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Upprtiad enligt fotogrammetrisk metod inom
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INFORMATION

Till plankartan hor:
- planbeskrivning

Planen ar upprattad med standardférfarande enligt PBL 2010:900 i
dess lydelse efter 1 jan 2015.

| tolkningen for planbestammelser ska allmant rad for
planbestammelser, BFS 2014:5-DPB 1 tillampas (i dess lydelse efter
2 jan 2015).

PLANBESTAMMELSER

Foljande galler inom omraden med nedanstaende beteckningar. Endast angiven anvandning och
utformning &r tillaten. Bestammelser utan beteckning géller inom hela planomradet.

Granser

— —  e— Planomradesgrans

—— — — — Anvandningsgrans

—_————_——— —_ Egenskapsgrans
-|- Administrativ gréans

Administrativ- och egenskapsgrans

Anvandning av allman platsmark med kommunalt
huvudmannaskap (PBL 4 kap 5 § punkt 2)

NATUR Natur
PARK Park

GC-VAG Gang och cykel
GATA Gata

Anvandning av kvartersmark s 4«ap s punkt 3)

B Bostader
BC, Bostader. Lokaler for centrumandamail tillats i bottenvaning.
_ Fdrskola och bostader
E; Transformatorstation
E. Avfallshantering

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Marken far inte férses med byggnad (PBL 4 kap 11 § punkt 1 eller 16 § punkt 1)

Minsta fastighetsstorlek &r 800 m? (PBL 4 kap 18 § forsta stycket)

I, 1 Hogsta antal vaningar. Komplementbyggnad far uppféras om maximalt en
véning (PBL 4 kap 11 § punkt 1 eller 16 § punkt 1)

e20 Storsta byggnadsarea i procent av fastighetsarea. Maximal byggnadsarea
ar 200 m? fér huvudbyggnad och 50 m?* fér komplementbyggnad. Endast en
huvudbyggnad per fastighet tillats (PBL 4 kap 11 § punkt 1)

Hogsta byggnadshdjd i meter. Hégsta byggnadshdjd for
komplementbyggnad ar 4,0 meter (PBL 4 kap 11 § punkt 1 eller 16 § punkt 1)

ps Huvudbyggnad ska vara friliggande och placeras minst 4,0 meter fran
fastighetsgrans. Komplementbyggnader far sammanbyggas i
fastighetsgrans. Komplementbyggnader som inte sammanbyggs ska
placeras minst 1,0 meter fran fastighetsgrans (PBL 4 kap 16 § punkt 1)

P2 Byggnader far sammanbyggas i fastighetsgrans. Huvudbyggnader som
inte sammanbyggs ska placeras minst 4,0 meter fran fastighetsgrans.
Komplementbyggnader som inte sammanbyggs ska placeras minst 1,0
meter fran fastighetsgrans (PBL 4 kap 16 § punkt 1)

Vi Hogst en lagenhet per fastighet tillats (PBL 4 kap 11 § punkt 3)
V2 Hogst tre 1agenheter per fastighet tillats (PBL 4 kap 11 § punkt 3)

Byggnadernas placering och utformning ska anpassas efter markens naturliga beskaffenhet.
Forekommande marklutningar ska sa langt som mgjligt tas upp genom variationer i sockelhéjd.
Sprangning, schaktning och fylining bér undvikas sa langt det ar maojligt annat an i féljande fall:
- | direkt anslutning till planerad byggnad

- For att mojliggora infart till bostaden och klara kraven pa tillganglighet

- Vid nedgravning av ledningar (PBL 4 kap 16 § punkt 1)

Vid ny- och tillbyggnad ska den dygnsekvivalenta ljudnivan vid fasad inte éverskrida 55 dB(A) och den
maximala ljudnivan vid fasad inte 6verskrida 70 dB(A) mellan kl. 22.00-06.00. Dessa ljudnivaer ska
uppnas for minst halften av bostadsrummen i varje lagenhet. Fér smalagenheter, mindre an 35 kvm,
ska den dygnsekvivalenta ljudnivan vid fasad inte overskrida 60 dB(A) (PBL 4 kap 12 § och 14 § punkt 4-5)

Administrativa bestammelser

u Omrade som ska vara tillganglig fér allmannyttiga underjordiska ledningar
(PBL 4 kap 6 §)

Kommunen ar huvudman for allmanna platser (PBL 4 kap 7 §)
Genomférandetiden ar 5 ar fran den dagen detaljplanen vinner laga kraft (PBL 4 kap 21 §)

Befintliga byggnader som tillkommit i laga ordning och som inte dverensstammer med
planbestammelserna ska anses vara planenliga. Nedbrunnen eller skadad byggnad far ateruppforas i
enlighet med bygglov (PBL 9 kap 30§ punkt 1b)

Upplyshning
Planavgift ska tas ut vid bygglov enligt gallande taxa.
Parkering ska anordnas inom den egna fastigheten.

For att mojliggora for infiltration av dagvatten inom kvartersmark bor hardgjorda ytor
minimeras och vegetation i form av befintliga trad och buskar bevaras.

Foérordning (2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader har tillampats vid framtagandet
av detaljplanen.

Gallande fastighetsindelningsbestammelser, faststallda som tomtindelning Del av Fartickan
0160-0103/1985, Blodriskan 0160-0103/1986, Blodriskan 16-17 0160-F044, Blodriskan
0160-0109/1978 upphdr till sin helhet att galla nar beslutet att anta detaljplanen vunnit laga kraft.

25 50 75 100 m
[ R | ] ] ] |

0
!
Skala 1:1000 Originalformat A1

TABY

Detaljplan for fastigheter inom del av Ella park
Plankarta 1 (4)

Upprattad den 4 juni 2018 pa samhallsutvecklingskontoret av Reviderad

Robert Nilsson
planarkitekt

Instans

Datum
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Planuppdrag

SBN
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Godkand fér antagande
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Antagen
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2018-10-01
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PLANBESTAMMELSER

Féljande galler inom omraden med nedanstdende beteckningar. Endast angiven anvandning och
utformning &r tillaten. Bestdmmelser utan beteckning géller inom hela planomradet.

Granser

— — - — Planomradesgrans

—_————— .- —— Anvandningsgrans

—_———— - o Egenskapsgrans
-|- Administrativ gréns

Administrativ- och egenskapsgrans

Anvandning av allman platsmark med kommunalit
huvudmannaskap (PBL 4 kap 5 § punkt 2)

NATUR Natur
PARK Park

GC-VAG Gang och cykel
GATA Gata

Anvandning av kvartersmark (sc 4 kap 55 punkt3)

B Bostader

BC;, Bostader. Lokaler for centrumandamal tillats i bottenvaning.

Forskola och bostader

Transformatorstation

Avfallshantering

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Marken far inte forses med byggnad (PBL 4 kap 11 § punkt 1 eller 16 § punkt 1)

Minsta fastighetsstorlek ar 800 m? (PBL 4 kap 18 § férsta stycket)

I, 1 Hogsta antal vaningar. Komplementbyggnad far uppféras om maximalt en

véning (PBL 4 kap 11 § punkt 1 eller 16 § punkt 1)

e20 Storsta byggnadsarea i procent av fastighetsarea. Maximal byggnadsarea
ar 200 m? for huvudbyggnad och 50 m? fér komplementbyggnad. Endast en
huvudbyggnad per fastighet tillats (PBL 4 kap 11 § punkt 1)

Hogsta byggnadshéjd i meter. Hogsta byggnadshdjd for
komplementbyggnad ar 4,0 meter (PBL 4 kap 11 § punkt 1 eller 16 § punkt 1)

p Huvudbyggnad ska vara friliggande och placeras minst 4,0 meter fran
fastighetsgrans. Komplementbyggnader far sammanbyggas i
fastighetsgrans. Komplementbyggnader som inte sammanbyggs ska
placeras minst 1,0 meter fran fastighetsgrans (PBL 4 kap 16 § punkt 1)

P2 Byggnader far sammanbyggas i fastighetsgrans. Huvudbyggnader som
inte sammanbyggs ska placeras minst 4,0 meter fran fastighetsgrans.
Komplementbyggnader som inte sammanbyggs ska placeras minst 1,0
meter fran fastighetsgrans (PBL 4 kap 16 § punkt 1)

/\

Vi Hogst en lagenhet per fastighet tillats (PBL 4 kap 11 § punkt 3)
V2 Hogst tre lagenheter per fastighet tillats (PBL 4 kap 11 § punkt 3)
) Byggnadernas placering och utformning ska anpassas efter markens naturliga beskaffenhet.
—~ Forekommande marklutningar ska sa langt som mgjligt tas upp genom variationer i sockelhojd.
72" Sprangning, schaktning och fylining bor undvikas sa langt det ar méjligt annat an i féljande fall:
y /. - | direkt anslutning till planerad byggnad
) I - For att méjliggdra infart till bostaden och klara kraven pé tillganglighet
é.?/ - Vid nedgravning av ledningar (PBL 4 kap 16 § punkt 1)
{7/ 10:14 / Vid ny- och tillbyggnad ska den dygnsekvivalenta ljudnivan vid fasad inte éverskrida 55 dB(A) och den
/o { maximala ljudnivan vid fasad inte 6verskrida 70 dB(A) mellan kl. 22.00-06.00. Dessa ljudnivaer ska
R ~,/; — uppnas for minst halften av bostadsrummen i varje lagenhet. For smalagenheter, mindre an 35 kvm,
T - . ska den dygnsekvivalenta ljudnivan vid fasad inte 6verskrida 60 dB(A) (PBL 4 kap 12 § och 14 § punkt 4-5)
Administrativa bestammelser
u Omrade som ska vara tillganglig for allmannyttiga underjordiska ledningar
(PBL4 kap 6 §)
Kommunen ar huvudman fér allmanna platser (PBL 4 kap 7 §)
Genomférandetiden ar 5 ar fran den dagen detaljplanen vinner laga kraft (PBL 4 kap 21 §)
Befintliga byggnader som tillkommit i laga ordning och som inte dverensstammer med
planbestammelserna ska anses vara planenliga. Nedbrunnen eller skadad byggnad far ateruppféras i
enlighet med bygglov (PBL 9 kap 30§ punkt 1b)
Upplysning
Planavgift ska tas ut vid bygglov enligt gallande taxa.
| Parkering ska anordnas inom den egna fastigheten.
For att mojliggora for infiltration av dagvatten inom kvartersmark bor hardgjorda ytor
minimeras och vegetation i form av befintliga trdd och buskar bevaras.
Forordning (2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader har tillampats vid framtagandet
av detaljplanen.
Gallande fastighetsindelningsbestdammelser, faststallda som tomtindelning Del av Fartickan
0160-0103/1985, Blodriskan 0160-0103/1986, Blodriskan 16-17 0160-F044, Blodriskan
0160-0109/1978 upphdr till sin helhet att gélla nar beslutet att anta detaljplanen vunnit laga kraft.
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Samhallsutveckingskontoret i maj 2018
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INFORMATION

Till plankartan hor:
- planbeskrivning

Planen ar upprattad med standardférfarande enligt PBL 2010:900 i
dess lydelse efter 1 jan 2015.

| tolkningen for planbestammelser ska allmant rad for
planbestdmmelser, BFS 2014:5-DPB 1 tillampas (i dess lydelse efter
2 jan 2015).

PLANBESTAMMELSER

Foljande galler inom omraden med nedanstaende beteckningar. Endast angiven anvandning och
utformning ar tilldten. Bestammelser utan beteckning géller inom hela planomradet.

Granser

— — - — Planomradesgrans

—— e— — c— Anvandningsgrans

______ — Egenskapsgrans
+ Administrativ gréns

Administrativ- och egenskapsgrans

Anvandning av allman platsmark med kommunalt
huvudmannaskap (PBL 4 kap 5 § punkt 2)

NATUR Natur
PARK Park

GC-VAG Gang och cykel
GATA Gata

Anvandning av kvartersmark (sc 4 kap 5§ punkt 3)

B Bostader
BC, Bostader. Lokaler for centrumandamal tillats i bottenvaning.
_ Forskola och bostader
E. Transformatorstation
E. Avfallshantering

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Marken far inte forses med byggnad (PBL 4 kap 11 § punkt 1 eller 16 § punkt 1)

Minsta fastighetsstorlek ar 800 m? (PBL 4 kap 18 § férsta stycket)

i, 1 Hogsta antal vaningar. Komplementbyggnad far uppféras om maximalt en
véning (PBL 4 kap 11 § punkt 1 eller 16 § punkt 1)

e20 Storsta byggnadsarea i procent av fastighetsarea. Maximal byggnadsarea
ar 200 m? for huvudbyggnad och 50 m? fér komplementbyggnad. Endast en
huvudbyggnad per fastighet tillats (PBL 4 kap 11 § punkt 1)

Hogsta byggnadshdjd i meter. Hogsta byggnadshdjd for
komplementbyggnad ar 4,0 meter (PBL 4 kap 11 § punkt 1 eller 16 § punkt 1)

o] Huvudbyggnad ska vara friliggande och placeras minst 4,0 meter fran
fastighetsgrans. Komplementbyggnader far sammanbyggas i
fastighetsgrans. Komplementbyggnader som inte sammanbyggs ska
placeras minst 1,0 meter fran fastighetsgrans (pBL 4 kap 16 § punkt 1)

P2 Byggnader far sammanbyggas i fastighetsgrans. Huvudbyggnader som
inte sammanbyggs ska placeras minst 4,0 meter fran fastighetsgrans.
Komplementbyggnader som inte sammanbyggs ska placeras minst 1,0
meter fran fastighetsgrans (PBL 4 kap 16 § punkt 1)

Vi Hogst en lagenhet per fastighet tillats (PBL 4 kap 11 § punkt 3)
V2 Hogst tre lagenheter per fastighet tillats (PBL 4 kap 11 § punkt 3)

Byggnadernas placering och utformning ska anpassas efter markens naturliga beskaffenhet.
Forekommande marklutningar ska sa langt som mojligt tas upp genom variationer i sockelhdjd.
Sprangning, schaktning och fylining bor undvikas sa langt det ar mojligt annat an i féljande fall:
- | direkt anslutning till planerad byggnad

- For att mgjliggora infart till bostaden och klara kraven pa tillganglighet

- Vid nedgravning av ledningar (PBL 4 kap 16 § punkt 1)

Vid ny- och tillbyggnad ska den dygnsekvivalenta ljudnivan vid fasad inte dverskrida 55 dB(A) och den
maximala ljudnivan vid fasad inte 6verskrida 70 dB(A) mellan kl. 22.00-06.00. Dessa ljudnivaer ska
uppnas for minst halften av bostadsrummen i varje lagenhet. Fér smalagenheter, mindre an 35 kvm,
ska den dygnsekvivalenta ljudnivan vid fasad inte dverskrida 60 dB(A) (PBL 4 kap 12 § och 14 § punkt 4-5)

Administrativa bestammelser

u Omrade som ska vara tillganglig fér allmannyttiga underjordiska ledningar
(PBL 4 kap 6 §)

Kommunen ar huvudman fér allmanna platser (PBL 4 kap 7 §)
Genomfdérandetiden ar 5 ar fran den dagen detaljplanen vinner laga kraft (PBL 4 kap 21 §)

Befintliga byggnader som tillkommit i laga ordning och som inte éverensstdmmer med
planbestdmmelserna ska anses vara planenliga. Nedbrunnen eller skadad byggnad far ateruppféras i
enlighet med bygglov (PBL 9 kap 30§ punkt 1b)

Upplysning
Planavgift ska tas ut vid bygglov enligt gallande taxa.
Parkering ska anordnas inom den egna fastigheten.

For att maojliggora for infiltration av dagvatten inom kvartersmark bor hardgjorda ytor
minimeras och vegetation i form av befintliga tr&d och buskar bevaras.

Forordning (2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader har tillampats vid framtagandet
av detaljplanen.

Gallande fastighetsindelningsbestammelser, faststallda som tomtindelning Del av Fartickan

0160-0103/1985, Blodriskan 0160-0103/1986, Blodriskan 16-17 0160-F044, Blodriskan
0160-0109/1978 upphor till sin helhet att galla nar beslutet att anta detaljplanen vunnit laga kraft.
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Detaljplan for fastigheter inom del av Ella park
Plankarta 3 (4)

Upprattad den 4 juni 2018 pa samhaéllsutvecklingskontoret av Reviderad

Robert Nilsson
planarkitekt

Instans Datum Instans Datum

Planuppdrag SBN 2016-09-12| Godkand fér antagande | SBN 2018-08-28

Godkand for samréad SBN 2017-03-21| Antagen KF 2018-10-01

Godkand for granskning | SBN 2018-03-20| Laga kraft 2019-04-25
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PLANBESTAMMELSER

Fdéljande géller inom omraden med nedanstdende beteckningar. Endast angiven anvéndning och
utformning ar tillaten. Bestdmmelser utan beteckning galler inom hela planomradet.

Granser

— — - e— Planomradesgrans

—_————— - —— Anvandningsgrans

—_—————— —_ Egenskapsgrans
-|- Administrativ grans

PR _|_ - —|— Administrativ- och egenskapsgréns

Anvandning av allman platsmark med kommunalt
huvudmannaskap (st 4 kap 5§ punkt 2)

NATUR Natur
PARK Park

GC-VAG Gang och cykel
GATA Gata

Anvandning av kvartersmark (st 4 ap 5§ punkt 3)

B Bostader

BC, Bostader. Lokaler for centrumandamal tillats i bottenvaning.

Forskola och bostader
Transformatorstation

Avfallshantering

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Marken far inte férses med byggnad (PBL 4 kap 11 § punkt 1 eller 16 § punkt 1)

Minsta fastighetsstorlek ar 800 m? (PBL 4 kap 18 § férsta stycket)

I, 1 Hogsta antal vaningar. Komplementbyggnad far uppféras om maximalt en
véning (PBL 4 kap 11 § punkt 1 eller 16 § punkt 1)

e20 Storsta byggnadsarea i procent av fastighetsarea. Maximal byggnadsarea
ar 200 m? fér huvudbyggnad och 50 m? fér komplementbyggnad. Endast en
huvudbyggnad per fastighet tillats (PBL 4 kap 11 § punkt 1)

Hogsta byggnadshojd i meter. Hogsta byggnadshdjd for
komplementbyggnad ar 4,0 meter (PBL 4 kap 11 § punkt 1 eller 16 § punkt 1)

ps Huvudbyggnad ska vara friliggande och placeras minst 4,0 meter fran
fastighetsgrans. Komplementbyggnader far sammanbyggas i
fastighetsgrans. Komplementbyggnader som inte sammanbyggs ska
placeras minst 1,0 meter fran fastighetsgrans (PBL 4 kap 16 § punkt 1)

p2 Byggnader far sammanbyggas i fastighetsgrans. Huvudbyggnader som
inte sammanbyggs ska placeras minst 4,0 meter fran fastighetsgrans.
Komplementbyggnader som inte sammanbyggs ska placeras minst 1,0
meter fran fastighetsgrans (PBL 4 kap 16 § punkt 1)

Vi Hogst en lagenhet per fastighet tillats (PBL 4 kap 11 § punkt 3)

V2 Hogst tre lagenheter per fastighet tillats (PBL 4 kap 11 § punkt 3)

0 p: v4

5 I - . / _ T e e - — - , /
: 0o T8 R T 5 © < . /. . O A | e — < 2 Byggnadernas placering och utformning ska anpassas efter markens naturliga beskaffenhet.
J y 6
N

/\

/ : c Férekommande marklutningar ska sa langt som méjligt tas upp genom variationer i sockelhdjd.
Sprangning, schaktning och fyllning bér undvikas sa langt det &r majligt annat an i féljande fall:
- | direkt anslutning till planerad byggnad

- For att méjliggora infart till bostaden och klara kraven pa tillganglighet

- Vid nedgravning av ledningar (PBL 4 kap 16 § punkt 1)

Vid ny- och tillbyggnad ska den dygnsekvivalenta ljudnivan vid fasad inte dverskrida 55 dB(A) och den
maximala ljudnivan vid fasad inte 6verskrida 70 dB(A) mellan kl. 22.00-06.00. Dessa ljudnivaer ska
uppnas for minst halften av bostadsrummen i varje ldgenhet. Fér smalagenheter, mindre &n 35 kvm,
ska den dygnsekvivalenta ljudnivan vid fasad inte overskrida 60 dB(A) (PBL 4 kap 12 § och 14 § punkt 4-5)

16 214 Bjorkvagen 211
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ELLA GARD !
Administrativa bestammelser

u Omrade som ska vara tillganglig for allmannyttiga underjordiska ledningar
(PBL4kap 6 §)

Kommunen ar huvudman fér allmanna platser (PBL 4 kap 7 §)
Genomférandetiden ar 5 ar fran den dagen detaljplanen vinner laga kraft (PBL 4 kap 21 §)

Befintliga byggnader som tillkommit i laga ordning och som inte dverensstammer med
planbestammelserna ska anses vara planenliga. Nedbrunnen eller skadad byggnad far ateruppféras i
enlighet med bygglov (PBL 9 kap 30§ punkt 1b)

1 TJUGAN

Upplysning
Planavgift ska tas ut vid bygglov enligt géllande taxa.

Parkering ska anordnas inom den egna fastigheten.

For att mojliggora for infiltration av dagvatten inom kvartersmark bér hardgjorda ytor
minimeras och vegetation i form av befintliga trad och buskar bevaras.

Forordning (2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader har tillampats vid framtagandet
av detaljplanen.
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Gallande fastighetsindelningsbestdmmelser, faststallda som tomtindelning Del av Fartickan
0160-0103/1985, Blodriskan 0160-0103/1986, Blodriskan 16-17 0160-F044, Blodriskan
0160-0109/1978 upphdr till sin helhet att galla nar beslutet att anta detaljplanen vunnit laga kraft.
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SAMMANFATTNING

Planférslaget ar utformat for att mojliggora en fortsatt utveckling som maéter
dagens hallbarhets- och utvecklingsmal och som samtidigt tar hansyn till
omradets karaktarsmassiga forutsattningar samt bekréaftar befintlig bebyggelse. |
den fortsatta utvecklingen efterstravas en balans mellan bevarande och
utveckling.

Planomradet omfattas i nulaget av en avstyckningsplan, fyra stadsplaner och en
detaljplan med bestammelser som varierar betraffande exempelvis
exploateringsgrad och begransningar av markens bebyggelse. Bestammelser
justeras sa att omradets bebyggelse regleras pa ett enhetligt satt.

Planférslaget innebar en viss variation vad galler byggrattsreglerande
planbestammelser och hansyn till natur- och kulturvarden. Bestammelserna
baseras pa markens befintliga beskaffenhet samt delomradenas olika karaktarer
och strategiska potential foér bebyggelseutveckling. Detaljplanen féreslar en
exploateringsniva dar hansyn tas till platsernas topografi, natur- och kulturvarde
samt avstand till kollektivtrafik.

Forslaget innebar att utveckling éver tid maojliggors, i synnerhet pa platser i
anslutning till kollektivtrafiknara lagen, huvudstrak eller planerade
utvecklingsomraden i anslutning till planomradet.

Planforslaget sakerstéller att platser for lek och rekreation bevaras. Langs
Gripsvallsvagen mojliggors for en forskola i anslutning till befintligt naturomrade.
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Figur 1: Orienteringskarta. Planomrédet &r ungeférligt markerat med rédstreckad oval.
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INLEDNING

PLANHANDLINGAR

Flera plankartor med bestammelser, skala 1:1000 (A1)
Planbeskrivning

Fastighetsforteckning

Samradsredogorelse 2018-02-26
Granskningsutlatande 2018-08-20

UTREDNINGAR, UNDERLAG OCH BILAGOR
e Stadsbyggnadskaraktarer — Riktlinjer fér byggande och
fastighetsférandringar i villa- och grupphusomraden,
Stadsbyggnadskontoret Taby kommun (2012-03-20, rev. juni 2012)
e Forstudie: Renovering av detaljplaner i Taby, White Arkitekter AB (2013-
08-29)
e Start PM for renoveringsplaner, Stadsbyggnadskontoret Taby kommun
(2015-12-21)
Bullerkartlaggning, Tyréns (2018-06-04)
PM Taby, Karaktarsanalys, Sweco (2016-11-25)
Behovsbeddmning: Renoveringsplaner
Metodbeskrivning: Renovering av detaljplaner
Undersokningsprogram — Oversiktlig miljéteknisk markundersdkning inom
villaomrade i Ensta och Ella Park, Taby kommun, Geosigma (2017-09-13)
e Kompletterande miljéteknisk markundersdkning vid f.d. handelstradgard
inom fastigheten Ella Park, Taby kommun, Geosigma (2018-01-10)

PLANENS SYFTE

Detaljplanen mojliggor for en platsspecifik utveckling inom Ella Park som bevarar
och utvecklar omradets befintliga struktur, topografi, karaktarsdrag och natur- och
kulturvarden. Planen syftar till att bekrafta all befintlig bebyggelse som uppfoérts i
laga ordning, byggnader ska betraktas som planenliga om de uppforts i enlighet
med de bestammelser som gallde vid uppférandet av byggnaden eller om annat
framforts i beslut om bygglov. Detaljplanen méjliggér for ny bostadsbebyggelse,
forskola samt etablering av lokal handel och service i strategiska och
kollektivtrafiknara lagen.

Genom planen mdjliggérs utveckling av allmanna platser dar
rekreationsmajligheter, gang- och cykelstrak och barnperspektiv prioriteras.

Planen fortydligar bestammelser for respektive fastighet och uppdaterar aldre
detaljplaner till aktuell lagstiftning. Genom att slacka befintliga detaljplaner
mojliggdrs en sammanhallen och rattssaker plan for omradet. Kommunen ar
huvudman for allman plats inom planomradet.
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PLANPROCESSEN

Planen upprattas med standardférfarande och enligt PBL 2010:900 (efter jan
2015). | tolkningen for planbestammelser ska allmant rad fér planbestammelser,
BFS 2014:5-DPB 1 tillampas (fran den 2 jan 2015).

Antagande
Start Samrad ----Granskning ...

BAKGRUND

| Taby kommun finns ett antal omraden som regleras med foraldrade
detaljplaner. En av dessa planer ar E12, avstyckningsplan for Ella Park (laga
kraft 1930). Ett problem som kan uppstad med aldre detaljplaner ar att de behov
som tillgodosags vid planens upprattande inte éverensstammer med dagens
behov. Detta leder ofta till att avvikelser mot gallande plan medges och tids nog
overensstammer inte verkligheten med gallande plan. En f6ljd av detta kan
innebara svarbeddmd och rattsosaker bygglovhantering. Grannar sinsemellan
kan ocksa uppleva orattvisa, da det kan férekomma olika juridiska forutsattningar
inom samma bostadskvarter. Lagstiftning och andra regelverk har ocksa
forandrats fran det att planen upprattades.

Taby kommun genomfoérde 2013 en forstudie i vilken man genom systematisk
genomgang av planbestandet sag éver renoveringsbehovet av aldre detaljplaner.
Stadsbyggnadsnamnden beslutade 2016-01-26 genom att godkanna Start-PM att
ge stadsbyggnadskontoret i uppdrag att ta fram en tre nya detaljplaner:
Renovering av detaljplan E12 Avstyckningsplan- Ella park (laga kraft 1930),
Renovering av E17 Byggnadsplan - Ensta villastad (laga kraft 1935) och N14
(laga kraft 1927) Stadsplan - Nasby vastra Park. De aktuella planerna ar alla
minst 80 ar eller aldre och har gemensamt foéraldrade bestammelser utifran vilka
flera avvikelser och dispenser medgivits dver aren. Det har resulterat i att flera av
de ursprungliga planerna blivit perforerade av mindre detaljplaner.

Syftet med att renovera de aldre ursprungliga stadsplanerna ar att enklare kunna
tolka och bedéma vad som ar lampligt inom aktuellt planomrade. | samband med
den nya planens framtagande ersatts och slacks samtliga mindre planer
(frimarksplaner) inom det aktuella omradet. En ny detaljplan skapar ett battre
beslutsunderlag vid kommunens bygglovshantering och kan ge fastighetsagare
inom omradet en trygghet, da forhallningsattet tydliggors och sakerstalls. Malet
med den nya detaljplanen ar att ta fram nya reglerande bestdmmelser som
skapar en tydlig bild om vad som far géras inom det utpekade omradet och
mojliggor framtida utveckling.

Sida 5 av 50 Taby Kommun | Planbeskrivning SBN 2017/142-20 | 2018-08-20



PLANDATA

Ldgesbestamning

Planomradet ligger i bostadsomradet Ella Park, cirka tva kilometer fran Taby
centrum, i sydvastra delen av Taby kommun. Omradet avgransas i norr av
Turebergsvagen, i vaster av villabebyggelse som 6vergar till trafikomrade for
Tabyvagen, i sdder av naturmark som évergar i kommundelen Ella Gard och i
Oster bostadsomradet Ensta.

Planomradets avgransning har mestadels gjorts efter E12:s befintliga granser for
att slacka ut en stor del av den aldre avstyckningsplanen. Delar av E12 som
tidigare reglerat fastigheterna norr om Turebergsvagen har sedan tidigare ersatts
av detaljplaner pa 1970-talet och dessa anses tillrackligt uppdaterade.
Planomradena omfattar i huvudsak friliggande smahusbebyggelse.

T e “‘r E0 bl | 3 & .I'. =
Figur 2: Oversiktskarta. Planomradet &r markerat med réd linje.

Areal
Planomradet har en areal om cirka 44 ha.
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Markégoforhallanden

Inom planomradet finns 350 privatagda fastigheter. Taby kommun ar
fastighetsagare av stérre gatu- och naturfastigheter. Inom planomradet finns tva
samfalligheter, Ella Park S:1 och Ella Park S:2.
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Figur 3: Marké&goférhallanden. Planomradet &r markerat med svart linje.
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Regional utvecklingsplan fér Stockholmsregionen (RUFS)

Taby ar en av de regionala karnorna i Storstockholm. Bostadsbyggande och
infrastruktur ar tva av regionens stora utmaningar. Ella Park ligger inom zonerna
ovrig regional stadsbygd och regional stadsbygd med utvecklingspotential.

Oversiktsplan

Planomradet ar i kommunens 6versiktsplan "Det nya Taby 2010-2030” (antagen
av kommunfullmaktige 2009-12-14) utpekat for i huvudsak bostadsandamail.
Oversiktsplanen har aktualitetsprovats 2014.

Gribbylund

%({ﬁ

"L\~ AP
Skarping !W

Figur 4: Utdrag ur Oversiktsplan "Det nya Téby 2010-2030”. Planomradet &r ungeférligt markerat
med rédstreckad linje.

Avfallsplan

Sdrab-kommunerna (Danderyd, Jarfalla, Lidingd, Sollentuna, Solna, Sundbyberg,
Taby, Upplands Vasby och Vallentuna) har beslutat om en gemensam
avfallsplan.
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Dagvattenpolicy

Inom Oxunda Vattensamverkan (ett samarbetsprojekt for vattenvard mellan
kommunerna Taby, Sollentuna, Upplands Vasby, Vallentuna, Sigtuna och
Jarfalla) har det utarbetats en policy fér hantering av dagvatten. Policyn anger
mal fér dagvattenhantering inom hela Taby kommun. Kommunstyrelsen
faststallde den nu gallande dagvattenpolicyn i mars 2016.

Dagvattenstrategi

Taby kommun har tagit fram en dagvattenstrategi (antagen 2016-10-18). Det
huvudsakliga syftet med strategin ar att "skapa en god grundniva for
dagvattenhantering i kommunen”.

Miljéplan

Taby kommuns miljéplan (antagen av kommunfullmaktige ar 2010) har sin grund
i de nationella och regionala miljdmalen och i miljésituationen i kommunen.
Miljdplanen lyfter fram fyra prioriterade inriktningsmal: minskad klimatpaverkan,
god vattenmiljé, halva Taby gront och god bebyggd miljo.

Grénplan

Taby kommuns gronplan "Halva Taby Gront” (antagen av miljé- och
byggnadsnamnden, nuvarande stadsbyggnadsnamnden ar 2005) visar visionen
for kommunens park- och naturomraden. Ett av malen i gronplanen ar att
befolkningen ska ha tillgang till parker och natur inom 250 meter fran bostaden,
forskola, skolan och arbetsplatser samt tillgang till stérre strévomraden inom 2
kilometer.

Cykelplan

Syftet med cykelplanen som antogs 2014 ar att fa ett aktuellt planeringsunderlag
for cykeltrafiken pa saval dversiktlig som detaljerad niva. Malsattningen med
planen ar att antalet cyklister i Taby ska férdubblas under tiden 2014 — 2024 och
att andelen cyklister som ar inblandade i olyckor ska minska under samma
period.

Bullerskyddsprogram

Taby kommun antog ett bullerprogram 2009-10-20. Vid planering av ny
bebyggelse och infrastruktur tillampar kommunen enligt detta program de av
riksdagen faststallda riktvardena samt i vissa fall avsteg fran dessa i enlighet med
avstegsfallen i Boverkets allmanna rad om buller i planeringen.

Parkeringsstrategi Taby kommun

Taby kommuns parkeringsstrategi (2013-12-10) avser att askadliggora hur
parkering kan medverka till ett mer diversifierat och robust transportsystem dar
det ar enkelt att valja yt- och resurssnala fardmedel.

Miljbkonsekvensbeskrivning

En genomford behovsbeddmning visar att paverkan fran planférslaget inte
beddms medféra en sddan betydande miljopaverkan som enligt PBL 4 kap eller
MB 6 kap kraver att sarskild miljdbeddmning maste goéras.
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Gallande detaljplaner
Planomradet ar idag dverlag detaljplanelagt och berérs av sex planer.
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Figur 5: Planomrade (svart linje), ursprunglig plan E12 (blatt), samt stads- och detaljplaner (orange)

o Forslag till styckningsplan for Ella Park, omfattade fastigheterna Ella 3:25,
Ytterby 1:206, Ava 1:25, Ella 3:88 samt del av fastigheten Ella 3:30 uti
Taby socken och Stockholms lan (E12), 1930

o Forslag till stadsplan for omrade vid Tabyvagen och Milstensvagen, del av
E7 (Rystaomradet) inom stadsdelen Ella i Taby kommun (S173), 1979

e Forslag till stadsplan for omrade vid Strak-, Milstens- och Salgvagen E3
samt del av E8 (S154), 1977

e Detaljplan for fastigheten Ella Park 13:14 och del av Ella Park 2:1 inom
kommundelen Ella Park, (D111), 1994

e Forslag till stadsplan for Vastra Ellagard inom stadsdelen Roslags Nasby i
Taby kommun (S105), 1973

e Forslag till stadsplan for del av kv Katten m.m. inom stadsdelen Ella i
Taby kommun (S195), 1982

Nedan sammanfattas nu gallande planers bestdmmelser. De delar av nu

gallande planer som ligger inom planomradesgransen for rubricerad detaljplan
upphor att galla nar rubricerad detaljplan vinner laga kraft.
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E12

Avstyckningsplan E12 tacker storre delen av planomradet och faststalldes ar
1930. Planen reglerar vagmark, 6éppna platser och minsta tomtstorlek till 1500
kvm. | enlighet med kommunens policy har avvikelser medgivits till minsta
tomtstorlek 800 kvm.

Figur 6: Avstyckningsplan E12. Planomradet &r markerat med réd linje.

S173

Stadsplanen S173 beror delar av planomradet. Stadsplanen faststélldes ar 1979
och reglerar park och gatuplantering, gator samt fristaende bostader om tva
vaningar pa en minsta tomtstorlek om 1000 kvm. Fér huvudbyggnad i en
respektive tva vaningar far byggnad inte uppféras till hogre hojd an 3,4 respektive
7,3 meter. Pa fastigheterna avsedda fér bostadsandamal far en huvudbyggnad
uppféras om 250 kvm samt en komplementbyggnad om 50 kvm. Tomten far
maximalt bebyggas med 25 %.
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Flgur 7: De/ar av stadsp/an S1 73 som /ngér/ p/anomrédet ar markerade med rod /lnje

S154

Delar av stadsplanen S154 ligger inom planomradet. Stadsplanen faststalldes ar
1977 och reglerar park, gata samt fristdende bostader i tva vaningar. For
byggnader i en respektive tva vaningar regleras byggnadshdjden till 4,5 och 7,3
meter. Komplementbyggnader far uppféras till maximalt 3,0 meters héjd. | planen
reglerades minsta tomtstorlek till 800 kvm. P4 fastigheterna avsedda for
bostadsandamal far en huvudbyggnad uppféras om 200 kvm en
komplementbyggnad om 50 kvm. Tomten far maximalt bebyggas med 20 %.

7366
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S105
Del av stadsplanen S105 ligger inom planomradet. Stadsplanen vann laga kraft
ar 1973 och reglerar allman parkmark.

S195
Del av stadsplanen S195 ligger inom planomradet. Stadsplanen vann laga kraft
1982 och reglerar allman gata och allman parkmark.

D111

Detaljplan D111 vann laga kraft ar 1994 och reglerar fristdende bostader i tva
vaningar. Hogsta tillatna byggnadshojd ar 6,5 meter for huvudbyggnad och 3,0
meter fér komplementbyggnad. Planen reglerar minsta tomtstorlek till 800 kvm.
Pa varje tomt far endast en huvudbyggnad uppféras till en maximal
byggnadsarea om 200 kvm. Stdrsta byggnadsarea fér komplementbyggnad
regleras till 50 kvm. Huvudbyggnad far endast inrymma en lagenhet och storsta
boarea per tomt ar 200 kvm.

S

Figur 1112: Detaljplan S105. Del som ingér i Figur 1211: Detaljplan S195. Del som ingar i
planomradet &r markerat med réd linje. planomradet &r markerat med réd linje.
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Figur 13: Detaljplan D111. Del som ingar i
planomradet &r markerat med réd linje.
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Fastighetsplaner

Inom planomradet finns fyra gallande fastighetsplaner. Gallande fastighetsplaner
upphor att galla nar rubricerad detaljplan vinner laga kraft.

Del av Fartickan

0160-0103/1985
Blodriskan
0160-0103/1986

L h’sg,,

/ — 23
i/
/ ;
/ : / io8 ' Blodriskan
) : 16-17 0160-F044
—af. /

svart linje.

Kommunala beslut i évrigt

Stadsbyggnadsnamnden beslutade 2016-01-26, genom att godkanna Start-PM,
att ge stadsbyggnadskontoret i uppdrag att ta fram en ny detaljplan fér omradet
E12i Ella Park.

Stadsbyggnadskaraktérer

Riktlinjer for byggande och fastighetsforandringar i villa- och grupphusomraden
antogs av stadsbyggnadsnamnden 2012-03-20. Riktlinjerna ska fungera som
stdd till den enskilde, 6vriga intresserade och stadsbyggnadskontoret internt.
Riktlinjerna redovisar forhallningssatt var galler karaktar, detaljplanernas
aktualitet, fastighetsférandringar, ny bebyggelse och befintlig bebyggelse.

Férstudie: renovering av detaljplaner i Taby

En forstudie genomférdes av stadsbyggnadskontoret 2013-08-29. Forstudien
innebar en dversyn av aktualiteten av kommunens detaljplaner. Forstudien
antogs av stadsbyggnadsnamnden i samband med beslutet att inte langre gora
detaljplaner for enskilda villafastigheter i syfte att mojliggéra avstyckning eller
andrad byggratt.
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BEFINTLIGA FORHALLANDEN
BEBYGGELSE

Bebyggelsens huvudsakliga innehall

Bostadsbebyggelse

Bebyggelsen inom Ella Park bestar huvudsakligen av friliggande villor och inom
planomradet finns 350 privatagda fastigheter. Inom omradet rader stor variation
avseende tomtstorlekar och byggnadsvolymer. Tomtstorlekar varierar mellan
cirka 750—-2700 kvm och bebyggelsen upptar mellan cirka 10-30 % av
fastighetsytan. Bebyggelsen ar till storsta delen val anpassad till befintliga
terrangférhallanden och beddéms vara en till tva vaningar med olika I6sningar pa
terranganpassning bland annat sluttningsvaningar och varierade sockelhdjder.

Verksamheter
Offentlig och kommersiell service finns i huvudsak i Taby centrum, omkring 2
kilometer fran planomradet.

Inom planomradet finns i dess sddra del en fastighet, Ella Park 13:8, dar det
tidigare bedrivits forskoleverksamhet. Pa fastigheten finns en friliggande villa i tva
plan med tillhérande naturtomt. Fastigheten har tillgang till park- och naturmark i
naromradet. | korsningen Strakvagen/Milstensvagen ligger en fastighet som
tidigare nyttjats for butik.

= Lo . \.\. IJll\\ /\
Figur 14: Fastighet dér férskoleverksamhet tidigare bedrivits.
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Byggnadskultur och gestaltning

| huvudsak karaktariseras planomradet av naturtomter. Omradet ar varierat saval
topografiskt som arkitektoniskt och den befintliga bebyggelsen har till stor del
anpassats till omradets naturliga beskaffenhet och forekommande nivaskillnader.
Tva huvudsakliga karaktarsomraden har identifierats.

Karakérsomrade 1

Karaktarsomradet har en lummig och gronskande karaktar vilket ar speciellt
utmarkande i omradets vastra del. Har finns flera strre naturtomter med hdg
andel uppvuxna trad. Gator och bebyggelse har anpassats val efter platsens
radande topografi. P4 omradets hojder skapas utblickar och i dalarna klattrar
bebyggelsen i linje med markens naturliga terrdng. Bebyggelsen ar underordnad
grénskan och klungor av trad skapar en fin koppling mellan omradet och
kringliggande natur. Vanligt forekommande &r att bebyggelsen placerats langt in
pa tomten vilket bidrar till att ett "gront rum” skapas mellan byggnad och gata. Det
faktum att vegetationen omsluter bebyggelsen far byggnadsvolymer oavsett
skala att smalta in i omgivningen och upplevas mindre dominerande fran gatan.
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Figur 16: Platsfoton fran karaktérsorée .

Karaktdarsomrade 2

Inom planomradet har viss bebyggelseutveckling skett vilken tydliggoérs framst i
omradets Ostra del. Tomter har styckats och ny bebyggelse tillkommit, ofta pa
bekostnad av gronska. Bebyggelsen inom karaktarsomradet ligger generellt
narmre gatan vilket ger intryck av att omradet ar mer centralt. Omradet ar flackt
och bebyggelsen ligger langs strak som knyter hela planomradet till viktiga
malpunkter sdsom handel, skolverksamhet, natur- och rekreationsomraden samt
kollektivtrafiknoder.
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Figur 18: Platsfoton fran karaktérsomréade 2.
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Bygglovsbefriade atgérder

Enlig lag finns olika atgarder som ar bygglovbefriade, det vill sidga att de far
uppféras utan bygglov (ofta krdvs endast en anmalan och eventuellt ett
startbesked). Atgarderna regleras i plan- och bygglagen (PBL 2010:900, 9 kap 4
a §) och tillats utéver det kommunen reglerar i detaljplan.

Vid planens framtagande bestar dessa framst av kompletterande byggnation pa
15 kvm (s& kallad friggebod), 25 kvm byggnad (sa kallat Attefallshus, antingen
som komplementbostadshus eller komplementbyggnad) samt en 15 kvm
tillbyggnad av huvudbyggnad. Aven att i befintligt enbostadshus inreda ytterligare
en bostad tillats inom ramen for bygglovsbefriade atgarder (det finns ingen
begransning hur stor del av byggnaden den nya bostaden far utgéra). Dessutom
tillats aven diverse byggnadstekniska detaljer (exempelvis en andra takkupa)
utan lov.

Kommunens bedémning ar att inga sarskilda bestdmmelser om férandring av
lovplikt for dessa bygglovbefriade atgarder ar nédvandig i planomradet. Den
radande karaktaren i omradet bedéms klara den mattliga fortatningen som
planbestammelserna tillsammans med ett genomférande av flera av dessa
atgarder skulle kunna méjliggéra. Mer information om reglerna finns pa
kommunens hemsida.

Tillgdnglighet

Planomradet utgodrs idag av privatagda fastigheter vilka nas via omradets
lokalgator. Den delvis kuperade terrdngen med tillhérande branta gatulutningar
forsvarar tillgangligheten i omradet fér anvandargrupper som barn, aldre och
personer med funktionsnedsattning. Avsaknad av trottoarer, smala gator med
blandtrafik och bristande underhall bedéms begransa tillgangligheten for
oskyddade trafikanter.

Barriarer i omradet utgors framst av Tabyvagen i vaster och Turebergsvagen i

norr. Ovriga storre gator i omradet kan med bredd och hastighet utgéra barriarer
for rorelse lokalt i omradet.
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GATOR OCH TRAFIK

Gatunét, gang-, cykel- och mopedtrafik

Bostadsomradets gatunat ar huvudsakligen uppbyggt kring ett storskaligt rutnat
med lokalgator. Huvudgatorna Turebergsvagen och Tabyvagen angransar till
planomradet och leder trafiken in pa det lokala gatunatet. Trafiken pa
lokalgatorna alstras framst av boende inom omradet.

EMSTA STATION )
T I

Huvudgata
IR Lokalgata

Gang- och cykel

TIBBLE STATION > o Busstation

T
T e e TS

=
X/
3
hJ
O
Figur 19: Gator och busshéllplatser. Planomradet &r markerat med réd linje.

Huvudgator

Turebergsvagen och Tabyvagen ar kommunala huvudgator i anslutning till
planomradet. Gatorna bestar av tva korfalt for bil- och busstrafik samt har en
hastighetsbegransning pa 50 km/h. Turebergsvagen har trottoarer i bada
korriktningar men saknar separerad gang- och cykelvag. Tabyvagen har
mestadels trottoarer i en korriktning samt trafikseparerad gang- och cykelvag i
en/tva korriktningar.

Figur 20: Turebergsvédgen
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Lokalgator

Planomradet inkluderar lokalgatorna; Bjérkvagen, del av Avavagen,
Bagarevagen, Skivlingsgrand, del av Strakvagen, del av Milstensvagen,
Ellahagsvagen, del av Ellaparksvagen, del av Dalvagen, del av Gripsvallsvagen,
del av Lovbacken och Rystavagen.

Gatunatet ar kuperat och siktlinjerna &r manga ganger tackta av vegetation.
Gatorna har en bredd som varierar mellan cirka 3,5 till 5,5 meter och avser
blandtrafik. Hastighetsbegransning fér samtliga gator inom planomradet ar 30
km/h.

Figur 21: Lokalgator. Rystavéigeh och Strak gen> '

Géang-, cykel och mopedvégar

Inom planomradet sker gang-, cykel- och mopedtrafik i princip uteslutande i
blandtrafik langs omradets lokalgator. Strakvagen ar utpekad som
huvudcykelstrak i Tabys cykelplan och ar utformad med trafikseparerad gang-
och cykelbana.

Kollektivtrafik

Trafikférvaltningen inom landstinget har det 6vergripande ansvaret for
lokaltrafiken i Stockholm.

Turebergsvagen trafikeras av lokalbuss 616 som gar fran Taby centrum till Ostra
Byle. Tabyvagen trafikeras av buss 611 som gar fran Danderyd sjukhus till
Erikslund/Taby kyrkby. Storre delen av planomradet har kort avstand till en
busshallplats, det langsta avstandet ar ungefar 600 meter. Det finns i nulaget
inget behov av nya linjer. Roslagsbanans stationer Ensta station och Tibble
station ligger bada inom omkring 1 kilometer fran planomradet.

Parkering, varumottagning, utfarter

Bilparkering anordnas pa de privata bostadsfastigheterna. Vid fastighet som
tidigare bedrivit férskoleverksamhet finns fem anlagda parkeringsplatser inom
fastigheten. Inom planomradet sker in- och utfarter direkt mot lokalgata. Eftersom
flera fastigheter har avstyckats ar skaftvagar vanligt forekommande.
Skaftvagarna nyttjas antingen som uppfart for en eller av flera fastigheter genom
servitut eller genom gemensamhetsanlaggningar. Pa fastigheter som angransar
till Turebergsvagen forekommer utfarter direkt mot huvudgata.
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Cykelparkering
Inom planomradet saknas allmanna cykelparkeringar. Cykelparkering sker inom
den egna fastigheten.

NATUR, PARK OCH REKREATION

Naturmiljé, mark och vegetation

Inom och i anslutning till planomradena finns ett flertal gronytor somi
Oversiktsplanen beskrivs som gronytor med hoga rekreativa varden. Nagra av
dessa utpekas aven som utvecklingsomraden for park/natur.

Bevarad gronska inom villafastigheterna genererar flera viktiga ekosystemtjanster
och utgor livsmiljoer for faglar, insekter och smadjur. Vegetationen fran de privata
villafastigheterna nar hela vagen fram till gatan vilket bidrar till ett gronskande
gaturum. Inom planomradet finns ingen specifikt vardefull natur som skyddas
enligt lag.

Figur 22: Natur- och parkomraden. Planomradet &r markerat med svart linje.

1. Lovbackens lekplats
Inom planomradet finns en allman park med rekreativt varde. Parken
ligger langs med Gripsvallsvagen och ar nyligen iordningsstalld med
lekplats, bollplan och grillplats.

2. Naturomrade
Langs med Lovbacken finns ett stérre skogbevuxet naturomrade pa en
hojd med goda utblickar. Naturomradet pekades ut som
rekreationsomrade redan i den ursprungliga planen fran ar 1930.
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3. Sopranleken
Parken ligger i en skogsdunge langs med Sopranvagen norr om
planomradet. Lekplatsen ar nyligen upprustad och
tillganglighetsanpassad.

4. Rekreationsstrak
| sdder 6vergar planomradet i ett stdérre naturomrade vilket bidrar till hdga
naturvarden for boende inom planomradet. Inom omradet finns elljusspar,
pulkabacke och ansluter till tennisklubben Ellavallen med grus- och
grasplaner.

5. Strakvagen
Langs Strakvagen finns delvis vegetation i gaturummet i form av en
anlagd grasbevuxen skiljeremsa.

6. Bagarevagen
| sddra delen av Bagarevagen i planomradets sydvastra del finns ett
mindre naturomrade. Ett elljusspar leds genom naturomradet. | gallande
plan ar del av omradet planlagt for bostader.

7. Hasselleken
Norr om Turebergsvagen finns en park med bollplan och lekanordningar.

Figur 23: Naturomrade ldngs Lévbacken och parkomrade ldngs ripsval/svégen.

Markbeskaffenhet, geotekniska férhallanden

Planomradet utgors av jordarterna urberg, sandig moran, glacial lera och
postglacial finsand. De geotekniska forutsattningarna speglar aven planomradets
skiftande topografi.

Friytor, lek och rekreation

Allmén platsmark
Inom planomradet finns ca 6 000 kvm parkmark och ca 15 000 kvm naturmark.
Park- och naturomraden samt ytor for lek och rekreation framgar av figur 23.

Kommunens lek- och aktivitetsplan innehaller en policy att en allman lekplats bor
finnas inom 500 meter fran bostaden och att den ska forsorja max 200 barn.
Planen anger aven att multiaktivitetsytor bor finnas i och nara centrala lagen.

Vattenomraden och miljékvalitetsnormer
Planomradet innehaller inga vattenomraden.

Miljékvalitetsnormer for vatten

Beddmningen ar att planférslaget inte paverkar MKN for vatten pa ett satt som
foranleder utredning eller justering av planforslaget.
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Miljékvalitetsnorm Luft

For luftkvalitet finns miljokvalitetsnorm for partiklar (PM10) och kvavedioxid
(NO2). Den dominerande kallan till luftfororeningar ar vagtrafiken. Enligt
Atgardsprogram for kvévedioxid och partiklar i Stockholm I&n (Lénsstyrelsen i
Stockholms lan, Rapport 2012:34) dvertrads inte normerna inom Taby kommun.
Planomradet bedéms ligga inom normen for MKN luft.

TEKNISK FORSORJNING

Vatten och avilopp

Samtliga fastigheter inom planomradet ar anslutna till det kommunala vatten- och
avloppsnatet. Taby kommun ar VA-huvudman.

Sett till féorekomsten av urberg i kommunen klassificeras grundvattnet som ett
stérre grundvattenmagasin (enligt senaste klassningen 2009 god kemisk samt
god kvantitativ status), dock ar varken geologisk period eller uttagsmajligheten
beddmd. Dricksvatten till Taby kommun produceras istallet i Jarfalla kommun
(Gorvalnverket vid Malaren i norr).

Avloppsvatten fran Taby kommun renas i Kappalaverket i Lidingo stad.

Ledningar
Ledningsagare inom planomradet:
e Taby kommun har ledningar fér vatten- och aviopp
e Svenska stadsnat Transit har ledningar for bredband och TV
e Skanova har ledningar for fiber, bredband och telefoni
e Ellevio har ledningar for elnat

Védrme

Planomradet ligger i nulaget utanfér kommunens fjarrvarmenat och byggnader
varms huvudsakligen upp av separata enskilda uppvarmningskallor sasom
direktverkande el, bergvarme etc.

El

Samtliga delar av planomradet ar anslutet till elnatet. Det finns inga kanda
kapacitets- eller ledningsproblem i omradet. Inom planomradet finns en befintlig
natstation vid Lévbackens lekplats vilken nas via Gripsvallsvagen.

Avfall

Villaagare inom Taby kommun erbjuds fa sack- och karlsopor inklusive matavfall,
grovsopor, tradgardsavfall, el/kyl/frys och miljofarligt avfall hamtat vid fastigheten.
Kommunen erbjuder ockséa separat tidningshamtning. Atervinningsstationer finns
vid Taby centrum, langs Tabyvagen och Enhagsvagen vilka ligger cirka en
kilometer fran planomradet. Har samlas férpackningar av plast, papper, metall,
glas och tidningar. Grovsopor, tradgardsavfall och miljofarligt avfall lamnas vid
atervinningscentralen Hagby cirka sju kilometer norr om planomradet.
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STORNINGAR OCH RISKER

Fororenad mark

Inom planomradet har en handelstradgard bedrivits mellan aren

1932-1951, vilket innebar att vissa 8mnen anvants som gor att misstanke om
fororening finns. Darfor genomférdes en miljéteknisk markundersokning i
september 2017 for fyra fastigheter inom planomradet; Ella Park 9:12, Ella Park
9:13, Ella Park 9:14 och Ella Park 9:15. Fastigheterna bestar idag av fyra
villatomter med bostadshus, grasmattor och mindre asfalterade ytor.
Bostadsmark motsvarar kanslig markanvandning (KM) enligt Naturvardsverkets
definition. Markundersokningar har genomférts pa de fyra fastigheterna, indelade
i totalt 8 delomraden. | varje delomrade har det genomférts 20—30 ytliga stickprov
pa cirka 0,3 meters djup.

———

Figur 24: Provtagningkarta f.d. plantskoleverksamh. ast/ghetsgrénserna har mafkerats med
heldragen réd linje och indelningen av varje fastighet i tva delomradet har markerats med streckad,
réd linje.

Resultatet visar att samtliga uppmatta metallhalter underskrider riktvardena for
kansliga markanvandningar (KM). Avseende bekampningsmedel har DDT och
dess nedbrytningsprodukter DDD och DDE uppmatts i halter som dverskrider
Naturvardsverkets generella riktvarden for kanslig markanvandning (KM) i sex av
atta delomraden, se tabell 1. | delomrade 9:13b éverskrider halterna aven det
generella riktvardet for mindre kanslig markanvandning (MKM).
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Tabell 1: Uppmatta halter av bekdmpningsmedel i ytliga samlingsprover jamférda med
Naturvardsverkets generella riktvédrden féor KM och MKM samt platsspecifikt riktvdrde (PRV-KM) for
DDT med nedbrytningsprodukter (mg/kg TS).

Delomrade: 9:12a|9:12b | 9:13a(9:13b | 9:14a | 9:14b | 9:15a | 9:15b | KM |MKM| PRV-KM
Summa tetra- och <0,04 | <0,04 | <0,04 | <0,04 | <0,04 | <0,04 | <0,04 |<0,04 | 0,5 | 2
pentaklorbensener

hexaklorbensen <0,005 | <0,005 |<0,005 |<0,005 |<0,005 |<0,005 [<0,005 |<0,005 (0,035 | 0,1
alfa-HCH 0,018 | <0,01 | 0,031 | 0,25 | 0,034 | 0,021 | 0,026 | 0,098 | - -
beta-HCH <0,01 | <0,01 | <0,01 | 0,04 | <0,01 | <0,01 | <0,01 | 0,015 | - -
samma-HCH <0,01 | <0,01 | <0,01 | 0,02 | <0,01 | <0,01 | <0,01 | <0,01 | = -
delta-HCH <0,01 | <0,01 | <0,01 | 0,02 | <0,01 | <0,01 | <0,01 | <0,01 | - -
epsilon-HCH <0,01 | <0,01 | <0,01 | <0,01 | <0,01 | <0,01 | <0,01 | <0,01 | - 0
Aldrin-dieldrin <0,02 | <0,02 | <0,02 | <0,02 | <0,02 | <0,02 | <0,02 |'<0,02 | 0,02 | 0,18
SDtE)anma DDD, DDE, 0,23 | 0,03 | 0,45 | 1,16 | 0,40 | 0,08 | 0,10 | 0,42 | 0,1 | 1 1

For att mojliggdra en beddémning som tar stérre hansyn till de specifika
forhallandena inom undersékningsomradet har platsspecifika riktvarden for KM
beraknats fér DDD och dess nedbrytningsprodukter i jord. Berakningarna har
utférts med hjalp av Naturvardsverkets berakningsmodell. Det platsspecifika
riktvardet foreslas bli 1 mg/kg TS. Tillsynsmyndigheten SRHM (Sodra Roslagens
miljo- och halsoskyddskontor) har godkant de platsspecifika riktvardena. Vid
tilampning av de platsspecifika riktvardena ar det delomrade 9:13b som inte
klarar kraven avseende féroreningsinnehall vid KM (se PRV-KM, tabell 1).

En kompletterande markundersdkning genomférdes under januari 2018 i syfte att
avgransa den patraffade DDT-féroreningen i delomrade 9:13b och uppdatera
riskbeddmningen. Omradet dar DDT péatraffats delades in i totalt 20 delomraden
dar nya provtagningar genomforts.

Figur 25: Delomraden i den kompletterande markundersékningen.

Resultatet visar att samtliga uppmatta halter av DDT med nedbrytningsprodukter
underskrider de platsspecifika riktvardena, se tabell 2. DDD, DDE och DDT har
uppmatts i halter som marginellt dverskrider Naturvardsverkets generella
riktvarden for KM i 2 av 5 delomraden (A och C).
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Tabell 2: Uppmatta halter av DDT och dess nedbrytningsprodukter jamférda med det platsspecifika
riktvérdet (PRV-KM) och Naturvardsverkets generella riktvarden fér KM och MKM (mg/kg TS).

Delomrade: A B c D E KM | MKM PRV-KM
Djup (m): 0-o0,3| 0,3-0,5 |0-0,3/0,3-0,5|0-0,3|0,3-0,5|0-0,3|0,3-0,5|0-0,3|0,3-0,5

Summa DDD,

DDE, DDT 0,10/ 0,17 |0,05| 0,08 |0,10| 0,23 0 0,09 0 0,05 0,1 1 1

Orsaken till att hogre halter har uppmatts i den tidigare undersékningen an i den
kompletterande undersdkningen kan vara att det finns en eller flera mycket
begransade flackar (punktkallor) med hogre halter, exempelvis pa grund av spill.
Sadana punktkallor bedéms inte utgdra nagon risk fér manniskor eller miljon.
Punktkallorna ar i sin storlek mycket begransade eftersom ett stort antal provet
tagits (6ver 100 stycken) utan att nagra férhdjda halter uppmatts. Utifran
riskbedémningen och féroreningssituationen bedéms inte atgarder behdva vidtas
inom fastigheten med hansyn till den verksamhet som handelstradgarden
omfattat.

Radon

Enligt 6versiktsplanen ar marken i Taby kommun sa kallad "normalriskmark ur
radonhanseende”. Omradet ar inte undersokt for férekomst av markradon.

Risk for skred

Bedomningen ar att planforslaget inte paverkar eller paverkas av risker for skred
(enligt 6versiktsplanen i regel vid vattendrag, strander och i leromraden) pa ett
satt som féranleder utredning eller justering av planférslaget.

Farligt gods
Enhagsvagen ca 800 m séder om planomradet ar rekommenderad sekundar
transportled for farligt gods.

Buller

| nérheten av planomradet finns tva storre bullerkallor; Turebergsvagen och
Tabyvagen. Aven nagra storre lokalgator kan sdgas generera vissa méatt av
stérningar. Fastigheter belagna i anslutning till bullerkallor klarar generellt sett
inte gallande bullerférordningars riktvarden avseende buller.
Bullerskyddsatgarder har vidtagits pa enstaka platser i form av bullerplank.
Bullerskyddsatgarder har vidtagits pa ett antal fastigheter Iangs del av
Turebergsvagen i form av bullerplank.

| narheten av planomradet finns inga bullerkallor fran spartrafik. Inga férekomster
av industribuller finns i omradet.

Dagvattenhantering

Dagvattenhantering i planomradet sker till stor del genom ett lokalt
omhandertagande av dagvatten (mestadels diken) som utgdrs av gatornas
lutningar utifrdn dessa hojder. | vissa omraden finns gatubrunnar och
ledningssystem. Dagvatten leds via Sjdangskanalen till Stora Vartan (havet) i
sydost.
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Skyfall och lagpunkter

Det finns flera lokala lagpunkter inom planomradet vilka kan éversvammas vid
storre regn (skyfall, s.k. 100-arsregn). | lansstyrelsens teoretiska kartering av
riskomraden for skyfall har omraden (som ar stérre an 16 kvm) kring lagpunkter
redovisats. En del av dessa ytor riskerar utifran hojdférhallanden att bli
oversvammade vid ett skyfall.
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Flgur 26: Légpunktskartermg (/ansstyrelsen 2016) planomrédet ar markerat med svart linje.

ABVA

Enligt "Allmanna bestammelser for anvadndande av Taby kommuns allmanna
vatten- och avloppsanlaggning” (ABVA, antagna 2008-11-24) ska fastigheter
anslutna till kommunens dagvattensystem med hardgjord yta stérre &n 1000 kvm
forses med flodesfordrdjning till minst 50 % av flodet vid varje tillfalle. Detta
regleras dock inte i detaljplan utan sker genom tillsyn i bygglovskedet.

FORNLAMNINGAR

Inom planomradet finns inga registrerade fornlamningar. 50 meter fran
planomradets 6stra grans finns en fornlamningsplats i form av en fornborg som
ligger pa en hojd.

RIKSINTRESSEN
Planomradet berér inte nagot riksintresse.
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PLANFORSLAGET
BEBYGGELSE

Overgripande stadsbyggnadsidé

Planforslaget for Ella Park mojliggor ytterligare bostader inom befintligt
villaomrade genom att erbjuda fastighetsagarna majlighet till en platsspecifik och
varierad bebyggelseutveckling. Identifierade karaktarsskapande natur- och
kulturmiljévarden har beddmts viktiga att bevara som en del av Tabys identitet.

lllustrationen nedan beskriver konceptuellt de dversiktliga strategier som legat till
grund for planforslaget. | vaster utgor parkstraket den gréna kopplingen inom
planomradet. Parkstraket kopplar férskoleverksamhet med befintliga park- och
naturomraden och stracker sig genom villabebyggelsen som ar av glesare
karaktar med bebyggelse som klattrar Iangs med hoéjderna. | 6ster aterfinns ett
strak som utmarker sig med gang- och cykelvag med gronskande inslag. Straket
kopplar befintliga malpunkter sasom stationer langs Roslagsbanan, férskola,
livsmedelsbutik och bostadsomradena Ella gard och Ensta.

Figur 27: Konceptuell bild. Utgadngspunkter planférslag.

| planférslaget varierar planbestammelser utefter vad omradets karaktar bedéms
tala samt utifran strategiskt lage. Generella bestdmmelser reglerar hela
planomradet. Karaktaromradena regleras genom omradesspecifika
bestdmmelser. Planforslaget beskrivs utifran tva karaktarsomraden.
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Planbestammelser, tabell
Nedan redovisas plankartans bestammelser med tillhérande forklaring och syfte.

Bestimmelse:

Forklaring/Syfte:

NATUR Allmant naturomrade

PARK Allmént parkomrade

GC-VAG Allman gang- och cykeltrafik

GATA Allman gata

B Kvartersmark for bostader

BC+ Kvartersmark for bostader dar centrumverksamhet tillats i bottenvaning
S1B Kvartersmark for férskola och bostader

E1 Kvartersmark for transformatorstation

E2 Kvartersmark for avfallshantering

Marken far inte férses med byggnader

Minsta fastighetsstorlek ar 800 kvm

i,

Hogsta antal vaningar. Komplementbyggnad far uppféras om maximalt en
vaning

€20

Storsta byggnadsarea i procent av fastighetsarea. Maximal byggnadsarea ar
200 kvm fér huvudbyggnad. Endast en huvudbyggnad per fastighet tillats.
Den sammanlagda byggnadsarean av komplementbyggnader far maximalt
uppga till 50 kvm

Hoégsta byggnadshdjd i meter. Hogsta byggnadshdjd foér
komplementbyggnad &r 4,0 meter

p1

Huvudbyggnad ska vara friliggande och placeras minst 4,0 meter fran
fastighetsgrans. Komplementbyggnader far sammanbyggas i
fastighetsgrans. Komplementbyggnader som inte sammanbyggs ska
placeras minst 1,0 meter fran fastighetsgrans

p2

Byggnader far sammanbyggas i fastighetsgrans. Huvudbyggnader som inte
sammanbyggs ska placeras minst 4,0 meter fran fastighetsgrans.
Komplementbyggnader som inte sammanbyggs ska placeras minst 1,0
meter fran fastighetsgrans

V1

Hogst en lagenhet per fastighet tillats

V2

Hogst tre 1agenheter per fastighet tillats

Byggnadernas placering och utformning ska anpassas efter markens
naturliga beskaffenhet. Forekommande marklutningar ska sa langt som
mojligt tas upp genom variationer i sockelhdjd. Sprangning, schaktning och
fylining boér undvikas sa langt det ar mojligt annat &n i féljande fall:

- |l direkt anslutning till planerad byggnad

- For att méjliggdra infart till bostad och klara kraven pa tillganglighet

- Vid nedgravning av ledningar

Omrade som ska vara tillganglig for allmanna underjordiska ledningar

Vid ny- och tillbyggnad ska den dygnsekvivalenta ljudnivan vid fasad inte
Overstiga 55 dB(A) och den maximala ljudnivan vid fasad inte &verstiga 70
dB(A) mellan kl 22.00-06.00. Dessa ljudnivaer ska uppnas for minst halften
av bostadsrummen i varje lagenhet. For smalagenheter, mindre &n 35 kvm,
ska den dygnsekvivalenta ljudnivan vid fasad inte 6verstiga 60 dB(A)

Kommunen ar huvudman for allménna platser

Genomférandetiden ar 5 ar fran den dagen detaljplanen vinner laga kraft
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Befintliga byggnader som tillkommit i laga ordning och som inte
overensstdmmer med planbestdmmelserna ska anses vara planenliga.
Nedbrunnen eller skadad byggnad far ateruppforas i enlighet med bygglov

Planbestdmmelser, generellt

Minsta tillatna fastighetsstorlek fér bostadsdndamal

Planforslaget anger minsta fastighetsstorlek till 800 kvm. Detta innebar
foljaktligen att fastigheter som ar minst 1600 kvm stora teoretiskt sett kan delas i
minst tva delar. Detta under forutsattning att évriga planbestammelser kan foljas
samt 6vriga lagkrav uppfyllas, exempelvis kring tillganglighet. Fastigheter storre
an 2400 kvm kan teoretiskt sett delas i tre delar osv. Bestdmmelsen innebar att
ett stort antal fastigheter teoretiskt sett kan styckas. Ett flertal av befintliga
fastigheter ar dock bebyggda eller avstyckade pa ett satt sa att vidare
avstyckningar inte ar majliga eller lampliga utifran planbestammelser och lagar.
Nya avstyckningar bor goras pa lampligt satt utifran befintlig bebyggelsestruktur.
En fastighetsstorlek om 800 kvm ar en vedertagen fastighetsstorlek inom
planomradet och forekommer aven inom liknande bostadsomraden i kommunen.

Reglering av byggriétter p& bostadsfastighet

Fastigheterna ges mdjlighet att bebyggas med en byggnadsarea om 20 % av
fastighetsarean. Maximal byggnadsarea ar 200 kvm for huvudbyggnad och 50
kvm for komplementbyggnad. Féreslagen exploatering utgar ifran platsens
befintliga bebyggelse, gallande planer, omradets grona naturtomtskaraktar och
byggnadsvolymernas storlek.

Omradets brokighet avseende byggnadsytor for huvudbyggnader motiverar en
generell reglering avseende byggnadsarea fér huvudbyggnad. | syfte att bevara
villaomradets skala och karaktar foreslas en hojdbegransning for
huvudbyggnader och komplementbyggnader.

Foreslagen exploatering utgdr en mattlig fortatning och utgar fran gallande
planer, omradets befintliga bebyggelse och omradets gréna naturtomtskaraktar.
Vid en eventuell férandring ar det viktigt att behalla karaktarsdrag genom att
anvanda sig av samma material, dimensioner, kulor etc. som de ursprungliga
detaljerna sa att inte ett omrade eller en byggnad forvanskas. Detta regleras i
plan- och bygglagen (2 kap 6 § och 8 kap. 17 §) och hanteras vid behov i en
bygglovprévning.

Marken far inte férses med byggnad

| syfte att bevara omradets lummiga karaktar far nya byggnader placeras minst
sex meter fran gatan. Detta sakerstalls i planférslaget med prickad mark pa
plankartan dar byggnad inte far uppféras. Avstandet sex meter foljer gallande
planer och sakerstaller aven att en parkeringsplats for bil kan skapas (exempelvis
framfor ett garage). Bedomningen ar att en stor del av omradets grona karaktar
bestar av storre trad och buskage och huvudsaklig avsaknad av byggnation i
denna zon langs gator i planomradet. Planférslaget mojliggor fér en mer
finmaskig struktur med mindre kvartersstorlekar dar nya gang- och cykelpassager
kan anlaggas i framtiden. Syftet ar ocksa att skapa en mer uppbruten
byggnadsvolym sarskilt Idngs Turebergsvagens tatare bebyggelse for att varna
om omradets skala och siktlinjer.

Sida 32 av 50 Taby Kommun | Planbeskrivning SBN 2017/142-20 | 2018-08-20



Utférandebestédémmelse
Utférandebestammelsen reglerar markens anordnande och syftar sakerstalla en
utveckling av omradet med hansyn till markens naturliga beskaffenhet, topografi
och lummighet. Byggnadernas placering och utformning ska anpassas efter
markens naturliga beskaffenhet. Férekommande marklutningar ska s langt som
mojligt tas upp genom variationer i sockelhéjd. Sprangning, schaktning och
fyllning bor undvikas sé langt det ar mgjligt annat an i féljande fall:

- | néra anslutning till planerad byggnad

- For att mojliggora infart till bostad och klara kraven pa tillganglighet

- Vid nedgravning av ledningar.

Aven vid tillbyggnader &r hansyn till den aktuella tomtens férutsattningar viktig.
Eftersom omradets bebyggelse kdnnetecknas av en arkitektonisk variation
regleras inte bebyggelsens utformning i detalj. Omradets brokighet betraktas
istallet som en kvalitet.

Bevarande av omrédets naturkaraktér
Planomradet bor utvecklas med hansyn till befintlig skala samt férekommande
topografi och gronska. Detta konkretiseras i planforslaget genom begransad
byggratt, prickmark intill gata/byggnadsférbud samt upplysning om minimerad
andel hardgjord yta. Planforslaget mojliggér en utveckling av omradet som inte
sker pa bekostnad av platsens karaktarsgivande kvaliteter:

- Bebyggelsens anpassning till platsens topografi, exempelvis genom

suterrangldsningar
- Bevarande av uppvuxna trad och buskar och berg i dagen

Befintlig bebyggelse som uppkommit i laga ordning

En administrativ bestdmmelse har skapats om befintlig bebyggelse som uppforts
i laga ordning. Med laga ordning menas ett utférande i enlighet med ett av
kommunen beviljat bygglov. Bestdmmelsen syftar till att bekrafta befintlig
markanvandning eftersom denna utgor den befintliga karaktaren i omradet. Det
ar en viktig del av planens syfte att varna om denna karaktar. Bestammelsen
syftar darfor till att en sadan byggnad ska bedémas som forenlig aven med den
nya detaljplanen dven om den inte dverensstammer med de nya
planbestammelserna. En befintlig markanvandning tillats dessutom i regel alltid
inom ramarna for begreppet "pagaende verksamhet”. Detta galler tills dess att
andringar avses for markanvandningen eller yttre férutsattningar férandras som
paverkar eller paverkas av markanvandningen. En byggnad som utforts i laga
ordning likt ovan far ateruppforas, i enlighet med av kommunen beviljat lov, vid
intréaffandet av en eventuell brand eller annan olycka som orsakar skada pa
byggnaden. Olovligt uppférda byggnader betraktas fortsatt som planstridiga.

Nar detaljplanen vunnit laga kraft ska samtliga bygglovsansdkningar bedémas
utifran den nya detaljplanen. Ansdkningar som enligt detaljplanen ar att betrakta
som planenliga kommer att beviljas bygglov. Har s6kande exempelvis en
enplansvilla om 300 kvm och vill bygga pa en andra vaning, behéver den andra
vaningen prdévas enligt den nya planen. Om en ny plan reglerar att en
huvudbyggnad far uppféras med maximalt 200 kvm i byggnadsarea, far andra
vaningen darfor inte heller bli storre an 200 kvm. | denna plan fér fastigheter inom
del av Ella park galler hégst 200 kvm fér huvudbyggnader.
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BYA300, 2 BYA 200 m2

BYA 388 m2 BYA'300 W2 BYA 360 m2

Befintlig byggnad med overskriden Tillbyggnad med averskriden byggratt Tillbyggnad inom ramen fér maximal
byggratt &r tilldten enligt bestimmelse ir ej tillten enligt detaljplan. byggratt r tilldten enligt detaljplan.
om laga ordning.

Figur 29: illustration tillbyggnad

Upplysning

Infiltration av dagvatten

| planforslaget ges upplysning om att minimera andelen hardgjorda ytor samt
bevara vegetation i form av befintliga trad och buskar. Motiven till detta ar
bevarandet av tomternas naturkaraktar samt de ekosystemtjanster som
vaxtligheten bidrar med, exempelvis fordréjning av dagvatten.

Planférslaget, karaktdrsomrade 1

Bebyggelse

Karaktarsomradet planeras i huvudsak for
fortsatt bostadsbebyggelse. Pa varje fastighet
tillats en huvudbyggnad uppforas och hogst en
lagenhet inredas. Den tillatna byggnadsarean
kan utéver huvudbyggnad férdelas i fler mindre
enheter sdsom komplementbyggnad eller
garage. | huvudbyggnaden ar mindre icke
stérande verksamheter sdsom kontor eller
mindre omfattande férskoleverksamhet

tillatet. En fastighet langs Gripsvallsvagen

som tidigare bedrivit férskoleverksamhet
bekraftas. P& forskolegarden ar det 6nskvart att uppna laga bullernivaer samt ha
en nara tillgang till stora friytor och naturomraden.

Figur.30.; karktarsomréde 1 (grc")'n markerihg)

Byggnaders utformning

Byggnaders placering och utformning ska anpassas efter markens naturliga
beskaffenhet. For att inte konkurrera med skalan pa den befintliga bebyggelsen
samt forhindra att byggnader pa hojder blir dominerade tillater planen att
huvudbyggnad far uppforas till hogst tva vaningar med maximal byggnadshojd
7,0 meter. Komplementbyggnader tillats uppforas till hdgst en vaning med en
maximal byggnadshéjd om 4,0 meter for att inte bli for dominanta i sitt uttryck.

Placering

Huvudbyggnaden ska vara friliggande och placeras minst 4,0 meter fran
fastighetsgrans. For att ge utrymme fér maximal friyta pa varje fastighet tillats
sammanbyggda komplementbyggnader i fastighetsgrans. Komplementbyggnader
som inte ar sammanbyggda ska placeras minst 1,0 meter fran fastighetsgrans.

Sida 34 av 50 Taby Kommun | Planbeskrivning SBN 2017/142-20 | 2018-08-20



Planférslaget, karaktdrsomrade 2

Bebyggelse

Karaktarsomradet planeras for
bostadsbebyggelse dar det delvis mojliggors
for centrumverksamhet i bottenvaning.
Centrumverksamhet kan exempelvis innefatta
butik, frisor, restaurang, tandlakare,
vardcentral etc. Omradet har ett strategiskt
lage pa grund av narheten till
kollektivtrafiknoder, gang- och cykelvagar samt
befintliga verksamheter och malpunkter.
Planférslaget maojliggor for en mer
sammanhallen bebyggelse langs del av
Turebergsvagen. Syftet ar att dver tid
mojliggdra for en utveckling av omradet kring befintliga Willys och da kunna
astadkomma en mer tydlig koppling mellan omradena norr och séder om vagen.

Figur 31: karktdrsomréde 2 (lila markering)

Byggnaders utformning

En tatare struktur anses lamplig mot Turebergsvagen. Har maojliggors foér en
hégre bebyggelse om tre vaningar med maximal byggnadshdéjd 10,0 meter.
Langs Strakvagen mojliggérs tva vaningar med maximal byggnadshéjd 7,0
meter. Komplementbyggnader tillats uppforas till hogst en vaning med en
maximal byggnadshdjd om 4,0 meter for att inte bli fér dominanta i sitt uttryck.
Hdgre bebyggelse langs Turebergsvagen skapar en tydligare inramning mot
gatan.

Placering

Huvudbyggnaden ska vara friliggande och placeras minst 4,0 meter fran
fastighetsgrans. Bebyggelse langs del av Turebergsvagen tillats sammanbyggas
i fastighetsgrans. Sammanbyggda hus skapar en tydlig inramning mot gata,
Okade gemensamma utrymmen samt forutsattningar for bulleravskdrmning mot
gardsmiljéerna. Byggnadernas placering ar aven viktig for upplevelsen av
gaturummet.

For att ge utrymme fér maximal friyta pa varje fastighet tillats sammanbyggda
komplementbyggnader i fastighetsgrans. Komplementbyggnader som inte ar
sammanbyggda ska placeras minst 1,0 meter fran fastighetsgrans.

Tillgdnglighet

Planférslaget sakerstaller den allmanna natur-, park- och gatumarken inom
planomradet. Fler invanare i Ella Park ger incitament for framtida satsningar pa
infrastrukturen. Langs Strakvagen sakerstalls trafikseparerat gang- och cykelnat
vilket dkar tillgangligheten for samtliga malgrupper. Utdkad centrumverksamhet
ger boende mdojlighet att utratta arenden i nara anslutning till det egna boendet.
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GATOR OCH TRAFIK

Gatunit, gang-, cykel- och mopedtrafik

Parkstréket

Planférslaget pekar ut Lévbacken och Gripsvallsvagen som den gréna
kopplingen inom planomradet. Straket knyter samman Ellaparks férskola och
Sopranleken (langs Sopranvagen strax norr om planomradet) med det allmanna
naturomradet langs Lovbacken, Lovbackens lekplats (park), foérskolefastighet och
slutligen rekreationsomradet sdder om planomradet. Straket kommer troligen
anvandas av forskoleklasser, barnfamiljer och andra oskyddade trafikanter.
Sakerheten kring detta strak ar extra viktiga att beakta exempelvis genom
hastighetsddmpande atgarder.

Forskola oc.'h
lekpark

“75Naturomrade

< Lekpark

Forskola

_—Rekreationsomrade

Figur 32: lllustrationen visar strategier fér utveckling. av strak inom karaktérsomréde 1
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Det centrala stréket

Langs Strakvagen sakerstalls befintlig gang- och cykelvag och gatan forslas
utféras med bland annat tradrader, kantsten och eventuellt andra
belaggningsmaterial &n asfalt. For att séakerstalla gang- och cykelbanans status
kan upphojda gang- och cykelpassager skapas i korsningspunkter.

lllustrationen nedan visar Strakvagens potential att koppla planomradet till
narliggande malpunkter. Den barriar som Turebergsvagen idag utgér mellan Ella
parks norra och s6dra del kan éverbryggas genom av Strakvagen och
Turebergsvagen gestaltas till gator dar trafiken sker mer pa de gaendes villkor. |
korsningen Strakvagen-Turebergsvagen rekommenderas hastighetsdampande
atgarder, annan markbelaggning, cykelparkeringar och sakra gang- och
cykelpassager. Omradet norr om Turebergsvagen ("Pagaende verksamheter” i
figur 31) ligger utanfér planomradet men har potential att kopplas samman med
planomradet och utvecklas over tid.

Ge-Koppling t_i.ll -'
|_Enstastation |

LT
_LIE".
_ _Gekoppling ll .
\_ Tibble station, Ellagard - B somntes?
_o_qh'-r'e'kreat_ions'omréde % L1l mmmm Piglende verksamheter

FigUr 283: lllustrationen visar_strategier for utvéckling av strak inom karaktarsomréade 2.
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Lokalgator

Befintlig gatustruktur bekraftas for att bevara den pragel av villastad som rader
inom planomradet. Smala gator innebar att gatumiljon upplevs smaskalig vilket
ofta forknippas med sankta hastigheter. En trangre kérbana far foraren att
uppleva att en lagre hastighet bor hallas och att hansyn ska tas till 6vriga
gatutrafikanter. Ambitionen ar att befintligt gatunat ska fortsatta nyttjas av framst
boende och att all genomfartstrafik sker langs planomradets angransande
huvudgator. Atgarder pa det befintliga gatunatet sker genom
genomforandeprojekt, lokala trafikforeskrifter och kommunens |6pande arbete
med infrastruktur. Langs Ellaparksvagen kan exempelvis hastighetsdampande
atgarder innebara sankta hastigheter i korsningar med skymd sikt. Langs
Dalvagen kan fartgupp eller motsvarande vara lampligt da gatan ar lang och rak.

Gang-, cykel- och mopedvégar
Planférslaget maojliggor inte for fler separerade gang- och cykelvagar inom
planomradet pa grund gaturummets smala bredd.

Statusen pa Strakvagen kan forstarkas ytterligare genom framkomlighetsatgarder
som ar till oskyddade trafikanters foérdel. Planomradet kopplar samman till ett
flertal gang- och cykelvagar mot rekreationsomradet séderut. Befintliga
cykelkopplingar inom planomradet anses tillrackliga da cykling anses lampligt i
blandtrafik pa gator med hastighetsbegransning 30 km/h (GCM-handboken, SKL
& Trafikverket samt Tabys cykelplan).

Trafiksékerhet

De vagar inom och utanfér planomradet som bedéms 6ka mest ar
Turebergsvagen, Milstensvagen och Ellaparksvagen. Dar trafiken bedéms 6ka
mest ar pa Ellaparksvagen. Taby kommun ser I6pande over trafikmiljoerna och
vid behov gors atgarder for att forbattra trafiksakerheten.

Beddmningen ar att foreslagna férandringar kan ske inom ramarna for befintligt
gatunat, genom genomforandeprojekt, lokala trafikféreskrifter och kommunens
I6pande arbete med infrastruktur.

Kollektivtrafik

Planomradet ligger intill busshallplatser samt inom gangavstand fran
jarnvagsstationer och bedéms val kollektivtrafikforsorjt. Okat antal boende i
omradet skapar underlag for battre allmanna kommunikationer.

Parkering, varumottagning, utfarter

Planférslaget mojliggdr inte for ytterligare allmanna gatuparkeringar. Vid
anordnande av bilparkeringsplatser i samband med ny- och ombyggnation
hanvisas till Taby kommuns parkeringsstrategi (2013-12-10). Eftersom planen
mojliggor ytterligare boende/ icke stdrande verksamheter/ handel kommer
lampligheten att anordna parkeringsplatser for det avsedda andamalet utredas
vidare i bygglovsskedet. Dar bostader foreslas ska angoéring och
parkeringsplatser kunna anordnas pa den egna fastigheten. Pa det har sattet blir
fastigheten sjalvreglerande och bygglov kan saledes inte ges till en sékande om
denne inte kan uppvisa en I6sning pa de krav som stélls.

Turebergsvagen ar huvudled och det finns risk for dalig sikt och konflikter med

gaende och andra trafikanter nar fordon backar ut dver gangbanan och vidare ut i
korbanan. Pa grund av trafiksakerhetsskal ar darfor ambitionen att utfarter mot
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Turebergsvagen stangs. Utfarter kan anordnas via lokalgator inom planomradet
och mojliggoéra for trafiksakra och kontinuerliga bil, buss, gang- och cykelstrak
langs Turebergsvagen. In- och utfarter &r ndgot som kommunen I6pande
hanterar i sitt trafikarbete och samrad sker med berérda fastighetsagare vid
behov.

Det ar 6nskvart att minska utfarter mot lokalgatorna i s& stor utstrackning som
mojligt med hansyn till trafiksakerhet, framforallt dar blandtrafik forekommer.
Inom planomradet finns flertalet skaftvagar och samordnade utfartsldsningar som
skapar atervandsgator dar en lugnare gatumiljé framjas. Vid
fastighetsavstyckning bor nya utfarter ske samordnat med befintliga utfarter sa
langt det ar mojligt.

Cykelparkering

Planférslaget medfér inga nya allmanna cykelparkeringar. Cykelparkering
anordnas pa den privata bostadsfastigheten. Vid anordnande av
cykelparkeringsplatser i samband med ny- och ombyggnation hanvisas till Taby
kommuns parkeringsstrategi (2013-12-10).

Arbete med parkeringsfragor pa allman gatumark far bedrivas inom ramarna for
kommunens I6pande arbete med infrastruktur.

NATUR, PARK, REKREATION

Naturmiljé, mark och vegetation

Befintlig allman natur- och parkmark sakerstalls genom planférslaget i enlighet
med figur 23. De allmanna gronytorna ska ses som ett komplement till den egna
bostadsgarden och vid en 6kad andel invanare ar det viktigt att dessa bevaras.
Pa kvartersmark sakerstalls vegetation genom en begransad byggratt och
upplysning om att vaxtlighet boér bevaras och hardgjorda ytor minimeras. Vid
exploatering bor vaxtlighet och trad aterplanteras sa snart som mojligt efter
fardigstallande.

Riktlinjer om tillgang till parker och natur (inom 250 meter fran bostaden, férskola,
skolan och arbetsplatser) samt tiligang till stérre strovomraden (inom 2 km)
uppfylls inom planomradena.

| 6versiktsplanen utpekade omraden med rekreativa varden i planomradena,
bevaras i planforslaget och regleras med bestammelseomraden. Bedémningen
ar darfor att planférslagets fortatning inte paverkar natur- och parkmiljéer
negativt.

Friytor, lek och rekreation

Befintliga rekreationsomraden sakerstalls i planforslaget genom att befintliga
allmanna ytor regleras som PARK och NATUR. Utveckling av dessa studeras i
kommunens I6pande arbete med infrastruktur. Planomradet uppfyller riktlinjer i
kommunens lek- och aktivitetsplan.

Geotekniska I6sningar

Nagon geoteknisk utredning ar inte genomférd inom planomradena. Planférslaget
innebar att en hdgre exploatering mojliggors pa vissa fastigheter, nybyggnation
pa vissa ytor och delar av fastigheter som inte tidigare varit bebyggda kan da bli
aktuellt. Bedomningen ar dock att detta sker i befintliga exploateringsomraden,
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pa mark som till stora delar redan ar bebyggd och som 6versiktligt lampar sig for
byggnation. Overlag kan marken sigas vara lampad for byggnation utan stérre
grundférstarkande atgarder men fragan kan i enskilda fall beroende pa
foreslagen atgard behdva utredas ytterligare vid lovprovning.

TEKNISK FORSORJNING

Vatten och avlopp

Tillkommande bebyggelse ansluts till det befintliga ledningsnatet. En 6versyn av
det befintliga ledningsnatets standard och kapacitet kan bli aktuellt eftersom
nuvarande ledningsnat ar anpassat till radande bebyggelse.

Befintliga allmanna vatten- och avloppsledningar har sakerstallts genom u-
omraden. Beddémningen ar att planforslaget inte paverkar miljokvalitetsnormen for
vatten pa ett satt som féranleder utredning eller justering av planférslaget.

Varme
Planférslaget medfér inga férandringar.

El
Planfoérslaget bekraftar anvandning av befintliga natstationer vilka regleras som
omraden fér tekniska anlaggningar. Inga dvriga férandringar medférs.

Avfall

Planférslaget mojliggdr for en dkad exploatering med fler bostader an idag vilket
leder till en 6kning av avfall inom planomradena. Avfall ska tillvaratas i enlighet
med kommunens avfallsplan. Avfallsplanen lyfter fram vikten av en ékad
materialatervinning och ateranvandning. Matavfall bor sorteras ut separat. De
boendes majlighet att atervinna pa ett tillgangligt och enkelt satt kan vara genom
exempelvis fastighetsnara insamling. Dar materialatervinning inte kan ske
fastighetsnara ska avfall lamnas till kommunens &tervinningsstationer (AVS) eller
atervinningscentral (AVC).

Langs med Gripsvallsvagen foreslas en yta for avfallshantering. Nya
arbetsmiljokrav som reglerar renhallningsfordonens backningsrérelser medfér att
ett antal fastigheter som idag bedéms svartillgangliga, enligt de nya kraven,
framledes ges utrymme att stélla sina sopkarl langs med Gripsvallsvagen istallet.
Ytor for en atervinningsstation foreslas i separat detaljplanering for Ensta
villastad i dster.
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ATGARDER FOR ATT FOREBYGGA STORNINGAR OCH RISKER

Fororenad mark

Inom planomradet har markundersékningar genomfoérts under september 2017
samt kompletterande markundersékningar i januari 2018 betraffande misstankar
om férorenad mark kopplat till en fastighet dar en handelstradgard bedrivits, se
kapitlet Férorenad mark. Utifran upprattad riskbedomning och
fororeningssituationen beddéms inte atgarder behoéva vidtas inom planomradet
betraffande férorenad mark.

Radon

Gallande rikt- och gransvarden for radon ska féljas. Riktvarde for radonhalt i
befintliga bostader och lokaler som anvands for allmanna andamal ar 200 Bg/m?
(2016). Gransvarde for radonhalt i nya byggnader &r 200 Bg/m3 (2016).
Byggnader ska utféras i radonsakert och fragan hanteras i bygglovskedet.

Risk for skred

Beddmningen ar att planforslaget inte paverkar eller paverkas av risker for skred
pa ett satt som foranleder utredning eller justering av planférslaget. Fragan
hanteras vid bygglovsprévning.

Farligt gods

Beddmningen ar att planforslaget inte paverkas av primar eller sekundar
transportled for transport av farligt gods, utifran avstand och bebyggelsemiljéerna
i denna zon.

Buller

Vid planens framtagande galler férordning for buller (SFS 2015:216) for buller
fran vagtrafik, upplysning om detta finns pa plankartan. Férordningen anger att
bebyggelse ska utformas sa att den dygnsekvivalenta ljudnivan inte dverstiger 60
dB(A), frifaltsvarde, vid fasad till lAgenheter om hdgst 35 kvm. For lagenheter
storre an 35 kvm ska minst halften av bostadsrummen i varje bostadslagenhet fa
hogst 55 dB(A) dygnsekvivalent trafikbullernivd samt hogst 70 dB(A) maximal
ljudniva nattetid (frifaltsvarde) vid fasad. Gemensam eller enskild uteplats i
anslutning till bostaderna ska utféras sa den utsatts for hogst 70 dB(A)
maximalniva och 50 dB(A) dygnsekvivalentniva (frifaltsvarde).

Vid ny- och tillbyggnad av byggnad ar det aktuellt att sarskilt studera hur
riktvarden ska kunna féljas i den forordning for buller som galler nar atgarden ska
vidtas. Utifran den férordning for buller som galler vid planens framtagande kan
ett antal huvudbyggnader pa fastigheter i anslutning till bullerkallor vara utsatta
for trafikbuller. En planbestdmmelse har skapats for att sdkerstalla minimerad risk
for bullerstorningar.

Bullerfragan provas i bygglovskedet dar tekniska I6sningar da kan kravas.
Exempel pa tekniska Iésningar ar genomgaende lagenheter, bullerplank vid
fastighetsgrans mot bullerkalla (exempelvis buller pa prickmark mot
Roslagsbanan) eller att en sa kallad "tyst sida” skapas for en viss andel av
bostadsrummen i prévad byggnad. Andra I6sningar kan vara sa kallade
“fastighetsnara atgarder” som exempelvis lampligt val av fonster, fasad och
uteluftsdon.
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Figur 34: Bullerkartldggning pa Turebergsvégen, dygnekvivalenta ljudnivaer fran trafikbuller.
Planomréadet &r markerat med svart linje (underlag 2018)

Fastigheter som berérs av gator med busstrafik dar eventuella stérningar kan
uppkomma vid tomgangskoérning, korsningar eller busshallplatser ska utformas
sa att Folkhalsomyndighetens allmanna rad om buller inomhus (FOHMFS
2014:13) for lagfrekvent buller uppfylls i sovrum.

Dagvattenhantering

Kommunen har som huvudman pa allman plats ansvar for avvattning av gator,
natur och park. Den enskilde fastighetsagaren ansvarar fér dagvatten inom sin
fastighet och fér avvattningen av fléden av dagvatten som uppkommer inom
fastigheten.

Planférslaget innebar ingen paverkan pa topografi eller gatusystem. Befintliga
I6sningar med lokalt omhandertagande av dagvatten, framst i diken samt i vissa
ledningssystem, foreslas fortsatta anvandas i planomradet. Befintliga diken i
omradet ingar i det kommunala gatuomradet vilket regleras som GATA. Befintliga
gronytor regleras som NATUR och PARK. Detta sakerstaller att befintliga
funktioner for dagvattenhantering aven fortsattningsvis ska vara belagna pa
kommunal allman platsmark samt vara méjliga att utveckla.

Det ar dnskvart att takvatten hanteras pa den egna fastigheten genom framst
markinfiltration. Detaljerade tekniska egenskaper regleras dock inte med
detaljplan utan hanteras vid lovprovning. System for dagvattenhantering
underhalls och regleras med andra processer an planlaggning.

Beddmningen ar att en god dagvattenhantering ar mojlig sett till topografi och
befintlig infrastruktur.
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Skyfall

Baserat pa lagpunktskartering (Iansstyrelsen 2016) finns vissa ytor och strak dar
vatten fran skyfall (och annu stdrre regn) kan behdéva infiltreras. Sadana platser
och funktioner kan med férdel utformas sa att vattnet kan hanteras utdéver andra
andamal (s.k. multifunktionella ytor). Beddomningen ar att det fran de olika
huvudsakliga lagpunkterna finns forutsattningar for att hantera vattenmangder
fran dessa skyfall, fragorna regleras med genomférandeatgarder och vid
lovprévning.

Beddmningen ar att en god skyfallshantering ar majlig sett till topografi och
befintlig infrastruktur.

Brottsforebyggande atgérder

Planférslagets planbestammelser mdjliggér en varsam fortatning vilket innebar att
fler lagenheter/hushall mojliggérs. Fler manniskor kommer att bo och vistas i
omradet vilket innebar en dkad social kontroll.

HANTERING AV FORNLAMNINGAR

Inom planomradet finns inga registrerade fornlamningar. Patraffas fornlamningar i
samband med markarbeten ska dessa, i enlighet med 2 kap 10 §,
Kulturmiljolagen (1988:950), omedelbart avbrytas och lansstyrelsen underrattas.

HANTERING AV RIKSINTRESSEN
Inom planomradet finns inget utpekat riksintresse.
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GENOMFORANDEFRAGOR
TIDSPLAN OCH GENOMFORANDETID

Tidsplan

Detaljplanen handlaggs med standardférfarande. Den bedémda tidsplanen ar:
Samrad 2:a kvartalet 2017

Granskning 1:a kvartalet 2018

Antagande 3:e kvartalet 2018

Genomférandetid

Detaljplanens genomférandetid ar 5 ar fran den dag detaljplanen vinner laga
kraft.

ANSVARSFORDELNING OCH HUVUDMANNASKAP

Huvudmannaskap

Taby kommun ar huvudman éver allman platsmark samt vatten- och aviopp inom
planomradet. Den allmanna platsmarken utgérs av fastigheten Ella Park 2:1 och
Ella Gard 4:1 som ags av Taby kommun. Fér kvartersmark ansvarar de enskilda
fastighetsagarna.

Ansvarsférdelning

Kommunen ar huvudman och ansvarar for den allmanna platsmarken och de
kommunala vatten- och avloppsledningarna i omradet.

Respektive fastighetsdgare ansvarar fér anlaggande och upprustning samt drift
och underhall av bebyggelse och enskilda anlaggningar pa kvartersmark.

GEMENSAMHETSANLAGGNING, LEDNINGSRATT, SERVITUT

Befintliga gemensamhetsanlaggningar, ledningsratter och servitut inom
planomradet bedéms ej paverkas av planforslaget.

Behov kan uppsta att tillskapa nya gemensamhetsanlaggningar och servitut inom
kvartersmark i takt med tillskapande av nya fastigheter och utbyggnad i omréadet,
t.ex. for ledningar eller tillfart. Gemensamhetsanlaggningar skapas eller
omprévas genom anlaggningsférrattning hos Lantmaterimyndigheten. Servitut
kan skapas antingen genom lantmateriforrattning, s.k. officialservitut eller genom
avtal mellan fastighetsagare, s.k. avtalsservitut. Ett avtalsservitut kan sedan
lamnas till Lantmateriet for inskrivning i fastighetsregistret.

AVTAL OCH PLAN- OCH GENOMFORANDEEKONOMI

Exploateringsavtal
Inget exploateringsavtal finns mellan fastighetsdgarna och kommunen.

AVGIFTER, INLOSEN, ERSATTNING

Andras eller upphévs detaljplanen under genomférandetiden har fastighetsagare
ratt till ersattning for eventuell férlorad byggratt som inte utnyttjats. Efter
genomforandetidens utgang fortsatter detaljplanen med dess rattigheter att galla,
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men andras eller upphavs planen ges inte langre ersattning for de rattigheter som
gatt forlorade.

Ratt till ersattning kan foreligga om detaljplanen innebéar att pagaende
markanvandning avsevart férsvaras inom nagon del av fastigheten.
Ersattningskraven ska stallas till kommunen inom tva ar fran det att detaljplanen
vunnit laga kraft. Skada som berattigar till ersattning bedéms inte uppkomma
genom planforslaget.

Planavgift

| samband med bygglov kommer en plantaxa att tas ut. Detta innebar att den
fastighet som utnyttjar en byggratt som tillkommit som f6ljd av detaljplanen
betalar sin andel av plankostnaden i samband med att bygglov soks.

TEKNISKA ANLAGGNINGAR
Det aligger fastighetsagaren att iordningstalla samt underhalla kvartersmark med
tillhérande infartsvagar.

For att undvika olagenheter och kostnader som uppkommer i samband med
flyttning 6nskar Skanova sa langt mojligt behalla befintliga teleanlaggningar i
nuvarande lage.

Samordning ska ske med Ellevio vid férandringar i markanvandning. Den som
initierar atgarden har ocksa skyldighet att sakerstalla att kontakt upprattats for
anpassning till befintliga ledningsnat.

Vid markarbeten kontaktas berérda ledningsagare for utsattning av kablarna.
For ledningar som férlaggs pa allman platsmark ska samordning ske mellan
berérda ledningsédgare och Taby kommun vid férandring i ledningsnatet.
Foérandringar i ledningsnatet, sdsom flytt eller skydd av ledningar, bekostas av
den part som initierar atgarden.

KONSEKVENSER AV PLANENS GENOMFORANDE

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR, KONSEKVENSER

Planfoérslagets planbestammelser majliggor att ett antal fastigheter inom
planomradet teoretiskt sett kan styckas av. Byggratterna i omradet regleras
utifran en ungefarlig exploateringsniva i befintlig bebyggelse. Planférslaget
innebar att byggratterna i omradet generellt sett okar.

Fastighetsbildning

Planforslagets bestammelser paverkar fastigheter med gallande fastighetsplaner.
Detta medfér att gallande fastighetsplaner behdver upphavas. Sjalva
upphavandet av fastighetsplaner innebar i praktiken inte nagon skillnad fér en
fastighetsagare. Planforslagets angivna planbestammelser kommer
fortsattningsvis galla inom fastigheterna. Ansékan om fastighetsbildning sasom
avstyckning, fastighetsreglering, bildade av nya servitut samt bildande av eller
omprovning av gemensamhetsanlaggning genom anlaggningsforrattning stalls till
Lantmaterimyndigheten. Fastighetsbildning sker enligt bestammelser i
fastighetsbildningslagen. Den enskilde fastighetsdgaren star for
forrattningskostnaderna.
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Allmant

Fastighetsbildnings-, ledningsratts- och anlaggningsatgarder kan ske efter det att
beslut om antagande av detaljplanen vunnit laga kraft. Férrattningskostnaderna
debiteras efter en av staten faststalld taxa. Ansokan stalls skriftligen till
Lantmaterimyndigheten i Taby kommun, 183 80 Taby.

Ansdkan om bygglov, marklov samt bygganmalan gérs hos kommunens
bygglovsenhet. Nybyggnadskarta bestélls hos kommunens kart- och matgrupp.

EKONOMISKA KONSEKVENSER

Planavgift

Planférslaget finansieras till viss del av kommunen genom planavgifter som tas ut
vid bygglovsprévning. Planavgiften foljer vid debiteringstillfallet kommunens
gallande plantaxa.

Bygglovavgift

Bygglovsavgiften betalas av den som ansdker om bygglov for att nyttja den
byggratt som medges i detaljplanen. Byggnadsnamnden far ta ut avgifter for
beslut om lov m.m. enligt plan- och bygglagen. Grunderna for hur avgifterna ska
berdknas anges i en taxa som beslutas av kommunfullmaktige och finns
tillganglig pd kommunens hemsida. Avgiften baseras pa den gallande taxan det
ar da handlaggning av bygglovsarendet pabdrjas.

Anlaggningsavgifter fér VA, el, fiber och fjarrvarme

Planforslaget innebar utékade byggratter vilket kan innebara konsekvenser pa
befintligt ledningsnatet inom planomradet. For enskilda fastigheter som vill
ansluta sig till befintligt ledningsnat finansieras det av den privata
fastighetsagaren enligt den taxa som galler vid tidpunkten for upprattade och
meddelande av férbindelsepunkt. Vid mer omfattande upprustning eller utékning
av befintligt nat finansieras det av kommunen.

Intdkter och kostnader for kommunen

Planférslaget innebar hushallning med befintliga resurser. Samhalls- och
projektekonomin framjas genom att befintliga investeringar sdsom infrastruktur i
form av gator, ledningar och andra tekniska system kan utnyttjas. Kommunen
star for underhall av allman plats vilket kan innebara vissa kostnader sasom
upprustning av gator samt skétsel av natur- och parkmark. | takt med en 6kad
befolkning inom kommundelen ges underlag for vinstdrivande verksamheter.

Intédkter och kostnader fér évriga

Planférslaget ger nya bestammelser om minsta fastighetsstorlek hos befintliga
bostadsfastigheter. Det ger maéjlighet att genom avstyckning i
lantmateriférrattning, i vissa fall i kombination med fastighetsreglering, tillskapa
nya fastigheter.

SOCIALA KONSEKVENSER

Kommunen har planeringsmal om byggnation av ett antal bostader varje ar.
Planférslaget skapar mdjlighet till ett battre markutnyttjande och mdjliggor, i
enlighet med dessa mal, for manga nya bostader om de byggratter och de
angivna exploateringstalen utnyttjas fullt ut i enlighet med planforslaget.
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Planférslaget mojliggdr for fler boende per fastighet 1angs med utpekade
strategiska strak. Genom att foresla det i ett traditionellt villaomrade skapas en
effektivare markanvandning skapas storre férutsattningar for varierande
boendeformer vilket ar positivt ur social hallbarhetssynpunkt.

Som en konsekvens av ett storre invanarantal ges nya forutsattningar for ett mer
aktivt liv utanfér hemmets granser. Ett battre kundunderlag majliggér etableringar
av verksamheter. For att méta en storre befolkning och behovet av allmanna ytor
for moten och rekreation, har planen for Ella park utformats med fokus pa att
varna och féradla omradets identitetsskapande gronska och genom att
sakerstalla befintliga offentliga ytor.

Trygghet

Idag utgoérs planomradet av bostadsbebyggelse som framst nyttjas under kvallar
och helger. Som ett komplement till bostadsbebyggelsen medger planférslaget
fler forskolor och verksamheter vilket bidrar till att fler personer har anledning att
réra sig inom omradet sett 6ver dygnet. Med fler personer ute pa gatorna ékar
trygghetskanslan.

Planférslaget medfér inga infrastrukturella satsningar pa grund av begransningar
i det redan befintliga vagnatet. Daremot sakerstalls Strakvagen som ett mer
centralt strak i omradet med trafikseparerad gang- och cykelbana. Gatans bredd
mojliggor for upprustning i form av bland annat vegetation och belysning.

Tillganglighet

Planférslaget i sig innebar inte 6kade méjligheter for transport med gang eller
cykel pa grund av begransningar i det redan befintliga vagnatet. | anslutning till
planomradet finns idag god tillganglighet till kollektivtrafik. Planférslaget mojliggor
for fler boende inom omradet samt fler verksamheter vilket ger incitament for
forbattrade kommunikationer inom och utanfoér planomradet.

Barnperspektiv

Planforslaget sakerstaller naturmark vilket ar en plats dar barnen uppmuntras till
fri lek och utevistelse. Planen skapar aven férutsattningar fér etableringar av
barnomsorg pa en strategisk plats. En mer iordningsstalld park avsedd for lek
finns inom planomradet och inkluderar en lekpark, bollplan och grillplats. Park-
och naturomradena kan nyttjas av saval boende inom som utanfér planomradet
vilket skapar en métesplats for barn och vuxna. Trafiken inom planomradet kan
innebara en riskzon da samtliga vagtrafikanter samsas om ett begransat
utrymme. Mer bebyggelse i omradet ger incitament for upprustning av befintlig
infrastruktur vilket skulle innebara ékad sakerhet fér barn som rér sig inom
omradet.

Inom planomradet finns en stor andel skaftvagar som kan 6ka med en 6kad

andel ny bebyggelse. Skaftvdgarna kan utgdra en trygg och saker plats for barn
att leka pa da dessa oftast utgor atervandsgator omgardade av bebyggelse.
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MILJOKONSEKVENSER

Konsekvenser av planens genomférande

Planférslaget har utformats med fokus pa omradets identitetsskapande gronska.
Ett genomférande av planen i enlighet med planens intentioner och
bestdammelser kan innebara att en viss andel av Ella Parks gronska gar foérlorad.
Denna forlust behdver dock sattas i relation till méjligheterna som planen ger for
tillskapandet av nya bostader och det faktum att planen skapar langsiktiga
forutsattningar for en effektivare markanvandning. Planen gor inga intrang i
omradets natur- och parkmark.

Bullernivaer for fastigheter narmast Turebergsvagen overskrids och uppférande
av bullerplank pagar langs Turebergsvagen. Planforslaget medger ett hogre
vaningsantal pa bebyggelsen langs Turebergsvagen vilket i sig medfér en
bullerdampande effekt for bebyggelse pa den ljuddampade sidan.

Dagvatten hanteras i planférslaget genom rekommendation att bevara hég andel
grénska pa den privata fastigheten samt reglering av byggratt som sakerstaller
att en stor del av fastigheten [amnas obebyggd. Sarskilt viktigt ar den 6,0 meter
breda, prickmarkerade, omradet mot planomradets lokalgator dar bebyggelse
inte far uppféras. En stor del av planomradets vegetation aterfinns langs
gatustrukturen.

Inom planomradet har markundersékningar genomférts under september 2017
samt kompletterande undersdkningar under januari 2018. Utifran upprattad
riskbedémning och féroreningssituation beddéms inte atgarder behdva vidtas inom
planomradet betraffande férorenad mark.

Inom planomradet har ingen trafikmatning gjorts, men den tillkommande
bebyggelsen kommer att medféra 6kade trafikmangder pa samtliga gator.
Framforallt beddms Ellaparksvagen, Dalvagen och Strakvagen I6pa storst risk for
en trafikbkning. Det befintliga gatunatet bedoms klara belastningen fran den
tilkommande bebyggelsen.

Bedomning av miljopaverkan

Planférslaget bedéms vara férenligt med 3, 4 och 5 kapitlet i Miljobalken (MB).
Detaljplanen bedéms inte medféra betydande miljopaverkan och miljéfragorna
behandlas i det ordinarie planarbetet och redovisas i planbeskrivningen.

Stéllningstagande till fragan om betydande miljépaverkan

Detaljplanen beror inga riksintressen och beddms inte medfora betydande risker
for manniskors halsa eller for miljon. Planen reglerar markomraden som redan ar
ianspraktagna och redan befintlig infrastruktur. Bedémning ar att den nya
detaljplanen inte kommer att medféra nagon betydande miljopaverkan, i lagens
mening. Separat miljokonsekvensbeskrivning upprattas darmed inte for
detaljplanen.
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Naturmiljé
Bevarande av befintlig grénska och topografi bedéms sékerstéllas genom

planférslaget.

Kulturmiljé

Tidigare géllande detaljplaner har historiskt féresprakat en fri byggnadsreglering
vilket medfért en "brokighet” i byggnadsstilar. Kommunen bedémer att denna
differentiering &r en stor kvalité féor omradet och den kulturmiljérapport som
framtagits i samband med planarbetet féranleder inget annat stéliningstagande.
Rapporten bifogas planhandlingarna och innehaller upplysningar om identifierade
objektsspecifika kulturmiljévarden.

Vattencykeln

Planforslaget ger rekommendationer om att beakta infiltration av dagvatten inom
kvartersmark. Detta genom minimal andel hardgjorda ytor och bevarande av
vegetation i form av befintliga trdd och buskar.

Trafikméngder
Kommunen bedomer att planférslaget inte paverkar belastningen pa gatunatet i
betydande grad.

Buller

Bullernivaer i férordning (géllande vid planens framtagande) éverskrids sannolikt i
vissa delar av omradet. Planforslaget innebar dock inte att nagra nya ytor for
bostadsdndamal foreslas, befintlig markanvandning bekraftas. Det innebar att det
forst vid nybyggnation och férandring av byggnader (i bygglovprévningen)
behover studeras om det finns sarskilda behov av bullerddmpande atgéarder
utifran bullernivaer (i da gallande férordning).

MEDVERKANDE
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