Planbeskrivning
2021-01-11 Rev. 2021-04-19
SBN 2018/561-20

Antagandehandling

Detaljplan for

Fastigheten Tornugglan 1 m.fl.,
Nasbypark

RS,

Vszi\rns\?)i:’tgﬂ)s}lll.tS\(;ecklingskontoret Tﬁ BY



1. Sammanfattning

Detaljplanens syfte ar att mojliggora ett nytt dldrecenter inom fastigheten Tornugglan 1. Inom
fastigheten finns idag tva befintliga byggnader som anviands/har anvints som vard-och
omsorgsboende. Den ildre byggnaden uppfyller inte arbetsmiljokraven och vardverksamheten
upphorde darfor 2018. Byggnaden kommer att rivas och ersattas med ett nytt vard- och
omsorgsboende dar aven lokaler for centrumandamal mojliggors. Den nyare byggnaden inom
fastigheten inrymmer Allégardens vardboende och kommer att behallas och byggas om. Utover
detta planeras for ytterligare tvd hus med seniorbostader samt ett parkeringsgarage.

Fastighetsdgaren Ikano Bostad inkom 2018 med en begiran om planbesked for utokad
byggratt for vairdboende inom fastigheten. I planforslaget mojliggors bade lagenheter i form av
sarskilt boende for dldre (vard- och omsorgsboende), mellanbostiader (seniorbostider som inte
ar bistdndsprovade) samt LSS-boende och gemensamma ytor. Lokaler for centrumandamal
mojliggors i det nya vard- och omsorgsboendet som delvis byggs ovanpa ett underjordiskt
garage. Del av Herkulesvigen och av Nasby Allé planldaggs som allmén plats (gata) och en
breddning av befintlig trottoar vid Herkulesviagen mojliggors. Strax vaster om fastigheten
Tornugglan 1 planliggs ett mindre omrade for natur och for tekniska anldggningar for att
bekrifta befintlig markanvandning.

Planen bedoms 6verensstimma med kommunens 6versiktsplan.

Orienteringskarta
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1. Inledning

1.1 Planhandlingar

e Detaljplanekarta med bestimmelser, skala 1:1000
e Planbeskrivning

e Samradsredogorelse

e Fastighetsforteckning

1.1.1 Utredningar, bilagor

¢ Buller- och luftkvalitetsutredning, Sweco, 2019-04-04 (rev. 2020-11-11)
e Dagvattenutredning, WSP, 2020-03-23 (rev. 2020-11-13)
e PM Geoteknik och 6versiktlig geoteknisk utredning, WSP, 2019-01-25 (rev. 2020-12-
02)
e PM Oversiktlig hydrogeologisk beskrivning, WSP, 2020-03-11
e PM Oversiktlig miljéteknisk markundersékning, WSP, 2020-09-21
e PM Grundvatten, Sweco, 2021-01-11
e Trafikutredning, Trivector, 2020-12-04
e PM Gron resplan, Taby kommun, 2020-11-11
¢ Konsekvensbedomning paverkan pa naturmiljo, WSP, 2020-11-13
o Naturviardesinventering, 2019-09-10
o Paverkan pa skyddsvarda triad, 2020-11-13
e Gestaltningsbilaga, SR-K, 2021-01-11

1.2 Planens syfte

Syftet med detaljplanen ar att mgjliggora ett nytt aldrecenter inom fastigheten Tornugglan 1.
Inom fastigheten finns idag tva byggnader som anviands/har anvints som vard-och
omsorgsboende. Den édldre av byggnaderna uppfyller inte arbetsmiljokraven och
vardverksamheten i den upphorde darfor 2018. Byggnaden kommer att rivas och ersiattas med
ett nytt vard- och omsorgsboende dar lokaler for centruméandamal ocksa mojliggors. Den nyare
byggnaden inom fastigheten inrymmer Allégardens vardboende och kommer att behéllas och
byggas om. Utéver detta planeras for ytterligare tva hus med seniorbostader samt ett
parkeringsgarage.

Del av Herkulesviagen inkluderas i planomradet da gatan saknar st6d i gallande detaljplan. En
breddning av gdngbanan pa vigens vistra sida planeras inom ramen for projektet.
Breddningen sker in mot Tornugglan 1 och paverkar inte Herkulesvigens gatubredd. Aven del
av Nisby Allé planldggs som allmén plats (gata) och strax vister om fastigheten Tornugglan 1
planlaggs ett mindre omrade for natur och for tekniska anlaggningar for att bekrafta befintlig
markanvandning.

1.3 Planprocessen

Planen upprattas med standardforfarande enligt PBL 2010:900 (efter jan 2015). Planarendet
fick startbeslut i december 2018. I tolkningen for planbestimmelser ska allmént rad for
planbestimmelser, BFS 2014:5-DPB 1 tillimpas (fran den 2 jan 2015).
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Antagqnde

Start ------ Samrad ....Granskning...5................. Laga
/ kraft

1.4 Bakgrund

Ikano Bostad AB forviarvade 2018 fastigheten Tornugglan 1 fran Tdby kommun och inkom
2018-03-15 med begidran om planbesked for prévning av uppforande av ett nytt vard- och
omsorgscentrum. Inom fastigheten finns tva byggnader som anvands/har anvants som vard-
och omsorgsboende. Den dldre byggnaden fran 1950-talet uppfyller inte langre
arbetsmiljokraven och avses rivas och ersittas med ny bebyggelse medan den nyare byggnaden
behélls och byggs om. I planbeskedsansokan foreslogs en sammanhallen bebyggelse om 12 600
kvadratmeter bruttoarea (BTA) bestdendes av sarskilt boende, mellanbostdder och
gemensamma ytor i form av bl.a. en restaurang. Kommunstyrelsens utskott for stadsbyggnad
och milj6 meddelade 2018-08-27 positivt planbesked till sokanden och gav
stadsbyggnadsnamnden i uppdrag att prova ny detaljplan for Tornugglan 11 syfte att
mojliggora ett nytt vard- och omsorgscentrum inom fastigheten.

1.5 Plandata

1.5.1 Lagesbestamning

Fastigheten ar beldgen pa adressen Nasby Allé 54 i Nasbypark sydost om Roslags-Nasby
trafikplats.
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Oversiktskarta éver omrddets lige i kommunen.

1.5.2 Areal

Planomradet har en areal om cirka 14 800 kvim och omfattar fastigheten Tornugglan 1 med en
areal om cirka 10 000 kvm och del av fastigheten Nasbypark 73:64 med en areal om cirka
4 800 kvm.

1.5.3 Markéagoforhallanden

Tornugglan 1 dgs av Ikano Vardboende Taby AB. Nasbypark 73:64 dgs av Taby kommun.
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Planomrdadets ldge i ndromrdadet.

1.6 Tidigare stallningstagande

Kommunstyrelsens utskott for stadsbyggnad och miljo meddelade 2018-08-27 positivt
planbesked till sckanden och gav stadsbyggnadsnamnden i uppdrag att prova ny detaljplan for
Tornugglan 11 syfte att mgjliggora en utveckling av Allégardens vardboende.

1.6.1 Oversiktliga planer
1.6.1.1 Det nya Taby — dversiktsplan 2010-2030

Forslaget 6verensstimmer med Oversiktsplan 2010-2030 som &r antagen av
kommunfullméktige 2009-12-14. Omradet ar utpekat som huvudsakligen bostider.

1.6.2 Detaljplaner

Gillande detaljplan D:081, laga kraft 1992-12-07, inkluderar Tornugglan 1 och del av
kommunens fastighet Nasbypark 73:64. Tornugglan 1 ir i detaljplanen planlagd som
kvartersmark for vardanlaggning och bostdder med en storsta bruttoarea om 6 000 kvm
exklusive kallarvaning. Hogsta byggnadshojd ar +32,0 m 6ver nollplanet (hojdsystem RH 00).
Nasby Allé ar planlagd som allméan plats (lokalgata). Vaster om Tornugglan 1 ar marken
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planlagd som allméin plats (natur) samt kvartersmark for teknisk anlaggning
(transformatorstation).

For den del av planomradet som utgors av Herkulesvagen géller detaljplan S6, laga kraft 1951-
11-30. Marken ar planlagd som allmén plats (park).

SN 33N L8 7
W\ |

\

s \
\
60:24 \\:ﬁ KAl GA{—YQ"“ __ o

40/ )1 | o7 : G 5‘ 61:7 || f" 61
=18 o i %D

o

Gaéllande detaljplan S6.

1.6.3 Miljokonsekvensbeskrivning

Infor planbeskedsutredningen gjordes den preliminira bedomningen att forslaget inte innebéar
betydande miljopéverkan. Infor plansamradet har undersokningen av betydande
miljopaverkan uppdaterats och bedomningen ar fortfarande att forslaget inte innebar
betydande miljopaverkan. En miljokonsekvensbeskrivning kommer darfor inte att upprattas
for detaljplanen. Den foreslagna bebyggelsens eventuella paverkan pa grundvattennivaerna
inom planomradet har utretts genom grundvattenmaitning och en framtagen
grundvattenpromemoria.
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1.6.4 Pagaende eller kommande planering i omgivningen

Bostadsfastigheterna pa den sodra sidan av Nasby Allé ingar i en pdgaende renoveringsplan for
fastigheter inom Lahall. Syftet ar att skapa reglerande planer som 6verensstimmer battre med
verkligheten och dess behov dar det under en 1ang period medgivits avvikelser och dispenser
mot gallande detaljplaner. Detaljplanen antogs av kommunfullméaktige 18 mars 2019 och den
har darefter overklagats.

1.6.5 Ovriga kommunala riktlinjedokument

1.6.5.1 Miljoprogram for Taby kommun

Tabys miljoprogram antogs av kommunfullmaktige 2016. Programmet lyfter fram fem
malomraden som sarskilt viktiga for kommunen: Begransad klimatpaverkan, Giftfri miljo, God
vattenmiljo, Biologisk mangfald och God bebyggd miljo. For Tornugglan innebar detta bland
annat att i planarbetet aktivt verka for att minska de klimatpaverkande utsldppen genom att
planera for energiforsorjning med lag klimatpaverkan. Det innebar dven att bygga for att
framja resurssnala l6sningar, samt en trygg, trivsam och halsosam bebyggd miljé som ar rik pa
positiva upplevelser.

1.6.5.2 Bostadsforsorjningsprogram, naringslivsprogram etc

Syftet med detaljplanen ligger i linje med kommunfullméktiges beslut om att Taby ska vara en
naringslivsvinlig kommun med expansiva foretag dar forutsattningar finns for att skapa fler
arbetstillfillen. Planforslaget majliggor fler arbetstillfallen inom planomradet.

1.6.5.3 Dagvattenpolicy

Inom Oxunda Vattensamverkan, ett samarbetsprojekt for vattenvard mellan

kommunerna Téby, Sollentuna, Upplands Vasby, Vallentuna, Sigtuna och Jarfalla, har
utarbetats en policy for hantering av dagvatten. Policyn anger mal for dagvattenhantering
inom hela Taby kommun. Kommunstyrelsen faststillde den nu gillande dagvattenpolicyn i
mars 2016. Policyn fastslar bland annat att dagvatten skall fordréjas och renas, girna i ytliga
och vaxtbevuxna anldggningar som berikar miljon, samt att hansyn ska tas till hantering av
extrema regn.

1.6.5.4 Dagvattenstrategi

I oktober 2016 faststilldes Dagvattenvattenstrategin som konkretiserar Dagvattenpolicyn
ytterligare. Bland annat stills krav pa att halva kvartersmarken skall vara gron eller
genomslapplig och att fordrojning av dagvatten i forsta hand ska ske i vegetationsbaserade
system. Detta ska forutom att fordroja dagvatten dven forbattra reningseffekten genom
naturlig infiltration sa att inte miljokvalitetsnormen (MKN) for vatten riskeras att inte uppnéas
inom utsatt tid.
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1.6.5.5 Cykelplan fér Taby kommun

Taby kommun antog en cykelplan 2014-06-10. Taby cykelplan dr kommunens forsta cykelplan
med maélsattning att skapa en val fungerande och anpassad cykelinfrastruktur, bestdende av ett
sammanhingande, gent, framkomligt och trafiksdkert cykelvignit med enhetlig utformning,.
Planen pekar pa vikten av drift och underhall och cykelvagvisning. Planen innehaller normer
for cykelparkering samt forslag pa hur kombinationsresor mellan cykel och kollektivtrafik kan
utvecklas.

1.6.5.6 Parkeringsstrategi fér Taby kommun

Taby kommun antog en parkeringsstrategi 2013-12-10. I Tabys parkeringsstrategi faststalls
inriktningen for fortsatt arbete med parkeringsfragor i kommunen. Malsattningen ar att
parkeringsstrategin ska stodja utvecklingen mot en attraktiv stadsmiljo, effektivt utnyttjande
av marken i kommunens centrala delar, fraimja héllbara transportmedel och planering och
samverkan for god tillgdnglighet. Parkeringsstrategin anger parkeringsnorm for cykel och bil
pa allman platsmark samt pa kvartersmark och visar vilka mojligheter kommunen har att
medverka till en god utveckling med stod av cykel- och bilparkering.

1.6.5.7 Avfallsplan 2021 — 2032

SORAB-kommunerna (Danderyd, Jirfilla, Lidingo, Sollentuna, Solna, Sundbyberg, Tiby,
Upplands Viasby och Vallentuna) har beslutat om en gemensam avfallsplan som beskriver
arbetet med avfallshanteringen fran 2021 till och med 2032. I planen redovisas fem
malomraden med huvudmal som striacker sig 6ver hela planperioden. For varje malomrade tas
periodmal fram for vad som ska ha uppnatts till 2023, 2026, 2029 samt 2032. De tre forsta
malomradena ar grunden for planen och handlar om att arbeta med system efter behov, att
avfall ska forebyggas och att material ska cirkulera. De tva sista malomradena lyfter fram
matavfall och nedskrapning.

2 Befintliga forhallanden

2.1 Bebyggelse

2.1.1 Bebyggelsens huvudsakliga innehall

Inom fastigheten finns Allégardens vardboende som totalt bestar av 59 lagenheter, varav 29
finns i den aldre byggnaden fran 1950-talet och 30 finns i den nyare byggnaden fran 1990-
talet. Den dldre byggnaden uppfyller inte gillande arbetsmiljokrav, vardverksamheten i
byggnaden upphorde darfor 2018 och byggnaden planeras att rivas. Till virdboendet hor dven
en restaurang och andra gemensamma utrymmen.

2.1.2 Byggnadskultur och gestaltning

Allégardens éldre del byggdes under det sena 1950-talet. Byggnaden ar sex vaningar hog dar
bottenvaningen innehéller restaurang och gemensamma ytor medan de 6vre fem vaningarna
utgors av lagenheter. Huset har platt tak och fasaden bestér av prefabricerade betongelement
dar skarvarna mellan varje element tydligt framgar.
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Den dldre byggnaden inom fastigheten.

Pa 1990-talet utokades Allégarden med ytterligare en byggnad i fastighetens véstra del.
Byggnaden ar fyra vaningar hog och har sammanbyggd bottenvaning med den aldre
byggnaden. Fasaden dr putsad och taket ar uppbrutet i flacka pulpettak av olika hgjd.

&+

Vardboendets tillbyggnad fran 1990-talet delvis dolt bakom vegetation.
2.1.3 Tillgénglighet

Inom fastigheten finns parkering for bade personal och besokare samt ytor for angoring av
fardtjinst. Inom 150 m fran planomradet finns busshéllplatserna Allégarden och Ornstigen.

Téaby Kommun | Planbeskrivning SBN 2018/561-20 | 2021-01-11 Rev. 2021-04-19 Sida 13 av 45



2.2 Gator och trafik
2.2.1 Gatunat, gang-, cykel- och mopedtrafik

Planomradet ar beldget vid korsningen Herkulesvigen-Nasby Allé. Herkulesvagen ar cirka 7,5
m bred och har trottoarer pa bada sidor samt markerad kantstensparkering langs en del av
vagens vastra sida. Nasby Allé ar cirka 5,5 m bred inom planomradet och har en trottoar pa
den norra sidan av vagen som vetter mot vardboendet.

2.2.2 Kollektivtrafik

Busshaéllplats Allégarden ar beldgen pa Herkulesvagen cirka 100 m fran vardboendet.
Hallplatsen trafikeras av linje 619 till Taby centrum. P& Centralvigen cirka 150 m frén
planomradet finns busshallplats Ornstigen som trafikeras av linjerna 617, 618 och 619 med
busstrafik till bland annat Taby centrum, Nasbypark och Danderyds sjukhus. Busshéllplats
Roslags-Nisby trafikplats dr beldgen cirka 300 m nordviast om planomradet med
motorvagsbussar mot bland annat Stockholm, Vaxholm och Norrtilje. Roslagsbanans station
Nisby Allé ligger cirka 900 m soder om planomrédet och station Roslags-Nisby ligger cirka 1
km vister om planomréadet.

2.2.3 Parkering, varumottagning, utfarter

Fran Herkulesvagen i fastighetens ostra del finns en in- och utfart till personal- och
besoksparkering med ett tiotal bilplatser samt varuintag till restaurangkoket. Fran Nasby Allé
finns tva in- och utfarter med sex bilplatser, varuintag till Allégdrden samt avfallshus.

2.3 Natur, park och rekreation

2.3.1 Naturmiljo, mark och vegetation

En naturvirdesinventering (WSP, 2019-09-10) och en inventering av trad (Paverkan pa
skyddsvdrda trad, WSP, 2020-11-13) inom planomrédet har utforts som underlag till en
konsekvensbedomning av paverkan pa naturmiljon (WSP, 2020-11-13). Den norra delen av
planomradet utgors i huvudsak av barrblandskog som domineras av tall med inslag av gran
och triviallovtrad (till exempel bjork och asp) samt enstaka unga ekar. Forekomsten av dod ved
ar 1ag och faltskiktet bestér till stor del av blabarsris.

Téaby Kommun | Planbeskrivning SBN 2018/561-20 | 2021-01-11 Rev. 2021-04-19 Sida 14 av 45



Teckenforklaring

|| Fastighetsgrans | Visst naturvarde
"""t Inventeringsomrade | ' Blockrikt omrade
Naturvirdesobjekt Artfynd vid NVI 2019

Patagligt natuvarde @ Vagbandad barkbock

Kungsfagel
Tornseglare
Alm
Ask

. Meter
Fynd fran Artportalen

¢  Reliktbock

\\\l)

& Lantmateriet, Geodatasamverkan

Téaby Kommun | Planbeskrivning SBN 2018/561-20 | 2021-01-11 Rev. 2021-04-19

Sida 15 av 45



Bilden visar de olika identifierade naturvdrdesobjekten, numrerade 1 till 7 och
naturvdrdsarter identifierade 1 fdalt (WSP).

Vid naturvirdesinventeringen delades naturmarken inom planomradet och dess narmaste
omgivning in i sju mindre naturviardesobjekt. Tre av objekten bedomdes vara av
naturvirdesklass 3 (patagligt naturvarde) och fyra av naturvardesklass 4 (visst naturvérde).

Vid inventeringarna patraffades fynd av tva rodlistade arter (alm och ask) och fynd av tva
rodlistade respektive fridlysta arter (kungsfagel och tornseglare) inom eller i anslutning till
planomradet, men inget kungsfiagelbo observerades och tornseglarna var 6verflygande.

Utanfor inventeringsomradet observerades dven gnagspar av en signalart (vagbandad
barkbock).

Naturmarken inom planomradet innehar sammantaget visst till patagligt naturvarde. Patagligt
naturvirde innebar att varje enskilt omrade av en viss naturtyp med denna naturvardesklass
inte behover vara av sarskild betydelse for att uppratthalla biologisk méngfald pa regional,
nationell eller global niva, men det bedoms vara av sirskild betydelse att den totala arealen av
dessa omraden bibehalls eller blir storre samt att deras ekologiska kvalitet uppratthalls eller
forbattras.

© Lantmateriet, Geodatasamverkan
»==» Inventerings- Sarskilt Skyddsvart Nara Ovrigt
S===* omracie skyddsvart € enl Tabys ° skyddsvart < inventerat
+«s Fastighets- & (inkl def. enl. Tabys trad
S e gransfall), def. i \\\I )|
grovt trad

Inventerade trdd inom planomradet (WSP).

Inom planomradet finns ett flertal trad som klassas som skyddsvarda eller sarskilt
skyddsvirda. For att klassas som skyddsvart ska tradet enligt Taby kommuns definition ha en
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diameter pa minst 40 cm i brosthjd medan sirskilt skyddsvarda trad baseras pa bl.a. grovhet
och tridéalder. Langs Nasby Allé finns dven en allé inom planomradet som omfattas av
generellt biotopskydd.

2.3.2 Markbeskaffenhet, geotekniska forhallanden

Planomradet ligger pa en ungefarlig hojd av mellan +12 och +24 meter i hojdsystemet RH
2000. Marken sluttar i den norra, hogst beliagna delen av fastigheten Tornugglan 1 mot séder
och de lagsta nivaerna som ligger utmed Nasby Allé.

En oversiktlig geoteknisk utredning (WSP, 2019-01-25, rev. 2020-12-02) har utforts av
fastigheten Tornugglan 1. I fastighetens sodra del utgors marken av ett tunt lager med lera,
cirka 1—1,5 meter, som 6verlagras av fyllnadsmaterial. I den norra delen av fastigheten finns
sandig moran med en maktighet pa cirka 0—2,5 meter. I den nordostra delen av fastigheten har
berg i dagen patraffats. I 6vrigt har berg patraffats pa fran cirka 0,5 meter till 2,5 meter under
markniva. Narmast markytan bedoms sprickor finnas i berget enligt den geotekniska
utredningen.

2.3.3 Friytor, lek och rekreation

Planomradet ligger i direkt anslutning till ett mindre naturomrade med barrblandskog som
genomkorsas av stigar. Cirka 700 m Gster om planomradet ligger Centralparken som ar en
stadspark med lekplatser, allméant bad, tennisplan, utomhus- och seniorgym med mera.

2.3.4 Vattenomraden och miljokvalitetsnormer

Den berorda vattenforekomsten for planomradet ar Stora Vartan med beteckning i VISS
(vatteninformationssystem Sverige) SE592400-180800. Stora Virtan uppnar inte god
ekologisk status p.g.a. belastningen av niaringsdmnena kvave och fosfor och statusen
Kklassificeras som mattlig. God status ska uppnas till ar 2027. Stora Vartan uppnar ej god
kemisk status p.g.a. att gransviardena for de prioriterade &mnena Perfluoroktansulfon (PFOS)
tributyltenn (TBT) samt de 6verallt 6verskridande &mnena kvicksilver (Hg) och polybromerade
difenyleterar (PBDE) 6verskrids. For tributyltennféreningar (TBT) omfattas
vattenforekomsten av ett undantag i form av tidsfrist till ar 2027. Ett genomforande av planen
far inte medfora en 6kad fororeningsbelastning pa vattenférekomsten.

Planomradet ligger ocksd ovan grundvattenforekomsten Taby-Danderyd (beteckning i VISS
SE659439-162852). Grundvattenforekomsten uppfyller gillande miljokvalitetsnormer f6r god
kvantitativ och kemisk status, men det finns en risk att miljokvalitetsnormen for kemisk status
overskrids under nuvarande forvaltningscykel (ar 2021). Detta beror pa att det finns risk for
stor potentiell fororeningsbelastning bade fran diffusa killor som transporter och
infrastruktur, men dven punktkallor i form av fororenade markomraden.

Téaby Kommun | Planbeskrivning SBN 2018/561-20 | 2021-01-11 Rev. 2021-04-19 Sida 17 av 45



2.4 Teknisk forsorjning
2.4.1 Vatten och avlopp

I sodra och ostra delen av fastigheten finns en vattenledning. Ledningen ligger inom befintligt
u-omrade. Forbindelsepunkt for vatten, spillvatten och dagvatten finns i fastighetens sydostra
horn néra korsningen Niasby Allé och Herkulesviagen.

2.4.2 Ledningar

Utover vattenledningen som gar langs fastighetens sédra och Gstra grans finns dven en
elledning som gar genom fastigheten i 6st-vastlig riktning, strax norr om vattenledningen.
Ytterligare en elledning finns i den norra delen av fastigheten, liksom i en teleledning i den
sydvastra delen. Dessa tva ledningar forsorjer dock enbart Tornugglan 1.

2.4.3 Varme

Fastigheten ar inte ansluten till fjarrvirmenatet. Uppvarmning sker idag genom enskilt
varmesystem.

2.4.4 El
Ellevio ar natagare inom planomradet.
2.4.5 Avfall

Ett avfallshus finns pa den sodra delen av fastigheten intill Nasby Allé. Tomning sker med
sopbil. Narmaste atervinningsstation finns vid Nytorpsvégen cirka 400 m nordost om
planomradet.

2.5 Storningar och risker

2.5.1 Fororenad mark

En 6versiktlig miljoteknisk markundersokning har gjorts inom planomradet dar det i tva av
fem provpunkter konstaterats fororeningar overstigande nivaer for kianslig markanviandning
(WSP, 2020-09-21). I punkten norr om befintlig byggnad, provpunkt 20Wo1, ar halterna PAH
hogre an riktvardet for kanslig markanvandning. I den andra provpunkten, 20Wos5, strax norr
om Nisby Allé och sydost om befintlig byggnad, patraffades blyhalter 6verstigande riktvardet
for kanslig markanvandning.
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Provtagningspunkter i den oversiktliga miljotekniska markundersokningen.

2.5.2 Radon

I Taby galler medelstor risk for radon i marken, varfor forsiktighetsprincipen ska tillampas.
Nya byggnader ska uppforas radonsékert for de boende.

2.5.3 Grundvatten

En oversiktlig hydrogeologisk beskrivning (WSP, 2020-03-11) har tagits fram for fastigheten.
Enligt SGU:s brunnsarkiv har grundvattennivderna i angransande fastigheters brunnar
varierat mellan 2 och 6 m, med ett medel pa 4 m. Grundvattennivan inom Tornugglan 1 antas
ligga pa ungefar samma niva under markytan. Inget grundvatten patraffades vid
skruvprovtagningen som utfordes ner till 2 m djup i samband med den geotekniska
undersokningen. Fem grundvattenror har ocksa placerats inom och i anslutning till
Tornugglan 1. En grundvattenpromemoria har tagits fram (Sweco, 2021-01-11) dir méitvarden
fran grundvattenroren har redovisats och en bedomning har gjorts av hur planerad bebyggelse
kan komma att paverka nivaerna. Tre av grundvattenroren har varit torra vid samtliga
mattillfillen. I de tva andra réren har grundvattennivaer observerats pa mellan +11,08 m och
+11,86 m, respektive +10,92 m och +11,18 m. Medelnivaerna for grundvattnet i dessa tva ror
lag pa +11,33 m respektive +11,04 m, vilket ar ca 3,2 respektive 2,3 meter under marknivan vid
dessa ror.

2.5.4 Risk for skred
Utifran markens topografi, jordens maktighet och egenskaper bedoms i den oversiktliga

geotekniska utredningen (WSP, 2019-01-25, rev. 2020-12-02) att det inte forekommer nagra
problem med markens stabilitet.
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2.5.5 Farligt gods

E18 ar utpekad som primar transportled for farligt gods. Det minsta avstindet mellan
planomradet och E18 ar cirka 170 m. Intill trafikplats Roslags-Nasby finns en
drivmedelsstation som ar beldgen ca 210 m fran fastigheten Tornugglan 1.

2.5.6 Buller

Planomradet utsitts for trafikbuller huvudsakligen fran E18, Herkulesviagen och Nasby Allé.
Enligt Taby kommuns 6versiktliga kartering av trafikbuller ar bullernivierna inom storre delen
av planomradet inom intervallet 45—55 dBA. Narmast Herkulesvigen samt i planomradets
nordvastra del som ligger narmast E18 varierar bullernivaerna mellan 55-65 dBA.

2.5.7 Dagvattenhantering

I dagslaget omhandertas dagvatten genom naturlig infiltration samt genom ledning till en
kommunal dagvattenbrunn i planomréadets sydostra horn. Dérefter leds vattnet via ledning
vidare soderut dar det efter begransad rening i en dagvattendamm sldpps ut i Nasbyviken som
ar en del av Stora Vartan. En dagvattenledning finns i Herkulesvigen och servis for dagvatten
finns i dagsldget 14ngs med sodra och Ostra sidan av planomréadet.

2.6 Fornlamningar

Det finns inga kidnda fornlamningar inom planomradet.

2.7 Riksintressen
2.7.1 Kommunikationer, vag

E18 strax vaster om planomradet utgor riksintresse for kommunikationer.

3 Planférslaget

3.1 Bebyggelse

3.1.1 Bebyggelsens huvudsakliga innehall

Inom fastigheten planeras for ett dldrecenter innehallandes bade lagenheter i form av sarskilt
boende for dldre (vard- och omsorgsboende), mellanbostidder (seniorbostader som inte ar
bistdndsprovade) samt LSS-boende och gemensamma ytor. Planen mojliggor aven for
centrumverksamhet i det nya vard- och omsorgsboendet i form av exempelvis café eller
restaurang. Ett underjordiskt garage foreslds under vard- och omsorgsboendet.

Vard- och omsorgsboende for dldre (aven kallat sarskilt boende for dldre) riktar sig till den som
har en fysisk funktionsnedsattning, psykisk funktionsnedséttning eller demenssjukdom. Pa
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boendena finns vardpersonal och sjukskoterska dygnet runt. Det finns dven tillgéng till
sjukgymnaster och arbetsterapeuter.

Seniorboende ar en boendeform for personer som ar eller kommer bli pensionarer inom en
snar framtid. P4 ett seniorboende ordnas ofta gemensamma aktiviteter och de boende har
inget sarskilt behov utav vard.

Ett LSS-boende, egentligen Bostad med sirskild service for vuxna enligt LSS, avser en insats
enligt Lagen om st6d och service till vissa funktionshindrade (LSS), som innebar en bostad
som ar anpassad for personer med fysiska eller psykiska funktionsnedsattningar.

3.1.2 Byggnadskultur och gestaltning

I planforslaget behélls den befintliga vardbyggnaden fran 1990-talet, kallad Hus 1, medan den
aldre byggnaden fran 1950-talet rivs. Inom fastigheten mojliggors for tre nya byggnader, nedan
benamnda Hus 2, 3 och 5. Dd en byggnad har utgatt under planeringsskedet finns inget Hus 4 i
planforslaget.
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Situationsplan 6ver planforslaget. Upprdttad av SR-K

Hus 1 behélls i nuvarande utformning i fyra vaningar men med ombyggt entréparti. Huset
renoveras inviandigt och foreslas innehalla senior- och LSS-boende.

Hus 2 byggs samman pa den norra sidan av det befintliga Hus 1. Huset foreslas innehalla
seniorbostader och tillats bli sex vaningar hogt.
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Hus 3 placeras centralt inom fastigheten. Huset foreslas innehélla seniorbostider och tillats bli
sex vaningar hogt. I bottenvaningen ansluts huset till parkeringsgaraget som anldggs under
Hus 5 och den upphdjda tradgarden.

Hus 5 blir det till ytan storsta huset inom fastigheten och byggs i vinkel med den lingre delen
av byggnadskroppen placerad mot Herkulesvégen i 6ster. Huset tillats bli fem vaningar hogt
och innehéller vard- och omsorgsboende om 80 lagenheter samt gemensamma ytor. I husets
mojliggors lokaler och under huset anldggs ett parkeringsgarage med in- och utfart fran
Herkulesviagen. Garaget byggs dven samman med Hus 3. Ovanpa del av parkeringsgaraget
anldaggs en upphojd tradgard mellan Hus 3 och Hus 5.
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Vy over planomradet fran sydost. Upprdttad av SR-K
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Vy av Hus 5 frdn soder lings Ndsby Allé. Upprdttad av SR-K.

Vy av Hus 5 fran norr lings Herkulesvdgen. Upprdttad av SR-K.
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De nya huskropparna foreslés varieras i h6jd och samspela med befintligt hus inom
fastigheten. For att freda den smaskaliga bebyggelsen i sdder, skapas en torgyta soder om
aldrecentret som agerar som en buffertzon - en mjuk, gron och social platsbildning i
overgangen mellan villabebyggelsen och dldrecentret. Prickmark infors i plankartan vilket
innebar att inga hus kan uppforas narmare Nasby Allé dn det befintliga hus som rivs. Traden
intill Nasby Allé bevaras vilket regleras som planbestimmelse.

Huskropparna inplaceras varsamt i samspel med naturen, befintlig bebyggelse och varandra,
samt starker befintlig topografi och parkstruktur. Husen kommer att skapa bade kopplingar
och strak samt publika sméaskaliga rum. Planforslaget efterstravar att gora sa liten inverkan pa
naturomradet som mgjligt samt att minimera sprangningar och andra ingrepp. Samtidigt
kommer kvarteret och niromradet 6ppnas upp mot gronskan genom slapp mellan
huskropparna.

For att astadkomma en lugn och harmonisk gestaltning foreslds ny bebyggelse uppforas med
symmetriska former, repetitioner och en tydlig rytm. Varje hus avses fa sitt eget individuella
utryck samtidigt som husens gestaltning har en rod trad som tillsammans skapar en helhet.
Vald fargpalett for husen bor ga i jordiga naturfarger som samspelar med gronskan och med
omgivande bebyggelse.

Fasad mot vdster. Upprdttad av SR-K.
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3.1.3 Sol och skuggning

En solstudie av planfoérslaget har utforts och fortydligats efter samradet (Gestaltningsbilaga,
SR-K, 2021-01-11). Studien visar att vid var- och hostdagjamning i slutet av mars respektive
september sker ingen skuggning av omgivande bebyggelse fram till ca kl 15, da skuggan av Hus
5 nar fram till bostadshuset p& Ornstigen 5-9. Vid kl 17 star solen vildigt 13gt i viister och
skuggan fran det befintliga Hus 1 nér fram till bostadshuset pa Ornstigen 3.

21 mars 12:00 21 mars 15:00 21 mars 17:00
Skuggning vid var- och hostdagjdmning kl 12.00, 15.00 och 17.00 (S-RK)

Vid midsommar nér skuggan fran Hus 5 bostadshuset pa Ornstigen 5-9 omkring kl 17. D&
solen star betydligt hogre pa himlen under sommaren s ror sig skuggan vidare séderut och
Ornstigen 5-9 far tillbaka sin kvillssol omkring kl 19. Skuggan nir d4 istillet bostadshusen pa
Ornstigen 1-3.

21 juni 15:00 21 juni 17:00 21 juni 19:00
Skuggning vid midsommar kl 15.00, 17.00 och 19.00 (S-RK)

Solstudien tar inte hiansyn till den befintliga skuggningen fran den byggnad som planeras att
rivas inom Tornugglan 1. Aven om placeringen och hdjden av den planerade bebyggelsen #r
utformad for att skapa sa liten negativ paverkan pa omgivningen som mojligt kan planforslaget
antas leda till en viss 6kning av skuggning for bostiderna pa Ornstigen 1-9 under eftermiddag

och kvall.
3.1.4 Tillganglighet
Bebyggelsen ska utformas sé att tillgangligheten inom fastigheten blir god. Den storsta delen

av parkeringsplatserna for bilar anldggs i garaget med in- och utfart frdn Herkulesvigen, men
parkering for bl.a. rorelsehindrade anordnas dven i markniva i anslutning till husens entréer.

Téaby Kommun | Planbeskrivning SBN 2018/561-20 | 2021-01-11 Rev. 2021-04-19 Sida 25 av 45



Ramper och trappor anldggs vid nivaskillnaden mellan torgytan och den upphojda tradgarden
ovanpa garagetaket. Cykelparkering anldggs bade utomhus samt i cykelrum.

3.2 Gator och trafik

3.2.1 Gatunat, gang-, cykel- och mopedtrafik

I planforslaget foreslas en viss ombyggnad av Herkulesvigen for att mojliggora en lastzon for
leveranser till virdboendet. Trottoaren pa Herkulesvagens vistra sida breddas fran dagens
cirka 1,5 m till 2,5 m for att forbattra tillgangligheten till fastigheten. Breddningen sker in mot
fastigheten

Tornugglan 1 och péaverkar inte Herkulesvagens korbanebredd. Breddningen innebar att det
mindre dike som finns utmed trottoaren i den nordostra delen av Tornugglan 1 forsvinner och
ersatts av andra losningar for dagvattenhantering. Ingen ombyggnad av Nasby Allé planeras.

3.2.2 Parkering

En trafikutredning (Trivector, 2020-12-04) har tagits fram. I planforslaget mojliggors ett
parkeringsgarage under Hus 5 och Hus 3 med in- och utfart frin Herkulesvigen. Eftersom
terrangen inom fastigheten sluttar foreslas garaget anliaggas i suterrangform dar entrén ligger i
markniva och garagetaket blir en del av bostadsgarden.

3.2.21 BIl

Parkeringsbehovet for bilar inom planomradet dr baserat pa kommunens parkeringsstrategi
for flerbostadshusen, diar planomradet ar beldget inom det som strategin klassar som zon B
(kollektivtrafiknara lage utanfor Roslags-Nasby/Téaby centrum/T#by Park). Da
parkeringspolicyn saknar parkeringstal for vard- och omsorgsboende har ett vardboende i
narliggande Taby Park anvants som referensexempel. Utredningen for det vardboendet ar i sin
tur baserat pa exempel fran flera andra vardboenden som ar beldgna i motsvarande zon B-
lagen.

Inom vard- och omsorgsboendet beriknas de boende inte 4ga nagon bil eller cykel, utan
parkeringsbehovet ar baserat pa efterfragan hos personal och besokare. Det totala behovet
inom Tornugglan 1 berdknas da till 77 bilplatser fordelat pa 53 platser for senior- och LSS-
boende, samt 24 platser for vard- och omsorgsboendet. Da Ikano bostad forbinder sig att
genomfora atgarder for att minska bilberoendet genom en si kallad Gron resplan, kan antalet
parkeringsplatser minska till totalt 70. Av dessa 70 platser ar tva platser avsedda for bilpool,
totalt 16 for besoksparkering och 6vriga 52 platser ar parkering for boende och anstillda. Det
reducerade antalet platser forutsitter att Ikano bekostar en bilpool och medlemskap under 5
ars tid for alla boende inom planomradet samt informerar om bil- och cykelpool fore och efter
inflyttning. En av de tva bilpoolsbilarna kommer ocksa att vara tillganglig for allménheten.
Vidare stills exempelvis krav pa prissattning for de 6vriga parkeringsplatserna,
kommunikation kring héllbart resande samt krav pa mojlighet att 1amna och sortera avfall
inom fastigheten. En aktivitetsvard kommer finnas tillganglig dagtid for hyresgasterna inom
fastigheten och ska vara behjilplig med stottning for fragor angaende bilpool och 6vriga
atgiarder som foreslas i den grona resplanen.
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De allra flesta parkeringsplatserna anordnas i garaget, men vissa platser anldggs i markniva
inom fastigheten i anslutning till Hus 1-3, bl.a. for att uppfylla tillginglighetskraven for
parkering for rorelsehindrade.

3.2.2.2 Cykel

Parkeringsbehovet for cyklar inom fastigheten beriknas till 147 platser. Antalet
cykelparkeringar for flerbostadshusen bygger pa den lagre siffran (20 platser per 1000 kvim
BTA) i parkeringstalet for cykel i Taby kommuns parkeringsnorm. Detta di andelen av boende
inom Tornugglan som cyklar bedoms vara lagre dn populationen i 6vrigt da gruppen 65+ ar
den grupp som cyklar minst. For vard- och omsorgsboendet anvands siffran 0,2 cykelplatser
per ligenhet vilket ar taget fran Jarfialla kommuns parkeringsstrategi da Taby kommun saknar
parkeringstal for denna anvandning.

Tillgdngen och utformningen av cykelparkeringar ska uppmuntra till cykling och platserna bor
anldggas sa att de blir lattillgangliga och upplevs som trygga och sikra att anvinda. Merparten
av boendeparkeringen for cykel 16ses inomhus i cykelrum pa bottenvaningen i de planerade
husen. I anslutning till cykelparkeringarna bor extra service erbjudas s som cykelpump och
utrymme for att sjalv kunna serva sin cykel. Cykelparkering for besokare placeras utomhus
med viaderskydd och nira entréerna till husen.

3.2.3 Varumottagning, utfarter

En kombinerad lastzon och angoéringsplats for fardtjanst anlaggs pa Herkulesvégen i
anslutning till vdrdboendet i Hus 5.

For kvarteret Tornugglan foreslas befintliga in- och utfarter mot Herkulesvigen och Nasby Allé
behallas, med vissa justeringar i ldget. In- och utfarten till garaget placeras mot Herkulesvigen
dar befintlig in- och utfart flyttas ca 10 m norrut. De tva befintliga in- och utfarterna vid Nasby
Allé behalls i sina nuvarande lagen med marginal for mindre justeringar. Parkeringsplatser
finns pd markniva i anslutning till entréerna for Hus 1-3 och in-/utfarterna mojliggor for
sopbilen att géra en rundkérning inom fastigheten vid tomning. Aven firdtjinsten kan nyttja
denna in- och utfart vid behov. For 6vriga delar av Tornugglans fastighetsgrans mot Nasby Allé
samt den sodra delen av Herkulesvigen infors utfartsforbud som planbestimmelse.

3.3 Natur, park, rekreation

3.3.1 Natur- och parkmiljo, friytor

Inom nordviastra delen av Tornugglan 1 behélls stora delar av naturmarken som framst utgors
av barrblandskog av patagligt naturviarde. Planbestaimmelse inférs om att marklov krévs for att
avverka eller beskira trad. Marklov kan tilldelas utan viteskrav om traden utgor en
sdkerhetsrisk eller behover beskiras ur biologisk synpunkt.

En upphojd tradgard skapas ovanpéa garaget mellan Hus 3 och 5. Tradgarden utformas med
olika typer av vixtlighet, uteplatser, vixthus och en vattenrdnna som fungerar bade som
dekoration och dagvattenhantering. Tradgarden gar att nd med bade trappor och ramper fran
soder och ansluter via en gangvig till naturmiljon i norr.
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Foreslagen utformning av utemiljoerna inom fastigheten (Sweco).

Soder om den nya bebyggelsen skapas en torgyta inom kvartersmarken. Torgytan delas in i
olika rum med hjalp av planteringsytor och forses med olika typer av sittmgjligheter.
Centrumlokalen kan dven anvidnda torgytan som plats for en mgjlig uteservering. Gronytan och
befintliga trad mot Nasby Allé bevaras och skyddas med planbestimmelse.

Planforslaget innebar att ett antal skyddsvarda och sarskilt skyddsvirda trad behover tas ner
inom fastighetens norra del. En konsekvensbedomning av paverkan pa naturmiljon (WSP,
2020-11-13) har tagits fram dar de trad som péaverkas av den nya bebyggelsen identifierats.
Totalt bedoms 26 skyddsvirda, varav 3 sarskilt skyddsvarda, trad behova tas ner for att
mojliggora den nya bebyggelsen. Utover detta star ytterligare 1 sirskilt skyddsvart trad inom 5
meter fran den foreslagna bebyggelsen och behover sannolikt tas ner i samband med
byggtiden. 11 skyddsviarda trad, varav 3 sarskilt skyddsvarda, star utanfor byggzonen men
tillrackligt nara for att behova skydd under byggtiden. Ut6ver dessa trad finns ett flertal
skyddsvirda och sdrskilt skyddsvarda trad inom fastighetens sodra och nordvistra delar som
inte berdrs av planforslaget och dess genomforande, bl.a. allén vid Nasby Allé som bevaras. For
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de kvarvarande skyddsvirda och sirskilt skyddsvirda traden infrs planbestimmelse om att
marklov kravs for att avverka eller beskira traden.

T.ck.nfbfkhﬂng © Lantmateriet. Ceodatasamverkan
Fastighetsgrans ® Utpekade trad som Utpekade trad som ° Ovriga utpekade
'8 b avverkas O  behover trad
Sl Utpekade trad som skyddsatgarder  _ ..
., Buffertzon “" riskerar averkning Sarskilt
..... ' bitkommande () skyddsvarda trad WS I )
byggnader 5 m (inkl. gransfall)

Paverkan pa utpekade skyddsvdrda trdd i planforslaget (WSP).

Paverkan Antal trdd >40cm  Varav groval sérskilt = Antal 6vriga trad

ISkydd (+ tréd strax skyddsvéarda trad (+
darunder) tréd strax dérunder)

Avverkas 18 tall, 6 vartbjork, 3 tall (+2 vartbjork) 1 pil (27 cm), 1 tallaga
1asp, 1ek(+1 (30 cm), 1 granlaga (25
vartbjork, 2 tall, 1 cm), 1 grantorraka (25
pil) cm)

Avverkas 1 tall (+ 1 tall) 1 tall

sannolikt

Bor 10 tall, 1 gran 3 tall 1 grantorraka (25 cm)

skyddas

Paverkan pa utpekade skyddsvdrda trdd i planforslaget i sammanfattande tabell (WSP).

Vid planens genomforande forsvinner dven skogsbrynsmiljoer med trad, buskar, blommor och
orter intill Herkulesvigen. For att kompensera for de naturvarden som forsvinner ska
kompensationsatgarder utforas inom fastigheten. Dod ved ar en bristvara bade pa lokal och pa
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kommunal niva. En 6kning av d6d ved ar en mgjlig forbattringsatgiard som kan gynna
vedlevande insekter, svampar, lavar och mossor. Den doda veden bor placeras saval i soligt
som skuggigt l4ge for att gynna olika typer av arter. For att gynna pollinerande insekter och
faglar foreslas 6kad forekomst av blommande och biarande vaxter inom fastigheten vilket dven
kan gynna rekreationsviarden i omradet. En blommande dng ska anldaggas mot Nasby Allé.
Fégelholkar av obehandlat virke foreslas dven sittas upp for att gynna sméafaglar.

3.3.2 Geotekniskaldsningar

En geoteknisk utredning har tagits fram for att undersoka markens geotekniska egenskaper
och markstabiliteten (WSP, 2019-01-25, rev. 2020-12-02). Samhallsutvecklingskontoret
bedomer med stod av utredningen att markstabiliteten ar tillfredstallande och att marken
utifran geotekniska forutsattningar ar lamplig for planerad bebyggelse. Foreslagen bebyggelse
kan grundldaggas med platta pd moran alternativt berg. I detaljprojektering nar lage och laster
ar framtagna ska grundlaggningen ses over av geoteknisk sakkunnig, dir barighet, stabilitet
och sattningar beaktas.

3.4 Teknisk forsorjning

3.4.1 Vatten, avlopp och ledningar

Den vattenledning som loper parallellt med Herkulesvagen flyttas ut i gatan for att majliggora
att Hus 5 kan byggas intill Herkulesvagen.

3.4.2 El
Elforsorjningen avses ske fran befintlig nitstation.
3.4.3 Avfall

Uppstillningsplats for sopbil mojliggors intill Hus 5 pa Herkulesvigen samt inom fastigheten i
anslutning till Hus 1 vid Nasby Allé. Avfall ska tas tillvara i enlighet med kommunens
avfallsplan och avfallsforeskrifter samt folja aktuella arbetsmiljoregler och tillgdnglighetskrav
for bade de som hamtar och lamnar avfall. I planforslaget mojliggors att befintligt avfallshus i
planomradets sodra del kan finnas kvar om behov finns for det. Ytan for avfallshuset planlaggs
som si kallad korsmark dar enbart komplementbyggnad far uppforas.

3.5 Atgarder for att forebygga stérningar och risker

3.5.1 Fororenad mark

I den 6versiktliga miljotekniska markundersokningen framgéar att tva provpunkter innehaller
forhojda halter av PAH:er respektive blyfororeningar, vilka 6verskrider nivaerna for kanslig
markanviandning. I exploateringsavtalet regleras att marken ska saneras och att exploatéren
atar sig att ta hand om fororenade massor fran exploateringen. For att kunna avgransa
omradet dar fororeningarna patraffats kommer kompletterande undersokningar att krivas.
Utifran provresultatet beslutas eventuella atgiarder i samrad med Sodra Roslagens milj6- och
halsoskyddsnamnd.
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3.5.2 Radon
Byggnader ska uppforas radonsékert och uppfoljningen hanteras i bygglovsskedet.

3.5.3 Grundvatten

I grundvattenpromemorian som har tagits fram (Sweco, 2021-01-11) redovisas mitresultat fran
fem olika grundvattenror inom planomradet tillsammans med slutsatser om hur foreslagen
exploatering kommer att kunna paverka grundvattnet. Den hogsta uppmatta nivan for det ror
som ar placerat inom den plats dar garaget foreslas har uppmatts till 11,86 meter over
nollplanet. Den lagsta nivin som uppmatts ar 11,08 m och den genomsnittliga
grundvattennivan i detta ror for de fem mattillfallena 1ag pa 11,33 meter 6ver nollplanet.
Golvniva for garaget vantas bli 12,5 meter 6ver nollplanet och liagsta schaktbotten bedoms vara
11,5 meter 6ver nollplanet.

Slutsatserna ar att den planerade bebyggelsen inte antas paverka grundvattennivaerna pa ett
sadant sitt att kringliggande bebyggelse riskerar att skadas, baserat pa de méatningar som
gjorts. Dock kan viss intrangning av grundvatten ske under byggtiden beroende pa nar pa aret
som schaktarbeten utfors. Da kan det bli nodvandigt att tillfalligt eller permanent leda bort
grundvatten. Matningar av grundvattennivaerna kommer att fortsatta for att fa ytterligare
underlag. Om grundvattnet vid senare matningar visar pa hogre nivaer, kan det kravas att
byggherren soker tillstand for vattenverksamhet for att kunna genomfora planen pa planerat
sétt. Tillstand for vattenverksamhet soks hos Lansstyrelsen som dr den myndighet med
tillsynsansvar 6ver all vattenverksamhet som kriaver anmaélan eller tillstand.

Planomradet beror ocksa grundvattentikten Taby-Danderyd som i Vatteninformationssystem
Sverige (VISS) ar klassad for dricksvattenforsorjning. Grundvattentikten anviands i dagslaget
inte for dricksvattenforsorjning, men kan pa sikt bli en viktig resurs vid ett forandrat och
varmare klimat. Samhallsutvecklingskontorets bedomning ar att planens genomférande inte
kommer att paverka grundvattentakten.

3.5.4 Farligt gods

E18 ar utpekad som rekommenderad primarled for farligt gods. Avstandet till vagen ar som
minst cirka 170 meter och topografin gor att planomradet ar val avskilt fran E18. Intill E18
finns dven en drivmedelsstation som ligger ca 210 m norr om Tornugglan 1. Hojdmassigt ligger
E18 och drivmedelsstationen lagre dn planomradet. Den kuperade terrangen nordvast om
Tornugglan 1 avskdrmar planomradet fran E18 och drivimedelsstationen. Detta eliminerar
risken for att flytande A&mnen fran exempelvis en olycka med farligt gods skulle kunna né
planomradet. Topografin och avstdndet skyddar 4ven mot viarmestralning fran en eventuell
brand i samband med olycka med farligt gods. Lansstyrelsens rekommendation ar att en
separat riskbedomning inte behover tas fram om riskhanteringsavstdndet 6verskrider 150 m,
varfor inga planbestammelser som reglerar skydd mot olyckor har inforts i plankartan.

3.5.5 Buller

En bullerutredning (Sweco, 2019-04-04, rev. 2020-11-11) av planforslaget har tagits fram.
Trafikbullret inom fastigheten kommer huvudsakligen fran E18, Herkulesviagen och Nasby
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Allé. Den foreslagna bebyggelsen klarar géllande riktvarde om hogst 60 dBA ekvivalent
ljudnivé vid fasad med undantag for den 6versta vaningen pa Hus 2 dar riktvirdena overskrids
vid den norra och véastra fasaden. For att klara gallande riktlinjer behover hilften av
bostadsrummen i berérda bostidder vara vinda mot en sida med hogst 55 dBA ekvivalent
ljudniva samt hogst 70 dBA maximal ljudniva. Aven sm4 ligenheter om hogst 35 kvim kan
anldaggas dar den dygnsekvivalenta ljudnivan vid fasad inte 6verskrider 65 dBA. Bussar
trafikerar Herkulesvigen, vilket kan innebara lagfrekvent buller. Boverkets byggregler (BBR)
stiller krav pa ljudisolering sa att bullret inte 6verstiger gillande riktvarden for buller
inomhus.

[ = 45dB(A)
= - 50 dB(A)
@ - 55 dB(A)
[ > 60 dB(A)
= - 65 dB(A)
B - 70 dB(A)
B - 75 dB(A)
B - 30 dB(A)

Riktvdrdet 60 dBA ekvivalent ljudniva overskrids for den vdstra och norra fasaden pa den
oversta vaningen av hus 2. I figuren ses Hus 2 1 ett perspektiv fran nordvdst ddr overskridna
vdrden markerats med gul fdarg (Sweco).

For uteplatser och balkonger ar gillande riktviarde 50 dBA ekvivalent ljudniva samt 70 dBA
maximal ljudniva. Uteplatser i markniva som uppfyller riktvirdena kan anldggas inom storre
delen av planomradet. For balkonger klaras riktviarden pa vissa fasader, dock kan balkong
anlaggas dven pa fasader som overskrider riktvirden om de boende har tillgang till gemensam
uteplats som Kklarar riktvirdena, vilket kommer anordnas inom kvarteret.
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Inom omrade markerat med lila linje kan uteplats i markniva som klarar gdllande riktlinjer
med avseende pa bade ekvivalent och maximal ljudniva anldggas (Sweco).

3.5.6 Luftkvalitet

En luftkvalitetsutredning (Sweco, 2019-04-04, rev. 2020-11-11) av planomradet har utforts.
Spridningsberidkningar for kvavedioxid och partiklar (PM,,) har utforts for planomradet for att
jamfora halter mot uppsatta normer och riktvarden.

Resultaten fran spridningsberikningarna visar att luftféroreningar inte ar ett problem i
planomradet. Miljokvalitetsnormerna for kvavedioxid samt PM,, klaras for samtliga scenarier.
Halterna avtar snabbt fran viagen och luftfororeningar fran E18 forsvarar inte mojligheten att
klara miljokvalitetsnormer inom planomréadet. Det finns dock ingen lagsta niva under vilka
halterna inte ar skadliga, darfor ar det fordelaktigt med sa ldga fororeningshalter som majligt
dar folk vistas. Detta géller sarskilt inom planomradet dar de boende kommer vara dldre och
darmed mer kansliga for luftfororeningar. Luftintag bor darfor placeras mot innergard eller pa
takniva och inte mot Herkulesvigen eller Nésby Allé vilket inférs som planbestammelse. For
att minimera risken for exponering for fororeningshalter kan entréer dven placeras bort fran
Herkulesvagen.

Aven om berikningsmodellen inte tar hinsyn till det s& forvintas skogspartiet mellan E18 och
planomradet ha en viss luftfororeningsreducerande effekt.
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3.5.7 Dagvattenhantering

En dagvattenutredning (WSP, 2020-03-23, rev. 2020-11-13) for planforslaget har tagits fram.
Inom planomradet foreslas flera olika dagvattenlosningar. Taby kommuns dagvattenstrategi
anger att minst hilften av kvartersmarken ska vara gron och/eller genomslapplig, vilket
planforslaget uppfyller da cirka 46 % av marken hardgors i planforslaget.

For att omhéanderta dagvatten fran de hardgjorda ytorna inom planomradet foreslas att
nedsénkta vaxtbaddar anldggs. For att omhéinderta cirka 14 m3 dagvatten som behovs for att
fordroja 10 mm regn kravs cirka 62 m2 nedsankt vaxtbadd med dimensioner enligt ovan.
Placering av dessa bor anpassas efter hojdsattningen, sa att dagvatten fran den hardgjorda
ytan tillats rinna till vaxtbaddarna och infiltrera.

Ytterligare cirka 155 m2 viaxtbadd foreslas anlaggas intill huskropparna for att omhénderta
takdagvatten, och ga i linje med att ge en fordrgjningsvolym som motsvarar hélften av flodet
fran ett klimatkompenserat 20-arsregn. Dessa bor anldggas nedsankta for att aven kunna
omhinderta dagvatten fran andra hardgjorda ytor. Takdagvatten foreslas ledas till
vaxtbaddarna via stupror. Vaxtbaddarnas placering bor planeras utifran taklutning och var
stupror placeras.

Ovrig volym dagvatten som m3ste fordréjas inom planomrédet for att mota kravet pé att
fordroja ett klimatanpassat 100-arsregn ar cirka 110 m3. Forslagsvis kan denna fordrojning ske
i skalade gronytor. Ytbehovet beror pa ytmagasinets djup. Om djupet pa de grona ytorna 6kar
minskar dven ytanspraket. Till exempel kravs totalt 1570 m2 skalad grasyta om ytmagasinet ar
5 cm djupt, och om ytmagasinet istéllet 4r 15 cm djupt kriavs 650 m2 skalad gronyta. Utifran
hojdsattningen av omradet foreslas dessa anlaggas i kombination med grona ytor i den
sydvistra delen av omradet samt pa garden mellan Hus 3 och Hus 5. Det ar viktigt att ha en
genomtiankt hojdsattning av dessa skalade gronytor dar en generell lutning bort fran
byggnaderna skapas for att forhindra att vatten blir stdende intill huskropparna. Om
infiltrationsmajligheterna ar begransade bor grasytorna forses med draneringsledning samt
braddbrunn. Vid detaljprojektering ska anpassning av de skilade ytorna goras utefter
befintliga trads rotsystem sd att dessa inte skadas.

De grona ytorna som ér tillgingliga for ytlig fordrojning ar begransade. Darfor kan dven
hérdgjorda ytor behdva anviandas till fordrojning. Till exempel kan den hardgjorda ytan veckas
och hojdsittas pa ett sddant satt att vatten kan bli stdende och fordréjas vid stora floden. Det ar
daremot viktigt att det finns ett slapp soderut, sa att vattnet rinner vidare séderut innan det
stiger upp mot byggnaderna.
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Dagvattenhantering Ytbehov Magasinsvelym Krav fran Tiby kommun

m? m?
Fér hardgjorda markytor ska
Vaxtbaddar 62 14 fardréjningsvolymen motsvara en volym av
minst 10 mm regn
Far resterande hardgjorda ytor (takytor i
Vixtbaddar 155 35 detta fall) ska fordrgjningsvalymen

motsvara halften av flédet fran ett
klimatkompenserat 20-arsregn.
Fardrajningsvolymen ska motsvara ett
Skalad grdnyta, veckad . ining Y . o
hardaiord via 110 100-arsregn, dar avtappningen ar halften
gord yt av ett dimensionerande 20-arsregn

Totalt 159

Tabell over foreslagna dagvattendatgdrder med ytbehov och fordrojningsvolymer (WSP).

/ % ; Skadlad grényta 15 cm

\ Skalad grényta 10 cm
- A = 7 Veckad hardgjord yta 5 cm
J i Vaxtbadd

Skiss over foreslagna ytor for dagvattenhantering och avrinningens riktning. Ytorna dr

schematiskt placerade och anpassning vid detaljprojektering ska goras utefter befintliga
trads rotsystem sa att dessa inte skadas (WSP).

Genom att implementera foreslagna dagvattenatgiarder kan dagvattnet fordrojas och renas
enligt Taby kommuns riktlinjer. I berdkningar i StormTac av erhallen rening har antagits att
20 % av dagvattnet fran takytan omhéandertas i skilad gronyta och resterande 80 % i
vaxtbaddar. Dagvatten fran hardgjorda ytor har antagits omhéandertas i vaxtbaddar.
Reningseffekterna ar baserade pa schablonvarden for markanvandning vilket innebar att det
inte ar platsspecifika eller exakta varden utan snarare en indikation om hur
fororeningsbelastningen kommer forandras. Samtliga undersokta &mnen renas i tillracklig
grad for att efter exploatering, inklusive rening, vara pa en niva under den mangd som
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genereras fran befintlig markanviandning. Efter rening i foreslagna atgiarder kommer
fororeningsbelastningen minska till under dagslagets belastning och som resultat inte ha en
negativ paverkan pa eller forsvara mojligheten att uppfylla MKN i recipienten Stora Vartan.

P N Pb Cu Zn Cd Cr Ni Hg 88 Olja PAH16
kg/ar  kg/ar kg/ar kg/ar kglar kg/ar kg/ar  kg/ar kg/ar ko/ar  kg/ar  kg/ar

Fére 035 45 0025 0045 015 0001 0015 0015 0000065 130 065 0,003
f;‘:;;"k" 045 25 00055 002 0035 000045 0005 0005 0000025 42 035 000055
Forandring

(%) -57 -44 -78 -56 -7 -55 -67 -67 -62 -68 -46 -82
0

Berdknade reningseffekter for olika dmnen inom planomradet (WSP).

Eventuella fororeningar i fyllnadsmassor for befintliga byggnader kommer att avldgsnas vid ett
genomforande av planen. I si fall bedomer kommunen att fororeningshalterna kommer att
minska i det dagvatten som infiltreras nar planen ar genomférd, jamfort med nuléget.

3.5.8 Oversvamningsrisk

Med de foreslagna atgarderna for att hantera dagvatten, bedomer kommunen att risken for
oversvamningar utanfor planomradet kommer att minska.

3.6 Hantering av fornlamningar

Inga kdnda fornlamningar finns inom planomradet. Om négon fornlamning patriffas under
planens genomforande ska arbete som riskerar att skada fornlamningen omedelbart avbrytas
och fyndet anmalas till Lansstyrelsen.

3.7 Precisering av planbestammelser
Tabell 1

Anvéandningsbestammelser Forklaring/syfte

Allmin gata. Bestimmelsen bekréftar befintlig
GATA anviandning av Nésby Allé och Herkulesvigen och
mojliggor en breddning av befintlig trottoar pa
Herkulesvigens vistra sida.

NATUR Bestimmelsen bekraftar anvandningen inom befintlig
naturmark vaster om Tornugglan 1.

B Kvartersmark for bostader. Inom bestammelsen ryms
senior- och LSS-boende.

C Bestammelsen majliggor att lokaler for
centruméndamal kan anliggas i Hus 5 intill
Herkulesvagen.
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D Kvartersmark for vairddndamal.

E Kvartersmark for tekniska anlaggningar.
Bestimmelsen bekraftar befintlig anvandning.

P Kvartersmark for parkeringsandamal

Tabell 2 — egenskapsbestammelser for kvartersmark

Egenskapsbestammelser
for kvartersmark

Forklaring/syfte

e1

Storsta tillatna bruttoarea for centrumandamal inom
Hus 5 ar 350 kvadratmeter.

e2

Storsta tillatna byggnadsarea for
komplementbyggnader inom den upphgjda
tradgarden ar 30 kvadratmeter.

Prickmark betyder att byggnader inte far uppforas pa
marken och syftar till att reglera bebyggelsens
placering och begrinsa markens utnyttjande.
Utvandiga trappor och ramper far anordnas for att
mojliggora god tillgdnglighet inom kvartersmarken.
Skarmtak over entréer och cykelparkering far
anordnas och balkonger fran intilliggande bebyggelse
far kraga ut 6ver prickmark.

Marken far endast forses med komplementbyggnader.
Utvandiga trappor och ramper far anordnas for att
mojliggora god tillgdnglighet inom kvartersmarken.
Skarmtak over entréer och cykelparkering far
anordnas och balkonger fran intilliggande bebyggelse
far kraga ut 6ver korsmarken.

Hogsta nockhdjd i meter 6ver angivet nollplan reglerar
hojd pa byggnader och anges i meter 6ver nollplanet.
Nockhgjden kombineras med planbestimmelse om
storsta och minsta takvinkel for att sdkra att inte fler
vaningar dn planerat kan byggas.

Bestammelsen reglerar att takvinkeln ska vara inom
de angivna gradtalen. Syftet ar att skapa en gestaltning
dar platta tak undviks samt for att i kombination med
bestaimmelse om hogsta nockho6jd siakra att inte fler
vaningar adn planerat byggs.
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I varje lagenhet storre dn 35 kvm
ska minst halften av
bostadsrummen orienteras mot en
sida dar 55 dBA ekvivalent ljudniva
inte overskrids vid fasaden och mot
en sida dar 70 dBA maximal
ljudniva inte 6verskrids vid fasaden
mellan kI 22.00 och 06.00. For
sma-lagenheter mindre an 35 kvin
ska den ekvivalenta ljudnivén inte
overstiga 65 dBA vid fasad.

b,

Marken far byggas under/over med planterbart
bjélklag. Bestimmelsen gor det mojligt att anldgga en
upphojd gard med planteringar pa taket av
parkeringsgaraget.

b,

Friskluftsintag ska placeras pa tak eller sida av
byggnad som inte vetter mot Herkulesvigen.
Bestimmelsen syftar till att minimera halterna av
luftfororeningar i friskluften i vard- och
omsorgsboendet da avstiandet mellan byggnaden och
Herkulesviagen ar litet.

Marken ska vara tillganglig for
fordrojning av 159 kubikmeter
dagvatten

Bestimmelsens syfte ar att sdkerstilla att Taby
kommuns riktlinjer for dagvattenhantering uppfylls
inom planomradet.

Markytan far inte hardgoras. Parkering far inte
anlaggas. Bestimmelsens syfte dr att sdkerstilla att
delar av kvartersmarken fortsatt blir grona vilket ar av
vikt for bade naturviarden och dagvattenhanteringen.

o

Marklov kravs for att avverka eller beskara trad.
Marklov kan tilldelas utan viteskrav om traden utgor
en siakerhetsrisk eller om de behover beskiras ur
biologisk synpunkt. Om tradet méaste beskaras eller
avverkas ska det ske i samrad med sakkunnig fran
kommunen. Bestimmelsens syfte ar att skydda de trad
som ar utpekade som skyddsvirda eller sarskilt
skyddsvirda.

nj

Marklov kravs for att avverka eller beskara trad.
Marklov kan tilldelas utan viteskrav om traden utgor
en sidkerhetsrisk, om de behover beskiras ur biologisk
synpunkt eller om det ar nodvandigt ur ett
samhaillsintresse. Med samhallsintresse avses i detta
fall ledningsarbete kopplat till ledningar inom u-
omrade. Om trddet méste beskiras eller avverkas ska
det ske i samrad med sakkunnig frdn kommunen.
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fler in- och utfarter an planerat ska kunna anliaggas
mot Nisby Allé eller mot den sodra delen av
Herkulesvagen.

Tabell 3

Administrativa bestammelser

Forklaring/syfte

Genomfoérandetiden ar 5 ar
fran den dag planen vinner
laga kraft

Genomforandetid ar en administrativ bestaimmelse som
anger den tidsrymd inom vilken detaljplanen ar tankt att
genomforas.

Uy

Markreservat for allménnyttiga underjordiska ledningar.
Bestammelsen syftar till att reglera allmadnna ledningars
lage och att de ska vara atkomliga. Bestimmelsen
kombineras med prickmark.

21

Markreservat for gemensamhetsanldggning for
parkeringsgarage. Bestimmelsen syftar till att sdkerstalla
parkeringsgaraget inom planomradet.

g0

Markreservat for gemensamhetsanlaggning for
parkeringsgarage. Bestimmelsen syftar till att sdkerstilla
parkeringsgaraget inom planomradet.

Tredimensionell
fastighetsbildning ska vara
mojlig inom planomradet

Bestammelsen majliggor for tredimensionell
fastighetsbildning inom planomrédet.

4 Genomforandefragor

4.1 Tidsplan och genomfdrandetid

4.1.1 Tidsplan

Tidsplanen nedan ar en preliminar bedomning och redovisar 6vergripande hur detaljplanen
ska arbetas fram och genomforas.

Beslut om att genomfora samrad

kvartal 2 &r 2020

Beslut om att genomfora granskning kvartal 1 ar 2021

Beslut om att anta detaljplanen
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Utbyggnad enligt detaljplanen kan paborjas nir beslut om antagande av detaljplanen har
vunnit laga kraft och nédvindiga avtal har tecknats samt lov och tillstdnd godkénts.

4.1.2 Genomfdrandetid

Detaljplanens genomforandetid ar 5 ar fran den dag detaljplanen vinner laga kraft.

4.2 Ansvarsfordelning och huvudmannaskap

4.2.1 Ansvarsférdelning

Exploatoren ansvarar for genomforandet av kvartersmark inom detaljplanen. Taby kommun
ansvarar for genomforandet av allméan plats inom detaljplanen.

4.2.2 Huvudmannaskap

Taby kommun ar huvudman for allméan plats inom detaljplanen.

4.3 Gemensamhetsanlaggning, ledningsratt, servitut

Inom planomradet finns idag tre kinda rattigheter. Nya rattigheter kommer att kravas for
detaljplanens genomforande. Under rubriken Fastighetsridittsliga fragor, konsekvenser
beskrivs dessa narmare.

4.4 Avtal och plan- och genomférandeekonomi
4.4.1 Plankostnadsavtal

Exploatoren och Tdby kommun har ar 2018 undertecknat ett plankostnadsavtal. Avtalet
reglerar ansvar och fordelning av kostnader for arbetet med att ta fram detaljplanen. Genom
avtalet atar sig exploatoren att bekosta allt arbete med att ta fram detaljplanen.

4.4.2 Ramavtal

Exploatoren och Tdby kommun har dven undertecknat ett ramavtal ar 2019. Ramavtalets syfte
ar att reglera overgripande kostnads- och ansvarsfordelning for ett framtida genomfoérande av
detaljplanen. Parternas ataganden regleras niarmare i exploateringsavtalet.

4.4.3 Exploateringsavtal

Exploatoren och Taby kommun ska uppritta ett exploateringsavtal som reglerar tekniska och
ekonomiska fragor samt foérdelning av ansvar for andra nodvandiga atgarder vid
genomforandet av detaljplanen. Exploateringsavtalet ska vara upprattat och godkant av
kommunfullmaktige i Tdby kommun senast i samband med att beslut om att anta detaljplanen
fattas. Avtalets huvudsakliga innehéll ar bland annat féljande:

¢ Kommunen ansoker om fastighetsreglering av allmén plats med stod av en upprattad
overenskommelse mellan kommunen och exploatoren.
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e Exploatoren overlater allméin plats till kommunen utan ersittning.

e Exploatoren bekostar fastighetsreglering av allmén plats och andra
lantmateriforrattningar som kravs for detaljplanens genomforande.

e Avsikten ar att kommunen bygger ut allmdnna anldggningar. Berérda anldggningar ar
bland annat gdngbanan langs med Herkulesvagen och omforlaggning av allménna
vattenledningar.

e Exploatoren erligger exploateringsersattning och ersiatter kommunen for faktiska
kostnader vid utbyggnad av allmdnna anldggningar.

e Exploatoren erligger medfinansieringsersittning for sin nytta av Roslagsbanans
forlangning enligt vid tidpunkten for beslut om granskning av detaljplanen gillande
ersiattningsnivaer.

4.4.4 Overenskommelse om fastighetsreglering

Exploatoren och Taby kommun ska uppritta en 6verenskommelse om fastighetsreglering.
Overenskommelsen biliggs kommunens ansékan om fastighetsreglering av allmén plats.

4.5 Avgifter, inlosen, ersattning

45.1 Avgifter

Exploatoren svarar for alla kostnader i samband med genomforandet av detaljplanen vilket
utover plankostnaderna omfattar bland annat vatten- och avloppsanldggningsavgift enligt
gillande vatten- och avloppstaxa, bygglovsavgifter och kostnader for anslutning till el och
tele/fiber. Exploatoren ansvarar for och bekostar darvid dven projektering och genomfoérande
av aterstéllande- och avslutningsarbeten, som méste goras i allmén platsmark invid fastigheten
och som ar en f6ljd av exploatorens bygg- och anliggningsarbeten inom fastigheten.

45.2 Inlésen och ersattning

Planering, projektering och utbyggnad av allminna anldaggningar bekostas av exploatoren som
ockséa overlater all blivande allmin platsmark till kommunen utan ersiattning. Vidare bekostar
exploatoren omforlaggning av befintliga ledningar och alla fastighetsrattsliga atgarder som
foljer genomforandet av detaljplanen. Exploatoren erliagger dven medfinansieringserséattning
for Roslagsbanans forlangning och bekostar kommunens arbete med att bredda befintlig
gangbana till dess anslutning med Centralvigen. Sammantaget utgor exploatorens ataganden
exploateringsersittning for genomférandet av detaljplanen.

5 Konsekvenser av planens genomférande

5.1 Fastighetsrattsliga fragor, konsekvenser

Har nedan foljer en sammanfattning av de fastighetsrittsliga konsekvenser som detaljplanen
innebar for enskilda fastigheter inom detaljplaneomradet.
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5.1.1 Fastighetsbildning, anlaggningsatgard och rattigheter

Reglering av mark behover genomforas for att fastighetsgrianserna ska 6verensstimma med
detaljplaneforslagets anvandningsgranser. Mark som utgor allméan plats enligt detaljplanen
kommer vid genomfoérandet att regleras 6ver till den kommunalt dgda fastigheten Néasbypark
73:64. Tabellen nedanfor redovisar uppskattat antal kvadratmeter som regleras darefter foljer
en beskrivning av aktuella konsekvenser och atgiarder inom respektive fastighet.

Tabell 4

Fastighet Avstar allman Erhaller allman
platsmark platsmark
(kvm) (kvm)

Tornugglan 1 90

Nasbypark 73:64 90

=
/
——

\
\
\
\.
R

Fastighetsreglering. Rott omrade ldngs med Herkulesvdgen inom planomrddet regleras fran
Tornugglan 1 till Ndsbypark 73:64. Forstoringsbild 6ver aktuellt markomrade till hoger.

5.1.1.1 Tornugglan 1

Fastighetsidgaren avstar ett markomrade om cirka 9o kvadratmeter. Marken planlaggs som
allmén plats och overfors genom fastighetsreglering till den kommunalt 4gda fastigheten
Nisbypark 73:64.

Detaljplanen mojliggor tredimensionell fastighetsbildning och att fastigheten styckas av i flera
fastigheter. Parkeringsgaraget kan komma att utgora en enskild fastighet vilket mojliggors med
planbestimmelsen P1 i plankartan.

Parkeringsgaraget ska samnyttjas av boende och personal i planerade verksamheter och kan
inrattas som en gemensamhetsanlaggning. Med stod av den administrativa bestimmelsen g1 i
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plankartan mojliggors en anlaggningsforrattning for att inratta en gemensamhetsanlaggning.
In- och utfart till parkeringsgaraget kan inkluderas i gemensamhetsanldggningen med stod av
bestammelsen g2.

Gemensamhetsanldggning kan behova bildas dven for andra gemensamma anlaggningar inom
kvartersmark sa som gemensamma gardar, avfallshantering och markparkering.

Allméannyttiga ledningar forlaggs i huvudsak inom allmén plats. Genom markreservat for
allmannyttiga underjordiska ledningar, markerat med u i plankartan, dr det mojligt att soka
ledningsratt for skydd av allmannyttiga ledningar inom kvartersmark.

Fastigheten belastas av ett befintligt vattenkontrakt for kommunala vattenledningar.
Kontraktet ger kommunen ratt att ha ledningar inom fastigheten och ersatts med ett
avtalsservitut vid detaljplanens genomforande.

5.1.1.2 Nasbypark 73:64

Fastighetsidgaren erhaller ett markomrade om cirka 9o kvm. Marken planldggs som allmin
plats och 6verfors genom fastighetsreglering fran fastigheten Tornugglan 1.

Fastigheten belastas av en befintlig ledningsritt for tele 0160-10/28. Detaljplanen paverkar
inte denna. Detaljplanen bekraftar befintlig teknisk anlaggning som ingér i ledningsratten med
planbestimmelsen E i plankartan. Fastigheten belastas dven av ett avtalsservitut for en
transformatorstation. Detaljplanen medfor att kapaciteten for befintlig anldggning maste
utokas. Detaljplanen medger darfor storre byggratt for aktuellt omrdde markerat med E i
plankartan. For att sdkerstilla aktuella forutsattningar for upplatelsen ersatts befintligt avtal
med ett nytt vid detaljplanens genomférande.

5.1.2 Allméant

Fastighetsbildnings-, ledningsratts- och anliaggningséatgarder kan ske efter det att beslut om
antagande av detaljplanen vunnit laga kraft. Forrattningskostnaderna debiteras efter faststalld
taxa. Ansokan stalls skriftligen till Lantmiterimyndigheten i Taby kommun, 183 80 Taby.

5.2 Ekonomiska konsekvenser for Taby kommun

Utifran nu kdnda forutsattningar kommer detaljplanens genomforande inte innebara nagra
kostnader for Tdby kommun.

5.3 Sociala konsekvenser

Planforslaget mojliggor for en utokning av antalet vardplatser samt senior- och LSS-boenden i
kommunen. Det 6kade antalet boende och personal inom planomradet skapar ett bittre
underlag for verksamheter i niromradet, dar planforslaget mojliggor lokaler for
centrumiandamal i vard- och omsorgsboendets byggnad. Dessa lokaler kan dven skapa nya
motesplatser for de boende i niromradet.
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5.4 Miljokonsekvenser
5.4.1 Konsekvenser av planens genomfdrande

Planforslaget innebar att ett antal skyddsvirda och sarskilt skyddsvarda trad behover tas ner
for att ge utrymme for den nya bebyggelsen. Husen har placerats utifran en sammanvagning av
att minimera paverkan pa naturmarken, minska paverkan pa omkringliggande bebyggelse och
mojliggora god tillganglighet. Fastighetens nordvastra del ar i naturvardesinventeringen
utpekat som blandbarrskog av patagligt naturvarde och bevaras till storsta del i planforslaget.
Planbestdmmelser infors som skyddar kvarvarande skyddsvirda och sarskilt skyddsvarda trad,
inklusive den biotopskyddade allén inom planomradet vid Nasby Allé. For att kompensera for
de naturvirden som forsvinner ska kompensationsatgiarder utforas inom fastigheten
Tornugglan 1. Flytt och nyskapande av dod ved, anlaggande av blommande dng samt
uppsattande av fagelholkar ar atgarder som planeras for att gynna den biologiska mangfalden
inom fastigheten och niromréadet. Kompensationsatgirder regleras i avtal med exploatoren.

Inom planomradet foreslas dagvattnet fordrdjas och renas genom en variation av
dagvattenatgarder sdsom genomslapplig belaggning, skalade grasytor, viaxtbaddar och grona
tak. Med de foreslagna atgiarderna sa uppfyller planforslaget kommunens riktlinjer for
dagvattenhantering. Féroreningsbelastningen fran planomradet minskar till under dagsliagets
belastning for samtliga undersokta amnen vilket bidrar till mojligheten att uppna
miljokvalitetsnormen (MKN) i recipienten Stora Vartan.

Med nuvarande underlag om grundvattennivaer bedoms inte ett genomférande av planen
paverka nivaerna for grundvattnet. Grundvattennivaerna inom fastigheterna ska dock utredas
noggrannare for att avgéra om den planerade bebyggelsen paverkar dessa. Om
grundvattenfragan efter utredning blir aktuell bedoms den kunna hanteras i en separat
tillstandsprocess for vattenverksamhet.

En buller- och luftkvalitetsutredning har utforts for planomradet. Inga miljokvalitetsnormer
for luftfororeningar 6verskrids. Den foreslagna bebyggelsen kan utformas sé att gillande
riktlinjer for trafikbuller vid fasad klaras pa alla platser med undantag for del av den 6versta
vaningen pa ett av husen. Trafikbullret kan dock hanteras i ldgenhetsutformningen med hjalp
av tysta sidor eller smaldgenheter.

5.4.2 Bedotmning av miljdpaverkan

Infor bedomning om en detaljplan kan antas medfoéra betydande miljopaverkan ska en
undersokning goras. For detaljplaner som bedéms kunna medfora betydande miljopaverkan
ska en strategisk miljobedomning goras, vilket bland annat innebar att en
miljokonsekvensbeskrivning (MKB) ska utarbetas och redovisas tillsammans med
planforslaget. Om detaljplanen inte medfor betydande miljopaverkan behandlas miljofragorna
i det ordinarie planarbetet och redovisas i planbeskrivningen.

5.4.3 Stallningstagande till fragan om betydande miljopaverkan

Detaljplanen beror inga riksintressen och bedoms inte medfora betydande risker for
manniskors halsa eller for miljon. Stadsbyggnadsnamndens bedomning ar att den nya
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detaljplanen inte kommer att medféra nagon betydande miljopaverkan i lagens mening.
Separat miljokonsekvensbeskrivning kommer darmed inte att uppréittas for detaljplanen.

6 Medverkande

Detaljplanen har tagits fram av samhallsutvecklingskontoret i Taby kommun i samarbete med
planarkitekterna Alexander Larsson, WSP och Martin Wernersson, WSP.
Genomforandefragorna har belysts av exploateringsingenjor Sandra Henze, WSP.

Samhallsutvecklingskontoret

Annelie Mellin Christine Forsberg
planarkitekt planchef
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