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Sammanfattning

Detaljplanens syfte ar att mgjliggora for nya bostider, lokaler och en forskola som en
del av den centrala stadskiarnans tata och funktionsblandade kvartersbebyggelse. Med
den foreslagna bebyggelsen markeras ett av centrala Tabys entréldgen dar ett hogt
bostadshus kommer utgora ett vil synligt landmarke. Planforslaget mojliggor for
funktionsblandning, hog arkitektonisk kvalitet med val avvagd variation och
anpassning till platsens forutsiattningar. Planforslaget ar ett led i centrala Tabys
utveckling till en regional stadskidrna med stark attraktionskraft och en identitet som
ska praglas av hogkvalitativ arkitektur.

En ny infart frn Centralvagen foreslas som en gata pa kvartersmark, och befintliga
gang- och cykelstrdk inom planomradet forbattras. Nasbylundsvagens vandplan
justeras for att sikra vindmojligheten for tunga fordon. Centralvigen ar en viktig infart
till centrala Téaby och ar sekundar transportled for farligt gods som genom planforslaget
utvecklas till en stadsgata med grona och urbana kvaliteter. Bebyggelsen placeras med
ett sakerhetsavstand pa minst 17 meter fran Centralvigen. Inom sidkerhetsavstandet
planeras bland annat en kvartersgata och gronskande terrasser.

Inom fastigheten finns utpekade hoga naturviarden som bevaras som en del av
bostiadernas gardsmiljo.

Bebyggelsens grundlaggning anpassas for att inte paverka kommunens
dagvattentunnel med tillhérande skyddszon, som gar under planomradet.

Planforslaget 6verensstimmer med Tabys oversiktsplan, bade den géllande Det nya
Téby — Oversiktsplan 2010-2030 och den nyligen antagna Oversiktsplan Téiby 2050 -
Staden pa landet.
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Bild 1 Orienteringskarta, planomradets ldge i kommunen.
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1. Inledning

1.1. Planhandlingar

Detaljplanekarta med bestammelser, skala 1:1000
Planbeskrivning
Samradsredogorelse

Fastighetsforteckning

1.2. Utredningar, bilagor

Undersokning om betydande miljopéaverkan, 2021-02-24
Avfallshantering, sammanstillning, 2022-02-27
Bullerutredning, 2022-01-31

Dagvattenutredning, 2022-02-28

Ilustrationsbilaga, 2022-02-28

Markteknisk undersokningsrapport, 2020-02-28
Markteknisk undersokningsrapport_bilagor, 2020-12-18
Naturvardesinventering samt tillagg, 2020-02-17

PM Geoteknik och miljoteknik, 2020-11-27

PM Geoteknik och miljoteknik_bilagor, 2020-12-18

PM Gron resplan, 2020-12-08

PM Oversyn VA-system, 2020-08-13

Riskutredning, 2020-07-07

PM Risk, fordonsgas, 2022-10-08

Resultat av arkeologisk utredning inom fastigheten Sagtorp 2, 2022-03-30
Solstudie, 2022-03-03

Trafiksimulering, 2020-07-02

Trafikutredning, 2022-02-28
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1.3. Planens syfte

Detaljplanens syfte ar att mgjliggora bostider, lokaler och forskola som en del av
utvecklingen av den centrala stadskdrnan med tit och funktionsblandad
kvartersbebyggelse.

Planen syftar dven till att styra utformningen av bebyggelsen och den offentliga miljon
till en levande stadsmiljo med hog arkitektonisk niva. Sarskild tonvikt 1aggs pa hur
bebyggelsens fronter och Centralvigens gaturum uppfattas av de som passerar detta
viktiga entrélige till centrala Taby. Fasader mot Centralviagen ska utformas med en
variation, dar byggnaderna visuellt delas in i mindre avlasbara enheter och dar
taklandskapet varieras genom visuell sankning av takfoten i ett fatal partier.

Vidare syftar planen till att reglera exploateringens storlek och att i h6rnet mot
Roslags-Nisby trafikplats mojliggora en hog byggnad med 15 vaningar raknat fran
gatunivan, som ska bli ett landmirke i stadslandskapet. Ovriga byggnader ska utformas
med en grundskala pa 6 vaningar riaknat fran gatuniva, som varieras med ett fatal
avvikelser till 7 vaningar. Detaljplanen reglerar nockhéjder som mojliggor byggnader
utforda med trakonstruktion. Syftet ar att grundskalan pa 6 vaningar ska foljas oavsett
val av konstruktion.

Detaljplanen syftar dven till att inom planomradet sdkerstilla goda vistelse- och
boendemiljoer och att hantera fragor kopplade till miljo, risk, buller, skydd av
naturviarden samt hantera fragor som ror dagvatten och skyfall. Planen ska bidra till en
trygg och siker trafikmiljo med forbattrade gang- och cykelstrék och en ny
gatukoppling fran Centralvagen.

1.4. Planprocessen

Planen upprittas med standardforfarande och enligt PBL 2010:900 (efter januari 2015)

o—O0—@ &0

Start Samrad Granskning Antagande Laga kraft

Bild 2. Detaljplaneprocessen befinner sig nu i granskningsskedet.
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1.5. Bakgrund

HSB Bostad AB inkom med ansokan om planbesked for att uppfora bostader och
kontor den 15 mars 2012. Under november 2013 férnyade HSB bostad sin ansdkan
tillsammans med Studentbacken AB (efter d4garbyte nu Amasten). Utskottet for
stadsbyggnad, milj6 och niringsliv gav 2014-02-03 stadsbyggnadskontoret (nuvarande
samhallsutvecklingskontoret) i uppdrag att uppritta detaljplan for fastigheten Sagtorp
2 m.fl. i syfte att prova uppforande av bostiader och kontor. I arbetet skulle ocksa
behovet av forskola provas.

1.6. Plandata

1.6.1. Lagesbestamning
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Bild 3. Utsnitt ur kommunkartan, med planomradet markerat med rott.

Aktuellt planomrade ligger utmed Centralvigen vister om Roslags-Nisby trafikplats, ca
300 meter Oster om Roslags-Nasby station och ca 1 kilometer soder om Taby Centrum

se Bild 3.

1.6.2. Areal

Planomrédet omfattar ca 16 050 kvadratmeter.
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1.6.3. Markagoforhallanden

" TIBBLE

| S

! /ROSLAGS-NASBY -/

/

i~
) &

\"/Q/SAG;ORP_ //‘i / / |
2.4/ /'[ o

Bild 4. lllustration av de fastigheter som ingar i planomradet.

1. Del av fastigheten Sagtorp 100 som ags av Taby kommun
Fastigheten S&gtorp 2 dgs av Ostra Kullén Mark 2 AB (HSB Bostad)
3. Del av fastigheten Roslags-Nasby 29:1 som dgs av Taby kommun

A

1.7. Tidigare stallningstagande

1.7.1. Sverigeforhandlingen — Forbattrad kollektivtrafik och okat
bostadsbyggande

Under forsta halvaret 2017 traffade nordostkommunerna Taby, Vallentuna och
Osterdker avtal med staten och Stockholms lins landsting om en forlingning av
Roslagsbanan till Stockholm City via Odenplan. Staten beslutade om finansiering av
utbyggnaden véren 2018. Taby kommun har atagit sig att medfinansiera
transportinfrastrukturen och planera for bostader i narheten till Roslagsbanans
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stationer. Dessa ska vara inflyttningsklara fram till &r 2035. Majoriteten av bostdderna
kommer att planeras inom Taby stadskirna.

1.7.2. Oversiktliga planer

1.7.2.1. Regional utvecklingsplan for Stockholmsregionen — RUFS 2010

Den regionala utvecklingsplanen for Stockholmsregionen, RUFS 2050, pekar ut en
rumslig inriktning for en flerkdrnig region. Fokus ligger pa stadsutveckling i de basta
kollektivtrafikligena, ssmmanldnkade regionala stadskarnor, resurseffektiva system for
manniskor och gods, sammanhéangande gronstruktur och robust vattenmiljo, starka
kopplingar mellan stad och land samt tillgingliga innovation-, foretags- och
beslutsfattarmiljoer. Taby centrum-Arninge ar utpekad som en av atta yttre regionala
stadskarnor. Forhallningssatten i RUFS 2050 ar att i de yttre regionala stadskarnorna
planera for en mangsidig och funktionsblandad stads- och bebyggelsemiljo, offentliga
funktioner och handel i de basta kollektivtrafiklagen, planera for ett blandat
bostadsbestand och att utveckla robusta och tita miljoer for innovativa och
kunskapsintensiva verksamheter med hog specialiseringsgrad och ett stort regionalt
upptagningsomrade.

1.7.2.2. Det nya Téby — éversiktsplan 2010-2030

Forslaget stimmer 6verens med Oversiktsplan 2010-2030 som #r antagen av
kommunfullmiktige 2009-12-14. I 6versiktsplanen redovisas omradet som ett storre
forandringsomrade for huvudsakligen bostider. Ett av de 6vergripande malen i Tabys
oversiktsplan ar att bygga fler bostiader i Taby.

1.7.2.3. Oversiktsplan Taby 2050 — Staden pa landet

Den 19 april 2022 antog kommunfullmaktige Taby kommuns nya 6versiktsplan.
Planforslaget 6verensstimmer med inriktningen for omrédet i den nya oversiktsplanen,
som antogs den 19 april 2022 men dnnu inte vunnit laga kraft.

1.7.2.4. Foérdjupning av oversiktsplan fér Taby stadskédrna 2050

Omradet ingar dven i den férdjupade Gversiktsplanen (FOP) for Tiby stadskirna som
antogs av kommunfullmiktige 2019-11-04. For aktuellt planomrade anges att omradet
ska utvecklas som en del av den centrala stadskdrnans tita och sammanhéingande
stadsbebyggelse. Bebyggelsen ska utformas som funktionsblandad kvartersbebyggelse
som mojliggor en levande stadsmiljo. Centralvigen pekas ut som strak for
kapacitetsstark kollektivtrafik.
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1.7.3. Detaljplaner, fastighetsplaner, fastighetsindelningsbestammelse,
forordnanden

Planomradet omfattas till storsta delen av detaljplan S164 som faststélldes 1977-07-08.
Planen anger markanvandningen Hd, omrade for kontors- och handelsandamal.

Nisbylundsvigen omfattas av detaljplan D243 som faststilldes 2009-07 28, med
genomforandetid till 2014-07-27. Planen anger framst markanviandningen bostader
och parkering och for de delar som omfattas av detta planforslag anges lokalgata.

En del av Centralviagen omfattas aven av detaljplan D304 for Roslags-Nasby trafikplats,
som faststilldes 2015-03-12, med genomforandetid till 2025-03-11. Inom planomradet
berors den kommunigda fastigheten Roslags-Nasby 29:1. Fastigheten ar i detaljplanen
planlagd som huvudgata och innehaller trottoar och naturmark.

Planomradet omfattas dven av tillaggsplanen DF1. Tillaggsplanen begransar
djupbyggnadsritten till tva vaningar eller 7 meter under vidliggande gata for att
mojliggora framtida tunnelbana.

1.7.4. Miljokonsekvensbeskrivning

Bedomningen &r att detaljplanen inte antas medfora risk for betydande miljopaverkan.
De grundvattennivaer som uppmatts indikerar inte att grundvattennivan behover
siankas i samband med planens genomforande. En miljokonsekvensbeskrivning
kommer darfor inte att upprittas for detaljplanen.

1.7.5. Pagaende eller kommande planering i omgivningen

Bild 5. Pagaende eller kommande planering i omgivningen.
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1. Kommunen planerar att paborja arbetet med ett planprogram for omradet
Ostra Roslags-Nisby.

2. Agaren av fastigheten Solen 1, pa andra sidan Centralvigen har fitt positivt
planbesked for att utveckla bostader. Planarbetet har ej paborjats.

3. Ett detaljplanearbete for fastigheten Roslags-Nasby 3:23 (Ytterbyskolan) har
paborjats, men ar pausat.

1.7.6. Ovriga kommunala riktlinjedokument

1.7.6.1. Arkitekturprogram fér Tabys regionala stadskédrna

Arkitekturprogram for Tabys regionala stadskarna beslutades av
stadsbyggnadsnamnden den 13 februari 2019. Programmet beskriver kommunens
ambition av en vacker, vil fungerande och hallbar stadskirna att leva, bo och verka i.
Arkitekturprogrammet anger struktur- och utformningsprinciper for ny
stadsbebyggelse i den regionala stadskiarnan och vigleder avseende stadens, det
offentliga rummets och byggnadernas arkitektoniska kvalitet, och anger dven
stadskarnans grundskala till 5-6 vaningars hojd.

1.7.6.2. Bostadsforsérjningsprogram, naringslivsprogram etc

Den planerade bostadsutvecklingen som detaljplanen skapar forutsiattningar till 4r en
del i att bidra till att n4 kommunens ataganden om bostadsforsorjning. Syftet med
detaljplanen ligger i linje med kommunfullméaktiges beslut om att Taby ska vara en
naringslivsvinlig kommun med expansiva foretag dar forutsattningar finns for att
skapa fler arbetstillfallen. Nya foretag ar vialkomna samtidigt som befintliga ges
forutsattningar att viaxa.

1.7.6.3. Dagvattenpolicy

Inom Oxunda Vattensamverkan, ett samarbetsprojekt for vattenvard mellan
kommunerna Taby, Sollentuna, Upplands Visby, Vallentuna, Sigtuna och Jarfalla, har
det 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 ska
fordrojas och renas, garna i ytliga och vaxtbevuxna anlaggningar 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 stélls krav pa att halva kvartersmarken ska
vara gron eller genomslapplig och att fordrojning av dagvatten i forsta hand ska ske i
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vegetationsbaserade system. Detta ska dven forbattra reningseffekten genom naturlig
infiltration for att miljokvalitetsnormer (MKN) for vatten ska kunna uppnés inom
utsatt tid.

1.7.6.5. Taby cykelplan 2020-2024

Taby kommun antog en cykelplan 2020-03-18. Taby cykelplan har mélsittningen att
skapa en vil fungerande och anpassad cykelinfrastruktur, bestaende av ett
sammanhingande, gent, framkomligt och trafiksakert cykelvignat med enhetlig
utformning. Planen pekar pa vikten av drift och underhall och cykelviagvisning. Planen
innehaller normer for cykelparkering samt forslag pa hur kombinationsresor mellan
cykel och kollektivtrafik kan utvecklas. Cykelplanen har fordjupats angdende hur barn
och ungdomar samt vardagscyklister tryggt och trafiksidkert kan ta del av cykelvagnatet.

1.7.6.6. Parkeringsstrategi for Taby kommun

Taby kommun antog en parkeringsstrategi 2014-01-27. I Tabys parkeringsstrategi
faststalls inriktningen for fortsatt arbete med parkeringsfragor i kommunen.
Malséttningen ar att parkeringsstrategin ska stodja utvecklingen mot en attraktiv
stadsmiljo, effektivt utnyttjande av marken i kommunens centrala delar, frimja
héllbara transportmedel och planering och samverkan for god tillganglighet.
Parkeringsstrategin anger parkeringsnorm for cykel och bil pa allméin platsmark samt
pé kvartersmark och visar vilka mgjligheter kommunen har att medverka till en god
utveckling med stod av cykel- och bilparkering och mojlighet till en gron resplan.

1.7.6.7. Avfallsplan 2021-2032

SORAB-kommunerna (Danderyd, Jirfilla, Lidingd, Sollentuna, Solna, Sundbyberg,
Taby, Upplands Vasby och Vallentuna) har beslutat om en gemensam avfallsplan som
beskriver arbetet med avfallshanteringen fran 2021 till och med 2032. I planen
redovisas fem malomraden med huvudmal som stracker sig 6ver hela planperioden.
For varje malomrade tas periodmal fram for vad som ska ha uppnatts till 2023, 2026,
2029 samt 2032. De tre férsta mélomradena ar grunden for planen och handlar om att
arbeta med system efter behov, att avfall ska forebyggas och att material ska cirkulera.
De tva sista malomradena lyfter fram matavfall och nedskrapning.
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2. Befintliga forhallanden

2.1. Bebyggelse

2.1.1. Bebyggelsens huvudsakliga innehall

Fastigheten Sagtorp 2 bestar idag av obebyggd mark. En gangvag pa fastighetsmark
forbinder Roslags-Nasby trafikplats med Nasbylundsvigen. Fastigheten ar bevuxen
med blandad skog som delvis har hoga utpekade naturvirden. Under mark gar
kommunens dagvattentunnel i berg, med tillhorande skyddszon.

2.1.2. Byggnadskultur och gestaltning

Planomradet domineras av viaglandskapet kring E18 och Centralviagen som korsar E18
pa bro. Platsen dr en av centrala Tabys tva entréer fran motorviagen. Bebyggelsen kring
trafikplatsen ar brokig med inslag av mindre byggnader med bilhandel,
hamburgerrestaurang och drivmedelsstationer samt modernismens landmarken i form
av flerbostadshusomradena Grindtorp och Nisbydal. Grindtorp med sina 12 vaningar
ligger hogt och dominerar stadslandskapet. Nasbydal med sina punkthus med 17
vaningar pa andra sidan Centralviagen fran planomradet sitter sin pragel pa omradet
kring Centralvigen och Tibble-Ava. I direkt anslutning till planomradet ligger dven
Scandic Hotell som nyligen héjts genom en pabyggnad, studentbostadshuset Unum pa
fastigheten Sagtorp 5 och bostadsrattsforeningen Roslags Kulle pa fastigheten Sagtorp 1
vid Nasbylundsvagen.

Bebyggelsen kring trafikplatsen har vuxit fram som enskilda objekt med varierande
ambitionsniva under en lang tidsrymd, dess forhallningssatt till varandra och
gaturummet saknar darfor tydlighet. Trafikplatsen och bron 6ver E18 har nyligen
byggts om och héller hog arkitektonisk standard.

2.2. Gator och trafik

2.2.1. Gatunat, gang-, cykel- och mopedtrafik

Planomradet angransar till gatorna Centralvigen, Ytterbyvagen och Nasbylundsvigen.
Centralvéagen ar en del av Tabys kommunala huvudvagnit.

I Tabys cykelplan ar Centralviagen utpekad som ett av de framtida huvudcykelstraken
inom kommunen. Inom 500 meter viaster om planomrédet finns tva regionala
cykelstrik; Akersbergastriket och Tébystraket. Akersbergastraket och Tdbystraket gar
via Roslags-Nisby station lings Ostra Banvigen respektive Stockholmsvigen.
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Centralvagen har en gang- och cykelvag langs sodra sidan, intill Sagtorp 2. Narmast
korsningen med Ytterbyvigen ar gdng- och cykelvigen separerad med linjer och har en
total bredd pé cirka 3,5—-4 meter. Cirka 60 meter vister om korsningen smalnar gang-
och cykelvagen av ordentligt och overgar till att vara oseparerad.

Fran Centralvagens korsning med Ytterbyvigen gar en friliggande oseparerad gang-
och cykelvag i sydvastlig riktning upp mot Nasbylundsvagen. Denna uppfyller ej
tillgdnglighetskrav och ar beldgen pa privat fastighet utan servitut eller annan rattighet.
Gang- och cykelvagen ansluter dar till en gang- och cykelvag langs Nasbylundsviagen
och fortsatter sedan soderut mot Nasbyviagen. Gang- och cykelvagen langs
Nisbylundsvigen fortsatter forbi planomradet visterut och vidare ner till Roslags-
Nasbys stationsomrade. Norr om gang- och cykelpassagen leder en friliggande gang-
och cykelvag till Ytterbyskolan.

2.2.2. Kollektivtrafik

Planomradet har god tillgang till kollektivtrafik med narhet till bade tag- och
busstrafik. Roslags-Nisby station ligger inom 300 meter. Fran Roslags-Nisby station
nas Stockholms Ostra station med Roslagsbanan inom 12—16 minuter med hog
turtithet. Norrut gér Osterskirslinjen via Tiby Centrum, samt Karstalinjen.

Via stombusslinjerna 670 och 696 fran Roslags-Nisby trafikplats nis Ostra station pa
cirka 20 minuter. Busshallplatserna pa E18 ligger cirka 300 meter 6ster om Sagtorp 2.
Flera busslinjer gar fran Roslags-Nasby trafikplats till Danderyds sjukhus med
anslutning till tunnelbanans réda linje 14. Norrut gar stombussarna till Vaxholm
respektive Norrtilje. Ovriga bussar som trafikerar trafikplatsen gér till bland annat
Vallentuna och Rimbo.

Forutom langs E18 gar bussar dven pa huvud- och lokalgatorna kring planomradet.
Fran hallplats Kanalvigen pa Ytterbyvigen, precis intill planomrédets Ostra dnde, gar
linje 605, 618 och 627 mot Taby centrum, Danderyds sjukhus, Gribbylund, Nasbypark
samt Akerby och Kista via Sollentuna. Aven nattbussarna 690 och 698 stannar pa
Kanalvigen. Fran héllplats Stationsviagen pa Stockholmsvagen cirka 500 meter fran
planomradet gar buss 604 samt ytterligare en nattbuss, linje 691. Nartrafiklinjen 961
trafikerar strax sydviast om Sagtorp 2 vid Ytterbyskolan och Nisbyvigen. Pastigning vid
dessa platser maste dock bestillas.

2.2.3. Motorfordonstrafik

Planomradet har god koppling till bide det kommunala- och regionala vignétet. Den
till planomradet angriansande Centralvigen dr en del av det kommunala huvudvagnitet
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och ansluter till E18 vid Trafikplats Roslags-Nasby ett par minuters bilfard fran
planomradet. Centralviagen ar tvafilig i bada riktningar forbi planomradet och har en
hastighetsbegriansning om 50 km/h. Centralviagen och i forlangningen det regionala
vagnatet nas via ett antal lokalgator soder om planomradet. Lokalgatorna, forutom
Ytterbyviagen, har en hastighetsbegransning om 30 km/h, Ytterbyvigen har en skyltad
hastighet om 50 km/h. Planomradet saknar idag direkt gatukoppling till Centralvigen.

2.2.4. Parkering, varumottagning, utfarter

Det finns flera parkeringsmgjligheter for bil i narheten av planomréadet.
Parkeringsanldggningar finns inom 1 km vid Stockholmsviagen, Nytorpsviagen
respektive Kanalviagen. Narmare planomradet finns idag aven parkeringsplatser vid
Nisbylundsvigen, platserna vid Nasbylundsviagen anvinds dels av boende i fastigheten
soder om planomradet, dels som hamta/lamna platser for Ytterbyskolan som ligger
vaster om planomradet. Vid Roslags-Nasby station och kring lokalhandeln finns
ytterligare parkeringsmojligheter. Langs samtliga lokalgatorna soder om planomradet
rader dock parkeringsforbud.

Cykelparkering finns huvudsakligen vid Roslags-Nasbys stationsomréde.

2.3. Natur, park och rekreation

2.3.1. Naturmiljo, mark och vegetation

Planomradet bestar idag av ett skogsomrade som utgors blandskog, forutom i sydvastra
delen. Denna del utgors av solbelyst tallskog, som ingédr i kommunens
spridningssamband for tall. Utspritt inom hela planomradet finns grova och/eller
gamla 16v- och barrtrad dar flera av dessa dven ar haltrad. Enligt
naturvardesinventeringen kunde tva naturviardeobjekt avgransas, varav ett med hogt
naturvirde (naturvardesklass tva) och ett med patagligt naturviarde (naturviardesklass
3).

Naturvardesobjektet med de hogsta naturviardena (naturvardesklass tva) avgransas till
talldungen med de gamla och/eller grova tallarna. Flera av tallarna ar 150-200 ar gamla
och betraktas som eftertradare till mycket gamla tallar (6ver 200 &r gamla). En tall ar
over 200 ar gammal. I talldungen forekommer aven flera talltickor (NT) (= nara hotad
art), haltrad och spar av reliktbock (NT).

Det andra naturviardesobjektet har patagligt naturviarde (naturvardesklass 3) och
utgors av en lovdominerad blandskog med inslag av tall. Inom objektet finns flera
naturvirdestrad av frimst tall och 16nn med enstaka inslag av bjork och silg. Inom
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naturvirdesobjektet forekommer dven barande buskar och ungtrad av exempelvis
korsbar och hagtorn vilket dr positiva inslag for exempelvis stenknick som observerats
inom omradet.

Bild 6. Sarskilt skyddsvarda trad

av tall. Till vanster: ID 40. Till hoger: ID 45.

v = RN
5 yood,. . - %

Bild 7. Sérskilt skyddsvérda tréd av I6nn. Till vénster: ID 29. Till héger: ID 34.
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Bild 8. Figuren visar naturvérdesobjekten och naturvardestraden inom inventeringsomradet. Naturvérdestrédens poéng
redovisar deras naturvérde, ju fler podng desto hégre naturvéarde.

Totalt registrerades 46 naturvardestrad inom omradet se Bild 8. Majoriteten av dessa
utgors av tallar och darefter ar 16nn, korsbar och vartbjork de vanligaste tradslagen. Av
dessa 46 naturvardestrad klassas fyra trad, tva tallar och tva lonnar som sarskilt
skyddsvirda trad, se Bild 6 och Bild 7. Tre av dessa fyra trad (ID 29, 34 och 45) klassas
som sarskilt skyddsvirda enligt kriteriet grova héltrad och det fjarde (ID 40) klassas
som sarskilt skyddsvart enligt kriteriet mycket gammalt trad. Vid inventeringen
konstaterades att det inom planomradet finns flertalet trad med relativt hoga
ekologiska poing (fyra poiang eller mer, se Bild 8) som ir viktiga for den biologiska
mangfalden. Detta eftersom dessa trad har flera virdefulla kvaliteter sdsom hog alder,
grov stam, vidkronighet, svampangrepp, héligheter, mulm och/eller doda delar pa
stam/krona. Naturviardesinventeringen konstaterade dven naturvardsarterna tallticka
(NT), reliktbock (NT), och granbarkgnagare. Enligt ArtDatabanken ska dven
naturvardsarten stenknick finnas inom planomradet.

2.3.2. Markbeskaffenhet, geotekniska forhallanden

Enligt SGUs jordartskarta utgors planomradets geologiska forhallanden av berg i dagen
och moran. Mot sydost angransar omradet mot svallsediment och lera. Enligt utférda
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sonderingar, i ungefarligt lage for planerad bebyggelse, varierar jorddjupet ner till berg
mellan tre till sju meter. Enligt undersokningen utgors jordlagret av hart packad sandig
moran. Inom ramen for undersokningen patraffades inga 16sa jordarter som t.ex. lera
eller gyttja. Mot bakgrund av detta bedoms det inte foreligga ndgon skredrisk.

Omrédet ar kuperat med hojdpunkt i den vastra delen pa ca +23. Omradet lutar ned
mot Centralviagen, Nasbylundsvagen och Ytterbyvagen. Omradets ldgpunkt finns i den
ostra delen (korsningen Centralviagen/Ytterbyvagen) och ligger pa ca + 9.

Under planomradet finns kommunens dagvattentunnel i berg, med tillhérande
skyddszon. Denna beskrivs ndrmare under stycke 2.5.7 Dagvattenhantering.

Inom planomradet har ytterligare tva grundvattenror installerats. Sedan tidigare finns
aven ett grundvattenror strax sydost om planomradet. Avlasningar vad galler
grundvattennivaer gors varje manad sedan maj 2021. Rorens placering redovisas i Bild

NG

o

& §
S

Bild 9. De rédmarkerade omradena redovisar grundvattenrérens placeringar, de 6vre markeringarna
visar placeringen av grundvattenréren 21RA01GV och 21RA03GV som &r inom planomradet.
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2.3.3. Friytor, lek och rekreation

Planomradet bestér idag framst av naturmark inom privat fastighet, med inslag av
tradgardsvaxter och rester av villabebyggelse. Fran Centralvigen eller
Nisbylundsvigen kan det uppfattas som en gron rida mellan bebyggelsen i norr och
soder. Gdende ror sig genom omradet och barn utnyttjar det som lekplats. Dar finns

kojor, flera upptrampade stigar och i talldungen intill Ytterbyskolan finns fagelholkar.

Bild 10. Planomradet ésterifran med Centralvédgen i forgrunden. Omradet &r bevuxet med blandad skog.

2.3.4. Rekreation och narnatur

Trafikbuller och omgivande storskalig bebyggelse paverkar naturupplevelsen pa
platsen. Stora trad, lummighet och omviaxlande terrang utgor en stark kontrast till den
bebyggda omgivningen. Stigarna genom omradet visar att det anvinds flitigt som
gangstrak. En stig mellan Ytterbyskolans fastighet och planomradet utgor en genvag
mellan Centralviagen och Nasbylundsvagen.

Omradet har tillgang till flera rekreativa varden. Det finns tillgang till parker,
lekplatser, service och aktivitetsanldggningar inom rekommenderade avstand.
Daremot, da planomradet ligger i sodra delen av Tdby och med nirhet till stora
trafikleder, rader brist pa storre strovomraden, tysta omraden, spar och leder.

Niarmaste park, Konvaljparken, ligger inom 250 meter och narmaste stadsdelspark,
Mosstorpsparken, ligger inom 800 meter, se Bild 3. I parkerna finns tillgang till
aktivitetsytor, lekplats, blomsterprakt, naturmark, pulkabacke, sittplatser med mera.
Parkerna nés via 1agt trafikerade lokalgator med trottoar.

2.3.5. Lekvarde och friytor

For elever i Ytterbyskolan och barn som bor i narheten ar naturmarken en tillgdng for
lek och utevistelse. Naturen erbjuder andra lekviarden dn de anordnade lekplatserna
och skolgarden. Sagtorp 2 ar dock en privat fastighet som idag star obebyggd.
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2.3.6. Vattenomraden och miljokvalitetsnormer

2.3.6.1. Ytvatten

Planomradets recipient ar Stora Vartan (vattenforekomst SE592400-180800) som
utgor en inre del av Ostersjon. Stora Virtan uppndr inte god ekologisk status pga.
belastningen av naringsamnena kvave och fosfor och statusen klassificeras som mattlig.
God status ska uppnas till ar 2027.

Stora Virtan uppnar ej god kemisk status pa grund av att gransviardena for de
prioriterade amnena perfluoroktansulfon (PFOS) tributyltenn (TBT) samt de overallt
overskridande amnena kvicksilver (Hg) och polybromerade difenyleterar (PBDE)
overskrids. For tributyltennféreningar (TBT) omfattas vattenférekomsten av ett
undantag i form av tidsfrist till &r 2027. Ett genomférande av planen far inte medfora
en 6kad fororeningsbelastning pa vattenférekomsten.

2.3.6.2. Grundvatten

Omradet ligger inom grundvattenforekomsten Taby- Danderyd (vattenforekomst
SE659439-162852) som ar en urbergsforekomst och ticker storre delen av
tatortsomradena i Taby samt en del av Danderyds kommun. For
grundvattenforekomsten ar bade den kvantitativa och kemiska statusen klassificerad
som god. Enligt VISS pekas fororenade omraden, deponier och saltning av vagar ut som
paverkanskillor med betydande paverkan pa grundvattenforekomsten.
Miljokvalitetsnormen ar att god kemisk och god kvantitativ status ska bibehéllas.

Avlasta grundvattennivamatningar beskrivs i avsnitt 2.3.2 Markbeskaffenhet,
geotekniska forhdallanden.

2.4. Teknisk forsorjning

2.4.1. Vatten och avlopp

Fastigheten ar ansluten till kommunalt vatten och avlopp. VA-ledningarna ar beldgna
soder om fastigheten i Nasbylundsvigen och langs fastighetens Ostra sida, i
Ytterbyviagen och Centralvagen. Befintliga servisledningar och forbindelsepunkt finns
upprattad i Nasbylundsvagen.

2.4.2. Varme

Ledning for fjarrvarme finns framdragen i anslutning till omradet. Fjarrvirmeledning
finns under Nasbylundsvigen péa fastigheterna Sagtorp 1 och 100, och under den
befintliga GC-vigen pa fastigheterna Sagtorp 2 och Roslags-Nisby 29:1.
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2.4.3. El och tele

Ledning for el och tele finns framdragna i anslutning till omradet.

2.5. Storningar och risker

2.5.1. Fororenad mark

Inom detaljplaneomradet aterfinns inga riskobjekt som kan misstiankas ha gett upphov
till fororeningar mer an dldre husgrunder. Enligt lansstyrelsens databas (EBH-kartan)
finns inga potentiellt férorenade omraden inom planomradet. EBH-kartan visar att det
i ndromradet finns nagra potentiellt fororenade omraden, vilka utgors av
drivmedelsstationer och bilvardsanldggningar. Samtliga av dessa har statusen ej
riskklassade” och bedoms inte paverka planomradet.

2.5.2. Radon

Marken har undersokts for markradon i fem punkter och klassas som
normalradonmark till h6gradonmark.

2.5.3. Risk for skred

Inga risker for skred eller hoga vattenstand har identifierats inom planomradet.

2.5.4. Farligt gods

De identifierade riskkallorna for planomréadet utgors av transporter av farligt gods
langs Centralvigen och av tva drivmedelsstationer, med tillhérande transporter, vilka
béda ligger cirka 100 meter fran planerad bebyggelse se Bild 11. Planomradet ligger i
direkt anslutning till Centralvigen som ar klassad som en sekundar transportled for
farligt gods. De identifierade transporterna av farligt gods som transporteras lings
Centralvagen och forbi planomrédet utgors av bensin, diesel och etanol. Dessa
transporter sker till drivmedelsstationerna beldgna langs med Enhagsvigen, viaster om
Centralvigen. Drivmedelsstationerna som framgar i Bild 11 hanterar drivmedel i form
av bensin, diesel och etanol och inga storre mangder gas, enligt riskutredningen.

For att sakerstilla att aven transporter av fordonsgas ska kunna ske langs Centralvagen
i framtiden har riskutredningen kompletterats med ett PM om risk kopplat till
hantering av fordonsgas.

Cirka 180 meter 6ster om planomradet ligger E18 som &r en primair transportled for
farligt gods. Eftersom avstandet ar sa stort innebir det att gdllande rekommendationer
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avseende skyddsavstand uppfylls med god marginal och E18 avfirdas siledes som risk
kalla.

o

Bild 11. Planerad bebyggelse pa Sagtorp 2 markerat i orange, med nérliggande riskkéllor, sédkerhetsavstand mot
bensinstationer markerade med réd text samt avstand fran fasad till ndrmsta vdgkant av Centralvdgen.

2.5.5. Luftféroreningar

Trafik pa E18 och Centralvigen ar i dagslaget de framsta kéllorna till luftféroreningar.

Vid planering och planldggning behover miljokvalitetsnormerna och
miljokvalitetsmalen for luft beaktas och planldggningen far inte medverka till att en
miljokvalitetsnorm 6verskrids. Miljokvalitetsnormer finns for kvavedioxid, partiklar
(PM10 och PM2,5), bensen, kolmonoxid, svaveldioxid, ozon, bens(a)pyren, arsenik,
kadmium, nickel och bly. Flera av dessa &mnen forekommer i sé 1aga halter att
miljokvalitetsnormerna for dessa uppfylls i hela regionen. De &mnen som omfattas av
miljokvalitetsnormer och bedoms kunna vara aktuella for planomradet 4r PM10 och
kvavedioxid (NO2).
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Miljokvalitetsnormen for PM10 avser en arsmedelhalt (40 pg/m?3) och en
dygnsmedelhalt (50 pg/m3). Arsmedelhalten fir inte verskridas och dygnsmedelhalten
far overskridas hogst 35 ganger per kalenderar. Vardena for miljokvalitetsmalet
avseende PM10 ligger pa 15 ug/m?3 for arsmedelhalten, respektive 30 pg/ms3 for
dygnsmedelhalten. Enligt SLBs luftfororeningskarta ligger den beriknade
arsmedelhalten av partiklar (PM10) vid planomradet i intervallet 10-15 pg/ms3. Den
beraknade halten for det 36:e varsta dygnet ligger mellan 20-30 pg/ms3, dar de hogre
vardena ligger i anslutning till Centralvigen. Berdkningarna avser berakningsaret

2020.

Miljokvalitetsnormen for kvavedioxid (NO2) avser en arsmedelhalt (40 pg/m3), en
dygnsmedelhalt (60 pg/m3) och timmedelhalt (90 ug/m3). Arsmedelhalten far inte
overskridas och dygnsmedelhalten far inte Gverstiga normviardet mer dn sju dygn per
kalenderar. Timmedelhalten far inte 6verskridas mer dn 175 timmar per kalenderar.
Miljokvalitetsmalen for kvavedioxid (NO2) avser en arsmedelhalt pa 20 pug/m3
respektive en timmedelhalt pa 60 pg/m3. Enligt SLBs luftfororeningskarta ligger
arsmedelhalten av kvavedioxid (NO2) mellan 10-20 pg/m3, dygnsmedelhalten for det
8:e varsta dygnet ligger i intervallet 24-36 pg/m?och den beriknade timmedelhalten
for den 176:e varsta timmen ligger mellan 30-54 ug/ms3. Dessa varden avser ocksa
berdakningsaret 2020.

2.5.6. Buller

Detaljplaneomradet berors idag av buller fran viag- och spartrafik, fraimst fran
Centralvagen, E18, Ytterbyvagen och Roslagsbanan.

De hogsta ekvivalenta bullernivaerna for planerad bebyggelse uppstéar idag, enligt
kommunens bullerkarta, nairmast Centralviagen och uppgar till 65-70 dBA, tva meter
ovan mark. Den hogsta maximala ljudnivan for planomréadet uppstir aven den narmast
Centralvagen, som bedoms ligga mellan 75-80 dBA.

2.5.7. Dagvattenhantering

I nuldget bestéar fastigheten av obebyggd kuperad naturmark mellan Centralvigen och
Nisbylundsvagen. Pa grund av de kraftiga hojdskillnader som finns inom fastigheten sa
gar det ett rinnstrak lings med Centralvagen i Ostlig riktning. I den norra delen av
fastigheten finns en h6jdrygg med ett troligt rinnstrak ned mot Centralvdgen och at den
andra sidan mot Nasbylundsvagen. Vid skyfall sker det ytlig avrinning till lagpunkter
och den ytliga avrinningen kommer att ske Osterut fran fastigheten, se Bild 12.
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Bild 12. Troliga rinnstrak med avseende pa omréadets topografi.

Avvattning sker ut frén fastigheten till dagvattennatet och via kommunens
dagvattentunnel som mynnar i recipienten Stora Vartan. Under fastigheten passerar
kommunens dagvattentunnel dér dven en spillvattenledning finns infiast. Ovan namnd
dagvattentunnel med spillvattenledning korsar planomradet och skar genom
Centralvigen, dir den viker av i nordostlig riktning, se Bild 13. Dagvattentunneln
fredas genom en 25 meter bred skyddszon centrerad lings tunnelns mittlinje. Inom
skyddszonen far ingen sprangning, palning eller schakt forekomma narmare an 7 meter
over tunneltaket. Forsiktighet ska iakttas vid arbeten i narheten av tunneln, och
vibrationsalstrande arbeten far bara ske efter samrad med kommunen.
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Bild 13. lllustration av dagvattentunnels stréckning under planomradet. Gul markering avser tunnelns skyddszon.

2.6. Kulturmiljo

2.6.1. Fornlamningar

Infér granskningen har en arkeologisk utredning tagits fram fér planomradet pa
uppdrag av lansstyrelsen. Vid utredningen patraffades inga nya fornlamningar.
Lansstyrelsen bedomer darmed att inga ytterligare arkeologiska atgarder kravs inom
omradet, undantaget det omrade som angetts som naturviardesomrade (n;).

2.7. Riksintressen

Hela Taby kommun berors av paverkansomrade for viderradar och ar skyddsomrade
for flygplatser (MSA-yta). Planforslaget paverkar inte dessa paverkans- och
skyddsomraden.
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3. Planforslaget

3.1. Bebyggelse

3.1.1. Bebyggelsens huvudsakliga innehall

Planforslaget innehaller nya bostadskvarter med bostadsritter, studentbostader och
hyresritter, lokaler i bottenvaningarna och en forskola. Fastighetsdgaren HSB Bostad
AB utvecklar projektet tillsammans med Amasten (efter dgarbyte har namnet dndrats
fran Studentbacken/SSM Living till Amasten) som avser uppfora studentbostader och
en forskola och Techfarm AB som avser bygga Co-living-bostider, d.v.s. smaldgenheter
med tillgdng till gemensamma ytor. Uppdelningen mellan byggaktorerna framgar av
Bild 15. Bebyggelseforslaget omfattar cirka 36 000 kvadratmeter bruttoarea (BTA),
varav cirka 26 500 utgors av ljus BTA. I planforslaget ingar cirka 450-500 bostéder,
varav 164 bostader ar studentldgenheter och 150 bostader ar co-living bostader.

En ny kvartersgata som kopplar till omradet fran Centralvigen foresléds pa
kvartersmark. Runt om bostadsbebyggelsen forbattras tre gang- och cykelvagar.
Forslaget innehaller dven ytor for parkering, bade i garage och pa markniva.
Planforslaget innehéller dven gronytor, dels ett omrade pa kvartersmark med
vardefulla trad, dels planterade terrasser pa parkmark som ingdr som en viktig del av
Centralviagens framtida gestaltning. Innergarden kommer i forsta hand fylla funktionen
som forskolegard.

Bild 14. Oversikt av planférslagets planerade bebyggelse, snedbild vy vésterut.
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Bild 15. lllustrationsplan som visar planférslaget samt den planerade uppdelningen mellan byggaktérer.

3.1.2. Byggnadskultur och gestaltning

En maélsattning for gestaltningen har varit att tillféra ordning till en splittrad och ndgot
rorig plats, att forbattra kopplingar i omradet och stirka rorelsestrak samt att skapa en
detaljerad och omsorgsfull gestaltning av sédval byggnaderna som de yttre miljoerna.

Malsittningen dr en vil avvagd variation inom kvarteret, dir olika byggnadsvolymer
ska vara avlasbara, men samtidigt samspela till en gestaltad helhet, och diar Techfarms
hoga byggnad ner mot korsningen ska utgora ett landmérke som markerar entrélaget
till Tabys centrala stadskirna.

Bild 16. Vy fran trafikplats Roslags-Né&sby, med Techfarms héga hus i férgrunden.
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De flesta byggnaderna utfors med en variation av tegelfasader som bildar en gestaltad
helhet. Varje byggnad ges en egen karaktir i olika nyanser av tegelkulor och
tegeldetaljering. Mot Centralvigen delas byggnaderna upp i flera mindre avlasbara
enheter, dar variation i takfotsh6jd och gavelmotiv ger en visuell variation mellan
enheterna. Ett par av de nya byggnaderna far putsade fasader likt Ytterbyskolan och
angriansande bostidder. Fargskalan dr varm och dimpad och samspelar med tallbacken
mot skolan samt omgivande bebyggelse.

3.1.2.1. Férhallningssitt till staden

I Roslags-Nisby gar tvi av Roslagsbanans linjer samman, och det ir tit trafik till Ostra
station i Stockholm samt norrut till Vallentuna och Osteraker. Vister om dagens station
byggs nu Roslags-Nisby, ett stadsutvecklingsomrade med h6ga ambitioner for
héllbarhet och arkitektonisk gestaltning. Oster om stationen finns ett lokalt centrum
med butiker, restauranger och traningslokaler. Planforslaget bidrar till att forlanga
centrumstréket Osterut fran stationen, forbi Ytterbyskolan. Vid trafikplats Roslags-
Nisby finns busshallplatser med lokala bussar och linjer mot bade centrala Stockholm
och Norrtilje. Den nya bebyggelsen pa Sagtorp 2 utvidgar bebyggelsekdrnan i Roslags-
Nisby osterut och har dessutom géngavstand till Taby Centrum.

Bebyggelseforslaget ar utformat enligt riktlinjerna i Tabys arkitekturprogram och bildar
stadskvarter inspirerade av den klassiska stenstaden med omsorgsfullt gestaltade
gaturum, tradplanteringar och kantstensparkeringar. Bebyggelsen har dven inspirerats
av den klassiska stenstadens variation i taklandskap och hojdskala, dar Techfarms hoga
byggnad i hornet sirskiljer sig och markerar entrén till centrala Taby. Byggnaderna far
en tydlig relation till omkringliggande gator och skapar samtidigt lugna kringbyggda
gardsrum. Entréerna viander sig utat och bidrar till att aktivera gatorna.

En ny enkelriktad kvartersgata etableras fran Centralvigen till Nasbylundsvagen, for
att mojliggora tillgdnglig angoring till alla byggnader. Kvartersgatan skapar en ny
gatukoppling i stadsdelen och bidrar till ett finmaskigt vagnat. P4 grund av
hojdskillnader och djupbyggnadsbegransningar hojer sig gatan 6ver Centralvagen.
Byggnaderna placeras med ett sikerhetsavstand pa 17 meter fran Centralviagen, se 3.5.6
Farligt gods.
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Bild 17. Viy ldngs Centralvdgen 6sterut, med Ytterbyskolans skolgard och infarten fran Centralvédgen i forgrunden.

Mellan kvartersgatan och Centralviagen forslas en terrasserad gronyta pd kommunal
mark som planteras med trad och vaxtbidddar i flera nivaer, for att bryta ner
Centralvagens storskaliga gaturum och tillskapa ny gronska, se Bild 33. Langs
Centralvagen anlaggs en ny GC-vag som ingdr i ett regionalt cykelstrak.
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Bild 18. Fasadelevation mot syd-véast / Nasbylundsvégen. Fran vanster till hbger: HSB, Amasten, Techfarm.

Taby kommun | Planbeskrivning | Dnr SBN 2012-355-20 | Planbeskrivning | 2022-04-11



33(83)

Bild 21. Fasadelevation mot véster / Ytterbyskolan. HSB i férgrunden, Techfarms héga hus i bakgrunden.

3.1.2.2. Forhallningssitt till platsen

Platsen domineras i dag av stadsmaissigt storskaliga grepp och trafiklésningar. Genom
den foreslagna bebyggelsen blir omradet en del av stadsbebyggelsen kring Roslags-
Nisby. Planforslaget bidrar till en stadsmaissig karaktar med vistelsekvaliteter i
gaturummet och markerar entrén till centrala Taby. Kvarteret delas upp i flera
avldsbara byggnadsvolymer.
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Planforslaget majliggor for befintliga vagar i omréadet att omvandlas till mer
stadsmaissiga gator med trad, trottoarer och levande bottenvaningar.

Stora hojdskillnader och befintlig skog med hoga naturvarden har varit viktiga
forutsattningar i utformningen av planforslaget. Det skogsomrade med de hogsta
identifierade naturviardena bevaras (se Bild 8) och utnyttjas for att skapa en gardsmiljo
med naturlig uppvuxen gronska, som dven bidrar med kvaliteter for grannskapet.

3.1.2.3. Hur bidrar bebyggelsen till stadslivet?

Med en blandning av verksamheter, bostadsratter, hyresratter, studentbostider,
forskola och lokaler mot gatan mojliggor den foreslagna bebyggelsen ett levande
kvarter och bidrar till 6kad trygghet genom att fler ménniskor vistas i omradet 6ver
dygnet.

Hiandelserika bottenvaningar, entréer med hog detaljering och gedigna material bidrar
till en levande stadsmiljo. Gatutrad ger skugga, renare luft och bidrar med estetiska
varden under hela aret. Tva mindre platsbildningar ldngs kvartersgatan mot
Centralviagen ger nya vistelsekvaliteter till gatan och bryter ner skalan. De foreslagna
byggnaderna bidrar till att Nasbylundsvagen, som idag ar en atervindsgata, omformas
till en stadsgata med koppling fran Centralvigen och bebyggelse pa bada sidorna.

Utvecklingen av gatunitet och rorelsestrdken runt kvarteret ger nya kopplingar genom
omradet. Den nya gatukopplingen fran Centralvigen ger nya mojligheter att angora
stadsdelen, samtidigt som gang- och cykelviagen ner till trafikplatsen byggs om med en
jamnare lutning. Bebyggelsen langs med Centralvagen forandrar gaturummets karaktar
fran genomfartsvag till en gron stadsgata. Mellan de tva foreslagna kvartershalvorna
planeras en ny gangviag med en trappa, som delar upp det stora kvarteret och bidrar till
ett finmaskigt vagnat for gaende.

Det nya kvarteret kommer att upplevas i flera olika tempon och pé olika avstdnd, och
gestaltas for att bidra med kvaliteter pa olika betraktelseavstand. Variationen i hojder,
taklandskap, material och kulor upplevs pa avstdnd av den som &ker forbi i bil.
Cyklister och fotgdngare kommer narmare och kan uppleva detaljutformning,
fonstersattning, siktlinjer genom kvarteret, indragna entréer, planteringar och
sockelvaningens lokaler och verksamheter.

Gardarna kan nas fran trapphusen eller utifran via trappan mot Centralvigen,
oppningen mot Nasbylundsvigen eller 6ver naturmarken vid tallbacken. Gardsmiljon
inrymmer forskolegard, anlagda vistelseytor for de boende och naturmark som
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erbjuder olika rekreationsvirden i en lugn miljo i kontrast till den storskaliga miljon

utanfor kvarteret.
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Bild 22. Sektion A-A, ldngdssektion med vy norrut. (Skrafferingen avser dagvattentunneins skyddsomrade).

Bild 23. Sektion B-B, ldngdssektion med vy s6derut. (Skrafferingen avser dagvattentunnelns skyddsomrade).
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Bild 24. Sektion C-C, tvdrsektion med vy vésterut. (Skrafferingen avser dagvattentunnelns skyddsomrade).
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Bild 25. Sektion D-D, tvarsektion med vy &sterut. (Skrafferingen avser dagvattentunnelns skyddsomrade).

Bild 26. Vy fran korsningen Ndsbylundsvdgen/Kanalvdgen, med den bevarade tallbacken i mitten av bilden. Narmast till
héger om tallbacken syns HSB:s byggnad, dérefter Amastens studentbostader.
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3.1.2.4. Gestaltning — HSB
HSB planerar byggnader bade mot Centralvagen och Nasbylundsvagen, se Bild 15.

Det huvudsakliga fasadmaterialet mot de omgivande gatorna ar tegel, ett robust och
hallbart material som aldras vackert. Gatufasaderna varieras i kulor, monster och relief
samtidigt som gestaltningen halls ihop till en helhet. Mot gardarna putsas fasaderna i
olika kulorer som samspelar med teglets fargsattning. Vid bostadsentréerna som
placeras indragna fran fasadliv, anvands tra som associeras med varme och omsorg. De
indragna entréerna belyses pa kvillstid och ger ett naturligt viderskydd. Byggnaderna
har huvudsakligen sadeltak, med solceller at soder och tydliga gavelmotiv.

I planen regleras att taklandskapet mot Centralvigen ska varieras genom att takfoten i
tva partier visuellt ska uppfattas som en vaning lagre 4n pa angransande fasader pa
gatusidan, genom t.ex. indragen 6versta vaning och laglutande tak eller neddraget
mansardtak. Fasaden uppfattas darfor i dessa partier som fem vaningar hog pa
gatusidan (se exempel i Bild 20). Dar tak utformas som mansardtak far takkupor eller
frontespiser uppforas. Balkonger placeras pa fasader mot gard, naturmark och aven
mot Nasbylundsvagen, se Bild 26.

Den langa raden av fasader mot Centralvigen (se Bild 20) delas upp i flera mindre
avlasbara enheter, dir varje enhet markeras av en egen kulor, eget monster och relief
av teglet. Materialvalet varieras ytterligare med puts och betong pa ett fatal av
gatufasaderna. Fasaderna mot Centralviagen utformas utan balkonger for att ge ett
stadsmaissigt uttryck. Byggnaderna utformas med 6 vaningsplan mot gatan inklusive
sockelvaningen, forutom den vistra tvarstillda volymen som medges bli 7 vaningar
mot gatan for att markera kvarterets avslutning mot Ytterbyskolan. Sockelvaningen
markeras med avvikande kulor. Trappan upp till gdrden ges samma material som den
narliggande tegelsockeln. Hela Centralvagens bottenvaning ligger i souterrang, och
bostdderna borjar en vaning upp fran gatan dar genomgéaende lagenheter mot garden
ar mojliga. Stor omsorg laggs pa detaljering och materialval vid bottenvaningar och
entréer. Lokaler planeras i alla hushérn mot Centralvagen, och ytor for
bostadskomplement i sockelvaningen forses med generosa fonster for att bidra till
variation i gaturummet, se Bild 29.
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Bild 27. Vaningsindelning i férhallande till nock- och takfotshojder, elevation fran norr, HSB och Techfarms byggnader.
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Bild 28. Vaningsindelning i férhallande till nock- och takfotshojder, elevation fran séder, HSB, Amasten och Techfarms

byggnader.
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Bild 29. HSB:s byggnader mot Centralvdgen med trappan mot garden i ppningen mellan kvartershalvorna.
Byggnaderna inrymmer 6 vaningsplan inklusive sockelvaningen. Till vénster i bild redovisas en utformning dér fasaden
visuellt uppfattas som en vaning lagre &n angrédnsande fasader, genom visuellt neddraget mansardtak.

HSB:s byggnad mot Nasbylundsvagen (se Bild 18) utformas med 6 vaningar och ges en
Ljus tegelkulor som samspelar med bostadshuset pa andra sidan gatan. Fasaden forses
med balkonger pa plan 2-6 som kragar ut 6ver det kommunala gang- och cykelstraket.
Det nedersta vaningsplanet ligger har upphojt ett halvt vaningsplan for att ge
bostidderna avskildhet fran gatan. Sockelmotivet utgor har en 1ag sockel upp till nivan
for den nedersta bostadsvaningen, och markeras med avvikande material eller kul6r.

3.1.2.5. Gestaltning - Amasten

Amastens byggnad planeras for cirka 164 studentbostiader och en forskola i tva plan for
ca 80 barn, se Bild 30.

Byggnaden stricker sig fran den 6ppning i kvarteret som utgor entré till garden fran
Nisbylundsvégen, over kvartershornet, och ansluter till Techfarms byggnad vid
Centralvagen, se Bild 19. Entré till bostiderna i Amastens byggnad sker via ett
genomgaende trapphus med entré mot kvartersgatan i soder. En lokal tankt for
caféverksamhet placeras intill entrén till Amastens hus. Tak mot utsidan utformas som
mansardtak neddraget 6ver 6versta vaningen, med fonster i takkupor eller frontespiser.
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Den neddragna takfoten bidrar till att minska byggnadens upplevda hojd och tillfor
variation i kvarterets taklandskap. Byggnaden utformas med en h6jd pa 6 vaningar mot
Nisbylundsvigen inklusive den 6versta vaningen med neddragen takfot. Langs den
lutande kvartersgatan 6kar byggnadens hojd till 7 vaningar inklusive takvaningen.
Gardsytan bestar till stor del av forskolans gard.

Studentbostdderna planeras av volymmoduler, som staplas pa varandra. Byggsystemet
aterspeglas i fasadgestaltningen genom en jaimn rytm av stora franska balkonger.
Sockeln utfors i tegel for att samspela med ovrig bebyggelse och resten av fasaden ar
putsad i en ljus varm kulor som samspelar med 6vrig bebyggelse runt
Nisbylundsvagen.

Forskolan placeras mot Nasbylundsvigen langt fran den starkt trafikerade
Centralvagen. Fasaden utgors av ett sockelmotiv i tegel 6ver tva vaningar dar forskolan
markeras med en egen tegelkulor som samspelar med kvarterets ovriga sockelvaningar.
Forskolan far fonster at tre hall och en fonstersiattning som har samma format pa
muréppningarna som studentbostiderna ovanfér, men fonstrens underindelning
skiljer sig fran studentbostadernas for att ytterligare markera att de tva nedersta
vaningarna har ett annat innehall, se Bild 30.

Bild 30. Amastens byggnad, med férskola i tva vaningar.
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3.1.2.6. Gestaltning - Techfarm

Techfarms byggnad ligger i kvarterets Ostra spets mot Centralvagen och trafikplats
Roslags-Nasby, se Bild 15. Laget ar vialexponerat och den hoga byggnaden blir ett
landmarke som markerar entrén till Tabys stadskidrna. Den héga delen utformas med
en hojd om 15 vaningar inklusive sockelvaningarna och den uppglasade takvaningen.
Byggnadsvolymen trappas ner med tva lagre volymer som méter angransande
byggnader, med 9 vaningars hojd i motet med Amasten, och 8 vaningar i motet med
HSB:s byggnad mot Centralvigen, se Bild 31. Ovanpa dessa tva lagre volymer planeras
takterrasser som far forses med pergola och skarmvaggar av glas for att skydda mot
vind och trafikbuller. Byggnaden planeras enligt Techfarms koncept for co-living, med
sma privata lagenheter med tillgang till gemensamma funktioner och ytor for t.ex.
maltider, samvaro och arbete.

Techfarms byggnad utfors huvudsakligen av tegel, tra och glas. Kraftiga tegelpelare
exponeras i bottenvaningarnas arkader, och aterkommer i relief som vertikala band pa
de ovanfor liggande vaningarna och forstarker byggnadens vertikalitet. Den ljusare
hogdelen samspelar i stadsrummet med kringliggande hoga ljusgra byggnader. De tva
lagre byggnadsvolymerna ges en nagot morkare kulor for att sarskilja sig fran hogdelen
och ytterligare betona hogdelens vertikalitet. Tegelytorna ges en blandning av olika
fargnyanser som ger en variation och ett visuellt djup i fasaden. Tegelfasaden utformas
med stora fonsterpartier som anordnas i ett jamnt rutmonster. Ligenheternas
balkonger placeras mot den skyddade gérdssidan.
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Bild 31. Techfarms héghus med ca 15 vaningar som markerar entrén till Tabys centrala stadskarna.

Bottenvaningarna utformas for att samspela med gaturummet, med tva vaningar héga
arkader och uppglasade fasader och innehaller ytor som fungerar som offentliga rum
for bade hyresgaster och utomstaende for arbete (co-working) och/eller servering, se
Bild 31. De indragna fasadytorna ar uppglasade med triinslag for att ge en 6ppen och
vialkomnande byggnad.
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Bostadsviningarna bestér av privata sméldgenheter med pentry och badrum som &ven
har tillgang till gemensamma kok, ytor for samvaro och gemensam balkong mot oster.
Hyresgiasterna har dven tillgang till uteplats mot garden samt gemensamma terrasser
pa taken. Byggnaden avslutas med en gemensam uppglasad topplokal med utsikt 6ver
Taby.

3.1.2.7. Forskola

En ny forskola for cirka 80 barn foreslas i kvarteret, vilket okar tillgangen till
forskoleplatser i centrala Taby och nirheten till forskola for boende i omradet.
Forskolan placeras i Amastens bostadshus och far en separat del av garden for sin
verksamhet. Forskolans friyta for lek och utevistelse regleras till minst 1600
kvadratmeter, vilket ger cirka 20 kvadratmeter friyta per barn. Utover friytan
mojliggors komplementbyggnader pa innergarden om maximalt 35 kvadratmeter BTA.

3.1.2.8. Det terrasserade straket mot Centralvdgen

Kvartersgatan hojer sig 6ver Centralvagen med en hojdskillnad pa som mest ca 2,5
meter vid Techfarms entré, se Bild 31. Hojdskillnaden gestaltas som en terrasserad
gronyta, som bidrar med grona kvaliteter till Centralvagens gaturum och bryter ner den
upplevda hojdskillnaden. Det terrasserade gronstraket mellan kvartersgatan och
Centralviagen omfattar ca 760 kvadratmeter och planeras som allmén platsmark.
Planteringen forslés i tre nivaer, dar grupper av mindre trad star i ett lagre skikt av
perenner och virblommande l6kar. Detta bryts upp av dterkommande storre trad.
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DAGVATTENTUNNEL OK W
Bild 32. Elevation och sektion som visar terrasseringarna mot Centralvdgen vid kvarterets éppning mot garden.

Terrasserna far sin fortsattning i trappan som gar upp fran kvartersgatan till garden,
med en rik vixtlighet pa bada sidor om trappan. Savil trappa som planteringsbaddar ar

hér kladda i samma tegel som de omkringliggande husens sockelvaning.

Centralvagen

ok
Bild 33. Det terrasserade parkstréket Idngs Centralvdgen markerat med bla linje.

Taby kommun | Planbeskrivning | Dnr SBN 2012-355-20 | Planbeskrivning | 2022-04-11



45(83)

3.1.2.9. Relation till omgivande bebyggelse

Den foreslagna bebyggelsen mot Nasbylundsvagen foreslds med takfot pa samma hojd
som bostadsbyggnaden pa fastigheten Sagtorp 1 (Brf. Roslags Kulle). Den byggnad som
placeras narmast Ytterbyskolan foreslas cirka en vaning hogre 4n narmaste
skolbyggnad.
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Bild 34. Sektionsritningar. Den nedre sektionen visar byggnadernas héjder mot Nasbylundsvégens gaturum. Den 6vre
sektionen visar att ndrmaste byggnad planeras bli ca en vaning hégre én Ytterbyskolan.

En solstudie har genomf6rts som visar skuggningen vid fyra olika tidpunkter per dygn
pa var- och hostdagjamning, midsommar och midvinter. Den forslagna bebyggelsen
bedoms inte skugga narliggande bostader. Solstudien visar skuggor frén foreslagen
bebyggelse pa del av Ytterbyskolans skolgard under formiddagen vid var- och
hostdagjamning. Platsen diar den skuggande byggnaden planeras ar i nuldget bevuxen
med hoga trad, som delvis skuggar samma omrade, sarskilt efter 16vsattningen, se Bild
35. Paverkan fran den planerade bebyggelsen bedoms darfor vara acceptabel. Vid
midvinter antas hela den berérda delen av skolgarden redan vara skuggad p.g.a. lagt
stdende sol, varfor paverkan bedoms acceptabel.
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Bild 35. Till véanster utdrag ur solstudien, var- och héstdagjamning samt midsommar kI 12. Till héger som jamférelse skuggor
frén befintliga tréd pa skolgéarden, fére I6vséttningen, vy norr ifran (roterad), tidpunkt okand.

3.2. Gator och trafik

3.2.1. Gatunat

Planomradet angransar till Centralvagen, Nasbylundsvagen och Ytterbyvagen. For att
oka tillgangligheten till planomradet planeras en ny gatukoppling pa kvartersmark for
alla trafikslag mellan Nédsbylundsviagen och Centralvagen. Den nya kvartersgatan
foreslas bli enkelriktad med riktning fran Centralvigen till Nasbylundsvagen.
Kvartersgatan planeras ha en total sektionsbredd om 8,5 meter fordelat enligt
sektionen i Bild 36, samt lutning mindre dn 5 %.
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Skyddszon, Dagvatfentunmet ]

Bild 36. Sektion for kvartersgatans strdckning ldngs Centralvdgen, Tyréns.

Utanfor Techfarms fastighet planeras for ett gangfartsomrade om cirka 60 meter.
Gangfartsomradet ansluter till det 6vre entrétorget framfor Techfarms entré och
trappanslutningen som forbinder korsningen Ytterbyviagen/Centralvigen med
kvartersgatan. Gangfartsomradet utformas pa de oskyddade trafikanternas villkor.
Regleringen som géngfartsomrade syftar till att belysa och tydliggora torgbildningen
och prioritera de oskyddade trafikanterna.
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Bild 37. Sektion gangfartsomrade, Tyréns.
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Nasbylundsviagens utformning behover justeras for att sakerstilla trafiksakerheten for
oskyddade trafikanter. Nasbylundsvigens befintliga korbana pa sodra sidan bevaras
med nuvarande bredd om 5,5 meter. Parkeringsskeppet i mitten av Nasbylundsviagen
behéller sin nuvarande utformning och korbanan pa norra sidan parkeringsskeppet
behéller sin bredd om fem meter (dessa ingar €j i planomradet). I anslutning till den
norra korbanan planeras kantstensparkering for leveranser och hamta/lamna-platser
till forskolan samt en 3,7 meter bred kombinerad ging- och cykelvag inklusive
skyddszon enligt sektion i Bild 38. Nasbylundsvigens vandslinga behover av
trafiksikerhetsskil breddas Osterut, sa att storre fordon kan svinga runt
parkeringsskeppet. Detta medfor ocksa att gdngbanan langs med Ostra sidan av
Nisbylundsvagen behover flyttas Osterut.

BRF
ROSLAGS
KULLE

SKYDDSZON
ENKELRIKTAD KORBANA ENKELRIKTAD KORBANA 0.8m
5,5m 5m

GANGBANA PARKERING ANGORING G/ C-BANA
2,5m 8,6m 2m 3m

Bild 38. Sektion Nasbylundsvégen, Tyréns.

3.2.2. Gang-, cykel- och mopedtrafik

I planforslaget behélls de befintliga gang- och cykelstraken kring Sagtorp 2. Flera av
strdken paverkas dock av exploateringen. Den foreslagna infarten fran Centralvagen
paverkar gang- och cykelvagen langs Centralvigens sodra sida. En genomgaende gang-
och cykelpassage foreslas 6ver infarten for att prioritera gaende och cyklister. I
samband med att Ségtorp 2 exploateras foreslds dven en breddning av gang- och
cykelviagen. Gang- och cykelvigen far en bredd om totalt 4 meter.
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Friliggande gang- och cykelvag ——

Separerad gang- och cykelbana p—
Oseparerad gang- och cykelbana
Genomgaende gang- och cykelpassage O

Foreslagen passage utanfér planomradet .

Bild 39. Féreslaget gang- och cykelnét, Tyréns.

Gang- och cykelvagen fran Roslags-Nasby trafikplats till Nasbylundsviagen byggs om
och far jamnare lutning. I dagsldget har gédng- och cykelvigen varierande lutning med
valdigt h6g maximal lutning. Genom att jaimna ut den blir den mer tillgidnglig for alla
oskyddade trafikanter, for att oka tillgangligheten utreds mgjligheterna for bankar eller
liknande pa strickan som medger mojlighet till vila. Pa grund av planomréadets
kuperade terrang kommer gang- och cykelvigen och den nya kvartersgatan anlaggas pa
olika nivaer. Darmed paverkas inte trafiksakerheten for oskyddade trafikanter pa gang-
och cykelvagen.

Ett upphojt 6vergangsstille med cykelpassage foreslas 6ver den nya kvartersgatan intill
Nisbylundsvigen for att skapa en hastighetssikrad och trafikséker passage.
Nisbylundsviagens gang- och cykelviag pa norra sidan gatan foreslés fa en bredd om 3
meter. En skyddszon om 0,7 meter anldggs mellan gang- och cykelviagen och
kantstensparkeringarna for att inrymma vagmarken och belysning samt for att undvika
konflikt mellan 6ppning av bildorrar och gang- och cykeltrafiken.

Planforslaget inkluderar ett nytt entrétorg i omradets 6stra horn. En trappa foreslas
mellan korsningen Centralviagen — Ytterbyvigen och entrétorget, parallellt med gang-
och cykelviagen. Den foreslagna nya kvartersgatan korsar entrétorget som foreslas
regleras som gangfartsomrade. Ett ytterligare entrétorg foreslas mitt pa kvarterets
norra sida, som kopplas med trappor bade till innergarden och till Centralviagen.
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Kvartersgatan har utformats for att langs med hela strackan klara en langslutning om
max 5 % for att vara tillganglig for alla oskyddade trafikanter. Storre delen av strickan
ar i spannet 0-2% lutning. Kvartersgatan utgor den tillgingliga vagen for t.ex.
rorelsehindrade fran Centralviagen. Den friliggande gang- och cykelvigen ar ett bra
komplement men kan pa grund av terriangens befintliga topografi inte goras helt
tillgdnglig, med sin lutning om ca 6 %. Fran Roslags-Nisby station dr omradet nabart
helt tillgangligt via Korsvagen och Nasbylundsvagen.

3.2.3. Kollektivtrafik

Planforslaget paverkar inte kollektivirafiken i omradet. Omradet har ett gynnsamt
kollektivtrafikldge med tag- och busstrafik inom 5 minuters gangavstand. Den
planerade forlingningen av Roslagsbanan till Stockholm City medfor ytterligare
forbattringar genom fler och effektivare bytesmojligheter till andra mélpunkter och
linjer inom det regionala kollektivtrafiksystemet.

Forbattringar av gang- och cykelviagarna kring den planerade bebyggelsen ger 6kad
bekvamlighet och sidkerhet for de som ror sig till och fran kollektivtrafiken.

3.2.4. Motorfordonstrafik

Centralvagen ar en av Taby kommuns huvudgator och det ar viktigt att
framkomligheten sdkerstills pa huvudviagnétet i samband med att Taby utvecklas. En
trafikanalys har tagits fram i utredningsarbetet for detaljplanen for att sikerstélla att
den planerade exploateringen inte belastar huvudvagnatet oskaligt mycket och orsakar
framkomlighetsproblem for kollektivtrafiken pa strickan. Trafikanalysen har tagit
hansyn till den fordjupade oversiktsplanens planer pa en bytespunkt mellan
Roslagsbanan och bussar pa Centralviagen. Analysen visar att den planerade
exploateringen alstrar relativt ldga mangder trafik och att framkomligheten pa
Centralvagen inte paverkas mer 4n marginellt under maxtimmarna.

Motorfordonstrafikens korriktning kommer att regleras enligt Bild 40 nedan. Den nya
kvartersgatan enkelriktas i riktning fran Centralvagen till Nasbylundsvagen.
Kvartersgatans utformning medger inte en dubbelriktad kvartersgata da det inte ar
mojligt att pa ett trafiksdkert och framkomligt satt svinga ut fran kvartersgatan pa
Centralvagen, framforallt inte for storre fordon. For att sakra framkomligheten pa
Centralvagen tillats inte vanstersvang fran Centralvigen in pa kvartersgatan.
Motorfordonstrafik som vill angora kvartersgatan kan bara gora det fran Centralvigens
ostergdende korfilt. Nasbylundsvigen enkelriktas runt parkeringsskeppet och utformas
med tillrackliga svangradier for att en lastbil ska kunna kora runt parkeringarna och
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angora till exempel forskolan med leveranser utan att behova backa och utan att svepa
over trottoaren pa ett trafikfarligt sitt.

Tillaten korriktning ——pp | -

Gangfartsomrade

Am

Bild 40. lllustration av kérriktning fér motorfordonstrafik inom planomrédet, Tyréns.

3.2.5. Parkering, varumottagning, utfarter

Taby kommuns parkeringsstrategi ar vigledande dokument for antalet cykel- och
bilparkeringsplatser som ska anordnas vid ny exploatering. All parkering, bade for
besokare, boende och anstillda i verksamheterna ska anordnas pa kvartersmark.

For cykelparkeringsplatser anger parkeringsstrategin féljande antal:

e for flerfamiljshus: 20-30 cykelplatser per 1000 kvimn BTA varav 60-70% ska vara
i cykelrum, 6vriga i anslutning till entré
e for studentbostiader: 45-50 cykelplatser per 1000 kvim BTA varav 40-50% ska
vara i cykelrum, ovriga i anslutning till entré
e for forskola: 25-30 cykelplatser per 1000 kvm BTA varav 50 % ska vara i
cykelrum, ovriga i anslutning till entré
o for lokalerna: 25-35 cykelplatser per 1000 kv BTA varav 15-20 % ska vara i
cykelrum, ovriga i anslutning till entré
Sagtorp 2 ligger i parkeringszon A enligt Taby kommuns parkeringsstrategi. For
bilparkeringsplatser anger parkeringsstrategin f6ljande antal:
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e for flerfamiljshus och studentbostader: 7 bilplatser per 1000 kv BTA varav 1
for besokare och minst 2 % eller 1 plats ska reserveras for rorelsehindrade
o for forskola: 4 bilplatser per 1000 kvm BTA varav 1 for besokare
e for lokalerna: 10 bilplatser per 1000 kv BTA varav 1 for besokare och 2-3 %
ska reserveras for rorelsehindrade
Det totala parkeringsbehovet for exploateringen enligt gillande norm for cykel- och
bilparkeringsplatser uppgar till 650-880 cykelparkeringsplatser och 180
bilparkeringsplatser. Planerat parkeringsgarage har infart via kvartersgatan och HSBs
byggritt langst i Oster. Parkeringsgaraget planeras under forskolegarden och
bostadsgérden i Oster. Den vistra delen av kvartersmarken har bedomts olamplig for
underbyggd gard med anledning av narheten till de hoga naturvirdena inom
narturvardesomrade (ni).

I enlighet med Tdaby kommuns parkeringsstrategi har byggaktorerna valt att anvianda
sig av verktyget “gron resplan”, vars syfte ar att styra resandet mot mer hallbara
alternativ an privatbilism. En gron resplan innebar att byggaktorerna bekostar hallbara
mobilitetsatgirder i projektet och darfor ges majlighet att sinka parkeringsnormen for
boendeparkering. Beslutet om och i vilken utstrackning sinkning medges aligger
kommunen. Byggaktorerna erhaller sinkningen enbart om alla atgarder i gron resplan
genomfors. Gron resplan ger inte en sinkning av parkeringsnormen for cykel, eller for
verksamheter eller besokare. Beskrivning av atgarderna i gron resplan samt
kommunens tjansteutlatande aterfinns i "PM Gron resplan Sagtorp 2”.

Angoring for varuleveranser sker i parkeringsfickor utmed kvartersgatan samt pa
angiven lastplats utanfor forskolans entré pa Nasbylundsviagen. Soprummen placeras
sa att sopbilarna kan angora i parkeringsfickorna langs Nasbylundsviagen och
kvartersgatan inom 10 meter fran alla soprum, utom ett som far nagot langre avstand,
se avsnitt 3.4.4. Avfall.

3.3. Natur, park, rekreation

3.3.1. Naturmiljo

Enligt naturviardesinventeringens rekommendationer bor hela naturvardesobjektet
som klassas som naturvardesklass 2 samt alla sarskilt skyddsvarda trad bevaras. Det
rekommenderas dven att de trad som fatt fyra poéang eller mer, 13 stycken, bor sparas i
mojligaste man. Hansyn bor dven tas till de solbelysta tallarna sé att de i framtiden
aven kan vara solbelysta eftersom dessa ar vardefulla for vedlevande insekter.
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Planforslaget innebar att majoriteten av skogsomradet forsvinner, forutom omradet
som klassats som naturviardesklass 2. Detta medfor att flertalet naturviardestrad
avverkas samt tva lonnar (ID 29 och ID 34) som klassas som sarskilt skyddsvarda trad.
For de sarskilt skyddsvarda traden som ska tas ner behover samrad enligt 12 kap. 6 §
miljobalken héllas med Lansstyrelsen.

Planforslaget innebar att naturvardesobjektet med naturviardeklass tva bevaras i
enlighet med naturviardesinventeringens rekommendationer. Detta betyder att sex av
13 trad som fatt fyra poang eller mer, varav tva sarskilt skyddsvarda trad, kommer att
bevaras. For att sikerstilla att naturvardesobjektet inte ska paverkas negativt kommer
det att skyddas med planbestimmelser. Exempelvis skyddas triaden inom omradet
genom att marklov kravs for att falla eller beskira trad och kan bara tilldelas utan
viteskrav om traden utgor en sikerhetsrisk eller behover beskaras ur biologisk
synpunkt, detta maste dven ske i samrad med sakkunnig fran kommunen.
Planbestimmelser kommer aven inforas for att sikerstilla att inga byggnader uppfors
inom omradet och att marken inte beldggs med hardgjord yta. Under byggskedet ska
hela omradet stiangslas in for att sdkerstilla att allt arbete sker utanfor
naturviardesobjektet. En ungefarlig illustration 6ver planforslaget inklusive ett
arbetsomrade om 1,5 meter redovisas i Bild 41. nedan.
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Bild 41. Figuren illustrerar planerad bebyggelse inklusive ett arbetsomrade péa 1,5 meter tillsammans med omradets
naturvérden dér det réda omradet kommer att bevaras.

3.3.2. Friytor, Lek och rekreation

Naturmarken som finns idag pa Sagtorp 2 minskar kraftigt. Straket genom
naturmarken langs Ytterbyskolans tomtgrans ligger utanfor planomréadet och bevaras.
Ho6jden med tallar i anslutning till Nasbylundsvégen och skolan bevaras med de
lekviarden som finns dar. Tva bostadsgardar planeras, dir den ena till stor del bestar av
bevarad naturmark och den andra rymmer en anlagd gard med gemensamma ytor for
de boende samt en avskild forskolegérd.

3.3.3. Gator och strak

Lings med det nya kvarteret foreslds en ny kvartersgata med gatutrad.
Nisbylundsvigen disponeras om och planteras med nya gatutrad pa den norra sidan.
Mellan kvartersgatan och Centralvigen gar ett gronstrak langs med hela kvarteret i
form av terrasser med planteringar i olika nivaer. Mellan gardshalvorna foreslas ett
gangstrak som ansluter med trappor till kvartersgatan i norr. Dagens gang- och
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cykelstrak mellan Nasbylundsvagen och Centralvagen behélls separat fran intilliggande
kvartersgata.

3.4. Teknisk forsorjning

3.4.1. Vatten och avlopp

VA-utredningen, PM Oversyn VA-system, visar att befintlig forbindelsepunkt i
Nisbylundsvégen inte dr 1amplig att anvinda som forbindelsepunkt for spillvatten och
dagvatten for hela fastigheten eftersom den ar placerad i fastighetens héjdpunkt och
séledes erfordrar pumpning. VA-utredningen foreslar lampligare forbindelsepunkt dit
allt avlopp kan avledas med sjilvfall. Foreslagen forbindelsepunkt for VA upprittas i
fastighetens norddstra horn mot korsningen dar Ytterbyvigen moter Centralvigen.

Befintlig forbindelsepunkt i Nasbylundsviagen kan fortsatt nyttjas for del av
fastighetens spill- och dagvatten och eventuellt for dricksvatten. Tillkommande
forbindelsepunkt i Nasbylundsvigen behover upprittas om ledningsdragning i garage
ska undvikas.

Startpunkt styrs av Q
fastighetsbildning.

N\
\m
‘\

O\
\% \“-‘

it Beflntllg
férbindelsepunkt
U

Bild 42. Overgripande systemutformning fér vatten och aviopp.
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3.4.2. Varme

Ny bebyggelse planeras ansluta till fjarrvirmenatet och ska samordnas mellan
exploatorerna och ledningsigarna.

3.4.3. El

En ny natstation planeras inom planomrédet, soder om Amastens byggnad.
Nitstationen ska forse de nya bostdderna med el.

3.4.4. Avfall

Miljorum placeras direkt ut mot, eller i nira anslutning mot, omgivande gator och néra
anordnade uppstillningsplatser for sopbil, se Bild 43. Himtning och lamning av avfall
ska uppfylla kommunens foreskrifter och branschrekommendationerna kring god
arbetsmiljo samt g i linje med kommunens avfallsplan. Kommunen rekommenderar
ett storsta avstidnd pa 10 meter fran uppstéllningsplats for sopbil.

e I ‘ |

MILJORUM
PLATS FOR SOPBIL

Bild 43. lllustration av miljrummens placering och angéringsplatser. Planen visar bottenvaningarna i gatuniva.
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3.5. Atgirder for att forebygga storningar och risker

3.5.1. Utrymning vid brand

Samtliga bostader planeras med TR2-tapphus vilket innebar att utrymning kan ske
brandsikert at en sida av byggnaden och att raddningstjansten inte behover angora
bostadsgarden.

3.5.2. Geotekniska losningar

I det fortsatta arbetet ska grundlaggning anpassas efter geotekniska och hydrologiska
forhallanden samt for att inte paverka dagvattentunnelns skyddszon (se avsnitt 2.5.7
Dagvattenhantering).

3.5.3. Fororenad mark

For att sdkerstilla att foreslagen markanvandning ar lamplig ur fororeningssynpunkt
utforde Ramboll en 6versiktlig markmiljoundersokning bestadende av atta provpunkter
under augusti 2015. Analyssvaren visade generellt pa laga fororeningshalter och ligger
under riktvardet for kdnslig markanvdndning (KM), forutom for kadmium som
tangerar riktvardet for kanslig markanviandning i en punkt (15R05) och ligger pa 0,5
mg/kg TS.

Provpunkten dar riktvardet tangeras ligger i planomradets sodra del, under planerad
bebyggelse. Har ar det aven planerat att ett underjordiskt garage ska anliaggas, vilket
innebar att massorna kommer schaktas bort i samband med byggskedet. I samrad med
tillsynsmyndigheten Sodra Roslagens Miljo- och Halsoskyddskontor (SRMH) har det
beslutats att en kompletterande markmiljoundersokning ska genomforas innan
byggskedet. Detta i syfte att avgransa eventuella fororeningar samt for att kunna
omhanderta massorna pa ett korrekt satt.

3.5.4. Radon

Da marken klassas som normalradonmark till h6gradonmark ska alla byggnader
byggas radonsikra.

3.5.5. Risk for skred

D& genomford sondering inte patraffat nagra 16sa jordarter utan endast hart packad
sandig moran och berg i dagen bedéms det inte foreligga ndgon skredrisk.

3.5.6. Farligt gods

Den planerade bebyggelsen utgors av bostader, studentbostiader, forskola, garage och
lokaler. Bebyggelsen planeras som narmast 17 meter fran Centralvigen, som ar en
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sekundarled for farligt gods (bensin, diesel och etanol). Detta innebar att byggnader
uppfors narmare dn rekommenderat avstand frén transportled for farligt gods och
darfor har en riskutredning tagits fram for planforslaget. Riskutredningen har
kompletterats med ett PM si att bedomningen aven giller for transport av fordonsgas
langs Centralvigen.

Enligt genomforda berakningar ligger individrisken under ALARP-omrédet (As Low As
Reasonably Practicable) ldngre bort dn 10 meter fran vigkant. Inom 6,5 meter fran
vagkant kan individrisken vara oacceptabel pa grund av padkorningsrisken.
Samhallsrisken berdknas dven den ligga under ALARP-omradet och bedoms som
acceptabel. Med hansyn till de risker som ar forknippade med Centralvigen bedoms
béde individ- och samhallsrisken som acceptabel. Eftersom planforslaget planeras
narmare an 25 meter fran Centralviagen har riskutredningen forslagit foljande atgarder
for att reducera riskerna ytterligare:

1. Utrymning frdn byggnader narmast Centralviagen ska vara mojlig bort fran
Centralvagen.

2. Omrédet bor disponeras sa att verksamheter som riknas som kénsliga, sésom
forskola, placeras med ett sa stort skyddsavstand fran Centralvagen som
mojligt.

3. Avakningsskydd upprattas langs med Centralvagen, for att hindra fordon fran
att 4ka av mot byggnaderna.

4. Vigkant langs Centralvagen utférs med en minst 15 centimeter hég kant, som
forhindrar att vatskor rinner mot byggnaderna fran den sekundéara leden.

5. Vigbula eller liknande samt lutning fran byggnaderna, som sékerstéller att
eventuell brandfarlig vatska rinner bort fran byggnaderna. Detta kravs vid
infarter fran den sekundira leden (alltsa dar det inte dr mojligt att ha en 15 cm
hog vagkant).

6. Draneringspunkter ska finnas langs med Centralvagen, typ dagvattenbrunnar
for att minska storleken pa en eventuell pol. Det finns befintliga
dagvattenbrunnar langs med Centralvigen vilka bedoms vara tillfredsstillande
som skyddséatgard.

Punkterna 1-5 ovan sikerstills i planen genom planbestimmelser. Angaende punkt 6
bedoms befintliga dagvattenbrunnar som ligger i Centralvigen utanfér planomradet
som tillrackliga och darfor planeras inga ytterligare dagvattenbrunnar. Kommunen har
utifran framtagen riskanalys gjort bedomningen att bebyggelsen ar lamplig om ovan
namnda atgirder genomfors.
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3.5.7. Luftfororeningar

Négon utredning vad galler luftkvalitén har inte tagits fram for planomradet. Detta da
halterna for bade PM10 och kvavedioxid, enligt SLBs luftféroreningskarta, med god
marginal underskrider grinsviardena for miljokvalitetsnormerna och dven underskrider
miljokvalitetsmalen. For kvavedioxid (dygn) saknas dock miljokvalitetsmal.
Kartlaggningen avser situationen ar 2020 som ett meteorologiskt och utslappsmassigt
normalt ar, vilket exkluderar effekter av minskad trafikméngd och battre luftkvalitet till
foljd av restriktionerna under Coronapandemin. Halterna galler tva meter over mark
eller gata.

3.5.8. Buller

D4 planomradet ar bullerutsatt har en trafikbullerutredning utforts av Akustikbyran for
det framtagna planforslaget. Nedan redovisas bullerfragan uppdelat pa de tre
byggaktorerna, uppdelningen redovisas i Bild 15. Efter uppdaterade planlosningar
bedoms samtliga lagenheter inom planomradet klara gillande riktvarden i
trafikbullerforordningen.

3.5.8.1. Buller - HSB

For bostidderna vars fasader som vetter mot Centralvigen beriknas den
dygnsekvivalenta ljudnivan uppga till 70 dBA. Vid gavlarna pa samma hus beridknas
ljudnivéerna till 65 dBA som hogst. Den maximala ljudnivan vid fasaderna mot
Centralvagen uppgar till 80 dBA som hogst respektive 75 dBA vid gavlarna.

D& samtliga lagenheter som vetter mot Centralviagen utsitts for dygnsekvivalenta
ljudnivaer 6ver 65 dBA behover dessa planeras genomgaende med minst hilften av
bostadsrummen orienterade mot ljuddampad sida. Eftersom ljudnivén 6verskrider 65
dBA ir det inte mojligt att uppfora sma enkelsidiga lagenheter mot Centralvigen.
Lagenheterna i det bullerutsatta laget har detaljstuderats med anpassade
planlosningar, se Bild 45. Plankartan reglerar att bostadshusen med langsida mot
Centralvagen ska utformas med minst halften av bostadsrummen orienterade mot tyst
sida.
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Bild 45. HSBs féreslagna planlésning for bostédderna vid den bullerutsatta gaveln.

3.5.8.2. Buller — Techfarm

For fasaderna som vetter mot Centralvigen och E18 (mot norr och Oster) berdknas den
dygnsekvivalenta ljudnivan uppga till 70 dBA, féorutom nagra delar av den sodra
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fasaden dar ljudnivan beraknas uppga till 65 dBA. Den maximala ljudnivan varierar
mellan 70-85 dBA, dir den hogsta ljudnivan uppstar vid bottenvaningen. Storsta delen
av fasaden mot Centralviagen utsitts for maximala ljudnivaer mellan 70- 80 dBA.
Merparten av den sodra fasaden utsatts for maximala ljudnivaer upp till 70 dBA. Nagra
delar av fasaden utsitts dock for nivaer upp till 75 dBA.

Mot innergédrden utsatts de dversta sex vaningarna av byggnaden for dygnsekvivalenta
ljudnivaer upp till 60 dBA. Planlosningen for Techfarms byggnad ar utformad sé att
samtliga lagenheter i de 6versta vaningarna ar max 35 kvadratmeter och vinda mot
innergarden medan gemensamma kok och korridorer dr vinda ut mot Centralvigen
och E18, se Bild 46. Utformningen giller bostidder beldgna ovanfor hgjden +45,9 vilket

har reglerats med planbestimmelse.

%X%

A
’\ Vo.»

Bild 46. Till vanster illustreras planlésningsférslaget fér den nedre delen (vaning 1-8), dér alla lagenheter har tillgang till
ljudddmpad sida mot garden. Till héger visas forslag pa planlésning fér vaning 9-14, dér alla lagenheter ar max 35 kvm
och védnda mot gardssidan.

3.5.8.3. Buller - Amasten

Majoriteten av fasaden som vetter mot E18 utsitts for dygnsekvivalenta ljudniver upp
till 65 dBA. Vid en liten del av fasaden uppgar ljudnivéan till 70 dBA som hogst.
Merparten av fasaden utsétts for maximala ljudnivaer upp till 70 dBA och en del av det
Ostra hornet utsatts for maximala ljudnivaer upp till 75 dBA. Lagenheter som ar storre
an 35 m2 maéste planeras genomgaende med minst hilften av bostadsrummen
orienterade mot ljudddmpad sida. Enkelsidiga lagenheter mindre dn 35 m2tillats dar
den dygnsekvivalenta ljudnivan inte 6verskrider 65 dBA. Amasten har anpassat sina
planlésningar efter bullernivderna. Ligenheter ndrmast E18 kan inte byggas
enkelsidiga varfor en storre, genomgéaende bostad placerats dér, se bild 47.
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Bild 47. Amastens férslag till planlésning med en genomgéende ldgenhet for att hantera bullersituationen mot Gster.

3.5.8.4. Buller — Uteplats och forskolegard

Majoriteten av gardsytorna uppfyller riktvirdena for uteplats, dvs. hogst 50 dBA
dygnsekvivalent ljudniva och 70 dBA maximal ljudniva. Dessa riktvarden giller dven
for forskolegard avseende lek, vila och pedagogisk verksamhet och uppfylls for hela den
planerade forskolegarden, se Bild 48.

Bild 48. Till vanster: Figuren illustrerar dygnsekvivalent ljudniva dér ljusblaa ytor uppfyller riktvardena fér uteplats och
férskolegard for ytor avsedda for lek, vila och pedagogisk verksamhet.

Till héger: Figuren illustrerar maximal ljudnivé dér ljusblda och gréna ytor uppfyller riktvérdena for uteplats och
férskolegard for ytor avsedda fér lek, vila och pedagogisk verksamhet.

3.5.9. Dagvattenhantering

Planomradet utgors idag av skogsmark vars fororeningsbidrag ar lagt. Den planerade
exploateringen dndrar markanvindningen och medfor att majoriteten av skogsomradet
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forvinner. Detta samtidigt som andelen hardgjorda ytor 6kar vilket 6kar avrinningen
fran planomradet. For att sdkerstilla att planen inte motverkar uppfyllandet av
miljokvalitetsnormerna for recipienten Stora Vartan har en dagvattenutredning tagits
fram. Utredningen har inkluderat Taby kommuns dagvattenstrategi och utformat
atgirdsforslag for att rena de kade fororeningsmangderna. Atgirdsforslagen utgors
framst av att tillskapa vaxtbaddar, tradgropar och genomslappliga beldggningar som
ska rena dagvatten fran hardgjorda ytor som exempelvis tak och trafikerade omraden,
se Bild 49. Fororeningsberdkningarna visar pa en reduktion av samtliga mnen
forutom fosfor som 6kar marginellt, se tabell 1.

= L

Bild 49. Oversikt LOD-atgérder fér planomradet. Grént= infiltration i terrassering/infiltrationsstrak, olivgrént= infiltration i
grényta, beige= infiltration i trddgropar samt genomslapplig beldggning, gult=grént tak, bla=véxtbédddar, rosa=delvis
genomslapplig gardsyta, orange=genomslapplig markyta.
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Amne 1. Nuldge 2. Efter omdaning utan 3. Efter omdaning med Differens

(kg/ar) rening (kg/ar) rening (kg/ar) (kg/ar) (kolumn
3-kolumn 1)

P 0,16 0,69 0,19 0,03

N 3,40 8,10 2,49 -0,91

Pb 0,01 0,02 0,003 -0,01

Cu 0,04 0,07 0,01 -0,03

Zn 0,06 0,13 0,02 -0,04

Cd 0,0007 0,002 0,0005 -0,0002

Cr 0,02 0,03 0,009 -0,006

Ni 0,01 0,02 0,004 -0,01

Hg 0,00008 0,0001 0,00002 -0,00006

SS 56 100 20,5 -35,5

Olja 1.3 1,78 0,12 -1,18

PAH16 0,0004 0,002 0,0003 -0,00005

BaP 0,00005 0,0001 0,00003 -0,000016
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Tabell 1 Tabellen visar féroreningsberékningarna fran planomradet fore och efter exploatering, inklusive med och utan
dagvattenrening. Féroreningsméngderna &r berdknade med StormTac v.20.2.2.

Bild 50. Redovisning av férslagen placering av gréna- och/eller genomsléppliga ytor pa kvartersmark.

Under forutsattning att foreslagna dagvattenatgiarder genomfors bedoms inte

planforslaget, utifran fororeningsberikningarna, forsvara majligheten att uppfylla

miljokvalitetsnormerna for Stora Vartan.
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Eventuellt lanshéllningsvatten ska hanteras enligt kommunens tekniska handbok och i
enlighet med Kappalaférbundets riktlinjer. Inget lanshéllningsvatten far avledas till
spillvattenledning utan Kiappalaforbundets skriftliga medgivande. For utslapp till
dagvattenledning ska forst rening ske genom sedimentation samt vid behov dven
oljeavskiljare. Hantering av lanshéllningsvatten ska ske i samrdd med SRMH (Soédra
Roslagens Miljo- och Hilsoskyddskontor).

3.5.9.1. Avrinning

Fastigheten bestar i dagslaget huvudsakligen av naturmark och kommer att bebyggas
med flerbostadshus och forskola med forskolegard samt kvartersgata. Det innebir en
storre andel hardgjord yta och dirmed 6kad avrinning. Avrinningen frén tak och andra
héardgjorda ytor foreslas i forsta hand ledas ned i vaxtbaddar. Takavrinning som sker
fran taken som vetter mot kvartersgatan foreslas ledas ned i tradgropar for infiltration.
Dessa anvands ocksa for att ta emot dagvatten fran kvartersgatan.

3.5.9.2. Hantering av skyfall

I nulédget finns det storre lagpunkter Oster om utredningsomradet. For att inte belasta
dessa dnnu mer sa ar det viktigt att atgarder for lokalt omhandertagande av dagvatten
gors och att dagvattnet tas om hand i sa stor utstrackning som mojligt inom
fastigheten. Nederbord upp till 100-arsregn hanteras i magasin. Magasinen som
redovisas i dagvattenutredningen ar ndgot 6verdimensionerade da volymen for
magasinen ar beriknade enligt antagandet att flodet i magasinets utlopp ar hélften av
ett klimatkompenserat 20-arsregn med klimatfaktor 1,25 enligt kommunens
dagvattenstrategi. Enligt riktlinjerna kan dock regn som ar storre dn 20-arsregn ha ett
utflode som motsvarar ett helt 20-arsflode med klimatfaktor 1,25. Utflodet kan regleras
med flodesregulator vid magasinets utlopp. En mer precis dimensionering av
magasinen bor darmed ske i projekteringsskedet. I planen regleras att minst 110
kubikmeter flodesutjamningsmagasin ska anlidggas inom kvartersmark.

Det storre magasinet for flodesutjamning laggs langs med Centralviagen. Forslagen pa
placering ska dock ses som en principskiss. Avrinningen fran delomradena 1, 2 och 3
delar pa de magasin som ar placerade langs med Centralvigen. Avrinningen fran tak
mot Nasbylundsvigen leds mot ett separat magasin i passagen in mot garden.

For att sdakerstilla att alla byggaktorer (om planomradet delas upp mellan flera aktorer)
utfor sin del av de nodviandiga flodesutjamningsmagasinen avser kommunen att i
exploateringsavtal avtala om att byggaktorerna vid bygglovsansokan ska redovisa en
helhetslosning for skyfallshanteringen. En sadan 16sning innebar placering av ytor som
ar genomslappliga och/eller tackta av vegetation, och placering av
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flodesutjamningsmagasin pa kvartersmark, dar det ocksa framgér hur mycket som
behover anordnas inom ramen for respektive bygglovsansokan.

FORSKOLEGARD

Bild 51. Principskiss av placering av flédesuti@mningsmagasin. (De lila rektanglarna).

Inom fastigheten finns det platser dar det ar viktigt att hojdsattningen inte orsakar att
vatten kan bli stdende. Bild 52 identifierar dessa omraden. Marken foreslds luta ut mot
trappan i norr och dirmed minskar risken att vattnet blir stdende. Den s6dra
markeringen (+20.00) visar pa ett omrade dar naturmarken naturligt lutar in mot
fasaden. Avrinning fran detta omrade mot norr eller soder maste sikras. I ovrigt
medger hojdsattningen ytlig avrinning fran gdrdarna mot omgivande gator. Lagpunkter
hanteras i det fortsatta planarbetet.
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>

Bild 52. De bla pilarna visar vattnets rinnvégar vid skyfall.

3.5.10. Grundvatten

Inom planomradet har ytterligare tva grundvattenror installerats. Sedan tidigare finns
dven ett grundvattenror strax sydost om planomradet. Avldasningar vad géller
grundvattennivaer gors varje manad sedan maj 2021. Matningarna indikerar att
grundvattennivan inte behover siankas i omradet i samband med planens
genomforande.

Grundvattenforekomsten Taby-Danderyd har idag bade god kvantitativ status saval
som god kemisk status och miljokvalitetsnormen ar att statusen ska bibehallas.
Eftersom det skapas dagvattenatgirder vilka medfor rening och infiltration bedoms
inte planen paverka miljokvalitetsnormerna for grundvattenférekomsten Téaby-
Danderyd negativt.
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3.6. Precisering av planbestammelser

Tabell 2 Precisering av anvédndningsbestdmmelser

Anvandningsbestammelser Forklaring/Syfte
Allman gata.
GATA Nasbylundsvagen omdisponeras for att inrymma
gatuparkering och lastplats for férskola.

Gatumarken ska aven inrymma ett gang- och
cykelstrak pa gatans norra sida.

Allman plats.

GANG Bestammelsen reglerar allmanna cykelvagar langs
Centralvagen samt fran Nasbylundsvagen till
korsningen Ytterbyvagen/Centralvagen for att
skapa trygga kopplingar fér gaende och cyklister.

Allman plats.

CYKEL Bestadmmelsen reglerar allménna gangvégar langs
Centralvagen samt fran Nasbylundsvagen till
korsningen Ytterbyvagen/Centralvagen for att
skapa trygga kopplingar fér géende och cyklister.

Allman plats. Bestammelsen reglerar att ytan
PARK mellan kvartersgatan och Centralvagen blir en
kommunal parkyta. Ytan ska &ven innehalla
trappor for passage genom parken. Befintlig
grényta pa gatumark vid Nasbylundsvagen
regleras som parkmark.

Kvartersmark for bostader.

Bestammelsen syftar till en flexibel och

C1 funktionsblandad bebyggelse, och reglerar
mojligheten for att centrumverksamheter ska
kunna inrymmas pa kvartersmark, i
bottenvaningen pa de bostadsbyggnader som
ansluter mot den nya kvartersgatan.

Bestammelsen syftar till en flexibel och

C2 funktionsblandad bebyggelse och reglerar
mojligheten att centrumverksamheter ska kunna
inrymmas pa kvartersmark, i de tva nedersta
vaningsplanen, réknat fran kvartersgatans niva
samt i toppvaningen pa den hogsta
byggnadsvolymen, i de byggnader som ansluter
mot den nya kvartersgatan.

Bestammelsen syftar till att mojliggdra etablering
E, av en ny elnatstation som kan forse planomradet
med el.

Bestammelsen syftar till en flexibel och

K funktionsblandad bebyggelse och reglerar
moéjligheten fér att kontor ska kunna inrymmas i
bostadsbyggnader pa kvartersmark.
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Anvandningsbestammelser

Forklaring/Syfte

P,

Bestammelsen syftar till att mojliggdéra 3D
fastighetsbildning for det gemensamma garage
som planeras fér de nya bostadsfastigheterna
under byggnader och gard.

S

Bestammelsen reglerar att en forskola ska
inrymmas i bottenvaningen och vaningen ovanfor
bottenvaningen.

Skydd

Avakningsskydd ska finnas i vagkant. Kantsten
med en hdjd om minst 15 cm ska uppforas for att
hindra brandfarlig vatska att sprida sig mot
bebyggelsen. Oppning i skyddet fér infart far
finnas. For att hindra brandfarlig vatska att spridas
ska vagbula eller tillracklig hojdskilinad finnas vid
Oppningar.

Tabell 3 Precisering av egenskapsbestdmmelser

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Forklaring/Syfte

e1

Bestammelsen reglerar att komplementbyggnader
om max 35 kvadratmeter bruttoarea far uppforas
pa forskolegarden, och syftar till att sakerstalla
forskolans tillgang till friyta och férrad.

Med reglering av bruttoarea begrénsas inte
mojligheten att uppfora t.ex. skarmtak eller pergola
som kan behdvas pa férskolegarden, men som
inte paverkar friytan for lek och utevistelse.

e2

Bestammelsen syftar till att reglera minsta
bruttoarea for centrumandamal inom
egenskapsomradet. Utéver angivna kvadratmeter
ar andelen centrumandamal frivilligt.

es3

Bestammelsen syftar till att reglera minsta
bruttoarea for centrumandamal inom
egenskapsomradet. Utéver angivna kvadratmeter
ar andelen centrumandamal frivilligt.

€4

Bestammelsen syftar till att reglera minsta
bruttoarea for centruméandamal inom
egenskapsomradet i entréplanet. Utéver angivna
kvadratmeter ar andelen centrumandamal frivilligt.

Prickmark reglerar att marken inte far forses med
byggnad och syftar bade till att reglera
byggnadernas placering och att begransa markens
utnyttjande samt bidra till att en stor del av marken
ska kunna mojliggora infiltration av dagvatten.

Kryssmark reglerar att marken inte far forses med
byggnad ovan mark, utéver de
komplementbyggnader som tillats genom e1.
Garden med kryssmark far underbyggas med
kallare och garage fér de delar som regeras med
ba.
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Hogsta nockhoéjd i meter éver angivet nollplan
reglerar hojd pa byggnader och anges i meter éver
nollplan pa grund av omradets oregelbundna
hojdférhallanden. Bebyggelsens hojd regleras med
nockhdjdsbestdmmelse inom respektive byggratt.
Dar husen har sadeltak har dven takvinkel
reglerats fOr att sékra att det inte byggs fler antal
vaningar an tankt. Pa plankartan finns en
illustration som anger vaningsindelning relaterat till
nockhdjder mot Centralvagen. Féreslagen
vaningsindelning ska lasas tillsammans med
nockhdjderna for att antal vaningar inte ska
overstiga 6 mot gatan.

Hogsta takfotshdjd mot kvartersgata/gata syftar till
att reglera taket och takfot for de byggratter som
planeras med mansardtak.

Takvinkeln regleras med hdgsta och minsta tillatna
lutning. Bestdmmelsen syftar till att bebyggelsen
ska upplevas sammanhallen.

Takvinkeln regleras med minsta tillatna lutning.
Bestammelsen syftar till att mojliggéra mansardtak
mot gatusidan inom en avgransad del for att tillféra
variation i taklandskapet.

Bestammelsen reglerar att bottenvaningarnas
fasader mot kvartersgatan ska utformas som
avlasbara sockelvaningar, med syfte ett skapa en
levande stadsmiljo med hog arkitektonisk niva.

Bestammelsen reglerar bottenvaningarnas
vaningshojd mot kvartersgatan for att skapa goda
forutsattningar for att inrymma lokaler, med syfte
ett skapa en levande och funktionsblandad
stadsmilj6. Vaningshojd avser avstandet mellan
fardigt golv pa tva angrénsande vaningsplan.

f

Bestammelsen reglerar méjlighet for variation i
taklandskapet, med syfte ett skapa en levande
stadsmiljo med hog arkitektonisk niva. En
bostadsvaning med mansardtak och takkupor eller
frontespiser mojliggérs pa Amastens del.

fa

Bestammelsen reglerar att forskolans fasad mot
gata ska ga att sarskilja fran 6vriga fasader, och att
sockelmotivet medges tva vaningar hogt dels pa
forskola och dels langs kvartersgatans lutning,
med syfte ett skapa en levande stadsmiljé med
hog arkitektonisk niva. Avser Amastens del.

fs

Bestammelsen reglerar att entréer ska placeras
indragna fran fasadliv eller med dérrar som gar
inat byggnaden. Bestammelsen syftar till att
undvika att dorrar slar ut éver allman platsmark,
dar en gang- och cykelvag foreslas.
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fe

Bestdmmelsen reglerar att fasad mot kvartersgata
ska utformas med ett sockelmotiv som far omfatta
upp till tva vaningar, med syfte ett skapa en
levande stadsmiljo med hdg arkitektonisk niva.
Bestammelsen reglerar ocksa att byggnaden ska
utformas med en tydligt avlasbar takvaning, och
mojliggor t.ex. en uppglasad topplokal. Syftet ar att
sakerstalla en god gestaltning av hoghusets
avslutning uppat. Avser Techfarms byggnad.

f7

Bestammelsen reglerar att balkonger inte far
placeras pa de fasader som riktar sig direkt mot
Centralvagen. Syftet ar att minska risken med
avseende pa narhet till farligt-godsled.

fs

Bestammelsen mojliggor att genomsiktliga racken
och pergola kan uppféras éver angiven nockhdjd
for att maojliggora terrass och vistelseytor pa taken
inom Techfarms byggratt.

fo

Bestammelsen syftar till att reglera variation for
fasaderna inom HSB byggratter mot Centralvagen.
Fasaderna ska brytas ner i minst fem avlasbara
byggnadsenheter, ett per stérre
egenskapsomrade. De mindre egenskapsomraden
som kommit till pga. tunnelns omrade undantas.
Taken ska utformas som sadeltak men undantag
for tva enheter dar takfoten visuellt ska uppfattas
som en vaning lagre an angransande enheter.
Dessa tva partier kan utformas med indragen
oversta vaning, laglutande tak eller neddraget
mansardtak.

f10

Tak ska utformas som mansardtak med en lutning
pa mellan 70-70 grader for den lagre delen av
mansardtaket.

Balkonger far maximalt kraga ut 1,8 meter fran
underliggande fasad mot allman platsmark. Fri
héjd éver gata ska vara minst 3,5 meter.
Hisstoppar och ventilationshuvar medges sticka
upp ovanfor takyta och ska placeras indragna fran
fasad med minst 1,0 meter. Dessa volymer tillats
Over reglerad nockhojd och taklutning.

Bestammelsen mojliggdr att balkonger kan utforas
utkragande Over allman plats (gata) om den klarar
angivna matt pa fri h6jd. Bestdammelsen galler
HSB och Amastens byggratter mot
Nasbylundvagen. Hisstoppar och ventilationshuvar
ska placeras indragna fran fasad for att inte bryta
takfoten.

b1

Bestdmmelsen reglerar att byggnaderna ska
utformas sa att utrymning mot garden ar majlig for
de byggnader som riktar sig direkt mot
Centralvagen. Syftet ar att minska risken med
avseende pa narhet till farligt-godsled.

b2

Bestammelsen reglerar att gardsbjalklaget kan
underbyggas géllare och garage. Bestdmmelsen
syftar till att mojliggéra parkeringsgarage under
delar av garden.

b3

Bestdmmelsen hindrar att garden underbyggs med
byggnad. Garage och kéllare har bedémts
olampligt i den vastra delen pa grund av narheten
till n1— omradet med hdga naturvarden.
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Byggnader ska utféras radonsakert

Bestammelsen syftar till att skerstélla att
byggnaderna ska uppfylla krav pa radonsakerhet,
da markradon férekommer pa platsen.

Bestdmmelsen reglerar lagsta niva for spréangning,
schaktning, palning, borrning och andra ingrepp till
angiven hojd i meter éver nollplanet.
Bestammelsen syftar till att skydda kommunens
dagvattentunnel med tillhérande skyddszon.
Tunnelns hjdlage varierar, varfor olika +hdjder
regleras inom kvartersmark.

n1

Bestdmmelsen reglerar utdkat krav pa marklov for
avverkning eller beskarning av trad med utpekade
naturvarden inom planomradet. Bestammelsen
géller tréd med stdrre omkrets &n 40 cm och avser
bade paverkan pa trad och dess rotter.
Bestammelsen reglerar ocksa att marken inte far
hardgoras, med syfte att sdkra en god dagvatten-
och skyfallshantering.

n2

Bestammelsen reglerar att parkeringsytor pa mark
ska utféras genomslappliga, och syftar till att skapa
forutsattningar for en god dagvattenhantering.

Minst 50% av kvartersmarken ska vara
genomslapplig och/eller tackt av vegetation. Inom
kvartersmarken ska det finnas
flédesutjamningsvolym med en total volym om 110
kubikmeter.

Bestdammelsen reglerar att nédvandiga atgarder for
dagvatten- och skyfallshantering utfors. Syftet ar
att uppfylla miljokvalitetsnormer och mal i Tabys
dagvattenstrategi.

Flédesutjamningsvolym avser har anlaggning av
t.ex. nedgravda magasin eller ytor pa mark som
utformas for att rymma stora vattenmangder som
kan uppsta vid skyfall.

Skydd mot stdrningar

Dar den dygnsekvivalenta ljudnivan dverstiger 60
dBA vid fasad ska minst halften av
bostadsrummen i varje lagenhet ha tillgang till en
ljudddmpad sida dar den dygnsekvivalenta
ljudnivan inte 6verstiger 55 dBA och maximal
ljudniva inte 6verskrider 70 dBA kl. 22:00-06:00.
For smalagenheter, mindre an 35 kvm, ska den
dygnsekvivalenta ljudnivan vid fasad inte
Overskrida 65 dBA. Gemensam eller enskild
uteplats samt férskolegard kan uppféras dar
dygnsekvivalent ljudniva inte 6verstiger 50 dBA
och den maximala ljudnivan inte éverstiger 70
dBA.

Bestammelsen reglerar bullernivaer och
utformning av bostader, uteplatser och gardar,
med syftet att uppna en god boendemiljo.

Bestdmmelsen anger vad bullerkraven innebar for
bostédderna vanda mot Centralvagen. Att hélften av

m bostadsrummen ska orienteras mot en ljudddmpad
sida.
Bestdmmelsen anger vad bullerkraven innebar for
Mo bostaderna i Techfarms hdgdel. Att lagenheter

ovanfor nivan +45,9 ska orienteras mot garden och
far hogst ha en boarea om 35 kvadratmeter.
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Administrativa bestammelser

Forklaring/Syfte

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

Genomférandetid ar en administrativ bestammelse
som anger den tidsrymd inom vilken detaljplanen
ar tankt att genomféras och inte kan andras.
Detaljplanen fortsatter dock att galla aven efter
genomférandetiden.

Andrad lovplikt.

Marklov kravs aven for markatgarder som kan
foérsamra markens genomslapplighet, samt for de
atgarder som kraver marklov enligt n1.

Bestammelsen syftar till att sakerstalla att
dagvattenhanteringen bestar 6ver tid, samt
hanvisar till bestdmmelser om marklov for
avverkning eller beskarning av trad under n1.

g1

Markreservat for gemensamhetsanlaggning.
Bestammelsen syftar till att méjliggora
gemensamhetsanlaggningar for parkering och
kvartersgata.

Ovrigt

Marken inom 1 meter fran fasad inom allméan plats
kan omfattas av servitut vars syfte ar att kunna
uppféra och behalla tekniska anlaggningar for dag-
vatten, sd som draneringsledning

Bestammelsen syftar till att mojliggdra bildandet av
servitut for t.ex. draneringsledning under mark pa
den planerade gang- och cykelvagen pa gatumark
intill de planerade byggnadernas fasader langs
Nasbylundsvagen.

Tredimensionell fastighetsbildning ska vara mdjlig
inom planomradet.

Bestammelsen fortydligas att tredimensionell
fastighetsbildning ska kunna ske inom
planomradet.

4. Genomforandefragor

4.1. Tidplan och genomforandetid

Samrad genomfordes under andra kvartalet 2021. Genomférandetiden ar 5 ar fran den

dag beslut om antagande av planen vinner laga kraft. Under genomf6érandetiden far

detaljplanen inte dndras utan synnerliga skal. Detaljplanen giller dven efter

genomforandetidens utgang, men kan da dndras eller upphivas utan att de rattigheter

som uppkommit genom planen behover beaktas. Utbyggnad av omradet kan paborjas

da detaljplanen och erforderlig fastighetsbildning fatt laga kraft.

4.2. Ansvarsfordelning och huvudmannaskap

Kommunen ska vara huvudman for all allman platsmark (gator, torg, park, natur m.m.)

inom planomradet. Kommunen ir ocksd huvudman f6r allminna vatten- och

avloppsledningar i omréadet.
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Kommunalt huvudmannaskap innebar att kommunen ska dga allméan platsmark samt
ansvara for framtida drift och underhall.

Markoverlatelser for allman platsmark regleras i exploateringsavtal som ska vara
tecknat mellan markagaren/byggaktor och kommunen senast i samband med planens
antagande. I exploateringsavtalet kommer ansvaret for projektering och utbyggnad av
omradets allménna platser att regleras narmare.

Bebyggelse inom kvartersmark, inklusive eventuella gemensamhetsanlaggningar,
genomfors och bekostas av respektive fastighetsagare. Det giller dven infrastruktur
som inte dr allmén, sdsom kvartersgator och vatten- och avloppsledningar som inte ar
allménna.

4.3. Gemensamhetsanlaggning, ledningsratt, servitut

Inom planomradet finns befintligt servitut for en kommunal dagvattentunnel.
Ledningsratt finns upplatet for fjarrvairmeledningar.

Planen mojliggor att mark inom en meter fran fasad inom allméan plats kan omfattas av
servitut vars syfte dr att kunna uppfora och bibehalla tekniska anldggningar for
dagvatten, sd som drianeringsledning. Servitut kan &ven komma att bildas inom
kvartersmark for att sikerstélla allmidnna anldggningar i direkt anslutning till
kvartersmarken. Servitut tillskapas genom avtal med kommunen eller beslut av
lantmaterimyndigheten.

Gemensamhetsanldggningar kan om s bedoms lampligt bildas for parkeringar,
kvartersgator, gang- och cykelvigar, gronytor, vatten- och avloppsledningar samt
dagvattenanlidggningar m.m. inom kvartersmark.

4.4. Avtal och plan- och genomforandeekonomi

4.4.1. Planavtal

Plankostnadsavtal har tecknats med dgaren till Sdgtorp 2 och syftar till att faststilla
exploatorens ekonomiska ataganden vid upprittandet av ny detaljplan. Exploatoren
bekostar samtliga utredningar som erfordras for planens framtagande inklusive
samtliga kostnader for grundkarta och fastighetsforteckning samt framtagande av
illustrationsmaterial.
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4.4.2. Ramavtal

Ett ramavtal har tidigare tecknats mellan kommunen och dgaren till fastigheten
Sagtorp 2. Avtalet godkidndes av kommunfullméktige den 27 april 2015 (§ 50) och
reglerar bland annat hur samarbetet kring upprattandet och genomférande av
detaljplanen ska bedrivas. En forlangning av ramavtalets giltighetstid har skett genom
ett tillaggsavtal som godkiandes av kommunfullméktige den 14 december 2020 (§ 260).

4.4.3. Exploateringsavtal

Innan detaljplanen antas ska ett exploateringsavtal tecknas mellan kommunen och den
exploator som &dger fastigheter inom planomréadet. Exploateringsavtalet ersétter
befintligt ramavtal och reglerar markoverlételser, ekonomiska och tekniska fragor samt
ansvar under genomforandet av detaljplanen. Avtalet ska vara undertecknat av
exploator innan kommunfullméiktiges beslut om antagande av detaljplanen.

5. Konsekvenser av planens genomforande

5.1. Fastighetsrattsliga fragor, konsekvenser

Detaljplanens genomforande forutsatter att flertalet fastighetsbildningsatgiarder
genomfors. Bildande av tredimensionella fastigheter eller utrymmen kan komma bli
aktuellt.
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Bild 53. Férandringar i fastigheter. R6dmarkerade ytor 6vergar till allmén plats, grénmarkerade ytor évergar till
kvartersmark.

5.1.1. Fastighetsbildning, anlaggningsatgard och rattigheter
Tabell 5 Fastighetsbildning

Avstar Erhaller
Avstar allman kvartersmark Erhaller allman kvartersmark
Fastighet platsmark (kvm) | (kvm) platsmark (kvm) | (kvm)
Sagtorp 2 58 + 58 + 518 145 + 132 + 30
Sagtorp 100 30 58
Roslags-Nasby 29:1 145 + 132 58 + 58
Totalt 634 307 634 307
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Bild 54. Férslag till fastighetsindelning mellan aktérerna

5.1.2. Aliman plats

Kommunen far genom detaljplanen béade ratt och skyldighet att 16sa in mark for allmén
plats. Marken kommer genom fastighetsreglering 6verforas fran enskilt dgd fastighet
till gatufastigheterna Sagtorp 100 och Roslags-Nasby 29:1.

Den enskilt Aigda fastighet som berors av detta ir Sdgtorp 2. Overenskommelser och
ansokan om fastighetsreglering kommer utgora bilagor till exploateringsavtalet.

5.1.3. Kvartersmark

Del av de kommunégda gatufastigheterna Sagtorp 100 och Roslags-Nasby 29:1 laggs ut
som kvartersmark och 6verfors genom fastighetsreglering till fastigheten Ségtorp 2. Del
av fastigheten Sagtorp 100 ldggs dven ut som kvartersmark for elnitstation, vilket
mojliggor for kommunen att upplata alternativt 6verlata omradet till natagaren.

5.1.4. Ovrigt

Ytterligare fastighetsbildningsatgiarder som erfordras vid utbyggnad inom
kvartersmark och allmin platsmark, sisom bildande av servitut eller
gemensamhetsanlaggningar, kan regleras i avtal.

Taby kommun | Planbeskrivning | Dnr SBN 2012-355-20 | Planbeskrivning | 2022-04-11



78(83)

5.1.5. Allmant

Fastighetsbildnings-, ledningsratts- och anlaggningsatgarder kan ske efter det att
beslut om antagande av detaljplanen vunnit laga kraft. Forrattningskostnaderna
debiteras efter en av staten faststilld taxa. Ansokan stills skriftligen till
Lantmaterimyndigheten i Taby kommun, 183 80 Taby.

5.2. Ekonomiska konsekvenser for Taby kommun

5.2.1. Kostnader for allman plats och allmanna anlaggningar

Enligt det exploateringsavtal som ska tecknas tar exploatéren pa sig ansvaret for att
bekosta de atgirder pa allmin plats och allmdnna anlaggningar som erfordras for den
planerade exploateringens genomférande. Om det framkommer att eventuella
kompletteringar av andra allmidnna anldaggningar dr nodvandiga behover kostnaden for
dessa utredas vidare och foras in i kommunens budgetarbete.

5.2.2. Gatukostnadsersattning

Exploatoren inom planomrédet bekostar de atgarder pa allmén plats som behovs for
detaljplanens genomforande i enlighet med gatukostnadsreglerna i Plan- och
bygglagen. Detta regleras i exploateringsavtal.

5.2.3. VA avgifter
Anlaggningsavgift for VA tas ut enligt vid varje tidpunkt gillande VA-taxa.

5.2.4. Markintakter

Kommunen dger mark som avses laggas ut som kvartersmark. Denna mark kommer att
overlatas till fastighetsdgarna genom fastighetsreglering. Marken 6verlats till
marknadsvarde nar detaljplanen fatt laga kraft.

5.2.5. Medfinansieringsersattning

En intékt i form av medfinansieringsersittning for den virdedkning som antas uppsta
pé fastigheter till f6ljd av investeringar i statlig och regional transportinfrastruktur
kommer att tas ut for den bebyggelse som den antagna detaljplanen medger.
Ersittningens storlek berdknas pa den antagna detaljplanens tillitna byggratt.
Ersattningen ska betalas nir detaljplanen vunnit laga kraft.
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5.3. Sociala konsekvenser

Fortatning med nya bostider i ett centralt och kollektivtrafiknira lage ger fler
manniskor mojlighet att bo néra service, arbete och kommunikationer. Det innebar
mojligheter for fler att delta i en vixande bostads- och arbetsmarknad. En blandning av
upplatelseformer med bade bostadsritter och hyresritter, bostadstyper och
bostadsstorlekar bidrar positivt till den sociala héllbarheten. Huskropparna mot
Centralvagen och Nasbylundsvigen ska i stor del vara sammanbyggda och placeras
parallellt med gatan for att skapa ett tydligt gaturum med ménga entréer till bostader
och lokaler som bidrar till en befolkad och trivsam stadsmiljé. Forbattrade gang- och
cykelforbindelser samt det foreslagna gronstraket med terrasser utmed Centralvagen
ger bittre tillgdnglighet. Det blir ett attraktivare strak dn idag for dem som fardas till
fots eller med cykel.

Att se och bli sedd paverkar manniskors vilbefinnande och trygghet. Foreslagen
bebyggelse kommer med sina fonster och upplysta entréer, aktiva bottenvaningar och
den nya gangbanan att mdjliggora for flera att rora sig i en trygg miljo med manniskor i
nirheten.

Tillgangen till parker och gronomréden i narheten av planomradet ar god och kommer
inte att fordndras.

5.3.1. Barnperspektivet

Lagen om barnkonventionen galler vid beslut som ror barn och unga.
Barnkonventionens fyra huvudprinciper ar att alla barn ska behandlas lika, barns basta
ska beaktas dar de berors, barns ritt till att leva och utvecklas efter sin yttersta forméga
och att barn ska fa komma till tals i fragor som rér dem. Barn har ritt till en trygg och
god uppvaxt och paverkas av den fysiska miljon som skapas inom samhallsplanering
och stadsutveckling. Nedanstdende aspekter beskriver detaljplanens huvudsakliga
paverkan pa barn i niromradet, och barn som i framtiden kommer att vistas inom
planomradet.

Fastigheten utgors idag av privatdgd naturmark som ar en tillgang f6r boende i
naromradet samt barnen pa Ytterbyskolan. Fastigheten ar kuperad och bevuxen med
skog. Nir fastigheten bebyggs minskar naturmarken. Det omrade med hoga
naturviarden pa Sagtorp 2 som ska bevaras i plan angransar till skolgarden och
Nisbylundsvigen, och kommer dven i framtiden bidra med grona kvaliteter i
naromradet. Bebyggelsen placeras 6ster om skolgarden och kan skugga delar av
skolgdrden under formiddagen. Kommunen bedomer dock att de trad som idag star pa
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platsen for den nya bebyggelsen skuggar samma del av skolgarden, varfor paverkan inte
bor bli sé stor.

En forskola med plats for ca 80 barn tillkommer i ett omrade dar det ar brist pa
forskoleplatser. Friytan foreslés bli 1600 kvadratmeter, alltsd 20 kvadratmeter per
barn, vilket ar mindre an vad Boverket rekommenderar. Nar forskolor integreras i
stadskarnans kvartersbebyggelse ar det svart att uppfylla rekommendationerna for
friyta. Det centrala ldget kan dock ha andra fordelar som till exempel nirhet till
befintliga och planerade bostader samt narhet till kollektivtrafik vilket kan minska
behovet av bilresor for himtning och ldamning. Kommunen har i detta fall gjort
bedomningen att fordelarna med den centrala lokaliseringen av forskolan viager tyngre
an nackdelen att inte ha tillgang till friyta enligt boverkets rekommendation.
Lokaliseringen har valts da det finns ett 6kande behov av forskoleplatser nar ny
bostadsbebyggelse uppfors i stadsdelen. Forskolan far anpassade lokaler och en separat
gard anpassad till verksamhetens och barnens behov. Forskolegarden anliaggs som en
separat del av garden for att kunna utformas pa basta satt for verksamhetens och
barnens behov. Forskolan placeras mot kvarterets lugna sida, bort fran Centralvigen
och garden kommer enligt bullerutredningen uppfylla bullerkrav for forskolegardar.
Tillgangen till lekplatser och aktivitetsytor i narheten av planomradet ar god, se avsnitt
2.3.3.

Skolvigarna till Ytterbyskolan samt till den nya forskolan kommer att forbattras
jamfort med dagens situation. Skolvigen byggs ut till modern standard med ny gang-
och cykelvag och ett nytt 6vergangsstille vid Nasbylundsvagen. Gang- och cykelvigen
fran Nasbylundsvigen till trafikplatsen byggs om och far en jamnare och flackare
lutning. Trafiken kring omradet kommer att 6ka i och med den planerade
exploateringen, men de trafiksiakerhetshojande dtgarderna som planeras inom omradet
hanterar den 6kade trafikméangden och forbattrar trafiksdkerheten jamfort med dagens
situation.

5.3.2. Trygghet

Planforslaget kommer bidra till en attraktiv, handelserik och mer befolkad stadsmiljo.
Upplevelsen av trygghet forvintas 0ka i nairomradet med en 6kad nirvaro, dar nya
bostiader innebar en visuell kontakt mellan byggnader och offentliga miljoer.
Bostadsentréer, lokalentréer och fonster vands ut mot gatorna och skapar majlighet till
visuell kontakt mellan boende och personer som ror sig i gatumiljon.
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5.4. Miljokonsekvenser

5.4.1. Konsekvenser av planens genomforande

Det bedoms som positivt att bostdder planeras i kollektivtrafiknira lage da det ger goda
forutsattningar for hallbart resande.

Planen medfor negativa konsekvenser pa naturmiljon eftersom majoriteten av
skogsomradet avverkas. Planen har dock anpassats for att bevara omradets hogsta
naturvirden, vilka aven skyddas med planbestimmelser. Avverkningen kombinerat
med uppford bebyggelse innebir att spridningssambanden som gar genom omradet
kommer forsvagas. Avverkningen av skogsomradet missgynnar dven smafaglar och
insekter som finns inom omradet idag. Da karaktiren dndras och tatortsniara natur
exploateras kan dven kringboendes nyttjande av omradet paverkas negativt.

En okad grad av hardgjorda ytor kommer medfora en 6kad avrinning fran omréadet och
minska infiltrationsmojligheterna och bildandet av grundvatten. Viss infiltration
kommer dock bibehallas. Grundvattenforekomsten Taby-Danderyd har idag bade god
kvantitativ status savil som god kemisk status och miljokvalitetsnormen ar att statusen
ska bibehallas. Eftersom det skapas dagvattenatgarder vilka medfor rening och
infiltration bedoms inte planen paverka miljokvalitetsnormerna for
grundvattenférekomsten negativt. Eventuella konsekvenser pa planomradets
grundvattennivaer kan uppsta da det planeras for underjordiskt garage. For att
kontrollera grundvattennivierna inom planomradet sattes ytterligare tva
grundvattenror innan sommaren 2021. De grundvattennivaer som uppmitts indikerar
inte att grundvattennivan behover sdnkas i samband med planens genomférande.

Dagvattenutredningen visar pa att planforslaget medfor en reducering av samtliga
amnen forutom fosfor som 6kar med 0,03 kg per ar, vilket bedoms som forsumbart och
inom marginalen for berdkningarna. Under forutsattning att foreslagna
dagvattenatgarder genomfors bedoms inte planforslaget forsvara mojligheten att
uppfylla miljokvalitetsnormerna for Stora Virtan. Det har aven identifierats nagra
lagpunkter pa innergdrdarna och dessa har &tgardats till granskningsskedet for att
sikerstilla att det inte uppstar nagon 6versvimning inom planomréadet som kan
paverka bebyggelsen negativt.

Bostédder planeras i bullerutsatta ldgen och kommer stilla krav pa anpassade
planlésningar for att sdkerstélla en bra boendemiljo. Det kan uppsta positiva
konsekvenser avseende buller for exempelvis grannfastigheten Sagtorp 1 da
planforslaget kan reducera nuvarande bullerpaverkan fran Centralvagen.
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Det uppstar dven en hogre risk da oexploaterad mark intill Centralvagen, vilken ar en
sekundarled for farligt gods, byggs ut. Dock bedoms omradet lampligt for bostader da
en rad skyddsatgarder kommer genomforas.

5.4.2. Bedomning av miljopaverkan

Planforslaget 6verensstimmer med Taby kommuns 6versiktsplan “Det nya Taby 2010-
2030” och den nya 6versiktsplanen “Oversiktsplan Tiby 2050- Staden p4 landet”.
Detaljplanen utgor dessutom en del av den utbyggnad som den fordjupade
oversiktsplanen for Taby stadskdrna redogor for. Planforslaget bedoms darfor vara
forenligt med miljobalkens bestimmelser om hushéllning av mark- och vattenresurser
(3 kap. MB). Planen paverkar inte heller nagra riksintressen for friluftsliv, natur-, eller
kulturmiljo (4 kap. MB). Genomf6rda utredningar visar dven att planens genomférande
inte forsvarar uppfyllandet av nagra miljokvalitetsnormer (5 kap. MB).

5.4.3. Stidllningstagande till fragan om betydande miljopaverkan

Den osdkerhet som ar av storst betydelse for denna bedomning dr i vilken omfattning
genomforandet av detaljplanen riskerar att paverka grundvattennivaerna. For att
kunna gora en bra bedomning har tva nya grundvattenror installerats inom
planomradet. Kontinuerliga matningar av grundvattennivaerna indikerar inte att
grundvattennivierna kommer paverkas av planens genomforande. Planen bedoms inte
heller forsvara uppfyllandet av ndgra miljokvalitetsnormer. Sammantaget bedoms
planen inte antas medfora betydande miljopaverkan.

En strategisk miljobedomning, innefattande en miljokonsekvensbeskrivning, kommer
darfor inte att utforas. Den miljopaverkan planens genomférande bedoms medfora kan
hanteras genom att integrera miljoaspekterna i den fortsatta planprocessen.

Under planarbetet har f6ljande miljoaspekter utretts och beaktats:

e Rening och hantering av dagvatten, sikerstall foreslagna atgarder.

e Hydrogeologi, ev. paverkan pa grundvattennivaer och anpassning av
konstruktioner.

e Buller, anpassa planlésningar.

e Hantering av skyfall, atgirda befintliga l1agpunkter och sakerstall
hojdsattningen vid garagets infarter.
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5.5. Ovriga konsekvenser

5.5.1. Konsekvenser for djupbyggnadsratten enligt tillaggsplan DF1

Planforslaget medfor att tilliggsplanen DF1 fran 1970 (se avsnitt 1.7.3 Gdllande
detaljplaner, fastighetsplaner, fastighetsindelningsbestdmmelse, forordnande), som
reglerar djupbyggnadsratten for att mojliggora tunnelbana, upphor att gilla inom
planomradet. Detta bedoms inte fa nagra konsekvenser da den befintliga
dagvattentunneln under planomradet bedoms tangera eller 6verstiga den niva som
tillaggsplanerna reglerar som lagsta niva for djupbyggnadsratten.

6. Medverkande

Detaljplanen har tagits fram av samhallsutvecklingskontoret pa Taby kommun i
samarbete med HSB Bostad AB, Techfarm AB, Amasten AB (f.d. Studentbacken/SSM
Living AB), Arkitema Arkitekter och Berg & Gren Arkitekter.

7. Revidering

Samhallsutvecklingskontoret

Linnea Silfverdal Annelie Mellin

planarkitekt planchef

Linus Fredriksson
exploateringsingenjor
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