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Sammanfattning

Detaljplanens syfte ar att mojliggora for ett nytt vard- och omsorgsboende kombinerat
med trygghetsbostader. Befintlig kontorsverksamhet bekraftas i sin nuvarande form.
For att hantera det forvintade parkeringsbehovet inom planomradet uppfors ett nytt
parkeringshus. Bottenvaningen ut mot Kemistvigen aktiveras i form av cykelgarage,
kontor eller enklare servicefunktioner, som kan bidra till en 6kad stadsmaissighet.

Planforslaget ér ett led i kommunens langsiktiga vision med att omvandla Akerby
verksamhetsomrade till en blandad stadsmiljo genom att komplettera omradet med
nya funktioner.

Den nya vard- och omsorgsbyggnaden placeras och anpassas till platsens
forutsattningar. Byggnaden placeras i nira anslutning till Bydngsparken och blir en
markering for omradets fornyelse och planerade omvandling fran verksamhetsomrade
till ett omrade med blandad stadsbebyggelse. Fasadmaterial i trd harmoniserar med
omgivningens natur och bebyggelse ljusa och naturliga fargsittning.

Ett nytt och modernt parkeringshus med flera olika funktioner bidrar till en 6kad
stadsmassighet. Genom att aktivera delar av bottenvaningen kan den upplevda
trygghet- och siakerheten 6ka pa platsen. Takterrass med mycket gronska skapar goda
forutsattningar for en 6kad biologisk mangfald och bidrar dven till hallbar
dagvattenhantering.

Inom planomradet finns en tradallé med generellt biotopskydd, som paverkas av
planforslaget. Flera trad behover tas ned for att bereda plats for den tankta
exploateringen. Exploatoren ansvarar for att anséka om en dispens hos ldnsstyrelsen
for att falla biotopskyddade trad. Genom flera olika kompensationsatgiarder inom
planomradet, bedoms planens genomforande 4nda kunna behalla en likvardig helhet av
ekologiska virden och samtidigt bidra med en forstarkning av platsens sociala viarden.

Planen bedoms 6verensstaimma med 6versiktsplan Taby 2050 — Staden pa landet som
fick laga kraft den 20 maj 2022 och med fordjupning av 6versiktsplan for Taby
stadskiarna 2050. Nuvarande forslag bedoms inte utgora en betydande miljopaverkan.
Efter mer noggranna grundvattenmatningar och utlatande fran lansstyrelsen avseende
skyddsvirda trad, kan bedomningen beh6va omprovas langre fram i planprocessen.
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1. Inledning

1.1. Planhandlingar

¢ Detaljplanekarta med bestimmelser, skala 1:1000
e Planbeskrivning

e Fastighetsforteckning

1.2. Utredningar, bilagor

e Undersokning om betydande miljopaverkan, 2021-08-24

e Dagvatten- och skyfallsutredning, Structor, 2021-09-09

¢ Bullerutredning, Magenta akustik, 2021-06-28

¢ Riskutredning, Verifire 2022-05-02

e Brandutredning, Verifire, 2021-07-02

¢ Geoteknisk utredning, Sweco, 2021-02-15

e Miljoteknisk utredning, Sweco, 2022-03-02, rev 2022-03-31

e Trafikutredning, Tyrens 2021-09-03

e Park- och landskapsutredning, Collective Sublime, 2021-09-03

1.3. Planens syfte

Detaljplanen syftar till att mojliggéra uppforandet av ett nytt vard- och omsorgboende
kombinerat med trygghetsbostader samt ett nytt parkeringshus inom fastigheten.
Befintlig kontorsbyggnad bekriftas. Nytt parkeringshus mojliggors for att omhanderta
planens parkeringsbehov.

Nya byggnader ska gestaltas med omtanke om platsens forutsiattningar. Betydelsefull
gronska och vegetation ska i mgjligaste man sparas for att viarna och sikerstilla
utpekade miljokvalitetsméal. Bebyggelsen ska utformas sé att ménniskors hilsa och
siakerhet inte dventyras. Delar av parkeringshusets bottenvaning inreds och gestaltas
for att bidra till en 6kad stadsmaéssighet och trygghet.

Planeringen av fastigheten starker den 6nskade utvecklingen i kommunens langsiktiga
strategi for centrala Taby i enlighet med séaval 6versiktsplan som Arkitekturprogram,
Riktlinjer for bostadsforsorjningsprogram samt Naringslivsstrategi. Det befintliga
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verksamhetsomradet ska over tid omsorgsfullt utvecklas till att bli ett omrade med
karaktir av blandstad genom komplettering av flerfunktionellt innehall.

1.4. Planprocessen
Planen uppriattas med standardforfarande enligt PBL 2010:900 (efter jan 2015).

I tolkningen for planbestammelser ska allmént rad for planbestammelser, BFS 2014:5-
DPB 1 tillampas (fran den 2 jan 2015).

() Ve @ /)
O—O0 @ 0O«
Start Samrad Granskning Antagande Laga kraft

Figur 1: Bilden visar var i planprocessen detaljplanen befinner sig.

1.5. Bakgrund

Den privata fastighetsdgaren till fastigheten Hingsten 1 inkom i december 2019 med en
ansokan om planbesked avseende framtagande av en ny plan for fastigheten. Avsikten
med en ny plan ar att mojliggora komplettering med ny bebyggelse for vard- och
omsorgsboende samt ett parkeringshus.

Kommunstyrelsens utskott for stadsbyggnad och fastighet beslutade 2020-02-17 § 9 att
meddela ett positivt planbesked och gav samtidigt stadsbyggnadsnamnden i uppdrag
att prova ny detaljplan for fastigheten Hingsten 1 i syfte att mojliggora vard- och
omsorgsboende, trygghetsboende, kontor/verksamheter samt parkeringshus. I beslutet
betonades att byggnadens placering, h6jd och forhallandet till gronomradet samt
utemiljon sarskilt ska studeras.

Likasa bedomdes forslaget till exploatering ligga i linje med den politiska inriktningen
for Taby centrala delar. Detta omréde ska sarskilt prioritera och vilkomna
entreprenorer som vill utveckla innovativa boendeformer for aldre.

Stadsbyggnadsnamnden godkande den 19 oktober 2021 att sinda ut forslaget pa
samrad. Samtliga inkomna yttranden har sammanstéllts och bemétts i en
samréadsredogorelse.
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1.6. Plandata

1.6.1. Lagesbestamning

Planomradet utgors av fastigheten Hingsten 1, som finns beléiget inom Akerby

verksamhetsomrade. Planomradet angransar till Bydngsparken och Kemistvagen.

Figur 2: Kartbild éver planomradet som ar markerat i rott

1.6.2. Areal
Fastigheten Hingsten 1, tillika planomréadet ar ca 12.000 kvm stort.

1.6.3. Markagoforhallanden
Fastigheten dgs av HB Gronland fastighetsforvaltning.

1.7. Tidigare stallningstagande
1.7.1. Oversiktliga planer

1.7.1.1. Sverigeférhandlingen — forbéttrad kollektivtrafik och 6kat
bostadsbyggande

Under forsta halvaret 2017 traffade nordostkommunerna Taby, Vallentuna och
Osterdker avtal med staten och Region Stockholm om en férlingning av Roslagsbanan
till Stockholm City via Odenplan. Staten beslutade om finansiering av utbyggnaden
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varen 2018. Tdby kommun har dtagit sig att medfinansiera transportinfrastrukturen
och planera for bostdder i narheten till Roslagsbanans stationer. Majoriteten av
bostiaderna kommer att planeras inom Taby stadskiarna. Bostdder inom 1 000 meter
fran en station pa Roslagsbanan kan tillgodoriknas i Sverigeforhandlingen.

1.7.1.2. Oversiktsplan Taby 2050 — Staden pa landet

I kommunens 6versiktsplan som antogs av kommunfullmiktige den 19 april 2022,
redovisas hela Akerby verksamhetsomrade som ett omrade for stadsbebyggelse med
blandad karaktir och stimmer diarmed vil 6verens med planforslaget. Planarbetet
inom fastigheten Hingsten 1 uppfyller pa flera olika satt 6versiktsplanens mal, fraimst
att Taby ska vara attraktivt och tryggt samt innovativt och niringslivsvanligt. Detta
genom genomtankt gestaltning, 6kade sociala virden och en blandning av funktioner
pa platsen samt genom fler arbetstillfallen och mer service.

1.7.1.3. Foérdjupad oversiktsplan Tdby stadskadrna 2050

Under 2019 antog kommunfullmiktige en fordjupning 6versiktsplan for Taby
stadskdrna. Hela Akerby verksamhetsomrade ar utpekat som ett omrade med blandad
stadsbebyggelse. Det innebar att kommunen har langsiktiga planer pa att gradvis
blanda upp omrédet och tilldita mer funktioner an enbart arbetsplatser.

Markanvandning ar 2050
Bebyggelsestruktur Overgripande trafikstruktur
, Blandad stads- Storre vagar
bebyggelse
Blandad stacsbebyggelse O Bussterminal
2=, med tonvikt pé offentiig
| R%\'\B service & kontor inkl.  wsmwwumam ww Roslagsbanans spar
stadsdelspark
Bostadsbebyggelse O Station Roslagsbanan
\ Station fér regional kapaci-
) Centruméndamal tetsstark kollektivtrafik
@D Ooffentig service Strk for regional
. et P kapacitetsstark kollektivtrafik
@D Verksamheter e, OCheller stombuss
sosnonsy Verksamheter
O (under utredning) (_) Mojlig bytespunkt
Overgripande gronstruktur Strakstruktur
@ D) Park/natur ~ *eesese Viktiga grona strak -
< 2 —”
Ovrigt Viigastadsstrak Bl ORI G NN S el R\
SN Hansyn till riksintresse =

Figur 3: Utsnitt ur fordjupad 6versiktsplan Téaby centrum 2050

1.7.2. Detaljplaner, fastighetsplaner, fastighetsindelningsbestammelse,
forordnanden

For planomradet géller detaljplan D134 som vann laga kraft 1997. Planen togs fram for
att majliggora en da 6nskvird kontorsverksamhet inom fastigheten. Planen medger
enbart kontor som markanviandning, med mgjligheten att bygga ett parkeringsdack.
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Genomforandetiden strackte sig fram till 2012 och darmed finns nu mojligheten att
ersitta gillande detaljplan.

ELANBESTAMMELSER

Foljende galler inom omeaden med nedanstbende beteckningar. Dir beteckning saknas galler
bestammelsen inom hela planomradet. Endast angiven markanvindning dr tilliten

GRANSBETECKNINGAR

- Linje belgen 3 m utanfor planomridets grins
Gilllande anviindningsgrans
. —  Anvindningsgrins

S T

————e Ej bindande illustrationslinjer
MARKANVANDNING

KVARTERSMARK
—_—
UTNYTTJANDEGRAD

Kentor

Hogsta exploateriny

Marken fir inte bebyggas

Marken fir byggas Sver med korbart bjlklag

MARKENS ANORDNANDE

parkering Parkeringsplats skall finnas
UTFORMNING

<65> Hogsta byggnadshojd i meter

Hogsta totalhtjd i meter Over nollplanet
(6034/7;» Hogsta totalhdjd for korbart bjalklag i meter Sver nollplanet
ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER

Planens genomfbeandetid tr 15 A frin det datum beslut om antagunde vunnit laga krafl

Figur 4: Utdrag fran gdllande detaljplan.

1.7.3. Miljokonsekvensbeskrivning

Infor planbeskedsutredningen gjordes en preliminir bedomning att forslaget inte
innebar betydande miljopaverkan. Under framtagandet av samradshandlingarna och
granskningshandlingarna kunde samma bedomning goras.

Da planarbetet startade innan april 2020, stills inget krav pa att uppritta en sarskild
handling om betydande miljopaverkan innan samradsbeslut. Lansstyrelsen i
Stockholms lidn har i sitt samradsyttrande framfort att de delar kommunens
uppfattning om betydande miljopaverkan.

1.7.4. Pagaende eller kommande planering i omgivningen

I ndrheten till planomradet sker en storre omvandling, dar det fore detta galoppfaltet
utvecklas till att bli en under en langre period ska ersittas med en ny stadsdel. Dar har
byggts, och planeras for en stor mangd bostiader, nya arbetsplatser, skola, stadspark
m.m. Det har dven precis paborjats byggnation av en ny simhall i utkanten av denna
nya stadsdel som forvéntas tas i bruk under 2022.
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1.7.4.1. Bostadsforsérjningsprogram, naringslivsprogram etc

Planforslaget bidrar till att uppfylla kommunens riktlinje for bostadsforsorjning.
Detaljplanens syfte ligger i linje med kommunfullmaktiges beslut om att Taby ska vara
en naringslivsvanlig kommun med expansiva foretag dar forutsittningar finns for att
skapa fler arbetstillfallen. Nya foretag ar valkomna samtidigt som befintliga ges
forutsattningar att viaxa.

1.7.4.2. Dagvattenpolicy

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

1.7.4.3. Dagvattenstrategi

I oktober 2016 antog stadsbyggnadsndmnden en dagvattenvattenstrategi som
konkretiserar dagvattenpolicyn ytterligare. Bland annat stélls krav pa att halva
kvartersmarken skall vara gron eller genomslapplig och att fordrojning av dagvatten i
forsta hand ska ske i vegetationsbaserade system. Detta ska forutom att fordréja
dagvatten dven forbattra reningseffekten genom naturlig infiltration sa att inte planens
genomforande riskerar att negativt paverka mojligheten att nd miljokvalitetsnormen
(MKN) for vatten inom utsatt tid.

1.7.4.4. Cykelplan fér Taby kommun

I juni 2014 antog stadsbyggnadsndmnden kommunens forsta cykelplan. Taby cykelplan
har malsattning att skapa en vil fungerande och anpassad cykelinfrastruktur,
bestaende av ett ssmmanhéngande, gent, framkomligt och trafiksikert cykelviagnit
med enhetlig utformning. Planen pekar pé vikten av drift och underhall och
cykelviagvisning. Planen innehaller normer for cykelparkering samt forslag pa hur
kombinationsresor mellan cykel och kollektivtrafik kan utvecklas. I mars 2020
reviderades cykelplanen med ett bredare fokus dven pa barn och ungdomar samt
vardagscyklister.

1.7.4.5. Parkeringsstrategi fér Taby kommun

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

1.7.4.6. Avfallsplan 2021-2032

SORAB-kommunerna (Danderyd, Jarfilla, 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 dr 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.

1.7.4.7. Bullerskyddsprogram fér Taby kommun

Taby kommuns bullerskyddsprogram antogs av stadsbyggnadsnamnden 2009-10-20.
Kommunen har i den fysiska planeringen ansvar for att tillkommande bebyggelse
placeras och utformas sa att bullerstorningar undviks. Ansvaret fér den fysiska
planeringen ligger hos Stadsbyggnadsndamnden, och bullerskyddsprogrammet ar
namndens verktyg for att sdkerstilla en god ljudmiljoArkitekturprogram for Taby
regionala stadskarna

Arkitekturprogram for Tabys regionala stadskarna beslutades av
stadsbyggnadsnamnden den 13 februari 2019. Programmet beskriver kommunens
ambition av en vacker, vil fungerande och hallbar stadskarna att leva, bo och verka i.
Arkitekturprogrammet anger struktur- och utformnings principer for ny
stadsbebyggelse i den regionala stadskidrnan och viagleder avseende stadens, det
offentliga rummets och byggnadernas arkitektoniska kvalitet. Programmet och anger
en grundskala for bebyggelsen inom stadskirnan till 4-6 vaningar.
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2. Befintliga forhallanden

2.1. Bebyggelse

2.1.1. Bebyggelsens huvudsakliga innehall

Inom fastigheten finns det idag en uppford kontorsbyggnad som tidigare utgjort kontor
och laboratorium for ett lakemedelsforetag. For ett par ar sedan lamnade foretaget
byggnaden och nya hyresgister nyttjar lokalerna. Nyligen har byggnaden aven
genomgatt en renovering och uppdatering tekniska utrymmen och delar av byggnaden

for nuvarande hyresgist.

Figur 5: Bild pa dagens kontorsbyggnad

2.1.2. Tillginglighet

Inom fastigheten finns parkering for bade personal och besokare samt ytor for
varuleveranser. Planomradet ar relativt flackt och det forekommer fa naturliga
nivaskillnader.
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2.2. Gator och trafik

2.2.1. Gatunat, gang-, cykel- och mopedtrafik

Figur 6: Markerat planomrdde och anslutande gator

Planomradet ar beldget intill Kemistvigen som &r ca 8 meter bred gata med en
industrikaraktar. Gatan trafikeras av bussar, lastbilar och 6vriga fordon som ror sig
inom verksamhetsomradet. Kemistvagen avslutas i en viandplan langre in i omréadet. Pa
béda sidor om gatan finns breda géngbanor.

2.2.2. Kollektivtrafik

Niarmsta busshallplats finns beldgen pa Stora Marknadsvégen cirka 200 m fran
planomradet. Hallplatsen trafikeras av flera olika busslinjer och passerar Taby
centrum.

Roslagsbanans station Galoppfiltet finns pa den andra sidan Stora Marknadsvagen.
Fran planomradet till stationen ar det cirka 300 meter. Fran denna hallplats tar det
cirka 20 minuter in till Ostra station i Stockholm.
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Figur 7: Kemistvdgen och kontorsbyggnadens ostra fasad. I bilden syns den sodra infarten till fastigheten

2.2.3. Parkering, varumottagning, utfarter

Planomradet och fastigheten nis frén tva olika in- och utfarter fran Kemistvigen. Den
norra infarten som nyttjas for en storre parkeringsplats som framst vander sig till de
anstillda samt anvinds for leveranser till och fran verksamheten.

Den sodra infarten riktar sig framst till kunder och andra besokare till verksamheten.
Parallellt utmed Kemistvigen finns en nyligen renoverad parkeringsyta for de
anstillda. Denna yta nés fran bada infarterna.

Totalt sett finns det ca 124 bilplatser och ett 20-tal parkeringsplatser for cykel. Tva
markerade parkeringsytor finns avsatta for rorelsehindrade.
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Figur 8: Bild pa den norra parkeringen. I bild syns dven den norra infarten frdn Kemistvdgen

2.3. Natur, park och rekreation

2.3.1. Naturmiljo, mark och vegetation

Planomradet utgors till stor del av hardgjorda asfaltsytor samt en anlagd tennisbana.
Kring byggnaden i sydvist finns en ssmmanhingande griasyta med olika planteringar
och frukttrad. I planomrédets nordostra del finns en planterad allé med oxlar. Den
stracker sig utmed den forbipasserande gang- och cykelbanan och viker av for att f6lja
fastighetsgransen langs Kemistvigen. Allén utgors av totalt 20 oxlar. En separat
naturinventering visar att allén omfattas av ett generellt biotopskydd som enkelsidig
allé och den har bedomts ha naturvardesklass 4. Den samlade bedomningen ar det
forekommer vissa viarden for de enskilda triaden. Generellt biotopskydd infaller da det
finns det fler 4n fem likartade trad i foljd samt om stamdiametern ar grovre dn 20 cm i
brosthojd pa minst hilften av traden. For att ta ned trad i en biotopskyddad allé behovs
dispens fran biotopskyddet beslutas av lansstyrelsen. Dispensanstkan hanteras utanfor
for detaljplanprocessen. Lansstyrelsens bedomning kan paverka detaljplanens innehall
och utformning.

Taby kommun | Planbeskrivning | Dnr SBN 2020/125-20 | 2022-05-23



17(51)

I direkt anslutning till planomradet i sydvast ligger Byangsparken, som ar en del av ett
storre ssmmanhingande gronstrak. Parkomradet striacker sig fram till Tabys centrala
stadskirna i vister och till stadsskogen Stolpaskogen i norr. Akerbyparken, som ligger i
nara anslutning till Byangsskolan och Taby centrum, har nyligen genomgatt en
restaurering, dar kvalitativa parkinslag och funktioner uppforts. Parken utanfor
planomradet har en mera dngsliknande karaktir med hogvuxet gris och inslag av
lovvegetation. Omradet har identifierats inneha goda livsmiljoer for pollinatorer, dock
saknas kvalitativa vistelsefunktioner for manniskor. P4 sikt har kommunen for avsikt
att utveckla denna park for att lanka ihop den med bland annat den angransande
stadsdelen Taby park oster om omradet. Det sammanhédngande gronomradet ar viktigt
for manniskors tillgang till gronska och rekreationsstrak. Ett sammanhingande
gronstrak ar ocksa viktigt ur ett gront perspektiv da det skapar forutsattningar for
spridningsvagar och ar betydelsefullt for den biologiska méangfalden.

Figur 9 och 10: Anslutande Bydngsparken i vdster och den angrdnsande gang- och cykelbanan med allétrdd.

2.3.2. Markbeskaffenhet, geotekniska forhallanden

Planomradet ar flackt med undantag for en angransande mindre hgjd i nordvast dar
berg i dagen aterfinns. Marken lutar fran + 18.9 meter till +17.5 meter i sydostlig
riktning.

En oOversiktlig geoteknisk utredning har utforts pa fastigheten Hingsten 1 (Sweco 2021-
03-10). Utredningen visar pa att planomradets Oversta yta, 0,5-1,0 meter, utgors av
utfyllt material. Dar under finns naturligt férekommande torrskorpelera med en
maktighet pa cirka 0,5-1,7 meter vilken 6verlagrar cirka 1,0- 2,3 meter friktionsjord,
siltig sandig moran pa berg. SGUs jordartskarta visar att markens grundlager utgors av
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postglacial lera ned till berg. Postglacial lera ar en finkornig jordart som kan vara
sattningsbenigen.

Inom planomradet har matningar av grundvattennivaer gjorts under ett ars tid.
Mitningarna bor paga under en langre period for att fanga upp variationer over arsvisa
nedbordsméangder. Matningarna som gjorts hittills indikerar att grundvattennivderna
star i den ovre delen av den siltiga sandiga moranen, under torrskorpeleran. Matningar
av grundvattnet kommer fortga under hela planprocessen.

2.3.3. Friytor, lek och rekreation

Planomradet ligger i direkt anslutning till Byangsparken dar det finns utrymme for lek
och rekreation. Cirka 200 meter lingre bort ligger stadsdelsparken Akerbyparken med
olika aktivitetsytor, lekpark och andra rekreationsytor. Byangsskolan ligger ca 300
meter fran planomradet och har ett par olika idrottsfunktioner kopplat till sin
verksamhet. Kring dessa funktioner bedrivs savil organiserade som spontana
aktiviteter.

Lite langre bort inom Stolpaskogens friluftsomrade finns mangder av spar och leder
samt utegym, lekplats och grillplatser.

2.3.4. Vattenomraden och miljokvalitetsnormer

Den berorda vattenforekomsten for planomradet ar Stora Viartan med beteckning
SE592400-180800 i VISS (vatteninformationssystem Sverige). Stora Vartan uppnar
inte god ekologisk status pa grund av belastningen av niringsdmnena kvive och fosfor
och statusen klassificeras som mattlig. God status ska uppnaés till ar 2027. Stora Virtan
uppnaér ej god kemisk status péa grund av att gransviardena for de prioriterade &mnena
perfluoroktansulfon (PFOS) tributyltenn (TBT) 6verskrids, samt de 6verallt
overskridande amnena kvicksilver (Hg) och polybromerade difenyleterar (PBDE). For
tributyltennforeningar (TBT) omfattas vattenforekomsten av ett undantag i form av
tidsfrist till ar 2027. Ett genomférande av planen far inte medféra en 6kad
fororeningsbelastning.

2.4. Teknisk forsorjning

2.4.1. Vatten och avlopp

I Kemistvigen som passerar planomradet finns kommunala VA-ledningar.
Forbindelsepunkter for vatten och spillvatten finns i anslutning till den sédra in- och
utfarten. I dagslaget ar situationen for spillvatten nigot anstrangd. Genom
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kommunens 6vergripande arbete med kapacitetsforstarkningar (KaVA projektet) avses
situationen kunna forbittras. Arbetet forviantas vara klart tidigast 2024.

2.4.2. Ledningar

Det finns markforlagda el- optofiber och teleledningar inom fastigheten.

2.4.3. Varme

En fjarrvarmeledning ar forlagd i den angransande gang- och cykelbanan samt i det
angriansande parkomradet i vast. Den befintliga kontorsbyggnaden inom planomradet
ar ansluten till denna ledning och har sin forbindelsepunkt inom fastighetens norra
delar. Aven grannfastigheten Hingsten 2 r ansluten till fjirrvirmeledningen och har
en anslutande ledning som gar genom planomradet och passerar kontorsbyggnadens
Ostra sida.

2.4.4.EIl

Ellevio ar natagare inom planomradet.

2.4.5. Avfall

Avfallshantering sker fran befintlig byggnads nordostra horn. Avfallsfordon kor in till
byggnaden fran en utfart och lamnar fastigheten fran en annan utfart. Darav undviks
krav pa vandplan.

Nirmaste atervinningsstationer finns vid Akerbyvigen respektive Sodervigen cirka
700-800 meter fran planomradet.

2.5. Storningar och risker

2.5.1. Fororenad mark

Akerby verksamhetsomréade etablerades pa 1960-talet och utgérs till viss del av tillforda
massor, vilket innebar att det finns skiliga misstankar om att marken kan innehalla
markfororeningar.

Efter detaljplanens samradsskede har en kompletterad geoteknisk och
markmiljéutredning genomforts (Sweco 2022-03-02, rev 2022-03-31). Med anledning
av att det identifierades markfororeningar vid forsta provtagningen, utokades
provtagningen for att kartlagga fororeningarnas utbredning. Sammanlagt har 60
provgropar genomforts och analyserats. Resultaten visar att 5 prover innehaller
fororenade amnen i halter som 6verskrider Naturvirdsverkets generella riktvarden for
kanslig markanvandning (KM). Den férorenade marken innehaller &mnen som kobolt,
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krom och nickel och alifater. Marken inom Tébys centrala delar har naturligt hoga
halter av kobolt och nickel.

2.5.2. Radon

I Taby finns forhojd risk for radon i marken, varfor forsiktighetsprincipen ska
tillampas. Alla nya byggnader ska darfor uppforas radonsakert.

2.5.3. Risk for skred

Utifran markens topografi, jordens méktighet och egenskaper bedéms i den
oversiktliga geotekniska utredningen att risken for skred ar lag (Sweco, 2021-02-15).
Inom planomradet finns omraden med tjocka lager av postglacial lera som kan vara
sattningsbenigen.

2.5.4. Farligt gods

Bergtorpsvagen ar utpekad som sekundar transportled for farligt gods. Det kortaste
avstandet mellan planomradet och vigen ar cirka 200 meter. Narmsta primara farligt
gods led ar E18 och ligger cirka 1000 meter soderut.

Intill korsningen Kemistvigen/Stora Marknadsvigen finns en drivmedelsstation som
aven hanterar gas for fordon. Anlaggningen ar beliagen cirka 150 meter fran
planomradet.

Langre in pa Kemistvigen ligger en storre bussdepa samt ett mindre hotell med
restaurang. Bada verksamheterna hanterar brandfarliga vatskor.

En riskutredning har genomforts och sammanstiller alla potentiella risker som finns i
anslutning till planomradet (Verifire, 2022-05-02).

2.5.5. Buller

Enligt Taby kommuns 6versiktliga kartering av trafikbuller dr bullernivderna inom
storre delen av planomradet inom intervallet 45—55 dBA. Bullerkallan utgors framst av
trafiken pa Bergtorpsvigen och Stora Marknadsvagen.

En bullerutredning har tagits fram och redovisas langre fram i planhandlingen
(Magenta akustik 2020-12-17).

2.5.6. Dagvattenhantering

I dagslaget avvattnas hardgjorda ytor inom planomradet via dagvattenbrunnar och
privata ledningar till det kommunala dagvattennitet i Kemistvagen. Inga fordrojning-
eller reningsatgarder har identifierats. Dagvatten fran kontorsbyggnadens takytor

Taby kommun | Planbeskrivning | Dnr SBN 2020/125-20 | 2022-05-23



21(51)

avvattnas via stupror till uppsamlingsledningar och vidare till det kommunala
dagvattennitet, vilket inte 4r i linje med kommunens vigledande policy. Dagvattnet ska
genomga nagon typ av fordrojning eller rening innan det nar kommunens ledningsnit.

Gronytan i syd avvattnas via en kupolsil. Darifran leds vattnet via ledning vidare
soderut och nar till slut recipienten Stora Vartan. Vid kraftiga skyfall rinner dagvatten
in till den angransande Byangsparken.

2.5.7. Grundvatten

Planomradet ligger inom vattenforekomsten Taby — Danderyd. Grundvattenfore-
komsten &r enligt Vattenmyndigheten klassad som god kvantitativ och kemisk god.
Vattenforekomsten téacker stora delar av titortsomradena, inklusive centrala Taby och
en del av Danderyds kommun.

En oversiktlig hydrogeologisk utredning har gjorts och det sker kontinuerliga
matningar av grundvattnet inom fastigheten. Nivaer och eventuell paverkan kommer
kunna presenteras langre fram i processen.

2.6. Fornlamningar

I det angransande parkomradet finns en kiand fornlimning som ar en del av Ensta
gamla bytomt.

2.7. Riksintressen

Inga riksintressen paverkas av planforslaget.
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3. Planforslaget

3.1. Bebyggelse

3.1.1. Bebyggelsens huvudsakliga innehall
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Figur 11: Illustrationsplan 6ver planforslaget.

Den befintliga kontorsbyggnaden behalls i sin nuvarande utformning och detaljplanen
bekraftar verksamheten som kontorsandamaél (K).
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Planforslaget foreslar att kompletteras med en nytt vard- och omsorgsboende (D) samt
tillhorande trygghetsbostidder (B). Vard- och omsorgsboendet (cirka 80 lagenheter)
riktar sig till personer som inte lingre klarar av att bo sjilva, utan behover stod och
hjalp med anledning av sina fysiska eller psykiska begransningar. Dessa forutsattningar
stiller specifika och hoga krav pa byggnadens innehall och funktion.
Trygghetsbostaderna (ca 50 lagenheter) vander sig till personer som till stor del klarar
sig pa egen hand.

Genom att skapa boendetyper for personer med olika behov, skapas ocksa mojligheten
for dem att fortsatt kunna bo nara varandra.

Da parkeringsytan for den befintliga kontorsverksamheten forsvinner till f{6rmén for
den nya bostadsexploateringen, foreslas ett gemensamt parkeringshus (P) uppforas for
att tillgodose planens sammanlagda parkeringsbehov. I parkeringshusets bottenvaning
mojliggors det for enklare restaurang, kontor eller annan lamplig centrumverksamhet

©.

3.1.2. Byggnadskultur och gestaltning

Den nya bostadsbyggnaden forhéller sig till platsen och omgivningens forutsattningar.
Byggnadskroppen placeras in mellan den angrinsande Bydngsparken och den
befintliga kontorsbyggnaden. Noga utvalda material och fargsattning harmoniserar
med omgivningen. Genom att forlagga bygganden intill den forbipasserande gang- och
cykelbanan, kan dven det viktiga straket forstarkas och fortydligas annu mera. Slapp
och utrymmen mellan byggnaderna ar noggrant studerat for att behalla viktiga
utblickar for saval den befintliga kontorsbyggnaden, som for nytillkommande
byggnader.

Bottenvaningen i det nya parkeringshuset aktiveras med lokaler och samspelar med sin
omgivning pa ett tydligt sitt, vilket bedoms bidra till en battre stadsmassighet.
Planforslaget kan genom den kompletterande bebyggelsen med dess placering,
gestaltning och innehall vara ett led i verksamhetsomréades framtida stadsutveckling.

Den nya vard- och omsorgsbyggnaden uppfors med en tydlig sockelvaning i naturlig
sten eller annat avvikande material fran 6vriga byggnaden. Héga vertikala fonster
spanner over tva vaningar, men binder ihop vaningarna till en avlasbar véning.
Véningshojden for den nedersta vaningen ar nagot hogre dn traditionella vaningsplan.
Anledningen ar att bland annat for att vard- och omsorgsboendet har samlat fler
gemensamma samlingsutrymmen och funktioner som kraver en hogre takh6jd. Ovanpéa
entréplanet uppfors ytterligare tre vaningar med vard- och omsorgsbostider.
Vaningsplanen programmeras med mindre anpassade ldgenheter och ytor for sociala
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och gemensamma aktiviteter. Resterande tre vaningar uppfors med trygghetsbostéader i
blandade lagenhetsstorlekar. Genom att tillskapa karaktiristiska takkupor skapas ett
spannande taklandskap och goda ljusférhéallanden for lagenheterna.

Byggnaden uppfors i en klassisk byggnadsstil och far tydliga gavlar och takparti.
Fasadmaterialet i trd med en naturligt behaglig fargskala gor att byggnaden smalter in i
sin omgivning. Den ljusa sockelkuloren samspelar med den befintliga
kontorsbyggnaden och den naturliga trakuloren smaélter ihop med de narliggande
bostaderna pa Marknadsvigen.

For att skapa liv och variation i byggnaden beklas fasaden med atervunnet tramaterial i
olika nyanser. Detta skapar skuggor och skiftningar i kuloren som kan lasas pa saval
ldngt hall som pa nira.

For att anpassa och ta ned skalan pa bostadsdelen valjs ett mansardtak, vilket gor att
byggnaden lises nagot lagre. Genom att medvetet jobba ned intrycket av skalan kan de
iordningstillda bostadsgardarna kring byggnaden upplevas bittre och behagligare.
Aven anpassning till Byingsparken och omkringliggande bebyggelse bedéms gynnas av
en mera mansklig skala. Den réda takfargen markerar tydligt byggnadens 6versta del.

Figur 12: Bild pd vird- och omsorgsbyggnad
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Figur 13: Byggnadsdetaljer for vard- och omsorgsbyggnaden.

I mansardtaket upprattas takkupor som spanner 6ver de tva 6versta vaningarna.
Placeringen av fonstren foljer vertikala axlar som hjalper till att synliggora byggandens
vaningar.

Ett slapp mellan taken upprittas kring byggnadsvolymens mittparti, diar en mindre
takterrass skapas. Platsen vander sig framst till trygghetsbostaderna. Brytningen i taket
gor att byggnaden delvis lases som tva byggnader och ddrmed tonas byggnadens
intryck ned mot parken och for de omkringliggande bostdderna.

Figur 14: Illustrationsbild pa vard- och omsorgsbyggnaden fréan Bydngsskolan
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Det nya parkeringshuset uppfors inom planomradets norra del med en néra och tydlig
koppling till Kemistvigen samt den forbipasserande gang- och cykelbanan. Byggnaden
uppfors i 4 vaningar med en aktiv bottenvaning som tydligt annonseras ut mot de
allméanna ytorna.

Byggnaden gestaltas med en rodaktig trapanel som samspelar med vard- och
omsorgsbyggnadens takfarg. I bottenvaningen skapas stora rundade fonster som gor
att man far god insyn kring vad som héander pa detta vaningsplan. Planen mojliggor for
ett blandat innehall som kan knytas till en centrumanviandning. Det kan rora sig om
kioskverksambhet till mindre restaurang eller kontorslokaler. Syftet med denna
anvandning ar att uppna en aktiv bottenvaning som kan bidra till en 6kad
stadsmassighet och forbattrad trygghet och sakerhet kring platsen. Det forbipasserande
gang- och cykelstraket bedoms dven gynnas av att byggnaden 6ppnas upp och skapar
nya malpunkter.

Al

i
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.

Figur 15: Bild pa foreslaget nytt parkeringshus. Bottenvdning aktiveras med olika lokaler.
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{

Figur 16: Bild pa ny anslutande vdg och parkeringshusets aktiva bottenvéaning

Under del av parkeringshuset tillskapas garageutrymmen for savil cykelparkering som
ovrig forvaring. Taket tillgdngliggors och skapar kvalitativa vistelsevarden for boende
och verksamhetsutdvare inom fastigheten. Vaxtlighet och gronska bidrar till manga
positiva effekter for omradet. En av takets priméara funktion ar att hantera
dagvattenfordrojning, darav den stora mangden gronska.

-

]

Figur 17. Takterrass ovanpd parkeringshuset som ocksé utgor viktig dagvattenfordrojning.
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Den nya exploateringen paverkar sol- och skuggforhéallandena till viss del. Den storsta
paverkan beror den befintliga kontorsverksamheten inom planomradet. Angransande
fastigheter och verksamheter paverkas till viss del, men da faller fraimst skuggan pa
lagerlokaler och andra forvaringsutrymmen.

3.1.3. Tillganglighet

Det nya boendet riktar till sig en malgrupp med specifikt hoga krav pa tillgangligt.
Nivéaskillnader och ramper upprittas sa dessa behov kan tillgodoses. Trottoarer och
tillfartsvagar gors tillrackligt breda sa att rullstolar och andra liknande fordon enkelt
kan ta sig fram.

Tva nya parkeringsplatser avsedda for rorelsehindrade uppfors i anslutning till
boendets entré. Lattillgdngliga cykelparkeringar uppfors pa flera olika stéllen inom
planomrédet, for att uppmuntra och underlitta detta hallbara resesitt. Aven intill
kontorsverksamhetens entré anordnas tva stycken parkeringsplatser for
rorelsehindrade.

3.2. Gator och trafik

3.2.1. Gatunat, gang-, cykel- och mopedtrafik

Planforslaget utgar ifran den befintliga gatustrukturen och kompletteras med ny gata
som dras fram till vard- och omsorgsbyggnaden i planomradets norra delar. De bada
infarterna behalls for att underlatta for trafikflodet och stérre fordon som angor
fastigheten. Utover det foreslas endast mindre atgarder for att kunna forbattra
tillgdngligheten ytterligare. Se figur 11, 16 och 18.

D4 en ny malgrupp ménniskor med nedsatt rorelseférméga i storre omfattning numera
kommer vistas inom fastigheten, bedoms tillgangligheteten bli extra viktig. Till och fran
den nya vard- och omsorgsbyggnaden tillskapas en 3,5 meter bred gangbana, som
stracker sig ut till Kemistvagens gangbana. Detta gors genom att bredda den redan
befintliga gaingbanan som finns utmed kontorsbyggnadens norra sida.

Aven séder om det nya parkeringshuset upprittas en ny gingbana som forbinder
Kemistviagen med vard- och omsorgsboendets entréomréde.

Den befintliga kontorsbyggnaden har ett utstickande parti, som trottoaren rattar sig
efter. Den utbuktande trottoaren blir en naturlig avsmalning av vagen och kommer
sinka hastigheten for fordonen, se bild 16.
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Utmed den befintliga gang- och cykelbanan norr om planomrédet skapas en ny entré
till fastigheten. Entrén riktar sig till gaende och cyklister och blir en gen och siker
koppling mot Téabys centrala delar. Det skapas dven en entré direkt in till
parkeringshuset fran den anslutande géng- och cykelbanan.

I parkeringshusets garagedel tillskapas ett utrymme for cirka 130 cyklar. Trappor
anpassas med skenor for att enkelt kunna dra cykeln smidigt till detta utrymme. Aven
hiss tillgdngliggor detta vaningsplan.

Befintliga gdngbanor till kontorsverksamheten behélls i sin nuvarande utformning.

Figur 18. Parkeringshuset med anslutningar till den befintliga gdng- och cykelbanan.

3.2.2. Parkering, varumottagning, utfarter

D4 exploateringen sker pa redan befintlig parkeringsplats, stills krav pa att hitta en
mer yteffektiv parkeringslosning for att kunna tillmotesga gallande parkeringsbehov.
Det nya parkeringshuset omhéndertar vard- och omsorgsboendets, trygghetsboendets
och stora delar av kontsverksamhetens behov. Befintliga parkeringsplatser for
kontorsverksamheten behélls i sin nuvarande utformning.

I den genomforda trafikutredningen redovisas planomradets behov av antalet
parkeringsplatser for bade bil och cykel samt hur det forhéaller sig till kommunens
parkeringsstrategi (Tyrens, 2021-09-03).
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For kontorsverksamhet finns parkeringsnorm per 1000 kvm BTA i kommunens
antagna parkeringsstrategi (2013). Det saknas dock parkeringsnorm for vard- och
omsorgsboenden samt trygghetsboendet. Det har darfor studerats liknande projekt
inom kommunen och omgivningen med likvardiga forutsattningar och gjorts rimliga
berdkningar 6ver det forviantade parkeringsbehov.

Det totala parkeringsbehovet for bilar har beraknats uppga till 125 platser. Sdsom
forslaget ar redovisat kan 127 platser tillgodoses.

Cykelbehovet har riaknats till 115 platser och forslaget beriaknas kunna tillgodose upp
mot cirka 150 platser, dar merparten ar forlagda i det viaderskyddade parkeringshusets
garage. Ovriga cykelparkeringar iordningstills utanfor de olika entréomradena.

Forutom parkeringshuset behélls den befintliga parkeringsytan ut mot Kemistvagen.
Parkeringsplatser for rorelsehindrade placeras i narheten av verksamheternas
huvudentréer.

Figur 19. Illustration som visar in- och utfarter samt fardriktningar inom planomrddet.

Planforslaget har beaktat trafiksikerheten genom att skapa goda siktférhéllanden for
samtliga trafikanter som ror sig inom och i anslutning till planomradet.
Parkeringshusets ena horn har fasats av for att kunna tillgodose sikten for korsande
cyklister p& gang- och cykelbanan som striicker sig 6ver Kemistviigen. Aven in- och
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utfarter till parkeringshuset har noga studerats for att kunna uppratthalla en god
trafiksdkerhet.

I anslutning till vird- och omsorgsboendets entré uppfors en storre vindplan som gor
det mojlig for avfallsfordon och andra stérre fordonsleveranser att svianga runt.
Avfallsutrymmen for vard- och omsorgsboendet har skapats i vistra delen av
parkeringshuset och i niara anslutning till vindplanen.

Varutransporter till och fran kontorsverksamheten kvarhaller sin nuvarande l6sning.
For storre fordon finns mojligheten att kora in genom en utfart och lamna fastigheten
genom en annan. Ovriga besokare och leveranser hinvisas till entréomradet i soder.

For eventuella lokaler som uppfors i parkeringshusets bottenvaning, kan anvianda sig
av den nya vandplanen for varuleveranser och eller andra transporter.

3.3. Natur, park, rekreation

3.3.1. Natur- och parkmiljo

Da detaljplanen mojliggor att fastigheten kompletteras med bostider, stills ocksa krav
pa att tillfora kvalitativa gronomraden som kan nyttjas av de boende.

Forslaget har som utgangspunkt att forsoka ta vara pa de grona kvalitéer som finns
inom omradet idag. Ett forslag gillande utemiljon med tillhorande programhandling
for landskap har tagits fram, som identifierar befintliga virden och grona samband i en
storre kontext (Collective Sublime, 2021-09-03). Utemiljon ar utformad for att
tillmotesgd verksamheten och bostdadernas behov och krav pd gronska. Forslaget har
dven utformats sa att dagvattenfordrojning och skyfallshantering kan hanteras pa ett
héllbart och fungerande sitt. Forslaget har tagit hansyn till viktiga grona strak och
samband som passerar fastigheten.

Den solbelysta grasytan i soder utvecklas till en gron samlingsplats for vard- och
omsorgsboendets boende och personal. Platsen fylls med nya trad, buskar, sittplatser
och andra funktioner for de boende. Har skapas utrymme och méjlighet for social
samvaro, rekreation och stillsam utevistelse. Genom olika anlagda stigar finns dven
mojlighet for vardaglig motion for de boende. Utemiljon utformas med stor
medvetenhet och hansyn till de dldres rorelseférmagor och behov av skugga.
Markbeldggning och nivaskillnader studeras vidare i planprocessen.
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I det sodra hornet som vetter mot Byangsparken forslas ett vaxthus uppforas som kan
aktivera de boende med stillsam och rofylld aktivitet. Omradet kring vaxthuset
iordningstills med odlingslador och 6vriga planteringar.

Omradet kring kontorsverksamheten behéller delar av sin utemiljo, men skiarmas av
med vegetation och spaljéer. Avskarmningen ger en tydlig uppdelning mellan de olika
verksamheterna. En mindre ny gardsyta skapas framfor kontorsbyggnads huvudentré.

Taket pa parkeringshuset fylls med en rad olika vaxter och gronska som ger mojlighet
till en ny unik métesplats for de som verkar inom planomradet. Taket mobleras med
sittplatser, boulebana och rekreativa sociala ytor. Platsen vander sig framst till de
verksamma inom kontorsverksamheten. Tillférandet av gronska pa denna plats
bedoms dven gynna den biologiska méngfalden och skapa ett battre lokalt klimat. Se
figur17.

Inom planomradets norra delar tillskapas tvad nya mindre gronytor som framst viander
sig mot trygghetsbostdderna. De ansluter till den angransande Byangsparken och gang-
och cykelbanan. Platserna fylls med trad, buskar och funktioner for social samvaro.

Samtliga gronytor omgardas av nagon form av staket eller avskarmning.
Avskarmningen ar av betydelse for savil vard- och omsorgsboendets patienter som en
markering mellan privat mark och allméin plats. Staketen utformas och gestaltas for att
uppna en transparens och 6ppenhet i omradet.

De nya byggnaderna har studerats och anpassats for att minimera ingreppen i de
befintliga grona vardena. Bostadshuset och parkeringshuset kommer att placeras nara
den befintliga oxelallén, varpa flera trad kommer att paverkas. For att ge de trdd som
finns kvar goda mojligheter att tila en narliggande exploatering, kommer det
genomforas en noggrann inmitning av bade tradkrona och stam. Genom forslaget
kommer flertalet trid behova avverkas. Hilften av traden forses med
skyddsbestimmelser och far endast fallas om det ar sjukt eller utgor en sakerhetsrisk.
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Figur 20: Illustrationsplan som visar flera olika gdrdsbildningar inom planomrdadet.

Av en forsta och oversiktlig tradinventering har det konstateras att oxlarna i tradallén
ar drygt 30 ar gamla. Triden anses vara triviala och sakna specifikt hoga naturviarden.
Triaden utgor dock en viktig gron link mellan Akerby verksamhetsomrade och
angransande bostadsomraden och bedoms vara positiva for saval den biologiska
maéangfalden som de sociala virdena. Med dess stamdiameter, alder och antal, klassas
tradraden som en allé och far darmed ett generellt biotopskydd. For att falla nagot av
traden behover en dispensansokan uppriattas och bedomas av lansstyrelsen. En
dispensansokan har skickats in och behandlas parallellt med planprocessen.
Detaljplaneprocessen kommer invéinta beslut, innan planen kan beredas vidare for
antagande. I ansokan har motiv, tillvigagangsatt och kompensationsatgarder mer
noggrant beskrivits. Det aligger fastighetsdgaren att hantera en sddan dispensansokan.
Beroende pa ldnsstyrelsens bedomning géillande dispensgivning kan forslaget behova
justeras infor kommande skede. Tradraden utmed Kemistvagen och den befintliga
kontorsbyggnaden ir karaktarsskapande och kommer att kunna sparas i sin helhet. En
planbestimmelse om att kvarvarande trad i allén skall sparas infors pa plankartan.

Genom att viga samman och beakta flera andra aspekter, har det bedomts fordelaktigt
att placera den nya bebyggelsen i narheten av Kemistvigen och gang- och cykelbanan.
De framsta motiven har bland annat varit att forsoka minska andelen hardgjorda ytor
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inom planomradet och darmed uppfylla kraven pa en héllbar dagvattenlosning.
Parkeringshuset har utformats s smalt som majligt och samtidigt uppfylla kraven pa
rampernas lutning och acceptabla sviangradier.

Parkeringshusets placering i planomrédets norra horn leder till att 5 oxlar behover
fallas (nr 10-14). Ovriga trid i anslutning till Kemistvigen kommer sannolikt paverkas
mark- och schaktarbeten vid byggnadens uppforande. Med stor sannolikhet kommer
traden inte Overleva. Planforslaget foreslar att aterplantera trad, dar det ar mojligt. Alla
trad bedoms inte lampliga att dterplantera, da de riskera att aventyra trafiksituationen
med forsamrade siktforhdllanden eller hamna for nara foreslagen byggnation.

Uppforande av vard- och omsorgsboendet kommer paverka tva trad. Ett av traden (nr
18) bedoms inte 6verleva nir schakt och markarbeten ska genomforas. Det andra tradet
(nr 17) kan fa svart att klara sig nar markarbeten och grundlaggning av huset
genomfors. Skulle tradet inte 6verleva pa sikt, finns utrymme for att aterplantera pa
likvardig plats igen. Kvarstaende trad som bedoms klara av planerad exploatering
forses med en skyddsbestimmelse (nr 15, 16, 19 och 20).

Eram: Etam: Stam: Etam: Stam: ram: Stam: stam: Eram: Etam: ram:

2B om 2 a5cma 2Eoma oecma a7 cma 28 om @ 25cme 22cma 1Feme Zlema Qicma
Krona: Krona: Krona: Krona: Erona; Krona: Krona: Krona: Krona: rona: Krona:
4éma idma soma s2mo S5éme 43ma 42ma 40ma 3Ema Sdma s4ma

aang- och

i % L -, am- F S 5
i — 3 = 2 = e =5 c T W cykelvag

Figur 21: Illustration éver vilka trdd som bedoms paverkas av exploateringen

For att minimera skador pa tridens rétter vid schaktarbeten foreslas vitaliseringsdiken
och forsiktighetshantering i form av vakuumsug kring rotterna. I de fall tradrotter
behover klippas, kommer det goras for hand av behorig fackman. Nar denna typ av
metod tillampas ges traden en god maojlighet att kunna 6verleva och fortsatta utvecklas
over tid.
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Planforslaget innebar att vissa trad behover fallas. Detta kommer att kompenseras
genom andra atgirder. De sju trdd som behdover fillas kommer till antalet ersittas med
nya och kompletteras med fler trad inom planomradet, se figur 20. Utmed
parkeringshusets norra och ostra sidor iordningstills lampliga buskar och planteringar.
Aven gronskan ovanp4 parkeringshuset bedéms bidra till positiva effekter for den
biologiska mangfalden och social varden.

Planforslaget medfor att en storre hardgjord parkeringsyta ersétts av nya kvalitativa
bostadsgérdar. Nya trad, buskar, planteringar och rekreativa funktioner tillfors till
platsen vilket kan stiarka och forbattra grona och social varden.

3.3.2. Geotekniska losningar

I den genomforda geotekniska undersokningen rekommenderas olika
grundlaggningsmetoder for de olika byggnaderna (Sweco 2021-02-15).

Bostadshuset med 7 vaningar innebar en stor belastningsokning pa marken. For att
undvika eventuella sattningar och annan instabilitet foreslas att byggnaden forankras
med pélar till underliggande fast berg. Palning ar fordelaktig ur miljohanseende, da
metoden minskar schaktdjupet och dirmed kan minska utgravning under den troliga
grundvattennivan, samt att det enligt utredningen -innebar mindre ekonomiska
kostnader och mindre klimatpaverkan an till exempel schaktning och packad
sprangsten. Vidare undersokningar kravs dock for att sakerstilla grundlaggningsmetod
och konstruktion.

Parkeringshuset med cirka 20-30 parkeringsplatser per vaningsplan med totalt 4
vaningar innebar ocksa en storre belastningsokning. Laster fran byggnaden bor foras
ned till fasta jordlager (friktionsjord) eller berg. Grundlaggning med platta pa packad
sprangsten och morin rekommenderas, da undergrunden har utifran utférda
sonderingar bedoms innehalla mindre miktighet av torrskorpelera och lagre
grundvattennivaer, cirka 3 meter under markytan for narliggande provpunkt.

I detaljprojektering nar lage och laster ar framtagna, ska grundlaggningen ses over av
geoteknisk sakkunnig, dir barighet, stabilitet och sattningar noggrant studeras.
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3.4. Teknisk forsorjning

3.4.1. Vatten och avlopp

Ny bebyggelse ansluts till kommunens VA-anslutningar som finns i Kemistvigen.
Ledningarnas lage sdkerstills genom att marken i plankartan forses med punktprickad
mark.

3.4.2. Ledningar

En omdragning av befintlig fjirrvairmeledning kommer att genomforas inom
fastighetens norra delar. Den angransande fastigheten i soder har en
fjarrvarmeforbindelse dragen genom planomradet. Ny strackning for del av
fjarrvarmeledningen foreslas till Kemistvagen. Berorda parter ska innan detaljplanen
antas underteckna avtal som sakerstaller fjirrvirmeledningens nya dragning.

3.4.3. Varme

Byggnaderna ansluts till det befintliga fjarrvirmenatet.

3.44.El

Elforsorjningen avses ske fran narliggande nitstation pa andra sidan Kemistvagen.

3.4.5. Avfall

Kontorsverksamheten bibehaller sin befintliga avfallshantering inom byggandens norra
delar.

For nytillkommande vard- och omsorgsboende har avfallshanteringens huvudsakliga
funktion placerats i parkeringshusets bottenvaning. Har sakerstalls tillrackligt med yta
for att kunna hantera verksamhetens alla fraktioner.

Uppstillningsplats for avfallsfordon iordningstills i anslutning till byggnaden och den
nya vandplanen gor det mojligt for rundkorning.

3.5. Atgarder foér att forebygga stérningar och risker

3.5.1. Fororenad mark

Inom planomradet férekommer det fyllnadsmassor i de 6vre marklagren och runt om
omradet finns det, eller har det funnits verksamheter, som hanterar miljoskadliga
amnen. I en uppdaterad 6versiktlig miljoteknisk markundersokning har totalt 60
provpunkter i jord och asfalt analyserats (Sweco, 2022-03-02, rev 2022-03-31).
Provtagningen har inriktats pa fyllnadsmassor, da tidigare markfororeningar kunde
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harledas till tillforda fyllnadsmassor. Undersokningsomradet har skett inom hela
omradet dar detaljplanen medger bostadsdndamal.

Undersokt omrade har tidigare bedoms lagt till mattligt fororenat baserat pa
analyserade jord- och grundvattenprover. Metallfororeningar har sedan tidigare
patraffats lokalt i omradets nordvastra samt sydvastra delar, dar halterna 6verskrider
Naturvardverkets riktvarden for omradets markanvandning, kdnslig markanvandning
(KM). Beriaknad medelhalt av krom, nickel och kobolt inom undersokt omride bedoms
dock inte 6verskrida omradets markanvandning.

Uppmaitta halter av krom bedoms troligen hiarstamma fran tillférda férorenade
fyllnadsmassor. Resultat fran underliggande naturliga jordlager i samma provpunkt
pavisar inte férhojda metallhalter, vilket avgransar fororeningen i djupled. For att
kartldgga fororeningens utbredning har avgransande prover i sidled genomforts.

I samband med den kompletterande markundersokningen har ytterligare tre nya
prover indikerat pa jordmassor som innehaller halter av arsenik, kobolt och nickel som
alla hamnar strax 6ver eller pa gransvardet for KM.

Kommunen har tillsammans med tillsynsmyndigheten Sodra roslagens miljo och hilsa
gjort bedomningen att fyra av fem provpunkter ska saneras for att kunna sikerstilla
manniskors hilsa och sidkerhet. Den provpunkt som inte bedéms behéva saneras for
planens genomforande ar fororenad av alifater i halter strax 6ver det generella
riktviardet for KM. Alifaterna ligger under hardgjord asfaltsyta och kommer dven gora
sé efter planens genomforande och bedéms darfor inte utgora nigon risk for
manniskors hilsa.

Efterbehandling av fororenande omraden ska enligt forordningen (1998:899) om
miljofarlig verksamhet och hilsoskydd 288, anmalas till Sodra Roslagens miljo och
hélsoskyddsndmnd senast sex veckor innan efterbehandlingen beridknas paborjas.
Efterbehandlingsplan skall upprattas och godkdnnas innan atgarden kan paborjas.

3.5.2. Radon

Med anledning av den férh6jda radonrisken som finns inom kommunen, kommer ny
bebyggelse byggas radonsikert.

3.5.3. Grundvatten

I samband med markprovtagningar placerades tre grundvattenror for att mata
grundvattentrycket inom fastigheten. Grundvatten behover mitas under en lingre
tidsperiod for att kunna upptécka och folja variationer i arstider och arsvariationer i
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nederbordsmangder. Matningar kommer att studeras under den fortsatta
planprocessen.

Under delar av de badda nytillkommande byggnaderna foreslas kallardel. Det ror sig om
cirka 30-35 % av byggnadens underliggande yta. Killardelen placeras pa omraden som
inte anses medfora onodiga sprangningar eller paverka grundvattennivaerna i nagon
storre utstrackning. Den preliminara bedomningen ar att ingen grundvattensankning
ar nodvandig for att kunna genomfora planerad bebyggelse. Skulle det visa sig att
grundvattennivierna behover sankas for att kunna uppfora planerad bebyggelse, kan
bedomningen om betydande miljopaverkan behova omprovas och en
miljokonsekvensbeskrivning behova upprittas innan detaljplanen kan antas.
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Figur 22: Forslag pa andel kdllare under ny bebyggelse

Grundvatten inom fastigheten har dven analyserats med avseende pa fororeningar. Av
analyserade metaller i grundvatten har arsenik och nickel uppmatts i halter som
motsvarar mdttlig halt. Ovriga metaller underskrider tillimpade riktvirden for mycket
lag halt eller underskrider laboratoriets rapporteringsgrans. For kvicksilver ar
laboratoriets rapporteringsgrans 0,1 pg/l. Enligt SGUs bedomningsgrunder bedoms
kvicksilverhalter mellan 0,05-1,0 ug/1 som hog halt.

Da det skapas dagvattenanlaggningar som fordrojer och renar dagvatten inom
planomradet, gors bedomningen att planens genomforande inte forsamrar varken
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mojligheten att na miljokvalitetsnormer i recipienter eller grundvattenforekomsten
Taby- Danderyd, snarare det motsatta.

3.5.4. Farligt gods och risker

Riskutredningen som genomforts i samband med samradsforslaget har uppdateras
med anledning av framférda synpunkter (Verifire, 2022-05-02). Den tidigare
utredningen tittade och bedomde risker utefter omradets givna forsattningar pa saval
individ- som samhallsriskniva. Utredningen identifierade framst risker kopplat till de
fordon som trafikeras pa angransande Kemistviagen. Riskutredningen gav forslag pa
riskreducerande atgirder eller begrasningar i detaljplanen.

Vid 6versyn och uppdatering av riskutredningen har det visat sig att berakningsformler
som anvands vid berdkningen inte varit korrekta. Den nya berakningen med ratt formel
i berdkningsmodellen visar att de tidigare foreslagna riskreducerande atgarderna inte
langre ar nodvandiga. Risknivan for savil individ- som samhaillsnivier hamnar inom
acceptabla nivéer. Inga atgarder for varken befintlig kontorsbyggnad eller
tillkommande parkeringshus bedoms nédvandiga utifran nu berdknade risker.

Bostadsdelen forlaggs utanfor det potentiella riskomradet och dirmed bedoms planens
genomforande inte leda till nagon specifik risk.
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Figur 23: Graf som visar pd vilka risker som identifierats for individer.
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Figur 24: Graf som visar pd den sammanlagda samhdllsrisken.

Planomradet bedoms enligt skyfallskartering inte utgora nagon risk for varken
bebyggelse eller tillganglighet. Vid ett klimatkompenserat 100-ars regn kan vid extrema
korta tillfallen vattennivaer uppga till 10-30 cm vid korsningen Stora
marknadsvagen/Kemistvigen. Riddningsfordon bedoms kunna ta sig igenom de
vattenmangderna. Risken for att de hoga vattenméangderna skulle sammanfalla med en
akutsituation bedoms som pafallande liten.

3.5.5. Buller

En bullerutredning ar framtagen for planforslaget (Magenta akustik 21-06-28). Den
huvudsakliga bullerkéllan som paverkar fastigheten kommer fran omgivande vigar.

Den foreslagna bostadsdelen forldggs in mot Byangsparken och bakom befintlig
kontorsbyggnad och det nya parkeringshuset. Darmed skyddas de planerade
bostdderna fran omgivande trafikbuller. Enligt genomf6rd bullerutredning ar den
hogsta ekvivalenta bullernivan vid fasad berdknad till 55 dBA. Den maximala
bullernivan frén vagtrafik ar berdknat till 67 dBA och 64 dBA for spartrafik. Forslaget
uppfyller dirmed gallande riktvarden om 60 dBA ekvivalent ljudniva vid fasad och 70
dBA maximal ljudnivé vid fasad. I planfoérslaget kommer de flesta lagenheterna
uppforas i storlekar mindre an 35 kvm och for dem tillats bullernivier upp mot 65 dBA
vid fasad.
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Figur 26: Maximala bullervdrden for det planerade bostadshuset.

3.5.6. Dagvattenhantering

Taby kommuns dagvattenstrategi har som inriktning att hilften av fastigheten ska ha
grona och/eller genomslappliga ytor for att kunna filtrera och infiltrera en del av det
avrinnande dagvattnet. Oppna eller underjordiska anordningar ska anliggas for att
fordroja ett klimatkompenserat 20-ars regn. Det ska dven finnas ytor eller andra
l6sningar som ska kunna omhénderta ett klimatkompenserat 100-ars regn. Genom att
fordrdja och rena dagvattnet bidrar detaljplanen till att miljokvalitetsnormerna for
Stora Virtan pa sikt kan uppnas. Omhindertagandet av dagvatten innebar dven att
grundvattenforekomsten Taby-Danderyd inte paverkas negativt. Likasa skyddas
bebyggelsen mot eventuella 6versvimningar vid kraftiga skyfall.

Ombhéindertagandet av dagvatten kan exempelvis ske genom olika genomslappliga ytor,
naturliga grasytor eller underjordisk magasinering.

En dagvattenutredning har tagits fram for planforslaget (Struktor, 2021-09-09). Da
planforslaget utgar ifran att fortdta en redan exploaterad fastighet med hog andel
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hardgjord yta, stills krav pa att finna en yteffektiv och gemensam helhetslosning for
dagvattenhanteringen. Berdkningar visar att planomradet méste kunna fordréja minst
276 kubikmeter dagvatten.

Den huvudsakliga fordréjningsmetoden utgors av olika regnbaddar 1angs med
byggnader och olika diken inom planomradet. Parkeringshusets tak forses med
vaxtlighet och tillrackligt substratdjup som kan omhéanderta och fordroja dagvatten.

Ett makadammagasin iordningsstills inom planomrédets s6dra delar som
omhindertar stora delar av det dagvatten som uppstar inom fastigheten. Inom den
sodra parkdelen iordningstills marken med en svagt lutande nedsdnkning, som kan
omhanderta och infiltrera kraftiga skyfall. I figur 27 nedan redovisas en 6versiktlig bild
pa dagvattenhanteringen samt olika flodesriktningar. Vattenméangderna ros sig
naturligt sdder ut med anledning av marken topografi.

m AVRINNER MOT MAKADAMMAGASIN

[(] UNDERJORDISKT MAKADAMMAGASIN
[ REGNBADD 15 YTLIG FORDROININGSZON

[~ SKALAD GVERSVAMNINGSYTA

I GRONT TAK

smu= DIKE
—> FLODESPIL YTLIG AVRINNING

Figur 27: Illustration pa olika dagvattenlosningar och flodesriktningar.

Tillsammans beraknas de olika dagvattenlosningarna inom fastigheten kunna fordroja
och infiltrera cirka 285 kubikmeter dagvatten, vilket uppfyller kommunens
dagvattenstrategi. Vid extremfall kan overflodiga regnvolymer ledas ut till det
angransande gronomradet i Bydngsparken. Marknivaer och lutningar inom
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planomradet gor att dagvattnet snabbt och naturligt leds at det héllet. Ingen bebyggelse
eller andra samhallsviktiga anldggningar bedoms paverkas negativt av att leda
overflodigt dagvatten till det angriansande gronomradet.

Detaljplanen kommer utoka sin lovplikt for markatgarder som i sin tur kan leda till att
markens genomslapplighet forbattras. Detta for att sakerstalla att en godtagbar och
acceptabel dagvattenlosning kan bibehéllas 6ver tid.

I samband med iordningstallandet av detaljplanen kommer aven takvatten fran den
befintliga kontorsbyggnaden ses 6ver. Dagens koppling direkt till det kommunala
ledningsnétet kommer brytas upp och istéllet integreras i den nya
dagvattenanliaggningen.

Genom foreslagen dagvattenlosning beriknas dven mangden av fororeningar kunna
reduceras. Samtliga halter berdaknas underskrida riktviardena och darmed kan
miljokvalitetsnormerna, MKN for recipienten Stora Vartan forbattras.

Finbia Enhet Befint‘lig Efter exploatering
‘ situation Innan rening Efter rening
Fosfor kg/ar | 0,87 0,84 0,53
Kvave kg/ar 11 84 50
Bly | g/ar | 91 38 83
Koppar kg/ar | 0,14 0,08 0,035
Zink kg/ar | 0,47 0,24 0,073
Kadmium g/ar | 2,5 2,3 0,74
Krom kg/ar | 0,051 0,028 0,012
Nickel kg/ar 0,05 0,027 0,011
Kvicksilver | g/ar ‘ 0,24 0,097 0,056
Susp. partiklar kg/ar 470 240 70
Olja kg/ar | 27 13 0,29
PAH 16 kg/ar | 0,011 0,0053 0,0023
_BaP g/ar | 0,19 0,087 0,038

Figur 28: Diagram som visar pd en minskning av fororeningar

3.5.7. Brottsforebyggande atgarder

Det finns idag inga kédnda problem med brottslighet i omradet. Genom att tillféra
bostider till omradet innebér det att fler manniskor kommer vistas och rora sig i
omradet, vilket bedoms medverka till en 6kad upplevelse av trygghet och sikerhet.
Byggnader som uppfors med en narhet och kontakt till allmanna ytor utformas med
transparanta och uppglasade bottenvéaningar. Flera entréer och dérrar vinder sig mot
allménna ytor, vilket bedoms kunna bidra till en 6kad upplevelse trygghet och sidkerhet.
I bottenplan pa parkeringshuset mojliggors for verksamhetslokaler som kan bidra till
okad narvaro och social trygghet.
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3.6. Precisering av planbestammelser

Tabell 1 Precisering av anvédndningsbestdammelser

Anvandningsbestammelser

Forklaring/Syfte

D

Kvartersmark for bostader med vardandamal PBL
4kap.58§ 3p

Kvartersmark for trygghetsbostader Andelen
lagenheter regleras med en procentsats.
PBL 4 kap. 5§ 3 p.

Kvartersmark for kontorsverksamhet PBL 4 kap. 5
§ 3p

P4

Kvartersmark for parkeringsdndamal PBL 4 kap. 5
§ 3p

C1

Bestammelsen mojliggor for enklare
serviceanvandning likt kiosk, restaurang eller
liknande far inrymmas i markkplan. PBL 4 kap. 5 §
3p

Tabell 2 Precisering av egenskapsbestdmmelser

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Forklaring/Syfte

Prickmark regalerar att marken inte far forses med
byggnad och syftar till att i viss del att styra
byggnadens placering och darmed begransa
markens nyttjande. Bestammelsen sakerstaller
aven att dagvatten kan infiltreras inom fastigheten.
PBL 4 kap. 16 § 1st1p

Korsprickad mark som tillater endast komplement-
byggnad eller vaxthus. PBL 4 kap. 16 § 1st1p

Hogsta tillatna nockhéjd i meter dver angivet
nollplan reglerar héjd pa byggnader.
Bestammelsen syftar till att reglera bebyggelsens
hojd. PBL4 kap. 11§1st1p

Bestammelsen reglerar specifik hdjd pa takfot och
darmed kontrollera att bebyggelsen férhaller sig till
kommunens utpekade grundskala for central
bebyggelse.

1 Bestammelse som reglerar specifik utformning for
bottenvaning av bostadshuset.

f2 Bestammelsen som reglerar specifik
takutformning.

f3 Bestammelse som medger utkragande balkonger

b1 Byggnad ska uppféras radonsakert
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n1

Marklov kravs for att avverka eller beskara
utpekade trad inom planomradet. Om tradet maste
beskaras eller avverkas ska det ske i samrad med
sakkunnig fran kommunen. Bestdmmelsens syfte
ar att skydda de trad som ar utpekade som
skyddsvarda.

n2

Bestammelsen reglerar att nédvandiga atgarder for
dagvatten- och skyfallshantering kan uppfyllas.
Marken ska vara tillgénglig for fordrojning av 276
kubikmeter dagvatten. Syftet ar att uppfylla
miljokvalitetsnormer och mal i Tabys
dagvattenstrategi. Flddesutjamningsvolym avser
har anlaggning av t.ex. nedgravda magasin eller
ytor pa mark som utformas for att rymma stora
vattenmangder som kan uppsta vid skyfall.
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Tabell 3 Precisering av administrativa bestdmmelser

Administrativa bestammelser Forklaring/Syfte

Genomférandetiden ar 5 ar fran den dagen planen | Genomférandetid &r en administrativ bestimmelse
far laga kraft. som anger den tidsrymd inom vilken detaljplanen
ar tankt att genomforas.

Andrad lovplikt. Marklov kréavs aven for Bestammelsen syftar till att sakerstélla att
markatgarder som kan férsamra markens dagvattenhanteringen bestar 6ver tid, samt
genomslapplighet, samt for de atgarder som kraver | hanvisar till bestimmelser om marklov for
marklov enligt n1. avverkning eller beskarning av trad under nl.
gl Markreservat for gemensamhetsanléggning for

parkeringsgarage och anslutande markytor.
Bestdmmelsen syftar till att séakerstalla
parkeringsgaraget inom planomradet.

4. Genomforandefragor

4.1. Tidplan och genomforandetid

Samrad genomfordes under 1 november till 29 november 2021. Granskning av
detaljplanen har beslutats och genomforas under andra kvartalet 2022. Ett antagande
av planen beriknas kunna ske tidigast under fjarde kvartalet 2022.

Detaljplanens genomforandetid ar 5 ar fran det att detaljplanen far laga kraft. Under
genomforandetiden far detaljplanen inte dndras utan synnerliga skil. Detaljplanen
galler dven efter genomforandetidens utgang, men kan da andras eller upphévas 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

Exploatoren ansvarar for genomforandet av kvartersmark inom detaljplanen. Ingen
allméanplatsmark ingar i detaljplanen.

4.3. Gemensamhetsanlaggning, ledningsratt , servitut

Parkeringshuset ska samutnyttjas mellan kontor, boende och vardpersonal. Med
anledning av en eventuell fastighetsdelning bildas en gemensamhetsanliggning som
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sikerstiller behoven fran olika fastigheter. Aven in- och utfartsvigen till
parkeringsgaraget samt vindplanen framfor vard- och omsorgsbyggnaden ingar i
denna gemensamhetsanldggning.

Inom planomradet finns idag en kind rattighet i form av fjarrvirmeanslutning till den
angransande fastigheten Hingsten 2. Nya rattigheter kommer kravas for detaljplanens
genomforande. Ett markupplatelseavtal upprattas mellan ledningsagaren till
fjarrvarmeledningen och fastighetsidgaren som sikerstiller ledningens nya placering.

4.4. Avtal och plan- och genomforandeekonomi

4.4.1. Exploateringsavtal

Exploatoren och Taby kommun ska uppritta ett exploateringsavtal som reglerar
tekniska och ekonomiska fragor samt fordelning av ansvar for andra nédvandiga
atgarder vid genomforandet av detaljplanen. Exploateringsavtalet ska vara upprattat
och godkant av kommunfullmaktige i Tdby kommun senast i samband med att beslut
om att anta detaljplanen fattas.

4.4.2. Ramavtal

Exploatoren och Tdby kommun har undertecknat ett ramavtal &r 2020. Ramavtalets
syfte ar att reglera 6vergripande kostnads- och ansvarsférdelning for ett framtida
genomforande av detaljplanen. Parternas ataganden regleras narmare i
exploateringsavtalet.

4.5. Avgifter, inlosen, ersattning

Exploatoren ansvarar for alla kostnader i samband med genomforandet av
detaljplanen, vilket utéver plankostnaderna omfattar bland annat vatten- och
avloppsanlidggningsavgift enligt giallande vatten- och avloppstaxa, bygglovsavgifter och
kostnader for anslutning till el och tele/fiber. Exploatoren erlagger dven
medfinansieringsersattning for Roslagsbanans forlangning till city och Odenplan.
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5. Konsekvenser av planens genomforande

5.1. Fastighetsrattsliga fragor, konsekvenser

5.1.1. Fastighetsbildning, anlaggningsatgard och rattigheter

Detaljplanen ska mojliggora for att fastigheten Hingsten 1 kan delas till fler fastigheter
nir planen fatt laga kraft. Detaljplanen ska darfor kunna sikerstilla att nodvandiga
funktioner fungerar oavsett om planen bildar nya fastigheter eller inte.

5.1.2. Allmant

Fastighetsbildnings-, ledningsrétts- och anldggningsatgirder kan ske efter det att
beslut om antagande av detaljplanen fatt 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

Utifran nu kdnda forutsiattningar kommer detaljplanens genomférande inte innebara
nagra kostnader for Taby kommun. All mark planldggs som kvartersmark inom privat
fastighet. Exploatoren star for samtliga kostnader kopplat till detaljplanens
framtagande samt uppforande av bebyggelse.

5.3. Sociala konsekvenser

Detaljplanens genomforande bedoms forbattra den sociala héllbarheten pa platsen, da
fler och nya grupper av manniskor kommer vistas i omradet och skapa majligheter for
moten. Blandningen av bostader och verksamheter sprider ut aktiviteter och rorelser
over dygnet. DA fler manniskor kommer vistas pa platsen bedoms upplevelsen av
platsen bli tryggare.

Den nya vard- och omsorgsbyggnaden anpassar sig till den angransande Byangsparken
med fonster, uteplatser och andra sociala ytor vilket bedéms tillféra en trivsam
stadsmiljo.

Det befintliga gang- och cykelstraket som passerar planomradets norra grans bedoms
gynnas av att ny bebyggelse tillkommer. Det kommer att tillfora liv till platsen som da
upplevs mer trygg och attraktiv dven for passerande. Kan dessutom bottenviningen
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fyllas med publika lokaler och funktioner, bidrar dven det till mer liv och rorelse kring
platsen. Att se och bli sedd paverkar manniskors vilbefinnande och trygghet.

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 ratt till att leva och utvecklas efter sin yttersta
formaga, och att barn ska fa komma till tals i frgor som ror dem. Barn har ritt till en
trygg och god uppvixt och paverkas av den fysiska miljon som skapas inom
samhallsplanering och stadsutveckling.

Planforslaget anses inte berdéra barn i nagon storre utstrickning eftersom planen
bekriftar en redan padgdende kontorsverksamhet samt uppforandet av nya vard- och
omsorgsbostider. Trygghetsbostiaderna ar framst avsedda for dldre personer, varpa
fatalet barn antas rora sig inom planomradet. Planens genomférande kan antas
medfora en storre trygghet for barn som vistas i planomradets narhet genom att de
boende har utblick 6ver parkomradet.

5.4. Miljokonsekvenser

5.4.1. Konsekvenser av planens genomforande

Planforslaget innebar forandringar av nuvarande natur och ekologiska viarden. Flertalet
nya bostadsparker med gris, buskar, trad och planteringar, kan leda till en 6kning av
den biologiska mangfalden genom diversifierad flora som erbjuder livsmiljoer for faglar
och insekter. De grona viarden som tas bort med planforslaget ersitts av nya for att oka
tillgdngligheten och stirka grona samband.

Okad andel grona och genomslippliga ytor forvintas leda till en forbittrad och hallbar
dagvattenhantering. Genom att fordr6ja och infiltrera dagvatten inom planomrédet,
minskar belastningen pa Stora Vartan och darmed bidrar planens genomfoérande inte
till en forsamring av mojligheterna till att uppfylla miljokvalitetsnormerna.
Planforslaget kraver att den befintliga takavvattningslosningen leds om, sa att
dagvattnet passerar en naturlig infiltration, innan det kopplas pa kommunens
ledningssystem.

Planens genomforande innebar att flertalet trad fran allén med generellt biotopskydd
kommer att behova tas ned och dispens ansoks hos lansstyrelsen. Utgangspunkten har
varit att forsoka spara s manga triad som mojligt. Med samtliga genomforda atgarder
och avvagningar kring byggnadens placeringar och trafiksiakerhet har den
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sammanlagda ekologiska nyttan och biologiska mangfalden bedomts 6verviaga mot att
spara alla trad. Som kompensation for bortfallet av ekologiska virden nyplanteras
flertalet tridd inom planomradet. Totalt sett kommer det efter planens genomférande
finnas mer trad inom planomradet 4n vad det gor idag.

Forslaget bedoms inte paverka grundvattennivaerna i nagon storre omfattning.
Maitningar av grundvattnet ska dock utredas noggrannare for att avgora om den
planerade bebyggelsen foranleder en siankning av grundvattennivan. Om
grundvattennivin behover sankas i en storre omfattning, kan det bli aktuellt att ansoka
om vattenverksamhet. En sddan process innebar dven upprattande av en
miljokonsekvensbeskrivning.

En buller- och luftkvalitetsutredning har utforts for planomradet. Inga
miljokvalitetsnormer for luftféroreningar berdknas 6verskridas. Den foreslagna
bebyggelsen kan utformas sa att gallande riktlinjer for trafikbuller vid fasad kan
uppfyllas utan atgéarder. Detaljerade ldgenhetsutformningar kommer att tas fram
senare i planprocessen, for att kunna sékerstélla goda boendemiljoer.

Tillgadngen och utformningen av cykelparkeringar ska uppmuntra till cykling och
platserna bor anlaggas sa att de blir lattillgangliga och upplevs som trygga och sakra att
anvanda.

5.4.2. Bedomning av miljopaverkan

Planforslaget 6verensstimmer med Taby kommuns 6versiktsplan Taby 2050 — Staden
pa landet. Planforslaget bedoms darfor vara forenligt med miljobalkens bestimmelser
om hushallning av mark- och vattenresurser (3 kap. MB). Planen péaverkar inte heller
nagra riksintressen for friluftsliv, natur-, eller kulturmiljo (4 kap. MB). Genomforda
utredningar visar dven att planens genomforande inte forsvarar uppfyllandet av nagra
miljokvalitetsnormer (5 kap. MB).

5.4.3. Stdllningstagande till fragan om betydande miljopaverkan

Detaljplanen péaverkar inga riksintressen och bedoms inte medfora betydande risker for
manniskors hilsa eller for miljon. Stadsbyggnadsnamndens bedomning ar att
detaljplanen i dess forslag inte antas medfora ndgon betydande miljopaverkan i lagens
mening. Separat miljokonsekvensbeskrivning kommer darmed inte att upprattas for
detaljplanen.

Faktorer som kan paverka kommunens bedémning adr om lansstyrelsens bedomer
nedtagning av biotopskyddade trad som acceptabelt, samt planens paverkan pa
grundvattnet. Genom att utfora fler grundvattenmatningar 6ver tid, ges en battre
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forstaelse for om grundvattnet paverkas i en storre omfattning. Till nista steg i
planprocessen kommer kommunen gora en ny samlad bedémning.

6. Medverkande

Detaljplanen har tagits fram av tjansteméan fran Taby kommuns
samhallsutvecklingskontor i samarbete med arkitekter fran Detail group.

Samhallsutvecklingskontoret

Robert Nilsson Annelie Mellin

planarkitekt T.f. planchef
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