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Sammanfattning

Syftet med dndringen ar att mojliggora styckning av fastigheterna Flugan 9 och 10 samt
Biet 6. Fastigheten Biet 5 ingar i planomradet for att mgjliggora en fastighetsreglering,
dar en mindre del av Biet 5 ska kunna 6verforas till Biet 6, s att Biet 6 ska kunna
styckas. Inom andringsplanen ar planbestammelserna digitaliserade.

Gallande fastighetsindelningsbestimmelser for fastigheterna inom planomradet
upphiivs och ersitts med en planbestimmelse om minsta fastighetsstorlek. Ovriga
fastigheter inom den gillande detaljplanen S110 behaller sina plan- och
fastighetsindelningsbestimmelser.

Dagvatten- och skyfallshantering samt trafikbuller har beaktats i planarbetet.

Andringen av detaljplan handliggs med standardforfarande. Planliggningen sker i
enlighet med kommunens 6versiktsplan och bedéms inte medfora nagon betydande
miljopaverkan eller vara av betydande intresse for allmanheten. Férslaget bedoms inte
innebdara kommunala investeringar.

Avsikten med andring av detaljplan

Andring av detaljplan S110 méjliggor styckning av fastigheterna Flugan 9 och 10 samt
Biet 6 for att mojliggora nya bostadsfastigheter. Den prickmark som i gallande
detaljplan anges for en nedmonterad luftburen kraftledning tas bort for Flugan 9 och
10. Befintliga fastighetsindelningsbestimmelser upphavs inom planomrédet och ersitts
med bestimmelse om minsta fastighetsstorlek.

Beskrivning av andring av detaljplan

Bakgrund och planuppdrag

Den 21 juni 2022, §60, meddelade lov- och tillsynsutskottet (LTU) fastighetsdgarna till
Fjarilen 1—3 respektive Flugan 9 och 10 positivt planbesked. LTU gav samtidigt
samhallsutvecklingskontoret i uppdrag att utreda forutsiattningar for, och utforma
forslag till, andring av detaljplan i syfte att mgjliggora styckning av befintliga
villafastigheter.

Den 27 april 2023, §34, meddelade LTU positivt planbesked dven for fastigheterna Biet
5 och 6 och samhallsutvecklingskontoret fick i uppdrag att utreda forutsattningarna for
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en plandndring. Av tjansteutldtandet framgér att plandndringarna foreslas hanteras i
samma drende som dndring av detaljplan S110 avseende fastigheterna Fjarilen 1 m.fl.

Den 19 mars 2024, §30, beslutade stadsbyggnadsnamnden att godkdnna start-PM for
andring av detaljplan S110 for fastigheterna Fjarilen 1—3, Flugan 9 och 10 samt Biet 5
och 6 i kommundelen Skarpang. Av tjansteutlatandet framgéar att beslut om samrad och
granskning foreslés fattas av planchefen pa delegation. Delegationsbesluten fattas med
stod av stadsbyggnadsnamndens delegationsordning, punkt 4.2 a.

Beslut om samrad fattades pa delegation den 24 april 2025. Planforslaget var pa
samrad under perioden 28 april — 18 maj 2025. Efter samrédet har fastigheterna
Fjarilen 1—3 tagits bort fran planomradet. Dessa fastigheter behover utredas ytterligare
avseende bland annat dagvatten- och skyfallshantering och hanteras darfor i ett separat
planirende.

Beslut om granskning fattades pa delegation den 7 oktober 2025. Planforslaget var pa
granskning under perioden 9 - 23 oktober 2025.

Planhandlingar

e Plankarta med bestammelser, S110, laga kraft 1972.
e Planbeskrivning, S110, laga kraft 1972.

e Andring av plankarta med planbestimmelser.

e Andring av planbeskrivning (denna handling).

e Fastighetsforteckning.

Ovrigt planeringsunderlag redovisas under rubriken Planeringsunderlag.

Nir andring av detaljplan S110 for Flugan 9 och 10 samt Biet 5 och 6, fatt laga kraft, ar
det dndringen av detaljplanen som giller for de berorda fastigheterna.

Planprocessen

Andring av detaljplan S110 upprittas med standardférfarande och enligt PBL 2010:900
(efter jan 2015).

I tolkningen av planbestimmelser ska Boverkets foreskrifter (2020:5) om detaljplan
och Boverkets allminna rad (2020:6) om redovisning av reglering i detaljplan
tillampas.
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Figur 1: Planprocessen for standardférfarande. Planen &r i antagandesskedet.

Varfor andring av detaljplan valts

Planforslaget stimmer 6verens med kommunens 6versiktsplan och den gillande
detaljplanens syfte samt dess markanvindning. Andring av detaljplan bedéms dirmed
som lamplig.

Lagesbestamning

Planomradet ligger i ostra delen av kommundelen Skarpang. Flugan 9 och 10 ligger vid
Ekvagen och Biet 5 och 6 vid Rostocksvagen.

Figur 2: Fastigheterna ar markerade med réd streckad linje.

Areal och markagoforhallanden

Plandndringen omfattar fyra privatdgda fastigheter. Nedan redovisas angivna
fastighetsstorlekar enligt fastighetsregistret:

e Flugan 9: 1 920 kvadratmeter
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e Flugan 10: 1 767 kvadratmeter
e Biet 5: 1 537 kvadratmeter

e Biet 6: 1 628 kvadratmeter

Genomforandetid

Genomforandetiden for andring av detaljplanen ar fem ar och borjar gilla frdn och med
den dag plandndringen fatt laga kraft.

Genomforandetiden for gillande detaljplan S110 har lopt ut.

Beskrivning av planforslaget

Planidndringen omfattar smahusfastigheter med friliggande villor. Avsikten med
planindringen ar att mojliggora styckning av fastigheterna Flugan 9 och 10 samt Biet 6.
Biet 5 ingér i planomradet, men foreslés inte styckas. Biet 5 ingér i planomréadet for att
mojliggora att en mindre del av fastigheten ska kunna fastighetsregleras till fastigheten
Biet 6. Gillande fastighetsindelningsbestimmelser upphévs inom planomrédet och
ersitts med en planbestimmelse om minsta fastighetsstorlek.

Den prickmark som i gillande detaljplan S110 anges for en luftburen kraftledning samt
bestammelse om skyddszon for elektriska ledningar (e). utgar for fastigheterna Flugan
9 och 10. Inom fastigheten Biet 5 tillkommer tva planbestammelser som bekraftar
befintlig komplementbyggnad. Fastigheter inom géllande detaljplan S110 utanfor
planomradet behéller gillande plan- och fastighetsindelningsbestimmelser.

Bebyggelse

Plandndringen paverkar inte forutsiattningarna for befintliga byggnader inom
planomradet. Plandndringen majliggor ytterligare tre bostadsfastigheter med
huvudbyggnader och tillhérande komplementbyggnader.

I den gillande detaljplanen S110 anges att byggratten ar max 1/8 av fastighetsytan om
huvudbyggnaden uppfors i tva vaningar. Alternativt far hogst 1/5 av fastighetsytan
bebyggas om huvudbyggnaden uppfors i en véning. I dandringen av detaljplan for
Flugan 9 och 10 samt Biet 5 och 6 kvarstar dessa bestaimmelser.

Friliggande huvudbyggnader kan uppforas till en hogsta byggnadshojd pa 7,2 meter och
komplementbyggnader kan uppforas till en hogsta byggnadshojd pa 2,5 meter.

Huvudbyggnader ska placeras minst 4,5 meter fran fastighetsgransen.

Inom fastigheten Biet 5 finns en komplementbyggnad i fastighetsgrans och darmed
regleras den med bestimmelsen p, — komplementbyggnad far placeras i
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fastighetsgrians. Inom fastighet Biet 5 dr &ven komplementbyggnaden cirka 2,9 meter
hog och bekraftas dirmed med bestammelsen h, — komplementbyggnad far uppgoras
till en hogsta byggnadshéjd pa 3,0 meter.

For fastigheterna Biet 6 samt Flugan 9 och 10 medges bestimmelsen p, —
komplementbyggnad ska placeras minst 4,5 meter fran fastighetsgransen eller
sammanbyggas med komplementbyggnad pé angransande fastighet.

Planbestdmmelserna avseende byggritt, byggnadshojd och placering for huvudbyggnad
kvarstar och géller enligt detaljplan S110. Planbestimmelserna ar digitaliserade inom
andring av detaljplan.

Parkering och utfarter

Fastigheterna Flugan 9 och 10 har tillfart via Ekviagen och Biet 5 och 6 via
Rostocksvigen. Parkering sker inom respektive fastighet.

Trafikbuller

For villabebyggelsen inom planomradet dr den ekvivalenta ljudnivan under 55 dBA vid
fasad. Riktvardena enligt forordningen om trafikbuller vid bostadsbyggnader (2015:16)
overskrids inte och ljudmiljon bedéms som god.

Dagvatten och skyfall

En dagvattenutredning har utforts.

Biet 5 och 6

Totalt ska 79 kubikmeter dagvatten fordréjas inom fastigheterna Biet 5 och 6 samt for
den nytillkommande fastigheten. Det innebar att varje fastighet ska fordroja cirka 26
kubikmeter. Utredningen foreslar dven en fordrojningsvolym. Lagpunkterna ligger
langs Rostocksvagen.

Det ar viktigt att hojdsattning och placering av den nya huvudbyggnaden sker sa att
skyfallsvatten som avrinner fran Biet 6 kan passera forbi fastigheten utan att orsaka
skada inom styckningslotten. I samband med styckning av Biet 6 behover marken inom
stamfastigheten och styckningslotten bibehallas med ett fall mot Rostocksvigen sa att
avrinning uppstroms kan passera den nya styckningslotten vidare mot Rostockvigen.

Flugan 9 och 10

Totalt ska 81 kubikmeter dagvatten fordrojas inom fastigheterna Flugan 9 och 10.
Volymen kan forslagsvis delas upp pa fyra, vilket innebér att respektive fastighet
behover hantera och fordroja 20 kubikmeter dagvatten, enligt dagvattenutredningen.
Fordelningen kan se annorlunda ut men att den totala mangden om 81 kubikmeter
behover hanteras.
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Lagpunkterna inom delomradet finns narmast gatan.

Fordrojningen ska vara ytligt beldgen i tradgarden. Fordrojningsytan kan placeras i en
befintlig lagpunkt dit vattnet kan avrinna alternativt behover hojdséattningen anpassas
s att en ny lagpunkt tillskapas.

I samband med ansokan om bygglov ska dagvattenhantering redovisas. I plankartan
anges en generell bestimmelse - minst 50 procent av fastighetsytan ska vara
genomslapplig.
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Motiv till detaljplanens regleringar

Griansbeteckningar Forklaring/ syfte

Planomradesgrans Planomradesgransen anger vilket geografiskt
omrade dndringen av detaljplanen omfattar.

Egenskapsgrans Avgransning mellan egenskapsbestammelser
redovisas med egenskapsgrans.

Tabell 1. Precisering av gransbeteckningar.

Anvindningsbestimmelser

Forklaring/ syfte

B - Bostdder

Anviandningen bostiader (B) innebir att endast
bostider ir tillditet som markanvindning.

Tabell 2. Precisering av anvandningsbestammelser.

Egenskapsbestammelser

Forklaring och syfte

Prickmark

Marken far inte forses med byggnadsverk.

Mot gata (Rostocksvigen och Ekvigen) regleras
prickmark med 6.0 - 6,5 meter fran fastighetsgrans.
Syftet med prickmarken ar att sdkerstélla skotsel av
byggnader, brandsikerhet, god sikt vid viagen samt
att bevara omradets karaktér.

Minsta fastighetsstorlek ar 800 kvadratmeter.
Bestammelsen ersitter de tidigare
fastighetsindelningsbestammelserna.
Bestimmelsen syftar till att fastighetsindelningen
gors i enlighet med Ovrig bebyggelse i kvarteret.

Huvudbyggnad far uppforas till en hogsta
byggnadshojd om 7,2 meter. Bestimmelsen syftar
till att byggratten stimmer 6verens med Ovrig
bebyggelse i kvarteret.

Komplementbyggnad far uppforas till en hogsta
byggnadshojd om 2,5 meter. Bestimmelsen syftar
till att byggratten stimmer overens med Ovrig
bebyggelse i kvarteret.

hy

Komplementbyggnad far uppforas till en hogsta
byggnadsh6jd om 3,0 meter. Syftet ar att befintlig
komplementbyggnad inom Biet 5 blir planenlig.
Bestammelsen giller endast inom Biet 5.

Liagenhetsfordelning (generell
bestammelse)

Hogst en lagenhet per fastighet tillats.
Syftet med bestimmelsen ar att begrinsa
bebyggelsen till enbostadshus.

P: Friliggande huvudbyggnad ska placeras minst 4,5
meter fran fastighetsgrans. Bestimmelsen tillser att
bebyggelsens placering stimmer 6verens med 6vrig
bebyggelse i kvarteret.

P2 Komplementbyggnad ska placeras minst 4,5 meter

fran fastighetsgréns eller sammanbyggas med
komplementbyggnaden pa angriansande fastighet.
Bestammelsen tillser att bebyggelsens placering
staimmer 6verens med Ovrig bebyggelse i kvarteret.
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Py

Komplementbyggnad far placeras i fastighetsgrans.
Syftet ar att befintlig komplementbyggnad inom
Biet 5 blir planenlig. Bestimmelsen giller endast
inom Biet 5.

Utformning (generell

Endast friliggande hus medges. Syftet ar friliggande

bestimmelse) sméhus och inte sammanbyggda. Bestimmelsen
tillser att bebyggelsens placering stimmer 6verens
med 6vrig bebyggelse i kvarteret.

Utforande (generell Minst 50 procent av fastighetsytan ska vara

bestimmelse) genomslapplig. Exempel pa genomsléappliga ytor ar

gras, grus, betonghalsten, rasterplattor eller
marksten med breda och genomslappliga fogar.
Syftet med bestammelsen ar att dtgarder for
fordrojning vidtas for att inte problem med
dagvatten ska uppsta.

Utnyttjandegrad (generell
bestammelse)

Hogst 1/8 av fastighetsytan far bebyggas da
huvudbyggnad uppfors i tva vaningar. Alternativt
far hogst 1/5 av fastighetsytan bebyggas da
huvudbyggnad uppfors i en vaning. Bestimmelsen
syftar till att byggratten stimmer 6verens med
ovrig bebyggelse i kvarteret.

Tabell 3. Precisering av egenskapsbestammelser.

Genomforandetid

Forklaring/ Syfte

Genomforandetid for 4ndring
av detaljplan

Genomforandetiden anger den tidsrymd inom
vilken en detaljplan ar tinkt att genomforas.
Plandndringens genomforandetid ar fem (5) ar och
borjar gilla fran den dag dndring av detaljplanen
far laga kraft. Nar genomforandetiden borjar har
fastighetsagarna ratt till bygglov i enlighet med
detaljplanen. Efter genomforandetidens slut
fortsatter planen att gilla till dess den dndras eller
upphavs. Genomforandetiden kvarstar i ovrigt for
detaljplan S110.

Tabell 4. Generell bestammelse som gaéller fér andring av planomradet.
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Upplysningar Forklaring/ Syfte

Gallande Fastighetsindelningsbestammelserna upphavs

fastighetsindelningsbestammelser, | for fastigheterna Flugan 9 och 10 samt Biet 5

faststidllda som tomtindelning och 6. Ovriga fastigheter inom detaljplan S110
e 0160 - 0126/ 1978 behaller gillande

fastighetsindelningsbestimmelser.
e 0160 -0106/ 1974

upphor att gilla for fastigheterna
Flugan 9 och 10 samt Biet 5 och 6
nar beslut att anta dndring av
detaljplan far laga kraft.

Tabell 5. Upplysningar.

Genomférandefragor

Genomforandetid

Genomforandetiden for 4ndring av detaljplan ar fem &r och borjar gilla fran och med
den dag planandringen far laga kraft. Genomforandetiden for detaljplan S110 har gatt
ut.

Gemensamhetsanlaggning, ledningsratt, servitut
Styckning mojliggors for fastigheterna Flugan 9 och 10 i och med detaljplaneandringen.

Inom fastighet Biet 6 finns ett avtalsservitut for ledning med akt 01-IM4-37/5300.1.
For fastigheten Biet 6 samt den blivande styckningslotten foreslas officialservitut eller
att gemensamhetsanldggning bildas for tillfart samt for befintliga ledningar, genom
lantmateriforrattning hos Lantméaterimyndigheten i Taby.

Ledningsratten for den luftburna kraftledningen ar sedan tidigare upphavd. I 6vrigt
finns inga officialservitut eller ggmensamhetsanlaggningar inom planomradet.

Eventuell flytt av ledningar bekostas av initiativtagaren.

Plankostnadsavtal och planavgift

Plankostnadsavtal som reglerar kostnader och ansvarsférdelning har tecknats mellan
kommunen och 4dgarna till berorda fastigheter. Fastighetsagarna star for kostnader for
upprattandet av detaljplanen samt de utredningar som kravts.

Andringen av detaljplanen medfor inte nigra kommunala investeringar.
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Teknisk forsorjning

Vatten och aviopp

Fastigheterna inom planomradet ar bebyggda och sedan tidigare anslutna till det
kommunala vatten- och avloppsnatet. Nya serviser behover upprattas for de
tillkommande fastigheterna. Kommunen ordnar serviser pa initiativ frdn respektive
fastighetsagare. Kommunen ansvarar for ledningarna fram till forbindelsepunkten.
Ledningar pa kvartersmark byggs och forvaltas av fastighetsidgaren.

For anslutning till det kommunala VA-ledningsnatet ska avgift erlaggas enligt
kommunens vid varje tillfialle gdllande VA-taxa. Avgiften utgors av anlaggningsavgift
(engangsavgift) och brukningsavgift (periodisk avgift). Anlaggningsavgiftens storlek ar
bland annat beroende av fastighetens storlek och om fastigheten ansluts till vatten,
spillvatten (avlopp) och dagvatten.

El- och teleledningar

De el- och teleledningar som finns i Rostocksvagen och Ekvagen tillhor Vattenfall
Eldistribution AB. Nya el- och teleledningar ska forlaggas i mark. Respektive
fastighetsagare kontaktar Vattenfall Eldistribution AB for anslutning.

Avfall

Avfallshanteringen ska uppfylla Taby kommuns avfallsforeskrifter, Avfall Sveriges
Handbok for avfallsutrymmen och arbetsmiljolagstiftningen.

Mat- och restavfall ska samlas in i karl. Fran ar 2027 ska dven forpackningar samlas in,
vilket avser papper, plast, metall, firgat och ofargat glas. Plats for uppstallning av karl
ska finnas vid fastighetens infart.

Strackan mellan kirl och himtfordonets (sopbilens) uppstillningsplats, ska vara plan
och hardgjord. Eventuell kantsten ska vara fasad.

Planeringsunderlag

Kommunala stallningstaganden och beslut

Foljande planeringsunderlag bedoms relevanta for andringen av detaljplanen:

Oversiktsplan Tiby 2050 — Staden pa landet

Oversiktsplanen redovisar en 6nskvird anvindning av mark- och vattenomraden.
Planforslaget stimmer 6verens med 6versiktsplanens markanviandning och vigledning
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for planomradet. Planomradet dr i 6versiktsplanen redovisat med markanvindningen
smahusbebyggelse.

Riktlinjer for detaljplanering av enskilda smahusfastigheter

Riktlinjer for detaljplanering av enskilda smahusfastigheter i Taby kommun antogs
av kommunfullméaktige den 6 mars 2023, § 30. Dokumentet beskriver karaktarsdrag
for olika omraden och forutsiattningar som behover beaktas vid planering, exempelvis
att minsta fastighetsstorlek dr 800 kvadratmeter och hogst en ldgenhet per fastighet
medges.

Dagvattenstrategi for Taby kommun

Daguvattenstrategi for Tdby kommun antogs av stadsbyggnadsndmnden den 18
oktober 2016, § 137. Strategin stéller krav pa att delar av kvartersmarken ska vara gron
eller genomsléapplig och att f6rdrojning av dagvatten i forsta hand ska ske med hjilp av
vegetation. Fordrojning av dagvatten och forbattrad reningseffekt genom naturlig
infiltration ska 6ka forutsiattningarna for att miljokvalitetsnormen (MKN) for vatten
nas inom utsatt tid.

Utredningar
Dagvattenutredning (Structor Mark Stockholm, 2025).
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Figur 5. Bild pa gallande detaljplan S110. Réd gréans markerar de fastigheter som ingar i planomradet for

andring av detaljplan.
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Gallande detaljplan, S110, medger (BFII) omrade for bostadsdndamal, fristdende hus.
Fristdende hus far enligt planen uppforas i tva viningar med en byggnadshojd pa 7,2
meter. Uthus eller garage far inte uppforas med hogre byggnadshéjd 4n 2,5 meter. Med
F betecknat omrade medger att hogst 1/8 av fastigheten far bebyggas nar byggnad
uppfors i tva vaningar. Da byggnad uppfors i en vaning far hogst 1/5 av fastigheten
bebyggas. Huvudbyggnad far inte inrymma mer 4n en bostadslagenhet.

Inom omradet fanns tidigare en luftburen kraftledning som gett upphov till att ett antal
fastigheter i omradet betecknats med en stor andel prickmark samt bestimmelse om
skyddszon for elektriska ledningar (e). Ledningen har tagits ur bruk och forlagts
nedgravd pa annan plats.

Inom omradet dr huvudbyggnader placerade minst 4,5 meter fran fastighetsgrans.

Fastigheter inom detaljplan S110, som inte omfattas av dndring av detaljplan, behaller
gallande planbestimmelser och fastighetsindelningsbestammelser.

Nedan tabell ger en oversiktlig bild av status for planbestimmelser och
fastighetsindelningsbestimmelser som en foljd av planandringen:

Justerade
planbestammelser

Kvarstaende
plan-
bestammelser

Plan-
bestammelser

Borttagna plan-
bestammelser

Nya plan-
bestammelser

B — omrade for
bostadsandamal

Formuleringen har
moderniserats.
Beteckning i
plankartan éndras
fran "BF" till "B".
Plankartan har
kompletterats med
en separat
bestammelse for
okad tydlighet.
Andring av detaljplan
separeras
anvandningsbestamm
elser och
egenskapsbestammel
ser.

Formuleringen har
moderniserats.

Del av
prickmarken tas

Prickmark

Bestammelsen
justeras fran "mark
som icke far
bebyggas" till
"marken far inte
forses med
byggnadsverk".

bort for
fastigheterna
Flugan 9 och 10.

d;

Fastighetsindelnings-
bestammelser
upphavs och ersatts
med d;- bestammelse
som reglerar
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tomtstorlek, enligt
riktlinjer for
detaljplanering av
enskilda
smahusfastigheter i
Skarpang.

h;

Bestammelsen ges ett
index (hy). Reglering
kring byggnadshojd
kvarstar i enlighet
med S110.

h,

Bestammelsen ges ett
index (h,. Reglering
kring byggnadshojd
kvarstar i enlighet
med S110.

hs

Syftet ar att befintlig
komplementbyggnad
inom Biet 5 blir
planenlig.
Bestammelsen galler
endast inom Biet 5.

Hogst en lagenhet
per fastighet tillats.

Bestammelsen har
moderniserats. |
detaljplan S110 anges
”Pa med F betecknat
omrade far
huvudbyggnad icke
inrymma flera d@n en
lagenhet”.

ps - Friliggande
huvudbyggnad ska
placeras minst 4,5
meter fran
fastighetsgrans.

| detaljplan S110
saknas
placeringsbestammel
se. | nulaget utgar
bygglovshandlaggare
fran
byggnadsstadgorna i
samband med
lovgivning.

| och med dndringen
av planen har kartan
kompletterats med
en separat
bestammelse for
okad tydlighet.

P2 -
Komplementbyggna
d ska placeras minst
4,5 meter fran
fastighetsgrans eller
sammanbyggas
med
komplementbyggna
d placerad pa
angransande
fastighet

| detaljplan S110
saknas
placeringsbestammel
se. | nulaget utgar
bygglovshandlaggare
fran
byggnadsstadgorna.

| dndring av detaljplan
har plankartan
kompletterats med
en separat
bestammelse for
Okad tydlighet.
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ps-Komplement-
byggnad far
placeras i
fastighetsgrans.

| detaljplan S110
saknas
placeringsbestammel
sen. Syftet med
bestammelsen ar att
befintlig
komplementbyggnad
inom Biet 5 blir
planenlig.
Bestammelsen galler
endast inom
fastigheten Biet 5.

Endast friliggande
hus.

I S110 kombineras
anvandnings-
bestammelse (B) och
egenskapsbestammel
se (friliggande). |
Andring av detaljplan
separeras
anvandningsbestamm
elser och
egenskapsbestammel
ser.

Minst 50 procent av
fastighetsytan ska
vara genomslapplig.

Minst 50 procent av
fastighetsytan ska
vara genomslapplig.

Utnyttjandegrad -
hogst 1/8 av
fastighetsytan far
bebyggas da
huvudbyggnad
uppforsitva
vaningar.
Alternativt far hogst
1/5 av
fastighetsytan
bebyggas da
huvudbyggnad
uppférs i en vaning.

Bestammelsen
kvarstar enligt S110
och ges en ny
beteckning i
plankartan for 6kad
tydlighet.

Genomforandetid

For andring av
detaljplan ar
genomfdérandetiden
fem ar och bérjar
gdlla fran och med
den dag planen far
laga kraft.

e — skyddszon for

e — skyddszon for

elektriska ledningar elektriska
ledningar

Fastighets- d1 — bestammelsen Fastighets-

indelningsbestamm som reglerar indelningsbestam

elser: - 0160 - fastighetsstorlek. melser: - 0160 -

0126/1978 0126/1978

- 0160 - 0106/1974 -0160 -
0106/1974

Tabell 6. Oversiktlig status fér plan- och fastighetsindelningsbestammelser.
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Bebyggelse

Omradet ar en del av ett befintligt smahusomrade med villor, kedjehus och radhus.
Inom planomradet utgors bebyggelsen av fristaende villor i en till tva vaningar.

e Inom fastigheten Flugan 9 finns en huvudbyggnad med tva véningar.
e Inom fastigheten Flugan 10 finns en huvudbyggnad med en véning.

¢ Inom fastigheten Biet 5 finns en huvudbyggnad med tva véningar.

¢ Inom fastigheten Biet 6 finns en huvudbyggnad med en vaning.

Figur 6: Huvudbyggnad inom Flugan 9.
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Figur 7: Huvudbyggnad inom Flugan 10 till vanster.

Figur 8: Huvudbyggnaden inom Biet 5. For fastigheten medges ingen ytterligare bostad. Biet 5 ingar i
planomradet for att méjliggora att en mindre del av fastigheten ska kunna fastighetsregleras till fastigheten
Biet 6.
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Figur 9: Huvudbyggnaden inom Biet 6. Foton: ETTELVA Arkitekter.

Gatunat och trafik

Fastigheterna Flugan 9 och 10 nés via Ekviagen. Ekvagen saknar separata gang- och
cykelvagar.

Biet 5 och 6 har tillfart frin Rostocksvigen. Separata trottoarer finns langs vigen.

Miljokvalitetsnormer

Planomradets recipient dr Stora Virtan som utgor en inre del av Ostersjon. Stora
Vartan har statusklassningen maéttlig ekologisk status och uppnar ej god kemisk status.
God ekologisk status ska uppnas till a&r 2030 och god kemisk status till &r 2027.
Fororeningsbelastningen pa Stora Virtan far inte oka till foljd av genomforandet av
planforslaget.

Halter av partiklar och kvivedioxid i omradet ar under gillande nationella
miljokvalitetsmél och miljokvalitetsnormerna for luftféroreningar 6verskrids inte.

Storningar och risker

Trafikbuller

Enligt kommunens bullerkartlaggning ar de ekvivalenta ljudnivierna lagre dn 55 dBA
vid fasad for villabebyggelsen inom planomradet. Darmed 6verskrids inte riktviardena
enligt forordningen (2015:16) om trafikbuller vid bostadsbyggnader.
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Geoteknik

Marken inom Flugan 9 och 10 utgors av glacial lera (gula ytor i figur 10).
Forutsattningarna for att infiltrera vatten ar darfor daliga.

Marken inom Biet 5 och 6 ligger inom omrade med berg i dagen och inslag av glacial
lera, vilket innebar déliga forutsattningar for infiltration. Vid anldggning av
fordrojningsanldggningar finns risk for att det uppstar behov av att sprianga for att
mojliggora tillrackliga volymer for omhéndertagande av dagvatten.

‘.% ul

Figur 10: Jordartskarta med fastigheterna markerade med svart streckad linje. R6tt = urberg och gult =
glacial lera. Kalla: Sveriges geologiska utredningar, SGU.

Dagvatten och skyfall

Taby kommuns dagvattenstrategi (2016) ska foljas och tillaimpas vid planldaggning,
exploatering och byggnation i Taby. Strategin syftar bland annat tillse att dagvatten
fordrojs och renas fore avledning, eftersom dagvattnets paverkan pa Tabys
vattenforekomster inte far forsimra mojligheterna att né god status. I
dagvattenstrategin finns dven krav pa att, fordrdja ett 100-arsregn ytligt pd mark i
mangfunktionella ytor dir behovet finns. Enligt Taby strategin ska minst 50 procent av
fastighetsmarken utgoras av gronyta eller vara genomslapplig. Takvatten far inte ledas
direkt till ledning utan ska ledas till exempelvis gronytor, planteringar eller grusade
ytor dar dagvattnet kan infiltrera.
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En dagvatten- och skyfallsutredning har tagits fram inom planarbetet. Inom Biet 5 och
6 finns goda forutsattningar for fordrojning av dagvatten eftersom det finns en naturlig
lutning mot Rostocksvagen som mojliggor ytlig avledning. Ingen del inom Biet 6
riskerar att 6versvimmas eller paverkas av flodesviagar genom fastigheten.

Aven inom fastigheterna Flugan 9 och 10 finns goda férutsittningar for fortitning
eftersom dar finns en naturlig lutning mot gatan och det dr mdgjligt att avleda dagvatten

ytligt.

Okade dagvattenfloden riskerar att 6ka belastningen av féroreningar, inklusive
naringsamnen och tungmetaller. Darfor okar behovet av att implementera effektiva
renings- och fordrgjningsatgarder. For att hantera dagvatten inom planomradet
foreslas fordrgjningsytor och filtrerande gronytor for att minska floden och forbattra
vattenkvaliteten samt anpassad hojdsattning for att forhindra 6versvamning och styra
avrinningen mot lampliga fordrojningsytor.

Fortatningen stéller olika krav pa dagvattenatgarder inom planomradet. Om foreslagna
dagvattendtgarder eller motsvarande genomfors kan fortdatningen goras utan att
recipienten Stora Virtan riskerar att paverkas negativt.

Oversviamningsrisk

I genomford dagvattenutredning har en skyfallsanalys gjorts. Simuleringen visar ett
100-ars regn med varaktighet 1/h, motsvarar 55 mm regn.

Biet 5 och Biet 6

Genomford skyfallsanalys visar att det inom fastighet Biet 5 och utmed Rostocksvigen
ansamlas cirka 7 kubikmeter vatten i en ldgpunkt. I samband med styckning av Biet 6
behover vattenansamlingen och flodesvigen pa Biet 5 beaktas.

Flugan 9 och 10

Skyfallsanalysen visar vidare att det finns en ldgpunkt i det norra hornet av Flugan 9.
Vattnet blir instdngt och rinner vidare forst nar vattennivan har stigit. Det finns en
mindre ldgpunkt dar vattnet rinner vidare utmed den Ostra fastighetsgransen ner till
Ekvégen. Varken lagpunkten eller avrinningsvagen ligger i del av fastigheten som
paverkas av styckning.
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Konsekvenser

Fastighetsrattsliga konsekvenser

Fastighetsbildnings-, ledningsratts- och anlaggningsatgiarder kan goras forst efter det
att beslut om antagande av detaljplanen fatt laga kraft. Ansokan stalls skriftligen till
Lantmaterimyndigheten i Taby kommun, 183 8o Taby.

Fastighetsbildning

For att genomfora planiandringen kommer fastighetsbildning behovas.

Fastighetsagaren initierar och bekostar forrattningen hos Lantméaterimyndigheten.
Forrattningskostnaden debiteras efter en av Lantméterimyndigheten i Taby faststilld
taxa.

Fastigheterna Flugan 9 och 10 samt Biet 6 far genom dndringen av detaljplan mojlighet
att genom fastighetsreglering bilda tre nya fastigheter for bostadsandamal.
Fastighetsidgaren till Biet 5 avstar mark till Biet 6 for att Biet 6 ska vara mojlig att
stycka. Lantmiterimyndigheten prévar frigan om fastighetsreglering och styckning
efter inkommen ansokan om fastighetsbildning fran fastighetsdagarna.

Gallande fastighetsindelningsbestimmelser, faststidllda som tomtindelning, kommer
upphéavas inom planomradet och ersattas med en bestaimmelse om minsta
fastighetsstorlek i plankartan.

Fastighet Aktnummer
Flugan 9 och 10 0160 - 0126/ 1978
Biet 5 och 6 0160 - 0106/ 1974

Tabell 7: Féljande fastighetsindelningsbestdmmelser féreslas upphavas for de aktuella fastigheterna.

Miljokonsekvenser

Dagvatten och skyfall

Biet 5 och 6

I samband med fastighetsregleringen ar det viktigt att hojdsattning och placering av
den nya huvudbyggnaden foreslés si att vattnet som avrinner fran Biet 6 kan passera
forbi fastigheten utan att orsaka skada inom styckningslotten. Det kan goras genom att
placera nagot flodesavskarande langs fastighetsgransen som styr vattnet mot den
foreslagna fordrojningsytan inom Biet 6. Det kan vara en 1ag mur, kantsten eller ett
avskirande dike. Alternativt ska det sikerstillas att marken runt den nya
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huvudbyggnaden lutar fran fasaden och skapar ett lagt strak dar vatten kan passera.
Dagvatten ska infiltreras och avledas till exempelvis ett fordréjningsmagasin inom
kvartersmark.

Inom de bada fastigheterna finns goda forutsattningar for att avleda skyfall ytligt ut
mot Rostocksvigen. Om hojdsittningen bibehélls med fall mot gatan samt att planen
sdkerstiller att avrinning uppstroms kan passera forbi den nya styckningslotten,
bedoms det inte finnas risk for 6versvamning som forhindrar framkomlighet.

Flugan 9 och 10

Fordrojningsytan kan placeras i en befintlig ldgpunkt eller s anpassas hojdsattningen
s att vattnet rinner till 6nskat lage.

Idag har fastigheterna goda forutsattningar att avleda skyfall ytligt ut pa Ekvagen. Om
hojdséattningen bibehalls med ett fall mot gatan, bedoms det inte finnas risk for
oversvamningar som kan orsaka skada eller forhindra framkomlighet.

Miljokvalitetsnormer (MKN)

Planen bedoms inte medfora att MKN for luft riskerar att 6verskridas.

Planens genomforande innebar forbattrade forutsattningar att hantera dagvatten och
skyfall och bedoms darigenom forbattra forutsattningarna utan att recipienten Stora
Virtan riskerar att paverkas negativt.

Bedomning av miljopaverkan

Planlaggningen beror inga riksintressen och bedoms inte medfora betydande risker for
manniskors hélsa eller for miljon. Stadsbyggnadsndmndens bedomning ar att
plandndringen inte kommer att medfora ndgon betydande miljopaverkan i lagens
mening. Nagon separat miljokonsekvensbeskrivning kommer darfor inte att upprattas
for planidndringen.
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Stallningstagande till fragan om betydande miljopaverkan

En undersokning om betydande miljopaverkan enligt 4 kap. 34 § plan- och bygglagen,
(2010:900), PBL, och 6 kap. 5 § miljobalken, MB, har tagits fram. Undersokningen
visar att planens genomforande inte innebar négon risk for betydande miljopaverkan.
Undersokning om betydande miljopaverkan har samratts med lansstyrelsen under
perioden for plansamradet. Lansstyrelsen delar kommunens bedomning att
detaljplanens genomforande inte kan forvintas medfora betydande miljopaverkan.
Beslut om miljopaverkan togs pa delegation av stadsbyggnadsnamnden den 11
september 2025. Beslut ar fattat enligt stadsbyggnadsndmndens delegationsordning
punkt 4.2b.

Medverkande

Planhandlingarna har tagits fram tillsammans med ETTELVA Arkitekter.

Samhallsutvecklingskontoret

Maria Kling,

Planarkitekt
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