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Bakgrund

Agaren till fastigheten Hingsten 1 inkom den 2019-12-13 med begiran om
planbesked till samhallsutvecklingskontoret. P4 fastigheten bedrivs idag
kontorsverksamhet. Ansokan syftar till att forutom nuvarande
kontorsverksamhet, mgjliggora vard- och omsorgsboende for 60-90 personer, ett
trygghetsboende om ca 50-70 lagenheter, lokal for kontor/verksamheter samt ett
p-hus for fastigheten.

Enligt gillande detaljplan ar fastighetens andamal kontor och fastigheten ar idag
bebyggd med en kontorsbyggnad. Fastigheten gransar till blandade verksamheter
och kontor i norr och 6ster, en gymnasieskola i soder och till ett parkstrak i
vaster. Langre at sydost pa andra sidan Kemistviagen som finns en
drivmedelsstation som hanterar gas.

Det nya Taby — dversiktsplan 2010-2030

I kommunens 6versiktsplan Det nya Taby — 6versiktsplan 2010-2030, antagen av
kommunfullmaktige 2009-12-14 och aktualitetsprovad 2014, ar omradet utpekat
som ett befintligt verksamhetsomrade med i huvudsak arbetsplatser.

Fordjupad o6versiktsplan for Taby stadskarna (beslutad av KF 2019-11-04)

Gillande Akerby verksamhetsomrade tar den fordjupade 6versiktsplanen sikte pa
en vilintegrerad stadsdel med en blandning av bostédder, offentlig service och
verksamheter. Den foreslagna utvecklingen av fastigheten stimmer vil 6verens
med markanvindningen “blandad stadsbebyggelse” som planen anger.

Fastigheten gransar i Oster till Kemistviagen som pekas ut som ett viktigt framtida
stadsstrak, i vaster till ett viktigt gronstrak och i norr till GC-strak. Vid ny
bebyggelse langs stadsstraken bor byggnader placeras direkt mot gatan om
mojligt. Byggnaderna bor forhalla sig pa 1ampligt satt mot parkstraket i vaster
samt GC-strak i norr sa att dessa platser kianns trygga och offentligt tillgiangliga.
Ett genomforande av ev. koppling fran Taby park mot Kemistvigen bor ej
omojliggoras.
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Gallande detaljplan och fastighetsplan
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PLANBESTAMMELSER
Foljande galler inom omriden med nedanstiende beteckningar. Dir beteckning saknas giller
inom hela i ing & tillbten

GRANSBETECKNINGAR

—— —— Linje beligen 3 m uianfir planomridets grins
Gallande ;

23 00

Hogsta exploateringsgrad i bruttoarea per tomtarea, exklusive kallare

BEGRANSNING AV MARKENS BEBYGGANDE

Hogsta byggaadshdjd i meter
@ Hogsta totalhdjd i meter over nollplanet
@ Hogsta totalbsid for korbart bjslklag i meter over nollplanet

Plancns genom(fBrandetid i 1 & frin det datum beshut om antagande vunnit lags kraft

i L SEvaaosd

Detaljplan D134, lagakraftvunnen 1997-07-08, anger markanviandningen till
kontor. Hogsta byggnadshdjd ar 15 meter och hogsta exploateringsgrad i
bruttoarea ar 60% av tomtarean exklusive kéllare.
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Pagaende eller kommande planering i naromradet

Ett planarbete for angransande Hingsten 2 gillande tillskott av verksamheter och
studentbostader har paborjats men pausats i vintan pa besked om kopplingen till
Tiby park fran Kemistvigen som ev. kan paverka fastigheten. Aven nirheten till
drivmedelsstationen utgor ett hinder for 6nskad utveckling i dagslaget.

Flera positiva planbesked har under 2017 givits for foljande fastigheter inom
Akerby verksamhetsomrade. Akerby 2, 4, 8 och 12, Fuxen 3, 5 och 6, se
illustration 3 ovan. I anstkningarna finns en sammanlagd ambition om att utéver
inslag av arbetsplatser och en del verksamheter i bottenvaningar skapa ca 1700
nya bostader. Utover detta tillkommer ett okidnt antal studentbostader inom den
pausade detaljplanen Hingsten 2.

Berorda verksamheter

I forslaget ligger det befintliga kontorshuset kvar medan man mojliggor for
tillkommande vard- och omsorgsboende, trygghetsboenden och lokaler for
kontor/verksamheter péa fastigheten. Antal arbetsplatser berdknas 6ka med 80-
100.

Den aktuella fastigheten gransar at soder till Hingsten 2 dar Téaby enskilda
gymnasium ligger. I nordost pa fastigheten Bjornen 1 ligger Pilgardens forskola. I
ovriga omgivande fastigheter finns lager och kontorslokaler.
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Foreslagen bebyggelse och utformning

VANNG 8. ca 750 mEBTA
VANNG 7 ca TS0 PBTA
VANNG 6. ca 750 FBTA
VANNG S @750 nEBTA
VANNG 4 VARD och @ 150 e ETA
VANNG 3 VARD oh! @ 15000 BTA
VANNG 2 VARD och OMSORGSBOENDE ca 1500 BTA
A VARD och 0 0 EBTA
BOTTENVANING | KONTOR / VERKSAMHET ca 800 m*BTA

FOTALT ca 9000 WPBTA
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Tillkommande byggnation ar tankt att uppforas i en grundskala pa fyra vaningar
med vissa hogre byggnadsvolymer pa atta vaningar. Befintlig byggnad har tre
vaningar. Totalt foreslas ytterligare exploatering pa ca 9000 BTA. Parkering
foreslas losas i ett nytt p-hus pa fastigheten i samma héjd som befintligt
kontorshus och med in- och utfart fran Kemistviagen.

Bebyggelsens slutliga omfattning, placering och utformning kommer att utredas i
kommande planarbete.

Planomradets avgransning

Forslag till planomrdadesgrdns rédmarkerad.

Teknisk infrastruktur

VA och energiforsorjning

VA-forsorjningen till fastighetens foreslagna byggnation kan sikerstillas i.o.m.
utbygganden av KaVA-projektet, alltsa fr.o.m. 2023. Innan dess ar
spillvattenforutsattningen anstrangd.

Dagvattenhanteringen i omradet ar begransad och kraver vidare utredningar for
att faststilla atgirder, bade pa ledningsnitet nedstroms och inne pa fastigheten.

Fjarrvarme finns intill fastigheten och mojliggor en anslutning av tillkommande
verksamhet. Moéjligheten till 6kad elanvidndning i omradet ar i nuldget begriansad
och kommer vara sa till 2022/2023. Mo6jlighet f6r anslutning bor stimmas av
med Ellevio pa ett tidigt stadium.

Parkering och trafik

Forslaget mojliggor fortsatt god tillganglighet for leveranser med bade in- och
utfart fran Kemistvagen. P-huset sikrar upp fastighetens behov av parkering efter
tillkommen bebyggelse.
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Avfall

I och med ny lagstiftning fran och med 1 januari 2019 ska boende ha bostadsnira
insamling av forpackningsmaterial, det kraver yta i avfallsutrymmen. Planen bor
aven ta hiansyn till behovet av insamling av matavfall.

Utredningar

Tidigare utredningar

Enligt rapport Mifo fas 1 (Tyréns 2016-05-03) som tagits fram som underlag i
arbetet med den fordjupade 6versiktsplanen For Taby stadskirna finns ingen
kand markfororening i omradet. Denna rapport ar dock overgripande varfor
markfororeningar kan behova utredas ytterligare.

Preliminért utredningsbehov

En ny gatu- och kvartersstruktur kommer att behdva utvecklas i samband med att
Akerby omvandlas frin verksamhetsomrade till blandstad. Centralt i detta ar
forlangningen av Kemistvagen till Stockholmsviagen samt dess omvandling till
stadsgata. Ett helhetsgrepp behdver tas for att reda ut bl.a. trafiksituationen i
omradet.

Specifikt for fastigheten Hingsten 1 giller att utreda bl.a. f6ljande:

- Risk
- Dagvattenutredning
- Biotopskydd for allé

Miljo

Géng- och cykelvigen, med intilliggande grasytor och tridallé, 1angs med
fastighetens norra sida ar i FOP utpekad som ett viktigt gront strak. Det ar
onskvirt att straket bibehélls och att gronytorna ej minskas i bredd. Tradallén bor
sparas i sin helhet. Det dr mojligt att allén omfattas av biotopskydd i vilket fall
detta kan hindra en utbyggnad som pa sikt kan stora traden, sdsom schakt i
narheten av rotsystem etc. Fastighetsagaren har ansvar att kontrollera status for
biotopskyddet.

Gronytan vaster om fastigheten ar en del av grannskapsparken Byangsparken, se
kommunens parkpolicy. Parken ingar i ett annat viktigt gront strdk som pa sikt
ska koppla samman parkerna i Taby centrum med den planerade stadsparken i
Taby park, Centralparken och gronomraden dnda ner till Vartan. Byangsparken
ingar dven som en del i kommunens projekt med att utveckla ett s.k. héalsostrak
genom Akerbyparken, Byingsparken och Libby#ingen.

Den kommande vardverksamheten har stor potential till att kunna dra fordel av
placeringen invid hilsostraket och nyttja dess kvalitéer och omviant kan
halsostraket dra nytta av verksamhetens niarvaro. En byggnad placerad i direkt
anslutning till parken har sina 6gon pa platsen och 6kar tryggheten. Placeringen
kraver en omsorgsfull utformning mot parken och en tydlig avgransning mellan
privat och allmin mark.
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Stdrningar och risker

Det ligger en drivmedelsstation sydost om planen som utover bensin och diesel
aven handhar gas. Detta medfor en potentiell risk som behéver utredas.
Nuvarande kontorsbyggnad ligger pa ca 160 meters avstand fran stationens
gasbehallare och den foreslagna byggnationen uppskattas hamna pa minst 200
meters avstand fran denna.

Betydande miljopaverkan

Det har gjorts en oversiktlig uppskattning av planens miljopaverkan. Den
prelimindra bedomningen ar att planen inte antas medfora betydande
miljopaverkan. En behovsbedomning kommer behova goras i ett kommande
planarbete.

Hallbarhetsprogram

Kommunens ”Rutiner for hallbarhetsmal vid nybyggnad av bostdder och
verksamheter” ska foljas vid planering av den nya bebyggelsen. Enligt detta ar
malsittningen att alla nya byggnader ska miljocertifieras och dess energisystem
vara héllbara och energieffektiva.

Ekonomi

Preliminara kostnader under planprocessen

En preliminar bedomning av tidsatgang for upprattande av detaljplan ar cirka
1000 arbetstimmar. I samband med att plankostnadsavtal upprattas kommer ett
mer detaljerat underlag tas fram.

Preliminara kostnader och finansiering for kommunen

I samband med att Akerby verksamhetsomrade omvandlas till blandstad kommer
kommunala gator och gang- och cykelviagar att byggas ut. Aven VA-ledningar
kommer att behova laggas om och byggas ut. Mark som planlaggs som park
behover iordningstillas.

Kostnad for infrastruktur och eventuella parkanlaggningar bor regleras med hjalp
av exploateringsavtal mellan kommunen och berorda fastighetsigare, se rubrik
Avtal.

Vardeaterforing

Enligt gdllande "Riktlinjer for markanvisningar och exploateringsavtal” ska
overenskommelse om medfinansieringsersittning tecknas for ny bebyggelse,
dndrad anvindning samt tillkommande bostidder och verksamheter vid
framtagande av ny detaljplan inom Roslagsbanans influensomréde, 1000 meter
fran Roslagsbanans samtliga stationer.

Plankostnadsavtal

Innan detaljplanearbetet paborjas ska ett plankostnadsavtal mellan s6kanden
och Taby kommun tecknas. Plankostnaden debiteras enligt gillande taxa vid
planstart (start-PM). Sokanden bekostar samtliga kostnader for upprattandet av
detaljplanen samt erforderliga utredningar.
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Behov av ramavtal, exploateringsavtal, kdpeavtal

For att ange riktlinjerna for detaljplaneldggningen och reglera 6vergripande
ansvarsfordelning vid genomforandet av detaljplanen ska ett ramavtal tecknas
mellan fastighetsdagaren/sokanden och kommunen.

For att reglera ersattningar for kommunala investeringar i allminna anldggningar
som kravs for att omradet ska kunna exploateras, samt for medfinansiering av
framtida investeringar i forbattrad kollektivtrafik, ska exploateringsavtal traffas
mellan kommunen och fastighetsédgare.

Arbetssatt och organisation

Planforfarande
Detaljplaneprocessen foreslas kunna genomforas med standardforfarande.

Plankategori (1-5)

Planen raknas som kategori 4, d.v.s. medelkomplicerad detaljplan med
standardférfarande utan MKB. Planen kommer bedrivas som ett projekt.

Beddmning av resursbehov

Foljande kompetenser bedoms behovas for planldaggning:
e Planarkitekt

¢ Exploateringsingenjor
e Miljoplanerare

¢ Bygglovhandlaggare

e Trafikplanerare

e Avfallsplanerare

e Landskapsarkitekt

e VA-ingenjor

Tidplan
Arbetet med att ta fram en ny detaljplan berdknas kunna fardigstéllas tidigast
under ar 2023.

Samhallsutvecklingskontorets beddémning

Foreslagen bebyggelse

Samhallsutvecklingskontoret stiller sig positivt till att prova foreslagen
forandring genom upprattande av ny detaljplan for fastigheten Hingsten 1.

Planarbetet bor inledas med upprittandet av ett program alternativt forstudie for
angransande omréde for att utreda avgorande fragor i ett helhetsperspektiv.
Dessa ar bl.a. gatu- och kvartersstruktur, trafik, parkering, parkutveckling, risk-
och sikerhet, exploateringsgrad, fordelningen av bostader/verksamheter, teknisk
och ekonomisk genomforbarhet samt behov av forskola/skola och eventuella
andra offentliga verksamheter.
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Vissa fragor kommer att behova utredas mer specifikt inom detaljplanearbetet for
Hingsten 1, sa som byggnaders volym och placering, risk, biotopskydd for allé och
hantering av dagvatten.

Arkitekturprogrammet for Taby regionala stadskdrna, antagen i SBN 2019-02-12,
anger fem till sex vAningar som en grundskala som anpassas till motet med lagre
bebyggelse. Hoga hus som avviker fran denna skala kan provas i enstaka fall.

Eventuella osakerheter/knackfragor/risker
Se rubrik Preliminart utredningsbehov.

Prévning mot verksamhetsplanens mal

Hallbar strategisk lokalforsorjning ar en av kommunstyrelsens
utvecklingsomréaden och ”[...] I detta ingar dven att skapa goda forutsdttningar
for privata aktorer att kunna bidra till utvecklingen av den offentliga servicen.”
Kommunen har ocksa ett mal om fler arbetsplatser enligt principen “en ny bostad
—en ny arbetsplats. ”

Foreslagen utveckling leder till bAde en mojlighet for privata aktor att bidra till
den offentliga servicen och en 6kning av antalet arbetsplatser med upp till 100 st.

Sammanfattning

Samhallsutvecklingskontoret stiller sig positiv till att prova ny bebyggelse i form
av vard- och omsorgsboende, trygghetsboende, lokal for kontor/verksamheter
samt p-hus genom att uppritta en ny detaljplan for fastigheten Hingsten 1.
Omfattning, utformning och placering ska utredas vidare under planarbetet.

Forslaget ligger i linje med den politiska inriktningen for Taby som ar att sarskilt
prioritera och vialkomna entreprendrer att utveckla innovativa boendeformer for
aldre.

En rad fastighetsdgare har redan givits positivt planbesked for framst bostdder
inom verksamhetomradet. For att kunna sdkerstilla bl.a. goda boendemiljéer, en
bra blandning av arbetsplatser och bostader, trafikstruktur och teknisk
forsorjning inom omradet bor detaljplanearbetet inledas med ett program eller en
forstudie for angransande omrade.

Avgift planbesked
Efter beslut om planbesked tas avgift ut for detta i enlighet med géllande taxa.

SAMHALLSUTVECKLINGSKONTORET



