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Detaljplan for fastigheten Tornugglan 1 m.fl., Nasby Allé 54,
Nasbypark — beslut om antagande

Sammanfattning

Detaljplanens syfte ar att mojliggora ett nytt aldrecenter inom fastigheten Tornugglan 1. Inom
fastigheten finns idag tva befintliga byggnader som anviands/har anvints som vard- och
omsorgsboende. Den idldre byggnaden kommer att rivas och erséttas med ett nytt vard- och
omsorgsboende dar dven lokaler for centrumiandamal mojliggors. Den nyare byggnaden inom
fastigheten behélls och byggs om. Utover detta planeras for ytterligare tva hus med
seniorbostader samt ett parkeringsgarage under mark. Del av Herkulesviagen inkluderas i
planomradet da gatan saknar stod i gidllande detaljplan. En breddning av gaingbanan pa vagens
vastra sida planeras inom ramen for projektet. Del av Nasby Allé planlaggs som allman plats
(gata) och strax vaster om fastigheten Tornugglan 1 planlaggs ett mindre omrade for natur och
for tekniska anldggningar for att bekrafta befintlig markanvandning.

Planen bedoms inte medfora betydande miljopaverkan i lagens mening och miljofragorna
redovisas i planbeskrivningen.

Detaljplanen har tagits fram med processen for standardforfarande enligt Plan- och bygglagen.

Forslag till beslut
Stadsbyggnadsnamnden foreslar kommunfullmdktige besluta

1. Kommunfullmaktige beslutar att anta detaljplan for Tornugglan 1 m.fl. inom
kommundelen Nasbypark i Taby kommun.

Arendet

Detaljplanens syfte ar att mojliggora ett nytt aldrecenter inom fastigheten Tornugglan 1 som
ska rymma vard- och omsorgsboende samt senior- och LSS-bostdder. Den ena av de tva
vardbyggnaderna inom fastigheten uppfyller inte langre arbetsmiljokraven f6r vardverksamhet
och avses rivas och ersittas med ny bebyggelse. Den befintliga byggnad som idag inrymmer
Allégardens vardboende kommer att behallas och byggas om. Ut6ver detta planeras for
ytterligare tva hus med seniorbostider, ett parkeringsgarage samt lokaler for centruméandamal
i vard- och omsorgsboendets byggnad.
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Ikano Bostad AB forviarvade 2018 fastigheten Tornugglan 1 fran Taby kommun och inkom i
mars 2018 med begidran om planbesked for provning av en utveckling av vardboendet
Allégérden. I planbeskedsansokan foreslogs en sammanhéllen bebyggelse om 12 600 kvm BTA
ovan mark bestaendes av sirskilt boende, mellanbostdder och gemensamma ytor i form av bl.a.
en restaurang. Gallande detaljplan for Tornugglan 1 medger vardanvandning med en storsta
byggritt om 6 000 kvin BTA exKklusive killare.

Planen bedoms overensstamma med 6versiktsplanen.

Planforslagets innehall

I planforslaget foreslés ett nytt vard- och omsorgsboende i fem vaningar intill Herkulesvagen. I
huset mojliggors dven lokaler for centrumandamaél. Under vardboendet majliggors ett
parkeringsgarage med infart frin Herkulesvigen. P& garagets tak bredvid vardboendet anliggs
en gard for de boende. Tva nya hus med seniorbostdder i sex vningar foreslas ocksa inom
fastigheten. Det befintliga fyravaningshuset i fastighetens sydvéstra del behalls och byggs om
till senior- och LSS-bostader.

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

Konsekvenser av planens genomfoérande

Ett genomforande av detaljplanen bedoms inte innebéra betydande miljopaverkan i den
mening som avses i plan- och bygglagen samt miljobalken. En undersékning om betydande
miljopaverkan for planomradet upprattades i augusti 2018 och uppdaterades infor plansamrad
i mars 2020. I den gors bedomningen att planen inte innebar betydande miljopaverkan och
nagon miljokonsekvensbeskrivning behover inte upprattas, forutsatt att en hydrogeologisk
utredning undersoker paverkan pa grundvattenniviaerna. En utredning av grundvattnet inom
planomradet har utforts infor granskningen och bedomningen kvarstar att planens
genomforande inte innebar risk for betydande negativa konsekvenser.

Husen har placerats utifran en sammanviagning av att minimera paverkan pa naturmarken,
minska paverkan pa omkringliggande bebyggelse och mgjliggora god tillganglighet.
Fastighetens nordvistra del 4r i naturviardesinventeringen utpekad som blandbarrskog av
péatagligt naturvarde och bevaras till storsta del i planforslaget. Planbestimmelser infors som
skyddar kvarvarande skyddsvirda och sarskilt skyddsvarda trad, inklusive den biotopskyddade
allén vid Nasby Allé. For att kompensera for de naturvarden som forsvinner ska
kompensationsatgarder utféras inom fastigheten Tornugglan 1. Flytt och nyskapande av dod
ved, anldggande av blommande dng samt uppsattande av fagelholkar ar atgarder som planeras
for att gynna den biologiska mangfalden inom fastigheten och naromradet.
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Inom planomradet foreslas dagvattnet fordréjas och renas genom en variation av
dagvattendtgarder sdsom genomslapplig beldggning, skdlade grasytor, viaxtbdddar och grona
tak. Med de foreslagna atgiarderna sa uppfyller planforslaget kommunens riktlinjer for
dagvattenhantering. Féroreningsbelastningen fran planomréadet minskar till under dagslagets
belastning for samtliga undersokta amnen vilket bidrar till mojligheten att uppna
miljokvalitetsnormen (MKN) i recipienten Stora Virtan.

Bebyggelsen utformas sa att géllande riktlinjer for trafikbuller klaras. Luftkvaliteten inom
planomradet har utretts och halterna underskrider MKN.

I den 6versiktliga miljotekniska markundersokningen framgar att tvad provpunkter innehaller
forhojda halter av PAH:er respektive blyfororeningar, vilka overskrider nivaerna for kanslig
markanviandning. I exploateringsavtalet regleras att marken ska saneras och att exploatoren
atar sig att ta hand om fororenade massor fran exploateringen. For att kunna avgransa
omradet dar fororeningarna patriffats kommer kompletterande undersokningar att krivas.
Utifran provresultatet beslutas eventuella atgiarder i samrad med Sodra Roslagens miljo- och
halsoskyddsnamnd.

Planforslaget mojliggor for en utokning av antalet vardplatser samt senior- och LSS-boenden i
kommunen. Det 6kade antalet boende och personal inom planomrédet skapar ett battre
underlag for verksamheter i niromradet, dar planforslaget mojliggor lokaler for
centruméndamal i vard- och omsorgsboendet. Dessa lokaler kan dven skapa nya motesplatser
for de boende i ndromradet.

Detaljplanen beror inga riksintressen.

Planprocessen

Agaren till fastigheten Tornugglan 1 inkom med begiran om planbesked i mars 2018.
Kommunstyrelsens utskott for stadsbyggnad och miljo lamnade positivt planbesked
2018-08-27, § 21. Beslut om start-PM togs i stadsbyggnadsndmnden 2018-12-11, § 198. Beslut
om samrad togs i stadsbyggnadsnamnden 2020-04-21, § 68. Plansamrad holls under perioden
2020-05-05 — 2020-06-02, ett digitalt samradsmote genomfordes 2020-05-11. Beslut om
granskning togs i stadsbyggnadsndmnden 2021-02-09, § 23. Granskning holls under perioden
2021-02-15 — 2021-03-08.

Andringar infor antagande

Infér antagandet gors foljande dndringar i planen:

e Planbestdmmelsen n3 justeras i plankartan med fortydligande att trad far avverkas
eller beskiras om det dr nodvandigt ur ett samhaéllsintresse, och att samhallsintresset
avser ledningsarbete kopplat till ledningar inom planens u-omrade. Andringen medfor
aven att planbeskrivningens avsnitt om precisering av planbestimmelser uppdateras.
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e Planbeskrivningens avsnitt om fororeningar pa sid 18 och 30 revideras och uppdateras
med informationen fran den 6versiktliga miljotekniska markundersokningen.
Forteckningen 6ver utredningar pa sid 6 i planbeskrivningen kompletteras med den
miljotekniska markundersokningen.

Ekonomiska aspekter

Utifran nu kdnda forutsiattningar kommer detaljplanens genomférande inte innebédra nagra
kostnader for Taby kommun. Exploatoren stér for kostnader for planldaggning, bygglov samt
planens genomforande i enlighet med géllande taxor och bestimmelser. Ett exploateringsavtal
som reglerar planens genomforande och tillhérande kostnader upprittas och beslutas i
samband med detaljplanens antagande.

Jenny Gibson Sara Golkar
Samhaillsutvecklingschef Plan- och exploateringschef
Bilagor

1. Plankarta med bestammelser, 2021-01-11 (rev. 2021-04-19)

2. Planbeskrivning, 2021-01-11 (rev. 2021-04-19)

3. Samradsredogorelse, 2021-01-11

4. Granskningsutlatande, 2021-04-19

5. Buller- och luftkvalitetsutredning, 2019-04-04 (rev. 2020-11-11)

6. Dagvattenutredning, 2020-03-23 (rev. 2020-11-13)

7. PM Geoteknik och 6versiktlig geoteknisk utredning, 2019-01-25 (rev. 2020-12-02)

8. PM Oversiktlig hydrogeologisk beskrivning, 2020-03-11

9. PM Oversiktlig miljoteknisk markundersékning, 2020-09-21

. PM Grundvatten, 2021-01-11

. Trafikutredning, 2020-12-04

. PM Gron resplan, 2020-11-11

. Konsekvensbedomning paverkan pa naturmiljo, 2020-11-13
. Naturvardesinventering, 2019-09-10

. Paverkan pa skyddsvirda triad, 2020-11-13

. Gestaltningsbilaga, 2021-01-11
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