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Sammanfattning

Detaljplanens syfte ar att bekriafta den pagdende anvandningen inom fastigheten Markan 1
som nyttjas for bostader och blandade verksamheter, exempelvis kontor, gym och hunddagis. I
gallande detaljplan medges enbart kontors- och smaindustrianvandning inom fastigheten.
Planen syftar dven till att bibehalla kulturhistoriska virden inom fastigheten.

Fastighetsdgaren 4-Team Fastighets AB fick 2014 positivt planbesked f6r prévning av
bostadsandamaél nar panncentralen inom fastigheten lagts ner. I begaran om planbesked
onskades dven en utokning av byggratten for att mojliggora en tillbyggnad for studentbostader
inom fastigheten. Fastighetsagaren ar dock inte langre intresserad av tillbyggnad och
planforslaget foreslas inte mojliggora nagon ytterligare byggrétt inom fastigheten.

Planen bedoms 6verensstimma med kommunens 6versiktsplan.

Orienteringskarta
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1 Inledning

1.1 Planhandlingar

e Detaljplanekarta med bestimmelser, skala 1:1000
e Planbeskrivning
e Samradsredogorelse

1.1.1 Utredningar, bilagor

e Kulturmiljoutredning, WSP, 2019-12-23

e Dagvattenutredning, WSP, 2020-05-07 (rev. 2020-11-27)

e Trafikbullerutredning, WSP, 2020-06-24 (rev. 2021-02-05)

e Oversiktlig miljéteknisk markundersékning, WSP, 2020-09-11

1.2 Planens syfte

Detaljplanens syfte ar att bekrifta den pagdende anvandningen inom fastigheten Markan 1
som nyttjas for bostader och blandade verksamheter, exempelvis kontor, gym och hunddagis. I
gillande detaljplan medges enbart kontors- och sméindustrianviandning inom fastigheten.
Planen syftar dven till att bibehalla kulturhistoriska virden inom fastigheten.

1.3 Planprocessen

Planen upprittas med standardforfarande enligt PBL 2010:900 (efter 2 jan 2015). Planidrendet
fick startbeslut i december 2018. I tolkningen for planbestimmelser ska allmént rad for
planbestammelser, BFS 2014:5-DPB 1 tillimpas (fran den 2 jan 2015).

Antaga_nde

Start ------ Samrad....Granskning...i..ooooooeeeoe Laga §
/ kra

1.4 Bakgrund

Fastighetsagaren 4-Team Fastighets AB inkom 2014-04-28 med begdran om planbesked for
provning av bostadsdndamal inom fastigheten Markan 1. Fastighetsdgaren hade sedan tidigare
fort en dialog med kommunen géillande dndring av detaljplanen men da fanns en panncentral
inom fastigheten varfor dndringen inte angas lamplig. Panncentralen har sedan dess lagts ner
och Lov- och tillsynsutskottet gav 2014-10-07 positivt planbesked for att prova mojligheten till
bostadsindamal inom fastigheten. I begiran om planbesked 6nskades dven en utékning av
byggratten for att mojliggora en tillbyggnad for studentbostader inom fastigheten.
Fastighetsagaren ar dock inte langre intresserad av tillbyggnad och planforslaget foreslas inte
mojliggora nagon ytterligare byggratt inom fastigheten.
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1.5 Plandata

1.5.1 Lagesbestamning

Fastigheten ar beldgen pa adresserna Flygvillevigen 4—8 och Flygvilleslingan 4—8 i Hiagernis.
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Oversiktskarta éver planomrddets lige. Den roda cirkeln visar liget for Markan 1.

1.5.2 Areal

Planomradet omfattar fastigheten Markan 1 med en area om cirka 3 100 kvadratmeter.

—

Planomradet markerat med gul farg.
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1.5.3 Markéagoforhallanden

Fastigheten dgs av 4-Team Fastighets AB.

1.6 Tidigare stallningstagande

Lov- och tillsynsutskottet meddelade 2014-10-07 positivt planbesked till sockanden och gav
stadsbyggnadsnamnden i uppdrag att prova ny detaljplan for Markan 1 i syfte att mgjliggora
bostader som anvandning fastigheten.

1.7 Oversiktliga planer
1.7.1.1 Regional utvecklingsplan for Stockholmsregionen — RUFS 2010

I RUFS 2010 ar Taby centrum — Arninge utpekat som en av nio regionala stadskarnor. Taby
centrum — Arninge ar ett betydande centrum for hela nordostsektorn och kan komma att
utgora en av de storsta handelsplatserna i regionen 2030. Hagernis strand dar planomradet ar
belaget ar i RUFS 2010 markerat som en del av den regionala stadskidrnan Taby centrum —
Arninge.

1.7.1.2 Det nya Taby — Oversiktsplan 2010-2030

Forslaget stammer 6verens med Taby kommuns 6versiktsplan, antagen 2009. Omradet ar
redovisat som huvudsakligen arbetsplatser.

1.7.1.3 Fordjupad oversiktsplan
1.7.2 Detaljplaner

Gallande detaljplan D178 antogs 2002-06-17 och genomforandetiden gick ut 2007-07-16.
Detaljplanen anger anviandningen “kontor och smaindustri av icke storande karaktar” for den
aktuella fastigheten. I detaljplanen anges ocksa att aktuell fastighet ar kulturhistoriskt
intressant och att exterioren ej far forvanskas. Byggnadshéjden ar satt till den h6jd som
befintlig byggnad har. Byggratten ar reglerad efter befintlig byggnad och 6vrig mark inom
fastigheten far enligt detaljplanen ej bebyggas. Detaljplan D178 beskriver byggnaden inom
fastigheten som bevarandevird med anledning av dess putsade fasad i funkiskaraktar.
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1.7.3 Program for planomradet

1.7.4 Miljokonsekvensbeskrivning

Infér samradet gjordes den preliminidra bedomningen att forslaget inte innebar betydande
miljopaverkan. En miljokonsekvensbeskrivning kommer inte att upprattas for detaljplanen.

1.7.5 Pagaende eller kommande planering i omgivningen

Omkring 100 m norr om Markan 1 pagar detaljplanearbete for fastigheterna Fenan 1 och
Flygkompassen 1 m.fl. med syftet att mojliggora bostiader, forskola och verksamheter inom
fastigheterna. Planirendet fick startbesked i maj 2019.

1.7.6 Ovriga kommunala riktlinjedokument
1.7.6.1 Miljoprogram for Taby kommun

Tabys miljoprogram antogs av kommunfullmaktige 2016. Programmet lyfter fram fem
malomraden som sarskilt viktiga for kommunen: Begransad klimatpaverkan, Giftfri miljo, God
vattenmilj6, Biologisk méngfald och God bebyggd miljo.

1.7.6.2 Bostadsfoérsorjningsprogram, naringslivsprogram etc

Syftet med detaljplanen ligger i linje med kommunfullméaktiges beslut om att Taby ska vara en
naringslivsvanlig kommun med expansiva foretag dar forutsattningar finns for att skapa fler
arbetstillfillen. Nya foretag ar vialkomna samtidigt som befintliga ges forutsiattningar att vaxa.
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1.7.6.3 Dagvattenpolicy

Inom Oxunda Vattensamverkan, ett samarbetsprojekt for vattenvard mellan

kommunerna Taby, Sollentuna, Upplands Vasby, Vallentuna, Sigtuna och Jarfalla, har
utarbetats en policy for hantering av dagvatten. Policyn anger mal for dagvattenhantering
inom hela Taby kommun. Kommunstyrelsen faststéllde den nu gallande dagvattenpolicyn i
mars 2016. Policyn fastslar bland annat att dagvatten skall fordrgjas och renas, giarna i ytliga
och viaxtbevuxna anldggningar som berikar miljon, samt att hansyn ska tas till hantering av
extrema regn.

1.7.6.4 Dagvattenstrategi

I oktober 2016 faststilldes Dagvattenvattenstrategin som konkretiserar Dagvattenpolicyn
ytterligare. Bland annat stills krav pa att halva kvartersmarken skall vara gron eller
genomslapplig och att fordrojning av dagvatten i forsta hand ska ske i vegetationsbaserade
system. Detta ska forutom att fordréja dagvatten dven forbittra reningseffekten genom
naturlig infiltration sa att inte miljokvalitetsnormen (MKN) for vatten riskeras att inte uppnas
inom utsatt tid.

1.7.6.5 Cykelplan fér Taby kommun

Taby kommun antog en cykelplan 2014-06-10. Taby cykelplan dr kommunens forsta cykelplan
med malsattning att skapa en vl fungerande och anpassad cykelinfrastruktur, bestdende av ett
sammanhingande, gent, framkomligt och trafiksdkert cykelvignit med enhetlig utformning.
Planen pekar pa vikten av drift och underhall och cykelvagvisning. Planen innehaller normer
for cykelparkering samt forslag pa hur kombinationsresor mellan cykel och kollektivtrafik kan
utvecklas.

1.7.6.6 Parkeringsstrategi fér Taby kommun

Taby kommun antog en parkeringsstrategi 2013-12-10. I Tabys parkeringsstrategi faststills
inriktningen for fortsatt arbete med parkeringsfragor i kommunen. Malsittningen ar att
parkeringsstrategin ska stodja utvecklingen mot en attraktiv stadsmiljo, effektivt utnyttjande
av marken i kommunens centrala delar, fraimja héllbara transportmedel och planering och
samverkan for god tillgdnglighet. Parkeringsstrategin anger parkeringsnorm for cykel och bil
pé allman platsmark samt pa kvartersmark och visar vilka mgjligheter kommunen har att
medverka till en god utveckling med stod av cykel- och bilparkering.

2 Befintliga forhallanden

2.1 Bebyggelse

2.1.1 Bebyggelsens huvudsakliga innehall

Byggnaden inom fastigheten inrymmer idag ett fatal bostadslagenheter samt mindre
verksamheter i form av mattvitt, gym och hunddagis. Kontorslokaler finns ocksa i huset.
Tidigare har del av fastigheten anvints som panncentral for eldning av olja och innan dess
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aven som matsal och kok for flygflottiljen F 2 Hagernas. Byggnaden ar uppford med bygglov
for de verksamheter byggnaden hade fran borjan men saknar bygglov for bostader.

Byggnaden inom fastigheten sedd fran sydost.

2.1.2 Byggnadskultur och gestaltning

En kulturmiljoutredning av fastigheten Markan 1 har utforts av WSP (2019-12-23). Byggnaden
inom fastigheten uppfordes omkring ar 1937 som matsal (marka) och kok for flygflottiljen F 2
Hiagernis. Liksom Ovriga byggnader fran denna tid foljer den 1930-talets funktionalistiska
ideal och i byggnaden anordnades bl.a. en luftig matsal med stora fonster mot soder.
Byggnaden uppfordes med pulpettak, ljus putsfasad och fonster placerade i band utefter
gatufasaden. Koket placerades i byggnadsdelen mot garden och utformades med vita
helkaklade vaggar och modern koksutrustning. Byggnaden har ndgon géng efter 1945 byggts
till med en byggnadsdel utefter gatufasaden och i samband med detta tillkom ett trapphus i
den nybyggda delen. Tillbyggnaden ansluter till byggnadens arkitektur dar fonstren placerades
i samma ldge som den ursprungliga fasaden. Fasadens 6vre vaning mot gatan férsags med
trapanel som pa foton fran flygflottiljens nedlaggning 1974 hade en mork kulor. En mindre
tillbyggnad mot garden tillkom ocksa.

o

Byggnaden med ursprunglig fonstersdttning pa évervaningens gatufasad (Tdby
hembygdsforening).
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Efter flygflottiljens nedlaggning anvandes byggnaden som restaurangskola och har darefter
hyst olika verksamheter. Vid en ombyggnad 1996 dndrades 6vervaningens fasad mot gatan

genom en andring av fonstersattningen.

Kulturmiljoutredningen listar byggnadens virdebarande delar enligt nedan:

e Byggnadens volym och takform. (Byggnadsdel I: Pulpettak. Byggnadsdel II: flackt

sadeltak). Den framtriadande skorstenen i rott tegel.

e Byggnadens horisontella volymverkan. Funktionalistiskt uttryck.

e Fasaderiljus puts (Giller ej den 6vre delen av fasaden mot gatan med trapanel.)

e Fonster tillkomna fore 1970, med karm och ram i tra, fonstrens utformning.

e Dorr- och fonsteromfattningar i konststen. Dorrar tillkomna fore 1970, vissa med

karosseripanel och sparkbrida.

e Stram fasadgestaltning utan dekorationer, enkelt utformade detaljer, sésom smal

pelare i hornet vid entrén. Enkla trappor av betong.

e Trapphusetibyggnadsdel I - inredning tillkommen fore 1970 i form av golvmaterial,

trappor, trappracken, pelare.

e Byggnadens forhéllande till omgivningen. Karaktiren av hus i park. Byggnaden sdsom

friliggande byggnad med naturmark med tallar i omgivningen.
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Ursprungliga byggnadsdelar - vardebarande

Tillbyggnad gjord efter 1945, men fore nedlaggning
av F2 - vardebarande
Forandringar 1980-tal eller senare - €] vardebarande

Byggnadens delar med kulturhistorisk bedomning (WSP).
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2.1.3 Tillganglighet

Parkering for bil och cykel sker inom fastigheten.

2.2 Gator och trafik
2.2.1 Gatunat, gang-, cykel- och mopedtrafik

Planomradet ar beldget mellan gatorna Flygvillevagen, Flygvilleslingan och Sjoflygvagen. De
tva forstnamnda ar lokalgator med bostadsbebyggelse medan Sjoflygvagen fungerar som
genomfartsgata for trafiken i Hagernas strand. Trottoarer finns pa bada sidor av Flygvillevigen
och Sjoflygvigen.

2.2.2 Kollektivtrafik

Markan 1 ligger i nira anslutning till busshallplats Catalinavigen som trafikeras av linje 604
mellan Hagernas station och Danderyds sjukhus via Taby centrum. Gangavstandet fran
fastigheten till Roslagsbanans station Hagernas ar ca 1 kilometer.

2.2.3 Parkering, varumottagning, utfarter

Parkering for bilar finns i planomradets sydostra del narmast Sjoflygvagen samt i den
nordvastra delen med angoring fran Flygvilleslingan.

2.3 Natur, park och rekreation

2.3.1 Naturmiljo, mark och vegetation

Naistan hela fastigheten ar bebyggd eller hardgjord med asfalterade ytor. I norr och oster
gransar dock Markan 1 mot ett gronomrade som utgors av blandskog. Gronomradet ingar i den
kommunéagda fastigheten Hagernis 7:1 och ar planlagd som naturmark i gallande detaljplan.

2.3.2 Markbeskaffenhet, geotekniska forhallanden

Marken inom planomradet utgors av moran med inslag av berg i dagen enligt Sveriges
geologiska undersoknings (SGU:s) jordartskarta.

2.3.3 Friytor, lek och rekreation

Nirmaste kommunala lekplatser finns i Sjoflygparken ca 400 meter s6derut och i
Hiagernasparken ca 600 m norrut. En privatagd lekplats finns intill Flygvilleslingan ca 100 m
norr om planomradet.

2.3.4 Vattenomraden och miljokvalitetsnormer

Recipient for dagvatten fran planomradet ar Stora Virtan som ar en vattenforekomst i
kategorin kustvatten, uppgifter om recipienten ar hamtade fran VISS
(Vatteninformationssystem Sverige). Den ekologiska statusen for Stora Vartan ar mattlig och
den kemiska statusen uppnar inte god status. Paverkanskillor enligt VISS ar urban
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markanvandning, jordbruk, enskilda avlopp och atmosfarisk deposition.
Miljokvalitetsnormerna for vattenforekomsten ar "God ekologisk status 2027” och "God
kemisk ytvattenstatus” med undantag (mindre strianga krav) for bromerade difenyleter och
kvicksilver samt kvicksilverféreningar som ar forhojda i samtliga svenska ytvatten. Normen for
kemisk status har undantag (tidsfrister) for tributyltenn féroreningar till 2027.

2.4 Teknisk forsorjning

2.4.1 Varme, el, vatten och avlopp

Ledningar for varme, el, vatten och avlopp ar framdraget till fastigheten.
2.4.2 Avfall

Hamtning av avfall vid fastigheten skots av entreprenor.

2.5 Storningar och risker

2.5.1 Fororenad mark

En oversiktlig miljoteknisk markundersokning av planomradet har utforts av WSP (2020-09-
11).

2.5.1.1 Jordprovtagning

Jordprovtagning har utforts pa sju platser inom planomrédet. Resultaten visade att
markprofilen utgors av fyllnadsmaterial som djupast ner till ca 0,5 m under markytan. Stopp
mot formodat berg patraffades vid ett djup av mellan 0,7 — 1,9 m i sex av sju
undersokningspunkter, i den sjunde punkten narmast huset provtogs jord ner till ett djup av 4
m utan att berget patraffades. Fyllnadsmaterialet inneholl lite tegelrester vid denna
undersokningspunkt. Analysen gav laga utslag for samtliga jordprover. Det forekom alltsa inga
tecken pa forekomst av petroleumkvaven eller andra flyktiga amnen i jorden vid undersokta
platser.

I tva av de sju provtagningspunkterna gjordes fynd som 6verskrider riktvarden for kinslig
markanvandning (KM). Bada punkterna dr beldgna i den norra delen av planomradet. I den
ena punkten pavisades en halt av alifater >C16-C35 som 6verskrider riktviardet for KM. I den
andra punkten forekom blyhalter 6ver riktvarde for KM, och dven halter av kadmium och zink
som overskrider riktvardet for mindre dn ringa risk (MRR), vilket ar ett riktvarde som anvands
for att avgora mojlig ateranvandning av jord for anldggningsandamal.

Halten av zink overskrider riktvarde for MRR i en av provtagningspunkterna i den sodra delen
av planomradet, men Overskrider inte riktvardet for KM.

2.5.1.2 Porgas

Porgasmatning har utforts pa tre punkter i byggnaden inom Markan 1 — en punkt placerades
under mattvitten, en vid ett elskap och en vid den tidigare panncentralen. Resultaten visar
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indikation pa forekomst av petroleumkolviten i porgas vid provpunkten vid panncentralen.
Halterna ar dock klart ldgre 4n de anvanda riktviardena for porgas. Vid de tva andra
provtagningspunkterna var halterna betydligt 14gre och underskrider laboratoriets
rapporteringsgranser samt anvianda riktvarden for porgas. En 1ag halt av triklormetan som ar
mycket lagre dn riktvardet for porgas har pavisats i porgasen vid panncentralen. Samtliga
halter av 6vriga klorerade alifater underskrider laboratoriets rapporteringsgranser sdval som
anvanda riktvarden.

2.5.1.3 Inomhusluft

Provtagning av inomhusluft med avseende pa petroleumkolviaten genomfordes inom utrymmet
for mattvatten med hjalp av passiva provtagare. Laga halter av petroleumkolviaten uppmattes i
inomhusluften inom lokalerna. Samtliga halter underskrider anvianda riktvarden for
inomhusluft, och uppgar till som mest 2—12 % av respektive riktvirden. Det amne som pavisats
i hogst halt i jamforelse med sitt riktvarde ar bensen.

2.5.1.4 Grundvatten

Inom planomradet finns ett grundvattenror som ingéatt i ett kontrollprogram sedan tidigare.
Provtagning genomfordes med hjilp av en peristaltisk pump. Pa grund av att mangden vatten i
roret var begriansad var det dock inte majligt att omsitta (tomma) roret innan provtagning. Det
vatten som forekom i roret vid tidpunkten for provtagning insamlades istéllet for analys. Detta
kan innebaira att flyktigaste amnena avgéatt fran det vatten som analyserades.

Halterna av petroleumkolviten i grundvatten underskrider anvinda riktvarden for samtliga
exponeringsvagar. Pavisad halt av arsenik visar pd en hog halt och stark paverkan enligt SGU:s
bedomningsgrunder medan halten av nickel visar en 1ag halt och mattlig paverkan. Halten av
resterande metaller som pavisats dr mycket ldga samt har ingen eller obetydlig paverkan i
jamforelse med SGU:s bedomningsgrunder.

2.5.2 Radon

I Taby géller medelstor risk for radon i marken. Krav pa eventuella matningar av radonhalter
kommer ske i samband med bygglovprovning.

2.5.3 Risk for skred
Risk for skred bedoms inte foreligga inom planomradet.
2.5.4 Farligt gods

Niarmaste farligt gods-led ar E18 som gér cirka 250 meter fran planomrédet. Kommunen
bedomer att risken att en olycka med farligt gods pa E18 skulle paverka planomradet ar mycket
lag pa grund av avstandet mellan vigen och fastigheten.
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2.5.5 Buller

En trafikbullerutredning har utférts av WSP (2020-06-24, rev. 2021-02-05).
Bullerberakningarna har utforts med péslag for trafikméangder pa intilliggande vagar for
prognosar 2040.

Berakningarna visar att den ekvivalenta ljudnivan inom planomradets ytterkanter som hogst
uppgar till intervallet 55-60 dBA, medan den storsta delen av planomradet har en ljudniva som
understiger 55 dBA.

Den maximala ljudnivdn 6verskrider 9o dBA vid byggnadens fasad direkt intill Flygvillevagen.
Vid fasaderna till bostadsdelen av byggnaden underskrider den maximala ljudnivan 70 dBA.
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Bullerkartor éver planomrdadet med ekvivalent ljudniva (vdanster) och maximal ljudniva
(hoger), prognosar 2040 (WSP).

2.5.6 Dagvattenhantering

En dagvattenutredning har tagits fram av WSP (2020-05-07, rev. 2020-11-27). Planomradet
ligger inom verksamhetsomrade for dagvatten och ledningsnitet i kommunen ar ett helt
duplikatsystem dar dagvatten och spillvatten separeras.
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Befintlig dagvattenhanterlng inom planomradet. Beﬁntliga ledningar (grona) i gatorna dar
kommunala ledningsnditet for dag- och spillvatten. Tolkade avrinningsomrdaden inom
fastigheten dr markerade 1 gult, bla pilar visar ytliga avrinningsvdagar (WSP).

Det finns tre avrinningsomraden inom planomréadet dar omrade 1 (nordvastra delen) omfattar
tak och asfaltsyta som avvattnas mot dagvattenbrunnar. Omrade 2 (0stra delen) omfattas av
tak som avvattnas mot dagvattenbrunn eller ut pd mark, samt av gdngvag och parkering med
inslag av naturmark vilka avvattnas framst via ytlig avrinning mot dagvattenbrunnar i gatan.
Omréde 3 (sydvistra delen) ar tak och trottoar som avvattnas mot gatan. Taken pa
huvudbyggnaden har utkastare ut p4 omgivande ytor. Dagvattenbrunnarna ar kopplade till
ledningsnitet for dag- och spillvatten. Trolig anslutningspunkt till det kommunala
ledningsnétet finns i planomradets sydvistra horn. Externt dagvatten fran naturmarken
nordost om planomradet bedoms rinna via gangvag och 6ver parkeringen och vidare ut pa
gatan.

2.6 Fornlamningar

Inga kinda fornlamningar finns inom planomradet.

2.7 Riksintressen

Inom planomradet finns inga riksintressen och planen bedoms inte strida mot nagra
grundlaggande bestaimmelser om hushallning med mark och vatten.
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3 Planférslaget

3.1 Bebyggelse
3.1.1 Bebyggelsens huvudsakliga innehall

Planforslaget medger bostader, kontor, centrumandamal och hunddagis inom fastigheten
vilket ocksa ar den befintliga anviandningen. De obebyggda delarna av fastigheten planlaggs
som prickmark vilket innebéar att ingen ny byggritt tillkommer.

3.1.2 Byggnadskultur och gestaltning

Byggnaden inom fastigheten bedoms vara av kulturhistoriskt varde. I planforslaget infors
skyddsbestammelser for de delar av byggnaden som bedoms ha hogst varden, vilket innebar
att dorromfattningar i konststen, fonster och dorrar tillkomna fore 1970 samt tegelskorstenen
ska bevaras. Varsamhetsbestammelse infors dar byggnadsverkets karaktarsdrag vad giller
volym, proportioner, indelning, material och materialbehandling, fargsattning och
fonstersittning ska bibehallas. Rivningsforbud géller for byggnaden samt skorstenen.
Nockhojden for de olika byggnadsdelarna regleras utifran befintliga nockhéjder.

For fasaden foreslas tidstypisk, ljus slit puts och bevarande av befintliga dorromfattningar i
konststen. For trafasader och dorrar bor en morkare kulor anges; da originalfargsattningen
inte ar kidnd, kan flera farger vara majliga men en brun eller gron kulor kan anses lamplig.
Fonsterramar och bagar bor vara i en ljus kulor. Fonster lagas och underhalls pa ett sitt sa att
vardet bestdr. Om nagot ursprungligt fonster inte kan lagas pa grund av for langtgdende skador
ska dessa ersattas av motsvarande géallande material och exterior form. Fonster i gavelfasad
kan ersittas med port om det funktionalistiska uttrycket foljs. Nya fonsteroppningar kan tas
upp i fasad pa plats for ursprungligt fonster och med likvardig utformning.

Flera dorrar och fonster ar bytta under 1990-tal eller senare. Krav pa aterstillande kan inte
stillas, men bittre anpassade dorrar och fonster kan med fordel ersiatta dessa om man vill
starka byggnadens kulturhistoriska viarden. Den panelinkldadda fasaden mot gatan har en
andrad fonstersattning, som med fordel kan aterstillas.

3.1.3 Tillganglighet

Planen foranleder ingen skillnad i tillgangligheten till eller inom fastigheten jamfort med
dagslaget.

3.2 Gator och trafik

3.2.1 Gatunat, gang-, cykel- och mopedtrafik

Planforslaget omfattar enbart kvartersmark och bedoms inte ha nagon paverkan pa gatunatet
eller trafiken da det inte innebar nagon forandring i anvandning eller utokning av byggratt
inom fastigheten.
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3.2.2 Parkering, varumottagning, utfarter

Ingen forandring av parkeringssituationen ar planerad.

3.3 Atgarder for att férebygga stérningar och risker
3.3.1 Fororenad mark

3.3.1.1 Jord

De fororeningar som patraffats i jorden inom fastigheten kan vara fororenat som en foljd av
tillfort fyllnadsmaterial. Nagra indikationer pa att ndgon annan tydlig fororeningskalla
forekommer har inte pavisats. I det fall gravarbeten planeras inom fastigheten méaste en
saneringsanmaélan skickas in till tillsynsmyndigheten och godkidnnas innan sadana utfors.

3.3.1.2 Porgas

Resultaten av porgasprovtagningarna visar en paverkan avseende petroleumkolviten dar
panncentralen funnits. Halterna ar dock laga i forhallande till bedomningsgrunderna. I de
andra tva provtagningspunkterna forekommer ingen indikation pa forekomst av
petroleumkolviten. Halterna av klorerade alifater ar 1aga i porgasen och det forekommer ingen
tydlig indikation pa att dessa &mnen ska ha anvints, eller anvinds inom fastigheten.

3.3.1.3 Inomhusluft

Provtagning av inomhusluft har pavisat en paverkan avseende petroleumkolviten, dven om
halterna underskrider aktuella riktviarden. Féroreningshalter i inomhusluft kan skilja under
aret som en foljd av arstidsvariationer. Sannolikheten for att uppmaéta hogst halter
forekommer vanligtvis under arets kallare ménader. En uppfoljande métning av inomhusluft
har genomforts i februari 2021 i syfte att sakerstilla att hogre halter inte forekommer. Den
upprepade provtagningen genomfordes pa samma platser som tidigare métning och inom/i
nirheten av lokaler som anvinds till bostadsindamal. Resultatet av métningarna kommer
ligga till grund for beslut kring behov av eventuella ytterligare utredningar, provtagningar eller
atgarder.

3.3.1.4 Grundvatten

Halterna av petroleumkolviten i grundvatten har inte 6verskridit nagra riktviarden vid
foreliggande undersokning. Halterna av metaller som pavisats i grundvatten kan anses vara
ldga och ar inte ovanliga att patriffa i grundvatten inom urbana miljoer. Fastigheten ar beldgen
i tatort och anslutet till kommunalt vatten. Mangden grundvatten som forekommer har
pavisats vara mycket begransad och representera lokalt vatten som ansamlats i marken kring
grundliggningen. Sammantaget bedoms skyddsvardet av grundvatten vara 1agt och som
sddant inte foranleda nagon vidare utredning eller atgard.
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3.3.2 Buller

Den ekvivalenta ljudnivén vid fasad blir mindre dn 60 dBA vid byggnadens samtliga fasader,
vilket ar riktvardet for bostader enligt Trafikbullerférordningen. I den delen av fastigheten dar
bostider planeras blir ljudnivin ner mot 50 dBA. Byggnadens ligenhetsplanlosningar
begransas inte av bullret.

Da riktvardet 60 dBA ekvivalent ljudniva innehaélls stills inte nagra krav pa den maximala
ljudnivan vid fasad. Denna behover dock beaktas vid dimensionering av fasad i
projekteringsskedet, sa ljudnividerna inomhus uppfyller gillande krav enligt Boverkets
byggregler (BBR) for bade bostader och arbetsplatser. Da rekommenderas att akustiker ar
inkopplad for dimensionering. Detta ar av sdrskild vikt nér ljudnivierna utomhus 6verskrider
ekvivalent ljudniva 55 dBA och maximal ljudniva 70 dBA vid fasad.

En gemensam uteplats kan skapas pa garden i ett ldge dar riktvarden klaras. Riktvirdet for den
maximala ljudnivan klaras for storre delen av gdrden narmast huset. Att anldgga balkonger ar
inte lampligt med anledning av byggnadens kulturhistoriska virden som regleras genom
skydds- och varsamhetsbestimmelser i planforslaget.

7 "‘t—._,__________! II’:‘
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Bld och grona ytor visar platser ddar gemensam uteplats kan anordnas utan bullerskyddande
atgdrder (WSP).

For att sdkerstilla att buller inte kommer utgora en oldgenhet infors storningsbestimmelser
for trafik- och verksamhetsbuller i detaljplanen.

3.3.3 Dagvattenhantering

Aven om ingen forindring eller ombyggnation sker inom planomradet finns
forbattringsmojligheter for dagvattenhanteringen bade avseende fordrojning och rening.
Exempelvis kan vaxtbaddar anlaggas vid stuproren for att skapa fordrojning av takvattnet och
aven rening innan det rinner vidare till ledningsnitet. Vid eventuellt byte av beldggningar av
ytor kan genomslappliga beldggningar viljas, exempelvis grus eller genomslapplig asfalt.
Genomslappliga beldggningar ger flodesutjamning och bidrar till minskad avrinning fran
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ytorna. Ytterligare forbattringsatgiarder kan vara att anlidgga reningssteg vid befintlig parkering
t.ex. viaxtbaddar eller andra dagvattenlosningar baserade pa infiltration som kan fanga upp
bl.a. olja, fasta och i viss méan losta &mnen i dagvattnet. Parkeringsytan bedoms vara den mest
fororenade ytan i planomradet ur dagvattensynpunkt.

Forslag till dagvattenhantering om den asfalterade ytan i fastighetens vistra del byggs om ar
att 50 % av asfaltsytan gors gron i form av t.ex. grasytor med nedséankta vaxtbaddar eller
nedsankta gronytor (infiltrationsstrak). Avrinning fran hardgjorda ytor leds ytligt till
gronytorna dar dagvattnet kan fordrojas och renas. Utloppen foreslas kopplas till
dagvattenledningsnaitet likt befintlig avvattning. Skillnaden fran befintlig dagvattenhantering
ar att flodet fran omradet kommer att fordrojas och renas innan det nar ledningsnatet.

Den ombyggda asfaltsytan kan utformas for att innehalla en kombination av flera grona
atgarder i olika slags utformningar, men huvudsaken ar att dagvattenhanteringen for omradet
uppfyller kraven om minst 50 % av den ombyggda ytan gors gron och att 10 mm regn frén de
hardgjorda ytorna kan fordréjas innan det kopplas pa ledningsnitet. Ledningssystemet inom
fastigheten ska dimensioneras for 20 ars aterkomsttid innan det kopplas till det kommunala
ledningsnatet.

Tabell 1 - fordrojningsatgdrder av dagvatten

o e o o Fordrojningsvolym vid | Ungefarligt
Fordrojningsatgard 10 mm nederbord ytbehov
Nedsankt vaxtbadd 8 m3 40—80 m?2
Infiltrationsstrak 8 ms3 80 m2

Vid ombyggnation dr det av vikt att se till att dagvatten inte tillfors de lokala lagpunkterna
(trappnedgdngarna under markniva) for att undvika 6versvimning, detta kan sakerstillas vid
markprojektering.

For att fanga upp och fordrgja takvattnet kan forslagsvis nedsankta fordrojningsatgarder
placeras i anslutning till stuproren och sedan ledas vidare mot dagvattenbrunnar. De
underliggande jordlagren inom fastigheten lampar sig inte sa bra for enbart infiltration darfor
foreslas att drianeringsledningar ldggs i botten av dagvattenatgarderna.
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Forslag till dagvattenhantering vid ombyggnation inom planomradets nordvdstra del
(Omrdade 1). Gronmarkerad yta motsvarar ungefdr 50 % av den befintliga asfaltsytan som i
scenario 2 kan byggas om, ldge och placering dr schematiskt for att pavisa ytansprdket.
Befintliga ledningar (grona) i gatorna dr kommunala ledningsnditet for dag- och spillvatten.
Tolkade avrinningsomrdaden inom fastigheten dr markerade i gult (WSP).

Om asfaltsytan i planomradets nordvistra del byggs om ar det viktigt att planera
marklutningen s att instdngda omraden och ldgpunkter niara byggnaden undviks samt att
eventuell polbildning i ldgpunkter inte stiger upp till nivéer att det rinner in i trappnedgéngar
eller skadar byggnaden pa annat satt. Eftersom den befintliga asfaltsytan foreslds goras mer
gron och forses med fordrojningsatgarder kommer situationen vid stora regn att forbattras
eftersom dagvattnet kommer fordrojas i storre utstrackning én i befintlig dagvattenhantering.

Planforslaget majliggor att fastigheten utover verksamheter kan anvindas for bostadsandamal.
Generellt ar fororeningshalterna fran bostadsomraden 1aga jamfort med schabloner for
industriomrade och kontorsfastigheter. Andringen till bostadsindamal inom planomradet
bedoms det inte innebira en betydande paverkan pé fororeningssituationen, och bor inte
hindra att status for vattenforekomsten kan uppnas. Om ombyggnation av gardsytan
genomfors med okad gronska kommer fastigheten att fordroja och rena mer vatten an det gors
i nuldget, vilket bedoms bli en forbattring av fororeningssituationen.
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3.4 Precisering av planbestammelser

Tabell 2

Anvéandningsbestdammelser

Forklaring/syfte

Bestimmelsen sikerstiller att delar av fastigheten kan

B anvandas for bostadsandamal.
Bestammelsen sakerstaller att delar av fastigheten kan
anvandas for centrumiandamal. Centrum mojliggor en
C kombination av olika verksamheter, exempelvis
handel, gym, restauranger och annan service.
Bestimmelsen sikerstiller att delar av fastigheten kan
K anvandas for kontorsandamal.
Bestimmelsen sikerstiller att delar av fastigheten kan
L1 anvandas som hunddagis.
Tabell 3

Egenskapsbestdmmelser
for kvartersmark

Forklaring/syfte

Prickmark reglerar att marken inte far forses med
byggnad och syftar till att begrdnsa markens
utnyttjande. Prickmarken innebar att ingen ny
byggritt skapas inom fastigheten.

f1

Bestimmelsen reglerar att bostader ska utformas sa
att riktlinjer avseende trafikbuller samt industri- och
verksamhetsbuller klaras.

Hogsta nockhojd i meter 6ver angivet nollplan reglerar
hojd pa byggnader. Nockhojderna inom respektive
byggnadsdel ar satta utifran byggnadens befintliga
nockhojder.

q:

Dorromfattningar i konststen samt fonster och dorrar
tillkomna fore 1970 ska bevaras. Syftet med
bestaimmelsen ar att bevara de byggnadsdetaljer som
bedoms ha de hogsta kulturhistoriska vardena.
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Skorstenen ska bevaras. Syftet med bestimmelsen ar
9z att bevara den skorsten av tegel som bedoms ha hogt
kulturhistoriskt varde.

Byggnad far inte rivas. Syftet med bestimmelsen ar att
byggnaden inte ska rivas med anledning av dess
kulturhistoriska varde.

r

Byggnadsverkets karaktarsdrag vad giller volym,
proportioner, indelning, material och
materialbehandling, firgsiattning och fonstersittning
ki ska bibehallas. Syftet med bestammelsen ar att
byggnadens karaktarsdrag inte ska forvanskas vilket
skulle paverka dess kulturhistoriska viarde negativt.

Tabell 4

Administrativa bestammelser Forklaring/syfte

Genomforandetiden ar 5 ar fran
den dagen planen vinner laga
kraft.

Genomforandetid dr en administrativ bestimmelse som anger den
tidsrymd inom vilken detaljplanen ar tankt att genomforas.

4 Genomforandefragor

4.1 Tidplan och genomférandetid

Tidsplanen nedan ar en prelimindr bedémning och redovisar 6vergripande hur detaljplanen
ska arbetas fram och genomforas.

Beslut om att genomfora samrad kvartal 4 ar 2020
Beslut om att genomfora granskning kvartal 1 ar 2021
Beslut om att anta detaljplanen kvartal 2 ar 2021

Utbyggnad enligt detaljplanen kan péborjas nar beslut om antagande av detaljplanen har
vunnit laga kraft och nédvandiga avtal har tecknats samt lov och tillstdnd har godkénts.

Planens genomforandetid ar 5 ar fran det datum beslut om antagande av detaljplanen fatt laga
kraft.
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4.2 Ansvarsfordelning och huvudmannaskap

Planforslaget innehéller endast kvartersmark. Fastighetsdgaren ar ansvarig for genomforandet
inom kvartersmark.

4.3 Gemensamhetsanlaggning, ledningsratt, servitut
Fastigheten Markan 1 omfattas av ett outrett avtalsservitut for ledning 01-IM4-39/2338.8 fran

1939. D4 planforslaget inte medger ndgon forandring i den fysiska miljon jamfort med innan
planlaggningen bedoms planforslaget inte medféra ndgon paverkan pa det befintliga servitutet.

4.4 Avtal och plan- och genomférandeekonomi
4.4.1 Plankostnadsavtal

Exploatoren och Tdby kommun har ar 2018 undertecknat ett plankostnadsavtal. Avtalet
reglerar ansvar och fordelning av kostnader for arbetet med att ta fram detaljplanen. Genom
avtalet atar sig exploatoren att bekosta allt arbete med att ta fram detaljplanen.

4.4.2 Exploateringsavtal

Taby kommun avser inte teckna exploateringsavtal med exploatéren da ingen allméin plats
ingar i planforslaget.

4.5 Avgifter, inlosen, ersattning

45.1 Avgifter

Exploatoren svarar for alla kostnader i samband med genomforandet av detaljplanen vilket
utover plankostnader omfattar bland annat vatten- och avloppsanldggningsavgift enligt
géllande vatten- och avloppstaxa, bygglovsavgifter och kostnader for anslutning till el och
tele/fiber.

4.5.2 Inlésen och avgifter

Ingen inlGsen eller avgifter ar aktuella for planforslagets genomforande.

5 Konsekvenser av planens genomférande

5.1 Fastighetsrattsliga fragor, konsekvenser

5.1.1 Fastighetsbildning

Planomradet omfattar fastigheten Markan 1 som dgs av 4-Team Fastighets AB. Ett
genomforande av planforslaget kraver inga fastighetsrattsliga atgarder.
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5.1.2 Allmant

Fastighetsbildnings-, ledningsritts- och anlaggningsatgiarder kan ske efter det att beslut om
antagande av detaljplanen vunnit laga kraft. Forrattningskostnaderna debiteras efter faststalld
taxa. Ansokan stalls skriftligen till Lantméterimyndigheten i Tdby kommun, 183 80 Téaby.

5.2 Ekonomiska konsekvenser for Taby kommun

Planforslagets genomforande bedoms inte medfora nagra kostnader for kommunen.

5.3 Sociala konsekvenser

Da planforslaget bekraftar befintlig markanvandning inom fastigheten sa kan bostader och
verksamheter med tillfilligt bygglov med stod av den nya detaljplanen etableras mer
langsiktigt. En ombyggnad av den asfalterade ytan i planomradets vistra del till en gronare
bostadsgard bidrar till 6kad attraktivitet och trygghet for boende och besokare till fastigheten.

Skydds- och varsamhetsbestimmelser om kulturmiljovarden garanterar att byggnadens
karaktdr bevaras och blir en fortsatt avlasbar del av Hagernés strands historia som flygflottilj.

5.4 Miljokonsekvenser
5.4.1 Konsekvenser av planens genomfdrande
Planen beror inga riksintressen.

Tva av de sju matpunkterna for markfororeningar visade pa virden som 6verskrider riktvardet
for KM. Sanering av marken vid de fororenade platserna medfor en forbattrad
fororeningssituation inom planomrédet.

Ljudnivaer fran trafikbuller klarar riktviarden for bostader vid fasad inom planomradet. En
gemensam uteplats kan skapas pa garden i ett ldge dar riktvarden klaras, vilket inkluderar
storre delen av garden narmast huset. Inga ljudnivaer fran verksamheter bedéms paverka
kommande bostider.

Om ingen ombyggnation av gardsytan sker inom fastigheten kommer inte dagvattenflodena att
Oka (med undantag for inrdkning av klimatfaktor) och féroreningssituationen blir oforandrad.

Om asfaltsytan tillsammans med att dagvattenatgiarder anldggs minskar avrinningen fran
fastigheten vilket bidrar till minskade dagvattenfloden och en forbattring ur
fororeningssynpunkt. Okad fordrojning bidrar till minskad belastning till det kommunala
ledningsnatet. Att inkludera mer grona ytor i planomradet kan dven ge okad trivsel och 6kad
biologisk mangfald da grona ytor i annars hardgjorda omraden bidrar med habitat for vaxter
och djur.

Oavsett scenario bedoms fororeningssituationen for dagvattnet inte forsamras, planens
genomforande bedoms inte riskera att vattenforekomstens status forsamras eller att
miljokvalitetsnormen inte kan uppnas.
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5.4.2 Beddmning av miljopaverkan
Forenligt med 3, 4 och 5 kap MB

For detaljplaner som medfor betydande miljopaverkan ska miljobedomning utforas, vilket
bland annat innebér att en miljokonsekvensbeskrivning (MKB) ska utarbetas och redovisas
tillsammans med planforslaget. Om detaljplanen inte medfor betydande miljopaverkan
behandlas miljofragorna i det ordinarie planarbetet och redovisas i planbeskrivningen.

5.4.3 Stallningstagande till fragan om betydande miljopaverkan

Detaljplanen beror inga riksintressen och bedéms inte medfora betydande risker for
manniskors halsa eller for miljon. Stadsbyggnadsndmndens bedomning ar att den nya
detaljplanen inte kommer att medféra ndgon betydande miljopaverkan i lagens mening.
Separat miljokonsekvensbeskrivning kommer darmed inte att upprittas for detaljplanen.

6 Medverkande

Detaljplanen har tagits fram av samhillsutvecklingskontoret i Taby kommun i samarbete med
Alexander Larsson och Sandra Henze, WSP.

Samhallsutvecklingskontoret

Annelie Mellin Christine Forsberg
planarkitekt planchef
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