o0
TA BY 'li" Tjansteutlatande 1(4)
2020-03-23

Dnr SBN 2018/561-20

SAMHALLSUTVECKLINGSKONTORET
Karolina Ehrén STADSBYGGNADSNAMNDEN
2020-04-21

Detaljplan for fastigheten Tornugglan 1 m.fl. — beslut om samrad

Sammanfattning

Detaljplanens syfte dr att mojliggora ett nytt dldrecenter inom fastigheten Tornugglan 1. Inom
fastigheten finns idag tva befintliga byggnader som anvinds/har anviants som vard- och
omsorgsboende (Allégarden). Den dldre byggnaden kommer att rivas d& den inte uppfyller
arbetsmiljokraven och istéllet ersittas med ett nytt vard- och omsorgsboende dir lokaler f6r
centrumandamal mojliggors i bottenvéningen. Den nyare byggnaden inom fastigheten behalls
och byggs om. Utover detta planeras for ytterligare tva hus med trygghets- och seniorbostider
samt ett parkeringsgarage. Del av Herkulesvigen inkluderas i planomradet d gatan saknar
stod i gallande detaljplan. En breddning av gdngbanan pa vigens vistra sida planeras inom
ramen for projektet. Del av Nasby Allé planldggs som allmén plats (gata) och strax vister om
fastigheten Tornugglan 1 planldggs ett mindre omréde for natur och for tekniska anlaggningar
for att bekréfta befintlig markanvandning.

Ett genomforande av detaljplanen bedoms inte innebdra betydande miljopéverkan i den
mening som avses i plan- och bygglagen samt miljobalken. En unders6kning om betydande
miljopaverkan har upprittats dir bedomningen gors att planens genomforande inte innebir
risk for betydande negativa konsekvenser, forutsatt att en hydrogeologisk utredning
undersoker paverkan pa grundvattennivaerna och att en eventuell tillstindsansokan hanteras
separat. Hydrogeologisk utredning méste vara genomférd innan detaljplanens
granskningsskede. Planen bedoms 6verensstimma med 6versiktsplanen. Planarbetet
genomfors med standardforfarande enligt PBL 2010:900, efter 2 januari 2015.

Forslag till beslut

1. Stadsbyggnadsnimnden godkénner planforslag for fastigheten Tornugglan 1 m.fl.
inom kommundelen Nésbypark i Taby kommun fér samrad.

2. Planen bedoms inte innebara betydande miljopaverkan i lagens mening och
miljofragorna redovisas i planbeskrivningen.
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Arendet

Detaljplanens syfte ar att mojliggéra ett nytt dldrecenter inom fastigheten Tornugglan 1 som
ska rymma vard- och omsorgsboende samt senior-, trygghets- och LSS-bostiider. Den ena av
de tv virdbyggnaderna inom fastigheten uppfyller inte lingre arbetsmiljckraven och avses
rivas och ersittas med ny bebyggelse. Den befintliga byggnad som idag inrymmer Allégérdens
vérdboende kommer att behéllas och byggas om. Ut6ver detta planeras for ytterligare tva hus
med trygghets- och seniorbostider, ett parkeringsgarage samt lokaler for centrumindamal i
bottenvaningen av vard- och omsorgsboendet.

Ikano Bostad AB férvirvade 2018 fastigheten Tornugglan 1 frin Tiby kommun och inkom den
25 mars 2018 med begiran om planbesked for provning av en utveckling av vardboendet
Allégérden. I planbeskedsansokan foreslogs en sammanhéllen bebyggelse om 12 600 kvm BTA
ovan mark bestdendes av sérskilt boende, mellanbostéder och gemensamma ytor i form av bl.a.
en restaurang. Gallande detaljplan fér Tornugglan 1 medger virdanvindning med en stérsta
byggratt om 6 000 kvin BTA exklusive killare.

Planen bedoms 6verensstimma med oversiktsplanen.

Planarbetet genomfors med standardforfarande enligt PBL 2010:900, efter 2 januari 2015.

Planforslagets innehall

I planforslaget foreslés ett nytt vard- och omsorgsboende i fem véningar intill Herkulesvagen. I
husets bottenvéning mdéjliggors lokaler for centrumindamal. Under vardboendet mojliggors
ett parkeringsgarage med infart frdn Herkulesviigen. P4 garagets tak bredvid virdboendet
anlidggs en gérd for de boende. Tva nya hus med trygghets- och seniorbostider i sex vaningar
foreslds ocksé inom fastigheten. Det befintliga fyravdningshuset i fastighetens sydvistra del
behalls och byggs om till trygghets- och LSS-bostider.

Del av Herkulesvéigen inkluderas i planomradet da gatan saknar stdd i gillande detaljplan. En
breddning av gdngbanan pa vigens véstra sida planeras inom ramen for projektet.
Breddningen sker in mot Tornugglan 1 och paverkar inte Herkulesviigens korbanebredd. Aven
del av Nasby Allé planldggs som allmén plats (gata) och strax vister om fastigheten Tornugglan
1 planlaggs ett mindre omrade for natur och for tekniska anléiggningar for att bekriifta befintlig
markanvandning.

Konsekvenser av planens genomférande

Ett genomforande av detaljplanen bedoms inte innebéra betydande miljopaverkan i den
mening som avses i plan- och bygglagen samt miljébalken. En undersékning om betydande
miljépéverkan for planomrédet upprittades i augusti 2018 och uppdaterades infor plansamrad
1 mars 2020. I den gors beddmningen att planen inte innebér betydande miljopaverkan och
nigon miljokonsekvensbeskrivning (MKB) behover inte upprittas, forutsatt att en
hydrogeologisk utredning undersoker paverkan pa grundvattennivéerna. Om
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grundvattenfrgan efter utredning blir aktuell bed6ms den kunna hanteras i en separat
tillstdndsprocess for vattenverksamhet med tillhorande dispensansékan.

Husen har placerats utifrin en sammanvigning av att minimera p&verkan p& naturmarken,
minska péverkan pd omkringliggande bebyggelse och méjliggora god tillginglighet.
Fastighetens nordvistra del ar i naturvirdesinventeringen utpekat som blandbarrskog av
pétagligt naturvirde och bevaras till storsta del i planforslaget. Planbestimmelser infors som
skyddar kvarvarande skyddsvirda och sérskilt skyddsvirda trid, inklusive den biotopskyddade
allén vid Nasby Allé. For att kompensera for de naturvirden som forsvinner ska
kompensationsétgirder utforas inom fastigheten Tornugglan 1. Flytt och nyskapande av déd
ved, anlaggande av blommande dng samt uppsittande av figelholkar ir atgirder som planeras
for att gynna den biologiska méngfalden inom fastigheten och niromradet.

Inom planomradet foreslds dagvattnet férdrdjas och renas genom en variation av
dagvattendtgérder sdsom genomslapplig beldggning, skilade grisytor, vixtbaddar och gréna
tak. Med de féreslagna atgirderna sa uppfyller planforslaget kommunens riktlinjer for
dagvattenhantering. Fororeningsbelastningen fran planomrédet minskar till under dagsligets
belastning for samtliga undersokta &zmnen vilket bidrar till mgjligheten att uppna
miljokvalitetsnormen (MKN) i recipienten Stora Virtan.

Bebyggelsen utformas s att gillande riktlinjer for trafikbuller klaras. Luftkvaliteten inom
planomrédet har utretts och halterna underskrider MKN.

Provtagning av fyllnadsmassor inom fastigheten ska utforas for att utreda risken for
markfororeningar.

Planforslaget mojliggor for en utkning av antalet vardplatser samt senior-, trygghets- och
LSS-boenden i kommunen. Det 6kade antalet boende och personal inom planomradet skapar
ett bittre underlag for verksamheter i ndromradet, dir planforslaget mojliggor lokaler for
centruméndamal i bottenvéningen av vird- och omsorgsboendet. Dessa lokaler kan dven skapa
nya motesplatser for de boende i nairomrédet.

Detaljplanen beror inga riksintressen.

Planprocessen

Agaren till fastigheten Tornugglan 1 inkom med begéran om planbesked den 15 mars 2018.
Kommunstyrelsens utskott for stadsbyggnads och milj6 limnade positivt planbesked den
27 augusti 2018. Beslut om start-PM togs i stadsbyggnadsnamnden den 11 december 2018.
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Ekonomiska aspekter

Utifrdn nu kinda foérutsattningar kommer detaljplanens genomférande inte innebira nigra
kostnader f6r Taby kommun. Exploatéren star for kostnader for planlaggning, bygglov samt
planens genomférande i enlighet med géllande taxor och bestimmelser. Ett exploateringsavtal
som reglerar planens genomforande och tillhérande kostnader upprattas och beslutas i
samband med detaljplanens antagande.
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Ggegér Hackman Mikael Aklint
Samhallsutvecklingschef Avdelningschef
Bilagor:

1. Plankarta med bestimmelser, 2020-03-23

2. Planbeskrivning, 2020-03-23

3. Undersokning om betydande miljopaverkan, 2020-03-23

4. Buller- och luftkvalitetsutredning, 2020-01-27

5. Dagvattenutredning, 2020-03-23

6. PM Geoteknik och 6versiktlig geoteknisk utredning, 2019-01-25
7. PM Oversiktlig hydrogeologisk beskrivning, 2020-03-11

8. Trafikutredning, 2020-03-23

9. Konsekvensbedémning paverkan pa naturmiljo, 2020-01-16
10. Naturvirdesinventering, 2019-09-10

11. Paverkan pa skyddsvirda triad, 2020-03-05

12. Gestaltningsbilaga, 2020-03-23



