status med tidsfrist till 2027. 

MKN för recipienten är även God kemisk ytvattenstatus med tidsfrister till 2027 för 

PFOS och TBT. 

Planområdet är beläget i anslutning till grundvattenförekomsten Täby-Danderyd 

(SE659439-162 852), som är en sprickakvifer med en total yta på cirka 27 

kvadratkilometer. Fastighetens avrinning går mot grundvattenförekomstens 

utbredning. Förekomsten bedöms ha God kemisk grundvattenstatus och God 
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kvantitativ status MKN för grundvattenförekomsten är God kemisk grundvattenstatus 

och God kvalitativ status. 

Miljökvalitetsnormerna för utomhusluft överskrids inte i planområdet. 

Teknisk försörjning 

All teknisk försörjning finns utbyggd i anslutning till fastigheten. 

Dagvatten 

Detaljplanen är inom verksamhetsområde för vatten och avlopp. Förbindelsepunkten 

är förlagd i Lovisedalsvägen i fastighetens sydöstra hörn. 

Geoteknik  

Enligt Sveriges geologiska undersöknings karttjänster varierar marknivån inom 

fastigheten mellan cirka +39 meter över havet i öster och +48,5 meter över havet i 

väster. Enligt SGU utgörs marken inom fastigheten huvudsakligen av urberg och 

postglacial finsand med inslag av sandig morän. Den postglaciala finsanden och 

sandiga moränen bedöms ha hög genomsläpplighet och urberget medelhög 

genomsläpplighet. 

Risk för ras och skred 

Enligt Statens geotekniska instituts (SGI) underlag föreligger inte någon ras- eller 

skredrisk i planområdet. 

Trafikbuller 

Fastigheten är utsatt för trafikbuller från främst Täbyvägen i öster men även från 

Hagbyvägen i norr. Vid nybyggnation av bostäder gäller Förordning 2015:216 om 

trafikbuller vid bostadsbyggnader. En trafikbullerutredning har tagits fram. Utförda 

beräkningar visar en ekvivalent ljudnivå vid fasad för den planerade byggnaden i 

nuläge uppgår till som högst 58 dB(A) och för prognosåret 59 dB(A) och den maximala 

nivån understiger 70 dB(A) på hela fastigheten. Därmed uppfylls riktvärden för 

ekvivalenta och maximala nivåer vid fasad enligt förordningen. För att uppfylla 

förordningens riktvärde om ekvivalent ljudnivå om max 50 dB(A) vid anordnad 
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uteplats kan en lokal bullerskärm placeras i anslutning till den sydvästra fasaden, se 

figur 5 på sida 8 i kapitel beskrivning av detaljplan, trafikbuller. 

Översvämningsrisk 

Det finns inga instängda områden eller lågpunkter inom fastigheten. Däremot finns en 

lågpunkt ost och sydost om fastigheten, dit vatten avleds vid skyfall, se figur 7 nedan. 

 

Figur 7: Översvämningsyta, lågpunkter, avrinningsvägar och höjdkurvor. 

Natur 

Inga naturvärden har identifierats på fastigheten. 
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Konsekvenser 

I detta avsnitt redogörs för de olika konsekvenser som ett genomförande av 

detaljplanen kan innebära. 

Fastighetsrättsliga konsekvenser 

Fastighetsbildningsåtgärder kan ske efter att detaljplanen fått laga kraft? 

Förrättningskostnaderna debiteras efter en fastställd taxa. Ansökan ställs skriftligen till 

Lantmäterimyndigheten i Täby kommun, 183 80 Täby. 

Planen möjliggör avstyckning av en fastighet. Efter åtgärder kan två fastigheter komma 

att ingå i planområdet. 

Ekonomiska konsekvenser för Täby kommun 

Inga ekonomiska konsekvenser uppstår för kommunen genom planen.  

Sociala konsekvenser 

Planförslaget bidrar till att fler bostäder tillskapas på en trygg och tillgänglig plats med 

närhet till skola, förskola, kollektivtrafik och annan service. 

Barnperspektivet 

Lagen om barnkonventionen gäller vid beslut som rör barn och unga. 

Barnkonventionens fyra huvudprinciper är att alla barn ska behandlas lika, barns bästa 

ska beaktas där de berörs, barns rätt till att leva och utvecklas efter sin yttersta 

förmåga, och att barn ska få komma till tals i frågor som rör dem. Barn har rätt till en 

trygg och god uppväxt och påverkas av den fysiska miljön som skapas inom 

samhällsplanering och stadsutveckling. 

Detaljplaneförslaget innebär inga konsekvenser för barn och unga i området. Inga 

friytor tas i anspråk eftersom ny bebyggelse planeras inom befintlig tomtmark. 

Planområdet ligger inom 250 meter från större grönområde, vilket är i linje med 

kommunens ambition. 
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Miljökonsekvenser 

Trafikbuller 

Med föreslagen placering av nytt bostadshus samt lokal skärm vid uteplats finns 

förutsättningar att uppfylla riktvärdena i Förordning 2015:216 om trafikbuller vid 

bostadsbyggnader. 

Översvämning 

Vid extrema regn avrinner vattnet genom fastigheten till dagvattenåtgärderna och 

vidare i sydostlig riktning. Dagvattenåtgärderna har dimensionerats för att kunna 

fördröja flödet vid ett framtida 100-års regn med klimatfaktor till att motsvara flödet 

vid ett 10-årsregn i befintlig situation utan klimatfaktor. Genom att höjdsätta den 

nytillkommande fastigheten med lutning mot sydöst bevaras befintliga 

avrinningsvägar. Bedömningen görs att risken för att byggnader ska skadas till följd av 

översvämning är låg. Föreslagen dagvatten- och skyfallshantering bedöms inte heller 

förvärra skyfallssituationen vare sig nedströms eller uppströms området. 

Miljökvalitetsnormer 

Genomförandet av detaljplanen bedöms inte medföra någon försämring av möjligheten 

att uppnå eller bibehålla gällande miljökvalitetsnormer för påverkade yt- och 

grundvattenrecipienter. 

Om befintliga grönytor bevaras i största möjliga mån och därmed också bidrar med 

fördröjning av dagvatten leder detta till ett långsammare avrinningsförlopp inom 

fastigheten. Detta i kombination med att föreslagna åtgärder bidrar med trögare 

avrinning bedöms planförslaget inte riskera recipientens möjlighet att nå satta MKN. 

Vid mindre regn bedöms inget direktutsläpp ske till dagvattenledningen i 

Lovisedalsvägen och således påverkas inte möjligheten att uppnå MKN i Stora Värtan. 

Föroreningar i dagvatten som fördröjs och renas i föreslagna åtgärderna antas 

fastläggas i marken innan vattnet når grundvattenytan. Genomförandet av detaljplanen 

bedöms därför inte påverka grundvattenförekomsten Täby-Danderyd negativt gällande 

föroreningar. 

Miljökvalitetsnormerna för utomhusluft bedöms inte överskridas på grund av 

detaljplanens genomförande. 

Bedömning av miljöpåverkan 

Detaljplanen innebär en begränsad komplettering av befintlig bostadsbebyggelse. 

Planens genomförande bedöms medföra lokal och begränsad miljöpåverkan. En 
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undersökning om betydande miljöpåverkan har tagits fram av kommunen och samråds 

med länsstyrelsen i samband med plansamrådet. 

Sammantaget bedöms detaljplanen inte medföra betydande negativa konsekvenser för 

naturmiljö, människors hälsa eller säkerhet, och inte heller påverka möjligheten att 

uppnå eller bibehålla gällande miljökvalitetsnormer eller beröra riksintressen. 

Ställningstagande till frågan om betydande miljöpåverkan 

Utifrån genomförd undersökning och samlad bedömning av planens art, omfattning 

och lokalisering bedöms detaljplanen inte kunna antas medföra betydande 

miljöpåverkan. 

Motiv till detaljplanens regleringar 

I detta avsnitt redovisas motiven till de enskilda regleringarna i detaljplanen. Här 

beskrivs varför regleringen behövs i planen. Redovisningen görs utifrån detaljplanens 

syfte och andra kapitlet i plan - och bygglagen. 

Användningsbestämmelser Förklaring/Syfte 
B Bostäder. Syftet är att möjliggöra en ny 

fastighet för småhus inom befintlig 
kvartersmark för bostadsändamål. 

Tabell två. Precisering av egenskapsbestämmelser 

Egenskapsbestämmelser Förklaring/Syfte 
Marken får inte förses med byggnad. Bestämmelsen syftar till att följa gatans 

bebyggelseplacering. En remsa om 6 
meter närmast Lovisedalsvägen ska vara 
bebyggelsefri. 

Högsta byggnadshöjd på huvudbyggnad 
är 6 meter. 

Bestämmelsen syftar till att begränsa 
huvudbyggnadens höjd för att 
säkerställa en god anpassning till 
omgivande bebyggelse. Den föreslagna 
byggnadshöjden överensstämmer med 
närliggande fastigheter och bidrar till en 
enhetlig bebyggelsestruktur i området. 

Högsta byggnadshöjd på 
komplementbyggnader är 3 
meter. 

Bestämmelsen syftar till att begränsa 
komplementbyggnadens höjd för att 
säkerställa en god anpassning till 
omgivande bebyggelse. Den föreslagna 
byggnadshöjden överensstämmer med 
närliggande fastigheter och bidrar till en 
enhetlig bebyggelsestruktur i området. 
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Markens befintliga nivåer ska i huvudsak 
bevaras. Utfyllnader och schaktningar får 
endast ske i begränsad omfattning. 

Bestämmelsen syftar till att bevara 
markens befintliga nivåer och begränsa 
större utfyllnader och schaktningar. 
Detta minskar risken för att fastighetens 
naturliga topografi förändras och bidrar 
till att områdets karaktär och 
landskapsbild bibehålls. 

Byggnad ska placeras och anpassas till 
markens topografi så att minst en våning 
är delvis belägen under omgivande 
marknivå. 

Bestämmelsen syftar till att säkerställa 
att bebyggelsen anpassas till fastighetens 
kuperade topografi. Genom att minst en 
våning delvis placeras under omgivande 
marknivå möjliggörs en 
suterränganpassad byggnad, vilket 
minskar behovet av omfattande 
markarbeten och bidrar till en god 
anpassning till fastighetens topografi. 

Huvudbyggnad ska placeras minst 4 
meter från fastighetsgräns. 

Bestämmelsen syftar till att reglera 
huvudbyggnadens placering inom 
fastigheten genom att säkerställa ett 
minsta avstånd till fastighetsgräns. Detta 
bidrar till en ändamålsenlig struktur och 
en lämplig anpassning till omgivande 
bebyggelse. 

Komplementbyggnad kan placeras minst 
1 meter från fastighetsgräns eller 
sammanbyggas med 
komplementbyggnaden på angränsande 
fastighet. 

Bestämmelsen syftar till att reglera 
komplementbyggnaders placering i 
förhållande till fastighetsgräns samt 
möjliggöra en effektiv markanvändning. 
Genom att tillåta sammanbyggnad med 
komplementbyggnad på angränsande 
fastighet skapas flexibilitet i 
utformningen. 

Mindre takkupor medges utöver 
byggnadshöjd. 

Bestämmelsen syftar till att möjliggöra 
mindre takkupor som ett komplement 
till byggnadens utformning. Genom att 
undanta dessa från byggnadshöjden 
skapas flexibilitet i gestaltningen 
samtidigt som byggnadens övergripande 
skala och höjd begränsas. 

Största byggnadsarean är 20 procent av 
fastighetsytan dock max 200 
kvadratmeter byggnadsarea. 

Bestämmelsen syftar till att begränsa 
fastighetens exploateringsgrad för att 
säkerställa att bebyggelsen anpassas till 
omgivande bostadsområde.  

 

Samhällsutvecklingskontoret 

Sofi Tillander 

Planarkitekt 


