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SAMMANFATTNING

Syftet med ny detaljplan dr att uppdatera de gillande detaljplanerna S67 och S7o
med nya bestimmelser. Detaljplanen befister befintlig anviandning och
byggratter for hela planomradet. Detaljplanen mgjliggor for kedjehusen att
fungera pa ett modernt och hallbart siatt samtidigt som omradets sammanhéllna
karaktar och kulturmiljovarden fortsatt beaktas vid om- och tillbyggnad. Syftet ar
ocksa att ny detaljplan ska underlitta tolkningen av vilken typ av fordandring som
ar tillaten inom omradet. Vidare ska ny detaljplan befista friliggande bostéder,
befintlig idrottsplats och befintliga parkstrak for att virna omradets luftighet och
grona intryck.

De riktlinjer som tidigare gallt vid bygglovgivning for kedjehusomréadet gors till
planbestimmelser och ges diarmed juridisk verkan. Detaljplanen majliggor aven
for solceller och solpaneler utformade pa ett till byggnaden och omréadet
kulturmiljomassig anpassat sitt.

Ella gard ar ett stérre, ssmmanhaéllet bostadsomrade med friliggande och
sammanbyggda smahus, utbyggt under aren 1955—-1970 i Tdby kommuns sodra
del. Omradet omges av storre grona allmanningar och parkstrak. Gatorna gar i
stora kurvor och foljer terrangen. I Ella gard finns verksamheter i form av skola,
forskola och blomsterhandel. Omréadet har pekats ut som kulturhistoriskt
vardefullt i kommunens bevarandeplan frdn 1991 och det finns riktlinjer som
rekommenderar hur om- och tillbyggnad kan goras med hansyn till den
sammanhallna karaktaren. Planomradet utgor den sodra delen av Ella gard.

Planen bedoms 6verensstimma med kommunens oversiktsplan. I samband med

planarbetet har en kulturmiljoanalys gjorts for att beskriva och viardera
karaktiren i omradet.

Sida 1 av 44 Taby kommun | Planbeskrivning SBN 2018/280-09 | 2019-11-26 rev 2020-02-17



Orienteringskarta
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INLEDNING

PLANHANDLINGAR

e Detaljplanekarta med bestimmelser och illustrationer, skala 1:1000, 4 st
kartblad i A1 format.

e Planbeskrivning (denna handling)

e Samradsredogorelse

e Granskningsutlatande

e TFastighetsforteckning

UTREDNINGAR, BILAGOR
e Kulturmiljoutredning Ella gard — sodra delen 2019-02-08 rev 2019-11-19

PLANENS SYFTE

Syftet med ny detaljplan dr att uppdatera de gillande detaljplanerna S67 och S7o
med nya bestimmelser. Detaljplanen befister befintlig anviandning och
byggratter for hela planomradet. Detaljplanen mgjliggor for kedjehusen att
fungera pa ett modernt och hallbart satt samtidigt som omradets sammanhéllna
karaktar och kulturmiljovarden fortsatt beaktas vid om- och tillbyggnad. Syftet ar
ocksa att ny detaljplan ska underlatta tolkningen av vilken typ av forandring som
ar tillaten inom omradet. Vidare ska ny detaljplan befista friliggande bostéder,
befintlig idrottsplats och befintliga parkstrak for att virna omradets luftighet och
grona intryck.

Syftet uppnas genom att de ursprungliga planbestaimmelserna kompletterats med
varsamhetsbestimmelser och nya utformningsbestammelser. De nya
planbestimmelserna har dels utgatt fran kommunens riktlinjer for Ella gard och
dels fran den kulturmiljéutredning som tagits fram for omradet i samband med
planarbetet. Syftet sikerstills med mer generella bestimmelser om byggrétt och
med mer precisa bestimmelser om byggnadernas utformning och detaljer for
fastigheterna inom kedjehusomradet. Detaljplanen mgjliggor for solceller och
solpaneler utformade pa ett till byggnaden och omradet kulturmiljomassig
anpassat satt.

Omrédet for Ellagardsskolan har inte tagits med i planomréadet eftersom
eventuella forandringar for skolfastigheten inte ssmmanfaller med syftet for
resterande planomrade.

PLANPROCESSEN

Planen upprattas med standardforfarande enligt Plan- och bygglagen 2010:900. I
tolkningen for planbestammelser ska allméint rad for planbestimmelser, BFS
2014:5-DPB 1 (fran den 2 jan 2015) tillimpas.
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BAKGRUND

Inom Taby kommun finns ett antal dldre detaljplaner som kommunen beslutat se
over. Nya detaljplaner tas fram for att battre 6verensstimma med dagens behov
och aktuell lagstiftning. Detaljplanerna S67 och S70 fran 1966 och 1967 hor till
dessa. Omradet har pekats ut som kulturhistoriskt vardefullt i kommunens
bevarandeplan vilket fortydligas i den nya detaljplanen. En tydligare,
sammanhallen detaljplan ska skapa en trygghet for fastighetsdgarna och
underlatta kommande bygglovsprovningar.

Stadsbyggnadsniamnden beslutade 10 september 2013 att anta forstudie for
renovering av detaljplaner. I samband med det beslutade namnden ocksa att anta
prioriteringslistan som innehaller en bedomning av aktualiteten i kommunens
gillande detaljplaner. I prioriteringslistan har behovet av att uppdatera de ildre
detaljplanerna viktats. Prioriteringslistan togs upp for fornyat beslut den 19 juni
2018, § 95, och da var detaljplanerna S67 och S7o0 for sédra Ella gard hogst
prioriterade. Planarbetet startade i samband med ett start-PM som togs fram i
september 2018.

Ar 2012 beslutade stadsbyggnadsnimnden att anta dokumentet
Stadsbyggnadskaraktdrer med syfte att peka pa de vardefulla karaktarer som
finns i kommunens villa- och grupphusomraden. Dokumentet har varit en
utgangspunkt i arbetet med forstudien for renovering av detaljplaner eftersom
detaljplanernas aktualitet ocksd kommenteras. Dokumentet
Stadsbyggnadskaraktdirer innehaller en beskrivning av Ella gard som delvis
legat till grund i arbetet med framtagandet av ny detaljplan for omradet.

PLANDATA

Lagesbestamning

Ella gard ar ett storre, ssmmanhaéllet bostadsomrade med friliggande och
sammanbyggda smahus, utbyggt under aren 1955-1970 i Taby kommuns sodra
del. Omradet ligger cirka 1 kilometer vaster om Tdby centrum. Omradet
avgransas i norr av Ellagardsvigen, i vaster av gang- och cykelvigen vister om
Allmogevagen, i Oster av skogspartiet vaster om Stockholmsvagen och i soder av
gronomradet mellan bostadsomradet Ella gard och verksamhetsomradet langs
Enhagsvigen. Omradet omges av storre grona allmanningar och parkstrak.
Gatorna gar i stora kurvor och foljer terrangen.

Taby kommun | Planbeskrivning SBN 2018/280-09 | 2019-11-26 rev 2020-02-17 Sida 6 av 44



7.

= Elldgardsvigen |

Ella gard kan delas upp i sédra och norra Ella gard. Denna detaljplan omfattar sédra Ella gard som
&r markerat med orange linje. Ellagardsskolan (skrafferat omrade) ingar inte i detaljplanen.

Areal
Planomradet omfattar 29 hektar (290 000 m?2).

Markagoforhallanden

Inom planomradet finns 229 privatagda fastigheter varav 201 kedjehus och 28
friliggande villor. Gator och allmanningar 4gs av kommunen. Parkering sker pa
egen fastighet, nagra samfilligheter eller gemensamt dgda ytor finns inte.

kommunen. Ny detaljplan ersétter tidigare detaljplan S70 och del av detaljplan S67.
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Regional utvecklingsplan for Stockholmsregionen (RUFS 2050)

Taby ar en av de utpekade regionala kiarnorna i Storstockholm. Ella gard ligger
inom zonerna Strategiskt stadsbyggnadsldige (tat och sammanhiangande
stadsbebyggelse) och Primdrt bebyggelseldge (medeltat till tat sammanhangande
bebyggelse) dar omradena har hog till god regional tillgang till kollektivtrafik.

Oversiktsplan

Det nya Taby — oversiktsplan 2010—2030

Detaljplanen for sédra Ella gard stimmer val 6verens med 6versiktsplanen som
antogs av kommunfullmaktige 14 december 2009. Omradet ar utpekat for
huvudsakligen bostdder. Under ar 2014 gjordes en aktualiseringsforklaring av
oversiktsplanen. Arbete med ny 6versiktsplan pagar.

Fordjupad oversiktsplan

Parkmarken i sodra delen av planomradet ingér i granskningsforslaget for den
fordjupade oversiktsplanen (Fop) for Taby stadskiarna. Fopen foreslar fortsatt
anvandning park med mojlighet till f6rdrojning av dagvatten.

Gallande detaljplaner
Omradet ar detaljplanelagt med tva detaljplaner dar genomfoérandetiden har gatt
ut:
e Forslag till stadsplan for sédra delen av Ella gard, stadsdelen Roslags
Nasby 1 Taby koping (S67), fastslagen 1966.
e Forslag till dndring av stadsplan for del av sodra delen av Ella gard
inom stadsdelen Roslags Ndasby i Taby Koping (S70), fastslagen 1967.

Detaljplan for sodra Ella gdrd upphéver géllande planer for motsvarande omrade
i samband med laga kraft. Nedan sammanfattas nu gillande planbestimmelser.

S67

Stadsplan S67, som vann laga kraft 1966, tacker storre delen av planomréadet.
Planen reglerar allmén plats i form av gata och park samt kvartersmark i form av
bostadsandamal, allmant dndamal, idrottsdandamal, fritidsandamal och ett
mindre omréde for bostads- och handelsindamal. Byggnaden vister om skolan
regleras for bostads- och handelsandamal i tva vaningar. Ri, i planens sydvistra
del reglerar omradet for idrottsindamal och det morkgrona omradet i soder till
omrade for fritidsindamal. Bostadsbebyggelsen har fordelats pa friliggande och
sammanbyggda hus. De friliggande husen kan uppforas i tva vaningar medan de
sammanbyggda husen kan uppforas i en vaning med inredningsbar vind. Den
prickade marken far ej bebyggas och mark med bestammelsen u betyder att
markens ska vara tillginglig for underjordiska ledningar. Genom omradet finns
ett strak med bestimmelsen Ut, vilket innebér att marken vara tillginglig for
avloppstunnel. Tunneln har ett skyddsavstand i héjdled fran tunnelns mitt vilket
innebar att marken kan bebyggas ovanfor. Detaljplanen S67 majliggor ocksa tva
paviljonger (vid planen for rugby samt vid boulebanan i oster).
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Detaljplan S67.

S70

Stadsplan S70 fran 1967 ar en dndring av stadsplanen (S67) fran 1966. Den
ersitter alltsa delar av stadsplanen S67. En gatuh6jd har dndrats och u-omradet i
tva kvarter har flyttats. Forgardsmarken utmed kvarterens norrsida har minskats
1 meter for att 6verensstimma med foreslagen tomtindelning. Soderut har
kvartersmarken utokats med 1 meter.

BETECKNINGAR
Stacsplonekarta
Grinsseteckningor

avsedd ott

irters= ek onnan omr

alsegring
o) avsesda att foststalios

Omridesbateckningar
Allmén plats

| —
EEE0 Fork

Byggnadskvarter
"0 Omrade %r bastadséindamadl, sommanbyggda hus

Gvriga betscrmingar
Merk sam inte fir bebyagas
Mark tillgangis for undarjordiska Ledninger
" - svioppstunnel
Gillandz gotuba
B © oveedd oft ulgh

»
a1

Detaljplan S70.

Fastighetsplaner

Inom omradet finns 26 st fastighetsplaner. Sedan 2 maj 2011 ingar
fastighetsplanens bestimmelser i detaljplanen. Den nya detaljplanen for sodra
Ella gard innebar att fastighetsindelningsbestammelserna upphévs och ersitts
med en bestammelse om minsta fastighetstorlek.
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Fastighetsplanerna inom planomradet &r markerade med lila. Planomradesgrédnsen &r markerad
orange.

Miljokonsekvensbeskrivning

En bedomning enligt MKB-forordningens bilaga 2 och 4 har genomforts i arbetet
med samradshandlingen. Planen bed6ms inte innebéra betydande paverkan pa
miljon, héalsan, hushéllningen med mark, vatten och andra resurser. En
miljobedomning behover inte goras i planprocessen.

Utover kulturmiljo har ett antal miljofragor hanterats integrerat i planarbetet, det
géller fragor om buller, risk, bevarande av gronstruktur och dagvattenhantering.
Detaljplanen har fortsatt sikerstallt mojligheten for de tva paviljongerna (vid
planen for rugby samt vid boulebanan i 6ster). Detaljplanen mojliggor
fordrojning av dagvatten inom parkmarken i soder i linje med vad den fordjupade
oversiktsplanen for centrala Taby anger. I omréadet finns biotopskydd i form av
alléer, dessa bedoms ej paverkas av detaljplanen.

Pagaende eller kommande planering i omgivningen
Péagaende planering;:

1. Sydvist om planomradet pagar planering for fastigheten Bromsen 11.
Programsamrad har héllits. Plansamrad planeras under 2020. Planen
syftar till att mgjliggora uppforandet av bostader.

2. Nordost om planomradet pagar en detaljplan med syfte att prova
bostadsbebyggelse med ca 300 lagenheter i flerbostadshus for
fastigheterna Strommingen 1-7. Planen antogs i december 2019, men ar i
dagslaget 6verklagad.

Kommande planering:
3. Pa fastigheten forgasaren 1, soder om Ella gard, ska en ny detaljplan tas
fram med syftet att indra anviandningen fran industri till handel, kontor
och lager.
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4. Precis norr om planomradet dar det idag ligger en handelstradgard, ska
en ny detaljplan tas fram for att mojliggora bostader i form av
flerbostadshus och gruppbyggda sméahus.

5. Oster om planomradet, direkt viister om Roslagsbanan, ska en detaljplan
tas fram med syfte att mojliggora for etappvis omvandling fran
verksambheter till bostdder i kombination med verksamheter och handel.
Projektet Pentaviagen bedoms kunna innehalla cirka 700 bostéader.

ik

s
&

5y
=

SR
FEhE

Danderyds kommun

Bilden visar pagaende och kommande planering i ndromradet av rubricerad detaljplan. Gréna
omraden betyder pagaende planering och lila omraden betyder kommande planering.

Planbesked, start-PM, samradsbeslut, granskningsbeslut

Uppdraget har initierats av kommunen efter att detaljplanen beskrivits som
prioriterad av stadsbyggnadsnamnden i juni 2018. I oktober 2018 fattades beslut
om start-PM for detaljplanen. Detaljplanen var utsdnd pa samrad 13 maj - 9 juni
2019 och pa granskning 28 november till den 23 december 2019.

Ovriga kommunala riktlinjedokument

Miljoprogram for Tdby kommun

Tabys miljoprogram antogs av kommunfullméktige 2016. Programmet lyfter fram
fem malomraden som sarskilt viktiga for kommunen: begrdnsad
klimatpaverkan, giftfri miljo, god vattenmiljo, biologisk mangfald och god
bebyggd miljé. Mélen god vattenmiljo och god bebyggd miljé bedoms kunna
paverkas positivt av denna detaljplan.
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Dagvattenpolicy
Inom Oxunda Vattensamverkan, ett samarbetsprojekt for vattenvard
mellan Taby, Sollentuna, Upplands Vasby, Vallentuna, Sigtuna och Jarfalla, har
en policy utarbetats for hantering av dagvatten. Policyn anger mal for
dagvattenhantering inom hela Taby kommun. Policyn fastslar bland annat att:
1. dagvatten ska fordrojas och renas, girna i ytliga och vaxtbevuxna
anlaggningar som berikar miljon
2. hansyn ska tas till hantering av extrema regn.
I detaljplanen for sodra Ella gard forbattras forutsiattningarna for hantering av
extrema regn genom mojliggorande avdamm.

Daguvattenstrategi

I oktober 2016 faststélldes Dagvattenvattenstrategin som konkretiserar
dagvattenpolicyn ytterligare. Bland annat stélls krav pa att halva kvartersmarken
ska vara gron eller genomsléapplig och att fordrjning av dagvatten i forsta hand
ska ske i vegetationsbaserade system. Detta ska forutom att fordroja dagvatten
aven forbattra reningseffekten genom naturlig infiltration for att det ska vara
mojligt att uppna miljokvalitetsnormer for vatten inom utsatt tid.

Cykelplan for Taby kommun

Taby kommun antog en cykelplan 10 juni 2014 med malsattningen att skapa en
val fungerande och anpassad cykelinfrastruktur, bestaende av ett
sammanhingande, gent, framkomligt och trafiksidkert cykelvignit med enhetlig
utformning. Inom Ella gard finns savil huvudcykelviag som lokala cykelviagar
utpekade enligt cykelplanen, mojlighet for utveckling av dessa medges i ny
detaljplan. Cykelstrdken gar i gronstraken mellan bebyggelsegrupperna.

Parkeringsstrategi for Taby kommun
Taby kommun antog en parkeringsstrategi 10 december 2013. Malsittningen ar
att parkeringsstrategin ska bidra till att:

1. stodja utvecklingen mot en attraktiv stadsmiljo

2. effektivt utnyttja marken i kommunens centrala delar

3. framja hallbara transportmedel och planering

4. samverka for god tillganglighet
Parkeringsstrategin anger parkeringsnorm for cykel och bil pa allmén platsmark
samt pa kvartersmark.

BEFINTLIGA FORHALLANDEN

BEBYGGELSE

Bebyggelsens huvudsakliga innehall

Bostadsbebyggelse

Ella gard ar ett storre, ssmmanhallet bostadsomrade med friliggande och
sammanbyggda smahus. Framst utgérs omradet av kedjehus i olika varianter,
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utbyggda under perioden 1955-1970. Inom planomradet som &r en del av Ella
gard, finns 229 privatigda fastigheter, 191 kedjehus i ett och ett halvt plan och 29
friliggande villor.

Kedjehusen har ett ssmmanhaéllet yttre i material, takform, fargskala och
placering pa tomten. De friliggande villorna har ett mer varierat uttryck i bade
form och skala. I foljande redogorelse kommer framst grupphusbebyggelsen
beskrivas eftersom huvudsyftet med detaljplanen ar att sikerstélla ett bevarande
av karaktaren i grupphusomradet.

Gallande stadsplaner S67 och S70 reglerar byggritten till 25% av fastigheternas
storlek som sammanlagd byggnadsarea. Bland grupphusen varierar
fastighetstorlekarna mellan 442 kvim och 923 kvm, vilket i sin tur ger byggratter
som varierar mellan 111 kvm och 231 kvm. For de friliggande fastigheterna
varierar storleken mellan 891 kvm och 1708 kvm, vilket ger byggritter som
varierar mellan 220 kvim och 427 kv byggnadsarea.

Verksamheter

Verksambheter i form av skola, forskola och blomsterhandel finns i Ella gard.
Offentlig och kommersiell service finns i huvudsak i Taby centrum, cirka en
kilometer fran planomradet. Viss service finns dven lings med Enhagsvigen och
intill Roslags-Nasby station.

Ellagardsskolan ligger inom géllande detaljplan S67, i anslutning till
planomradet. Pa skolan gar cirka 430 elever fran forskoleklass till arskurs 6.
Skolan ar en av fa verksamheter i omradet och genererar viss trafik for hamtning
och lamning. Fastigheten ar reglerad for allmant andamal. Eftersom forandringar
inom skolfastigheten inte bedomts utgora samma syfte som de forandringar i
detaljplan som foreslés for grupphusomrédet har skolfastigheten lamnats kvar i
gillande detaljplan.

Byggnadskultur och gestaltning

Omrédet har pekats ut som kulturhistoriskt vardefullt i kommunens
bevarandeplan fran 1987. Bygglov har hanterats med stod av PBL 8 kap, 13 §,
som syftar till att skydda vardefull milj6 fran férvanskning.

Riktlinjer

Tva riktlinjedokument finns for omradet med syfte att bevara befintlig karaktar
vid ombyggnad, dels Riktlinjer for norra och sodra Ella gard (1992), dels
Stadsbyggnadskaraktdrer. Riktlinjer for norra och sédra Ella gard har legat till
grund for bygglovsprovning inom omréadet fram till att den har detaljplanen
antogs. Syftet med arbetet med denna detaljplan ar att gora om riktlinjerna till
planbestimmelser.

Riktlinjerna for norra och sédra Ella gard ar politiskt beslutade och beskriver

exempelvis fargsattning, fonsterutformning, tak- och fasadmaterial samt hur
takkupor och tillbyggnader ska anordnas for att underordna sig byggnadens
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ursprungliga form. I riktlinjerna finns forslag till hur tillbyggnad kan goras i
utrymmet mellan garage och forrad. Riktlinjerna ar inte juridiskt bindande, vilket
innebar att bygglov fattade enligt dessa inte har samma rattsverkan som om de
vore fattade efter en planbestammelse. Eftersom detaljplanen anger en
sammanlagd byggratt om 25% av fastighetens storlek varierar byggratten for de
olika fastigheterna beroende pa fastigheternas storlek. I samband med att bygglov
medgivits for tillbyggnader i atriet mellan kedjehusen, forradet och garaget har
flera fastigheter fatt en 6verskriden byggritt, det vill siga en byggnad som ar
storre dn 25 % av fastighetsarean. I givna bygglov med dispens for overskriden
byggratt har tillbyggnad i atriet motiverats med att utrymmet sedan tidigare
anses som ianspraktaget. Detaljplanens bestimmelser har darfor tappat sin
aktualitet.

Ar 2012 beslutade stadsbyggnadsnimnden att anta dokumentet
Stadsbyggnadskaraktdirer med syfte att peka pa de viardefulla karaktéarer som
finns i kommunens villa- och grupphusomraden. Dokumentet har varit en
utgangspunkt i arbetet med renovering av detaljplaner eftersom detaljplanens
aktualitet ocksa kommenteras. Stadsbyggnadskaraktdrer innehaller en
beskrivning av Ella gird som har anvants som underlag i framtagandet av ny
detaljplan for omradet.

TABY

ELLA GARD

STADSBYGGNADSKARAKTARER

RIKTLINJER
NORRA ~ SODRA ELLA GARD

TEKNISKA MYNDIGHETSENHETEN
MILJO- OCH BYGGNADSNAMNDENS BESLUT
1992-08-18 § 271

Riktlinjer for Ella gard.

Gestaltning

Beskrivningar av Ella gard brukar dela upp omradet i sédra och norra Ella gard
dar den hér detaljplanen avser den sodra delen, omrédet soder om
Ellagardsvigen. Storre delen av Ella gard togs fram av byggmastare John Mattson
med tanken att ateruppliva den gamla svenska stugan som skulle vara bekvam,
modernt utrustad och ha narkontakt med marken. De forsta husen i norra Ella
gard kom till 1955 och den sista etappen av sodra Ella gard blev fardig 1970.
Sammanlagt har drygt 500 hus uppforts. Grupperingarna av hus ligger atskilda
av parkstrak som kan anviandas for lek, idrott och utefester. Bebyggelsegrupperna
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foljer gatorna som gér i vida kurvor anpassade till terrdngen. Det innebér att
gatorna ar relativt plana och att hojdskillnaderna tas upp mellan
bebyggelsegrupperna. I vissa lagen tas hojdskillnaderna upp mellan
fastigheterna. Det ger en upplevelse av att omradet ar val anpassat till platsen och
terrangen.

Byggnadernas originalutforande i sodra delen

Inom planomradet férekommer en hustyp med en planlésning som ibland
spegelvands beroende pa byggnadens liage i forhallande till omgivande hus.
Hustypen ar en meter langre dn byggnaderna i den norra delen av Ella gdrd och
inrymmer kok, vardagsrum, tre mindre sovrum, badrum, separat tvittstuga,
forrad och kallgarage pa bottenplanet. Vinden ar ursprungligen oinredd men har i
de flesta fall inretts med tre rum, hall och bad- eller duschrum. Inredning av vind

var en mgjlig utbyggnad som gavs fastighetsigaren for att kunna anpassa sitt
boende efter hand.

Hustypen utgors i sitt originalutférande av en hogre byggnadsdel om cirka 100
m?2 i markplan och en ldgre kompletterande byggnadsdel i form av ett forrad och
ett garage om cirka 22 m2 vardera. Dessa volymer dr sammanbundna med ett tak
over huvudentrén pa gaveln av den hogre byggnadsdelen. Mellan garaget och
forradet bildas ett 6ppet atrium vid entrén. Grupperingen av byggnader for
respektive kedjehusenhet bildar ett sammanhang med en visuell koppling mellan
forgardsmarken och tradgarden. Det ger en luftighet mellan volymerna dven om
de ar sammanbyggda med ett tak. Byggnaderna ar placerade centralt pa
fastigheten och star med taknocken parallellt med gatan och gavlarna placerade
mot grannfastigheten. Byggnaderna dr sammanbyggda i fastighetsgrans med
grannens byggnad. Kedjehusen ar sammanbyggda med hornet pa angriansande
fastighets forrad och angransande garage. Det innebar att bostadsytan inom varje
hus aldrig angransar direkt till grannens bostadsyta i originalutférandet.

BREDD 1543 M

&

i

Plén/()'sning oc;h fasader for typhusen som férekommer i sédra Ella géard.

Numera har de flesta vindarna inredds for bostadsrum och badrum. Den inredda
vinden ger cirka 50 kvadratmeter bruttoarea. For att fa till ljusinslapp har
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takkupor och takfallsfonster uppforts pa taket. I riktlinjerna fran 1991 beskrivs
tydligt hur dessa takkupor ska utformas och placeras for att behélla det enhetliga
uttrycket.

Att den hogre byggnadens volym (hojd) skiljer sig fran garage- och
forradsbyggnader &r en viktig gestaltningsprincip som bidrar till den repetitiva
indelningen. Huvudbyggnaden ar i stort sett kvadratisk och det har beskrivits
som viktigt att forrdd och garage underordnar sig huvudbyggnadens takfot. En
bebyggelserytm som ar tydlig och &tkommande med hogre, lagre, hogre och lagre.
Pé nagra av fastigheterna har garagen placerats mot varandra vilket oftast styrts
av ledningsstrak (u-omraden) passerar vilket har paverkat placeringen av
byggnaderna.

Husen ir placerade centralt pa fastigheterna, ibland anpassas de till
vaderstrecken. Byggnaderna har en tradgardssida och en gatusida.
Garageuppfarten har plats for en eller tva parkerade bilar, resterande del av
tomten ar gron med buskar eller mindre frukttrad. Del av tomten ar vanligen
belagd med stenplattor eller trall.

Husen ar uppforda med fasader med stdende falsad sparpanel av hyvlat trid i en
mustig “ella gdrd-rod” eller "ella gard-gul” kulor som kan liknas med NCS S
5040-Y80R (rod) och NCS S 2050-Y20R (gul). Varje bebyggelsegrupp har en och
samma fasadkulor. I kulturmiljoutredningen uppmarksammades att de gula
byggnaderna framst ar placerade mot storre gator och allminna gronomraden
vilket gor att omradet utifran framst uppfattas som gult. Fonsterfoder ar vita,
vindskivor och platar kring kupor och vindskivor ar svarta. For vissa av de
rodmalade kedjehusen forekommer fonsterbagar som malats bla. Antal kedjehus
per bebyggelsegrupp varierar och beror pa gatans form. Som mest forekommer 13
kedjehus i en bebyggelsegrupp. Synliga brandgavlar i vit puts forekommer dar 6
eller fler kedjehus dr sammanbyggda. Samtliga hus som angransar mot annat
kedjehus har brandskydd i gavlarna i form av en 6 mm internitskiva innanfor
trapanelen.
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Byggnadernas kulérer i omradet.

Hus i originalutférande med bléa fénsterbagar.
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Hus i originalutférande.
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Hus i originalutférande med synlig kopplingméllan tradga"rdsidé och gatusida. Byggnaden till hbger
har vita takplatdetaljer och vindskivor vilket inte ingar i originalutférandet.

Tillbyggnader

Sedan originalhusen byggdes har en mangd forfragningar om tillbyggnader och
ombyggnader inkommit till bygglovavdelningen. For att hantera dessa
forfragningar enhetligt har Riktlinjer for norra och sodra Ella gard tagits fram.
Eftersom gillande detaljplan har reglerat den sammanlagda byggritten till en
fjardedel av fastigheternas yta och fastigheternas storlek varierar, finns en stor
spridning i byggratterna fran 111 kvm till 231 kvm. Variation i byggratter har
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inneburit en svarighet att bevara omradet sammanhallet. Da byggratten giller
oavsett innehall har manga fastighetsdgare anviant utrymmen som ursprungligen
var tankta till kalla forrad eller garage som bostadsutrymmen.

Framforallt ar gavelfastigheterna storre, men aven fastigheter centralt i
bebyggelsegrupper som exempelvis har ledningsstrak (u-omraden) inom sin
fastighet ar storre. Fastighetsdgare med stora byggritter har velat utnyttja dessa.
Att bygga igen det atrium som finns i originalhusen genom att bygga samman
forrad och garage med huvudbyggnaden ir en vanlig tillbyggnad. Antal inbyggda
atrium ar cirka 85 av 201 fastigheter, det vill sdga cirka 42 %. Olika sitt att
hantera ljusinsléapp i det fonsterlosa utrymmet forekommer exempelvis i form av
kupoler eller takfonster.

Vid igenbyggnad av atriet kravs en skriftlig 6verenskommelse med
grannfastigheten eftersom ombyggnaden innebiar paverkan pa angransande
fastighets fasad. For vissa av gavelfastigheterna med stora byggratter har forrad
och garage byggts samman och fonster har placerats pa gaveln. Det ger 1anga
tillbyggnader i bebyggelsegruppernas andar.

D4 garage och forrad byggts samman upphor uppdelningen mellan
huvudbyggnad och komplementbyggnad, hela utrymmet utgor bostadsyta.
Eftersom gillande detaljplan reglerar den sammanlagda byggbara ytan sarskiljs
inte de ytor som utgor garage eller forrad fran det som ar bostad, samtliga
kvadratmeter tas frin samma pott. Da hela fastighetens byggbara yta utgors av
bostadsyta gar det inte att beskriva fastighetens olika byggnadsdelar som
huvudbyggnad och komplementbyggnad, varfor dessa i planbeskrivningen
benamns hogre byggnadsdel och ldgre byggnadsdel. Genom tidigare givna
dispenser i bygglovet har flera fastighetsiagare beviljats 6verskriden byggratt. Det
har ofta motiverats av att atriet ansetts vara ianspraktagen bostadsyta samt att en
tillbyggnad dar inte paverkar byggnadens exterior.

I sodra Ella gard forekommer fyra olika varianter for hur den lagre

byggnadsdelen byggts om till bostadsyta. De olika varianterna beskriver hur taket
for den centrala delen utformas.
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Alternativa takutformningar for lagre byggnadsdel.

Bygglovforfragningar om att forlinga den hogre delen har inkommit, dessa har
dock fatt avslag da samtliga tillbyggnader ska underordnas den hogre
byggnadsdelens volym och inte bryta det befintliga sadeltaket. Det ger en fortsatt
sammanhallen karaktir dar den hogre byggnadsdelens storlek och volym
repeteras. Daremot forekommer skiftningar i hur den liagre delen forhaller sig,
vilket ocksa péaverkas av fastigheternas lagen och forutsattningar. Fastigheterna
ar anpassade efter gatans kurvatur vilket ger vissa fastigheter med sviangd form.
For de svangda fastigheterna tas den oregelbundna formen upp i den liagre
byggnadsdelen/taket mellan den hogre rektanguliara byggnadsdelen och de lagre
forrads- och garagebyggnaderna. Bebyggelsen foljer och forstarker pa sa satt
gatans kurvor.

LOVANGSYAGEN
N\ T 1 1

Huvudbyggnad och komplementbyggnaders placering inom fastigheten. Bebyggelsen tar upp
gatans kurvatur med byggnadsdelen/taket mellan huvudbyggnad och komplementbyggnad.
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Om- och tillbyggda hus.

Fordandringar gdllande kulor

Bland de gula husen forekommer ett antal nyanser och den mustiga
“ellagardsgul” har ofta bytts ut mot en mer ljus, herrgardsgul. I samband med en
ljusare gul har ocksa vindskivor malats vita. Bland de réda husen uppfattas en
storre andel ha kvar ursprungskuloren.
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Om- och tillbyggda hus. Atriet har byggts igen, ljusinslépp med takfénster.

m— och tiIIygga hus, arage och férrd har byggts saman med nya fénster pa gael.

Bygglovbefriade atgarder

Enlig lag finns olika bygglovbefriade atgirder (ofta kravs endast en anmélan och
eventuellt ett startbesked). Atgirderna regleras i PBL och tillits utover det
kommunen reglerar i detaljplan.
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Vid tiden for detaljplanens framtagande utgors mojliga bygglovbefriande atgarder
av:
e Kompletterande fristaende byggnad pa 15 kv (sa kallad friggebod)
e 25 kvm fristiende byggnad (sa kallat attefallshus, antingen som
komplementbostadshus eller komplementbyggnad)
¢ 15 kvm stor tillbyggnad av huvudbyggnad. I befintligt enbostadshus tillats
ytterligare en bostad inredas inom ramen for bygglovsbefriade atgiarder
(det finns ingen begransning av hur stor del av byggnaden den nya
bostaden far utgora).
¢ Diverse byggnadstekniska detaljer utan bygglov, exempelvis en eller tva
takkupor.
e Altaner tillhorande en- eller tvabostadshus, lagre dn 1,8 meter inom 3,6
meter fran bostadshuset, minst 4,5 meter fran grannes grans om inte
grannen medger en nirmare placering.

Enligt 9 kap, 8 §, 2 st, PBL, ges kommunerna mdjlighet att i detaljplanen utoka
lovplikten for omraden som utgor en vardefull miljo och darfor anses kansliga for
bygglovbefriade atgarder.

Till detaljplanen har en kulturmiljoutredning tagits fram for att vardera
kulturviardena i omradet och avgora vilka av skrivningarna i Riktlinjerna for
Sodra Ella gard som kan anvandas som planbestammelser. I
kulturmiljoutredningen har de bygglovbefriade atgiardernas effekter pa
kulturmiljon beskrivits. Utredningen kommer fram till att bygglovbefriade
atgarder skulle innebira negativa konsekvenser for den sammanhaéllna
karaktiren i omradet, varfor detaljplanen foreslar att utoka lovplikten for vissa av
de bygglovbefriade atgarderna for kedjehusen, se vidare pa sida 36.

Tillganglighet

Det rader god tillganglighet inom omradet eftersom marken till storsta delen ar
plan. Parkering sker inom den egna fastigheten. Villaomradet i Oster ar kuperat
eftersom det ligger pa ett berg men har god tillganglighet fran Gster. Mot viaster
kopplas villaomradet ihop med radhusomradet med en sluttande gangviag med
inslag av trappor. Gatorna inom omradet uppfyller kommunal standard.

GATOR OCH TRAFIK

Gatunit, gang-, cykel- och mopedtrafik

Omradet ansluts fran Ellagardsvagen i norr och Enhagsvigen i soder med
genomfartsgatan Storangsvigen i nord-sydlig riktning. De ar alla storre gator som
kan definieras som huvudgator medan 6vriga gator inom planomradet kan
definieras som lokalgator. Trafik till och fran Ellagirdskolan medfor en del
storningar for de boende, trafiken pé lokalgatorna alstras frimst av boende.

Separata trottoarer finns langs genomfartsgatan Storangsviagen och
Ellagardsvigen. Smalare trottoar pa ena sidan om gatan forekommer dven langs
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lokalgatorna. Gena, separata gang- och cykelvigar i gronstraken forbinder de
olika mindre husgrupperna inom detaljplaneomradet. Cykling sker forutom i de
grona straken, blandat med 6vrig trafik. Ett av cykelstraken i nord-sydlig riktning
har pekats ut som ett huvudcykelstrak i kommunens cykelplan.

Trottoar langs gatan, parkering pa egen fastighet.

Kollektivtrafik

Planomrédet ligger direkt vister om centrala Taby som trafikeras av
Roslagsbanan. Det dr gdngavstand till Roslags-Nasby station dar tdg mellan
Stockholm och Osterskir (Osterdker), Lindholmen och Karsta (Vallentuna)
passerar. Med Roslagsbanan tar det 15 minuter till Tekniska hégskolan i centrala
Stockholm. Bussen trafikerar Ellagardsvigen med hallplats utanfor
Ellagardsskolan och infarten till Lovangsvagen. Enhagsvigen trafikeras ocksa
med bussar, en hallplats finns dar Stordngsvéagen ansluter till Enhagsvigen.
Langs Tabyvagen gar busstrafiken vidare genom Danderyd till Danderyds sjukhus
dar de ansluter till tunnelbanan.

Parkering, varumottagning, utfarter

Parkering for enfamiljshusen sker inom varje egen fastighet med uppfart direkt
fran anslutande gata. Det finns utrymme for en bil i garage och 1-2 bilar pa
uppfarten, beroende pa hur fastigheten disponerats. Flerbostadshuset pa
Ellagardsvagen har en markparkering inom sin fastighet och garageplatser i
kallaren pa huset.
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NATUR, PARK OCH REKREATION

Naturmiljo, mark och vegetation

Husgrupperna i planomradet ligger atskilda av parkstrak. Parkstraken bestéar
framst av oppna grasytor men dven av buskage och trad. De privata tomterna ar
uppvéxta med buskar, trad och frukttrad vilket ger ytterligare gron karaktar till
omradet. Ursprungligen fanns det en plan for vilka trad som skulle finnas i
fastigheternas tradgardar, det var bigarrd, olika typer av korsbér, hagg och ronn.

I tradgardarna finns fa trad som ar hogre dn husen. Tradgardarna har frukttrad
och buskar. Parkmarken innehéller grasmattor, storre trad, en bollplan, en
lekplats och ett utegym. I 6vrigt ar parkytorna oppna grasmattor med plats for
picknick, lek och spontanidrott. De privata tradgardarna varierar i storlek men ar
relativt sma4, vilket vigs upp av de generdsa allminna ytorna mellan
bebyggelsegrupperna. Tradgardarna och den allménna platsmarken bidrar till att
omradet upplevs gront och luftigt. De parkstrak som fungerar som gang- och
cykelstrak inom omradet omger bebyggelsegrupperna och skapar gréna rum
mellan bebyggelsen. Det forekommer ocksa parkstrak som omges av bebyggelse,
vilket ger parkytor med en mer lugn och privat karaktar.
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Aktivitet i grénslédpp mellan bebyggelsegrupperna.

De friliggande villorna i 6stra delen av planomrédet ar placerade i en skogsbacke.
De flesta fastigheterna ansluter direkt till naturmark med storre trad. Husen
ligger hogt och flera tradgardar har utsikt mot soder.

I omrédet finns biotopskydd i form av alléer som ej bedoms paverkas av
detaljplanen.

Markbeskaffenhet, geotekniska forhallanden

Marken i planomradet utgors mestadels av lera-silt. I nordvistra delen finns
postglacial lera. H6jden med de friliggande villorna bestar av morén, sten-block
och berg.

Markbeskaffenhet inom omradet.
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Friytor, lek och rekreation

Parkstraken mellan husgrupperna kan till exempel anvindas for lek, idrott och
utefester. I soder finns Enhagsparken med bollplan, utegym, boulebana och
lekplats.

Motionsslingor, tennisbanor och bollplaner finns i norra Ella gard. Storre
rekreationsomraden finns pa cirka tva kilometers avstand fran Ella gard, dels
norr om omradet i Stolpaskogen, dels vister om Skarpang i omradet kring
Mortsjon och Karingsjon.

Vattenomraden och miljékvalitetsnormer

Grundvattenforekomsten Taby-Danderyd omfattar hela planomradet.
Vattenforekomsten har god kemisk och kvantitativ status och kvalitetskrav enligt
dricksvattenforeskrifterna. Planens genomforande bedoms inte paverka
vattenforekomsten negativt.

Dagvatten fran planomrédet avleds i huvudsak via tunnel till

recipienten Stora Vartan. Vid tunnelmynningen finns en skiarmbassiang. Stora
Vartan ar en kustvattenforekomst (SE592400-180800) som delas mellan
kommunerna Tiby, Danderyd, Lidingd, Vaxholm och Osteraker. Tiby kommuns
del ar lokaliserad i nordvistra kanten. Hela Stora Vartan ar ca 18 km2 och har
flera inlopp, inklusive dagvattenutsliapp fran Taby. Utloppet till havet ligger i
soder. Stora Vartan omfattas av beslutade miljokvalitetsnormer god ekologisk
status 2027 och god kemisk status 2027 (tidsfrist for tributyltenn, undantag for
kvicksilver och polybromerade difenyletrar). Paverkanskillorna enligt uppgifter i
VISS ar urban markanvandning, jordbruk, enskilda avlopp och atmosfarisk
deposition. Idag har Stora Vartan maéttlig ekologisk status, frimst pa grund av
fosfor och kvave och uppnaér heller inte god kemisk ytvattenstatus pa grund av
kvicksilver, bromerad difenyleter, tributyltenn (TBT) och PFOS.

Detaljplanen mojliggor rening och fordrojning av dagvatten i Enhagsparken. Det
ger en mojlighet att forbattra MKN for vatten och minska 6versvamningsrisken i
hela omradet.

TEKNISK FORSORJNING

Vatten och aviopp

Samtliga fastigheter inom planomradet ar anslutna till det allmédnna vatten- och
avloppsledningsnatet. Taby kommun ar VA-huvudman. Dricksvattnet produceras
i Gorvalnverket i Jarfalla kommun.

Under planomradet gar en dagvattentunnel som leder dagvattnet till Stora
Virtan. En ledning forlagd i dagvattentunneln avleder spillvatten fran Ella Park,
Ella Gard och Skarpiang till Kippalatunneln. Spillvattnet renas i Képpalaverket i
Lidingo stad.
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Ledningar
Ledningsédgare inom planomradet:
e Tiby kommun, ledningar for vatten- och avlopp.
e Svenska stadsnit och Transit bredband AB, ledningar for bredband och
TV.
e Stokab AB, ledningar i omradet
e Skanova, ledningar for fiber, bredband och telefoni
e Ellevio, ledningar for elnat

Varme

Planomradet ligger utanfér kommunens fjarrvarmenat och byggnader virms
huvudsakligen av separata enskilda uppvarmningskillor sdsom direktverkande
el, bergvirme etc.

El

Inom planomradet finns tva nitstationer, en placerad intill huvudcykelstraket
mellan Lovangsvagen och Arrendevigen och en i parkstraket intill
Storangsvagen.

Avfall

Villadgare inom Tdby kommun erbjuds fa sack- och karlsopor inklusive matavfall,
grovsopor, tradgardsavfall, el /kyl/frys och miljofarligt avfall, hamtat vid
fastigheten. Kommunen erbjuder ocksé separat tidningshamtning. Narmste
atervinningsstation finns vid Enhagsvigen cirka en kilometer fran planomradet.
Har samlas forpackningar av plast, papper, metall, glas och tidningar. Grovsopor,
tradgardsavfall och miljofarligt avfall kan ocksé ldamnas vid atervinningscentralen
Hagby cirka &atta kilometer norr om planomradet.

STORNINGAR OCH RISKER

Fororenad mark
Inga kdnda fororeningar finns i omradet.

Radon

Inom Ella gard har manga métningar av radon gjorts for enskilda fastigheter.
Resultat visar att flera fastigheter vid mattillfallet 6verskrider riktvardet 200
Bq/ms. Vid ombyggnation ar det viktigt att bygga sa att radon ej kan trdnga in i
bostaden.

Risk for skred

Marken i stora delar av omradet bestér av postglacial lera och lera/silt. Marken ar
dock plan och inga rapporter om ras, skred eller sattningar finns. Risken for ras
och skred bedoms som 1ag.

Farligt gods och drivmedelsstationer, bedomning

Langs Enhagsvigen finns tre drivmedelsstationer. I granskningsforslaget till den
fordjupade oversiktsplanen for Taby stadskirna foreslas dessa flyttas fran
Enhagsviagen och narmare E18. Enhagsvaigen ar i dagslaget rekommenderad
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transportled for farligt gods. Storre delen av bebyggelsen i Ella gard ar beldgen
langre dn 150 meter fran savil drivmedelsstation som Enhagsvigen. Narmsta
fastighet ar belidgen cirka 9o meter fran Enhagsvéigen och drivmedelsstation.
Avstandet mellan bebyggelse och riskkillor bedoms vara tillrackligt. Omrade
inom 25 meter fran riskkéllor ar utformat for att icke uppmuntra till
stadigvarande vistelse.

Buller
Enligt bullerkartlaggningen fran 2018 innehélls bullernivaerna enligt
forordningen (2015:216) om trafikbuller.

Busstrafiken orsakar lagfrekvent buller som kan innebéra stérningar pa
omgivningen. Busstrafiken pa Ellagardsvigen orsakar buller i planomrédets
norra del. Risken for bullerstorning ar storst vid hallplatser, sarskilt i
uppforsbacke, dar bussar star pa tomgang eller accelererar vid start fran héllplats.
For de bostader som vetter mot gator som trafikeras av buss ska utformning av
byggnader ske sa att folkhdlsomyndighetens allmédnna rdd om buller inomhus
(FOHMFS 2014:13) for lagfrekvent buller innehalls i sovrum. Riktvirdena kan
innehallas till exempel genom att sovrum forlaggs mot mindre bullerutsatt sida.
Eventuella ombyggnader av gata eller bostader intill de platser som trafikeras
med buss ska goras med hansyn till busstrafiken.

Dagvattenhantering och skyfall

Ett aktivt markavvattningsforetag Ella — Ava torrliggningsforetag (AB_2_0535)
beror planomradet. Taby kommun har tidigare tagit ett "upphorandebeslut” och
meddelat detta till lansstyrelsen ar 2012. Kommunen kommer att driva fragan om
att avveckla foretaget, men inte under processen for detaljplanen for sédra Ella
gard. Det finns ingen tidplan for nar avveckling av markavvattningsforetaget
kommer att goras. Dagvattenhantering for omradet ingér i kommunens
verksamhetsomrade och avleds via det allmidnna dagvattensystemet.

I Enhagsparken, 6ster om planomradet, finns idag en 6ppen
utjaimningsanlaggning vars framsta syfte ar att fordroja vatten som avleds fran
den nya stadsdelen Roslags-Nasby soder om Ella gard. Anlaggningen har byggts
ut med kapacitet for att omhénderta vatten fran Roslags-Nasby.

Enhagsparken bestar av lera 6verlagrad med fyllning. Forutsattningarna for
infiltration ar obetydlig. Fyllningen ar néstan helt utlagd i leromraden, vilket gor
att underliggande jordlager (lera) inte medger nagon infiltration till djupare
jordlager eller till grundvatten under leran.

P& uppdrag av Taby kommun har en skyfallskartering 6ver Taby stadskdrna
utforts, dar omraden med 6versvamningsrisk i ett framtida klimat identifierats.
Enligt rapport Hantering av skyfall — Taby stadskidrna (WSP 2017-10-04) stora
delar av Enhagsparken att 6versvimmas vid skyfall i ett framtida klimat.
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Skyfallskartering, féirgae mréden visar ritiska omren.

FORNLAMNINGAR

Det finns inga kdnda fornlaimningar inom planomradet.

RIKSINTRESSEN

Omrédet berors €] av riksintressen.

PLANFORSLAGET

BEBYGGELSE

Bebyggelsens huvudsakliga innehall

Bebyggelsen kommer fortsatt utgoras av bostadsbebyggelse i mindre skala i form
av smahus. Anviandningen park, natur, idrott och gator kompletterar
bostadsbebyggelsen. Nagon forandring till innehall eller funktion ar inte
planerad. Detaljplanen syftar till att befdsta den anviandning och den karaktar
som finns i omradet. Jamfort med gillande stadsplaner (S67 och S70) har detta
forslag till detaljplan utformats med mer styrande bestimmelser som reglerar
utformning och utférande for att om- och tillbyggnader ska anpassas och bidra
till och stdrka den sammanhéllna karaktiren.

Byggnadskultur och gestaltning

Karaktdrsbevarande bestammelser for grupphusbebyggelsen

Ella gérd har en sammanhallen karaktir som kommunen har som ambition att
varna. Inom planarbetet har en kulturmiljoutredning tagits fram for att
inventera, beskriva och viardera kulturmiljon i planomréadet (ETTELVA
Arkitekter 2019-02-08 rev 2019-10-25). Kulturmiljoutredningen har som syfte
att redogora for vilka byggnadsdetaljer som ar av vikt for karaktiaren vid
exempelvis ombyggnad. Kulturmiljéutredningen utgor ett underlag till vilka
planbestammelser som kravs for att styra att tillkommande bebyggelse fortsatt
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gors i linje med den sammanhallna karaktaren. Som underlag till
kulturmiljoutredningen har Riktlinjer for norra och sodra Ella gard legat till
grund.

Kulturmiljoutredningen har resulterat i forslag till bestimmelser som reglerar
takform, takmaterial, utformning av takkupor, fasadmaterial och kulor samt hur
tillbyggnader och komplementbyggnader ska placeras och utformas for att
héansynsfullt forhélla sig till ursprungsbyggnaden. Kulturmiljoutredningen
innehaller ocksa rekommendationer om hur takkupor och fonster ska utformas.

Minsta fastighetsstorlek

Befintliga fastighetstorlekar for grupphusen varierar mellan 442 och 923 mz2.
Gavelfastigheterna ar i allménhet storre. For grupphusomradet regleras minsta
fastighetstorlek till 440 mz2. Utvalda gavelfastigheter har getts en minsta
fastighetsstorlek om 500 m2 da dessa ursprungligen ar stérre. Bestimmelsen om
minsta fastighetsstorlek forhindrar ytterligare fastighetsdelningar. De gillande
fastighetsindelningsbestimmelserna upphavs i samband med att detaljplanen
antas.

Storsta tillatna sammanlagda BYA per fastighet

Eftersom storsta sammanlagda byggnadsarea tidigare angivits ar 25 % av
fastighetens storlek, varierar det hur mycket som har byggts ut inom de olika
fastigheterna. I ny detaljplan foreslas en storsta byggnadsarea per fastighet i
grupphusomradet om 175 m2, 185 m2, 200 m? eller 215 m2. De stora fastigheterna
som tidigare haft en storre byggritt ges en byggritt pa 200 m2 byggnadsarea for
att befintliga byggnader inte ska bli planstridiga. Som princip géller det for de
fastigheter som ar 700 m2 eller storre eftersom de sedan tidigare har en byggratt
pa minst 175 m2 byggnadsarea. Byggriatten om 175 m2 mojliggor
originalbyggnaden och ett inbyggt atrium. Det har visat sig att flera fastigheter
har en byggratt som overskrider 175 m2 varfor en byggratt angiven till 185 m2
lagts till plankartan. Tva fastigheter inom grupphusbebyggelsen har getts en
byggratt pa 215 m2, det bor dock ses som avvikande fran det normala och ska inte
vara tongivande fér omradet.

Forrad LJUSgérd Garage
22,5 kvm 19,6 22,5 kvm

Huvudbyggnad 107,2 kvm

Totalt 171,8 kvm

Byggriéttens férdelning fér grupphusen i originalutférande.
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Hogsta nockhojd for huvudbyggnad

Detaljplanen anger en hogsta nockhojd per fastighet, reglerat fran
medelmarknivan. Utgidngspunkten ir att fastigheterna ska kunna uppféras med
en hogre byggnadsdel om 7 meter till nock 6ver medelmarknivan. Att reglera
nockhojden i férhéllande till medelmarknivan har bedémts som lampligt
eftersom bebyggelsen ar befintlig och 7 meter 6verensstaimmer med vad som ar
utbyggt inom omradet. Det mojliggor ocksa att en och samma hojd kan gilla
inom hela omrédet oberoende av topografin i omradet.

Nockhgjd anges ocksa for de lagre byggnadsdelarna (garage/forrad/tillbyggnad),
dessa kan uppforas till en nockh6jd om 4,0 meter 6ver omgivande markniva.
Detta beskrivs med en sektion/illustration pa plankartan. For karaktaren har det
beskrivits som viktigt att upprepningen av den hogre byggnadsdelens
rektangulira form bevaras. Den byggnad som utfors i en nockh6jd om 7 meter
frdn mark begransas till en 1angd av 11 meter for att endast avse den ursprungligt
hogre byggnadsdelen. Resterande byggratt avser den lagre byggnadsdelen. Detta
styr ett bibehéllande av 6msom hogre, 6msom ligre volymer i repetition.

7
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Féreslagna nockhéjder fér de olika byggnadsdelarna.

Fasader och kulor

Fasaderna ska fortsatt utforas enhetligt i friga om material och kulor for
respektive bebyggelsegrupp. Fasaderna ska utforas med stdende falsad sparpanel
av tra. Ursprungskulorerna ar mustigt gul eller rod, kulorer som kan liknas med
NCS S 5040-Y80R (rod) och NCS S 2050-Y20R (gul). Detaljplanen reglerar inte
den exakta fargkoden utan anger de bebyggelsegrupper som ska utforas i rod
respektive gul panel. Beskrivande text om originalkulorer ar fraimst ett
kunskapsunderlag. Vindskivor ska vara svarta med syfte att visuellt smalta
samman med takets platdetaljer intill vindskivorna. Bestammelser for kulér och
fasadmaterial undantas for de vaggar som utgors av putsad brandgavel. De
pustade brandgavlarna ska utforas i ljus puts.

Byggnaders placering och utférande av tillbyggnader

Byggnadens forhallande till gata och den repetition som den hogre och den liagre
byggnadsdelen ger i upplevelsen lings gatan har bedomts som en viktig
karaktarsskapande aspekt. Prickmark hindrar tillbyggnader och komplement-
byggnader att uppforas i tradgarden mot gata for att inte stora den
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karaktiarsskapande repetitionen. Prickmarken har placerats 1,5 meter fran
fasadliv for att mojliggora mindre skarmtak 6ver entréer.

Viktigt for karaktiaren ar uppdelningen mellan hogre och lagre del. Den
ursprungliga hogre byggnadsdelen ska fortsatt begransas till den rektangulara
formen. Tillbyggnader ska i forsta hand placeras mellan de hogre
byggnadsdelarna eller mot tradgardssidan och ska utféras underordnade
takfoten. Tillbyggnadernas nockhdjd begréansas till 4,0 meter och dess tak far inte
bryta den hogre byggnadsdelens sadeltak. Den hogre byggnadsdelens sadeltak
ska vara den dominerande formen. Tillbyggnader ska fogas till
ursprungsbyggnaden och f6lja utformningen av dessa. Komplementbyggnader far
uppforas fristdende men kriver bygglov. Aven de ska anpassas till omradets
karaktdrsdrag gallande material, kul6r och form. Ny detaljplan innebar utékad
bygglovplikt for attefallshus och friggebodar.

4 meter . /f T i m\
Takfall 5-8 grader [T I}  Takfall 5-8 grader

—

Utformningsprinciper fér den ldagre byggnadsdelen.

Lagre byggnadsdel ska fortsatt ha ett underordnat férhéllande till den hogre
byggnadsdelen. Det ar av stor vikt att de ursprungligt ldgre byggnadsdelarna
(tidigare forrad och garage) bevarar sitt smaskaliga uttryck och laga h6jd mot
gata och triadgard. Darfor har den lagre byggnadsdelens tak reglerats falla ut mot
gata och triadgéardssida pa motsvarande sitt som for den hogre byggnadsdelen.
Det for att undvika att pulpettak med hogre byggnadsmatt placeras mot gata och
tradgardssida. Takets nock ska placeras mellan gavlarna pa tva hogdelar. For
fastigheter som endast angransar en hogdel, tex gavelfastigheter, galler att
nocken pa ldgdelen ska placeras inom gaveln for den angransande hogdelen.

Bestammelser som anger hur den lagre byggnadsdelen far byggas om anges i
plankartan. Nockhojden for lagre byggnadsdel far vara hogst fyra meter 6ver
medelmarknivan och taknocken ska placeras inom omradet for den hogre
byggnadsdelens gavel. Den lagre byggnadsdelens tak ska ansluta under den hogre
byggnadsdelens takfot. Den ldgre byggnadsdelens takfall ska placeras i samma
riktning som den hogre byggnadsdelens takfall. Den ligre byggnadsdelen far ha
en lutning pa mellan 5-8 garder. De byggnadsreglerande bestimmelserna for den
lagre byggnadsdelen majliggor for alla de olika takutformningar for lagre
byggnadsdel som idag forekommer i omradet.
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Varianter av tak som férekommer fér den ldgre byggnadsdelen.

Utformning av takkupor

Takkupor och takfallsfonster far utforas. Takkupor och takfallsfonster pa den
hogre byggnadsdelen begriansas genom att de placeras sa att minst tre rader
takpannor garanteras nedanfor takkupan och tre takpannor garanteras ovan
takkupan/fonstret. Takkupan ska klds med svart plat. Takkupans fonster ska
fortsatt ha mittpost och kuporna far hogst sammanlagt uppta en langd av 4 meter
per takfall. P4 den lagre byggnadsdelen kan takfonster utformas mer fritt sa linge
de uppfors inom angiven nockhgjd.

Tak

Lagre byggnadsdel ska ha tak med en lutning pa 5-8 grader. Den lagre
byggnadsdelen ska ha en taktackning av papp eller plat. Hogre byggnadsdel ska
ha sadeltak med en lutning pa 37 grader. Hogre byggnadsdel ska ha en
taktackning av tvakupiga terrakottafargade takpannor som kan kompletteras med
solceller eller solpaneler.

Solceller/solpaneler

Kommunen anser det positivt att fastighetsiagare tar initiativ till solceller eller
solpaneler for att forse sig med egen hushallsel. Detaljplanen har som syfte att
verka for en hallbar och funktionell anvindning av bostaderna i Ella gard, varfor
solceller eller solpaneler medges som komplement till angiven taktackning
(terrakottafargade tvakupiga takpannor). Viktigt ar dock att solceller och
solpaneler foljer byggnadens form samt bestimmelser om hogsta nockhojd och
storsta takvinkel. Konstruktioner och stillningar som innebar att volymen
paverkas medges inte i ny detaljplan. For att taktdckningen fortsatt ska upplevas
som takpannor ska solcellerna eller solpanelerna placeras inramade av minst tre
band takpannor runt om takfallet. Solceller tillats ocksa placeras pa den laga
byggnadsdelen, och dven da giller att de foljer takets form.
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Friliggande villor i 6stra delen

De friliggande villorna i 6stra delen av planomradet har reglerats med
planbestimmelser om minsta fastighetsstorlek, storsta sammanlagda
byggnadsarea, hogsta byggnadshojd fran medelmarknivin och en bestimmelse
om storlek pa komplementbyggnad. Huvudbyggnad har reglerats till att som
narmast placeras 4 meter fran fastighetsgrans. Komplementbyggnad kan, med
grannes medgivande sammanbyggas, i fastighetsgrians annars giller placering om
1 meter fran fastighetsgrans.

Indelningen park respektive kvartersmark

Att de grona straken i omradet bevaras har bedomts viktigt for att bevara befintlig
karaktar. Detaljplanen reglerar dessa som parkmark och allmin plats, vilket
innebar att de inte mojliggors for bebyggelse. Inom anviandningen for idrottsplats
har marken prickats for att inte majliggora byggnader. Ett mindre omrade for
omkladningsrum/servicebyggnad har angivits i det sydostra hornet av
idrottsomradet for att befasta befintlig byggnad.

Bygglovbefriade atgéarder

I kulturmiljoutredningen har de bygglovbefriade dtgardernas effekter pa
kulturmiljon beskrivits. Mojligheten till bygglovbefriade friliggande uthus
riskerar att paverka omradets helhet negativt da utformningen av dessa inte kan
styras av detaljplanen. Eventuella komplementbyggnader har tidigare kunnat
placeras i tradgarden antingen mot gata eller pa tradgardssidan. Det innebar att
omradet utifran kan komma att domineras av intrycket fran dessa
komplementbyggnader. Det ssmmanhallna, upprepande uttrycket fran gata och
parkstrak har beskrivits som det mest karaktiarsskapande detaljerna i omrédet,
varfor sammanhanget varnas. Kulturmiljoutredningen anger att tillbyggnader
och smahus enligt bygglovbefriade atgiarder kan innebéra negativa konsekvenser
for den sammanhaélla karaktar som beskrivs i omradet, varfor detaljplanen
innebar en bestimmelse att utoka lovplikten for alla typer av byggnader inom
detaljplaneomradet.

Den utokade lovplikten som foreslas med ny detaljplan géller for tillbyggnad av
bostadshus, fristdende friggebod (15 m2) och attefallshus (25 m2) samt for
uppforande av kupa. Mojligheten att inreda ytterligare bostad inom
enbostadshuset foreslas fortsatt bygglovbefriat for kedjehusen men kraver
anmalan. Detaljplanen reglerar dessutom att fristdende komplementbyggnader
ska anpassas till omradets karaktar gallande kulor, material och form. Lovplikten
har ocksa utokats for anlaggande av solceller och solpaneler pa kedjehusen.
Anlaggande av altan kan goras bygglovbefriat i linje med PBL, 9 kap, 4f §. Utokad
lovplikt giller aven for omfargning av fasad och byte av taktackningsmaterial.
Undantagen fran de bygglovbefriade dtgarderna giller for kedjehusen i syfte att
viarna den sammanhaéllna karaktiaren. Det innebér att de bygglovbefriade
atgarderna giller som tidigare for de friliggande husen inom detaljplaneomradet.
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Utover vad detaljplanen reglerar gors bygglovets bedomning utifran 8 kap § 13
PBL, om forbud mot férvanskning av byggnad, som bedémts sarskilt vardefull
fran historisk, kulturhistorisk, miljomassig eller konstnarlig synpunkt.

Tillganglighet

Omrédet dr mestadels plant med god tillganglighet. De friliggande bostadshusen i
den Ostra delen ligger upphdjda pa en kulle dar tillgangligheten ar god fran
Stockholmsvigen i dster. Tillgdnglighet i varje enskild byggnad kontrolleras i
bygglovet.

GATOR OCH TRAFIK

Detaljplanen innebir inga fordndringar for gata eller trafik. Byggnaders placering
har styrts med utokad prickmark intill korsningspunkter mellan lokal- och
huvudgata sa att inte komplementbyggnader ska hindra sikten vid in- och
utfarter i omréadet.

NATUR, PARK, REKREATION

Inga forandringar foreslas for park eller naturmark. Omréadet har fortsatt stor
andel gronyta och upplevs darfor luftigt. Fordelningen kvartersmark och allméan
platsmark ar densamma.

Vattenomraden och miljékvalitetsnormer (MKN)

Stora Vartan ar en kustvattenforekomst (SE592400-180800) som delas mellan
kommunerna Tiby, Danderyd, Lidingd, Vaxholm och Osteraker. Tiby kommuns
del ar lokaliserad i nordvistra kanten. Hela Stora Virtan ar ca 18 km2 och har
flera inlopp, inklusive dagvattenutsliapp fran Taby. Utloppet till havet ligger i
soder.
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Stora Vértans avrinningsomrade.

Stora Vartan omfattas av beslutade miljokvalitetsnormer god ekologisk status
2027 och god kemisk status 2027 (tidsfrist for tributyltenn, undantag for
kvicksilver och polybromerade difenyletrar). Paverkanskallorna enligt uppgifter i
VISS ar urban markanvindning, jordbruk, enskilda avlopp och atmosfarisk

deposition.

Enligt Naturvattens rapport “Underlag till lokala atgardsprogram for ytvatten i
Taby kommun — del 17, daterad 2017-10-30, har fosforbelastningen till Stora
Vartan under tio ar (2004-2015) angetts av SMHI till cirka 240 ton/ér, av vilket

den absoluta huvuddelen (99,4 %) utgors av infloden fran omgivande

vattenforekomster. Lilla Vartan och Askrikefjarden svarar for ungefar hilften

vardera av denna import och Kyrkfjarden for mindre 4dn 0,5 procent.

Fosforexporten till omgivande havsomraden anges for samma period till 238
ton/ar. Det motsvarar en arlig nettoimport av 1,7 ton fosfor till Stora Vartan.
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Det aktuella detaljplaneomradet ar rédmarkerat i bilden och ingar i dei‘ gulmarkerade
tillrinningsomradet i figur nedan.

Hela det aktuella tillrinningsomradet bidrar arligen med ca 440 kg fosfor till
Stora Virtan enligt "Lokalt atgardsprogram for Taby kommun - Forbattrad
ytvatten-kvalitet” (WSP 2018-06-21). Av detta utgor bidrag fran
detaljplaneomradet en mycket liten del. Ytmassigt utgor detaljplaneomradet
mindre dn 5 % av tillrinningsomradet. Fosforbidraget ar annu lagre, dd omradet
endast bestar av smahusbebyggelse och parkmark. Enligt berdakningar fran
Vattenmyndigheten och Naturvatten behover fosforinflodet minska med mellan
25 och 30 %, vilket motsvarar 300 till 400 kg/ar, for att Stora Vartan ska uppna
god status.

I ”Lokalt atgardsprogram for Taby kommun” har betydande paverkanskallor
identifierats och forslag pa lampliga atgarder lamnats for varje sjo och
vattendrag i Taby kommun. Lampliga atgardsforslag per paverkanskalla har
redovisats och prioriterats utifran ett kostnads-nyttoperspektiv.

Planomradet bestar till allra storsta del bestar av smahusbebyggelse och gronytor,
vilket i sin tur innebar att belastningen fran omradet ar forhallandevis liten i
jamforelse med andra omraden inom avrinningsomradet och dar atgardsbehoven
ar mycket storre. Ur ett avrinningsomradesperspektiv har darfor inga atgiarder
forslagits for att rena dagvattnet fran sodra Ella gard.

I Taby kommuns handlingsplan for god ytvattenstatus, liksom i fordjupade
oversiktsplanen for Taby stadskirna, anges att en storre dagvattenanldggning
(damm/dammar) bor anldggas i Enhagsparken. Detaljplanen for sodra Ella gard
skapar forutsattningar for att denna dagvattenanlaggning ska kunna anlaggas.
Det vill sdga att den inte omgjliggor en sddan utbyggnad. Denna
dagvattenanldggning kommer att rena dagvatten fran en stor del av det totala
avrinningsomradet som dr markerat i gult i figuren ovan, inklusive delar av
dagvattnet fran planomradet i Sodra Ella gard.
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Genomfors atgiarder i Enhagsparken kommer dven dagvatten fran Sodra Ella
Gard att fa en forbattrad rening, vilket i sin tur innebar att planomradets
paverkan pa recipienten pa sikt kommer att minska. Detaljplanen innebér inte
tillskapande av nya byggratter utan syftar istillet till att bekrafta nuvarande
markanvindning/bebyggelse. Det innebar att detaljplanen inte ger nagon
ytterligare paverkan eller belastning pa dagvattennatet eller péa ytvattenkvalitén i
Stora Vartan (MKN).

Den forvantade paverkan fran den aktuella planen dventyrar darmed inte
mojligheten att uppna den status som vattnet ska ha enligt
miljokvalitetsnormerna.

TEKNISK FORSORJNING

Detaljplanen innebér inte att nagon forandring kommer att ske for teknisk
forsorjning.

ATGARDER FOR ATT FOREBYGGA STORNINGAR OCH RISKER

Dagvattenhantering och skyfall

I underlagsutredningen till den fordjupande 6versiktsplanen for Taby stadskarna
- Hantering av skyfall - Taby stadskdrna (WSP, 2017-10-04) foreslas att en
dagvattendamm och oversvamningsytor anlaggs i Enhagsparken. Den foreslagna
oversvamningsbara ytan i Enhagsparken kan bidra till rening av dagvatten och
hantering av oversvimningsrisk till f6ljd av skyfall. I utredningen foreslas bland
annat att dagvatten ska fordrojas och renas i en dagvattendamm pa 1,3 ha i ostra
delen av Enhagsparken. Planens genomforande medger ytor for fordrgjning av
dagvatten och darmed mojliggors okad rening av dagvatten och hantering av
skyfall.

I kommunen finns en dagvattenstrategi som stiller krav pa lokalt
omhandertagande av dagvatten vid ny- om- och tillbyggnation. Detta kommer att
innebara en succesiv forbattring av dagvattenhanteringen inom omradet 6ver tid.

Kommunen har péborjat ett omfattande arbete att utvardera, atgarda och
forbattra kapaciteten i dagvattenledningsnitet samt att kunna hantera skyfall pa
ett battre och mer kontrollerat sitt. Arbetet kommer att padga under lang tid och
atgarder kommer att prioriteras for de hardast drabbade platserna forst.

I kommunens Handlingsplan f6r god vattenstatus finns Enhagsparken utpekad
som prioriterat omrade for forbattrad dagvattenhantering. Det finns fortfarande
flera platser i kommunen som ir i stérre behov av forbattrad dagvattenhantering
varfor atgarder och projektering for Enhagsparken inte paborjats . Nar turen
kommer till Ella Gard och Enhagsparken kommer situationen ses over i ett storre
sammanhang sa att si stora bebyggda ytor som mojligt ska omfattas av den
forbattrade reningen.
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HALLBARHETSPROGRAM/MILJOPROGRAM/KVALITETSPROGRAM

Detaljplanen har som syfte att garantera ett langsiktigt hallbart nyttjande av
omradet. Planbestammelserna ska vara styrande ur gestaltningssynpunkt men
ocksé funktionella och mojliga att forena med moderna byggnadsmaterial och
teknik.

GENOMFORANDEFRAGOR

TIDSPLAN OCH GENOMFORANDETID

Q3 2018 Godkannande av start-PM, 16 oktober 2018
Q2 2019 Plansamrad 13 maj — 9 juni 2019

Q4 2019 Granskning 28 november — 23 december
Q22020 Antagande

Genomforandetiden dr fem ar fran den dag da detaljplanen vinner laga kraft.

ANSVARSFORDELNING OCH HUVUDMANNASKAP

Taby kommun ar huvudman for allman platsmark. Kvartersmarken ar privat och
ags av enskilda fastighetsigare.

GEMENSAMHETSANLAGGNING, LEDNINGSRATT, SERVITUT

Official- och avtalsservitut finns pa fastigheterna Backstugan 11, 12 och 13 i syfte
att majliggora ledningsdragning over fastigheterna. I 6vrigt finns inga
gemensamhetsanldaggningar eller servitut inom planomradet. Ett antal
ledningsritter forekommer i form av markreservat for allmannyttiga
underjordiska ledningar, u-omraden. Dessa har samma placering och utbredning
som i tidigare detaljplan. Eventuell flytt av ledningar bekostas av initiativtagaren.

AVTAL OCH PLAN- OCH GENOMFORANDEEKONOMI

Projektet har inte inneburit négra ytterligare ansvar som reglerats med avtal
utanfor detaljplanen.

AVGIFTER, INLOSEN, ERSATTNING

Planavgift for renoveringsplaner tas ut av fastighetsdgare i samband med bygglov.
Upplysning om det finns i plankartan.
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KONSEKVENSER AV PLANENS GENOMFORANDE

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR, KONSEKVENSER

Fastighetsbildning, anlaggningsatgard och rattigheter

For fastigheter inom kedjehusbebyggelsen

Byggritten foreslas dndras fran 25 % av fastighetens area till 175 mz2, 185 m2, 200
m? eller 215 m? sammanlagd byggnadsarea. Det innebar att ytterligare
mojligheter till tillbyggnad dr sma for de flesta fastigheter. Byggratten har
angivits si att atriet ska kunna byggas igen, en atgiard som medfor paverkan for
angransande fastighet och bostadsbyggnad, dels vid utférandet av tillbyggnaden,
dels for framtida underhéllsarbete. Tillbyggnaden innebar att viggar delas mellan
fastighetsidgarna och att karaktaren mer liknar radhusbebyggelse istillet for
kedjehusbebyggelse. For att kunna genomfora denna férandring och atgéard kravs
liksom tidigare en skriftlig 6verenskommelse, ett civilrattsligt avtal mellan
berorda fastigheter och dess dgare, exempelvis ett avtalsservitut.

Att gallande fastighetsindelningsbestammelser (tidigare fastighetsplan) upphavs
innebar att fastighetsindelningen inte langre kommer vara last till aktuella
granser. Minsta fastighetsstorlek regleras istéllet av bestimmelse d, och d. som
anger minsta fastighetsstorlek till 440 m2 respektive 500 m2. Det innebér att
ingen fastighet ska kunna delas i tva nya fastigheter. Syftet ar att befintlig
fastighetsindelning fortsatt ska galla.

Utformningsbestimmelser reglerar hur tillbyggnader far goras, var de far
placeras och att de ska underordna sig den hogre byggnadsdelen. Detaljplanen
reglerar utékad lovplikt for de annars bygglovbefriade atgarderna.

Prickad mark innebar att byggnad inte far uppforas mot gata. Tidigare har
prickmarken avsett ett mindre omrade mot gatan, sex meter fran fastighetsgrans.
Detaljplanen styr att eventuella komplementbyggnader ska placeras pa
tradgardssidan och den utokade lovplikten innebir att dessa kréaver bygglov
innan de uppfors. En konsekvens av den utokade lovplikten for mindre
komplementbyggnader innebar att ingen extra byggratt ges till dessa
komplementbyggnader utan fastighetens totala byggritt ska anvéandas.
Tillbyggnader och komplementbyggnader ska anpassas till den omréadets
karaktirsdrag gallande material, kulor och form.

Taklutning ska vara 37 grader for hogre byggnadsdel och 5-8 grader for lagre
byggnadsdel.

Hogre byggnadsdel ska uppforas med terrakottafargade tvakupiga takpannor och
kan kompletteras med solpaneler eller solceller. Takkupor maste placeras enligt
detaljplanen och ska utformas med tak och sidor i svart plat. Vindskivor ska vara
svarta. Fasader ska vara av stdende falsad sparpanel av tra.
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Hogre byggnadsdel begrinsas av nockh6jd pa 7 meter och lagre byggnadsdel far
hogst vara 4,0 meter fran medelmarknivan, tidigare angavs en byggnadshajd.

For de friliggande fastigheterna
Tidigare reglerades byggratten med 25 % av fastighetens yta nu regleras en given

byggritt pa 250 respektive 320 kvadratmeter per fastighet. Att byggratten inte
langre ar en andel av fastighetens storlek innebér att nigra (de mindre)
fastigheterna getts storre byggratt och nagra (de storre) fastigheter getts mindre
byggratt jamfort med tidigare. Byggnadshojden fran medelmarknivan ar 6,5
meter. Placeringsbestimmelser for komplementbyggnad anger att
komplementbyggnad kan sammanbyggas med grannfastigheten eller placeras
fritt med ett minsta avstand om 4,0 meter till fastighetsgrans. Huvudbyggnad far
placeras 4 meter fran fastighetsgrans.

I samband med att ny detaljplan antas avses riktlinjerna for sodra Ella gard
upphévas.

Fastighetsbildning

I samband med detaljplanen vinner laga kraft avses gillande
fastighetsindelningsbestammelser upphavas. Det innebar att endast
bestammelserna om minsta fastighetsstorlek reglerar hur fastighetsindelning kan
goras. Fastighetsindelningsbestimmelserna upphavs for hela planomradet.
Foljande fastighetsindelningsbestimmelser foreslas upphévas.

e Odalmannen 0160-0113/1968
e Bonden 0160—-0123/1969

e Driangen 0160-0125/1969

¢ Pigan 0160-0126/1969

e Arrendatorn 0160-0124/1969
¢ Halmstacken 0160-0111/1968
e Hissjan 0160-0119/1967

e Skylen 0160—-0123/1967

¢ Volmen 0160-0122/1967

e Tappan 0160—0124/1967

e Tegen 0160-0125/1967

e Vreten 0160-0121/1967

e Tiltan 0160-0112/1967

e Akern 0160-0113/1967

e Kryddgarden 0160-0114/1967
e Loftboden 0160-0109/1967

e Vindtegen 0160-0110/1967

e Grodan 0160-0106/1967

¢ Inigan 0160-0107/1967

e Hagen 0160-0103/1968
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e Lovangen 0160-0108/1967

e Vallen 0160—-0102/1968

e Backstugan 0160—0136/1966

e Svedjelandet 0160—0124/1966
e Skogsbacken 0160—0123/1966
e Betesmarken 0160—0128/1966

EKONOMISKA KONSEKVENSER FOR TABY KOMMUN

Detaljplanen foranleder inga kommunala investeringar.
Plankostnad tas ut i samband med bygglov. Inget plankostnadsavtal har tecknats.

SOCIALA KONSEKVENSER

Detaljplanen mojliggor ett fortsatt 1angsiktigt och aktivt nyttjande av omradet
med hansyn till den kulturmiljo som omradet utgor. Processen har
forhoppningsvis bidragit med ny kunskap om omréadet bade i den kommunala
organisationen och for fastighetsdgarna i omradet.

MILJOKONSEKVENSER

Konsekvenser av planens genomférande

Detaljplanen mojliggor for fordrgjning och rening av dagvatten, vilket kan ge
positiva effekter pA MKN for Stora Vartan. Planens syfte att sdkerstélla
kulturmiljon bedoms bidra till miljomalet god bebyggd miljo.

Stéllningstagande till fragan om betydande miljépaverkan
Detaljplanen beror inga riksintressen och bedoms inte medfora betydande risker
for manniskors halsa eller for miljon. Stadsbyggnadsndmndens bedomning ar att
den nya detaljplanen inte kommer att medféra nagon betydande miljopaverkan i
lagens mening. Separat miljokonsekvensbeskrivning kommer darmed inte att
upprattas for detaljplanen.

MEDVERKANDE

Planen har tagits fram av ETTELVA Arkitekter tillsammans med projektgrupp
inom Taby kommun bestaende av Maria Kling, Fredrik Holmér, Kaleab Mussie,
Lena Kjellson.

SAMHALLSUTVECKLINGSKONTORET

Maria Kling Annelie Mellin
planarkitekt tf. planchef
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