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Detaljplan for fastigheten Sagtorp 2 m fl.
Nasbylundsvagen 17, Roslags-Nasby.
- Beslut om granskning

Forslag till beslut

1. Stadsbyggnadsnamnden beslutar att godkdnna detaljplan for fastigheten
Sagtorp 2 m.fl. inom kommundelen Roslags-Nasby for granskning.

2. Stadsbyggnadsndmnden beslutar att detaljplanens genomférande inte
antas medfora betydande miljopaverkan i den meningen som avses i plan-
och bygglag (2010:900) samt miljobalk (1998:808).

Sammanfattning

Forslag till detaljplan har upprattats for fastigheten Sagtorp 2 m.fl. Planens syfte
ar att skapa forutsattningar for en tit och levande stadsdel med bostider, lokaler
och forskola, dir ett hogre bostadshus med 15 vaningar foreslas utgora ett vl
synligt landmarke som markerar entrén till centrala Taby.

I arbetet med planforslaget har sarskild uppmarksamhet dgnats at fragor
kopplade till gestaltning, naturvarden, buller, trafik, risk, dagvatten- och
skyfallshantering, pdverkan pa grundvatten och paverkan pa kommunens
dagvattentunnel.

Exploatoren ansvarar for att bekosta de atgarder pa allmén plats och allminna
anlaggningar som erfordras for den planerade exploateringens genomforande.

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

Detaljplanen har tagits fram med processen for standardforfarande i enlighet
med plan- och bygglag (2010:900) 5 kap. 7 §, PBL.
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Arendet

Utskottet for stadsbyggnad, miljo och naringsliv (USMN) beslutade den 12
november 2012, § 74, om planuppdrag for fastigheten Sagtorp 2 m.fl.
Planuppdraget var ett svar pa ansokan om planbesked fran fastighetsigaren HSB,
som inkom till kommunen den 15 mars 2012. Den 3 februari 2014, § 4, tog USMN
beslut om ett fornyat planuppdrag i samband med att fastighetsidgaren involverat
Studentbacken AB (nuvarande Amasten) att delta i utvecklingen av kvarteret.
Arbetet med detaljplanen har pagatt under en langre tid och efter en paus
aterupptogs arbetet igen under 2019. Samrad holls under perioden 3 maj- 24 maj
2021, efter beslut av stadsbyggnadsndmnden den 20 april, § 54. Granskning av
detaljplanen ar planerad under maj — juni 2022.

Planforslagets innehall

Detaljplanens syfte ar att mgjliggora for nya bostider, lokaler och en forskola som
en del av den centrala stadskarnans funktionsblandade kvartersbebyggelse. Med
den foreslagna bebyggelsen markeras ett av centrala Tabys entréldgen. Ett hogre
bostadshus med 15 véningar med publika bottenvaningar kommer utgora ett val
synligt landmarke. Planforslaget mojliggor for funktionsblandning med hog
arkitektonisk kvalitet med vil avvagd variation, som en del av centrala Tabys
utveckling till en regional stadskarna med stark attraktionskraft. Projektet
bedoms bidra med studentbostider, co-living bostiader, hyresratter och
bostadsritter. Totalt planeras cirka 450-500 bostider, varav 164 ar
studentbostéader och 150 ar co-living bostader. Forskolan planeras for 8o barn.

I arbetet med planforslaget har sarskild uppmarksamhet dgnats at fragor
kopplade till gestaltning, naturvarden, buller, trafik, risk, dagvatten- och
skyfallshantering, pdverkan pa grundvatten och paverkan pa kommunens
dagvattentunnel. Bebyggelsens grundliaggning ska anpassas for att inte paverka
kommunens dagvattentunnel med tillhorande skyddszon, som ar beldgen inom
planomradet. Inom omréadet finns utpekade hoga naturvirden som delvis bevaras
som en del av bostddernas gardsmiljo.

En ny infart fran Centralviagen foreslas och befintliga gang- och cykelstrak inom
planomradet forbattras. Centralviagen ar klassad som sekundar transportled for
farligt gods och bebyggelsen placeras med ett sikerhetsavstand pa minst 17
meter. Riskreducerande atgarder planeras for att sikerstilla att platsen ar
lamplig for bebyggelse.
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Konsekvenser av planens genomfoérande

Detaljplanen innebar att nya bostiader, lokaler och en forskola mojliggors i
centrala Taby i enlighet med den férdjupade 6versiktsplanen for Taby stadskarna.
Planforslaget innebar att vardefull natur minskar, men att ett omrade med
utpekat hoga naturviarden bevaras. Projektet bedoms bidra till trygghetsaspekter
genom att den allminna platsen i hogre grad befolkas.

Detaljplanens genomforande forutsatter att flertalet fastighetsbildningsatgirder
genomfors.

Den planerade forskolan uppfyller inte Boverkets rekommendationer for friyta,
men forslaget bedoms som godtagbart mot bakgrund av det centrala laget.
Forskolan planeras for 80 barn och har en gard pa 1600 kvadratmeter, vilket
innebar 20 kvadratmeter per barn.

Projektet innebar 6kad trafik i niromradet, varfor trafiksikerhetsatgarder intill
Ytterbyskolan har utretts. Detaljplanen mgjliggor utbyggnad av gdngbana langs
Ytterby Skolgrand.

Planforslaget innebar att reduktion fran parkeringsnormen medges enligt vad
som anges i PM Gron resplan, framtagen den 8 december 2020 infor beslut om
samrad. Gron resplan ar en metod hamtad fran Taby parkeringsstrategi, beslutad
av kommunstyrelsen den 27 januari 2014, § 3, som innebar att med alternativa
mobilitetsatgdrder foresla reduktion av parkeringsplatser. Platsens centrala lage
och goda tillgéng till kollektivtrafik motiverar att bostader foreslas med reduktion
fran kommunens parkeringsnorm.

Byggaktorerna har genom lansstyrelsen bestillt en arkeologisk utredning. Vid
utredningen patriaffades inga nya fornlamningar. Lansstyrelsen har meddelat att
inga ytterligare arkeologiska atgiarder kravs inom omradet, undantaget det
omrade som angetts som naturvardesomrade (n,).

Planforslaget medfor att tilliggsplanen DF1 fran 1970 som reglerar
djupbyggnadsratten for att mojliggora tunnelbana upphor att gilla inom
planomradet.

Motivering till stallningstagande for fragan om betydande
miljopaverkan

Detaljplanens konsekvenser bedoms vara hanterade med framtagna utredningar.
Planforslaget bedoms vara forenligt med miljobalkens bestimmelser om
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hushéllning av mark- och vattenresurser (3 kap. miljobalken, MB). Planen
paverkar inte heller nagra riksintressen for friluftsliv eller natur- eller
kulturmiljovarden (4 kap. MB). Genomforda utredningar visar dven att planens
genomforande inte forsvarar uppfyllandet av nagra miljokvalitetsnormer (5 kap.
MB). Infor granskningsforslaget gors bedomningen att planen inte antas medfora
risk for betydande miljopaverkan.

Remiss

Detaljplanen var utsand for samrad under perioden 3 maj till 24 maj 2021.
Synpunkterna fran privatpersoner och intilliggande bostadsrattsforeningar avser
bland annat exploateringsgrad, trafiksakerhet och trafikens paverkan pa
befintligt gatunit. Synpunkterna fran remissinstanserna avser bland annat buller,
miljokvalitetsnormer for vatten, risk fran transporternas fordonsgas, behov av
ytterligare natstation samt att en arkeologisk utredning bor tas fram for projektet.
Synpunkterna har redovisats och besvarats i samradsredogorelse daterad den 11
april 2022. Lansstyrelsen delar kommunens bedomning att planen inte kan antas
medfora betydande miljopaverkan.

Ekonomiska overvaganden

Planarbetet bekostas av HSB Bostad AB enligt plankostnadsavtal. Enligt det
exploateringsavtal som ska tecknas innan detaljplanen antas ska exploatoren ta
pa sig ansvaret for att bekosta de atgiarder pa allméin plats och allmidnna
anldggningar som erfordras for den planerade exploateringens genomforande.
Investeringsmedel for iordningstéallande av allmén plats finns upptagna i
kommunens langsiktiga investeringsplanering. Investeringar i allmén plats
kommer att utredas vidare infor detaljplanens antagande och inarbetas i
kommande verksamhetsplan.

Kommunen dger mark som planeras utgora kvartersmark. Denna mark kommer
att 6verlatas till HSB Bostad AB till ett marknadsvirde nar detaljplanen fatt laga
kraft. Medfinansieringsersittning ska erldggas nar detaljplanen fatt laga kraft,
vilket regleras i det exploateringsavtal som tas fram infor antagandet.
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Jenny Gibson
Samhallsutvecklingschef

Ulf Crichton
Tf. avdelningschef Plan och exploatering

Bilagor
1. Plankarta med bestimmelser, daterad den 11 april 2022
2. Planbeskrivning, daterad den 11 april 2022
3. Samradsredogorelse, daterad den 11 april 2022
4. Undersokning om betydande miljopaverkan, daterad den 24 februari 2021
5. Bullerutredning, daterad den 31 januari 2022
6. Dagvattenutredning, daterad den 24 februari 2021
7. Markteknisk undersokningsrapport, daterad den 28 februari 2020
8. Markteknisk undersokningsrapport, bilagor daterad den 18 december 2020
9. Naturvardesinventering samt tillagg, daterad den 7 februari 2020
10. PM Geoteknik och miljoteknik, daterad den 27 november 2020
11. PM Geoteknik och miljoteknik, bilagor, daterad den 18 december 2020
12. PM Oversyn VA-system, daterad den 13 augusti 2020
13. Riskutredning, daterad den 7 juli 2022
14. Solstudie, daterad den 3 mars 2022
15. Trafiksimulering, daterad den 2 juli 2020
16. Trafikutredning, daterad den 28 februari 2022
17. PM Gron resplan, daterad den 8 december 2020
18. Illustrationsbilaga, daterad den 28 februari 2022

19. Avfallshantering, sammanstillning, daterad den 27 februari 2022
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20. Resultat av arkeologisk utredning inom Sagtorp 2, daterad den 30 mars 2022

21. PM Risk, fordonsgas, 2022-10-08

Expedieras

Planhandlaggare Linus Fredriksson
Plankoordinator Anna Bjorneheim for vidare expediering
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