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SAMMANFATTNING

Detaljplanens syfte ar att mojliggora uppforande av ny bebyggelse i nordvéstra delen av
fastigheten Sésta 3:5. Bebyggelsen kommer att fungera som en del av hotell- och
konferensverksamheten som finns inom fastigheten. Utbyggnaden kommer att sidkerstilla
storre kapacitet for hotell- och konferensanlidggning. Detaljplanen bekraftar dven
markanviandningen for bostdder inom fastigheten Sasta 3:7.

Detaljplanen syftar dven till att skydda vardefull bebyggelse inom fastigheten, kulturmiljé och
landskapsbild. Den nya bebyggelsen ska bidra till att fraimja en fortsatt majlighet till lasbarhet
av den kulturhistoriskt intressanta miljon.

Planomradet bestar endast av kvartersmark som utgors av tva fastigheter Sésta 3:5 dar en
konferens- och hotellanlidggning finns och av fastigheten Sasta 3:7 med en privatbostad. Den
nya bebyggelsen kommer att ha sammanlagda bruttoarea pa drygt 1700 kvin férdelade mellan
tva plan. Den nya byggnaden kommer att utgora en del av konferens- och hotellanliggningen
och i byggnaden kommer bland annat inrymma cirka 25 hotellrum, spa, gym och en storre
konferenslokal. Tillbyggnaden kommer aven, i dess norddstra del, innehélla en utokning av
restaurangen som idag finns i norra delen av huvudbyggnaden. Byggnadens fasader foreslas
utformas framst av glas och aluminiumkompositpaneler. Gestaltningen av den nya
bebyggelsen syftar till att skapa en transparant bebyggelsestruktur och for att diskret ansluta
till befintliga byggnader.

Planen bedoms 6verensstimma med kommunens 6versiktsplan.

Orienteringskarta 6ver Tdby kommun med planomradet markerat med réd prick.
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e Sastaholm hotell — Forstudie tillbyggnad, 2020-03-12, Reflex Arkitekter

PLANENS SYFTE

Detaljplanens syfte ar att mojliggora uppforande av ny bebyggelse i nordviastra delen av
fastigheten Sésta 3:5. Bebyggelsen kommer att fungera som en del av hotell- och
konferensverksamheten som finns inom fastigheten. Utbyggnaden kommer att sidkerstilla
storre kapacitet for hotell- och konferensanlidggning. Detaljplanen bekraftar dven
markanvandningen for bostader inom fastigheten Sasta 3:7.

Detaljplanen syftar dven till att skydda viardefull bebyggelse inom fastigheten, kulturmilj6 och
landskapsbild. Den nya bebyggelsen ska bidra till att fraimja en fortsatt mojlighet till lasbarhet
av den kulturhistoriskt intressanta miljon.

PLANPROCESSEN

Planen upprittas med utokat forfarande och enligt PBL 2010:900 (efter januari 2015). I
tolkningen for planbestammelser ska allmant rad for planbestimmelser, BFS 2014:5-DPB 1
tillampas (fran den 2 januari 2015).

Granskning
Samrad -........ '
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BAKGRUND

Agaren till fastigheten Sasta 3:5, Sistaholms konferensanliggning, inkom den 2015-05-08
med en begiaran om planbesked avseende tillbyggnad och utbyggnad av nuvarande
konferensanldggning. Begidran om planbesked omfattade en utékning av anldggningen om
cirka 4 000—4 500 kv byggnadsarea (BTA) samt mdjligheten att utoka fastigheten mot norr,
Oster och sydvist, inom del av Sésta 3:1.

Agaren till fastigheten Sasta 3:5 meddelade i februari 2019 att det inte léingre var aktuellt med
kop av del av fastigheten Sésta 3:1. Dessutom foreslog fastighetsdgaren utokningen av
anldggningen om cirka 2 000 kvm BTA, det vill sdga, en mindre utokning jamfért med de
tidigare planerna. I och med det planeras endast utveckling inom fastigheten Sasta 3:5.
Fastigheten Sasta 3:5 omringar fastigheten Sasta 3:7 vilket innebar att bada fastigheterna tas
med i detaljplaneomradet. Fastigheterna omfattas av samma gillande detaljplan som kommer,
i sin helhet att sluta gilla efter antagandet av ny detaljplan. Beslut om samrad togs 2019-11-19
och samrad genomfordes mellan 2019-12-03 — 2020-01-08.

Hela planomrédet omfattas av detaljplan "D064, Detaljplan med enkelt forfarande for
fastigheterna Sasta 3:5, 3:7 och del av 3:1”. Denna detaljplan kommer i sin helhet att sluta
gilla och ersittas av den nya detaljplanen den dagen den nya detaljplanen vinner laga kraft.

PLANDATA

Lagesbestimning

Planomradet ar beldget pa adressen Sastaholms allé 12 i nordvistra delen av Taby kommun,
strax soder om Vallentunasjon. Detaljplaneomradet innefattar fastigheterna Sasta 3:5 och
Sasta 3:7. I nirheten finns Sasta gard med jordbruks- och hastverksamhet.

Fittja TABY KYRKBY

Skalhamra /
Torslunda
Prastgarden

Fallbro

i
/

Sasta

UPPLANDS VASBY
KOMMUN

Hagby !
LOVBRUNNA )

N

Oversiktskarta 6ver omradets lage i kommunen. Planomrédet inom réd markering.
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Areal

Planomradets yta dr 38 046 km. Fastigheten Sasta 3:5 dr 37 210 kv och fastigheten Sésta 3:7
ar 836 kvm stort.

Markagoforhallanden

Fastigheten Sasta 3:5 dgs av Hostsol fastigheter AB. Fastigheten Sésta 3:7 ar privatagd.

Vallentunasjén

§
&
<«

N
2] 25 50 100m A
—

Fastigheterna Séasta 3:5 och 3:7 visas med réd markering.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN
Oversiktliga planer
Det nya Téaby — 6versiktsplan 2010-2030

Forslaget stimmer 6verens med "Det nya Tiby — Oversiktsplan 2010-30”. Omradet #r utpekat
som huvudsakligen arbetsplatser.

For nirvarande pagar arbete med ny dversiktsplan. Oversiktsplanen tar sikte pa &r 2050 och
har fokus pa en langsiktigt hdllbar utveckling av mark- och vattenomraden och de bebyggda
miljoerna i Taby. Planen dr berdknad att antas under ar vintern 2021/2022.
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RUFS 2050 (Regional Utvecklingsplan for Stockholm)

Enligt RUFS 2050 ligger planomréadet inom “gron viardekarna i gron kil” och genom omradet
gar igenom “gront svagt samband, klass 2”. Strax norr om fastigheten Sésta 3:5 finns en
regional vandringsled.

Detaljplaner

Fastigheterna Sasta 3:5 och Sasta 3:7 omfattas av detaljplan "D064, Detaljplan med enkelt
forfarande for fastigheterna Sasta 3:5, 3:7 och del av 3:1”, faststilld 1992-03-17. Detaljplanen
medger att omradet far anvandas for konferenslokaler, bostdder for anstillda och andra
byggnader tillhorande konferensanldggningen far uppforas dir det anses lampligt efter
provning. Delar av omradet far aven anvandas for parkering och bostadsandamal som inte ar
kopplad till konferensanldggningen. Del av omradet utgor dven omrade for fornlamning. Hela
fastigheten, bortsett fran befintliga byggnader, ar punktprickad och far dirmed inte bebyggas.
Delar av befintlig bebyggelse, tillbyggnad av dldre huvudbyggnad, ligger dock idag pa ytor som
i gillande detaljplan utgor punktprickad mark.

Upprittad enligt felogramsetriss meted

Utsnitt fran géllande detaljplan.

Bevarandeplan for Taby kommun

Bevarandeplan for Taby kommun antogs av kommunfullmiktige &r 1987 och planens syfte ar i
huvudsak att bevara de omraden av kulturhistoriskt varde och intresse som finns i kommunen
sé att helheten av kulturlandskapet bestar for framtiden. Huvudbyggnaden for Sastaholm och
omradena pa bada sidor av Frestavigen soder om Vallentunasjon ar utpekad i
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bevarandeplanen som kulturhistorisk vardefull byggnad och kulturhistoriskt vardefullt
omrade.

Miljokonsekvensbeskrivning

En preliminir bedomning av risken for betydande miljopaverkan har gjorts september 2015.
Planen bedoms inte medfora risk for betydande miljopaverkan men beror riksintresse for
kulturmiljo och friluftsliv. Kommunens bedémning att kulturmiljon, landskapsbilden och
dagvattenfragan behover uppmarksammas inom ordinarie planarbete. En sarskild
miljobedomning med miljokonsekvensbeskrivning bedéms inte behova upprittas.

Ovriga kommunala riktlinjedokument
Miljéprogram fér Téby kommun

Tabys miljoprogram antogs av kommunfullméktige 2016. Programmet lyfter fram fem
malomraden som sarskilt viktiga for kommunen: begriansad klimatpéaverkan, giftfri miljo, god
vattenmiljo, biologisk méngfald och god bebyggd milj6. De mal som framst berér denna
detaljplan ar god vattenmiljo och god bebyggd miljo.

Naringsliv

Syftet med detaljplanen ligger i linje med kommunfullméktiges beslut om att Taby ska vara en
naringslivsvanlig kommun med expansiva foretag dar forutsattningar finns for att skapa fler
arbetstillfiallen. Genomforande av planen kan mojliggora att det skapas fler arbetsplatser inom
planomradet.

Dagvattenpolicy

Inom Oxunda Vattensamverkan, ett samarbetsprojekt for vattenvard mellan

kommunerna Taby, Sollentuna, Upplands Vasby, Vallentuna, Sigtuna och Jarfalla, har det
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 ska fordrojas och renas, giarna i ytliga
och vaxtbevuxna anldggningar som berikar miljon, samt att hansyn ska tas till hantering av
extrema regn.

Dagvattenstrategi

I oktober 2016 faststalldes Dagvattenvattenstrategin som konkretiserar Dagvattenpolicyn
ytterligare. Bland annat stills det krav pa att halva kvartersmarken ska 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 uppnas
inom utsatt tid.
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BEFINTLIGA FORHALLANDEN

BEBYGGELSE

Séstaholm fungerar idag som hotell- och konferensanldaggning. Huvudbyggnaden inom
fastigheten ar en herrgardsbyggnad uppford 1903. Intill huvudbyggnaden finns ett antal nyare
byggnader som uppforts under olika perioder mellan 1980- och 1990-talet. Inom fastigheten
finns dven parkeringsytor, mindre vigar och naturomraden. Inom fastigheten Sasta 3:7 finns
ett bostadshus som fungerar som privatbostad.

Planomradet sett norrifran.

KULTURMILJO

En kulturmiljoanalys (WSP 2019) har upprittats till detaljplanen. Analysens syfte ar att
specificera miljons kulturhistoriska virden som kan identifieras inom planomradet samt vilken
berittelse som miljon representerar.
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I analysens 6vergripande omradesbeskrivning konstateras att omradet ligger i ett smakuperat
mosaiklandksapsmiljo med jordbruksmark och dkerholmar med storre inslag av
skogsomraden. Omradet ligger dven i anslutning av en forhistorisk vig, Frestaviagen, som
kantas av ett stort antal runstenar. Sésta ligger cirka 2 km fradn Taby kyrka som varit socknens
centrum sedan medeltid. I narmiljon finns en stor omfattning fornlamningar och det ar en
levande bebyggelsemiljo med tva tydligt skilda verksamheter, Sasta gard med jordbruks- och
hastverksamhet och Sastaholms hotell- och konferensanldggning. Hela omradet och dess miljo
ligger inom riksintresse for kulturmiljovarden Skalhamravagen [AB 71].

Hagmark & moranhdjder Konferensanlaggning

Vallentunasjon

Kartan och bilderna visar évergripande bebyggelsen och landskapet kring Sastaholm. Rédmarkerade omréaden
visar omradets fornldmningsmiljéer karaktar (Sastaholm kulturmiljbanalys, WSP 2019)

Hela miljon uppvisar tydligt avldsbara arsringar parallellt med varandra och miljon som helhet
har ett hogt kulturhistoriskt virde. Bebyggelsemiljo bedoms utgora ett sarskilt vardefullt
bebyggelseomréde, dir vissa enskilda byggnader utgor sarskilt vardefulla byggnader enligt 8
kap. 13 § plan- och bygglagen.

Kulturhistoriska vardefulla egenskaper och karaktarsdrag for Sastaholms anldaggning

Det kulturhistoriska vardet uttrycks i den fysiska miljon genom vardefulla egenskaper och
karaktdrsdrag vilka ar viktiga att ta hansyn till. Huvudbyggnaden for Sastaholm karaktiriseras
av sin herrgardsliknande anldaggning med byggnad i en historiserande stil med tillhorande
parkanldggning och rak infartsviag kantad av dubbelsidig allé. Huvudbyggnaden star pa en
grastensockel med putsade ljust avfargade fasader. Smasprojsade fonster i tra pa andra
vaningen och i takfall. Bottenvaningens fonster karaktariseras av tvaluftsfonster dar den ovre
luften har smésprojs delad i sex rutor. Entrén 4r monumentalt utformad i sandsten. Taket har
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glaserade tvakupiga pannor. Hornpartierna mot entrésidan markeras genom hornpaviljonger
utformade takspiror.

Huvudbyggnad med markerad entré i réd sandsten och sockel i granit.

Parken har tydliga gangar, storre grasytor och dppeltrad. Vid gardsplanen star fyra dldre
uppvuxna trad som troligt ar en del av en dldre parkanliaggning for Sasta gards huvudbyggnad
innan den flyttades fran platsen. Aven huvudbyggnadens placering p4 ett hojdlige ar en viktig
egenskap for omradets karaktar.

Delvis bevarad anlagd park, med stora uppvuxna trdd, frukttrdd, planteringar och grédsmattor.
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Rak vég kantad av allé upp mot arﬁéggningen. Tfédallén omfattas av biotopskydd.

Landskapet

Det omkringliggande landskapet har jordbrukskaraktir och stora delar av omradet har
utvecklats till en centralbygd sedan jarnaldern. Inom Sasta finns en stor omfattning
fornlamningar i form av bland annat gravfilt, fossil akermark, historiska vagstrackningar och
stenstrangar. Sasta ligger i anslutning till den forhistoriska vagstrackningen som idag kallas
Frestavagen, med ett stort antal runstenar som kantar vigen. Sasta ingar i ett storre
jordbrukslandskap, som ar en del av ett herrgardslandskap med storre siteribildningar samt
by- och gérdsmiljGer.

Hagmark i sydést. | bild syns Frestavdgen som bryter av den dppna aker- och hagmarken.
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Vy invid sjén nordost om Sastaholm med hagmark med inslag av fornldmingsmiljéer och Broby an.

Sastaholms historia

Platsen for dagens Sastaholm har varit bebodd sedan jarndldern och pé historiska kartor fran
1600-talet bestod Sésta av tva gardar. Forst vid slutet av 1700-talet i samband med att en ny
huvudbyggnad uppfordes ar 1787 blev Sasta en ensamgard.

Vid borjan av 1900-talet koptes Sasta gard av fabrikoren Maximilian Friedrich Sieverts. Den
nya dgaren flyttade huvudbyggnaden fran ar 1787 till ett nytt lage invid Sastaviagen i anslutning
till ekonomibyggnaderna. P4 dess plats uppforde ar 1903 ett sommarndgje, stindsmassig i
herrgardsstil med vid utblick 6ver Vallentunasjon och en anlagd park mot soder. Da anlades
aven en ny infartsvig invid den dldre vagstrackningen som leder soderut mot Broby. Vigen fick
en standsmissig utformning med en planterad allé. Ar 1918 kopte stiftelsen Hostsol upp Séstas
jordbruksfastighet och inrittade ett pensionat for skadespelare samt andra verksamma inom
den Svenska teatern i den nya huvudbyggnaden som uppfordes av Sieverts. Byggnaden fick da
en ny funktion som pensionarshem och bytte namn till Hostsol, invigningen skedde den 8
september 1918 och sedan pagick verksamheten fram till 1979 da Sasta séaldes till en
privatperson.

Under den tid som Hostsol fungerade som hemvist for dldre skadespelare och skadespelerskor
hann totalt 250 personer bo i byggnaden, som vid tiden for forsaljningen hade byggts ut mot
norr ar 1929. Vid forséljningen styckades jordbruksmarken av till en egen fastighet och Hostsol
gjordes om for konferensverksamhet. Jordbruket och konferensverksamheter fortsatter att
fungera separat, dar bada verksamheterna medforde att nya byggnader uppfordes. Sedan 1997
ags Sastaholm av Winn Hotel Group AB.
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Ceometrisk karta 19011906 Agostyckning 1908 Ortofoto 2019

Historiska kartor éver planomradet. (Sastaholm kulturmiljéanalys, WSP)

Kanslighet

Sasta bedoms som helhet utgora ett sarskilt vardefullt kulturmiljoomrade. Darmed bedoms
den vara kinslig for forandring och tillagg i den befintliga landskapsbilden som bryter mot
miljons vardebarande uttryck och egenskaper. I direkt anslutning till befintlig bebyggelse i
koppling till den jordbruks- och konferensverksamheten bedoms kansligheten vara lagre for
tilligg som kopplar mot anvindningen och befintliga strukturer. Det forutsitts att nya tilligg
tar hansyn till vardefulla vyer och siktlinjer. De visuella siktlinjerna fran Sastaholms
huvudbyggnad mot Frestaviagen ar mycket kiansliga for forandring dar vardefulla siktlinjer och
vyer bryts. Aven den visuella kopplingen fran entrésidan ut mot Vallentunasjon #r kinslig for
forandring som bryter kopplingen mot vattnet.

Huvudbyggnaden ar idag tillbyggd mot norr och mot 6ster med senare tillagg. Detta bidrar till
att kvarvarande bevarad volym och materialverkan ar mycket kansliga for forandring vilket
kan leda till att virdebarande uttryck och egenskaper minskar. I anslutning till
huvudbyggnaden finns senare tillkommen bebyggelse fran 1980—90-talet. I direkt anslutning
till dessa byggnader finns potential for utveckling. Idag &r sjosidan en tydlig baksida, dar
sdkerhetsanordningar i form av brandtrappor bidrar till att fasaden péa byggnaden fran 1929
har en minskad lasbarhet, har finns potential att starka det kulturhistoriska vardet genom att
frigora fasaden fran senare tillagg.

Norr om Sastaholms konferensanlaggning stracker sig ett gronomrade ner mot Vallentunasjon
med en fornlimningsmiljo. Hela omradet ar mycket kénsligt for forandring som inte bidrar till
att starka befintliga lamningar och gronstrukturer. Marken i anslutning till befintlig bebyggelse
mot norr ar kuperad och kanslig for markingrepp. Tilligg som inte utfors utifran befintlig
topografi, dar branta slanter och stodmurar kan medfora att det kulturhistoriska viardet
minskar samt kdnda fornlamningar kan skadas.
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Teckenforklaring
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Kénslighet och potenial (Sastaholm kulturmiljéanalys, WSP)

TILLGANGLIGHET

Hela planomrédet utgors av privatdgd kvartersmark. Planomradet nés enklast séderifran fran
Frestavagen och sedan vidare fran Sastaholms allé. Planomradet ar svartillgangligt norrifran
pé grund av stora hojdskillnader.

GATOR OCH TRAFIK

Omrédet ligger cirka 150 meter soder om Vallentunasjon i ett glesbebyggt omrade med framst
skog och dkermark. Fran omradet ar det cirka 1—2 km till Taby kyrkby. Narmast avstigning for
buss sker cirka 1,5 km fran planomradet, vid Ymervagen. Frestavigen ar inte promenad- eller
cykelsikert vilket gor att framkomligheten dr begriansad till bil och taxi.

Det finns inga cykelvagar i niarheten till planomrédet och av Taby cykelplan 2020-2024,
antagen 2020-03-18, framgar att det planeras nigra nya cykelvdgar i planomradets néarhet.
Den 2020-03-18 beslutade dven Stadsbyggnadsndmnden att samhéllsutvecklingschefen fick i
uppdrag att utreda fragan om behovet av en cykel- och gangvig utefter Frestaviagen fran Taby
kyrkby till Sastaholm och Broby gard.

Kollektivtrafik
Planomradet ligger cirka 20-minuters gangavstand fran busshallplatsen Ymervigen som ligger

pa Vikingavagen. Fran denna busshéllplats trafikerar bussar nummer 610, 611, 616, 687 och
690.
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Parkering, varumottagning, utfarter

Parkering sker pa kvartersmark i olika delar av fastigheterna. Den storsta samlade
parkeringsytan finns i sydvistra delen av fastigheten Sasta 3:5. Planomradet har en
vaganslutning till Sastavigen och Sastaholms allé som bada tva finns strax s6der om
planomradet.

NATUR, PARK OCH REKREATION

Naturmiljo, mark och vegetation

Niromradet kring planomradet ar utpekat som ett storre park- och naturomrade och
Frestaviagen ar utpekad som en framtida kommunal lokalgata. Frestaviagen ar idag en
kommunal vag. Omradet norr om Sasta 3:5 som striacker sig ner till Vallentunasjon har héga
naturviarden. Rakt igenom verksamheten gar ett befintligt gronstrak.

Enligt Lansstyrelsens kartering finns fem skyddsvirda trad inom fastigheten Sasta 3:5, fyra
lindar och en 16nn.

Sastaholm

7

4 |

Fem skyddvérda trad finns inom fastigheten Sasta 3:5. Trdd markerade i rosa &r lind och det i gult &r Iénn.

Markbeskaffenhet, geotekniska forhallanden

Omrédet ligger fraimst pa en h6jd men striacker sig dven ut i slinten, som lutar mot nordvast
(mot Vallentunasjon). Marknivderna inom aktuellt omréde varierar mellan cirka +32 och +27
meter.

Geologin inom planomrédet varierar. I den norra delen av omradet, vid huvudbyggnaden,
bestar marken av urberg tackt med ett tunt lager moran. Soder om detta bestar marken av
sandig moran och den mest sodra delen av planomradet bestar av postglacial finsand. I den
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sodra delen finns dven omraden med urberg tickt av ett tunt lager moran. Enligt kartunderlag
fran SGU (Sveriges geologiska undersokning) ligger jorddjupet inom planomradet pa cirka 1—3
meter, men ett omrade i den centrala delen av planomrédet har ett jorddjup pa 3—5 meter.
Utifran dessa geologiska forutsattningar bedoms mojligheter for infiltration i marken vara
tdmligen goda.

Planomradet ligger pa en h6jd som sluttar at samtliga hall. I nordlig, véstlig och Ostlig riktning
sluttar marken brant ner mot sjon medan marken sluttar mer flackt i sydlig riktning. Enligt
kartunderlag fran SGU &r uttagsmajligheterna av grundvatten inom planomradet timligen
goda. Det finns inga potentiellt férorenade omraden inom eller i nira anslutning av
planomradet enligt kartunderlag fran Lansstyrelsen Stockholm (2019).

Moréin och urberg

Postglacidr finsand

Sandig mordn

Postglacidr lera

Markféroreningar

I samband med framtagandet av detaljplanen har en miljoteknisk markundersokning av
fastigheten utforts. Totalt skickades atta jordprover in for analys pa laboratoriet. Ett prov av
fyllning mellan 1—2 m djup i punkt strax norr om huset "Palladium” pavisade hoga halt,
overskridande Naturvardsverkets generella riktvirden for mindre kinslig markanviandning
(MKM) och underskridande niva for farligt avfall (FA) av barium och zink. Férhojd halt
overskridande Naturvardsverkets generella riktvarden for kanslig markanvandning (KM) och
underskridande mindre kénslig markanvindning (MKM) av PAH péavisades i punkt strax norr
om huvudbyggnaden mellan 1 — 3 m djup.
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Vattenomraden och miljokvalitetsnormer (MKN)

Dagvatten fran planomradet rinner naturligt till Vallentunasjon (SE659771-162546) (VISS,
2019a) som ligger cirka 200 meter norr om planomradet. Ar 2000 tridde EU:s gemensamma
regelverk om vatten, det sa kallade vattendirektivet, i kraft. Syftet med direktivet ar att sdkra
en god vattenkvalitet i Europas yt- och grundvatten. Direktivet innebér att en verksamhet eller
atgard inte far tilldtas av en myndighet eller kommun om de ger upphov till en férsamring av
vattenmiljon som dventyrar mojligheten att uppna den status eller potential som vattnet ska ha
enligt MKN.

MKN for ytvatten omfattar ekologisk och kemisk ytvattenstatus samt kemisk och kvantitativ
grundvattenstatus. Den ekologiska statusen bedoms pa en femgradig skala: hog, god, méttlig,
otillfredsstéllande och délig medan kemisk ytvattenstatus har tva klasser: god och uppnaér ej
god. Den ekologiska statusen for Vallentunasjon ar klassad som dalig som en f6ljd av att den ar
overgodd pa grund av hog belastning av naringsamnen. Utslagsgivande for den sammanvagda
bedomningen ar dalig status for vaxtplankton-naringspaverkan.

MKN ir att god ekologisk status ska uppnaés till ar 2027. Den forvantade utvecklingen bedoms
vara ofordndrad eftersom det inte med sdkerhet gar att fastsla att kvalitetskraven nés till
malaret 2027.

Den kemiska statusen for Vallentunasjon ar klassad till uppnar ej god. I stort sétt alla svenska
vattenforekomster har hogre halter av kvicksilver och polybromerade difenyletrar (PBDE) dn
gransviardena inom EU, vilket innebar att fa vattenforekomster klarar normen for god kemisk
status. Det finns i dagsldget inte nagra atgarder som gor det mojligt att komma tillratta med
overskridande av kvicksilver och PBDE. Sverige har darfor beslutat att gora ett nationellt
undantag for dessa Amnen, och redovisa den kemiska statusen exklusive dessa amnen.

Statusen kemisk status utan overallt 6verskridande Amnen ger dock fortfarande
Vallentunasjon den kemiska statusen uppnar ej god. Detta da Vallentunasjon har forhjda
halter av PFOS som Overskrider gransviardet pa 0,00065 pug/l med uppmaétta virden pa 0,0053

ug/l.

MKN ér att god kemisk status ska uppnés. Det finns en risk att den inte uppnas till 2027 da det
ar osdkert om belastningens ursprung hinner identifieras tillrackligt snabbt sa att effektiva
atgarder kan vidtas.

TEKNISK FORSORJNING

Vatten och avlopp

Fastigheterna Sésta 3:5 och 3:7 ligger utanfér kommunens verksamhetsomrade for VA.
Verksamheten ar ansluten till kommunalt vatten- och avloppsnit i Taby kyrkby via enskild
ledning om cirka 800 m.

Taby Kommun | Planbeskrivning SBN 57/2012-20 | 2020-03-23 Sida 19 av 38



Ledningar

Inom planomradet finns el-, tele-, avlopps- och vattenledningar.

Varme

Planomradet har egen bergviarme och till viss del uppvarms med el.
El

Planomradet ar forsorjd med el.

Avfall

Avfall ska tas tillvara i enlighet med kommunens renhéllningsordning och f6lja aktuella
arbetsmiljoregler och tillganglighetskrav.

STORNINGAR OCH RISKER

Radon

Ingen mitning har utforts av markradon inom aktuellt omrade. Vid granskning av SGUs
flyggeofysiska karta — uran, noteras att radiumhalten inom omradet ligger inom intervallet 50-
100 Bq/kg, vilket enligt bedomningsgrunder i Radonboken, 2004, for markradon, klassificeras
som normalradonmark.

Dagvattenhantering

Dagvatten fran planomradet rinner naturligt till Vallentunasjon (SE659771-16-2446) (VISS
2020) som ligger norr om planomrade samt mot Karbyén som i sin tur har sitt utlopp i
Vallentunasjon. Planomradet ligger pa grundvattenforekomsten Taby-Danderyd vilken &ar en
urbergsforekomst. Enligt VISS har grundvattenforekomsten god kemisk och kvantitativ status.
Paverkanskallor pa forekomsten med betydande paverkan ar fororenade omraden, deponier
samt transport och infrastruktur. Det forbattringsbehov som finns framtaget ar minskning av
mangden PFAS med 2 ng/1.

Enligt VISS (2020) har grundvattenférekomsten god kemisk och kvantitativ status. Ost om
planomradet, langs med Karbyan, finns markavvattningsforetaget Lovbrunna. Eventuella
atgarder som skulle kunna paverka markavvattningsforetaget, som forandring av floden, méaste
samordnas tillsammans med dem.
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Vallentunasjon|

Bléaa pilar visar pa flédesriktning av naturlig avrinning av dagvatten inom och frén planomréadet.

FORNLAMNINGAR

Inom fastigheten Sasta 3:5 finns ett fornlamningsomrade "Taby 35:1” som bestar av gravfilt,
bestdende av cirka 30 fornlamningar. Dessa utgors av 7 hogar, 22 runda stensattningar och 1
rektangulir stensittning. Oster om fastigheten Sasta 3:7 och strax intill fastighetsgrinsen av
Sasta 3:5 finns fornlamningen 450:3 i form av ett stridsvarn. Vister om planomradet finns ett
omfattande stenstriangssystem, om tolv fornlamningar som ar rester av dldre stenhdgnader.
Langs Frestavigen strax oster om infarten till Sdstaholm finns ett antal runristningar.

En arkeologisk utredning genomfordes under 2015 for ett omrade norr om Sastaholm, i
sluttningen ner mot Vallentunasjon i samband med att en avloppsledning dragits (Taby 634,
635 och 636). Vid utredningen patraffades ett omrade med fossil dkermark och tva
kallargrunder. Den fossila dkermarken antas vara forhistorisk alternativt medeltida och utgor
fornlamning. Den fossila dkern ar dven ett bra boplatslage. En av killargrunderna har en
alderdomlig karaktdr. Den andra kéllargrunden hor troligen samman med Sasta gards
bebyggelse, tidsstéllningen ar osdker och bada har bedomts utgora ovriga kulturhistoriska
lamningar. I omradet finns dven en sentida viagbank.

Ingen byggnation foreslas inom utpekade fornlamningsomraden inom fastigheterna Sésta 3:5
och 3:7. Lansstyrelsen bedomer att det inte finns behov for arkeologisk utredning inom
planomradet utifran planforslaget.

Taby Kommun | Planbeskrivning SBN 57/2012-20 | 2020-03-23 Sida 21 av 38



STRANDSKYDD

Omradet soder om Vallentunasjon och runt Sasta 3:5 omfattas av strandskydd, 100 meter i
vatten och 300 meter pa land. I Taby har strandskyddet ut6kats till 300 meter pa land langs
Vallentunasjon. Strandskyddet om 300 meter har bekriftats i den nyligen genomférda
oversynen och omprovningen av det utvidgade strandskyddet. Inom planomradet finns inget
strandskydd dé det upphivdes vid planlaggningen 1992 och har inte férandrats vid 6versynen.
Vid planlaggningen infors inte strandskyddet pa fastigheterna Sasta 3:5 och 3:7.
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Fornldmningsomraden inom och i anslutning till planomradet samt strandsskyddsomraden utanfér planomradet.

RIKSINTRESSEN
Hela planomréadet och dess narmaste omgivning ingar i:

e K71 - Skialhamraviagen - Omraden av riksintresse for kulturmiljovard enligt 3 kap. 6 §

miljobalken (Naturresurslagen 2 kap. 6 §)
e FAB 12 - Risjon-Vallentunasjon-Ronninge by - riksintresseomrade for friluftsliv enligt

3 kap. 6 § miljobalken

Riksintresset Skalhamravagen stracker sig fran Taby, 6ver Vallentuna upp till Upplands Vasby
och Sigtuna. Riksintresseomradets landskap speglar en rik och komplex jarnaldersbygd och
dess fortsatta utveckling, med den tidiga medeltidens sockenbildning och 1600-talets siterier,
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med kontinuitet fram i dagens agrarlandskap. Riksintresset uttrycks av foljande:
Skalhamravagen, Frestavigen och andra ildre viagstrackningar, ménga runstenar, bl.a. vid
"Broby gata", stenstrangssystem och gravfalt i anslutning till byar och gardar, det 6ppna
odlingslandskapet och bebyggelsen i byar och pa gardar, fler stora gardar, bl.a. Hagby, med av
storjordbruket praglat landskap.

Vallentunasjon utgor en del av riksintresseomradet riksintresseomrade for friluftsliv Rosjon-
Vallentunasjon-Ronninge by. Riksintresseomradet dr gemensamt for kommunerna Taby,
Sollentuna och Vallentuna. Sjon omges av ett rikt kulturhistoriskt skogs- och odlingslandskap.
Omréadet ar vilbesokt och erbjuder flera friluftsaktiviteter och upplevelsevirden i ett
tatortsnara lage. Omradet dr intressant for bland annat bad- och batliv, kanotpaddling, fiske,
fagelskadning, skridsko- och skidakning, natur- och kulturupplevelser samt vandring.

ROSLAGSLEDEN

Roslagsleden passerar norr om planomradet, mellan Sésta 3:5 och Vallentunasjon.
Roslagsleden ar en vandringsled som striacker sig frdn Danderyd till Grisslehamn och passerar
genom Sollentuna, Tiby, Vallentuna, Osterdker och Norrtilje. Utefter leden finns manga
kulturella sevardheter och den gar genom vacker och delvis orord roslagsnatur. Roslagsledens
hela langd ar 190 km. Den ingér i Europavandringsleden E6 som stracker sig fran Turkiet till
Kilpisjarvi i norra Finland via Sverige.

STRANDPROMENAD LANGS VALLENTUNASJON

Taby kommun och Vallentuna kommun samarbetar med att skapa en strandpromenad runt
Vallentunasjon. Strandpromenaden kommer att passera mellan norra delen av planomradet
och Vallentunasjon. Avsikten med strandpromenaden ar att skapa en attraktiv
rekreationsmiljo och knyta ihop viktiga besokspunkter i Runriket som Jarlabankes bro, Risbyle
och Broby Bro.

Vid Sastaholm planeras vid strandpromenaden uppférande av bad- och grillplatser intill sjon.
Fran befintlig friluftsparkering vid Broby bro foreslds dven promenadslinga mellan
parkeringen, Roslagsleden samt foreslagen strandpromenad. Strackan av strandpromenaden i
hojd av Séstaholm uppfors under ar 2020. Anldggning av strandpromenaden mot vast och
sedan vidare norrut pa vistra sidan av Vallentunasjon planeras under aren 2021.

PLANFORSLAGET

BEBYGGELSE

Bebyggelsens huvudsakliga innehall

I nordvéstra delen av omrédet foreslds en ny byggnad som kopplas ihop med den befintliga
bebyggelsen. Bruttoarea (BTA) av den tillkommande bebyggelsen uppgar till 980 kvm i plan o
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och 780 kvm i plan -1, sammanlagt uppgar BTA till 1,760 kvm. Golvnivaer i den nya byggnaden
pa bade plan 0 och plan -1 kommer att ansluta till golvnivéer av den befintliga bebyggelsen.

Den nya byggnaden kommer att utgora en del av konferens- och hotellanldggningen och
byggnaden kommer bland annat inrymma drygt 25 hotellrum, spa, gym och en storre
konferenslokal. Tillbyggnaden kommer aven, i dess norddstra del, innehélla en utokning av
restaurangen som idag finns i norra delen av huvudbyggnaden.

Placeringen av tillbyggnaden i nordvistra delen av planomradet innebéar att den kommer att
finnas nara strandpromenaden som kommer att anldggas mellan fastigheten och
Vallentunasjon. Fran norra sidan, vid omradet ndrmast Vallentunasjon kommer den nya
bebyggelsen knappt synas dd den kommer att vara gomd bakom traden och 6vrig vegetation.
Bebyggelsen blir mer synlig under kalla ménader nir 16ven fallit.

Den nya bebyggelsen planeras att anslutas till marken péa sa sitt att sprangningar ska
minimeras och att forandringar av marknivier minimeras och gors framst for att sikerstilla
tillgdngligheten till bebyggelsen.

Visualisering av den nya bebyggelsen norrifran. (Reflex Arkitekter)

Sida 24 av 38 Taby Kommun | Planbeskrivning SBN 57/2012-20 | 2020-03-23



@ ! - ‘ . - :
R’& 1= — =1 FasADUTSNITT DEEFINTHGABVGGNADER I:‘ TILLBYGGNAD - ANNEX DHLIJEVGGNADVLMKEN

Situationsplan éver norra delen av fastigheten Sasta 3:5 med bade den befintliga och med den féreslagna
bebyggelsen. (Reflex Arkitekter)

Byggnadskultur och gestaltning

Fasaddetaljeringen tillsammans med ett enkelt volymformsprék, harmonierar 16sningen med
béde naturen och befintliga bebyggelser. Annexet blir generost ytmassigt och innebar i forsta
hand en lankbyggnad mellan befintliga huskroppar.

Forslaget avser att stirka den radande volymstrukturen. Placeringen under takfotshojden gor
att tillbyggnaden upplevs mindre @n de befintliga byggnaderna. Detta innebar att balansen i
den centriska herrgardsstukturen kan bibehéllas och stiarkas. Resultatet dr ett enkelt och
valartikulerat formsprak som bygger pa rumsmodulsmétten for hotellrummen. De ldngsmala
vertikalerna framhéver de vilbalanserade proportionerna i fasaden samtidigt som en
tilltalande rytm och ordning skapas.

Fasaden bestar till stora delar av glas som medger reflektioner och utblick mot naturen och
vattnet. De tita delarna, som i huvudsak utgors av vertikala lameller, dr kladda med
aluminiumkompositpaneler med varmt och uttrycksfullt metalliskt utseende. Kompositpaneler
bekladda med hjilp av miljovanliga lackerigsystem ar vaderbestiandiga och med sitt skimmer
och kulor harmonierar val med den befintliga arkitekturen samtidigt som stér for fornyelse.

For att mojliggora utblickar och for att inte stora samspelet med naturen anvinds ett diskret
glasracke vid de franska balkongerna pa 6vervaningen och vid den stora traaltanen som svavar
ut och moter naturen. En generos anvandning av glasmaterial foreslds da glas har flera
egenskaper som passar bra i raidande komplexa kontext: For det forsta anvinds transparensen
for att skapa diskreta anslutningar till befintliga byggnader och forbindelser mellan
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huskroppar. For det andra dndvénds reflektioner for att mojliggora kontakt med den fina
naturen. Glaselementen majliggor aven att bryta ner skala pa huskroppen, samspela med
omgivningen och fa ner tyngden pa huset.

Detaljrikedomen och virmen uppnas med bockade fasadprofiler med levande metalliskt
utseende, franska balkonger med glasracken och skjutglaspartier i hotellrum. Upplevelsen blir
darfor betydligt lattare och den nybyggda delen skiljer sig tydligare fran de tyngre historiska
byggnaderna.

Samtliga kopplingar mellan de befintliga byggnaderna och den nya tillbyggnaden kommer att
goras i glas. Fran entrésidan syns en kort och helt glasad del av lankbyggnaden som i och med
sin transparens avser att starka kontakten till parken och sjon pa andra sidan. Fran norra sidan
ar huset vilintegrerat i naturen och knappt synlig bakom vegetationen. I sin helhet préglas
huset av enkelhet och omsorg for detaljer. Anslutning till marken dr i hogsta grad anpassad for
att minimera sprangningar.

En stor del av taket pa den nya bebyggelsen kommer att vara sedumtak.

FASADGLA

FAST GLASPART

GLASRACKE

Féreslagen utformning av glasldnken mellan den nya byggnaden och den befintliag huvudbyggnaden. (Reflex
Arkitekter)
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Huvudbyggnad med den féreslagna glasldnken som leder till nya byggnaden. (Reflex Arkitekter)

Skydd av kulturvarden och varsamhet

I samband med framtagande av planforslaget har en antikvarisk konsekvensbedémning tagits
fram. Planforslaget bedoms innebara forsumbara negativa konsekvenser for riksintresset
vardefulla uttryck och varden, dar miljons lasbarhet fortsatt blir hog. Foreslagen detaljplan
bedoms innebira forsumbara negativa konsekvenser for riksintresset vardefulla uttryck och
varden, dar miljons lasbarhet fortsatt blir hog. Foreslagen tillbyggnad bedoms vara placerad pa
en lamplig plats med hinseende till omgivande landskapsbild.

Den foreslagna bebyggelsen bedoms kunna lasas ihop med den historiska anvindningen som
pensionat- och hotellanlaggning som praglat platsen sedan 1900-talets borjan. Lasbarheten av
den riksintressanta berittelsen om kulturlandskapet och bymiljon bedéms inte paverkas
namnvart.

Planen innehaller bade varsamhetsbestimmelser (k, f) samt skyddsbestammelser (q,r) for
kulturhistoriskt vardefull bebyggelse. Stora delar av marken inom fastigheten Sasta 3:5 ar
forsedd med prickad mark, mark som inte far forses med byggnad. Detta innebér att ingen ny
byggnad kan uppforas ut mot det 6ppna landskapsrummet. Detta bidrar till att uppfylla
lagstiftningens krav om varsamhet och forbud mot forvanskning.

I detaljplanen regleras ny bebyggelse anpassning till markens naturliga topografi, genom
planbestimmelsen “bebyggelsen ska anpassas till naturliga terrdngforhdllanden”. Denna
bestaimmelse bedoms tillracklig, dad den innebar att bebyggelsen ska anpassas.
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De fyra stora triden som star pa entrésidan ar en del av den sarskilt vardefulla miljon och i
planen skyddas traden, genom att de inte far fillas. Vidare finns bestimmelser om markens
anordning dar parken inte fir anordnas for parkering och minst 80 % av marken ska vara
genomslapplig och far inte hardgoras. Detta bidrar till att parkmiljon framfor huvudbyggnaden
varnas och varsamhetskravet uppfylls.

Planbestimmelsen r1 pa huvudbyggnaden(A) omfattar rivningsforbud och faststiller att
bygganden ar sarskilt vardefull. Genom q1 skyddas ursprungliga material och uttryck som ar
vasentliga for byggandes kulturhistoriska viarde. Vidare styr detaljplanen genom
varsamhetsbestimmelserna k1 att huvudbyggnadens fasad fortsatt ska utforas i puts i ljus och
varm pastellfarg, och att takets karaktars ska bevaras.

Dessa bestaimmelser bedoms tillrackliga for att miljons utpekade varden ska viarnas och kraven
om varsamhet enligt plan- och bygglagen fortydligas. Tillbyggnad fran 1920-talet har
varsamhetsbestammelser som reglerar utformningen. For att fortydliga bor aven
fonstersattningens utformning regleras f4 bor utformas som en k-bestammelse da regleringen
galler en befintlig byggnad.

GATOR OCH TRAFIK

Gatunat, gang-, cykel- och mopedtrafik

Planomradet omfattas endast av kvartersmark och i samband med detaljplanens
genomforande planeras inte nagra investeringar i omgivande gatunit, gang- eller
cykelinfrastruktur. Planomradet kommer adven i fortsattningen enklast ns soderifran fran
Sastavagen och Sastaholm allé.

Parkering, varumottagning, utfarter

Parkering kommer dven i fortsiattningen ske inom de egna fastigheterna. Detaljplanen tillater
en samlad parkeringsyta i sydvéstra delen av fastigheten Sasta 3:5. Beldggningen inom
parkeringsytan ska vara genomslapplig for att mojliggora infiltration av dagvatten. Den enda
in- och utfarten till fastigheten Sésta 3:5 sker soderifran fran Sastaholms allé. In-och utfart till
fastigheten Sasta 3:7 sker genom fastigheten Sasta 3:5 och siakerstills med ett vagservitut.
Planforslaget medfor inte ndgra dndringar gillande infarter till planomradet.

NATUR, PARK, REKREATION

Natur- och parkmilj6é

Hela planomradet bestir av kvartersmark och utgors av tva fastigheter. Det finns inte négra
allminna platser inom planomradet. Fastigheterna har dock en gron karaktir dar majoriteten
av marken utgor av grona ytor med buskar och trad. Enligt Lansstyrelsens kartering finns fem
skyddsvirda trad inom fastigheten Sasta 3:5, fyra lindar och en 16nn. Alla dessa trad ges skydd
i detaljplanen. Dessutom infors egenskapsbestimmelser som sikerstiller att minst 80 % av
fastigheten Sasta 3:5 ska vara genomslapplig och inte far hardgoras. Pa sa satt sakerstills att
planomradet behaller gron karaktar och att stora delar av marken kan infiltrera dagvatten.
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Geotekniska Iosningar

Planerad byggnad rekommenderas att grundldggas med korta plintar pa avsprangt berg samt
med sulor/plattor pa packad fyllning. Vid grundlaggning med sulor/plattor ska grundlaggning
ske pa berg eller pa avsprangt berg, pa minst 0,2 m packad fyllning pa berg och/eller pa packad
sprangbotten. All befintlig fyllning och jord schaktas bort.

Vid grundlaggning pa packad fyllning kan tillatet grundtrycksvarde i underkant platta antas till
0,5 MPa som havdvunnet virde. Vid grundliaggning pa fast berg kan tillatet grundtrycksvirde
antas till 3 MPa.

TEKNISK FORSORJNING

Vid genomforandet av planen kan vissa omlaggningar av befintliga ledningar ske, och dessa
skulle endast begrinsas till fastigheten Sasta 3:5. Eventuellt krédvs vissa natatgarder for att
utoka kapaciteten och sikerstilla elforsorjning for planomradet. Detta kan goras i samband
med genomforandet av detaljplanen.

For narvarande pagar diskussioner mellan fastighetsigaren och Storstockholms brandférsvar
gallande planering av ett brandpostsystem inom planomradet. Beslut om systemet tas infor
detaljplanens antagande.

ATGARDER FOR ATT FOREBYGGA STORNINGAR OCH RISKER

Fororenad mark

Ett av atta tagna prover pavisade hoga halter av barium och zink 6verskridande
Naturvardsverkets generella riktvirden for mindre kinslig markanviandning (MKM) och
underskridande niva for farligt avfall (FA). Ett annat prov pavisade forhojd halt av PAH
overskridande Naturvardsverkets generella riktvirden for kédnslig markanviandning (KM) men
underskridande mindre kéanslig markanvandning. De sex 6vriga proverna har inte pavisat
fororeningsnivaer 6ver Naturvardsverket generella riktvarden. Med tanke pa foreslagen inom
planomradet markanviandning (hotell och kontor) ska marken saneras till nivd mindre kanslig
markanvandning.

Uppmatta halter i jord kan medféra paverkan pa manniskors hélsa eller miljon. Vid planerade
markarbeten ska 6verskottsmassor omhandertas vid en godkdand mottagningsanldggning.

En kompletterande miljoteknisk provtagning kommer att utforas infor planerade markarbeten
dar omréadet som ska schaktas ur detaljkartlaggs for att avgransa patraffad markfororening i
plan och profil, och for att klassificera 6verskottsmassor i enhetsvolymer for korrekt hantering
och omhéandertagande vid kommande markarbeten.

Enligt miljobalken 10 kap 11§ ska den som éger eller brukar en fastighet, oavsett om omrade
tidigare ansetts fororenat, genast underrétta tillsynsmyndigheten om det uppticks en
fororening pa fastigheten och féroreningen kan medfora skada eller oldagenhet for manniskors
halsa eller miljon.
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Radon

Bebyggelsen ska uppforas radonsikert och uppfoljning ska hanteras i bygglovsprocessen.

Risk for skred

Vid frilaggning av bergoverytan ska bergsakkunnig tillkallas for att bekrifta gjorda antaganden
kring dimensionering av grundtryck (vid grundlaggning pa rensat berg) samt eventuellt behov
av forstarkning.

Arbeten med sprangning samt schakt, fyllning och packning medfor risk for vibrationsskador
pa narbeldgna byggnader liksom risk for storning av kiansliga utrustningar och verksamheter.
En riskanalys med tillhorande forskrifter angéende tillatna vibrationer vid markarbeten
rekommenderas utféras. Den ska bl.a. innehalla inventering av vibrationskansliga byggnader,
anldggningar och vibrationskinslig utrustning eller verksamhet samt ange gransvarden for
tillatna vibrationer.

Dagvattenhantering

En dagvattenutredning for planomréadet har tagits fram. I den beskrivs omradets
forutsattningar gallande dagvatten samt forslag till dagvattenhantering. Hotell- och
konferensbyggnaderna ligger pa en hojd och som resultat avrinner vatten 6verlag bort i
samtliga riktningar. Med befintlig h6jdsattnings avrinner vatten som faller inom garden i den
vastra delen i nordvastlig riktning mot den planerade bebyggelsen. Utifran befintlig topografi
och planerad bebyggelse inom planomradet skapas framforallt ett omrade dar det finns risk att
vatten ansamlas och blir stdende vid floden fran storre skyfall. D4 det inte finns ndgon 6ppning
in till detta omrade kommer vatten som ansamlas dar fran regn som faller inom ytan eller fran
avrinning fran omgivande tak.

Dagvattenanlaggningar har tagits fram enligt kraven i Taby kommuns dagvattenstrategi och
som resultat har dagvattenanldggningar endast tagits fram for tillbyggnaden. Ungefarlig
placering och yta som de olika dagvattenanlaggningarna foreslas ta i ansprak redovisas nedan.
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Principplan som illustrerar ytor for hantering v dagvatten. A = Gréna tak, B = Innergérdens lagpunkt, C = Skalade
grénytor i naturmarken. (Reflex arkitekter)
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Principsektion som illustrerar hur innergardens lagpunkt forskjuts mot mitten, vilket ger utrymme fér djupare
véxtbaddar mot det nya annexets fasad. Utlopp fran innergarden till den vegetativa slénten planeras. A = Gréna tak,
B = Innergardens lagpunkt, C = Skalade grénytor i naturmarken.

For att omhénderta dagvatten fran traaltanen foreslas att vattnet leds till en skalad gronyta i
befintlig naturmark. For att omhénderta cirka 1 m3 dagvatten, som behovs for att fordroja 10
mm regn, krivs cirka 13 m? skalad gronyta. Placering av denna foreslas kombineras med
naturmarken norr om traaltanen i en flackare del. Foredras istillet vaxtbadd for att
omhinderta detta dagvatten behovs en viaxtbddd med en yta pa cirka 5 m2. Den anldggs da sa
att vatten fran altanen tillats rinna till vixtbddden och infiltrera.

Viaxtbaddar foreslas for att omhanderta takdagvatten. Dessa anlaggs intill huskropparna och
for att ga i linje med att ge en fordrgjningsvolym som motsvarar hilften av flodet fran ett
klimatkompenserat 20-arsregn behovs cirka 40 m? vaxtbadd. Dessa kan anlidggas antingen
nedsankta eller upphojda, och dit vatten leds via stupror. Illustrationerna ovan presenterar
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foreslagen dagvattenhantering for tillbyggnaden. Slutlig placering av
fordrojningsanlaggningarna bor anpassas efter taklutning och stuprorens placering men om
forutsittningar finns omhindertas takdagvatten med fordel p utsidan av byggnaderna. Ar det
inte mojligt maste en god dranering av anldggningar pa innergarden sikerstillas.

Taken anliaggs som grona, vilket leder till minskar avrinningen nagot da grona tak generellt
bidrar med en fordrojning. Utover fordrojning av regnvatten bidrar dven grona tak med rening
till en viss grad. Bade graden av fordrgjning och rening paverkas bland annat av méktigheten
pé jordlagret samt typ av vaxtlighet dar ett tjockare jordlager ger en bittre fordréjning och
rening. For att undvika att grona tak blir en killa till ndringsamnen bor godsling av taken
undvikas och att exempelvis naringsfattiga jordar istéllet anviands dar bland annat angsvaxter
trivs och dar naringsdmnen istillet fangas upp. Detta ar kritiskt da recipienten har dalig
ekologisk status. For denna utredning har ett substratdjup pa 40-60 mm antagits, vilket ar
relativt grunt. Om djupare tak anldaggs blir reningseffekten battre.

Ovrig volym dagvatten som maiste fordréjas inom omradet for tillbyggnaden for att mota
kravet pa att fordroja ett klimatanpassat 100-arsregn ar cirka 33 ms. Forslagsvis kan denna
fordrojning ske i skalade gronytor. Enligt tidigare angivna dimensioner behovs da en yta pa
cirka 288 m? for en skalad gronyta. Dessa foreslas anlaggas som multifunktionella ytor vid
befintliga gronomraden i anslutning till den planerade bebyggelsen. Om en gronyta &mnad for
att omhéanderta och fordréja dagvatten anliaggs intill bebyggelse ar det viktigt att ha en
genomtankt hojdsattning av gronytan dar en generell lutning bort fran byggnader skapas for
att forhindra att vatten blir stdende intill huskropparna.

Dagvatten fran omradet kommer till stor del, efter infiltration i dagvattenanlaggningar, fortsatt
infiltrera till grundvattnet. Detta ar att foredra da planomradet ligger pa en grundvattentékt,
forutsatt att fororeningssituationen i marken ar pa en bra niva for att sikerstilla att den goda
kemiska statusen inte riskerar att forsamras. Baserat pa kartunderlag fran Lansstyrelsen
Stockholm samt dagslagets markanvindning antas marken inte vara férorenad.

Om infiltration av dagvatten hammas ar det viktigt att ha ett utlopp fran innergarden ut till
omgivande mark. Vaxtbdddarna som foreslas anldggas for att omhénderta dagvatten fran
taken bor forses med draneringsledning som leder vatten vidare till gronytor. Detta for att
undvika att vaxtbaddarna blir vattenmattade och vid storre regn 6versvimmade.

P N Pb Cu Zn Ccd Cr Ni Hg SS Olja PAH16
kg/ar kg/ar kg/ar kg/ar  kg/ar  kg/ar  kg/ar  kg/ar  kgrar  kglar  kg/ar kg/ar

Fore 095 127 006 012 035 0003 004 0035 00002 404 22 00065
f:::;;"k" 094 127 006 012 035 0003 004 0035 00002 402 22 00065
Férandring

0 4 0 0 0 0 0 0 0 o 05 0 0

Féroreningsméngder fére exploatering i jdmférelse med féroreningsméngden efter exploatering, inklusive
féreslagna atgérder for att omhanderta dagvatten. Féréndring redovisas dven i procent.
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HANTERING AV FORNLAMNINGAR

Taby kommun har haft dialog med Léansstyrelsens avseende eventuellt behov for arkeologisk
utredning i samband med utveckling av fastigheten. Den 28 februari 2019 lamnade Enheten
for kulturmiljo inom Lansstyrelsen besked om att det inte behovs nagon arkeologisk utredning
inom planomradet om nybyggnation begransas till den nordvéstra delen av fastigheten Sasta
3:5.

HANTERING AV RIKSINTRESSEN OCH KULTURHISTORISKA VARDEN

I samband med framtagande av planforslaget har en antikvarisk konsekvensbedomning tagits
fram. Planforslaget bedoms innebara forsumbara negativa konsekvenser for riksintressets
vardefulla uttryck och varden, dar miljons lasbarhet fortsatt blir hog. Foreslagen tillbyggnad
bedoms vara placerad pa en lamplig plats med hinseende till omgivande landskapsbild och
bedoms darmed inte innebara risk for pataglig skada eller skada for utpekat riksintresse
Skalhamraviagen [AB 71].

Den foreslagna bebyggelsen bedoms kunna lasas ihop med den historiska anvindningen som
pensionat- och hotellanldggning som praglat platsen sedan 1900-talets borjan. Detta i
samband med att de ddvarande huvudbyggnad flyttas fran platsen till gdrdsbebyggelsen vister
darom. Lasbarheten av berattelsen om bymiljon bedoms vara relativt 1dg idag pa den aktuella
platsen.

Planforslaget bedoms inte innebara nagon risk for skada eller ha ndgon negativ paverkan pa
riksintresse for friluftsliv Rosjon-Vallentunasjon-Ronninge. Den tillkommande bebyggelsen
foreslas att uppforas endast i nordvistra delen av fastigheten Sasta 3:5 och den kommer inte
forsamra tillgangligheten eller begransa majligheten att utova nagra friluftsaktiviteter inom

riksintresseomradet.

GENOMFORANDEFRAGOR

TIDSPLAN OCH GENOMFORANDETID
Tidsplan

Beslut om plansamrad togs i november 2019. Plansamradet genomférdes mellan 2019-12-03
och 2020-01-08. Granskning av detaljplanen ar planerad under april och maj 2020. Antagande
ar planerat till kvartal september 2020 och detaljplanen kan da tidigast vinna laga kraft kvartal
i oktober 2020. Utbyggnad inom kvartersmark kan paborjas da detaljplanen vunnit laga kraft
och bygglov beviljats.

Genomforandetid

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

Sida 34 av 38 Taby Kommun | Planbeskrivning SBN 57/2012-20 | 2020-03-23



ANSVARSFORDELNING OCH HUVUDMANNASKAP

GEMENSAMHETSANLAGGNING, LEDNINGSRATT, SERVITUT

Inom planomradet ar tre rattigheter beldgna vilka berors av planforslaget. Riattigheterna ar tre
officialservitut vilka ej paverkas av planforslaget och foranleder saledes inga
fastighetsbildningsatgarder. Servituten ar foljande:

- Officialservitut, 0160-1989/064/3.1 med dndamalet avloppsledningar mellan
formansfastigheten Sasta 3:7 och den tjanande fastigheten Sasta 3:5. Servitutet
sakerstaller tillgang till avloppsledningar for fastigheten Sasta 3:5.

- Officialservitut, 0160-1989/064/3.2 med dndamalet vig mellan formansfastigheten
Sasta 3:7 och den tjanande fastigheten Sasta 3:5. Servitutet sdkerstaller in-och utfart till
fastigheten Sasta 3:7.

- Officialservitut, 0160-1989/064/3.3 med dndamalet vattenledning mellan
formansfastigheten Sasta 3:7 och den tjanande fastigheten Sasta 3:5. Servitutet
sakerstaller tillgang till vattenledning for fastigheten Sasta 3:5.

Strax soder om planomradet finns gemensamhetsanldggningen Sasta ga:1 inom fastigheten
Sasta 3:1 som kopplar ihop fastigheten Sésta 3:5 med Frestaviagen och sikerstiller
vaganslutning till fastigheten Sasta 3:5.”

AVTAL OCH PLAN- OCH GENOMFORANDEEKONOMI

Ramavtal

Ett ramavtal ar upprattat mellan kommunen och exploatoren som reglerar
ansvarsfordelningen mellan parterna vid planlaggningen.

KONSEKVENSER AV PLANENS GENOMFORANDE

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR, KONSEKVENSER
Fastighetsbildning, anlaggningsatgard och rattigheter

Inga fastighetsrattsliga atgarder krivs for detaljplanens genomforande.
Allmént

Fastighetsbildnings-, ledningsratts- och anlaggningsatgirder kan ske efter det att beslut om
antagande av detaljplanen vunnit laga kraft. Forrattningskostnaderna debiteras efter en av
staten faststélld taxa. Ansokan stills skriftligen till Lantméaterimyndigheten i Taby kommun,
183 80 Taby.
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EKONOMISKA KONSEKVENSER FOR TABY KOMMUN

Planforslagets genomforande kommer inte att medfora négra kostnader for kommunen.
Agarna till fastigheterna Sésta 3:5 och Sasta 3:7 star for kostnaderna for planliggning, bygglov
samt eventuell fastighetsbildning, i enlighet med gallande taxor och bestimmelser.

SOCIALA KONSEKVENSER

Hela planomréadet utgors av tva privata fastigheter. Det dr enklast och snabbast att ta sig till
omradet med hjalp av bil. Planomradet ligger cirka 20-minuters géngavstand fran narmaste
busshallplats och i och med det dt omradet svartillganglig for icke-bilburna. Tillgdngligheten
till omradet for de gdende kommer att forbattras efter att strandpromenaden mellan
planomradet och mellan Vallentunasjon har anlagts.

MILJOKONSEKVENSER

Konsekvenser av planens genomférande

Planen mdgjliggor ny bebyggelse i form av hotell och kontor inom fastigheten Sasta 3:5. Inom
fastigheten Sésta 3:7 bekriftas markanviandningen bostidder. Planen innebir att den totala
byggnadsarea inom fastigheten Sasta 3:5 kommer att utokas jamfort med nuléget.

Planforslaget innebar att dagvattnet kommer att tas hand inom de egna fastigheterna. Vid
tillbyggnaden kommer méangden takytor inom planomradet 6ka och mangden naturmark
minska. Tillbyggnaden gors i ett forhédllandevis litet omrade sett till hela detaljplaneomrédet
men utan atgarder for fordrojning av dagvatten kommer exploateringen som en f6ljd av detta
leda till 6kade floden. Fororeningsbelastningen okar for ungefar hilften av undersokta Amnen
innan rening. Efter rening i foreslagna atgiarder kommer fororeningsbelastningen minska till
dagslagets nivaer for samtliga amnen. Fororeningsberdkningar inte ar platsspecifika och med
forutsattningarna i och omkring planomradet bedoms inte tillbyggnaden ha en negativ
paverkan pa eller férsvara mojligheten att uppfylla MKN i recipienten Vallentunasjon.

Nir dagvattenhantering anlaggs enligt forslaget i detta dokument, kommer hanteringen av
dagvatten for tillbyggnaden ga i linje med Taby kommuns krav. Detta kommer bland annat
sdkerstillas tack vare det att skapas 6ppna flodesvagar och att hojdsattningen inom
planomradet utformas sa att inga instingda omraden skapas dar vatten blir staende intill
byggnader och orsakar skada.

Fler vardefulla trad ges skydd i detaljplanen, vilket ar ett utokat skydd av gronskan jamfort
med dagslaget.

Vid genomforandet av detaljplanen kommer markfororeningar 6verskridande
Naturvardsverkets generella riktvirden for mindre kéanslig markanviandning (MKM) att
saneras.
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Effekter pa miljokvalitetsnormer

Recipienten Vallentunasjon ar klassad med dalig ekologisk status och den uppnar ej god
kemisk status som ett resultat av att den ar utsatt for 6vergodning och miljogifter. De beslutade
MKN for recipienten ar att god ekologisk status ska uppnas till 2027 och god kemisk status ska
uppnas.

I dagvattenutredningen har effekterna pa fororeningsbelastningen av tillbyggnaden i den
nordvistra delen av planomradet berdknats. Berdkningarna baseras pa schablonhalter f6r den
planerade markanvandningen och for fororeningar som ar relevanta ur dagvattensynpunkt.

For den ekologiska statusen ar det framst kvalitetsfaktorn naringsimnen som paverkas av
dagvatten, samt grumligheten i form av suspenderat material. Kvalitetsfaktorn naringsamnen
klassas utifran parametrarna totalméngd kvave och fosfor som bada har mattlig status.
Berdkningar utforda i denna utredning visar att belastningen fran kvave, fosfor och
suspenderat material kommer ligga pa samma niva efter tillbyggnaden samt genomférda
reningsatgirder. Att den ekologiska statusen infor revision av detta dokument har
nedgraderats till ddlig betyder att det ar extra viktigt att rekommenderade atgiarder utfors och
att det finns tydliga planer pa hur de skonts i framtiden for att undvika exempelvis godsling av
grona tak som bidrar till ytterligare forsamring.

Utover reningsatgiarder inom planomradet har dven Taby kommun ett atgardsprogram som
tacker hela kommunen och fosfor- och kviavebelastningen ska minska till Vallentunasjon,
fraimst genom att rena vatten som kommer genom Karbyan som ligger 6st om planomrédet.

For den kemiska statusen och av de parametrar och kvalitetsfaktorer som inte har god status ar
inte bromerade difenyleter och PFOS relevanta for dagvattnet inom planomradet. Dessa
amnen har fraimst anvénts i flamskyddsmedel. Det finns inget som tyder pa att dessa &mnen
kommer anvidndas inom planomréadet och dirmed paverka recipienten. For 6vriga prioriterade
amnen, kvicksilver och antracen, visar berikningarna utférda i denna utredning att
belastningen fran planomradet forblir densamma. Berdkningar har utforts for kvicksilver
separat, amnet antracen ingar i Amnesgruppen PAH16.

Den foreslagna tillbyggnaden inom planomréadet bedoms dirav inte leda till en forsdmring pa
kvalitetsfaktorniva for de parametrar/kvalitetsfaktorer som ar relevanta ur dagvattensynpunkt
om foreslagna dagvattenatgirder enligt ovan genomfors. Detaljplanen forsvarar inte heller
mojligheten att uppfylla MKN for vattenforekomsten. Om alla forslag pa atgarder listade i det
lokala atgardsprogrammet for Vallentunasjon, samt aven Karbyan dé atgarder dar framst
syftar till att minska niringsbelastningen i Vallentunasjon, genomfors till &r 2025 kommer
belastningen uppskattningsvis minska med 135 kg/ar for totalfosfor och 1410 kg/ar for
totalkvave.

Grundvattenforekomsten Taby-Danderyd uppnéar bade god kemisk grundvattenstatus och god
kvantitativ status. Detaljplanen motsvarar cirka 0,14 % av grundvattenforekomstens totala
area, vilket gor att bidraget fran detaljplanen till férekomsten ar vildigt liten. De foreslagna
atgiarderna i form av vaxtbaddar och skilade gronytor ar placerade till stor del ovanpa sandig
mordan, vilket ar gynnsamt for infiltration. Den kvantitativa statusen bor darmed inte paverkas
av exploateringen. For detaljplaneomradet ingar inte de fororeningskallor (t.ex. brandstation,
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handelstradgéard, deponi och saltad vig) som har betydande paverkan pa
grundvattenférekomsten. Varav att exploateringen inte kommer att paverka den kemiska
statusen negativt.

Den foreslagna exploateringen bedoms déarav inte leda till en forsamring av varken MKN for
Vallentunasjon eller den kemiska grundvattenstatusen och den kvantitativa statusen for
grundvattenforekomsten.

Bedomning av miljopaverkan
Detaljplanen bedoms forenlig med 3, 4 och 5 kap. i Miljobalken.
Stallningstagande till fragan om betydande miljopaverkan

Detaljplanen har ingen negativ paverkan pa nédgra riksintressen och bedéms inte medféra
betydande risker for manniskors halsa eller for miljon. Stadsbyggnadsnamndens bedomning ar
att den nya detaljplanen inte kommer att medfora ndgon betydande miljopaverkan i lagens
mening. Separat miljokonsekvensbeskrivning kommer darmed inte att upprattas for
detaljplanen.

MEDVERKANDE

Detaljplanen har tagits fram av samhillsutvecklingskontoret i Taby kommun i samarbete med
Jaroslaw Bartosiak och Frida Wilhelmsson, WSP.

SAMHALLSUTVECKLINGSKONTORET

Karolina Ehrén Annelie Mellin
planarkitekt t.f. planchef
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