oo Start-PM
TABY

Dnr SBN 2024/70-20

SAMHALLSUTVECKLINGSKONTORET
Plan- och exploateringsavdelningen
Jennifer Bronder och Robert Nilsson

Start-PM for

Detaljplan for fastigheter inom sodra
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Figur 1 Snedbild 6ver sédra Midgards verksamhetsomrade. Markerade fastigheter ingar i planarbetet med att bekréfta
pagaende verksamheter.
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1. Sammanfattning

Syftet med detaljplanen ar att bekrifta delar av pagaende verksamheter inom sodra
Midgards verksamhetsomrade samt mojliggora for utvecklingsbehov.

Befintliga verksamheter inom omradet ska prévas att goras planenliga avseende aktuell
markanvandning. Planarbetet kommer initialt utreda forutsattningar giallande
dagvatten, skyfall, risker kopplat till drivmedelstationer, eventuella markféroreningar
samt trafikfragor.

Projektet bedrivs enligt kommunens projektmodell for stadsbyggnadsprojekt och
gallande lagstiftning. Detaljplaneprocessen bedoms kunna genomforas med
standardforfarande. Forslaget bedoms ha stod i 6versiktsplanen.

Ett ramavtal och plankostnadsavtal har tecknats med de fastighetsdgare som valt att
ingd i planarbetet. Avtalen reglerar kostnader och ansvarsférdelning for planarbetet
samt overgripande ansvarsfordelning vid genomforandet av detaljplanen.

Detaljplanearbetet avses 16pa under perioden kvartal 2 2024 — kvartal 2 2026.

2. Projekt

2.1. Syfte och mal

Syftet med en ny detaljplan ar att bekrafta befintliga verksamheter inom sodra
Midgéards verksamhetsomrade samt se 6ver utvecklingsmojligheterna for en mer
flexibel anvandning.

Utgangspunkten i uppdraget har varit att samtliga fastigheter med industrikaraktar ska
medverka i planarbetet. Ny detaljplan ska vara rattssidker och efterstrava en god
helhetsverkan samt hélla 6ver tid och tala skiftande behov. Forslaget behover forhalla
sig till omkringliggande bostadsbebyggelse och beakta andra varden.

Planen ska folja intentionerna i kommunens oversiktsplan. I 6versiktsplanen bekraftas
verksamhetsomradet, men medger d4ven en mojlig expansion séderut mot norrorts-
leden. Mojligheten till en expansion av verksamhetsomradet soderut kommer att
studeras i en separat detaljplan for att inte forsena processen for de befintliga
verksamheterna.
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Intentionerna med en detaljplan som bekraftar befintliga verksamheter ar i linje med
det politiska mélet om att tillskapa fler arbetsplatser och underlitta for foretagande
inom kommunen.

2.2. Bakgrund

Verksamhetsomréadet sodra Midgard har vuxit fram som ett traditionellt
verksamhetsomrade med tydlig inriktning pa liattare industri. Omrédets renodlade
industrikaraktar har succesivt forandrats och idag finns en variation av olika typer av
serviceverksamheter. Delar av dessa verksamheter saknar planenligt stod mot gillande
detaljplaner, men har haft mojligheten att bedrivas med tidsbegriansade bygglov. For
att bekrafta verksamheterna och samtidigt verka for en mer langsiktigt och flexibel
markanviandning behover omradets bada géillande detaljplaner uppdateras.

Fastighetsagaren till Oljan 2 inkom den 23 maj 2016 med en planbeskedsansokan som
avsag dndring av gillande detaljplan S 148 for att gora sina verksamheter planenliga.
Ansokan avslogs av kommunstyrelsens utskott for stadsbyggnad och miljo, USM, den
27 mars 2017, §11. Kommunen fann det mer lampligt att gora en storre 6versyn av hela
verksamhetsomradet, istéllet for att planlagga for en enskild fastighet. Andra
fastigheter i omradet har dven tidigare uttryckt intresse av att dndra géillande
detaljplaner. USM beslutade den 27 mars 2017, § 12, att lamna positivt planbesked for
en 6versyn av hela det befintliga verksamhetsomradet samt utreda majligheten till att
utoka verksamhetsomradet soderut mot Norrortsleden.

Under varen 2023 har kommunen genomfort dialog med samtliga berérda
fastighetsiagare om detaljplanens syfte och innebord. Behovet och nyttan av ny
detaljplan har for de olika fastighetsigarna varierat. De fastighetsédgare som stallt sig
positiva till deltagande i planarbetet har tecknat ramavtal och plankostnadsavtal med
kommunen.

For att genomfora en effektiv planprocess foreslas planarbetet delas upp i tva olika
detaljplaner. Uppdelningen innebar att detaljplanerna kan l1opa parallellt och i den takt
som bedéms nodvandig for respektive plan. Da syftet och forutsattningarna skiljer sig
at i de olika detaljplanerna, kommer utredningsbehovet variera planerna emellan.
Start-PM kommer att upprittas for respektive detaljplan och detta Start-PM avser de
fastigheter som enbart ska bekréfta sina pagdende verksamheter.
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2.3. Lage och avgransning

omréde pa tilltdnkt expansion och ingér i en annan detaljplan.
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Sodra Midgards verksamhetsomrade ligger i Taby kyrkbys sodra delar och omfattar 16
privata fastigheter. Vignitet inom omradet 4gs av kommunen och det storre
gronomradet samt betesmarkerna soder om verksamhetsomradet dgs av kommunen
och Taby Fastighets AB, ett heldgt kommunalt bolag.

Verksamhetsomradet ar belaget mellan Bergtorpsviagen/Vikingavagen i vast och
Roslagsbanan i 6st. I norr angransar omradet till bostadsbebyggelse utmed
Svetsarviagen. Soder om verksamhetsomradet finns ett 6ppet gronomrade som tidigare
utgjort jordbruksmark och stracker sig ned till Norrortsleden. Planomrédets
lokalisering bedoms vara strategiskt bra, med goda kommunikationer for flera olika
trafikslag.

2.4 Gallande detaljplaner

Verksamhetsomradet regleras av tva olika detaljplaner med industrianvandning som
huvudidndamal. Den forsta detaljplanen S 148 fick laga kraft den 17 oktober 1974 och
den senare planen, D 164, fick laga kraft den 17 juli 2001. Den senare detaljplanen ar en
expansion av den forsta planen med likvardigt innehall, dock med viss begransning i
exploateringsgrad och bebyggelseanpassning med anledning av intilliggande
riksintressen.

2.5 Planprocess och kommande detaljplaner

I planuppdraget har majligheten till tinkt expansion av verksamhetsomradet séderut
studerats. Under hosten 2023 har en oversiktlig markmiljo- och geoteknisk utredning
genomforts for delar av fastigheterna Karby 2:1 och Karby 2:21, se figur 2.
Gronomradet och betesmarkerna bestar till stor del av fyllnadsmassor som forlagts
ovanpa siltig lera och friktionsjordar. Storre delen av omradet bedoms vara
sattningsbenigen och ar i behov av palning eller andra djupstabiliserande atgarder om
laster eller byggnader ska uppforas.

Enligt markprover forekommer det naturligt hoga varden av kobolt, men uppfyller
riktvarden for mindre kénslig markanvandning (MKM). Grundvattennivéer ligger cirka
2-4 meter under markytan. Tilltinkt exploatering av marken kan innebdara att
grundvattennivan temporart behover sinkas vid byggnation.

P4 fastigheterna Veden 100 och Veden 3 bedrivs en drivmedelstation och bilverkstad.
Fastighetsagaren har stallt sig positiv till deltagande i planarbetet, men uttryckte
initialt onskemal om att prova mojligheten till att uppfora ny radhusbebyggelse.
Gillande detaljplan medger bostdder och/eller smaindustri som markanviandning for
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de berorda fastigheterna. I anslutning till dessa verksamheter langs med Svetsarviagen
har det sedan tidigare uppfors bostéader i form av villor. Fastighetsdgaren har dock
under processen valt att inte gi vidare med detta.

Detta Start-PM avser de fastigheter som enbart ska bekrifta sina pagaende
verksamheter. Fastigheterna som berors ar Bensinen 4, Bensinen 6, Oljan 2 samt
Veden 103.

Fragan om en mojlig expansion soder ut hanteras i en separat detaljplan. Markens
geotekniska forutsattningar behover utredas mer noggrant och nédvandiga atgiarder i
den kommunala infrastrukturen behover studeras vidare. Omradet berdérs av flera olika
riksintressen som behover beaktas vid en kommande planlaggning och dessutom
samordnas med utveckling av den nationella och regionala infrastrukturen.

2.6 Sarskilda forutsattningar som behover beaktas for
planlaggning av befintliga verksamheter

Kommande planarbete beh6ver omfattas av bland annat:

e Utreda konsekvenser till att bekrafta pagédende verksamheter samt mojliggora
for en mer flexibel markanvandning.

¢ Genom planlaggning sakerstilla en hallbar dagvatten- och skyfallshantering.

¢ Genom planldaggning utreda och hantera eventuella fororeningar i mark och
grundvatten inom respektive fastighet.

e Utreda vilka risker som finns och hur de ska hanteras. Exempelvis transporter
till och frén drivmedelstationer samt eventuella miljofarliga verksamheter.

e Se over trafik- och parkeringssituationen for berorda fastigheter.

2.7 Projektets bedrivande

Planarbetet kommer bedrivas enligt kommunens projektmodell for stadsbyggnads-
projekt och gillande lagstiftning.

Detta Start-PM med efterfoljande detaljplan innefattar enbart fastigheter som har for
avsikt att bekrafta befintliga verksamheter. Forslaget kommer sannolikt inte medge
nagra storre forandringar i byggritter eller andra utformningsbestammelser dn det som
redan regleras i gillande detaljplaner. Darav foreslés beslut om att sinda ut
detaljplanen pa samrad kunna fattas av planchefen enligt stadsbyggnadsndmndens
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delegationsordning 4.2 a, PBL 5 kap.11 och 18 §§. Beslut om granskning tas av
stadsbyggnadsnamnden. Detaljplanen ska antas av kommunfullméktige.

Planens genomforande bedoms i nulaget inte antas medfora en risk for en betydande
miljopaverkan. En undersokning om betydande miljopaverkan kommer att tas fram i
samband med att planarbetet startas upp.

3 Ekonomi och avtal

For att ange riktlinjerna for detaljplaneldggningen och reglera 6vergripande
ansvarsfordelning vid genomférandet av detaljplanen har ramavtal tecknats mellan
Taby kommun och berérda fastighetsigare.

Utgangspunkten har fran borjan varit att samtliga berérda fastigheter inom sodra
Midgéards verksamhetsomrade ska delta och gemensamt bekosta planarbetet. Efter
dialog med berorda fastighetsiagare har fyra fastighetsiagare valt att delta i det
kommande planarbetet, da i syfte att bekrafta padgaende verksamheter.

De deltagande fastighetsigarna ansvarar for samtliga kostnader for upprattandet av
detaljplanen samt erforderliga utredningar. Kostnader och ansvarsférdelning regleras i
ett plankostnadsavtal som tecknas mellan kommunen och respektive fastighetsigare.

Innan planen antas ska exploateringsavtal tecknas mellan kommunen och berorda
fastighetsigare. Avtalet reglerar ansvarsfordelning mellan kommunen och
fastighetsdgarna sam 6vriga relevanta fragor for detaljplanens genomforande.

4 Preliminar tidplan

Detaljplanearbetet for de fastigheter som ska bekréfta pdgaende verksamheter avser att
l6pa under tiden Q2 2024 — Q2 2026.

Tidplan for planlaggning;:

Godkannande start-PM Q22024 beslutas av SBN
Beslut om samrad Q4 2024 delegationsbeslut
Beslut om granskning Q32025 beslutas i SBN
Beslut om godkidnnande Q12026 beslutas i SBN
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Beslut om antagande Q22026 beslutas i KF

Detaljplanen far laga kraft efter beslut om antagande, forutsatt att den inte 6verklagas.
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