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Sammanfattning

Syftet med detaljplanen ar att mojliggora mer flexibel anvandning inom planomradet
med inriktning mot handel och andra verksamheter med begransad
omgivningspaverkan. Avsikten ar att de befintliga verksamheter som avses fortsatta
bedrivas ska bli planenliga. Mojligheten till utokade byggratter ska provas.

Detaljplanen kommer att bidra till att omradets karaktar utvecklas mot ett handels- och
verksamhetsomrade, vilket 6verensstimmer med inriktningen i Oversiktsplan Tdby
2050 — Staden pa landet om att starka attraktiviteten i verksamhetsomradet.

Inom planomradet bedrivs flera verksamheter i strid mot géllande detaljplaners
anvandningsbestimmelser. Den nya detaljplanen innebar att samtliga verksamheter
blir planenliga och kommer fortsitta kunna bedrivas, med undantag for
drivmedelsstationen och tiltbyggnaden for tennisverksamhet.

Kommunen undersoker dven majligheten att bygga om Fogdeviagen med syftet att
forbattra trafiksakerhet, trafikfloden och hantering av dagvatten och skyfall.

Infor samradet ar den prelimindra bedomningen att forslaget inte antas medféra en
betydande miljopéverkan. En miljokonsekvensbeskrivning kommer darfor inte att
upprittas for detaljplanen.

Lashanvisningar

Beskrivningen av detaljplanens innehall presenteras tidigt i dokumentet, i avsnitt
Beskrivning av detaljplan. De utredningar som ligger till grund fér planforslaget samt
ovrigt planeringsunderlag redovisas under avsnitt Planeringsunderlag. Beskrivning av
omradet idag samt atgarder for att forebygga storningar och risker aterfinns i avsnitt
Planeringsforutsdttningar.
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Detaljplanens syfte

Syftet med detaljplanen ar att mojliggora mer flexibel anvandning inom planomradet
med inriktning mot handel och andra verksamheter med begriansad
omgivningspaverkan. Avsikten ar att de befintliga verksamheter som avses fortsatta
bedrivas ska bli planenliga. Mojligheten till utokade byggréatter ska provas.

Beskrivning av detaljplan

Planhandlingar
Detaljplanekarta med bestimmelser, skala 1:1000
Planbeskrivning
Fastighetsforteckning

De utredningar som ligger till grund for planforslaget samt 6vrigt planeringsunderlag
redovisas under avsnitt Planeringsunderlag.

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

I tolkningen for planbestammelser ska Boverkets foreskrifter (2020:5) om detaljplan
och Boverkets allminna rad (2020:6) om redovisning av reglering i detaljplan

tillampas.
() () O
N\ o/

Start Samrad Granskning Antagande Laga kraft

Figur 1. Planprocessen visualiserat i cirklar pa en linje. Detaljplanen befinner sig i samradsskedet

Detaljplanen befinner sig i samradsskedet. Granskning av detaljplanen beridknas ske
under tredje kvartalet 2024. Ett antagande av detaljplanen berdknas kunna ske tidigast
under forsta kvartalet 2025. Tidplanen &r preliminar.
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Lagesbestamning

Planomrédet ligger pa soder sida av E18 i norra Nasbypark i Taby kommun.

Figur 2. Planomradets lage i Taby kommun.

Areal och markagoforhallanden

Planomradet omfattar cirka 6,7 hektar och utgors av de kommunégda fastigheterna
Fogden 2 och Fogden 3 samt de privatdgda fastigheterna Fogden 4, Fogden 6, Fogden
11, Fogden 12 och Fogden 13 inom Bergtorps verksamhetsomrade i norra Nasbypark i
Taby kommun. Del av den kommunégda gatufastigheten Viggbyholm 74:1 ingar ocksa i
planomradet.
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Figur 3. Bild som visar planomradet med berdrda fastigheter.

Genomforandetid

Genomforandetiden ar fem ar fran den dag beslut om antagande av planen far laga
kraft. Under genomforandetiden far detaljplanen inte &ndras utan synnerliga skal.
Detaljplanen giller dven efter genomforandetidens utgadng, men kan da dndras eller
upphivas utan att de rattigheter som uppkommit genom planen behover beaktas.

Huvudmannaskap

Kommunen ar huvudman for allmén plats och for allménna vatten- och
avloppsledningar. Kommunalt huvudmannaskap innebar att kommunen ska aga
allmin platsmark samt ansvara for drift och underhall av denna.

Detaljplanens huvudsakliga innehall

Markanvandning

For kvartersmarken inom planomradet foreslas nya anvandningsbestimmelser som
mojliggor en stor bredd av verksamheter. Anvandningsbestammelserna innebar att de
befintliga verksamheter som ska kunna fortsatta bedrivas blir planenliga, bdde de med
permanenta bygglov och de med tidsbegrinsade bygglov. Drivmedelsstationen och
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taltbyggnaden for tennisverksamhet kommer inte att bli planenliga med de nya
anvandningsbestimmelserna.

De foreslagna anvandningsbestammelserna ar centrumverksamhet (C), detaljhandel
(H), kontor (K), och verksamheter (Z). For allman plats Fogdevagen foreslas
anvandningsbestimmelsen GATA.

Bebyggelse

I arbetet med planforslaget har det inte tagits fram nagot bebyggelseforslag eller nagon
volymstudie.

Planbestimmelserna innebar en 6kning av andelen byggnadsarea per fastighet, i
forhéllande till planbestimmelser i gillande detaljplaner. Byggnaders tilldtna
nockhgjder kommer for storre delen av planomradet att vara jamforbara med de
tillatna hojderna i gdllande detaljplaner. Ytor inom planomradet dar byggnader inte far
uppforas regleras med prickmark. For att sakerstilla atkomst till kommunala vatten-
och avloppsledningar regleras ytor med markreservat for allmannyttiga underjordiska
ledningar (u-omrade).

Drivmedelsstationen inom Fogden 12 kommer att avvecklas och detaljplanen kommer
heller inte att mojliggora den typen av verksamhet. Taltbyggnaden med
tennisverksamhet inom Fogden 2 kommer att avvecklas i samband med att
tidsbegrinsat bygglov 16per ut eller nir arrendeavtalet upphor. Delar av dess
nuvarande placering kommer att bli planstridig i den nya detaljplanen.

Gatunat och trafik

I arbetet med framtagandet av planforslaget har mojligheten till ombyggnation av
Fogdevigen och mojligheten att anldgga en gang- och cykelbana utmed Fogdevigen
utretts oversiktligt, men har dnnu inte slutforts med hansyn till att man bor invanta
beslut om eventuell vigkoppling 6ver eller under E18 samt placering av sopsugsstation
for avfall fran 6stra Taby park.

Angdéringsvédgen éver Fogden 2

Den befintliga viagen langs véstra sidan av Fogden 2 utgor en viktig angoringsvag for
transporter och besokare till och frdn verksamheter inom de berorda fastigheterna.
Detaljplanen mojliggor en gemensamhetsanldggning for angoringsvagen. Detta regleras
med en planbestammelse for markreservat for gemensamhetsanlaggning. Angorings-
vagens utformning och ytbehov kommer att behdva utredas vidare under det fortsatta
planarbetet.
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Parkering, varumottagning, utfarter

Befintlig kantstensparkering pa Fogdevigen finns kvar i avvaktan pa eventuell
ombyggnation.

Bergtorps verksamhetsomréde ligger inom zon C enligt Taby kommuns géllande
parkeringsstrategi. Parkering for bil och cykel ska l6sas inom kvartersmark och for
framtida exploatering eller andrad anvindning ska Tdby kommuns gillande
parkeringsstrategi efterfoljas.

Varutransporter kommer fortsitta att ske via befintliga angoringsvagar.

Vissa fastigheter har leveranser som kriaver backning 6ver gangbana vilket utgor en
trafiksakerhetsrisk. Vid framtida utveckling av fastigheterna bor det siakerstillas att de
fullt ut kan hantera sina leveranser inom kvartersmarken.

Dagvattenhantering

I dagvattenutredningen har forslag pa atgarder for hantering av dagvatten och skyfall
tagits fram, inom kvartersmarken savil som inom den allminna platsmarken. Inga
forslag pa planbestimmelser har dock tagits fram for dagvatten- eller skyfallshantering
eftersom detaljplanen inte bedoms innebara négra forsaimringar avseende dessa fragor.

I arbetet med framtagandet av planforslaget har mojligheten till ombyggnation av
Fogdevigen utretts oversiktligt, med syfte att forbattra trafiksakerheten och
dagvattenhanteringen. En vidare utredning av en ombyggnation bor invinta beslut om
en eventuell vigkoppling 6ver eller under E18 och sopsugsstation for avfall frén ostra
Taby park, se avsnitt Pdgdende eller kommande planering i omgivningen. Viss
upprustning och mindre standardho6jningar av gatan, med hansyn bland annat till
dagvatten- och skyfallshantering, forvantas kunna genomforas oavsett beslut om
vagkopplingen eller sopsugsstationen.

Tillganglighet och trygghet

En planbestimmelse for markreservat for gemensamhetsanldggning for
angoringsvagen over Fogden 2 majliggor forbattrad tillganglighet och trygghet.

En framtida gang- och cykelbana kommer att forbattra tillgdngligheten till omréadet for
gang- och cykeltrafikanter, och skulle &ven kunna innebéra 6kad trafiksikerhet.
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Genomférandefragor

Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

Kommunen ar huvudman for allméan plats och ansvarar for ombyggnation av allman
plats och allméanna anlaggningar.

De kommunala vatten- och avloppsledningarna ligger bdde inom allmén platsmark och
inom markreservat (u-omrade) pa kvartersmark. Avtalsservitut finns for atkomsten till
ledningarna.

Byggnation inom kvartersmark, inklusive eventuell gemensamhetsanldggning,
genomfors och bekostas av berorda fastighetsagare.

Tidplan

Tidplan for utbyggnad av allmén plats och erforderliga allminna anldggningar tas fram
efter det att detaljplanen fatt laga kraft, nodvandiga avtal har tecknats samt lov och
tillstand har godkants. Tidplanen paverkas av beslut om en eventuell framtida
vagkoppling 6ver eller under E18 till Taby park samt beslut om placering av en framtida
sopsugsstation for avfall fran 6stra Taby park.

Tidplan for avveckling av drivmedelsstationen regleras i avtal mellan kommunen och
berord fastighetsagare.

Gemensamhetsanlaggning, ledningsratt, servitut

En gemensamhetsanliaggning, Fogden GA:1, finns inom planomradet och belastar
Fogden 4. Gemensamhetsanlaggningen forvaltas av en samfillighetsforening och
omfattar parkeringsplatser med korytor, vatten- och avloppsledningar och
ytterbelysning. Ett genomforande av planen innebar att gemensamhetsanldggningen
behover omprovas till f6ljd av dndrade forhallanden avseende deltagande fastigheter
Fogden 4 och Fogden 12.

Det finns ingen ledningsritt inom planomradet. Inom planomradet finns dock ett
flertal ledningar for tele, fiber och el som har siakerstallts med avtalsservitut.

Avtalsservitut for kraftledning finns inskrivet pa Fogden 12 till f{6rmén for Tibble 10:31.
Fogden 4 belastas av ett officialservitut med ritt att nedlagga, bibehalla och underhalla
ledningar och péfyllnadsanordningar for bensin.
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Avtal och plan- och genomforandeekonomi

Plankostnadsavtal

Ett plankostnadsavtal har tecknats mellan kommunen och respektive fastighetsagare i
samband med start av detaljplanen. Plankostnadsavtalet syftar till att faststilla
parternas ataganden samt fordelning av kostnader dem emellan i samband med
upprattande av detaljplan. Kommunen avser inte att ta ut planavgift vid bygglov.

Exploateringsavtal

For att reglera ansvar och kostnader vid planlaggning har ramavtal tecknats med
respektive fastighetsiagare till de privatagda fastigheterna Fogden 4, 6, 11, 12 och 13.
Ramavtalen ersitts med exploateringsavtal som tecknas mellan kommunen och
berorda fastighetsidgare innan detaljplanen antas. Exploateringsavtal reglerar tekniska,
juridiska och ekonomiska fragor i samband med detaljplanens genomforande.
Exploateringsavtal reglerar ocksa ersiattning for de kommunala investeringar i
allmanna anlaggningar som kravs for planens genomforande samt for medfinansiering
av framtida investeringar i forbattrad kollektivtrafik.

Nyttjanderattsavtal

Det finns ett flertal arrenden mellan fastigheter inom planomradet. Ellevios befintliga
elledningar och transformatorstationer inom kvartersmark har sikerstillts med
arrendeavtal eller nyttjanderatt.

Arrendeavtal finns for tialtbyggnaden med tennisverksamhet pa Fogden 2 och avtalet
loper till den 30 juni 2024. Avtalet kan forlangas med ett ar i taget om det inte sigs
upp, dock som langst till och med den 30 juni 2031. Taltbyggnaden omfattas av ett
tidsbegransat bygglov som loper ut under 2031 och kommer att avvecklas i samband
med att tidsbegransat bygglov loper ut eller nar avtalet upphor.

Arrendeavtal finns for Fogden 4 for parkering, angoringsvag/transportvag och retur-
station pa Fogden 2. Avtalen upphor dels pa grund av att kommunen Overtar ansvaret
for atervinningsstationer, dels kommunens behov av markomrade.

Arrendeavtal finns for drivmedelsstationen pa Fogden 12 och avtalet 16per till den 31
december 2026. For att reglera avveckling av drivmedelsstationen tecknas avtal mellan
kommunen och berord fastighetsiagare.

Ovriga avtal

Permutation

Fogden 3 utgor mark som kommunen erhéllit som gdva med tillhérande forbehall i
gavobrev. Forbehéllen avser att marken ska anvandas for allmint Andamal. Fogden 3
planeras bli kvartersmark och for att genomfora det kravs att Kammarkollegiet medger
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permutation, vilket innebar att marken frigors fran villkor i gavobrevet. Kommunen
avser att ansoka om permutation i god tid innan detaljplanen antas.

Fastighetsbildning, anlaggningsatgard och rattigheter

Fastighetsbildning

Detaljplanens genomforande innebar att hela fastigheten Fogden 12 foreslas 6verforas
genom fastighetsreglering till Fogden 4. Bada fastigheterna ar privatagda och i samma
agares hand.

Avstar Erhaller
Avstar allman kvartersmark Erhaller allman kvartersmark
Fastighet platsmark (kvm) | (kvm) platsmark (kvm) | (kvm)
Fogden 4 1067
Fogden 12 1067

Anldggningsatgéard

En gemensamhetsanlidggning for angoringsviagen inom Fogden 2 kan om sa bedoms
lampligt bildas hos lantméaterimyndigheten. Vagen nyttjas for transporter och besokare
till och fran verksamheter inom angransande fastigheter.

Till f6ljd av fastighetsregleringen avvecklas befintlig gemensamhetsanldggning, Fogden
GA:1, for deltagande fastigheterna Fogden 4 och Fogden 12 genom omprévning i en
anldaggningsatgiard. Gemensamhetsanldggning omprovas i en anldggningsatgard av
lantméaterimyndigheten.

Réttigheter

Officialservitut som ar till formén for Fogden 12 pa Fogden 4 upphor till f6ljd av
fastighetsregleringen i och med att drivmedelsstationen avvecklas. Avtalsservitut for
kraftledningar pa Fogden 12 férordnas att fortsatta gilla inom Fogden 4 till f6ljd av
fastighetsregleringen.

Fastighetsbildnings- och anldggningséatgarder 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.

Avgifter, inldsen, ersattning

Omradet ar anslutet till kommunalt vatten och avlopp. Eventuell ombyggnation av
Fogdevigen finansieras genom gatukostnadsersiattning som tas ut av berérda
fastighetsidgare inom Bergtorps verksamhetsomrade nar atgarderna ar genomforda.
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For att uppna den fastighetsindelning och eventuell ny gemensamhetsanldggning som
redovisas i detaljplanen tecknas mellan fastighetsdgarna nodvandiga avtal som kan
ligga till grund for ans6kan om lantmaéteriforrattning.

Ett bidrag i form av en medfinansieringsersattning kommer att tas ut av berérda
fastighetsiagare och regleras i exploateringsavtal.

Planeringsunderlag

Statliga och regionala stallningstaganden och beslut

Sverigeforhandlingen — forbattrad kollektivtrafik och okat
bostadsbyggande

Under 2017 triffade Taby kommun samt Stockholms, Vallentunas och Osterikers
kommuner avtal med staten och Region Stockholm om en forlangning av Roslagsbanan
till Stockholms city via Odenplan. Taby kommun har &tagit sig att medfinansiera
transportinfrastruktursatsningen och planera for bostéder i narheten till
Roslagsbanans stationer. Staten beslutade om finansiering av utbyggnaden 2018.

Enligt nya bestimmelser i 6 kap plan- och bygglagen (PBL SFS 2011:900) far
exploateringsavtal omfatta medfinansiering, under forutsattning att den fastighet eller
de fastigheter som omfattas av ny detaljplan kan antas 6ka i virde. Enligt T¢dbys
Riktlinjer for exploateringsavtal som antogs av kommunfullmiktige den 8 februari
2021, § 20 ska 6verenskommelse om medfinansieringsersittning tecknas for ny
bebyggelse, andrad anvandning samt tillkommande bostader och verksamheter vid
framtagande av ny detaljplan inom Roslagsbanans influensomrade (1000 meter fran
Roslagsbanans samtliga stationer).

Planomradet ar beldget inom Roslagsbanans influensomrade och innebar att
medfinansieringsersiattning kan tas ut.

Regional utvecklingsplan for Stockholmsregionen — RUFS 2050

I Regional utvecklingsplan for Stockholmsregionen, RUFS 2050, ar Taby centrum-
Arninge utpekad som en av atta yttre regionala stadskirnor. Utvecklingen av regionala
stadskarnor syftar till att komplettera centrala Stockholm och avlasta
transportsystemet. Tdby kommuns inriktning ar att Taby centrum-Arninge ska
utvecklas genom stadsutveckling med bostider, arbetsplatser och service i de basta
kollektivtrafiklagena.
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Planomradet ar beldget inom den regionala stadskarnan Taby centrum-Arninge Taby
och innebar fortsatta forutsattningar for och utveckling av arbetsplatser och service.
Planforslaget staimmer darmed 6verens med inriktningen enligt RUFS 2050.

Kommunala stéallningstaganden och beslut

Oversiktsplan Tiby 2050 — Staden pa landet

Oversiktsplanens plankarta pekar ut en 6nskviird anviindning av mark- och
vattenomraden. Planomradet ar i 6versiktsplanen utpekat med markanvindningen
verksamhetsomraden, foretags- och industriomraden. Bergtorps verksamhetsomrade
ar dessutom utpekat som ett forandringsomrade for utveckling av bebyggelse och
anliggningar. Oversiktsplanens inriktning for omradet &r att stirka attraktiviteten
genom att tillata kompletteringar och 6kad yteffektivitet for foretag som vill viaxa och

for nya etableringar. Planforslaget staimmer 6verens med oversiktsplanens
markanviandning och vigledning for planomradet.

Figur 4. Fran markanvandningskartan i Oversiktsplan Téby 2050 — Staden pé landet.
Bergtorps verksamhetsomrade omfattar det gra skrafferade omradet i mitten av bilden.

Taby stadskarna 2050 — Fordjupning av oversiktsplan

Planomradet ligger i utkanten av Tabys stadskdrna som omfattas av den fordjupade
oversiktsplanen. Enligt markanvindningskartan dr omréadet utpekat for verksamheter.
Omrédet foreslas utredas vidare i ett storre ssmmanhang avseende framtida behov av
ytor och lagen for verksamheter samt eventuell annan markanviandning. For att na
malet om en blandad stadskidrna och kommunens mal om antal arbetstillfallen kan
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omradet kompletteras med fler verksamheter for att 6ka antalet arbetstillfdllen och
skapa ett mer diversifierat utbud av arbetsplatser.

Planforslaget stammer 6verens med inriktningen for markanvandning enligt Tdby

stadskdrna 2050 — Fordjupning av oversiktsplan.

Figur 5. Fran markanvandningskartan i Téby stadskdrna 2050 — Férdjupning av éversiktsplan.
Bergtorps verksamhetsomrade omfattar det gratt streckade omradet i mitten av bilden.

Ovriga kommunala riktlinjer och stéddokument

« Dagvattenstrategi for Taby kommun, antagen av stadsbyggnadsndmnden den 18
oktober 2016, § 137.

« Cykelplan for Taby kommun, antagen av stadsbyggnadsndmnden den 18 mars
2020, § 39.

« Parkeringsstrategi for TAby kommun, antagen av stadsbyggnadsnamnden den
10 december 2013, § 138.

« Taby kommuns niringslivsstrategi, antagen av kommunfullmiktige den 15 maj
2023, § 81.
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Gallande detaljplaner

Planomradet berors av tre gillande detaljplaner och en dndring av detaljplan. For
samtliga har genomforandetiden gatt ut. Detaljplanerna S144 och D136 tillsammans
med dndring av detaljplan D136T, har ersatt delar av S79 som tidigare omfattade hela
planomradet.

Férslag till stadsplan for Bergtorps industriomrade S79, laga kraft den 13 juni
1968.

De fastigheter inom planomradet som omfattas av denna detaljplan dr Fogden 2,
Fogden 3, Fogden 6 samt del av Viggbyholm 74:1.

Fogden 2 och Fogden 3 dr planlagda som omréade for allmant andamaél (A). Hogsta
tilldten byggnadshdjd ar 13,0 meter inom Fogden 3 och 10,0 meter inom Fogden 3.
Delar av marken ar reglerad med prickmark, och far dirmed inte bebyggas.

Fogden 6 ar planlagd som omrade for industriandamal (J). Hogsta byggnadshojd ar
10,0 meter. Delar av marken ar reglerad med prickmark, och far darmed inte bebyggas.
Hogst en tredjedel av fastigheten far bebyggas.

All allmén plats inom planomradet ligger inom Viggbyholm 74:1.

N

= o U S UGG
.\ - s

L

Figur 6. Berord del av plankarta for Forslag till stadsplan for Bergtorps industriomrade S79.
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Férslag till andring av stadsplan fér del av kvarteret Fogden S144,
faststélld 1977-05-31.

De fastigheter inom planomradet som omfattas av denna detaljplan ar Fogden 4,
Fogden 12 samt Fogden 13.

Marken inom planomradet har anvindningsbestammelsen industriandamal (J).
Fogden 4 omfattas av tva olika planbestimmelser for hogsta byggnadshojd; 7,0 meter
och 10,0 meter. For Fogden 12 ar hogsta tillaten byggnadsho6jd 7,0 meter och for
Fogden 13 ar hogsta tillaten byggnadshojd 10,0 meter. Delar av marken ar reglerad med
prickmark, och far dirmed inte bebyggas. Hogst en tredjedel av fastigheten far

bebyggas. Vind far inte inredas.

Figur 7. Plankarta for Forslag till &ndring av stadsplan fér del av kvarteret Fogden S144.

Detaljplan for fastigheten Fogden 11 D136, laga kraft 1997-10-16, med dndring av
detaljplan for fastigheten Fogden 11 D136T, laga kraft 1998-02-14.

Tilldten anvandning ar industri (J). Inom storre delen av planomradet ar hogsta tillaiten
byggnadsh6jd 10,0 meter. For marken langst at oster giller dock bestimmelse att
bebyggelse far uppforas i hogst tva vaningar. Prickmark far inte bebyggas och mark
som regleras med u-beteckning ska vara tillganglig for allmanna underjordiska
ledningar. I samband med &ndring av detaljplan D136T, 6kades storsta tillaten
byggnadsarea till 4 500 kvadratmeter och storsta tillditen bruttoarea till 6 500
kvadratmeter.
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Figur 8. Plankarta for andring av detaljplan for fastigheten Fogden 11 D136T.

Pagaende eller kommande planering i omgivningen

Utredning pagar om en eventuell vigkoppling over eller under E18 och om placering av
en sopsugsstation for avfall fran 6stra Taby park. Beroende péa utfallet av utredningen
kan ytor inom Fogden 3 behdva planlaggas for vagkoppling och/eller sopsugsstation.

Utredningar

e Dagvattenutredning, daterad den 29 september 2023,
reviderad den 4 oktober 2023.

e Miljoteknisk markundersokning, daterad den 18 september 2023,
reviderad den 18 oktober 2023.

e Riskutredning, daterad den 14 augusti 2023.

e Trafikutredning, daterad den 28 september 2023,
reviderad den 27 oktober 2023.
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Planeringsforutsattningar

Beskrivning av omradet

Bergtorps verksamhetsomrade har utvecklats och byggts ut under flera decennier och
har en blandad karaktar med viss upplevelse av industri, men framfor allt som ett
omrade med lokaler for olika typer av verksamheter, service, handel och kontor.
Kvartersmarken inom planomradet ar idag i huvudsak planlagd for industriandamal.
De kommunagda fastigheterna Fogden 2 och Fogden 3 ar planlagda som kvartersmark
for allmant Andamal.

Verksamheter och bebyggelse

Flertalet fastigheter inom verksamhetsomradet har planstridig markanvindning enligt
gillande detaljplaner, sasom handel och gymverksamhet. Flera verksamheter har
tidsbegransade bygglov. Inom omrédet finns en mindre drivmedelstation samt en
taltbyggnad for tennisverksamhet. Inom Fogden 2 ligger en atervinningsstation.
Bebyggelsen varierar mellan en till fyra vaningar, med varierande vaningshojd och

gestaltning.

Figur 10. Vy langs langsidan av byggnaden pa Fogden 6 som vetter mot Fogdevagen.
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Figur 12. Angoéringsvagen langs vastra sidan av Fogden 2, med taltbyggnaden for tennisverksamhet intill.

Gatunat och trafik

Direkt norr om planomradet ligger E18 och trafikplats Viggbyholm. Omradet angors via
Bergtorpsviagen, som genom omradet overgar till Fogdevagen. Fogdevigen avslutas i en
vandplats. Mellan omradets byggnader och parkeringsytor finns mindre
angoringsvagar. Fogdeviagen och Bergtorpsviagen dr kommunala vagar.

Gangtrafik

Oster om planomradet, lings Bergtorpsvigen, finns en gemensam géng- och cykelbana
utan separering mellan gidende och cyklister. Pa bada sidor av Fogdeviagen finns bitvis
smala gangbanor. Dessa uppfyller dock inte reckommendationerna enligt kommunens
tekniska handbok. Inom resterande delar av omrédet ror sig fotgdngare pa ytor som
aven trafikeras av bilar, sdsom angoringsvagar och parkeringsytor. Ett fital personer
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anlander till omradet till fots. De flesta anldnder med bil, vilket innebar att de flesta
gaende endast ror sig mellan sitt fordon och entréer till verksamheter inom omradet.

Tva overgangsstillen korsar Bergtorpsvagen, ett direkt soder om
cirkulationsplatsen och ett i hojd med taltbyggnaden for tennisverksamhet. Bada
saknar hastighetssiakring.

Cykeltrafik

Cykelinfrastruktur finns idag enbart tillganglig i form av en gemensam géng- och
cykelbana langs Bergtorpsviagen. I 6vrigt sker cykling i blandtrafik inom omrédet.

Biltrafik

Trafikflode pa Fogdevagen uppgick 2022 till 3 483 fordon/vardagsdygn, varav 12 %
utgjorde tung trafik. Pa Bergtorpsvigen intill cirkulationsplatsen ar trafikflodet ndgot
hogre, 3 945 fordon/vardagsdygn enligt kommunens métningar.

En grov kapacitetsutredning har gjorts for att bedoma péaverkan pa cirkulationsplatsen
pa Bergstorpsviagen vid en, genom planforslaget, mojlig utveckling av omradet.
Utredningen visar att den berdknade trafikokningen som ett resultat av planforslaget
kan ske utan att kapacitetsproblem uppstar.

De flesta fastigheterna inom omradet angors fran Fogdevigen. Fogden 2, Fogden 4 och
Fogden 12 angors huvudsakligen fran Bergtorpsvigen.

Kollektivtrafik

Planomradets ndromrade trafikeras av bussar. Cirka 100 meter nordost om
planomradet finns busshéllplats Viggbyholms trafikplats. Héllplats i motsatt riktning ar
beldgen pa andra sidan av motorvagen.

Parkering

Cykelparkering

Ett fatal cykelparkeringsplatser finns tillgingliga inom omradet. Dessa ar placerade i
anslutning till Friskis & Svettis och ICA:s entréer och utgors av framhjulstill utan
mojlighet till ramlasning.

Bilparkering

Omradet har ett stort antal parkeringsytor pa kvartersmark tillhérande de olika
verksamheterna. I dagslaget uppfyller dock ingen fastighet parkeringstal enligt
kommunens gillande parkeringsstrategi.

Langs Fogdevagen finns idag aven kantstensparkering.
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Leveranstrafik

Till omréadets olika verksamheter alstras dagligen ett stort antal transporter. De
flesta verksamheter klarar inte att hantera sina leveranser inom den egna
fastigheten. Vissa verksamheter lastar och lossar direkt fran Fogdeviagen. Andra
verksamheter har leveranser som kraver att lastbilar backar fran Fogdevagen in till
lastkaj.

Naturmiljo, park och vegetation

Omréadet omges av parkmark med undantag omradet langs Bergtorpsvagen. Inga
natur- eller parkomraden finns inom planomradet.

Markbeskaffenhet, geotekniska forhallanden

Enligt SGU:s jordartskarta bestar omradet av fyllnadsmassor med underliggande
lerlager ovanpa morin pa berg.

Miljokvalitetsnormer

Planomradets recipient ar Stora Vartan (SE592400-180800) som utgor en inre del av
Ostersjon. Stora Virtan uppnar inte god ekologisk status pa grund av belastningen av
naringsamnena kvive och fosfor och statusen klassificeras som mattlig. God status ska
uppnas till ar 2039. Ett genomforande av planen far inte medfora en 6kad
fororeningsbelastning pa vattenférekomsten.

Planomradet ar beldget inom grundvattenférekomsten Taby-Danderyd, som enligt
géllande miljokvalitetsnormer ar klassad att ha god kvantitativ och kemisk status.
Miljokvalitetsnormen ar att denna status ska bibehallas.

Miljokvalitetsnormer for utomhusluft finns for kvavedioxid, partiklar (PM10 och
PM2,5), bensen, kolmonoxid, svaveldioxid, ozon, bens(a)pyren, arsenik, kadmium,
nickel och bly. Flera av dessa amnen forekommer i sa laga halter att
miljokvalitetsnormerna for dessa uppfylls i hela regionen. De &mnen som omfattas av
miljokvalitetsnormer och ar aktuella for Bergtorps verksamhetsomrade ar PM10 och
kvavedioxid (NO2). Halterna i omradet underskrider normviardena med god marginal.

Teknisk forsorjning

Vatten- och aviopp

Planomradet befinner sig inom verksamhetsomradet for allminna vattentjanster.
Befintliga allmanna vatten- och avloppsledningar for dricksvatten, spillvatten och
dagvatten finns i anslutning till och inom planomradet.

Flera av kommunens ledningar finns dels inom allmén platsmark, men ocksa inom
kvartersmark. Atkomst till befintliga allménna vatten- och avloppsledningar inom
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kvartersmark sikerhetsstills bestimmelser om markreservat for allmannyttiga
underjordiska ledningar (u-omrade).

Avfall

Avfallshanteringen inom planomradet ska uppfylla Taby kommuns avfallsforeskrifter,
Avfall Sveriges Handbok for avfallsutrymmen, arbetsmiljolagstiftning samt strava mot
malen i kommunens avfallsplan.

Insamlingssystem inom planomradet ar karl samt olika typer av containrar. Avfallet
hdmtas med tung lastbil.

Inom planomradet finns en dtervinningsstation placerad. Fram till utgangen av ar 2026
kan hushéll lamna férpackningsavfall vid de atervinningsstationer som finns runt om i
kommunen. Senast den 1 januari 2027 ska fastighetsnira insamling av forpackningar
fran hushall ha inférts. Hushall kommer d& att kunna lamna skrymmande
sdllanforpackningar vid lattillgangliga insamlingsplatser

Teleledningar

Skanova har ledningar inom planomradet.

Elledningar

Ellevio har elledningar samt tillhorande transformatorstationer inom planomradet.

Storningar och risker

Fororenad mark

Enligt l1ansstyrelsens karta over fororenade omraden for Bergtorps verksamhetsomrade
finns kemtvatt, bensinstation, bilvardsanlaggning, bilverkstad samt &kerier
identifierade.

P& Fogden 2 brann en tennishall ner i augusti 2020. I tennishallen kan det ha
forekommit flamskyddade material, dirmed medfor en risk for fororeningar pa
fastigheten efter branden, sdsom bromerade dioxiner.

En miljoteknisk markundersokning har tagits fram for Bergtorps verksamhetsomrade
dar jordprovtagning utfordes. Alla jordprover som analyserades hade halter som
underskred riktvarden for mindre kianslig markanvandning (MKM), vilket innebar att
den foreslagna markanviandningen kan genomforas utan att det medfor risker for
manniskors hilsa och sidkerhet.

Ytterligare jordprovtagningar samt riskbedomning rekommenderas fér Fogden 2,
Fogden 4 och Fogden 12 i samband med framtida exploatering av fastigheterna, sa att
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héansyn kan tas till den faktiska placeringen och utformningen av byggnader,
grundlaggning och markmaterial samt i masshanteringssyfte.

Farligt gods

E18 Norrtiljeviagen som loper om Bergtorps verksamhetsomrades norra sida ar primar
led for farligt gods. Bergtorpsviagen som ansluter till E18 Norrtéljeviagen samt parallellt
med Bergtorps verksamhetsomrades Ostra sida ar sekundar led for farligt gods. I
samband med planarbetet har en riskanalys utforts. Riskanalysen visar att ny
bebyggelse inte bor placeras narmare E18 an befintlig bebyggelse, vilket planforslaget
tar hansyn till. Ovriga dtgirder med hinsyn till E18 som nimns i utredningen ska
beaktas i bygglovsprovning.

Drivmedelstationen

Drivmedelsstationen pa Fogden 12 ar planstridig i gillande detaljplan och kommer
heller inte att tilldtas inom anvandningsbestimmelserna i det nya planforslaget.
Drivmedelsstationens avveckling kommer att regleras i avtal mellan kommunen och
berord fastighetsidgare. Planforslaget har darfor inte utformats med hansyn till
skyddsavstand fran drivmedelsstationen till angransande fastigheter.

Dagvatten

Taby kommuns dagvattenstrategi géller vid planlaggning, exploatering och byggnation
inom hela Taby. Strategin syftar bland annat till att fordr6ja och rena dagvattnet fore
avledning, da dagvattnets paverkan pa Tabys vattenforekomster inte far forsamra
mojligheterna att nd god status. Fororenad mark inom ett planomrade eller en fastighet
kan medfora att infiltrering av dagvatten ar olampligt, varfor dagvattenhanteringens
utformning kan beh6va anpassas. I dagvattenstrategin finns dven krav om att, dar
behovet finns, fordroja ett 100-arsregn ytligt pa mark i mangfunktionella ytor.

I dagslaget finns inga befintliga dagvattenlosningar med fordréjning eller rening i
Bergtorps verksamhetsomréde. Da storre delen av markytan inom omradet ar
héardgjord avrinner dagvattnet snabbt innan det nar brunnar och ledningar, vilket
belastar det kommunala dagvattennétet. Dagvattnet hanteras och renas i Viggbydalens
dagvattendamm, vilken planeras att byggas ut inom de narmsta aren for att utoka
kapaciteten och mojlighet till rening, innan det nér ut till recipienten Stora Vartan.

En dagvattenutredning har tagits fram i syfte att sikerstélla att planen inte motverkar
uppfyllandet av miljokvalitetsnormerna for Stora Vartan, och for att utreda mojligheter
till en god dagvattenhantering.

Utredningen presenterar exempel pa dagvattenlosningar for fastigheterna utifran
befintlig bebyggelse och markforhéllanden. Foreslagna 16sningar omfattar vaxtbaddar
och skelettjordar och utgor ett stod till fastigheterna for att kunna forbattra egna
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dagvattenlosningar inom kvartersmarken. De utgor ocksa ett underlag for kommunen
infor framtida forbattringar av dagvattenhanteringen inom allmén platsmark, i
samband med att omréadet utvecklas.

Detaljplanen forsvarar inte mojligheterna att uppna miljokvalitetsnormerna for Stora
Virtan, och vid implementering av framtida dagvattenlosningar forbattras dessa
mojligheter ytterligare. Planerad framtida utbyggnad av Viggbydalens dagvattendamm
bidrar aven med ytterligare rening av dagvattnet ifran bland annat Bergtorps
verksamhetsomrade.

Planforslaget bedoms inte forsamra mojligheterna for dagvattenhantering. Framtida
forslag till exploatering ska beakta Taby kommuns dagvattenstrategi.

Oversviamningsrisk

Stora delar av Bergtorps verksamhetsomrade ar hardgjort vilket gor omradet utsatt vid
handelse av skyfall dar vatten kan bli stdende vid lagpunkter. Enligt
skyfallsutredningen finns risk for staende vatten som Gverstiger 0,5 meter pa en
begrinsad yta inom kvartersmarken pa Fogden 11. Ovriga fastigheter understiger
nivaer om 0,30 meter vilket gor det mojligt for utrymning samt for utryckningsfordon
att passera.

Den framtagna dagvattenutredningen omfattar dven skyfallshantering och ger exempel
pa atgarder for forbattring av hantering av vatten fran skyfall, badde inom kvartersmark
och pé allmén platsmark.

Kommunens bedomning ar att planen inte innebar nagra forsamringar for moéjligheten
att hantera skyfallsvatten inom planomradet. De forandringar som planeras inom
planomradet beror endast allman platsmark, dar kommunen har full radighet att
sdkerstilla skyfallshantering. Framtida exploatering ska genomforas i enlighet med
Taby kommuns dagvattenstrategi, inklusive hantering av skyfallsvatten.

Grundvatten

En miljoteknisk markundersokning har tagits fram for Bergtorps verksamhetsomrade
dar grundvattenprovtagning utfordes, vilka har tillampats utifran Sveriges geologiska
undersokning (SGU) och Svenska Petroleum Institutet (SPT) bedomningsgrunder.
Grundvattenprov pa Fogden 2 innehdll en hog halt arsenik och grundvattenprov pa
Fogden 4 inneholl en hog halt nickel samt alifater >C10-C12. Grundvattnet planeras
inte att utnyttjas som dricksvatten, vilket innebar att dessa grundvattenfororeningar
inte medfor risk for manniskors halsa. Vid en forandrad markanvandning med okad
andel grona ytor i planomradet kan mangden grundvatten och dirmed &ven
spridningen av fororeningar med grundvattnet komma att 6ka négot, och dven
markarbeten kan forandra spridningsvégar, inom och ut fran omrédet. Darmed
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rekommenderas ytterligare grundvattenprovtagningar samt riskbedomning for Fogden
2 och Fogden 4 i samband med eventuella exploateringar pa fastigheterna.
Riksintressen

E18 Norrtiljevigen som loper langsmed Bergtorps verksamhetsomrades norra sida ar
klassat som riksintresse for kommunikationer.

Figur 13. Riksintresse for kommunikationer, markerat i gult langs E18 norr om planomradet.

Konsekvenser

Fastighetsrattsliga konsekvenser

Fastighetsbildnings- och anldggningséatgarder kan ske efter det att beslut om antagande
av detaljplanen fatt laga kraft. Forrattningskostnaderna debiteras efter en av staten
faststalld taxa. Ansokan stalls skriftligen till Lantmaterimyndigheten i Taby kommun.

Detaljplanens genomforande forutsatter att fastighetsbildningsatgiard som utgor
markoverforing av kvartersmark, fran hela fastigheten Fogden 12 till Fogden 4, kan ske.

Overenskommelser och ansékan om fastighetsreglering avseende kvartersmark inom
dessa fastigheter kommer utgora bilagor till exploateringsavtal med respektive
fastighetsigare eller utgora sirskilda 6verenskommelser med enskilda fastighetsiagare.
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Ekonomiska konsekvenser for Taby kommun

Eventuell ombyggnad av Fogdevagen finansieras genom gatukostnadsersiattning som
tas ut av berorda fastighetsidgare inom Bergtorps verksamhetsomréade nar atgiarderna ar
genomforda.

For att reglera ersattningar for de kommunala investeringar i allmidnna anldggningar
som kravs for planens genomforande samt for medfinansiering av framtida
investeringar i forbattrad kollektivtrafik, ska exploateringsavtal tecknas mellan
kommunen och berorda fastighetsigare innan detaljplanen antas.

Investeringsmedel for utbyggnad av allminna anldggningar kommer att beh6va utredas
vidare och inarbetas vid behov i kommande verksamhetsplan innan detaljplanen antas.

Trafik

Kapacitetsutredningen som genomforts visar att trafiken kan 6ka utan att
kapacitetsproblem for cirkulationsplatsen vid Bergtorpsvagen uppstar.

Ett mojliggorande av breddning av angoringsvigen inom Fogden 2 innebar 6kad
framkomlighet for leveranstrafiken till och fran Fogden 12 och 4.

Miljokonsekvenser

Bedomning av miljopaverkan
Detaljplanen innebiar god hushallning av markresurser och strider darigenom inte mot
bestammelser om hushéllning av mark- och vattenresurser i 3 kap. miljobalken.

Planlaggningen beror inga riksintressen eller skyddade omraden och anses darfor
forenligt med bestammelserna i 4 kap. miljobalken. Genomforandet av planen hindrar
inte mojligheterna att nd miljokvalitetsnormerna for Stora Vartan. Gillande
miljokvalitetsnormer for luftkvalitet och grundvatten bedoms inte paverkas negativt
och detaljplanen anses vara forenlig med 5 kap. miljobalken. Da detaljplanen for
Bergtorps verksamhetsomrade endast kommer att medge handel och andra
verksambheter, foreligger inget behov av att utreda bullersituationen. Bergtorps
verksamhetsomrade kommer inte att medfora industribuller som skapar
omgivningsbuller.

Sammanfattningsvis bedoms genomférandet av planen inte medféra nagra allvarliga
negativa konsekvenser for manniska och miljo.
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Stallningstagande till fragan om betydande miljopaverkan

Ett undersokningssamrad har utforts med lansstyrelsen gillande detaljplanens
betydande miljopéverkan. Lansstyrelsen delar kommunens bedomning att detaljplanen
inte kan antas medfora en betydande miljopaverkan. Separat
miljokonsekvensbeskrivning kommer ddrmed inte att upprittas for detaljplanen. Innan
granskning av detaljplanen kommer beslut att fattas om betydande miljopaverkan.

Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormerna for grund- och ytvatten samt luft antas inte 6vertradas i
samband med detaljplanens genomforande.

Halsa och sakerhet

Detaljplanens genomforande bedoms inte medfora negativa konsekvenser for halsa och
sakerhet.

Riksintressen

Riksintresset for kommunikationer bedoms inte paverkas i samband med detaljplanens
genomforande.

Motiv till detaljplanens regleringar

Tabell 1. Precisering av anvandningsbestimmelser

Anvindningsbestimmelser Forklarning/ Syfte

GATA Syftet ar att marken ska vara allmén
gata.

C — Centrumverksamhet Syftet ar att tillata en stor bredd av
verksamheter som ska kunna nd manga
manniskor.

H — Detaljhandel Syftet ar att tillita handel av alla slag av
kop och forsaljning av varor och
tjanster.

K — Kontor Syftet ar att tillata kontor,

tjansteverksamhet och annan liknande
verksamhet som har liten eller ingen
varuhantering.

Z — Verksamheter Syftet ar att tillata service, lager,
tillverkning med tillhérande férsiljning,
partihandel och annan jamforlig
verksamhet med begriansad
omgivningspaverkan.
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Tabell 2. Precisering av egenskapsbestimmelser

Egenskapsbestammelser

Forklarning/ Syfte

Prickmark — marken fér inte forses med
byggnader

Syftet ar att bidra till en god stadsbild,
gatumiljo och att underlitta angoring
och underhéll genom att reglera ytor dar
byggnad inte far uppforas.

Nockh6jd — hogsta nockhéjd i antal meter
over angivet nollplan

Syftet ar att tilldta nockhojder som ar
lampliga utifrdn omgivningspaverkan
och stadsbild.

Byggnadsarea — storsta byggnadsarea i
procent av fastighetsarean inom
anvandningsomradet

Syftet ar att bidra till en god flexibilitet
for byggnaders placering och
utformning, och samtidigt bidra till en
god stadsbild och skapa 6ppna ytor for
till exempel parkering och vistelse.

Markreservat for allménnyttiga
underjordiska ledningar (u)

Syftet ar att sidkerstilla atkomst till
kommunala vatten- och
avloppsledningar.

Markreservat for
gemensamhetsanlaggning (g)

Syftet ar att mojliggora en gemensam
vag/angoringsvag for berorda
fastigheters gemensamma behov.

Medverkande

Samhallsutvecklingskontoret

Johan Spére Louise Ahlqgvist
Planarkitekt planchef
Kicki Man

exploateringsingenjor
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