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Sammanfattning

Detaljplaneforslaget mojliggor nya bostader i mindre flerbostadshus av radhuskaraktar.
Planomradet har tidigare inrymt en drivimedelsstation och ett bostadshus men ar idag
obebyggt.

I gillande 6versiktsplan OP Det nya Tiiby — dversiktsplan 2010-2030 beskrivs
markanviandningen inom planomradet som “framst arbetsplatser”. Eftersom
bostadsbebyggelse har bedomts lamplig i detaljplan pa intilliggande fastighet, samt att
konkurrensen fran narliggande handelsplatser (Arninge, Taby C) har forsamrat
marknadsléget for verksamheterna i Lottingelund, bedoms dnda att bostader kan
lampa sig pa platsen.

Den 19 april 2022 antog kommunfullmiktige Oversiktsplan Taby 2050 — Staden pa
landet. Planomrédet ar i 6versiktsplanen utpekat som utvecklingsomrade for
bebyggelse och anliggningar med markanviandningen smahusbebyggelse.

Figur 1. Orienteringskarta

Taby kommun | Planbeskrivning | Dnr SBN 2015/382-20 | 2022-05-09



3(41)

Innehall
Sammanfattning ... 2
1. IN1EANING.... . e e 6
R R = o F= T T | T T = T SR 6
1.2. Utredningar, Dilagor...........oovi oo e e e e 6
1.3. Planens SYfe.........coiiiiiiiicc s 6
I o P T g T o] o Te =TT o PRSPPI 7
LRSI == 1 (o | (U] Lo [P PP T PP 7
1.6, Plandatal ........ooooiiiiii e a e 7
1.6.1. LAGESDESIAMNING....ccoiiiiiiiiiiii e 7
18,2, ATCAL .o e e e e aa e e e as 8
1.6.3. MarkagofOrhAllanden ............coouiiiiiiiiii ettt 8
1.7. Tidigare stallNiNgstagande ............cooiiiiiiiiiii e 9
1.7.1. OVErSIKHIGA PIANET ......eeieeeeeeee ettt ettt ereane e 9
1.7.2. Detaljplaner, fastighetsplaner, fastighetsindelningsbestammelse, férordnanden .... 9
1.7.3. MiljokonsekvensbesKIiVNING ........c..eiiiiiiiiiiiiiie e 10
1.7.4. Pagaende eller kommande planering i omgivningen..........cccoccccvveeeeeeeiiiciiieeeeeeenn 10
1.7.5. Ovriga kommunala riktlinjedoKUMENL.............cccoviveuieeieieieeeceeeeee e 10
2. Befintliga forhallanden ....................ccoooo i 12
D2 T = 7= 0 )Y/ T 11 T TR 12
2.1.1. Bebyggelsens huvudsakliga innehall............cccocciiiiiiiiii i 12
2.1.2. Byggnadskultur och gestaltning ............ccoovuiiiiiiiiiii e 12
2.1.3. TIGANGIGNET ... 13
2.2, Gator OCH HrafiK........ueiiiie s 13
2.2.1. Gatunat, gang-, cykel- och mopedtrafik.............cccceviiiiiiiiiiiie e, 13
2.2.2. KOHEKEIVEFAFIK ...eeie ettt e e s e e e e ee e e e e e s 13
2.2.3. Parkering, in- oCh Utfarter ... 13
2.3. Natur, park och rekreation.............oueiiii e 14
2.3.1. Naturmiljd, mark och vegetation ...........cccoouiiiiii 14
2.3.2. Markbeskaffenhet, geotekniska forhallanden .............ccccoveeiiiic e 14
2.3.3. Friytor, lek och rekreation ... 14
2.3.4. Vattenomraden och miljokvalitetsnormer...........cccccoviiiiiiini e, 14
2.3.5. SHrANASKYAA ...coooiiieiee e a e 14
2.4, TeKnisk fOrSOMNING .....vvieieiie e e e e e e e e e e e e e e e e e s e snnnrereeaaeeeas 15
D Y= 1 =Y WYl a 1= 1Y/ (o] o o TSP PPPPPPPPPRS 15
242, LEANINGAT ...ttt e e et e e e e e e 15

Taby kommun | Planbeskrivning | Dnr SBN 2015/382-20 | 2022-05-09



4(41)

R B 1 1 [ YT PP P PP PP PPPPPPPPPN 15
S PRSPPI 15
245, AVTAIL ..o e nreas 15
2.5. StOrNINGAr OCH FISKEI .......ueiiiiiiiii e 15
2.5.1. FOrorenad MarK .......c..ueeeiiieiiiiiiiiiet ettt e e s et e e e e e e a e e 15
B 3 (o (o o F PRSP PPRR 16
2.5.3. RISK fOF SKIEA ... .veiiiiiiiiie ettt et e st e e e 16
2.5.4. Farligt QOUS ..ot 16
TR T = U111 PSSP 16
2.5.6. Dagvattenhantering...........uuuuueiiiiiiiiiiieiiiiie e —rar—aaaaaana—e 16
D22 T U ] L0 o 71| 2R 17
D S U (=7 PR 17
3. PIanforslaget..........cooooooiii 17
T O 1= o 1Yo o 1= == SR 17
3.1.1. Bebyggelsens huvudsakliga innehall..............ccoooiiiiiiiiiii e 17
3.1.2. Byggnadskultur och gestaltning .............euuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeieieeeeeeeveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeenes 18
3.1.3. S0l- 0Ch SKUGGSTUAIET ..ottt 20

3.1 4. TIlIGANGIGNEL ... .o s 20
3.2. Gator OCh trafiK.........uuiiiiiie e 21
3.2.1. Gatunat, gang-, cykel- och mopedtrafik..........ccccccoeviiiiiiiiiii e, 21
3.2.2. Parkering, in- 0Ch ULfarter ...........oooiiiiiiii e 22
3.3. Natur, park, reKreation ... 22
3.3.1. Friytor, lek och rekreation ..............oove oo 22
3.4. Teknisk fOrSOMNING .....cooiiiiiiiie ittt neee e 23
R Y= 1 =Y g W o Tod 1= 1Y/ (o o o TSRS 23
R o [ 1 o o = O PO RTPTPRR 23

B T OV - o = Y SRR 23
S PSRRI 23
T T Y, - 1 PSRRI 23
3.5. Atgarder fér att forebygga storningar 0Ch FSKEN ...........cccceveueveveeeeeeeeeeeeeeeeeeenn 24
3.5.1. FOrorenad Mark ...........eeeiiiiiiiiiiiiet ettt a e 24
3.5.2.  RAUON. ..t e e a e e 24
3.5.3. RISK fOr SKIEA ..ot e e e e e e e e e e s 24
3.5.4. Brand OCh FISK .....coiiiiieiie e 24
T ST = 1111 PRSPPI 25
3.5.6. Dagvattenhantering........ccooo oo 26

B IR A €1 1o 1V | 1 (=) o SO PRE 29
3.5.8. Brottsforebyggande Atgarder ..o 30
3.6. Precisering av planbestammelser............ccooiiiiiii e 30

Taby kommun | Planbeskrivning | Dnr SBN 2015/382-20 | 2022-05-09



5(41)

4. GenomFfOrandefragor............coooiiiiiiiiiiiii e 32
4.1. Tidplan och genomforandetid...........cccooiiiiiiiiiiie e 32
4.2. Ansvarsférdelning och huvudmannaskap ...........ccooiuiiiiiiiiiiiiiiee e 32

4.2.1. ANSVarsfOrdelnNing ......cccuviiiiiie e 32
4.2.2. HUVUAMANNASKAP ...ttt ettt ettt e e e e e s e et e e e e e e s e annreeeeeas 32
4.3. Gemensamhetsanlaggning, ledningsratt, servitut.............cccccooiiiiiiii e, 33
4.4. Avtal och plan- och genomforandeekonOomi ...........coccuvviiiieieiiiiiciiieee e 33
g B e F= 14 F= 1 = | TP 33
4.4.2. EXploateringSavial........cccooooiiiiiiic 33
4.4.3. OVIQA AVEAL......ocvieiiceieieeeeeeeee ettt 34
4.5. Avgifter, inl6sen, ersattniNg........cooooueiiiiii s 35
4.5 AVGITIEI .o 35
4.5.2. Inl6sen 0Ch €rsattNiNg.......cccooiiiieiiie e 35

5. Konsekvenser av planens genomforande ......................ccccciiiiii e, 36

5.1. Fastighetsrattsliga frdgor, KONSEKVENSEr ..........c.cooiiiiiiiiiiiiieie e 36
5.1.1. Fastighetsbildning, anldggningsatgard och rattigheter..............ccccccoviiiiiiinc e, 36
5120 AIMEBNT . et b bttt b e b sre e nen e 38

5.2. Ekonomiska konsekvenser for Taby KOMMUN ... 39

5.3. Sociala KONSEKVENSET ......ccouiiiiiiiiii et 39
LG TR B = 7= T ] 1= 67 0 1= 4 AT P PPPPPPRS 39

5.4, MiljOKONSEKVENSET .......eeeiiieii ittt e e e e e e e e e e e e s s nannaeeeeeaeeean 39
5.4.1. Konsekvenser av planens genomforande ............cccooceieiiiiiiiiniie e, 39
5.4.2. Bedomning av MiljOPAVErKaN............cccviiiiiiiiie e 40
5.4.3. Stallningstagande till fragan om betydande miljépaverkan ............ccccccovviinnnnnn. 40

6. MedVerKande ..o 41

Taby kommun | Planbeskrivning | Dnr SBN 2015/382-20 | 2022-05-09



6(41)

1. Inledning

1.1. Planhandlingar

Detaljplanekarta med bestammelser, skala 1:500

Planbeskrivning

Samradsredogorelse

Fastighetsforteckning

1.2. Utredningar, bilagor

¢ Bullerutredning, WSP, 2022-04-12

e Dagvattenutredning, WSP, 2022-03-16

¢ Trafikutredning, WSP, 2022-04-11

e Miljoteknisk markundersokning, AFRY, 2020-09-04

1.3. Planens syfte

Detaljplanens syfte ar att mojliggora nya bostader inom planomradet. Planforslaget
mojliggor ca 20 nya bostdder i mindre flerbostadshus av radhuskaraktar.
Bostadshusens h6jd och gestaltning anpassas for att moéta den intilliggande
villabebyggelsen. Husen ska utformas s att gillande riktlinjer for trafikbuller klaras
vilket 4r mgjligt med hjalp av tysta sidor riktade bort fran Lottingelundsvagen for
lagenheter storre dn 35 kvadratmeter. Bebyggelsens infarter samlas till Kaveldunsviagen
och till befintlig infart i nordvast som samordnas med grannfastigheten Lottinge 9:13
for att minimera paverkan pa Lottingelundsvagen.

Dagvatten ska renas och fordrojas i enlighet med miljokvalitetsnormerna for
RoOnningesjon samt kommunens riktlinjer i dagvattenstrategin.

Del av fastigheten Lottinge 9:12 planldggs som gatumark med kommunalt
huvudmannaskap for att fortsatt forbli en del av Lottingelundsvigens vigomrade.
Befintlig gangvig och kvartersgata inom planomradet rustas upp och planldggs som
allmén plats med enskilt huvudmannaskap for att inkluderas i Lottingelunds
vagforenings gemensamhetsanlaggning.
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1.4. Planprocessen
Planen upprittas med standardforfarande och 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).

O—O0—@ 00

Start Samrad Granskning Antagande Laga kraft

Figur 2: Planprocessens skeden.

1.5. Bakgrund

Planbesked for att mojliggora bostader inom Lottinge 9:12 och del av Lottinge 9:21
inkom 2014-11-25 fran davarande fastighetsiagare. I ansokan foreslogs tva
flerbostadshus i upp till tre vaningar med méjligheter till mindre verksamheter och en
gemensam parkering narmast Lottingelundsvagen. Kommunstyrelsens utskott for
stadsbyggnad och milj6 beslutade 2015-03-02, § 12, att meddela sokanden positivt
planbesked och uppdrog at stadsbyggnadsndmnden att préva ny detaljplan med syfte
att majliggora bostader och handel.

1.6. Plandata

1.6.1. Lagesbestamning

Planomradet ar beldget utmed Lottingelundsvigen i Lottingelund, strax norr om
Gribbylund.
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Figur 2: Oversiktskarta med planomradets ldge markerat med réd férg.

1.6.2. Areal

Planomradet omfattar fastigheterna Lottinge 9:12 och del av Lottinge 9:21 med en total
area om cirka 3 600 kvadratmeter.

1.6.3. Markagoforhallanden

Fastigheterna inom planomradet 4dgs av Stadia Fastighetsforadling KB.

Figur 3: Ortofoto 6ver planomréadet. Plangrédnsen &r markerad med gul férg.
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1.7. Tidigare stallningstagande

Kommunstyrelsens utskott for stadsbyggnad och miljo meddelade 2015-03-02 positivt
planbesked till sokanden och gav stadsbyggnadsndmnden i uppdrag att prova ny
detaljplan for Lottinge 9:12 och del av Lottinge 9:21 i syfte att mojliggora bostader och
handel.

1.7.1. Oversiktliga planer

1.7.1.1. Regional utvecklingsplan for Stockholmsregionen — RUFS 2050

I RUFS 2050 ar Lottingelund och planomradet utpekat som sekundart bebyggelselage.
For sekundira bebyggelseldgen anges bland annat att komplettering av bebyggelse och
verksamheter ska ske inom eller i direkt anslutning till befintlig bebyggelse samt med
en tathet och omfattning som ger battre forutsiattning for kollektivtrafiken.

1.7.1.2. Oversiktsplan

I gillande 6versiktsplan Det nya Taby 2010-2030 beskrivs markanviandningen inom
planomradet som “framst arbetsplatser”. Eftersom bostadsbebyggelse har bedomts
lamplig i detaljplan pa intilliggande fastighet, samt att konkurrensen frén nirliggande
handelsplatser (Arninge, Taby C) har forsamrat marknadslaget for verksamheterna i
Lottingelund, bedoms anda att bostader lampar sig pa platsen.

Den 19 april 2022 antog kommunfullmiktige Oversiktsplan Tiby 2050 — Staden pé
landet. Planomradet ar i 6versiktsplanen utpekat som utvecklingsomrade for
bebyggelse och anliggningar med markanviandningen smahusbebyggelse.

1.7.2. Detaljplaner, fastighetsplaner, fastighetsindelningsbestammelse,
forordnanden

For planomradet giller detaljplan (byggnadsplan) L4, faststilld den 8 oktober 1985.
Detaljplanen har ingen faststilld genomforandetid. Planen anger anviandning Jmh
(smaindustri och handel) for fastigheten Lottinge 9:21 och Jmb (sméaindustri och
bostader) for fastigheten Lottinge 9:12.
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Figur 4: Géllande detaljplaner inom och runt planomradet.

1.7.3. Miljokonsekvensbeskrivning

I samband med planbeskedsutredningen och infér samrad gjordes den preliminéra
bedomningen att forslaget inte innebér betydande miljopaverkan och att en
miljokonsekvensbeskrivning darfor inte behover upprattas for detaljplanen.
Lansstyrelsen gav vid samradet besked att de delar Taby kommuns bedémning.

1.7.4. Pagaende eller kommande planering i omgivningen

Inga 6vriga planarbeten pagar i omgivningen.
1.7.5. Ovriga kommunala riktlinjedokument

1.7.5.1. Bostadsférsérjningsprogram, ndringslivsprogram etc
Planforslaget namns i Taby kommuns riktlinjer for bostadsforsorjning fran 2018 som
ar ett dokument for langsiktig planering av bostadsforsorjningen i kommunen. Nya

riktlinjer for bostadsforsorjning i Taby kommun antogs av kommunfullméktige den 16
maj 2022.
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1.7.5.2. 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 faststillde den nu
gallande dagvattenpolicyn i mars 2016. Policyn fastslar bland annat att dagvatten skall
fordrojas och renas, garna i ytliga och vaxtbevuxna anldaggningar som berikar miljon,
samt att hansyn ska tas till hantering av extrema regn.

1.7.5.3. Dagvattenstrategi

I oktober 2016 faststillde stadsbyggnadsndamnden Dagvattenvattenstrategin som
konkretiserar Dagvattenpolicyn ytterligare. Bland annat stills krav pa att halva
kvartersmarken skall vara gron eller genomslapplig och att fordréjning 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
miljokvalitetsnormen (MKN) for vatten riskeras att inte uppnas inom utsatt tid.

1.7.5.4. Cykelplan for Taby kommun

I juni 2014 antog stadsbyggnadsnimnden kommunens forsta cykelplan. Taby cykelplan
har malsattning att skapa en vil fungerande och anpassad cykelinfrastruktur,
bestaende av ett ssmmanhéngande, gent, framkomligt och trafiksdkert cykelvagnat
med enhetlig utformning. Planen pekar pa vikten av drift och underhéll och
cykelvagvisning. 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
vardagscyKklister.

1.7.5.5. Parkeringsstrategi fér Taby kommun

I Taby kommuns parkeringsstrategi, antagen av stadsbyggnadsndmnden i december
2013 faststills inriktningen for fortsatt arbete med parkeringsfragor i kommunen.

1.7.5.6. Avfallsplan 2021-2032

SORAB-kommunerna (Danderyd, Jirfilla, Lidingo, 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 forsta malomradena ar grunden for planen och handlar om att
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arbeta med system efter behov, att avfall ska forebyggas och att material ska cirkulera.
De tva sista malomradena lyfter fram matavfall och nedskrapning.

2. Befintliga forhallanden

2.1. Bebyggelse

2.1.1. Bebyggelsens huvudsakliga innehall

Planomradet ar obebyggt. Inom fastigheten Lottinge 9:12 fanns tidigare en
drivmedelsstation i en vaning och suterriangvaning mot Vassvigen, samt ett mindre
bostadshus i en vaning med killare och inredd vind. Forsiljning av bensin och andra
drivmedel har forekommit inom fastigheten sedan 1930-talet. Stationen avvecklades
2014 och revs 2020, samtidigt som bostadshuset.

Fastigheten Lottinge 9:21 ar obebyggd och utgors huvudsakligen av en grusad yta som
har anvinds som parkering och upplag for material.

Figur 5: Planomradet sett fran séder.

2.1.2. Byggnadskultur och gestaltning

Lottingelund bestar till 6vervigande del av villor i en till tva vaningar. Villabebyggelsen
har vixt fram under lang tid vilket har gett bebyggelsen en stor variation i utformning,
kulorer och byggnadsmaterial.
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2.1.3. Tillganglighet

Planomradet ligger i anslutning till Lottingelunds busshallplats. Parkering sker inom
fastigheterna.

2.2. Gator och trafik

2.2.1. Gatunat, gang-, cykel- och mopedtrafik

Narmaste storre vag ar Lottingelundsvagen som passerar intill planomradet i
nordsydlig riktning. Lottingelundsvagen dr en kommunal vig med ett trafikflode om ca
7 700 fordon ADT (&rsdygnstrafik, 2019 &rs trafikmingd). Kaveldunsvigen och
Vassvagen ar mindre lokalgator som passerar intill planomradets sodra och ostra
grans. Bada vigarna ir en del av Lottingelunds viagforenings gemensamhetsanldggning.
Inom planomradet finns en mindre vag som binder samman Vassvigen med
Kaveldunsvagen i nordsydlig riktning. Vagen ligger pa kvartersmark och uppléats med
servitut for infartsindamal for Lottinge 9:12 och anviands aven for att sopbilen ska
kunna gora rundkorning via Vassvigen.

En liten grusvag for gangtrafik forbinder Lottingelundsvigen med Vassvigen inom
planomradet. Ett 6vergingsstille pa Lottingelundsvagen binder samman grusvigen
med gang- och cykelbanan pa vagens vistra sida.

2.2.2. Kollektivtrafik

Kollektivtrafik finns i form av buss med narmaste héllplats Lottingelund. Héllplatsen
ligger tvirs over Lottingelundsvigen for resande soderut, samt ca 100 meter norr om
planomradet for resande norrut. Hallplatsen trafikeras av SL:s linje 524 mot Upplands
Visby respektive Arninge station, linje 612 mot Arninge respektive Kista centrum samt
linje 615 mot Arninge respektive Taby centrum.

2.2.3. Parkering, in- och utfarter

Ytorna inom planomradet anvands delvis for parkering i dagslaget. Utfart fran
fastigheten Lottinge 9:12 sker bade mot Lottingelundsviagen och mot den infartsvag
som kopplar samman Vassvigen och Kaveldunsvigen. I planomradets nordvéastra del
finns ett omrade med servitut for utfart fran grannfastigheten Lottinge 9:13 omedelbart
norr om planomréadet. Utfart fran Lottinge 9:21 sker 6sterut mot Vassviagen.
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2.3. Natur, park och rekreation

2.3.1. Naturmiljo, mark och vegetation

Inom Lottinge 9:12 sluttar marken osterut. I fastighetens norddstra del vixer tre storre
bjorkar. Marken inom den vistra delen av Lottinge 9:12 utgors av plana asfalterade ytor
i anslutning till Lottingelundsvagen.

Inom Lottinge 9:21 sluttar marken brant fran Lottingelundsvagen ner mot en plan
grusad yta som upptar storre delen av fastigheten. Utmed fastighetens sodra grans mot
Kaveldunsvigen vixer buskar och nagra mindre trad.

2.3.2. Markbeskaffenhet, geotekniska forhallanden

Planomradet varierar i h6jd mellan ca +12 och +17 m i h6jdsystem RH 2000, diar den
hogsta punkten ligger i Lottingelundsvagen och den ligsta i den ostra delen. Enligt
SGU:s (Sveriges geologiska undersokning) jordartskarta utgors marken inom
planomradet av glacial lera och sandig moran. Djupet till berg uppskattas av SGU till 1-
3 m.

2.3.3. Friytor, lek och rekreation

Planomradet ligger i nira anslutning till flera rekreationsomraden. Ca 150 m oster om
planomradet ligger Ronningesjon med promenadstrak och naturreservatet Ronninge
by-Skavloten pa den Ostra sidan av sjon. Vandringsleden Roslagsleden passerar ca 1 km
norr om planomrédet. Ytterligare ca 500 m norrut ligger dven Taby prastgards
naturreservat.

Nirmaste kommunala lekplats dr Angsholmsleken i Angsholmsparken, ca 1,5 km
gangvag soder om planomradet.

2.3.4. Vattenomraden och miljokvalitetsnormer

Den aktuella recipienten for dagvatten inom planomrédet 4r Ronningesjon.
Ronningesjon ar en vattenforekomst (SE:659565-163041) med miljokvalitetsnormer.
Enligt VISS (vatteninformationssystem Sverige) i december 2021 dr den aktuella
ekologiska statusen délig och den kemiska ytvattenstatusen uppnar ej god status.
Miljokvalitetsnormen ar god kemisk status 2027 och god ekologisk status 2033.

2.3.5. Strandskydd

Planomradet berors inte av strandskydd da det ligger mer 4n 100 m frdn Ronningesjons
strandlinje.
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2.4. Teknisk forsorjning

2.4.1. Vatten och avlopp

Planomradet ligger inom Lo6ttingelunds VA-férenings verksamhetsomrade. Alla
fastigheter i Lottingelund ar anslutna till det foreningsdgda VA-systemet. Dricksvattnet
i omrédet kops in frin kommunalférbundet Norrvatten och levereras via kommunens
ledningsnit. Ledningsnitet for spillvatten ar ett vakuumsystem dar spillvattnet pumpas
till kommunens ledningar i Arninge och renas i Kdppala reningsverk pa Lidingo.

2.4.2. Ledningar

VA-ledningar och tele/fiberkabel ar forlagda i 6st-vistlig riktning under gangvigen
mellan Lottingelundsvagen och Vassvagen. En tele/fiberkabel passerar diagonalt 6ver
fastigheten Lottinge 9:21 fran Kaveldunsvagen till Vassvigen.

2.4.3. Varme

Befintlig bebyggelse i omréadet har enskilda virmesystem. Det finns i dagsldget ingen
tillgang till fjirrvarme i omradet.

2.4.4.EIl

Planomrédet ar anslutet till elnatet.

2.4.5. Avfall

Avfallshanteringen inom planomradet skots med sopbil som tommer avfallskarlen vid
respektive fastighet. Sopbilen nyttjar grusvigen mellan Vassvigen och Kaveldunsviagen
for rundkorning runt kvarteret.

Niarmaste atervinningsstation finns vid Ullnavigen i Ullna strand, ca 2 km Oster om
planomradet.

2.5. Storningar och risker

2.5.1. Fororenad mark

Inom fastigheten Lottinge 9:12 har forsiljning av drivmedel forekommit sedan 1930-
talet. Drivmedelsstationen har avvecklats och marken i anslutning till stationen har
sanerats tva ganger. Den forsta saneringen utfordes 2014 i samband med att
drivimedelsstationen avvecklades. Vid saneringen avgransades fororeningarnas
utbredning och totalt schaktades ca 800 ton fororenad jord bort for hantering vid en
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avfallsanlaggning. Eftersom byggnaden som tillhorde drivmedelsstationen stod kvar
vid tillfallet kunde inte marken darunder saneras.

Den andra saneringen inom Lottinge 9:12 utfordes 2020 efter att stationsbyggnaden
rivits. Saneringen foregick av att provtagningar utfordes i totalt 38 provgropar, varpa
fororening overstigande atgardsmal kanslig markanvandning (KM) pavisades i 12
provgropar. Sanering av jord utfordes genom schaktning i tva steg. Forst sanerade
tidigare verksamhetsutévare, Preem, ner till Naturvardverkets generella riktvarden for
mindre kianslig markanvandning (MKM). Darefter sanerade fastighetsagaren ner till
Naturvardsverkets generella riktvarde for KM.

Fororening av bensin, diesel och motorolja pavisades i det vastra och sodra delen av
fastigheten Lottinge 9:12, i anslutning till den tidigare stationsbyggnaden diar Preem
utfort sanering ner till MKM samt i anslutning till den markforlagda slamavskiljare
som patraffades. Fororeningen pavisades fran markytan och ner till berg och bedoms
ha spridits ldngs med berget fran tidigare drivmedelverksamhet samt fran den ovan
namnda slamavskiljaren. Férorening av PAH pavisades dven i saneringsschaktets
vastra vagg samt i en begransad del i den norra delen av fastigheten vid platdn dar
bostadshuset tidigare lag. Samtliga fororenade massor 6verstigande tillimpade
atgardsmal schaktades bort dar det var tekniskt mojligt, totalt 1350 ton férorenad jord.

2.5.2. Radon

I Taby giller medelstor risk for radon i marken, varfor forsiktighetsprincipen ska
tillampas. Byggnader ska uppforas radonsakert.

2.5.3. Risk for skred

Planomrédet ar inte markerat som aktsamhetsomréde och har inte heller drabbats av
nagra tidigare skred.

2.5.4. Farligt gods

Inga transportleder for farligt gods finns i narheten av planomradet.

2.5.5. Buller

Den framsta kallan till buller inom planomradet ar trafiken pa Lottingelundsvégen.

2.5.6. Dagvattenhantering

Dagvatten fran planomradet leds via en dagvattenledning ut i ett dike. Dagvattnet
avrinner darefter ytligt till den nirliggande recipienten Ronningesjon.
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2.6. Kulturmiljo

Inga kinda fornldimningar finns inom planomradet.

2.7. Riksintressen

Planforslaget paverkar inga riksintressen.

3. Planforslaget

3.1. Bebyggelse

3.1.1. Bebyggelsens huvudsakliga innehall

Planforslaget mojliggor ca 20 nya bostidder i mindre flerbostadshus av radhuskaraktar.
Inom det s6dra kvarteret majliggors dven ett parkeringsgarage under
bostadsbebyggelsen.

Figur 6: Situationsplan éver planférslaget. Bild: Tengbom/Tranvik.
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3.1.2. Byggnadskultur och gestaltning

Bostadshusen foreslas uppforas i tva-tre vaningar. Byggnadernas storlek och
utformning anpassas for att ansluta mot omgivande bebyggelse i Lottingelund.

I planforslaget foreslds fyra bostadshus placeras mot Lottingelundsvagen och ett
bostadshus mot Vassvigen. Varje hus inrymmer fyra ladgenheter, dar varje lagenhet har
tillgang till balkong eller uteplats. Husen vid Lottingelundsvigen foreslas utformas med
en loft-/vindsvaning riktad mot gatan, vilket bidrar till en variation i

bebyggelseutformningen.

Figur 7: Perspektiv mot norr ldngs Léttingelundsvégen. Bild: Tengbom/Tranvik.

Figur 8: Perspektiv av féreslagen bebyggelse fran dster. Bild: Tengbom/Tranvik.
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Figur 9: Perspektiv mot norr fran Kaveldunsvégen. Bild: Tengbom/Tranvik.

Byggnaderna foreslas utformas med fasader av trd med inslag av svarta stélpartier vid
dorrar och fonster. Taken foreslas utformas med bade plat och sedum (s.k. grona tak).
For bostadshusen liangs Lottingelundsvagen riktas entréerna mot gatan.

Bandplat, svart G: il i alpartier, Glassra stfritt stal

Dorrkarm, svaj Sedumtak Varmebehandlattrda ~ Dorrblad, svat

l l'-
FL S
(LT

Figur 10: Fasad mot éster med féreslagna material. Bild: Tengbom/Tranvik.

I detaljplanen regleras byggnadernas lage inom fastigheterna med hjalp av prickmark
(byggnad far inte uppforas). Av trafikbullerskil anges prickmark narmast
Lottingelundsviagen vilket gor att husen placeras ca 10 m fran vagkanten. Nockhojder
och minsta taklutning regleras som planbestammelser.
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3.1.3. Sol- och skuggstudier

En sol- och skuggstudie visar skuggningen som planforslaget leder till vid var- och
hostdagjamning samt vid midsommar. Grannfastigheterna Lottinge 9:11 och Léttinge
9:20 Oster om planomradet far en nagot 6kad skuggning med anledning av
planforslaget. Lottinge 9:11 far huvudsakligen en 6kad skuggning under eftermiddag
och kvill under var och host. For Lottinge 9:20 nér skuggan fran bebyggelsen fram till
fastighetsgrans omkring klockan 18 i slutet av juni och fram till bostadshuset strax efter
klockan 19. I fastighetens vastra grans finns dock en hiack som redan skuggar
fastigheten under kvillen, och nir kvillssolen sjunker sker skuggning dven fran trad
vaster om Lottingelundsvagen. For 6vrig bebyggelse i omgivningen bedoms
planforslaget inte innebara ndgon 6kad skuggning.

09.00 ~12.00 15.00

20:e Mars

Figur 11: Skuggning 20 mars kl 9, 12 och 15.

17.00 19.00

26:e Juni

Figur 12: Skuggning 26 juni kl 17, 18 och 19. Bild: Tengbom/Tranvik.

3.1.4. Tillganglighet

Parkeringsplatser for rorelsehindrade anldggs inom kvarteret. Bostadshusen ska
placeras sd att god markanpassning uppnas utan att tillgédngligheten forsamras.
Bostiadernas tillginglighet provas enligt Boverkets byggregler, BBR, vid

bygglovsansokan.
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3.2. Gator och trafik

3.2.1. Gatunat, gang-, cykel- och mopedtrafik

En del av Lottingelundsvigen ingar i planomradet da den Ostra delen av vagomradet
ligger inom fastigheten Lottinge 9:12. Denna del av fastigheten foreslds planliggas som
allmén plats (gata) med kommunalt huvudmannaskap och regleras over till
kommunens fastighet for att fortsatt vara en del av Lottingelundsviagen. Inom denna
yta foreslas en gangbana anliaggas langs Lottingelundsvéigens Ostra sida.

. \\\

Figur 13: Situationsplan 6ver planférslaget. Bild: Tengbom/Tranvik.

Parallellt med Lottingelundsviagen anlaggs en angoringsgata inom kvartersmarken.
Angoringsgatan enkelriktas med infart fran Kaveldunsvégen i séder och utfart i norr
med mojlighet for i- och urlastning, leveranser och tillgdnglighetsanpassad parkering.

Den befintliga vigen som loper i nordsydlig riktning fran Kaveldunsvigen till
Vassvigen foreslds behalla sin strackning, men rustas upp. Vagen mojliggor for
rundkorning fran Vassviagen och dimensioneras for att brand- och sopbil ska kunna
passera. Parkeringsgaraget for de nya bostaderna placeras under det sodra huset med
infart narmast Kaveldunsvigen, vilket gor att trafikmangden pa den ovriga delen av
kvartersgatan forviantas bli mycket ldg. Gatan upplats som allmén plats med enskilt
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huvudmannaskap och inkluderas i Lottingelunds vagforenings
gemensamhetsanliggning.

Gangvigen som loper genom planomradet fran Lottingelundsviagen till Vassvagen blir
kvar i nuvarande lage och rustas upp. I gillande detaljplan ar denna gangvag planlagd
som kvartersmark dar allman gangtrafik ar tillaten. I detta planforslag foreslas
gangvagen anlaggas som allmin plats med enskilt huvudmannaskap och inkluderas i
Lottingelunds vagforenings gemensamhetsanldggning. Pa grund av nivaskillnaderna
inom planomradet foreslas gangvagen forses med trappor. For gaende som inte kan
passera trappor finns en alternativ vag runt det sodra kvarteret via Kaveldunsviagen
som ger en omvag pa omkring 90 meter.

3.2.2. Parkering, in- och utfarter

Inom Lottinge 9:21 foreslas att ett parkeringsgarage med 20 bilplatser anlaggs. Garaget
utformas i suterrang med infart fran kvartersgatan i ndra anslutning till
Kaveldunsvagen, for att minimera genomfartstrafiken och minska stérningar mot
omgivningen. Sett fran den hogre beldgna Lottingelundsvigen ligger garaget under
markniva och den del av garagetaket som inte ar bebyggd anvinds som angoringsgata
och terrass for bostaderna. Antalet parkeringsplatser uppfyller kraven i Taby kommuns
parkeringsstrategi for Zon C inom vilken Lottingelund ingér.

I planomréadets norra del intill Lottingelundsvagen behalls befintlig utfart som idag
samnyttjas med verkstaden inom fastigheten Lottinge 9:13. For 6vriga delar av
planomradet ar korbar in- och utfart mot Lottingelundsvagen forbjuden for att
minimera antalet korsningspunkter mot vagen.

Enligt Taby kommuns parkeringsstrategi ska flerbostadshus ha 20-30 cykelplatser per
1000 kvm BTA, dar 60-70 % av platserna ska vara i cykelrum. For planforslaget innebar
det att 35-52 cykelplatser ska anordnas. I planforslaget har 64 cykelplatser illustrerats,
fordelat pa 30 platser i cykelrum och 34 platser i anslutning till bostadsentréerna.
Cykelrummet foreslas anldggas i suterrangvaningen till det norra bostadshuset.

3.3. Natur, park, rekreation

3.3.1. Friytor, lek och rekreation

Inom omradet ska bostadsgardar med inslag av trad och annan vegetation anliggas.
Taket pa parkeringsgaraget ligger i markniva sett fran Lottingelundsvagen och ordnas
som ett kor- och planterbart bjalklag som bidrar till gronska mot Lottingelundsvagen.
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En mindre lekplats anordnas inom kvarteret. Uteplatser for boende kan anordnas bade
pa markniva, som terrasser pa garagetaket och som balkonger.

Bostadsgardarna ar inte enbart av vikt for de boende utan ar ocksa viktiga for
dagvattenhanteringen da de icke-hardgjorda ytorna har en renande och fordréjande
funktion av dagvattnet.

3.4. Teknisk forsorjning

3.4.1. Vatten och avlopp
Den nya bebyggelsen ansluts till Lottingelunds VA-férening.

3.4.2. Ledningar

VA-ledningarna och tele/fiberkabeln som &r férlagda under gangvigen mellan
Lottingelundsvigen och Vassvigen skyddas i planforslaget genom ett markreservat for
allmanna ledningar (u-omrade). Justering av ledningarnas lage kan bli nédvandig som
en foljd av exploateringen.

Den tele/fiberkabel som passerar diagonalt ver fastigheten Lottinge 9:21 fran
Kaveldunsvigen till Vassvigen behdover flyttas for att mojliggora ny bebyggelse inom
fastigheten. Kabeln foreslas istallet forlaggas under kvartersgatan inom Lottinge 9:21.

3.4.3. Varme

I dagsldget finns ingen mojlighet till fjarrvarme for den tillkommande bebyggelsen.
Tillkommande bebyggelse kommer att f4 enskild uppvarmning.

3.44.El

Den nya bebyggelsen ansluts till elnitet. Efter detaljplanens samrad har dialog forts
med Ellevio, som med anledning av det reviderade bebyggelseforslaget bedomer att
ingen ny nitstation behéver anordnas inom planomradet.

3.4.5. Avfall

Gemensamt soprum anliggs i det sodra bostadshuset. Soprummet placeras sa att
gangavstandet fran bostadshusens entréer inte blir langre 4n 50 m, samt inom 10 m
dragvag vid sophdmtning. Kvartersgatan utformas sa att sopbilar kan ta sig fram via
Vassvagen och Kaveldunsvagen.
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3.5. Atgérder for att forebygga storningar och risker

3.5.1. Fororenad mark

Vid den tidigare utférda saneringen av Lottinge 9:12 schaktades samtliga fororenade
massor overstigande tillimpade atgdrdsmal bort dar det var tekniskt mojligt, totalt
1350 ton fororenad jord. Fororening overstigande atgardsmal har lamnats i sodra
schaktviggen mot ledningar och giangviagen inom Lottinge 9:12, da ytterligare
schaktning inte bedomdes vara tekniskt mojligt i dagslédget eller skaligt utifran risk for
spridning och exponering. I vastra schaktvaggen mot Lottingelundsvagen
kvarlamnades ocksa en fororening av samma orsak. I 6vriga riktningar har
fororeningar 6verstigande atgardsmal avlagsnats, vilket bekriftas av analyssvaren fran
prov uttagna i schaktviaggar samt av intilliggande provgropar. Ytorna dar
fororeningarna kvarlamnats planliggs som allmén plats — gangvig respektive gata.

Exponering via angor i byggnader i anslutning till de kvarlamnade féroreningarna
bedoms vara lag pa grund av att fororeningen vid gangvigen pavisats i relativt 1aga
halter i en mycket begransad méangd samt att fororeningen vid Lottingelundsvagen ar
under och i anslutning till en vag. Bostader mojliggors ej ovanpa pavisade fororeningar
utan planlaggs som allmén plats — gangvig respektive gata. Idag finns heller inga
byggnader i direkt anslutning till de kvarlamnade fororeningarna och
spadningseffekten kan forvantas vara stor da 6versta jordlagret kan antas vara relativt
genomslappliga fyllnadsmassor.

3.5.2. Radon
Byggnader ska uppforas radonsékert.

3.5.3. Risk for skred

Planomradet ar inte markerat som aktsamhetsomrade och har inte heller drabbats av
nagra tidigare skred. Planomrédet sluttar mot 6ster och sydost, men relativt flackt.
Samhallsutvecklingskontorets bedomning ar att risken for skred ar 1ag och att ingen
ytterligare utredning kravs.

3.5.4. Brand och risk

Den ombyggda gatan mellan Vassvagen och Kaveldunsvigen dimensioneras for att vara
framkomlig for brandbil. Uppstéllning av brandbilar kan ske pa Lottingelundsviagen
och pa parkeringen i den norra delen av planomradet.
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3.5.5. Buller

En bullerutredning av planforslaget har utforts. Planomradet paverkas av trafikbuller
fran frimst Lottingelundsvagen.

Den ekvivalenta ljudnivan vid fasad som vetter mot Lottingelundsvagen beraknas till
60-65 dBA for samtliga fyra byggnader narmast Lottingelundsvagen och for samtliga
vaningsplan. Husens fasader som vetter fran vagen berdknas fa en ekvivalent ljudniva
under 50 dBA. De maximala ljudnivierna berdknas bli 70-80 dBA pa den bullerutsatta
sidan och mellan 60—65 dBA pa den bullerskyddade sidan. For att kunna uppfylla
gallande riktvarden infors planbestimmelse for bostadshusen narmast
Lottingelundsvagen som sakerstiller att lagenheter storre an 35 kv ska utformas sa
att hilften av bostadsrummen orienteras mot tyst sida.

l f i o\ Ekvivalent ljudniva
; t \ T dBA, Lacqaygn

; L~ > 75
.70 - 75

165 - 70
60 - 65
55 - 60
50 - 55

“=50

Figur 14: Ekvivalenta ljudnivaer inom planomradet ar 2040. Bild: WSP.

For Kaveldunsvigen och Vassvigen har en arsdygnstrafik i storleksordningen ca 150-
175 fordonsrorelser per dygn antagits. Det trafikbuller som denna trafikmangd ger
upphov till ligger langt under gillande riktvarden for buller vid bostader och bedoms
inte medfora nagon stérning for omgivande bostéader.

Byggnader ska utformas med akustisk hénsyn, d.v.s. att fonster, ytterviagg och
ventilation viljs s& att en bra ljudmiljé inomhus sikerstills och att kraven i Boverkets
byggregler uppfylls. For rum med hogst 70 dBA maximal ljudniva utomhus racker det
generellt med standardkonstruktioner pa bade ytterviagg och fonster for att klara
riktvardet 45 dBA inomhus.
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Bussar trafikerar Lottingelundsvagen, vilket kan innebara ldgfrekvent buller. Boverkets
byggregler (BBR) stiller krav pa ljudisolering sa att bullret inte 6verstiger gallande
riktvarden for buller inomhus.

3.5.6. Dagvattenhantering

En dagvattenutredning av tagits fram for planforslaget. Taby kommun stiller fem
huvudsakliga krav gillande avrinning och fordrojning av dagvatten fran fastigheter:

e Kvartersmark ska planeras sa att minst hélften av ytan ar gron och/eller
genomslapplig.

¢ Den totala fordrgjningsvolymen inom planomradet ska berdknas for ett
klimatkompenserat 100-arsregn, dar avtappningen motsvarar flodet fran det
dimensionerande 20-arsregnet.

e Avvattning av vigar, markparkering och hardgjorda markytor ska rinna till
fordréjningsatgiarder som kan rena en volym motsvarande minst 10 mm regn
for den reducerade arean.

e Takdagvatten ska i forsta hand ledas ut pa mark eller till annan 6ppen
fordrojningsanldggning. Fordrojningens storlek ar inte definierad.

e For resterande hardgjorda ytor for fastigheter med >1000 kvm hardgjord yta
ska fordrgjningsvolymen motsvara hilften av flodet fran ett klimatkompenserat
20-arsregn.

3.5.6.1. Féreslagna dagvattenlésningar

I och med att andelen hardgjord yta 6kar med planforslaget sd behover 82 m?3
dagvatten kunna fordréjas inom planomradet for att uppfylla kommunens krav. Inom
planomradet foreslas anlaggande av vaxtbaddar och skélade grasytor som har en
renande och fordrojande effekt pa dagvattnet.

Viaxtbaddar kan vara upphojda eller nedsénkta, olika utformade och inloppen kan
utformas pa olika satt. Dagvattenutredningen foreslar 151 m2 vaxtbaddar inom
planomradet vilket ger en fordrojningsvolym pa 34 ms3.

Skélade grasytor kan utformas utifran platsens forutsiattningar. Ett 6ppet magasin utan
permanent vattenspegel kan anldggas pa ytor som anvands for andra andamal an for
dagvattenhantering da det inte regnar, till exempel torg, parkeringar eller lek- och
spelytor. Dagvattenutredningen foreslar 246 m2 skalade grasytor inom planomréadet
vilket ger en fordrojningsvolym pa 48 m3.
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Skalade grasytor ska hojdsattas med en generell lutning bort fran byggnaderna for att
forhindra att vatten blir stdende intill huskropparna.

Utover vaxtbaddar och skilade gronytor foreslas dven del av taken inom planforslaget
utformas som sa kallade grona tak. Grona tak anvands for att fordréja och reducera
mangden dagvatten fran takytor. Beroende péa taklutningen kan grona tak reducera
avrinningen fran normala regn med 25 till 75 %.

Lanshallningsvatten ska hanteras enligt kommunens tekniska handbok och i enlighet
med Kappalaforbundets riktlinjer. Inget lanshallningsvatten far avledas till
spillvattenledning, utan Képpalaférbundets skriftliga medgivande. For utslapp till
dagvattenledning ska forst rening ske genom sedimentation samt vid behov dven
oljeavskiljare. Fororenad mark inom omréadet kan medfora att avledning avses
olampligt, varfor provtagning av linsvatten och godkénnande fran SRMH (Sodra
Roslagens Miljo- och Halsokontor), alternativt Kdppalaférbundet, ska ske innan
avledning far genomforas.

3.5.6.2. Féroreningsberédkningar

Genom att implementera foreslagna dagvattenatgarder kan dagvattnet fordrojas och
renas enligt TAby kommuns riktlinjer. Fororeningsberidkningarna har utforts i
StormTac for att f4 en grov uppskattning av dagvattnets fororeningsinnehall och
mangder och dirmed bedoma dess paverkan pa recipienten. For att undersoka
exploateringens paverkan har fororeningshalten och mingder fére exploatering
jamforts med efter exploatering men med foreslagen rening.

Reningseffekterna ar baserade pa schablonvarden for markanvandning vilket innebar
att det inte ar platsspecifika eller exakta varden utan snarare en indikation om hur
fororeningsbelastningen kommer forandras.

Den foreslagna exploateringen inom planomradet bedoms utifran berdakningarna inte
leda till en forsamring pa kvalitetsfaktorniva for de parametrar/kvalitetsfaktorer som ar
relevanta ur dagvattensynpunkt om foreslagna dagvattenatgarder enligt ovan
genomfors. Som resultat av det forsdmrar inte detaljplanen mojligheten att uppna
MKN for recipienten Ronningesjon.
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Amne

Fosfor (P)*

Kvave (N)*

Bly (Pb)

Koppar (Cu)

Zink (Zn)

Kadmium (Cd)

Krom (Cr)

Nickel (Ni)

Kvicksilver (Hg)*
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Total forandring

-28%

-48%

-69%

Figur 15: Berdknade foéroreningsméngder vid befintlig situation samt med féreslagna dagvattenatgérder. Bild: WSP.

3.5.6.3. Dagvattenhantering vid skyfall

Vid nederbord med hog intensitet som skyfall eller extremregn kan hoga floden leda till
oversvamningar. FOr att minska risken for 6versvimningar och att vatten blir stdende

intill byggnader dar de kan orsaka skada ar det viktigt att inga instingda omréden

skapas intill byggnader.

Enligt Taby kommuns dagvattenstrategi ska ett klimatkompenserat 100-arsregn kunna
fordrojas inom fastigheten. Inom planomradet kommer de foreslagna skalade

grasytorna fungera som multifunktionella ytor som kan 6versvimmas vid skyfall. Det

ar da viktigt att ha en genomtéankt hgjdsattning dar marken intill huskroppar anlaggs
hogre och med lutning mot lagpunkter i gronytor. Vattnet avrinner da bort fran

byggnaderna och ansamlas framst i lagpunkterna. Samma princip géller for samtliga

foreslagna skalade grasytor.

Utover att skapa en genomtankt hojdsattning for att kunna hantera storre floden fran

skyfall ar det aven viktigt att skapa oppna flodesvagar for att forhindra att instingda

omraden skapas dar vatten kan skada bebyggelse. Garageinfarten riskerar att

oversvimmas om inga atgarder vidtas. Om nedfarten utformas med en liten

upphojning/klack som stoppar vatten fran viagen att rinna ner samt kantsten vid sidan

av vagen riskerar inte mer vatten dn det som faller pa sjdlva nedfarten att komma ner.
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For vattnet som faller pa nedfarten kan en liten brunn placeras langst ned, som kopplas

ihop med ledningsnitet.

Figur 16: Garageinfart markerad med lila oval, upphéjda kanter markerat i rétt och brunn markerat i blatt. Bild: WSP.

Om placering och hojdsattning av dagvattenlosningarna sker sa att en tillrinning av
dagvattnet sker till Ilosningarna och inte direkt nedstroms riskerar inte heller flodena
nedstrom att 6ka vid dimensionerande regn. Inga lagpunkter eller 6versvimningsrisker
finns nedstroms omradet. Det finns dock hus utanfor planomradet som ligger i riskzon,
men med foreslagna dagvattenlosningar beridknas flodet fran planomréadet vid ett 100-
arsregn fordrgjas tillrackligt for att inte bidra till kade floden nedstroms. Det dr dock
viktigt att sdkerstalla att den befintliga flodesvagen for skyfall genom omrédet fortsatt
hélls fri. Flodesvagen planlaggs som allméin plats — gangvig respektive gata.

3.5.7. Grundvatten

I och med narheten till den oversiktliga grans som dragits for Taby-Danderyds
grundvattenforekomst kan det inte uteslutas att forandringar inom planomradet kan
komma att paverka vattenkvaliteten i grundvattenférekomsten. Med foreslagna
dagvattendtgarder minskar transporten av fororeningar i dagvatten fran omréadet. Vid
eventuell infiltration av dagvatten till grundvattenférekomsten eller andra
grundvattenmagasin sker dirmed ingen negativ paverkan pa grundvattenkvaliteten,
istéllet finns forutsattningar for en forbattring av kvaliteten. Det ar dock viktigt att
l6sningar anpassas efter eventuella markfororeningar, det vill sdga inte placeras med
oppen botten ovanfor potentiellt férorenad mark.
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3.5.8. Brottsforebyggande atgarder

Planforslaget innebar att en del av Lottingelund som i dagslaget kan upplevas som
oordnad och eftersatt ersitts med bostdder. Detta kommer innebara en 6kning av
antalet manniskor som ror sig i omradet vilket kan upplevas som positivt ur
trygghetssynpunkt.

3.6. Precisering av planbestammelser

Tabell 1 Precisering av anvédndningsbestdmmelser

Anviandningsbestammelser Forklaring/Syfte

GATA Allman plats — gata med kommunalt huvudmannaskap.
Ytan ar en del av Lottingelundsvagens vagomrade och
planldggs som gatumark med kommunalt
huvudmannaskap.

GATA1 Allman plats — gata med enskilt huvudmannaskap.
Vassvagens nord-sydliga férlangning till
Kaveldunsvagen planlaggs som gatumark med enskilt
huvudmannaskap och féreslas omfattas av
Léttingelunds gemensamhetsanlaggning.

GANG; Allman plats — gangvég med enskilt huvudmannaskap.
Gangvagen som forbinder Vassvagen med
Léttingelundsvagen planldggs som allman gangvag med
enskilt huvudmannaskap och féreslas omfattas av
Lottingelunds gemensamhetsanlaggning.

B Kvartersmark — bostadsandamal.

Bestdmmelsen kombineras med
egenskapsbestammelser som reglerar den féreslagna
bebyggelsens placering, volym och gestaltning.

Tabell 2 Precisering av egenskapsbestdmmelser

Egenskapsbestammelser for kvartersmark Forklaring/Syfte

el Storsta exploatering i kvadratmeter bruttoarea.
Bestammelsen galler for bostadshuset vid
Vassvagen vilket ger en viss flexibilitet i placering
inom byggratten, men begransar husets storsta
mojliga storlek till 350 kvadratmeter bruttoarea.

F o+ .+ . s Prickmark reglerar att marken inte far férses med

L byggnad och syftar till att i viss del reglera
byggnadernas placering och begransa markens
utnyttiande samt bidra till att en del av marken ska
kunna mdjliggora infiltration av dagvatten.
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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 mycket
oregelbundna markforhallanden. Bebyggelsens
hdéjd regleras med nockhojdsbestdmmelse inom
respektive byggratt. Bestdmmelsen kombineras
med minsta takvinkel for att sakra att inte fler antal
vaningar an tankt kan byggas.

f1

For att klara géllande riktvarden for trafikbuller ska
husen narmast Lottingelundsvagen utformas sa att
i lagenheter stdrre an 35 kvm ska minst hélften av
bostadsrummen orienteras mot fasad med
maximalt 55 dBA ekvivalent ljudniva.

—

Minsta tilldtna takvinkel pa 15 grader kombineras
med bestammelser om hogsta nockhojd for att
sakra att inte fler antal vaningar an tankt kan

byggas.

b1

Marken far byggas under/éver med korbart
bjalklag. Da garaget ligger under markniva sett
fran vaster mojliggor bestdmmelsen anlaggande
av en angoringsgata ovanpa del av garaget.

Marken ska vara tillganglig for férdréjning av 82
kubikmeter dagvatten och minst 50 % av
kvartersmarken ska vara genomslapplig.

Bestammelsens syfte ar att sakerstalla att Taby
kommuns riktlinjer for dagvattenhantering uppfylls
inom planomradet.

b O ¢

Korbar forbindelse far inte anordnas.
Bestammelsen forhindrar nya in- och utfarter fran
planomradet mot Lottingelundsvagen.

Tabell 3 Precisering av administrativa bestdmmelser

Administrativa bestammelser

Forklaring/Syfte

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

Genomforandetid ar en administrativ bestammelse
som anger den tidsrymd inom vilken detaljplanen
ar tankt att genomféras.

u1

Ytan ska vara tillganglig som markreservat for
allmanna underjordiska ledningar.

Markreservat for gemensamhetsanlaggning for
parkeringsgarage. Bestdmmelsen syftar till att
sakerstalla parkeringsgaraget inom det sédra
kvarteret.

92

Markreservat for gemensamhetsanlaggning for
avfallsutrymme. Bestdmmelsen syftar till att
sakerstalla miljé-/avfallsrum inom det sddra
kvarteret.
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4. Genomforandefragor

4.1. Tidplan och genomforandetid

Tidplanen nedan ar en preliminar bedomning och redovisar overgripande hur
detaljplanen ska arbetas fram och genomféras.

e Samrad 12 maj — 4 juni 2020
e Beslut om att genomfora granskning kvartal 2 ar 2022
e Beslut om att anta detaljplanen kvartal 4 ar 2022

Utbyggnad enligt detaljplanen kan paborjas nar beslut om antagande av detaljplanen
har fatt laga kraft och nédvindiga avtal har tecknats samt lov och tillstand har
godkants.

Detaljplanens genomforandetid ar 5 ar fran den dag detaljplanen far laga kraft.

4.2. Ansvarsfordelning och huvudmannaskap

4.2.1. Ansvarsfordelning

Exploatoren ansvarar for genomforandet av kvartersmark och allmin plats med enskilt
huvudmannaskap inom detaljplanen.

Taby kommun ansvarar for genomforandet av allmén platsmark med kommunalt
huvudmannaskap inom detaljplanen.

4.2.2. Huvudmannaskap

Planforslaget innehaller allméan plats med bade kommunalt och enskilt
huvudmannaskap.

Taby kommun ar huvudman for allmén plats med kommunalt huvudmannaskap. Den
allménna platsen omfattar del av Lottingelundsvagen och ar reglerad med
planbestimmelsen GATA i plankartan.

Lottingelunds vagforening ar huvudman for allmén plats med enskilt
huvudmannaskap. Den allminna platsen omfattar gdngviagen mellan Vassviagen och
Lottingelundsvagen samt anslutningsviagen mellan Vassvigen och Kaveldunsviagen
vilket #r reglerat med planbestimmelserna GANG; och GATA, i plankartan.
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Det enskilda huvudmannaskapet inom delar av planomradet motiveras med att alla
lokalgator inom Lottingelund tillhor Lottingelunds vagforening och ingar i
vagforeningens gemensamhetsanliaggning Lottinge GA:2. Gatan och gangvigen inom
planomradet finns redan idag och underhalls av vagforeningen trots att de inte ingar i
GA:2. Gatan och gangvigen kommer att rustas upp och officiellt bli en del av
gemensamhetsanlidggningen vilket skapar en tydlighet och konsekvens i ansvarsfragan
for omradets lokalgator.

4.3. Gemensamhetsanlaggning, ledningsratt, servitut

Detaljplanen paverkar befintlig gemensamhetsanldggning Lottinge GA:2 som med
anledning av detaljplanens genomforande behover omprovas. Detaljplanens
genomforande innebir dven att ny gemensamhetsanldaggning behover bildas.
Parkeringsgaraget ska samnyttjas av boende och kan inrittas som en
gemensamhetsanliaggning med stod av detaljplanen och den administrativa
bestammelsen g; i plankartan. Avfallshanteringen ska samnyttjas av boende och kan
inrattas som en gemensamhetsanldggning med stod av bestimmelsen g.
Gemensamhetsanldggning kan dven behova bildas for andra gemensamma utrymmen
sa som bostadsgardar.

Inom planomradet finns tva befintliga officialservitut for utfart och ett avtalsservitut
for vatten- och avloppsledningar som paverkas av detaljplanen. Nya réttigheter ar
mojliga att bilda inom detaljplanen.

Under rubriken Fastighetsridttsliga fragor, konsekvenser beskrivs forandringar av
befintliga rattigheter och paverkan pa befintlig gemensamhetsanlaggning narmare.

4.4. Avtal och plan- och genomforandeekonomi

4.4.1. Planavtal

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

4.4.2. Exploateringsavtal

Exploatoren och Taby kommun ska uppritta ett exploateringsavtal som reglerar
tekniska och ekonomiska fragor samt fordelning av ansvar for andra nodviandiga
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atgarder vid genomforandet av detaljplanen. Exploateringsavtalet ska vara upprattat
och godkant av kommunfullmaktige i Taby kommun senast i samband med att beslut
om att anta detaljplanen fattas. Avtalets huvudsakliga innehall 4r bland annat f6ljande:

e Exploatoren overlater allmin plats med kommunalt huvudmannaskap till
kommunen utan ersiattning.

e Exploatoren och kommunen ansoker gemensamt om fastighetsreglering av
allmén plats med kommunalt huvudmannaskap med st6d av en
overenskommelse.

e Exploatoren atar sig att bekosta nodvandig fastighetsreglering och andra
lantmateriforrattningar som foljer detaljplanens genomforande.

e Avsikten ar att kommunen bygger ut allmén plats med kommunalt
huvudmannaskap.

e Exploatoren ersiatter kommunen for faktiska kostnader vid utbyggnad inom
allmén plats med kommunalt huvudmannaskap. Utbyggnaden omfattar bland
annat anlaggning av ny gangbana langs med Lottingelundsviagen.

e Exploatoren bekostar omforlaggning av befintliga ledningar som kravs for
detaljplanens genomforande.

4.4.3. Ovriga avtal

4.4.3.1. Ramavtal

Exploatoren och Tdby kommun har undertecknat ett ramavtal ar 2019 vilket ersattes av
nytt ramavtal 2022. Ramavtalets syfte ar att reglera 6vergripande kostnads- och
ansvarsfordelning for ett framtida genomforande av detaljplanen. I avtalet atar sig
exploatoren att utan ersattning éverlata blivande allmén platsmark som kommunen ar
huvudman fér inom detaljplanen till kommunen. Parternas dtaganden regleras
narmare i exploateringsavtalet.

4.4.3.2. Foravtal

Exploatoren och Lottingelunds vagforening har &r 2020 undertecknat ett foravtal.
Avtalet beskriver foreslagna forandringar av befintlig gemensamhetsanlidggning som
omfattar det enskilda gatunitet i omradet. Avtalet redogor 6vergripande for
exploatorens dtagande vid ett framtida genomforande av detaljplanen vilket regleras
narmare i kommande genomforandeavtal mellan parterna.

4.4.3.3. Overenskommelse om fastighetsreglering

Exploatoren och Taby kommun ska upprétta en 6verenskommelse om
fastighetsreglering. Overenskommelse biliggs ansékan om fastighetsreglering av
allman plats med kommunalt huvudmannaskap.
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4.4.3.4. Genomférandeavtal

Exploatoren och Lottingelunds Vatten och Avlopp Ekonomiska forening respektive
Lottingelunds Vagforening tecknade 2022 genomforandeavtal for utbyggnad av enskilt
VA och atgirder pa enskild viag. Avtalet reglerar exploatérens atagande i frigor om
nodvandig anlaggningsforrattning samt tidplan och utbyggnad av allmén plats med
enskilt huvudmannaskap. Vidare reglerar avtalet bland annat exploatorens anslutning
till det enskilda vatten- och avloppsnitet i omradet.

For detaljplanens genomforande kan ytterligare genomforandeavtal krivas, s som:

¢ Genomforandeavtal med respektive ledningsigare for omforlaggning av
befintliga ledningar.

4.5. Avgifter, inlosen, ersattning

4.5.1. Avgifter

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

Exploatoren ansvarar for och bekostar darvid aven projektering och genomforande av
aterstillande- och avslutningsarbeten, som maste goras i allmén platsmark invid
fastigheten och som ar en f6ljd av exploatorens bygg- och anlidggningsarbeten inom
fastigheten.

4.5.2. Inlésen och ersattning

Planering, projektering och utbyggnad av allminna anldaggningar med kommunalt
huvudmannaskap bekostas av exploatéren som ocksa 6verlater all blivande allmén
platsmark med kommunalt huvudmannaskap till kommunen utan ersidttning. Allman
plats med enskilt huvudmannaskap inrattas i befintlig gemensamhetsanliaggning.
Exploatoren bekostar alla fastighetsréttsliga atgéarder som foljer genomforandet av
detaljplanen. Sammantaget utgor exploatorens dtaganden exploateringsersittning for
genomforandet av detaljplanen.
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5. Konsekvenser av planens genomforande

5.1. Fastighetsrattsliga fragor, konsekvenser

Har nedan foljer en sammanfattning av de fastighetsrattsliga konsekvenser som
detaljplanen innebar for enskilda fastigheter och samfilligheter inom
detaljplaneomradet.

5.1.1. Fastighetsbildning, anlaggningsatgard och rattigheter

Reglering av mark behover genomforas for att fastighetsgranserna ska 6verensstamma
med detaljplaneforslagets anvandningsgranser. Mark som utgor allméan plats med
kommunalt huvudmannaskap kommer vid genomforandet av detaljplanen regleras
over till den kommunalt 4gda fastigheten Lottinge 10:1.

Mark som utgor allmin plats med enskilt huvudmannaskap kommer genom en
anlaggningsforrattning att omfattas av Lottingelunds gemensamhetsanlaggning
Lottinge GA:2 som forvaltas av samfallighetsforeningen Lottingelunds vagforening.

Vidare kréaver detaljplanens genomforande att befintliga servitut omprovas respektive
upphéavs. Ny gemensamhetsanldggning inrattas for samnyttjande av parkering och
avfallshantering som planeras inom detaljplanens s6dra bebyggelsekvarter.

Tabellen nedan redovisar ungefarligt antal kvadratmeter (kvim) mark som respektive
fastighet avstar, upplater eller erhaller med anledning av detaljplanens genomforande.

Tabell 4 Fastighetsbildning

Avstar allman Upplater allman Erhaller allman
Fastighet platsmark (kvm) | platsmark (kvm) | platsmark (kvm)
Lottinge 9:12 110 (Ai figur 17) 220 (B figur 17)
Lottinge 9:21 270 (C i figur 17)
Lottinge GA:2, 490 (B+C i figur 17)
Léttingelunds
vagfoérening
Lottinge 10:1 110 (Ai figur 17)
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Figur 17: Fastighetsréttslig karta fér planomréadet.

5.1.1.1. Léttinge 9:12

Fastighetsagaren avstar ett markomrade om cirka 110 kv (*A” i figur 17). Marken
planliaggs som allmén plats med kommunalt huvudmannaskap och 6verférs genom
fastighetsreglering till den kommunalt 4gda fastigheten Lottinge 10:1.

Fastighetsdgaren upplater ett omrade om cirka 220 kvm (”B” i figur 16). Marken
planldggs som allmin plats med enskilt huvudmannaskap och foreslas omfattas av
Lottingelunds gemensamhetsanliggning Lottinge GA:2. Andrad omfattning av Lottinge
GA:2 provas med stod av en 6verenskommelse mellan berérda parter i en
anlaggningsforrattning.

Fastigheten belastas av ett officialservitut for utfart (0160-1995/007/3.1) till férmén for
Lottinge 9:13. Servitutet omprovas med stod av detaljplanen for att 6verensstimma
med utfartens nya lage i detaljplanen.
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Fastigheten belastas av ett avtalsservitut for vatten- och avloppsledningar (01-IM4-
95/21265). Servitutet ar till forman for Nasbypark 30:1 och sakférhallandet mellan
ledningsigaren och formansfastigheten behover justeras. Forandring av réattighet och
rattighetsinnehavare behover utredas vidare for att sikerstilla ledningsigarens ratt att
forlagga och underhalla ledningarna pa platsen. Ledningarna forldaggs inom allmén
plats med enskilt huvudmannaskap med markreservat for underjordiska ledningar i
detaljplanen.

5.1.1.2. Léttinge 9:21

Fastighetsdgaren upplater ett omrade om cirka 270 kvm (”C” i figur 17). Marken
planliaggs som allmén plats med enskilt huvudmannaskap och foreslas omfattas av
Lottingelunds gemensamhetsanldggning Lottinge GA:2 genom anlidggningsforrattning.
Andelstalen omprévas med anledning av tillkommande bebyggelse och ytor.

Fastighetsdgaren upplater 4ven utrymme inom planerad bebyggelse for ny
gemensamhetsanlaggning for samnyttjande av parkering och avfallshantering. Med
stod av detaljplanen och de administrativa bestimmelserna g; och g» kan
gemensamhetsanlidggning for ovan namnda dndamal inrittas inom fastigheten.

Fastigheten belastas av ett officialservitut for utfart (0160-1995/007/3.2) till forman for
Lottinge 9:12. Omradet som berors av servitutet planlaggs som allmén plats med
enskilt huvudmannaskap. Servitutet ska upphora att gilla genom lantmateriforrattning
efter att detaljplanen har fatt laga kraft.

5.1.1.3. Léttingelunds véagférening

Lottingelunds vagforening erhéller ett omrade om cirka 490 kvm ("B” och ”C” i figur
17). Marken planldggs som allméin plats med enskilt huvudmannaskap. Den befintliga
gemensamhetsanlidggningen utokas for att omfatta befintlig gangvig och viaganslutning
mellan Vassviigen och Kaveldunsviigen. Andrad omfattning av Lottinge GA:2 provas
med stod av en 6verenskommelse mellan berérda parter i en anldggningsforrattning.

5.1.2. Allmant

Fastighetsbildnings-, ledningsratts- och anlaggningsatgarder 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.
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5.2. Ekonomiska konsekvenser for Taby kommun

Utifran nu kdnda forutsiattningar kommer genomforandet av detaljplanen inte medfora
nagra kostnader for Taby kommun.

5.3. Sociala konsekvenser

Planens genomforande innebar att planomrédet far ett 6kat antal bostader. Detta
innebar att fler manniskor kommer att bo och rora sig inom omrédet vilket innebar att
planen bidrar till de bostadspolitiska mal som kommunen har. Omvandlingen av det
obebyggda planomradets tillfalliga parkerings- och upplagsytor till bostdder leder till
att fler manniskor ror sig i omradet, vilket kan bidra till upplevelsen av 6kad trygghet.

5.3.1. Barnperspektivet

Lagen om barnkonventionen géller 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 frigor som ror dem. Barn har ritt till en
trygg och god uppvixt och paverkas av den fysiska miljon som skapas inom
samhillsplanering och stadsutveckling.

Planforslaget bedoms medfora positiva konsekvenser for barn och unga da
omvandlingen av det obebyggda planomradet som bland annat nyttjas som parkering
och upplag kan bidra till upplevelsen av 6kad trygghet. GAngvagen genom planomradet
rustas upp vilket forbattrar tillgdngligheten.

Taby kommun stravar efter att alla kommuninvanare ska ha hogst 250 meter till ett
gronomrade eller 500 meter till lekplats. Planomradet ligger ca 100 meter fran
gronomradet i anslutning till Ronningesjon och en mindre lekplats planeras inom
bostadsgérden. Nirmaste kommunala lekplats #r Angsholmsleken i Angsholmsparken,
ca 1,5 km géngvig soder om planomrédet.

5.4. Miljokonsekvenser

5.4.1. Konsekvenser av planens genomforande

Planen péaverkar inga riksintressen. De fragor som paverkar miljon och som
uppmarksammats under planprocessen ar fraimst markfororeningar, buller samt
dagvattenhantering och miljokvalitetsnormer for vatten.
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Den utforda saneringen av marken vid den tidigare drivmedelsstationen har minskat
risken for eventuella spridningar av miljégifter och tungmetaller till yt- och
grundvattnet, vilket bidrar till mojligheten att na god kemisk status i
ytvattenforekomsten Ronningesjon. Saneringen inom planomréadet bedoms dven
ytterligare kunna forbattra grundvattnets kvalitet.

Projektets bullerpaverkan pa omgivningen bedoms som forsumbart, istéllet ligger
detaljplanens fokus pa att de bostader som majliggors uppfyller de gillande
riktvardena for trafikbuller. Bullerutredningen visar att med foreslagen
bebyggelseutformning och -placering kan gallande riktvarden for trafikbuller nas for de
tillkommande bostdderna.

Inom planomradet foreslas dagvattnet fordrojas och renas genom ett flertal
dagvattenatgarder sdsom skalade grasytor, viaxtbaddar och grona tak. Med de
foreslagna atgiarderna uppfyller planforslaget kommunens riktlinjer for
dagvattenhantering. Féroreningsbelastningen fran planomradet minskar till under
dagslagets belastning for samtliga undersokta &mnen vilket bidrar till mojligheten att
uppna miljokvalitetsnormen (MKN) i recipienten Ronningesjon.

5.4.2. Bedomning av miljépaverkan

Planforslaget ar forenligt med 3, 4 och 5 kap MB. Stéllningstagande 4 kap. 33 b § plan-
och bygglagen (2010:900).

For detaljplaner som medfor betydande miljopaverkan ska miljobedomning utforas,
vilket bland annat innebar att en miljokonsekvensbeskrivning (MKB) ska utarbetas och
redovisas tillsammans med planforslaget. Om detaljplanen inte medf6r betydande
miljopaverkan behandlas miljofragorna i det ordinarie planarbetet och redovisas i
planbeskrivningen.

5.4.3. Stidllningstagande till fragan om betydande miljopaverkan

Detaljplanen paverkar inga riksintressen och bedoms inte medfora betydande risker for
manniskors hilsa eller for miljon. Taby kommuns bedomning ar att den nya
detaljplanen inte kommer att medféra ndgon betydande miljopaverkan i lagens
mening. Separat miljokonsekvensbeskrivning kommer darmed inte att upprattas for
detaljplanen. Lansstyrelsen delar denna bedomning.
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6. Medverkande

Detaljplanen har tagits fram av samhallsutvecklingskontoret i Taby kommun i
samarbete med WSP Sverige AB genom Alexander Algurén och Sandra Henze.

Samhallsutvecklingskontoret

Annelie Mellin Emelie Torp

t.f. planchef exploateringsingenjor
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