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1. Bakgrund och forutsattningar

Fastighetsagaren till fastigheten Sotaren 2 inkom i februari 2020 med en ansokan om
planbesked avseende framtagande av en ny detaljplan for fastigheten. Avsikten med en ny plan
ar att mgjliggora for en markanviandning som tillater uppforandet av en lagerbyggnad vilket
inryms under anvandningen icke storande verksamhet. Kommunstyrelsens utskott for
stadsbyggnad och fastighet beslutade 2020-06-15 § 32 att meddela ett positivt planbesked och
gav samtidigt stadsbyggnadsnamnden i uppdrag att prova ny detaljplan for fastigheten Sotaren
2 i syfte att mgjliggora verksamheter i form av lagerlokal.

I beslutet framgar det att byggnadens hojd och gestaltning sérskilt ska studeras. I
planbeskedsutredningen bedomdes den foreslagna exploateringen staimma vil 6verens med
den markanviandning, huvudsakligen arbetsplatser, som 6versiktsplanen anger for omradet.
Likasa bedomdes forslag till exploatering ligga i linje med den politiska inriktningen for Taby
som séger att det ska finnas goda forutsattningar for foretag i Taby.

1.1 Omradet

Omradet ligger i norra Viggbyholm. Fastigheten ligger lings med E18:s avfart vid Hagernis
trafikplats (figur 1). Fastigheten #r privatigd, 3058 m2 stor och obebyggd. Oster om fastigheter
aterfinns flertal storre byggnader med verksamheter i. Direkt soder om fastigheten aterfinns
bostadskvarter med mestadels enbostadshus. I norr angriansar fastigheten till E18 och i 6ster
till ett skogsomrade.

Planomradet omfattas av detaljplan S232 som tillater kontorsverksamhet.
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Figur 1: Ldgesbild.
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1.2 Tidigare beslut

Den 27 februari 2020 inkom exploatéren med en ansokan om planbesked avseende
framtagande av en ny detaljplan for fastigheten. Avsikten med en ny plan ar att mojliggora for
en ny markanvindning som tillater lagerbyggnad. Kommunstyrelsens utskott for stadsbyggnad
och fastighet beslutade 2020-06-15 § 32 att meddela ett positivt planbesked och gav samtidigt
stadsbyggnadsnamnden i uppdrag att prova ny detaljplan for fastigheten Sotaren 2 i syfte att
mojliggora verksamheter i form av lagerlokal.

1.3 Gallande planer

1.3.1 Oversiktsplan

Enligt gillande oversiktsplan anges att omradet ska anviandas for "huvudsakligen
arbetsplatser”. For att mota kommande 6versiktsplan ar det viktigt med flexibla
anvandningsbestimmelser och byggritter. Utveckling av foretags- och industriomraden ska
utga fran naringslivets behov, genom att tillata en effektivare markanvandning med
kompletterande bebyggelse och ett bredare utbud av service och handel.

Hiansyn ska tas till omradets historia och befintliga virden. Ekosystemtjanster ska tillforas i
samband med utveckling.

1.3.2 Gallande detaljplan och fastighetsplan

Gallande detaljplan S232 frdn 1987 reglerar markanviandningen till kontorsandamal med en
hogsta tillatna byggnadshdéjd pa 6,5 meter.

2. Planforslaget

Den nya detaljplanen ska mojliggora uppforandet av en lagerbyggnad med en byggnadshojd pa
nio meter. Omradets in- och utfart foreslas forses med grind for att mota behovet for
foreslagen anvandning. Utover lagerbyggnad och grind kommer omréaden for lastning och
lossning samt korytor och mindre grasytor tillskapas (figur 2).



TABY Start-pm 5(8)

2021-05-10
Dnr 2020/217-20

==}
STORAGE §
ey 4}

Figur 2: Situationsskiss pa foreslagen byggnad.

I det tidiga skedet har ett gestaltningsforslag lamnats in. Byggnaden foreslas ha en tegelfasad,
tegelfasaden ligger i linje med industribyggnaderna 6ster om fastigheten. Foreslagen
byggnadshojd ar ndgot hogre dn narliggande industribyggnader, men skuggningen pa
intilliggande bostader kommer bli begransad da byggnaden placeras norr om bostidderna. En
volymstudie bor dock goras for att sakerstilla att omgivningspaverkan inte blir for hog.

|
W, =
£

=

Figur 3: Skiss pa byggnadens fasader i olika véderstreck.

I exponerade lagen intill huvudvagnaitet och vid entréer till bostadsomraden bor sarskild
uppmaérksamhet dgnas &t arkitektonisk gestaltning av bebyggelsefronter.

Under detaljplanearbetet bor planens flexibilitet utredas. Ytterligare markanvandning, utover
lagerverksamhet, som exempelvis kontor, kan fortfarande vara aktuell pa platsen och lamplig
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att medges. Det ar viktigt att tidigt stimma av med trafikverket vad de anser vara lamplig
markanvandning och avsténd till kommande bebyggelse utifran att fastigheten ligger intill E18,
en teknisk utredning kan behovas tas fram for att pavisa att vaganlidggningen for E18 inte
paverkas negativt av kommande exploatering. Utover tidig kontakt med trafikverket kring
trafiksakerhet behover dven en riskutredning tas fram i tidigt skede for att pavisa eventuella
risker och mojligheter kopplade till E18 som primarled for farligt gods. Bebyggelsens slutliga
omfattning, placering och utformning kommer att utredas i kommande planarbete.

3. Planforfarande

Detaljplanen bedoms kunna genomforas med standardforfarande da forslaget ar forenligt med
oversiktsplanen och inte antas medfora betydande miljopaverkan.

4. Undersokning om betydande miljépaverkan

En tidig bedomning om betydande miljopaverkan har genomforts och planen bedéms i detta
tidiga skede inte innebira betydande miljopaverkan. Miljofragor inom planen bér kunna
hanteras inom den ordinarie planprocessen.

5. Utredningar

Utredningar som behover tas fram inom planprocessen:

e Geoteknik och geohydrologi inklusive undersokningar av eventuella fororeningar i
mark

e Riskutredning (E18)

e Dagvatten- och 6versvimningshantering

e Trafikutredning — Utredningen ska bland annat behandla konsekvenserna for
anslutande vagar

¢ Volymstudie

6. Tidplan

Planarbetet startar och inleds under andra kvartalet 2021 med en dialog med fastighetsdgaren.
Nir olika behov och 6nskemal har kartlagts kan ett forslag till detaljplan utarbetas och
plansamrad berdknas kunna héllas under forsta kvartalet 2022. Planen beridknas kunna tas
upp for antagande av stadsbyggnadsndmnden under forsta kvartalet 2023.

7. Ekonomiska aspekter

Fastighetsagaren star for samtliga kostnader i samband med upprattandet och genomférandet
av den nya detaljplanen.

Detaljplanen foranleder inga kommunala investeringar.
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7.1 Preliminara kostnader under planprocessen

En preliminiar bedomning av tidsatgang for projektet ar ca 550 timmar.

8. Avtal

Kostnader och ansvarsfordelning regleras i ett plankostnadsavtal som tecknats mellan Taby
kommun och fastighetsagaren.

For att reglera ersattningar for medfinansiering av framtida investeringar i forbattrad
kollektivtrafik, ska ett exploateringsavtal tecknas mellan Taby kommun och fastighetsagaren
innan planen skickas ut for granskning.

For att ange riktlinjerna for detaljplaneldggningen och reglera 6vergripande ansvarsfordelning
vid genomforandet av detaljplanen har ett ramavtal tecknats mellan Taby kommun och
fastighetsigare.

Allmianna VA-ledningar och diken férekommer pa fastigheten. Servitut tycks fattas for
ledningarna pa en del av fastigheten, vilket kommer ses 6ver under planprocessen och
servitutsavtal tecknas om sa behovs.

9. Arbetssatt och resurser

Arbetet genomfors med resurser fran samhillsutvecklingskontoret. Utredningar upphandlas
av exploatoren i dialog med kommunen.

10.Plankategori

Omfattningen av planarbetet bedoms vara av plankategori 3, dvs normalkomplex detaljplan
och berdknas kunna upprittas i linjeorganisationen.

11.Samhallsutvecklingskontorets beddmning

Samhallsutvecklingskontoret bedémer att detaljplanen kommer medféra att flera av de mal
som finns i kommunens verksamhetsplan kommer att uppfyllas. Bland annat: "Det ar
attraktivt och tryggt att leva och verka i Taby” fran verksamhetsplanen. Under maélet ligger
stadsbyggnadsnamndens mal "Det finns goda forutsiattningar for foretag i Taby”. Detaljplanen
kommer méjliggora for lagerbyggnad, icke storande verksamhet. Aven om en ny detaljplan inte
nodvandigtvis leder till fler arbetsplatser kan lagerverksamhet vara positiv for kommunens
foretagare. Det finns privata aktorer som brukar i Taby som &r i behov av yta att forvara
materiel och produkter, den hir detaljplanen kan mote det behovet. Det i sin tur kan leda till
att foretagare och arbetsplatser kan fortsatta att etablera sig och utvecklas i kommunen.

Den foreslagna exploateringen stimmer 6verens med den markanvandning, huvudsakligen
arbetsplatser, som 6versiktsplanen anger for omradet.
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12.Fragor som ska utredas i det fortsatta arbetet:

Geoteknik och geohydrologi inklusive undersokningar av eventuella fororeningar i
mark

Riskutredning (E18)

Dagvatten- och 6versvimningshantering

Trafikutredning — Utredningen ska bland annat behandla konsekvenserna for
anslutande vagar

Volymstudie
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