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Sammanfattning

Detaljplanens syfte ar att mojliggora for ett nytt vard- och omsorgsboende. Befintlig
kontorsverksamhet bekraftas i sin nuvarande form. For att samspela med omgivningen
ges den nya byggnaden stor omsorg géllande gestaltning och anpassning av
exploateringsgrad.

Planforslaget ar ett led i kommunens langsiktiga vision med att omvandla Akerby
verksamhetsomréade till en blandad stadsmiljo genom att komplettera omradet med
nya funktioner.

Den nya vard- och omsorgsbyggnaden placeras och anpassas till platsens
forutsattningar. Byggnaden placeras i ndra anslutning till Bydngsparken och blir en
markering for omradets fornyelse och planerade omvandling fran verksamhetsomrade
till ett omrédde med blandad stadsbebyggelse. Fasadmaterial i tra harmoniserar med
omgivningens natur och bebyggelsens ljusa och naturliga fargsattning.

Planen bedoms 6verensstimma med oversiktsplan Taby 2050 — Staden pa landet och
med fordjupning av oversiktsplan for Taby stadskdrna 2050. Planforslaget bedéms inte
utgora en betydande miljopaverkan. Lansstyrelsen konstaterade i samband med
planens samradsforslag att detaljplanen inte antas medfora en betydande
miljopaverkan.
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1. Inledning

1.1. Planhandlingar

¢ Detaljplanekarta med bestimmelser, skala 1:1000
¢ Planbeskrivning

¢ Fastighetsforteckning

1.2. Utredningar, bilagor

e Undersokning om betydande miljopaverkan, 2021-08-24

e Dagvatten- och skyfallsutredning, Structor, 2021-09-09, rev 2023-04-19

e PM- kv. Hingsten — utredning hojder, Tyréns, 2023-03-29

¢ Bullerutredning, Magenta akustik, 2021-06-28, rev 2023-03-28

¢ Riskutredning, Verifire 2023-02-01

e Brandutredning, Verifire, 2023-03-30

¢ Geoteknisk utredning, Sweco, 2021-02-15, rev 2023-04-17

¢ Miljoteknisk utredning, Sweco, 2022-03-02, rev 2022-03-31

e Trafikutredning, Tyrens 2023-04-18

e Park- och landskapsutredning, Collective Sublime, 2021-09-03, rev 2023-03-31

1.3. Planens syfte

Detaljplanen syftar till att mgjliggora uppforandet av ett nytt vard- och omsorgboende
inom fastigheten Hingsten 1. Befintlig kontorsbyggnad bekriftas i sin nuvarande
utformning.

Nya byggnader ska gestaltas med omtanke om platsens forutsiattningar. Betydelsefull
gronska och vegetation ska i mojligaste man sparas for att varna och sakerstalla
utpekade miljokvalitetsmal. Bebyggelsen ska utformas sa att manniskors hélsa och
siakerhet inte aventyras.

Planeringen av fastigheten starker den 6nskade utvecklingen i kommunens langsiktiga
strategi for centrala Taby i enlighet med séval 6versiktsplan som Arkitekturprogram,
Riktlinjer for bostadsforsorjningsprogram samt Naringslivsstrategi. Det befintliga
verksamhetsomradet ska 6ver tid omsorgsfullt utvecklas till att bli ett omrade med
karaktar av blandstad genom komplettering av flerfunktionellt innehall.
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1.4. Planprocessen
Planen upprittas med standardforfarande enligt PBL 2010:900 (efter jan 2015).

I tolkningen for planbestammelser ska allméint rad for planbestimmelser, BFS 2014:5-
DPB 1 tillampas (fran den 2 jan 2015).

—@ O @ ©

Start Samrad Granskning Antagande Laga kraft

Figur 1: Bilden visar var i planprocessen detaljplanen befinner sig.

1.5. Bakgrund

Den privata fastighetsdgaren till fastigheten Hingsten 1 inkom i december 2019 med en
ansokan om planbesked avseende framtagande av en ny detaljplan for fastigheten.
Avsikten med en ny detaljplan ar att mojliggora komplettering med ny bebyggelse for
vard- och omsorgsboende samt ett parkeringshus.

Kommunstyrelsens utskott for stadsbyggnad och fastigheter beslutade 2020-02-17 § 9
att meddela positivt planbesked och gav samtidigt stadsbyggnadsnidmnden i uppdrag
att prova ny detaljplan for fastigheten Hingsten 1 i syfte att mojliggora vard- och
omsorgsboende, trygghetsboende, kontor/verksamheter samt parkeringshus. I beslutet
betonas att byggnadens placering, h6jd och forhallandet till gronomradet samt
utemiljon sarskilt ska studeras. Likasa bedomdes forslaget till exploatering ligga i linje
med den politiska inriktningen for Taby centrala delar. Detta omrade ska sarskilt
prioritera och vilkomna entreprendrer som vill utveckla innovativa boendeformer for
aldre.

Stadsbyggnadsndmnden godkiande den 19 oktober 2021 § 123 att sinda ut forslaget pa
samrad. Samtliga inkomna yttranden har sammanstallts och bemétts i en
samradsredogorelse.

Stadsbyggnadsnamnden godkinde den 14 juni 2022 § 61 att sanda ut planforslaget pa
granskning. Samtliga inkomna yttranden har sammanstéllts och bemotts i ett
granskningsutlatande.

Infér antagandeskedet har planens innehall justerats i form av en sinkt exploatering.
De tidigare planerade trygghetsbostiaderna, har utgatt ur forslaget och darmed sanks
bostadsbyggnaden med tva vaningar. En direkt konsekvens av detta ar att
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parkeringsbehovet minskat. Darfor kan parkeringsbehovet tillgodoses med en
effektivisering av befintliga markparkeringar. Tidigare planerat parkeringshus med
mindre centrumfunktioner utgar ur planforslaget. Da parkeringshuset utgar kan fler
trad sparas och de kvarvarande bostdderna far mer gronyta att tillga.

1.6. Plandata

1.6.1. Lagesbestamning

Planomradet utgors av fastigheten Hingsten 1, som finns beligen inom Akerby

verksamhetsomrade. Planomradet angréansar till Byangsparken och Kemistvigen.

Figur 2: Kartbild éver planomradet som ar markerat i rott

1.6.2. Areal
Fastigheten Hingsten 1, tillika planomrédet, ar cirka 12.000 kvadrtameter stort.

1.6.3. Markagoforhallanden
Fastigheten dgs av HB Gronland fastighetsforvaltning.
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1.7. Tidigare stallningstagande
1.7.1. Oversiktliga planer

1.7.1.1. Oversiktsplan Téaby 2050 — Staden pa landet

I kommunens 6versiktsplan, som antogs av under 2022, redovisas hela Akerby
verksamhetsomrade som ett omrade for stadsbebyggelse med blandad karaktar.
Planforslaget stimmer 6verens med 6versiktsplanen. Planarbetet inom fastigheten
Hingsten 1 uppfyller pa flera olika sitt 6versiktsplanens mal, framst att Tdby ska vara
attraktivt och tryggt samt innovativt och naringslivsvanligt. Detta genom genomtankt
gestaltning, 6kade sociala viarden och en blandning av funktioner pa platsen samt
genom fler arbetstillfallen och mer service.

1.7.1.2. Fordjupad oversiktsplan Tdby stadskarna 2050

Under 2019 antog kommunfullmiktige en fordjupning 6versiktsplan for Taby
stadskirna. Hela Akerby verksamhetsomrade 4r utpekat som ett omrade med blandad
stadsbebyggelse. Det innebir att kommunen har 1angsiktiga planer pa att gradvis
blanda upp omradet och tillaita mer funktioner &n enbart arbetsplatser.

| AT S T

Markanvandning ar 2050
Bebyggelsestruktur Overgripande trafikstruktur
| Blandad stads- Store végar
bebyggelse
Blandad stadsbebyggelse .
\"\‘\\\, med tonvikt pé offentlig O Bussterminal
F &L service & kontor inkl wanmmmsees - Roslagsbanans spar
stadsdelspark
Bostadsbebyggelse O Station Roslagsbanan
Station for regional kapaci-
- P Gaupcanyl tetsstark kollekiivirafik
- Offentlig service Strak for regional
G Vorisamhet L SEEEE P kapacitetsstark kollektivtrafik [
ol e, OChVeller stombuss

Sy Verksamheter
NN (under utredning) C Mojlig bytespunkt
CGvergripande gronstruktur Strakstruktur
@ ) Parkinatur 0 eeeesss Viktiga gréna strak
Svrigt Viigastadsstrék [ SRS G RGNt I |
SRS Hansyn fill riksintresse =

Figur 3: Utsnitt ur fordjupad éversiktsplan Tdaby stadskdrna 2050

1.7.2. Detaljplaner, fastighetsplaner, fastighetsindelningsbestammelse,
forordnanden

For planomradet giller detaljplan D134 som vann laga kraft 1997. Planen togs fram for
att mojliggora en da 6nskvird kontorsverksamhet inom fastigheten. Planen medger
enbart kontor som markanvandning, med mdjligheten att bygga ett parkeringsdack.
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Genomforandetiden strackte sig fram till 2012 och darmed finns nu mojligheten att

ersitta gillande detaljplan.

PLANBESTAMMELSER

Féljande galler inom omriden med nedansibende beteckningar. [ beteckning saknas galler
bestammelsen inom hela planomradet. Endsst sngiven markamvindning ir tilliten,

GRANSBETECKNINGAR

———- Linje beligen 3 m usanflr planomridets grans
sndningsgring
1

MARKANVANDNING

KVARTERSMARK

UTNYTTJANDEGRAD

00 ‘Hogsta exploateringsgrad i brutioar

€2

ANSNING AV MARKENS BEBYGGANDE
arken B inte bebyggas

i Marken fir byggas Gver med kitbart bjilklag

l22229.2)
MARKENS ANORDNANDE

packering ‘Parkeringsplats skall finnas
UTFORMNING
P
<q8> ‘Hopsta byggnadshojd i meter
0.0 Hogsta totalbojd | meter dver nollplanet
<G5> Hisgsta totalhijd fr kirbart bjilklag § meter ver noliplanet

Plancns genomfrandetid ar 15 i frikn det datum beslut om aatagande vunnit laga kraft

Figur 4: Utdrag fran gdllande detaljplan.

1.7.3. Miljokonsekvensbeskrivning

Infor planbeskedsutredningen gjordes en preliminir bedomning att forslaget inte antas
medfora betydande miljopaverkan. Framtagandet av samradshandlingarna och
granskningshandlingarna kunde samma bedomning goras.

D4 planarbetet startade innan april 2020, stills inget krav pa att upprétta en sarskild
beslut om betydande miljopaverkan innan samradsbeslut. Lansstyrelsen i Stockholms
lan har i sitt samradsyttrande framfort att de delar kommunens uppfattning om
betydande miljopaverkan.

Planforslaget har justerats efter att det varit utstillt for granskning. Férandringen
innebar en lagre exploatering och en battre anpassning till platsens forutsattningar
samt att fler tridd kan bevaras. Revideringen forandrar inte kommunens
stallningstagande till att detaljplanens genomforande inte bedoms innebéra en
betydande miljopaverkan.
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1.7.4. Pagaende eller kommande planering i omgivningen

I nérheten till planomradet sker en storre omvandling, dar det fore detta galoppfaltet
utvecklas till att en ny stadsdel. Dar planeras for och byggs for stor mangd bostéder,
nya arbetsplatser, skola, stadspark med mera. En ny simhall togs under hosten 2022 i
bruk och aterfinns inom cirka 300 meter fran planomradet.

1.7.4.1. Taby kommuns riktlinjer fér bostadsférsorjning

Taby kommuns riktlinjer for bostadsforsorjning antogs av kommunfullméktige den 16
maj 2022 § 94. Riktlinjerna ska ge forutsattningar for alla kommuninvanare att leva i
goda bostédder och for att andamalsenliga atgarder for bostadsforsorjningen forbereds
och genomfors. Bostadsutvecklingen ska ske i en jamn utbyggnadstakt som inte
aventyrar kommunens ekonomi, som tillkommer genom privata investeringar och som
planeras och byggs ut i en effektiv process.

1.7.4.2. Taby kommuns naringslivsstrategi

Taby kommuns naringslivsstrategi antogs av kommunfullmaktige den 17 juni 2019 §
84. Naringslivsstrategin uppdateras och revideras vid behov varje ny mandatperiod.
Inriktningen ar att TAby ska vara en naringslivsvianlig kommun med expansiva foretag,
dar forutsattningar finns for att skapa fler arbetstillfallen. Nya foretag ar valkomna
samtidigt som befintliga ges forutsattningar att vaxa.

1.7.4.3. Oxsunda dagvattenpolicy och Dagvattenstrategi fér Taby kommun

Oxunda dagvattenpolicy antogs av kommunstyrelsen den 7 mars 2016 § 35. Den ar
framtagen inom Oxunda Vattensamverkan, ett samarbetsprojekt for vattenvard mellan
kommunerna Téby, Sollentuna, Upplands Vasby, Vallentuna, Sigtuna och Jarfilla.
Policyn anger mal for dagvattenhantering inom hela Tdby kommun och fastslar bland
annat att dagvatten ska fordréjas och renas samt att hansyn ska tas till hantering av
extrema regn.

Dagvattenstrategi for Taby kommun antogs av stadsbyggnadsndmnden den 18 oktober
2016 § 137. Strategin stéller krav pa att halva kvartersmarken skall vara gron eller
genomslapplig och att fordrgjning av dagvatten i forsta hand sker i vegetationsbaserade
system. Fordrojning av dagvatten och forbattrad reningseffekt genom naturlig
infiltration ska oka forutsattningarna for att undvika att miljokvalitetsnormen (MKN)
for vatten nas inom utsatt tid.

1.7.4.4. Cykelplan fér Taby kommun

Taby kommuns forsta cykelplan antogs av stadsbyggnadsnamnden den 10 juni 2014 §
156. En reviderad cykelplan antogs av stadsbyggnadsnamnden den 18 mars 2020 § 39.
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Cykelplanen ska ligga till grund for planering och utformning av det framtida
cykelnitet. Planen innehaller normer for cykelparkering samt forslag pa hur
kombinationsresor mellan cykel och kollektivtrafik kan utvecklas, med fokus pa
arbetspendling, barn och ungdomar samt vardagscyklister.

1.7.4.5. Parkeringsstrategi for Taby kommun

Taby kommuns parkeringsstrategi antogs av kommunfullméktige den 10 februari 2014
§ 11. Strategin faststaller inriktningen for fortsatt arbete med parkeringsfragor i
kommunen. Den anger parkeringsnormer for cykel och bil pa allmén platsmark och pa
kvartersmark samt visar vilka mojligheter kommunen har att medverka till en god
utveckling med stod av cykel- och bilparkering.

1.7.4.6. SORAB Avfallsplan 2021-2032

SORAB-kommunernas (Danderyd, Jarfilla, Lidingd, Sollentuna, Solna, Sundbyberg,
Taby, Upplands Vasby och Vallentuna) gemensamma avfallsplan antogs av
kommunfullméaktige den 2 november 2020 § 209. Planen redovisar fem malomréaden
for hela perioden 2021-2032 samt periodmal for vad som ska ha uppnaétts 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.

1.7.4.7. Arkitekturprogram fér Taby regionala stadskérna

Arkitekturprogram for Tabys regionala stadskdrna antogs av stadsbyggnadsnamnden
den 12 februari 2019 § 32. Arkitekturprogrammet uttrycker kommunens ambition for
stadens, de offentliga rummens och byggnadernas omfattning. Det syftar till att ge
tydlighet och forutsattningar for en gemensam malbild for stadsbyggandets olika
aktorer. Programmet och anger en grundskala for bebyggelsen inom stadskérnan till 4-
6 vaningar.

2. Befintliga forhallanden

2.1. Bebyggelse

2.1.1. Bebyggelsens huvudsakliga innehall

Inom fastigheten finns det idag en uppford kontorsbyggnad som tidigare utgjort kontor
och laboratorium for 1akemedelsindustrin. Foretaget har ldimnat byggnaden och
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fastigheten ar sald till nuvarande dgare. Numera finns nya hyresgaster som nyttjar
merparten av lokalerna. Nyligen har byggnaden dven genomgéatt en renovering och
uppdatering tekniska utrymmen och system har genomforts.

Figur 5: Bild pa dagens kontorsbyggnad

2.1.2. Tillganglighet

Inom fastigheten finns parkering for bade personal och besokare samt ytor for
varuleveranser. Planomradet ar relativt flackt och det forekommer fa naturliga
nivaskillnader.
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2.2. Gator och trafik

2.2.1. Gatunat, gang-, cykel- och mopedtrafik

T e
W

Figur 6: Markerat planomrdde och anslutande gator

Planomradet ar beldget intill Kemistvdagen som ar en cirka 8 meter bred gata med
industrikaraktar. Gatan trafikeras av bussar, lastbilar och 6vriga fordon som ror sig
inom verksamhetsomradet. Kemistvigen avslutas i en viandplan langre in i omradet. Pa
béda sidor om gatan finns breda géngbanor.

2.2.2. Kollektivtrafik

Niarmsta busshallplats finns beldgen pa motsatt sida av Kemistvagen. Hallplats med
fler trafikerade busslinjer finns utmed Stora Marknadsvigen cirka 200 meter fran
planomradet.

Roslagsbanans station Galoppfiltet finns pa den andra sidan Stora Marknadsvagen.
Fran planomradet till stationen ar det cirka 300 meter. Fran denna hallplats tar det
cirka 20 minuter in till Ostra station i Stockholm.
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Figur 7: Kemistvdgen och kontorsbyggnadens éstra fasad. I bilden syns den sodra infarten till fastigheten

2.2.3. Parkering, varumottagning, utfarter

Planomradet och fastigheten nis frén tva olika in- och utfarter fran Kemistvigen. Den
norra infarten nyttjas for en storre parkeringsplats som framst vander sig till de
anstdllda samt anvinds for leveranser till och fran verksamheten. Den sodra infarten
riktar sig frimst till kunder och andra besokare till verksamheten. Parallellt utmed
Kemistvagen finns en nyligen renoverad parkeringsyta for de anstillda. Denna yta nés
fran bada infarterna.

Totalt sett finns det 124 parkeringsplatser for bil och ett 20-tal parkeringsplatser for
cykel. Tva markerade parkeringsytor finns avsatta for rorelsehindrade.
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Figur 8: Bild pa den norra parkeringen. I bild syns dven den norra infarten fran Kemistvigen

2.3. Natur, park och rekreation

2.3.1. Naturmiljo, mark och vegetation

Planomrédet utgors till stor del av hardgjorda asfaltsytor samt en anlagd tennisbana.
Kring byggnaden i sydvist finns en ssmmanhingande griasyta med olika planteringar
och frukttrad. I planomradets nordostra del finns en planterad allé med oxlar. Den
stracker sig utmed den forbipasserande gang- och cykelbanan och viker av for att folja
fastighetsgransen langs Kemistvigen. Tradallén utgors av totalt 20 oxlar. En separat
naturvirdesinventering visar att allén omfattas av ett generellt biotopskydd som
enkelsidig allé och den har bedomts ha naturvardesklass 4. Den samlade bedomningen
ar det forekommer vissa viarden for de enskilda traden. Generellt biotopskydd infaller
da det finns det fler d4n fem likartade trad i f6ljd samt om stamdiametern ar grovre an
20 cm i brosthojd pa minst halften av traden. For att avverka trad i en biotopskyddad
allé behovs dispens fran biotopskyddet, vilken beslutas av lansstyrelsen.

I direkt anslutning till planomradet i sydvist ligger Byangsparken, som &r en del av ett
storre ssmmanhingande gronstrak. Parkomradet stracker sig fram till Tabys centrala
stadskirna i vister och till stadsskogen Stolpaskogen i norr. Akerbyparken, som ligger i
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nira anslutning till Byangsskolan och Téby centrum, har nyligen genomgatt en
restaurering dar kvalitativa parkinslag och funktioner uppforts. Parken utanfor
planomradet har en mera dngsliknande karaktar med hogvuxet gras och inslag av
l6vvegetation. Omréadet har identifierats inneha goda livsmiljoer for pollinatorer, dock
saknas kvalitativa vistelsefunktioner for manniskor. P4 sikt har kommunen for avsikt
att utveckla denna park for att lanka ihop den med bland annat den angransande
stadsdelen Taby park oster om omradet. Det sammanhédngande gronomradet ar viktigt
for manniskors tillgang till gronska och rekreationsstrak. Ett sammanhingande
gronstrak ar ocksa viktigt ur ett gront perspektiv da det skapar forutsiattningar for
spridningsvagar och ar betydelsefullt for den biologiska méngfalden.

Figur 9 och 10: Anslutande Bydngsparken i vdster och den angrdnsande gdng- och cykelbanan med allétrdd.

2.3.2. Markbeskaffenhet, geotekniska forhallanden

Planomradet ar flackt och marken lutar fran +18.9 meter till +17.5 meter i sydostlig
riktning.

En oversiktlig geoteknisk utredning har utforts. Utredningen visar pa att planomradets
oversta yta utgors av utfyllt material. Dar under finns naturligt forekommande
torrskorpelera med en maktighet pa cirka 0,5 - 1,7 meter vilken 6verlagrar cirka 1,0 -
2,3 meter friktionsjord, siltig sandig morén pa berg.

Inom planomradet har matningar av grundvattennivaer gjorts under ett ars tid.
Maitningarna som gjorts hittills indikerar att grundvattennivaerna star i den 6vre delen
av den siltiga sandiga moranen, under torrskorpeleran.
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2.3.3. Friytor, lek och rekreation

Planomradet ligger i direkt anslutning till Byangsparken dar det finns utrymme for lek
och rekreation. Cirka 200 meter lingre bort ligger stadsdelsparken Akerbyparken med
olika aktivitetsytor, lekpark och andra rekreationsytor. Byangsskolan ligger cirka 300
meter fran planomradet och har ett par olika idrottsfunktioner kopplat till sin
verksamhet. Kring dessa funktioner bedrivs savil organiserade som spontana
aktiviteter.

I Stolpaskogens friluftsomrade cirka 500 meter norr om planomradet finns méangder av
spar och leder samt utegym, lekplats och grillplatser.

2.3.4. Vattenomraden och miljokvalitetsnormer

Den berorda vattenforekomsten for planomradet ar Stora Vartan med beteckning
SE592400-180800 i VISS (vatteninformationssystem Sverige). Stora Vartan uppnar
inte god ekologisk status pa grund av belastningen av ndringsdmnena kvive och fosfor
och statusen klassificeras som mattlig. God status ska uppnas till ar 2039. Stora Vartan
uppnar ej god kemisk status pa grund av att gransvardena for de prioriterade &mnena
perfluoroktansulfon (PFOS) och tributyltenn (TBT) 6verskrids, samt de 6verallt
overskridande dmnena kvicksilver (Hg) och polybromerade difenyleterar (PBDE). For
tributyltennforeningar (TBT) omfattas vattenforekomsten av ett undantag i form av
tidsfrist till ar 2027. Ett genomforande av detaljplaner far inte medfora en 6kad
fororeningsbelastning.

2.4. Teknisk forsorjning

2.4.1. Vatten och avlopp

I Kemistvigen som passerar planomradet finns kommunala VA-ledningar.
Forbindelsepunkter for vatten och spillvatten finns i anslutning till den sédra in- och
utfarten. I dagsliget ar situationen for spillvatten nigot anstrangd. Kommunen
genomfor ett 6vergripande arbete med kapacitetsforstarkningar, vilket avser kunna
forbattra forutsattningarna i och kring planomradet. Arbetet forvintas vara klart
tidigast 2024.

2.4.2. Ledningar

Det finns markforlagda el- optofiber- och teleledningar inom fastigheten.
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2.4.3. Varme

En fjarrvarmeledning ar forlagd i den angréansande gang- och cykelbanan samt i det
angransande parkomradet i vast. Den befintliga kontorsbyggnaden inom planomradet
ar ansluten till denna ledning och har sin forbindelsepunkt inom fastighetens norra
delar. Aven grannfastigheten Hingsten 2 r ansluten till fjirrviirmeledningen och har
en anslutande ledning som gar genom planomradet och passerar kontorsbyggnadens
Ostra sida.

2.4.4.El

Ellevio ar natagare inom planomradet.

2.4.5. Avfall

Avfallshantering sker fran befintlig byggnads norddstra horn. Avfallsfordon kor in till
byggnaden fran en utfart och lamnar fastigheten fran en annan utfart. Darav undviks
krav pa vandplan.

Nirmaste atervinningsstationer finns vid Akerbyvigen respektive Sodervigen cirka
700-800 meter fran planomradet.

2.5. Storningar och risker

2.5.1. Fororenad mark

Akerby verksamhetsomrade etablerades pa 1960-talet och utgors till viss del av tillférda
massor, vilket innebar att det finns skiliga misstankar om att marken kan innehélla
markfororeningar. Marken inom Tabys centrala delar har naturligt hoga halter av
kobolt och nickel.

Efter detaljplanens samradsskede har en kompletterad geoteknisk och
markmiljoutredning genomforts. Med anledning av att det identifierades
markfororeningar vid forsta provtagningen, utokades provtagningen for att kartlagga
fororeningarnas utbredning. Resultaten visar att fem provpunkter innehaller
fororenade amnen i halter som overskrider Naturvardsverkets generella riktvarden for
kanslig markanvandning (KM). Den férorenade marken innehéller amnen som kobollt,
krom och nickel och alifater.

2.5.2. Radon

I Taby finns forhojd risk for radon i marken, varfor forsiktighetsprincipen ska
tillampas. Alla nya byggnader ska darfor uppforas radonsékert.
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2.5.3. Risk for skred

Utifran markens topografi, jordens méktighet och egenskaper bedéms i den
oversiktliga geotekniska utredningen att risken for skred ar lag.

2.5.4. Farligt gods

Bergtorpsvagen ar utpekad som sekundar transportled for farligt gods. Det kortaste
avstandet mellan planomradet och vigen ar cirka 200 meter. Narmsta priméara
transportled for farligt gods ar E18 och ligger cirka 1000 meter soderut.

Intill korsningen Kemistvigen/Stora Marknadsvigen finns en drivmedelsstation som
aven hanterar fordonsgas. Anlaggningen ar beldgen cirka 150 meter fran planomradet.
Det kortaste avstandet till byggnader och drivmedelstationen som majliggors i gillande
detaljplaner ar 110 meter.

Liangre in pa Kemistvigen ligger en storre bussdepa samt ett mindre hotell med
restaurang. Bdda verksamheterna hanterar brandfarliga vatskor.

En riskutredning har genomforts och sammanstiller alla potentiella risker som finns i
anslutning till planomradet.

2.5.5. Buller

Enligt Taby kommuns 6versiktliga kartering av trafikbuller ar bullernivderna inom
storre delen av planomradet inom intervallet 45—55 dBA ekvivalent ljudniva.
Bullerkallan utgors framst av trafiken pa Bergtorpsviagen och Stora Marknadsviagen.

En bullerutredning har tagits fram och redovisas langre fram i planhandlingen.

2.5.6. Dagvattenhantering

I dagsldget avvattnas hardgjorda ytor inom planomradet via dagvattenbrunnar och
privata ledningar till det kommunala dagvattennitet i Kemistvigen. Inga fordréjning-
eller reningsatgirder har identifierats. Dagvatten fran kontorsbyggnadens takytor
avvattnas via stupror till uppsamlingsledningar och vidare till det kommunala
dagvattennitet, vilket inte dr i linje med kommunens vigledande dagvattenstrategi.

Gronytan i syd avvattnas via en kupolsil. Darifran leds vattnet via ledning vidare
soderut och nér till slut recipienten Stora Vartan. Vid kraftiga skyfall rinner dagvatten
in till den angransande Byangsparken.
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2.5.7. Grundvatten

Planomradet ligger inom grundvattenférekomsten Taby — Danderyd. Den ar enligt
Vattenmyndigheten klassad som god kvantitativ och kemisk god status och vatten-
forekomsten tacker stora delar av tatortsomradena, inklusive centrala Taby och en del
av Danderyds kommun.

En hydrogeologisk utredning har genomforts under planprocessen och visar pa att
grundvattennivaerna ligger pa cirka 1,2 — 4,0 meter under markytan inom stora delar
av planomradet.

2.6. Fornlamningar

I det angransande parkomradet finns en kand fornlamning som &r en del av Ensta
gamla bytomt.

2.7. Riksintressen

Inga riksintressen paverkas av planforslaget.
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3. Planforslaget

3.1. Bebyggelse

3.1.1. Bebyggelsens huvudsakliga innehall
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Figur 11: Illustrationsplan 6ver planforslaget.

Den befintliga kontorsbyggnaden behalls i sin nuvarande utformning och detaljplanen
bekriftar verksamheten som kontorsandamal.

Planforslaget foreslar en komplettering med en nytt vard- och omsorgsboende. Boendet
utgors av cirka 80 lagenheter och riktar sig till personer som inte langre klarar av att bo
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sjalva, utan behover stod och hjalp med anledning av sina fysiska eller psykiska
begransningar. Dessa forutsittningar stiller specifika och hoga krav pa byggnadens
innehall och funktion.

Till byggnaden iordningstills en anpassad parkanldggning, dar de boende kan vistas i
en lugn och kontrollerad miljo.

Den befintliga parkeringsplatsen ses 6ver och effektiviseras for att kunna tillgodose
parkeringsbehovet for de bada verksamheterna.

3.1.2. Byggnadskultur och gestaltning

Den nya bostadsbyggnaden forhaller sig till platsens och omgivningens forutsattningar.
Byggnadskroppen placeras mellan den angransande Byangsparken och den befintliga
kontorsbyggnaden. Noga utvalda material och fargsattning harmoniserar med
omgivningen. Genom att forldgga bygganden intill den forbipasserande gdngbanan kan
aven det viktiga straket forstarkas och fortydligas &nnu mera.

Den nya vard- och omsorgsbyggnaden uppfors med en tydlig sockelvaning i naturlig
sten eller annat avvikande material fran 6vriga byggnaden. Bottenvaningen gors nagot
hogre for att kunna inrymma nodvandiga funktioner for vard- och omsorgsboendets
behov. Ovanpa entréplanet uppfors tre vaningar med vard- och omsorgsbostader.
Vaningsplanen programmeras med mindre anpassade ldgenheter och ytor for sociala
och gemensamma aktiviteter. Under det flacka mansardtaket skapas utrymmen for
forrad och andra tekniska utrymmen. Genom att tillskapa karaktaristiska takkupor
skapas ett spannande taklandskap samt en framtida mojlighet att nyttja utrymmet.
Kring byggnadens centrala delar som vetter ut mot Byangsparken uppfors rymliga
balkonger dar boende med rorelsehinder kan vistas.

Byggnaden uppfors i en klassisk byggnadsstil och far tydliga gavlar och takparti.
Fasadmaterialet i trd med en naturligt behaglig fargskala gor att byggnaden smalter in i
sin omgivning. Den ljusa kuloren for sockelvaningen samspelar med den befintliga
kontorsbyggnaden och den naturliga trakuloren smalter ihop med de narliggande
bostdderna pa Marknadsvagen.

Fasaden klds med trapanel och vertikala locklister. Detta skapar skuggor och variation
som kan avlisas pa savil 1angt hall som p4 nira hall. Over storre viggpartier forslas
traklossar appliceras i monster for att skapa ytterligare liv och rorelse i fasaden, se figur
13.
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Figur 12: Bild pa vard- och omsorgsbyggnad.

Figur 13: Byggnadsdetaljer fbr vdrd- och omsorgsbyggnaden.

For att anpassa och ta ned skalan pa byggnaden har ett mansardtak valts. Genom att
medvetet jobba ned byggnadens skala blir upplevelsen av bostadsgardarna behagligare.
Aven anpassning till Bysingsparken och omkringliggande bebyggelse bedéms gynnas av
en mera mansklig skala. Den roda takfargen markerar tydligt byggnadens oversta del
och har hamtat sin inspiration i omradet. Placeringen av fonstren foljer vertikala axlar
som hjalper till att synliggora byggandens vaningar.
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Figur 15: Illustrationsbild pé vdrd- och omsorgsbyggnaden sett frdn Tdaby park

Den nya exploateringen paverkar sol- och skuggforhéllandena till viss del. Den storsta
paverkan beror den befintliga kontorsverksamheten inom planomradet. Angransande
fastigheter och verksamheter paverkas marginellt, men da faller fraimst skuggan pa
lagerlokaler och andra forvaringsutrymmen.

P& hall fran omkringliggande omraden uppfattas byggnaden som anpassad géllande
skala och fargsattning.
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3.1.3. Tillganglighet

Det nya boendet riktar till sig en malgrupp med specifikt hoga krav pa tillgangligt.
Nivaskillnader pa samtliga trottoarer och markbelaggningen uppfors sa rullstolar och
liknande fardmedel enkelt ta sig fram inom planomradet. Nya anslutningar fran
Byangsparken och forbipasserande gangbana leder till en forbattrad tillganglighet.

Tva parkeringsplatser avsedda for rorelsehindrade uppfors i anslutning till boendets
entré. Intill kontorsverksamhetens huvudentré anordnas tva stycken parkeringsplatser
for rorelsehindrade.

3.2. Gator och trafik

3.2.1. Gatunat, gang-, cykel- och mopedtrafik

Planforslaget utgar ifran den befintliga gatustrukturen. Inom befintlig parkeringsyta
iordningstills en gata som ansluter till det nya vard- och omsorgsboendet. De bada
infarterna behalls for att underlatta trafikflodet och for storre fordon som angor
fastigheten. Utover det foreslas en ny koppling for gaende och cyklister ut mot
gangbanan norr om planomradet. Fran Byadngsparken skapas en ny gangpassage. Se
figur 11 och 16.

D4 en ny malgrupp ménniskor med nedsatt rorelseférméga kommer att vistas inom
fastigheten i storre omfattning dn idag, bedoms tillgangligheteten bli extra viktig. Till
och fran den nya vard- och omsorgsbyggnaden och Kemistviagen tillskapas en bred
gangbana, som stricker sig ut till Kemistviagens gangbana. Den befintliga
kontorsbyggnaden har ett utstickande parti i nordost, som trottoaren anpassar sig till.
Den utbuktande trottoaren blir en naturlig avsmalning av vigen och kommer sinka
hastigheten for fordonen, se bild 11.

Utmed den befintliga gdngbanan norr om planomradet skapas en ny koppling till vard-
och omsorgsbyggnadens huvudentré. Kopplingen riktar sig framst sig till gdende och
cyklister och blir en gen och sidker koppling mot Tabys centrala delar.

Befintliga gdngbanor till kontorsverksamheten behélls i sin nuvarande utformning.
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Figur 16. Vy fran den befintliga gangbanan norr om planomradet.

3.2.2. Parkering, varumottagning, utfarter

D4 exploateringen till viss del sker pa redan befintlig parkeringsplats, stills krav pa att
hitta en mer yteffektiv parkeringslosning och tillmétesgé parkeringsbehovet for de bada
verksamheterna. Genom att utveckla och effektivisera befintliga parkeringsplatser
soder om kontorsbyggnaden, beraknas det totala behovet kunna tillgodoses med
markparkeringar.

I den genomforda trafikutredningen redovisas planomradets sammanlagda behov av
parkeringsplatser for bade bil och cykel. Utredningen forhaller sig till kommunens
parkeringsstrategi (2013). Det saknar dock en given parkeringsnorm for vard- och
omsorgsboenden. Det har darfor studerats liknande projekt inom kommunen och
omgivningen med likvirdiga forutsiattningar och gjorts rimliga berdkningar 6ver det
forvantade parkeringsbehovet.

Det totala parkeringsbehovet for planerad exploatering uppgar till 99 platser for bil och
101 platser for cykel. Parkeringsytan langs med Kemistvagen behélls i sin nuvarande
utformning. Ytan séder om kontorsbyggnaden effektiviseras och utokas med atta
bilplatser utifran dagens 16sning. Forslaget innebér att 45 parkeringsplatser norr om
kontorsbyggnaden forsvinner med anledning av vard- och omsorgsbyggnadens
uppforande. Genom en yteffektiv markparkering kan forslaget sakerstalla 101
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parkeringsplatser och darmed uppfylla det sammanlagda behovet. Fyra av platserna
utformas for rorelsehindrade och placeras i niara anslutning till huvudentréerna.

Cykelparkeringar placeras i narheten av byggnadernas olika entréer samt inom den

befintliga kontorsbyggnadens nordéstra horn.
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Figur 17. Illustration som visar in- och utfarter samt fardriktningar inom planomrddet.

Planforslaget har beaktat trafiksdkerheten genom att skapa goda siktforhéllanden for
samtliga trafikanter som ror sig inom och i anslutning till planomradet.

I anslutning till vard- och omsorgsboendets entré uppfors en storre vindplan som gor
det mojlig for avfallsfordon och andra storre fordonsleveranser att svianga runt.

Varutransporter till och fran kontorsverksamheten behaller sin nuvarande 16sning. For
storre fordon finns mojligheten att kora in genom en infart och ldmna fastigheten

genom en annan. Ovriga besokare och leveranser med mindre fordon hénvisas till
entréomradet i soder. Uppstéllningsplats for raddningsfordon har beaktats och

uppfyller rekommenderade avstand.
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3.3. Natur, park, rekreation

3.3.1. Natur- och parkmiljo

D4 detaljplanen mgjliggor att fastigheten kompletteras med en specifik typ av bostédder,
stills ocksa krav pa att tillféra relevanta och kvalitativa gronomraden som kan nyttjas
av de boende.

Forslaget har som utgdngspunkt att forsoka ta vara pa de grona kvaliteter som finns
inom omradet idag. En park- och landskapsutredning gillande utemiljon har tagits
fram, som identifierar befintliga virden och grona samband i en storre kontext.

Utemiljon ar utformad for att tillmotesga kontorsverksamheten och bostadernas behov
och krav. Forslaget har dven anpassats och utformats sa att dagvattenférdréjning och
skyfallshantering kan ske pa ett hallbart och fungerande satt.

Den solbelysta grasytan i soder utvecklas till en gron samlingsplats for boende pa vard-
och omsorgsboendet. Platsen fylls med nya trad, buskar, sittplatser och andra
funktioner. Har skapas utrymme och mgjlighet for social samvaro, rekreation och
stillsam utevistelse. Genom olika anlagda gdngbanor finns dven mojlighet for vardaglig
motion for de boende. Utemiljon utformas med stor omsorg och medvetenhet till de
aldres rorelseformagor och behov av skugga. Markbeldaggning och nivaskillnader
preciseras vidare i bygglovsprocessen.

I det s6dra hornet som vetter mot Bydngsparken mojliggors utrymme for ett vaxthus,
dar boende kan samlas och aktiveras. Omradet kring vaxthuset iordningstalls med
odlingslador och andra planteringar.

Omradet kring kontorsverksamheten behéller delar av sin utemiljo, men skiarmas av
med vegetation och spaljéer. Avskarmningen ger en tydlig uppdelning mellan de olika
verksamheterna.

Inom planomradets nordvastra delar tillskapas en ny mindre gardsmiljo som vander
sig till vard- och omsorgsboendet. Garden avskdrmas mot den angransande
Byéangsparken och gang- och cykelbanan. Platsen fylls med planteringar, buskar och
funktioner for social samvaro.

Samtliga gronytor omgardas av nagon form av staket eller avskarmning.
Avskarmningen ar av betydelse for séval vard- och omsorgsboendets boende som en
markering mellan privat kvartersmark och allmén plats. Staketen utformas och
gestaltas for att bibehélla en transparens och 6ppenhet i omradet.
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Den nya byggnaden har studerats och anpassats for att minimera ingreppen i de
befintliga grona viardena. Bostadshuset kommer att placeras niara den befintliga
oxelallén, varpa ndgra trad kommer behover fillas. Inmitningar av tradkronor och
stammar har genomforts for att ge samtliga kvarvarande trad goda chanser att
overleva. Kvarvarande trad forses med skyddsbestimmelser och far endast fillas om de
ar sjuka eller utgor en sidkerhetsrisk. Det infors dven en forh6jd marklovsplikt for de
trad som forsetts med skyddsbestimmelsen.

GANG- OOH CYKELBANA

‘ o Nytt tréd
\ Q Befintligt trad

Byggnad

Plantering

Lavendel

SN

Grds

\ Konstgras

Naturplantering

-
&

Regnbadd

Stenmijol
Stenldggning

Asfalt

BYANGSPARKEN
KEMISTVAGEN

Vaxthus

Tradack/pergola

QOdling

wn - Staket

@
SKALA 1:500

Trad |
" regnbadd/dagvattendike \

APRRNERT )

Figur 18: Illustrationsplan som visar flera olika gardsbildningar inom planomradet.

Oxlarna &r cirka 30 &r gamla och saknar specifikt hoga naturviarden, men utgor en
viktig gron link mellan Akerby verksamhetsomrade och angrinsande bostadsomraden.
Traden bedoms vara positiva for savil den biologiska mangfalden som de sociala
vardena. Med dess stamdiameter, alder och antal, klassas tradraden som en allé och far
dirmed ett generellt biotopskydd. For att ta ned nagot av traden behover en
dispensansokan upprattas och bedomas av lansstyrelsen. Den 8 juni 2022 beslutade
lansstyrelsen att bevilja ansokan om att félla tio stycken oxlar som tidigare planforslag
kravde. Som villkor for dispensen ska bland annat varje avverkat trid kompenseras
med ett nytt likartat lovtrad inom planomréadet. Dessutom ska en varsam hantering
tillampas for att oka tradens mojlighet att overleva.
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Med nuvarande forslag, da parkeringshuset utgatt, kan majoriteten av triden bevaras.
Planbestimmelse om fillningsférbud inférs for atta av de tio trad som finns utmed
gangbanan. Utmed Kemistviagen kan tre trad paverkas av parkeringsplatsens
effektivisering. Darav forlaggs inte de tre nordligaste traden ut mot Kemistvagen med
nagon skyddsbestimmelse, dock ar ambitionerna att bevara dem om s ar majligt.
Resterande tradrad utmed den befintliga kontorsbyggnaden behéller sina
skyddsbestammelser likt tidigare forslag. Sammanlagt skyddas 15 av 20 oxeltrad pa
plankartan. Genom planens genomférande kommer fler trad planteras &dn vad som tas
ned. Se figur 18.

Genom att viga samman och beakta flera olika aspekter, har det bed6mts fordelaktigt
att placera den nya bebyggelsen i narheten av gdngbanan. De framsta motiven har
bland annat varit att forsoka minska andelen hardgjorda ytor inom planomradet och
dirmed uppfylla en hallbar dagvattenlosning. Da forslaget nu endast behover avverka
ett fatal trad, kan upplevelsen av allén starkas ytterligare jamfort med tidigare forslag.

| | "
® . O . 4

GANG- OCH CYKELVAG

56 P-platser T

kenborsbyggned

Figur 19: Illustration éver vilka trdd som bedoms pdverkas av exploateringen. Ro6d markering innebdr att trad

behdover fillas med anledning av planens genomforande

For att minimera skador pa tradens rotter vid schaktarbeten foreslés vitaliseringsdiken
och forsiktighetshantering i form av vakuumsug kring rotterna. I de fall tradrotter
behover klippas, kommer det goras for hand av behorig fackman. Nar denna typ av
metod tillimpas ges traden en god mojlighet att kunna 6verleva och fortsitta utvecklas
over tid.
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3.3.2. Geotekniska Idsningar

I den genomforda geotekniska undersokningen rekommenderas
grundlaggningsmetoder for vard- och omsorgsbyggnaden.

Bostadshuset med fem vaningar innebir en stor belastningsokning pa marken. For att
undvika eventuella sattningar och annan instabilitet foreslas att byggnaden forankras
med palar till underliggande fast berg. Palning ar fordelaktig ur miljohanseende, da
metoden minskar schaktdjupet och dirmed kan minska utgravning med anledning av
kidnda grundvattennivaer, samt att det enligt utredningen innebar mindre ekonomiska
kostnader och mindre klimatpaverkan an till exempel schaktning och packad
sprangsten. Vidare undersokningar kravs dock for att sakerstilla grundlaggningsmetod
och konstruktion.

I samband med detaljprojektering, nar lage och laster ar framtagna, ska
grundldggningen ses 6ver av geoteknisk sakkunnig, dir barighet, stabilitet och
sattningar noggrant studeras.

3.4. Teknisk forsorjning

3.4.1. Vatten och avlopp

Ny bebyggelse ansluts till kommunens VA-anslutningar som finns i Kemistvagen.
Ledningarnas lage sakerstalls genom att marken i plankartan forses med punktprickad
mark.

3.4.2. Ledningar

Den befintliga fjarrvarmeledning som idag forser saval befintlig kontorsbyggnad som
den angrinsande byggnaden direkt soder om planomréadet kommer att kunna ligga
kvar i nuvarande lage.

En ny serviskoppling for brandvatten kommer att uppréttas i h6jd med in- och utfarten
till det storre parkeringsomradet i norr. Kopplingen kommer forlaggas strax utanfor
planomradet i Kemistviagen. Avstandet fram till riddningsfordonens uppstallningsplats
understiger 60 meter.

3.4.3. Varme

Den nya vard- och omsorgsbyggnaden ansluts till fjairrvirmenétet.

3.4.4. El

Elforsorjningen avses ske fran nirliggande nitstation pa andra sidan Kemistvagen.
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3.4.5. Avfall

Kontorsverksamheten bibehaller sin befintliga avfallshantering inom byggandens norra
delar.

Tillrackliga utrymmen sikerstalls for att hantera vard- och omsorgsboendets behov.

Uppstallningsplats for avfallsfordon iordningstalls i anslutning till byggnaden och den
nya vandplanen gor det mojligt for rundkorning.

3.5. Atgarder for att forebygga storningar och risker

3.5.1. Fororenad mark

Inom planomradet férekommer det fyllnadsmassor i de 6vre marklagren och runt om
omradet finns det, eller har det funnits, verksamheter som hanterar miljoskadliga
amnen. I en uppdaterad 6versiktlig miljoteknisk markundersokning har totalt 60
provpunkter i jord och asfalt analyserats. Provtagningen har inriktats pa
fyllnadsmassor, da tidigare markféroreningar kunde harledas till tillférda
fyllnadsmassor. Undersokningar skett inom hela omradet dar detaljplanen medger
bostadsandamal.

Undersokt omrade har tidigare bedoms 1agt till mattligt fororenat baserat pa
analyserade jord- och grundvattenprover. Metallfororeningar har sedan tidigare
patraffats lokalt i omradets nordvistra samt sydvistra delar, diar halterna 6verskrider
Naturvardverkets riktvarden for omradets markanvandning, kanslig markanvandning
(KM). Beriknad medelhalt av krom, nickel och kobolt inom undersckt omriade bedoms
dock inte 6verskrida omradets markanvandning.

Uppmitta halter av krom bedoms troligen hiarstamma fran tillférda férorenade
fyllnadsmassor. Resultat fran underliggande naturliga jordlager i samma provpunkt
pavisar inte forh6jda metallhalter, vilket avgransar fororeningen i djupled. For att
kartlagga fororeningens utbredning har avgransande prover i sidled genomforts.

I samband med den kompletterande markundersokningen har ytterligare tre nya
prover indikerat pa jordmassor som innehaller halter av arsenik, kobolt och nickel som
alla hamnar strax over eller pa riktvardet for KM.

Kommunen har tillsammans med tillsynsmyndigheten Sodra Roslagens miljo- och
hilsoskyddsnamnd gjort bedomningen att fyra av fem provpunkter ska saneras for att
kunna siakerstilla manniskors hilsa och siakerhet. Den provpunkt som inte bedoms
behova saneras for planens genomforande ar fororenad av alifater i halter strax over
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det generella riktvardet for KM. Alifaterna ligger under hérdgjord asfaltsyta och
kommer dven gora sa efter planens genomférande och bedoms darfor inte utgora
nagon risk for méanniskors hilsa.

Efterbehandling av fororenande omraden ska enligt férordningen (1998:899) om
miljofarlig verksamhet och halsoskydd 28 § anmalas till Sodra Roslagens miljo- och
halsoskyddsnamnd senast sex veckor innan efterbehandlingen berdknas paborjas.
Efterbehandlingsplan ska upprittas och godkdnnas innan atgiarden kan paborjas.

3.5.2. Radon

Med anledning av den forhojda radonrisken som finns inom kommunen, kommer ny
bebyggelse byggas radonsakert. Detta regleras pa plankarta med bestimmelse.

3.5.3. Grundvatten

I samband med markprovtagningar har tre grundvattenror placerats ut for att mita
grundvattennivder inom fastigheten. Grundvatten behover mitas under en langre
tidsperiod for att kunna uppticka och f6lja variationer i arstider och arsvariationer i
nederbordsmangder. Hittills uppmaétta nivaer pavisar att grundvatten aterfinns cirka
1,2 — 1,9 meter under markytan.

Utifran planforslaget och de underlag som finns tillgingliga infor antagandet av
detaljplanen bedoms det inte genomforas nagra atgarder som medfor temporar eller
permanent grundvattensinkning, da inga arbeten planeras under uppmétt
grundvattenniva. I kommande projektering och infor genomforandet av detaljplanen
behover exploatoren vidare undersoka om det kan uppsta temporar eller permanent
grundvattensiankning samt om tillstdnd for vattenverksamhet kravs.

Grundvatten inom fastigheten har dven analyserats med avseende pa fororeningar. Av
analyserade metaller i grundvatten har arsenik och nickel uppmatts i halter som
motsvarar mdttlig halt. Ovriga metaller underskrider tillimpade riktvirden for mycket
lag halt eller underskrider laboratoriets rapporteringsgrans.

Da fororenad mark saneras samt da det tillskapas dagvattenanldggningar som fordrojer
och renar dagvatten inom planomradet, gors bedomningen att planens genomférande
inte forsvarar majligheten till att nd miljokvalitetsnormer i yt- och
grundvattenforekomsterna.

3.5.4. Farligt gods och risker

Den riskutredning som tagits fram for detaljplanen har undersokt de risker som finns
kopplat till de fordon som trafikerar pa angrdnsande Kemistvagen. Fordon och
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transporter innehallande diesel, etanol och acetylen passerar planomradet. Den
befintliga kontorsbyggnaden ligger cirka 22 meter fran Kemistviagen. Det finns en
avskiljande kantsten utmed Kemistvigen som hindrar vitskor for att rinna in mot
bebyggelse vid en eventuell olycka. Utmed fastighetsgrans finns dven ett staket och
tradrad, se figur 7 och 8.

Den nirliggande drivmedelsstationen ligger langre bort dn 100 meter fran planerade
bostidder och anses dirmed med sina gillande tillstdnd inte utgora en risk for bostader
eller verksamheter inom detaljplanen.

Riskutredningen har beridknat att savil individrisker som samhallrisker hamnar inom
acceptabla och toleranta nivaer utifran vedertagen ALARP berdkning.

Individrisk - Per Scenario

1,00E-03
1,00E-04
“® 1,00E-05
2 ALARP
5 1,00E-06 ALARP
>
f_.» 1,00E-07 o= BLEVE Bergtorpsvagen
[

BLEVE Circle K
1,00E-08 .

Pélbrand
1,00E-09 = (Gasmolnexplosion
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Konsekvensavstand

Figur 20: Graf som visar pa vilka risker som identifierats for individer-.
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Figur 21: Graf som visar p& den sammanlagda sambhdllsrisken.

Riskutredningen har tittat pa behovet av inférandet av riskreducerande atgirder pa
befintlig kontorsbyggnad. Bedomningen &r att inga atgarder anses nodvéandiga.
Berdkningar fran utredningen har inte utgétt ifran att kontorsverksamheten i huvudsak
bedrivs inomhus. Med detta som utgadngspunkt, s antas riskerna och konsekvenserna
sjunka ytterligare utifrdn vad berakningarna i utredningen visar.

Den sammanvigda bedomningen landar i att foreslagen markanvandning och
utformning kan anses vara lamplig utifran de givna risker som finns pa platsen.

Planomradet bedoms enligt skyfallskartering inte utgora nagon risk for varken
bebyggelse eller tillganglighet. Vid ett klimatkompenserat 100-ars regn kan vid mycket
korta tillfdllen vattennivaer uppga till 10-30 cm vid korsningen Stora
Marknadsvagen/Kemistvigen. Rdddningsfordon bedoms kunna ta sig igenom de
vattenméngderna for att na planomradet. Risken for att de hoga vattenméangderna
skulle sammanfalla med en akutsituation bedéms som péafallande liten. Planomradet
kan dessutom nés via Gastgivargrand och anslutande gang- och cykelbana.

3.5.5. Buller

En bullerutredning ar framtagen for planforslaget. Den huvudsakliga bullerkallan som
paverkar fastigheten kommer fran omgivande vagar.

Den foreslagna bostadsbyggnaden forlaggs in mot Byangsparken och bakom befintlig
kontorsbyggnad. Darmed skyddas de planerade bostidderna fran omgivande
trafikbuller. Enligt genomford bullerutredning ar den hogsta ekvivalenta bullernivan
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vid fasad beridknad till 55 dBA. Den maximala bullernivén fran végtrafik ar beréknat till
67 dBA och 64 dBA for spartrafik. Forslaget uppfyller dirmed gillande riktvarden
enligt forordningen (2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader.

Ekvivalent ljudniva
Vagtrafik ar 2040
Spartrafik ar 2050

0 - 45 dB{A)
[ 46 - 50 dBjA)
51 - 55 dB{A)
56 - 60 dBjA)
&1- 85 dBjA)
B 56 - 70 dB(A)
I 71 - 75 dB(A)
B =75 GB(A)

Figur 22: Ekvivalent bullernivder for det planerade bostadshuset.

Maximal ljudniva
Vigtrafik ar 2040

0 - 60 dB(A)
61 - 65 dB(A)
66 - 70 dB(A)
71-75dB(A)
76 - 80 dB(A)
I 31 - 85 dB(A)
I 56 - 90 dB(A)
I > 90 dB(A)

Figur 23: Maximala bullervdrden for det planerade bostadshuset.

3.5.6. Dagvattenhantering

En dagvattenutredning har tagits fram for planforslaget. Da planforslaget utgar ifran
att fortata en redan exploaterad fastighet med hog andel hardgjord yta, stalls krav pa
att finna en effektiv helhetslosning for dagvattenhanteringen. Dagvattenlosningen ska
kunna fordr6ja och rena tillrackliga volymer for att uppfylla miljokvalitetsnormer samt
att kunna omhéanderta ett klimatkompenserat 20-ars regn.
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Den huvudsakliga fordrojningsmetoden utgors av skelettjordar och underjordiska
magasin under den storsta parkeringsplatsen. Det uppfors dven flertalet regnbaddar
langs med byggnader och diken inom planomradet.

Inom den storre parkeringsytan i norr anlaggs ett underjordiskt makadammagasin och
skelettjordar. Markens hojdsattning anordnas sa att dagvatten leds fran de hardgjorda
ytorna och taken till den grona remsan mellan parkeringsraderna. Ett framtaget
hojdsattnings PM redogor markhdjder inom hela planomradet.

I planomradets sodra delar iordningsstills ett underjordiskt magasin som omhéndertar
dagvatten fran viagar och parkeringsplatser utmed Kemistviagen. Langst i soder mot den
angransande fastigheten uppfors ett dike som omhandertar dagvatten fran omradets
centrala och sodra delar. Inom den s6dra parkdelen iordningstélls marken med en
svagt skdlad nedsdnkning som kan omhénderta skyfall. I figur 24 nedan redovisas en
oversiktlig bild pa dagvattenhanteringen samt olika flodesriktningar. Vattenmangderna
ror sig naturligt sdderut mot angransande parkomrade med anledning av markens
topografi.

Tillsammans berdknas de olika dagvattenlosningarna inom fastigheten kunna férdréja
och infiltrera cirka 321 kubikmeter dagvatten, vilket uppfyller kravet av att inte
forsamra miljokvalitetsnormer samt kunna omhinderta ett klimatkompeneserat 20-
arsregn. Samtliga undersokta féroreningar minskar bade i halt samt méangder, se figur
25.
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Figur 24: Illustration pa olika dagvattenlosningar och flodesriktningar.

Vid ett dimensionerande 100-arsregn med klimatfaktor 1,25 ska en magasinvolym pa
288 kubikmeter finnas tillgangligt inom fastigheteten, vilket uppfylls med foreslagen
dagvattenlosning ovan. Vid extrema regn (som ar storre dn vad dagvattenhanteringen
ar dimensionerad for) kommer vatten att avrinna ytledes 6sterut pa korbana och ut pa
Kemisvagen samt vasterut till Byangsparken.

Detaljplanen kommer utoka sin lovplikt for markatgarder, som i sin tur kan leda till att
markens genomslapplighet forandras. Detta for att sakerstalla att en godtagbar och
acceptabel dagvattenlosning ocksa kan bibehéllas 6ver tid.

I samband med iordningstillandet av detaljplanen kommer ledningsnitet brytas upp
och istillet kommer takdagvatten ledas ut pa grona ochy/eller genomslappliga ytor och
darmed integreras i den nya dagvattenanldggningen for hela planomradet.

Omhindertagandet av dagvatten innebar dven att grundvattenforekomsten Taby-
Danderyd inte paverkas negativt. Likasa skyddas bebyggelsen mot eventuella
oversvamningar vid kraftiga skyfall.
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o et E.EEﬂW.dig Efter exploatering
situation Innan rening Efter rening

Fosfor kg/ar 0,60 0,70 0,50

Kvave kg/ar 8,5 8,2

Bly g/ar 75 37

Koppar kg/ar 0,11 0,087

Zink kg/ar 0,39 0,08

Kadmium glar 2,1 ), 9=

Krom kg/ar 0,041

Nickel kg/ar 0,041

Kvicksilver glar 0,20

Susp. partiklar kg/ar 370

Olja kg/ar 2,0

PAH 16 kg/ar 0,0093

BaP g/ar 0,16 0,

Figur 25: Diagram som visar pd en minskning av fororeningar efter planens genomforande

3.5.7. Brottsforebyggande atgarder

Det finns idag inga kinda problem med brottslighet i omradet. Genom att tillféra
bostider till omradet kan fler manniskor komma att vistas och rora sig i omradet, vilket

bedoms medverka till en 6kad upplevelse av trygghet och sakerhet. Byggnader som
uppfors med en niarhet och kontakt till allmanna ytor utformas med transparanta och
uppglasade bottenvaningar. Flera entréer och dorrar vinder sig mot allminna ytor,
vilket bedoms kunna bidra till en 6kad upplevelse trygghet och sikerhet.

3.6. Precisering av planbestammelser

Tabell 1 Precisering av anvédndningsbestdmmelser

Anvandningsbestammelser

Forklaring/Syfte

Kvartersmark for bostader med vardandamal PBL
4kap.58§ 3p

Kvartersmark for kontorsverksamhet PBL 4 kap. 5
§3p

Kvartersmark for parkeringsandamal, endast
markparkering PBL 4 kap. 5§ 3 p
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Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Forklaring/Syfte

Prickmark regalerar att marken inte far férses med
byggnad och syftar till att i viss del att styra
byggnadens placering och darmed begrénsa
markens nyttjande. Bestammelsen sakerstaller
aven att dagvatten kan infiltreras inom fastigheten.
PBL4 kap.11§1st1p

Korsprickad mark som tillater endast komplement-
byggnad. PBL 4 kap. 11§ 1st1p

el

Tak 6ver cykelparkeringar far uppféras, trots att
marken inte far férses med byggnad. PBL 4 kap.
11§1st1p

Hogsta tillatna nockhojd i meter dver angivet
nollplan reglerar hojd pa byggnader.
Bestammelsen syftar till att reglera bebyggelsens
hojd. PBL4 kap. 16§ 1st1p

Bestammelsen reglerar specifik hdjd pa takfot och
darmed sakerstalla att bebyggelsen forhaller sig till
kommunens utpekade grundskala fér central
bebyggelse. PBL 4 kap. 16 § 1st1p

b1

Byggnad ska uppféras radonsakert. PBL 4 kap. 16
§1st1p

f1

Bestammelse som reglerar specifik utformning av
bostadshusets bottenvaning. Syftet ar att uppna en
tydlig markering for bottenvaningen PBL 4 kap. 16
§1st1p

f2

Bestammelsen som reglerar specifik
takutformning. PBL 4 kap. 16 § 1 st 1 p

3

Bestammelse som medger utkragande balkonger
ovan mark som inte far forses med byggnad PBL 4
kap.16§1st1p

n1

Trad far endast fallas om det &r sjukt eller utgdér en
sakerhetsrisk. Marklov kravs for att avverka eller
kraftigt beskara utpekade trad inom planomradet.
Om tradet maste avverkas eller beskaras ska det
ske i samrad med sakkunnig fran kommunen.
Bestammelsens syfte ar att skydda de trad som ar
utpekade som skyddsvarda. PBL 4 kap. 10 §

Dagvatten

Bestammelsen reglerar att nédvandiga atgarder for
dagvatten- och skyfallshantering kan uppfyllas.
Marken ska vara tillgénglig for férdrojning av 321
kubikmeter dagvatten. Syftet ar att uppfylla
miljdkvalitetsnormer och mal i Tabys
dagvattenstrategi. Flddesutjamningsvolym avser
har anlaggning av t.ex. nedgravda magasin eller
ytor pa mark som utformas for att rymma stora
vattenmangder som kan uppsta vid skyfall. PBL 4
kap. 10 §
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Tabell 3 Precisering av administrativa bestdmmelser

Administrativa bestammelser Forklaring/Syfte

Genomférandetiden ar 5 ar fran den dagen planen | Genomférandetid ar en administrativ bestammelse
far laga kraft. som anger den tidsrymd inom vilken detaljplanen
ar tankt att genomféras. PBL 4 kap 218§.

Andrad lovplikt. Marklov kravs dven for Bestammelsen syftar till att skerstélla att
markatgarder som kan férsdmra markens dagvattenhanteringen bestar éver tid, samt
genomslapplighet, samt for de atgarder som kraver | hanvisar till bestdmmelser om marklov for
marklov enligt n1. avverkning eller beskarning av trad under n1. PBL

4 kap 158.1st3 p

g1 Markreservat for gemensamhetsanlaggning for
parkeringsgarage och anslutande markytor.
Bestammelsen syftar till att sakerstalla
parkeringsgaraget inom planomradet. PBL 4 kap
16 § 1 st.

4. Genomférandefragor

4.1. Tidplan och genomférandetid

Samrad genomfordes under perioden 1 november till 29 november 2021. Granskning av
detaljplanen genomfordes under perioden 20 juni till 10 juli 2022. Ett antagande av
detaljplanen berdknas kunna ske tidigast under andra kvartalet 2023.

Detaljplanens genomforandetid ar fem ar fran det att detaljplanen far laga kraft. Under
genomforandetiden far detaljplanen inte dndras utan synnerliga skil. Detaljplanen
giller dven efter genomforandetidens utgang, men kan da dndras eller upphéavas utan
att de rattigheter som uppkommit genom planen behover beaktas. Utbyggnad av
omradet kan paborjas da detaljplanen och erforderlig fastighetsbildning fatt laga kraft.

4.2. Ansvarsfordelning och huvudmannaskap

Exploatoren ansvarar for genomforandet av kvartersmark inom detaljplanen. Ingen
allmin platsmark ingar i detaljplanen.
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4.3. Gemensamhetsanlaggning, ledningsratt och servitut

Parkeringsplatser ska samutnyttjas mellan kontor och vard- och omsorgsboendet. Med
anledning av en eventuell framtida fastighetsdelning bildas en
gemensamhetsanldaggning som sikerstéiller behoven fran olika fastigheters framtida
behov. Aven vindplanen framfor vard- och omsorgsbyggnaden ingar i denna
gemensamhetsanldggning.

Dagvattenanliggningen kommer att anordnas som en gemsamhetslaggning for att
sakerstalla anlaggningens funktion over tid samt om fastigheten delas i nya fastigheter.

4.4. Avtal och plan- och genomforandeekonomi

4.4.1. Exploateringsavtal

Exploatoren och Taby kommun ska uppritta ett exploateringsavtal som reglerar
tekniska och ekonomiska fragor samt fordelning av ansvar for andra nédvandiga
atgarder vid genomforandet av detaljplanen. Exploateringsavtalet ska vara upprattat
och godkint av kommunfullmiktige i Tdby kommun senast i samband med att beslut
om att anta detaljplanen fattas.

4.4.2. Ramavtal

Exploatoren och Taby kommun har undertecknat ett ramavtal ar 2020. Ramavtalets
syfte ar att reglera 6vergripande kostnads- och ansvarsfordelning for ett framtida
genomforande av detaljplanen. Parternas dtaganden regleras narmare i
exploateringsavtalet.

4.5. Avgifter, inlosen, ersattning

Exploatoren ansvarar for alla kostnader i samband med genomforandet av
detaljplanen, vilket utover plankostnaderna omfattar bland annat vatten- och
avloppsanlidggningsavgift enligt giallande vatten- och avloppstaxa, bygglovsavgifter och
kostnader for anslutning till el och tele/fiber.
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5. Konsekvenser av planens genomforande

5.1. Fastighetsrattsliga fragor, konsekvenser

5.1.1. Fastighetsbildning, anlaggningsatgard och rattigheter

Detaljplanen ska mojliggora for att fastigheten Hingsten 1 kan delas till fler fastigheter
nir planen fatt laga kraft. Detaljplanen ska darfor kunna sikerstilla att nodvandiga
funktioner fungerar oavsett om planen bildar nya fastigheter eller inte.

5.1.2. Allmant

Fastighetsbildnings-, ledningsrétts- och anlaggningsatgirder kan ske efter det att
beslut om antagande av detaljplanen fatt laga kraft. Forrattningskostnaderna debiteras
efter en av staten faststilld taxa. Ansokan stills skriftligen till Lantmiterimyndigheten i
Taby kommun, 183 80 Taby.

5.2. Ekonomiska konsekvenser for Taby kommun

Utifran nu kdnda forutsiattningar kommer detaljplanens genomférande inte innebéra
nagra kostnader for Taby kommun. All mark planlidggs som kvartersmark inom privat
fastighet. Exploatoren star for samtliga kostnader kopplat till detaljplanens
framtagande samt uppforande av bebyggelse.

5.3. Sociala konsekvenser

Detaljplanens genomforande bedoms forbattra den sociala héllbarheten pa platsen, da
fler och nya grupper av manniskor kommer att vistas i omradet och skapa mojligheter
for moten. Blandningen av bostader och verksamheter sprider ut aktiviteter och
rorelser over dygnet. Da fler manniskor kommer vistas pa platsen bedoms upplevelsen
av platsen bli tryggare.

Den nya vard- och omsorgsbyggnaden anpassar sig till den angransande Byangsparken
med fonster, uteplatser och andra sociala ytor, vilket bedoms tillféra en trivsam
stadsmiljo.

Det befintliga gangstraket som passerar planomradets norra grans bedoms gynnas av
att ny bebyggelse tillkommer i nira anslutning. Det kommer att tillfora liv och rorelse
till platsen som da upplevs mer trygg och attraktiv dven for passerande. Att se och bli
sedd paverkar manniskors valbefinnande och upplevda trygghet.
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5.3.1. Barnperspektivet

Lagen om barnkonventionen galler vid beslut som ror barn och unga.
Barnkonventionens fyra huvudprinciper ar att alla barn ska behandlas lika, barns basta
ska beaktas dar de berors, barns ritt till att leva och utvecklas efter sin yttersta
formaga, och att barn ska fa komma till tals i fragor som rér dem. Barn har ratt till en
trygg och god uppvaxt och paverkas av den fysiska miljon som skapas inom
samhillsplanering och stadsutveckling.

Planforslaget anses inte berdra barn i nagon storre utstrackning eftersom planen
bekriftar en redan padgdende kontorsverksamhet samt uppforandet av nya vard- och
omsorgsbostader. Planens genomforande kan antas medfora en storre trygghet for barn
som vistas i planomradets narhet genom att de boende har utblick 6ver parkomradet.

5.4. Miljokonsekvenser

5.4.1. Konsekvenser av planens genomforande

Planforslaget innebar forandringar av nuvarande natur och ekologiska varden. Nya
bostadsparker med gras, buskar, trad och planteringar kan leda till 6kad biologisk
mangfald genom en diversifierad flora som erbjuder livsmiljéer for faglar och insekter.
De fétal trad som tas bort med anledning av planforslagets genomforande kompenseras
med nya trid samt annan vegetation. Planforslaget bedoms kunna 6ka tillgangligheten
och starka grona samband.

Okad andel grona och genomslippliga ytor kommer leda till en forbittrad och mer
héllbar dagvattenhantering. Genom att fordroja och infiltrera dagvatten inom
planomradet minskar bade halterna och miangderna av fororeningarna till Stora Vartan
jamfort med innan. Detta innebaér i sin tur att planens genomforande inte bidrar till en
forsamring av mojligheterna till att uppfylla miljokvalitetsnormerna for
ytvattenforekomsten. Planen bedoms heller inte forsimra méjligheterna till att
bibehélla god status for grundvattenférekomsten Taby-Danderyd.

Planens genomforande innebar att ett fatal trad fran allén med biotopskydd kommer
att behova tas ned. Tva trad paverkas av bostadsbyggnadens etablering och sannolikt
paverkas ett trad for att kunna iordningstélla parkeringsplatsen. Tidigare under
planprocessen har en dispensansokan for fallning av tio stycken triad beviljats av
lansstyrelsen. Utgangspunkten och forutsattningen i ansokan var att ett parkeringshus
skulle uppforas inom planomradets nordvastra horn och dairmed péverka en storre
mangd trad i allén. Forslaget har efter genomford granskning omarbetats och
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parkeringshuset har utgatt ur projektet. Darigenom har fler trad i allén kunnat forses
med skyddsbestammelse.

Utgangspunkten har varit att forsoka spara och skydda s manga trad som mojligt. Med
samtliga genomforda atgirder och avviagningar kring byggnadens placering och
trafiksakerhet har den sammanlagda ekologiska nyttan och biologiska méngfalden
bedomts 6vervaga mot att spara alla trad. Som kompensation for bortfallet av
ekologiska virden aterplanteras trad och buskar. Ytterligare trad kommer att planteras
i samband med planens genomférande.

Forslaget i sin nuvarande utformning bedéms inte paverka grundvattenniviaerna. For
att tillampa ratt grundlaggningsmetod och utforande av bebyggelse kommer
grundvattenmatningar fortsitta att genomforas under hela planprocessen.

Den foreslagna bebyggelsen kan utformas sé att gillande riktvarden for trafikbuller vid
fasad kan uppfyllas utan atgarder. Detaljerade ldgenhetsutformningar kommer att tas
fram senare i planprocessen for att kunna sikerstilla goda boendemiljder.

Utredningar visar att forslagen markanvandning anses vara lamplig utifran de risker
som finns kopplat till farligt gods samt skyfall.

5.4.2. Bedomning av miljopaverkan

Planforslaget 6verensstimmer med Taby kommuns oversiktsplan Taby 2050 — Staden
pa landet. Planforslaget bedoms darfor vara forenligt med miljobalkens bestammelser
om hushallning av mark- och vattenresurser (3 kap. MB). Planen paverkar inte heller
nagra riksintressen for friluftsliv eller natur- och kulturmiljovarden (4 kap. MB).
Genomforda utredningar visar dven att planens genomforande inte forsvarar
uppfyllandet av ndgra miljokvalitetsnormer (5 kap. MB).

5.4.3. Stallningstagande till fragan om betydande miljopaverkan

Detaljplanen paverkar inga riksintressen och bedoms inte medfora betydande risker for
manniskors hélsa eller for miljon. Stadsbyggnadsnamndens bedémning ar att
detaljplanen i dess forslag inte antas medfora ndgon betydande miljopaverkan i lagens
mening. Separat miljokonsekvensbeskrivning har dirmed inte uppréttats for
detaljplanen.
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6. Medverkande

Detaljplanen har tagits fram av tjanstepersoner fran Tadby kommuns
samhallsutvecklingskontor i samarbete med arkitekter fran Detail group.

Samhallsutvecklingskontoret

Robert Nilsson Annelie Mellin

planarkitekt t.f. planchef
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