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1. Projektbeskrivning

1.1Bakgrund

Jollen 4 och Nasbypark 73:5 (Profi)

Agaren till fastigheterna Jollen 4 och Nasbypark 73:5, Profi, inkom 2013-03-22 med begaran
om planbesked for att andra géllande plan, S74 fran 1966 som medger kontor, traningshall och
parkering, till flerbostadshus i 12 vaningar med upp till 210 lagenheter och skollokaler.
Fastigheterna ligger utmed Centralvagen, norr om Nasbyparks centrum och har en
sammanlagd areal om 6 603 kvm. Fastigheterna innehaller idag byggnader for huvudsakligen
gymnastikhall och gymnasiesarskola, dar Taby kommun &r storsta hyresgast. Narmsta granne i
vaster ar tva flerbostadshus i 13 vaningar som detaljplanelades ar 2009 och i 6ster ligger
flerbostadshus i 11 vaningar.

Kommunstyrelsens utskott for stadsbyggnad, miljé och naringsliv meddelade 2013-09-13 Profi
positivt planbesked och gav stadsbyggnadsnamnden i uppdrag att upprétta detaljplan for
fastigheterna Jollen 4 och Nasbypark 73:5 i syfte att mojliggéra uppférande av flerbostadshus
for bostadsandamal. Profi har senare justerat sitt bebyggelseforslag till att omfatta fler
lagenheter samt traningshall.

Fregatten 7 (Akelius)

Agaren till fastigheten Fregatten 7, Akelius, inkom 2016-10-20 med begiran om planbesked for
att andra gallande plan, D017 fran 1989. Detta efter att de fatt negativt planbesked for ett
annat bebyggelseforslag. Gallande detaljplan D017 fran 1989 foreskriver bostader och
parkering vilket fastigheten ocksa ar bebyggd med. Fastigheten har en relativt hog exploatering
men den totala byggnadsarean ar liten da stora delar utgérs av markparkering. Det nya
forslaget innebér att parkeringen forlaggs i parkeringsgarage och langs lokalgata. Da frigors
plats for kompletterande bebyggelse med en varierad boendeform sasom stadsvillor, parhus
och flerbostadshus. Den nya planbeskedsansékan avser en utfkad byggréatt for att mojliggora
ca 300 nya lagenheter pa fastigheten. Den nya bebyggelsen blir ett komplement till befintlig
bebyggelse, med nya tydliga rum mellan gammal och ny bebyggelse. Delar av bebyggelsen
foreslas placeras vid Centralvagen for att bidra till en mer stadsmassig huvudgata.
Bottenvaningarna mot Centralvagen foreslas inrymma lokaler och bostader.

Kommunstyrelsens utskott for stadsbyggnad och miljo meddelade 2017-02-20 Akelius positivt
planbesked och gav stadsbyggnadsnamnden i uppdrag att prova ny detaljplan for fastigheten
Fregatten 7 i syfte att mojliggéra bostad och verksamhet som anvandning inom fastigheten.
Samhallsutvecklingskontoret fick i uppdrag att 6verviaga om planprocessen for Fregatten 7 ska
samordnas med andra planprocesser i omradet. Som skél angavs att behovet av bostader ar
stort och att strategiska fragor avseende till exempel kollektivtrafik och grona kilar redan
berdérs i bland annat processen avseende fordjupad oversiktsplan for centrala stadskarnan.
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Jollen 3 (Kommunens fastighet)

Under projektets uppstart har det flaggats for behov av utékning av forskoleplatser och
grundskoleplatser. Kommunen har darfor valt att inkludera fastigheten Jollen 3 i planarbetet
for att mojliggora att behovet kan tillgodoses.

Kommunens malsattning med fastigheten Jollen 3 &r att préova marken mot skolverksamhet
och eventuellt utéka byggratten fér att mojliggéra en utveckling av skolverksamheten i
omradet.

1.20mfattning

Projektgruppen fick i uppdrag att starta detaljplan for Jollen 4 och Nésbypark 73:5. Positivt
planbesked har &ven medgivits for Fregatten 7. Projektgruppen har efter méte med politiken
och strategiska avdelningen den 14 mars 2018 kommit fram till att utreda om en detaljplan ska
tas fram for samtliga fastigheter. Kommunens lokalférsorjningsstrateg har aven flaggat for
behov av forskoleplatser, grundskoleplatser och en fullstor idrottshall inom Nasbypark.
Darmed kommer projektet aven att inkludera Jollen 3 (Norskolan) i detaljplaneomradet for att
bekrafta skolverksamhet pa fastigheten samt att mojliggéra en utveckling av skolverksamheten
i Nasbypark.

Planomradet avgransas till Jollen 4, Nasbypark 73:5 (Profi), Fregatten 7 (Akelius) och Jollen 3
(Taby kommun).
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Figur 1: Fastigheterna Jollen 3, Jollen 4, Nasbypark 73:5, samt Fregatten 7

Del av kommunens fastighet Nasbypark 73:64 kommer &ven att inkluderas i detaljplanen
framst for att sakerstalla att gang- och cykelvagen som gar pa fastigheten blir trygg och saker.
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Figur 2: Fastighet Nasbypark 73:64

1.3Effektmal

Staten har sedan 2014 drivit forhandling med landsting/regioner och kommuner for att
astadkomma infrastruktursatsningar och mojliggéra nya bostader. Under forsta halvaret 2017
har nordostkommunerna Taby, Vallentuna och Osteréker traffat avtal med staten och
Stockholms lans landsting om en forlangning av Roslagsbanan fran Universitetet till
Stockholm City via Odenplan. Taby kommun atar sig att medfinansiera
transportinfrastrukturinvesteringen med ca 900 mnkr och planera for 16 200 bostader som
ska vara inflyttningsklara fram till ar 2035 i narheten till Roslagsbanans stationer inom
kommunen. En del av kommunens atagande kan uppfyllas genom planlaggning av fler
bostader inom berért planomrade.

Taby kommun jobbar aktivt med att uppdatera lokalférsérjningsplan samt att samordna
befintlig stadsbyggnadsprocess med lokalférsoérjningsprocess for effektivast mojliga styrning
och uppfoéljning av investeringsprojekt. FOor att uppna malet om ett effektivt lokalutnyttjande
maste varje investeringsbeslut motiveras med en hog nyttjandegrad av sadval kommunala som
privata verksamheter (Verksamhetsplan 2018 sid 30). | detta stadsbyggnadsprojekt finns
majligheter att se 6ver behovet av forskolor, skolor och idrottshall i hela Nasbypark och delvis
tillgodose detta behov inom planomradet. For att uppna hog nyttjandegrad kommer planering
ske for att méjliggora samutnyttjande fér kommunala och privata verksamheter i dessa lokaler.

Tébys stadsstruktur utvecklas genom att medge en hog tathet, sarskilt i kollektivtrafiklagen, for
att uppna en effektiv markanvéandning. En tilltalande stadsmiljo skapas, med god utformning
och spéannande arkitektur som gor Taby eftertraktat for bestkare, foretagare och boende
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(Stockholm Nordost! En vision for tillvaxt 2010-2040, sid 20). Genom att fértata och skapa ett
tydligt gaturum mot Centralvagen kan omradet fa en tilltalande stadsmiljo.

Ett utvecklingsprogram for lokala stadsdelscentrum ska tas fram for Taby kyrkbycentrum,
Skarpangs centrum, Gribbylunds centrum och Nasbyparks centrum (Ur Alliansens politiska
kappa 2014-2018). Detta projektomrade ligger mycket nara Nasbyparks centrum och kan ses
som en del i den politiska viljan att utveckla lokala stadsdelscentrum.

En antagen detaljplan bidrar till att delar av verksamhetsplanens namndmal for
stadsbyggnadsnamnden 2018 uppfylls. "Taby erbjuder attraktiva bostader”, féreslagen
utbyggnad bidrar till stadsbyggnadsnamndens mal om antagna detaljplaner med minst 750
lagenheter per ar under 2015-2024.

Effektmal Satt x Fyll i antal/procent

Taby erbjuder attraktiva bostéader X 400-600 bostader

Taby erbjuder maojligheter till attraktiva X Ytterligare skolverksamhet
arbetsplatser och/eller ny férskola

skapar arbetsplatser

Tabyborna uppskattar kommunens X Eventuella offentliga
offentliga miljoer och service platser ska vara trygga och
attraktiva

Uppfoljning av effektmal gors pa arlig basis med matning av BTA som detaljplanen mojliggor
(ca 100kvm BTA =1 bostad).

1.4Projektmal

e Minst 400 nya bostader ska mojliggoras genom detaljplan inom planomradet

e Projektet ska bygga attraktiva gang- och cykelkopplingar till kollektivtrafik, handel,
natur och 6vriga malpunkter

e Gestaltning av bottenvaningar langs huvudstrak ska utformas sa att trygghet uppnas

o Utveckla offentlig service genom férskola, skola och idrottslokaler

e Detaljplanen ska halla sa pass hog kvalité att minst 85 % haller vid en eventuell
overprovning

e Minst 30 nya arbetsplatser ska tillkomma i omradet

¢ Minska andelen markparkering
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2. Forutsattningar

2.1Regionala och kommunala riktlinjer

Oversiktsplan

| 6versiktsplanen ar fastigheternas markanvandning utpekade som ett befintligt utbyggt
bostadsomrade/omrade for skola. Taby kommuns 6versiktsplan, antagen 2009, aktualiserad
2014 och 2018, omnamner inte Nasbypark i kommande utveckling. Planfdrslaget har darav
inget stod i gallande 6versiktsplan. 2018-06-18 fattade kommunfullméktige beslut om att ge
kommunstyrelsen i uppdrag att paborja arbetet med en ny dversiktsplan.

Fordjupad 6versiktsplan

I pagdende arbete med fordjupad dversiktsplan for centrala Taby utreds ett
kommunikationsstrak fran Nasbypark upp mot Roslags Nasby och vidare vasterut.
Fastigheterna ligger utanfor programomradet for den fordjupade dversiktsplanen men
kommunikationsstraket foreslas placeras langs Centralvagen, vilket kan paverka byggnadernas
placering.

Kommunens centrumutveckling

2014 fick samhéllsutvecklingskontoret i uppgift att ta fram ett
utvecklingsprogram/strukturplan for fyra stadsdelscentrum i kommunen. Nasbypark ar ett av
de utpekade stadsdelscentrumen och beréknades paborjas 2019. Detta planforslag forgar
utvecklingsprogrammet som kommer I6pa parallellt med planarbetet. Utvecklingsprogrammet
kan komma att paverka planeringen inom planomradet.

Gallande detaljplaner

Jollen 3 och 4 samt Nasbypark 73:5 omfattas av detaljplan S74, antagen 1967-04-26. Planen
medger for fastigheten Jollen 4 kontor och traningshall med byggnadshojd pa 23,8-41,3 meter.
Jollen 4 omfattas dven av tomtindelningsbestdmmelser, antagen 1968-06-11. Fér Nasbypark
73:5 medges garage- och parkeringsandamal samt mark for 6verbyggd gard och annan
terassbyggnad. Fastigheten Jollen 3 har markanvandning allmant &ndamal och tillater en
byggnadshdjd pa 23,8 meter samt prickmark, mark som inte far bebyggas.
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Figur 3: Urklipp fran detaljplan S74

Fregatten 7 omfattas av detaljplan D017, antagen 1989-05-03. Planen medger pa fastighetens
sydvastra del bostader i form av punkthus med byggnadshojd 58,5 meter. Pa fastighetens
norddéstra del regleras inte bebyggelsen till att uppfdras i punkthus, byggnadshdéjden ar aven
har 58,5 meter samt nyttjandegrad till 6 000 m2. | mitten av fastigheten med start fran
Centralvagen reglas marken till parkering och far endast bebyggas med garage. Fastighetens
nordvéastra horn regleras av ringmark, marken far byggas 6ver med korbart bjélklag.
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Figur 4: Urklipp fran detaljplan D017
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Den del av kommunens fastighet Nasbypark 73:64 som berodrs av projektet omfattas av detaljplan S49,
antagen 1960-12-05, och anger omradet som allméan plats (park och GC-vag).
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Figur 5: Urklipp fran detaljplan S49

2.2Teknisk infrastruktur

Fastigheterna forses med kommunalt VA samt fjarrvdrme. Kommunens dagvattenpolicy ska
efterfoljas.

2.3Trafik

Kollektivtrafik

Planomradet ligger ca 250 meter fran Roslagsbanans slutstation, Nasbyparks station. Under
rusningstid gar tdgen med 20 minuters trafik och resterande tid gar tdgen med 30 minuteras
trafik. Det tar cirka 18 minuter in till Stockholm Ostra.

Langs med planomradet pa Centralvagen, hallplats Koltrastvagen, gar bussar till Danderyd,
Téaby centrum och Hégernas.

Biltrafik

Infart till Jollen 3-4 och Néasbypark 73:5 sker via den kommunala véagen Kuttervagen. Infart till
Fregatten 7 sker fran den kommunala vagen Centralvagen. Inom fastigheterna finns vagar pa
kvartersmark.

Gang och cykel

Gang- och cykelvag gar langs med hela Centralvagen Gster ut till Nasbypark centrum samt
vaster ut till Taby centrum. Det I6per aven ett gang- och cykelstrak kring resterande del av
planomradet samt igenom planomradet genom fastigheten Nasbypark 73:64.
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Parkering
Idag regleras och nyttjas Nasbypark 73:5 som markparkering. Stora ytor pa Fregatten 7
regleras och nyttjas som markparkering.

Enligt kommunens parkeringsstrategi, antagen 2013-12-10, ingar Nasbypark i Zon B.

2.4Stoérningar

Planomradet utsatts for trafikbuller fran Centralvagen.

2.5Detaljplanforfarande

Med anledning av bristande riktlinjer fran gallande 6versiktsplan bedoms planarbetet
genomfdras med uttkat forfarande.

2.6Beroenden

Inom projektet ar det tre fastighetségare varav en ar kommunen. Ett fungerade samarbete
mellan parterna ar efterstravansvart for att projektet ska genomforas.

Kommunen &r angeléagen om att fortsatt kunna bedriva idrottsverksamhet inom Jollen 4 varfor
exploatdren ska samverka med kommunen for att kunna erséatta befintlig traningshall.

2.7Avgransningar

Utvecklingen av Centralvagen kommer inte ingd i projektet. Kommunens atagande att se 6ver
utvecklingen av stadsdelscentrumet Nasbypark kommer inte inga inom ramen for detta
projekt.

3. Sarskilda utredningsbehov

e Buller

e Exploateringsgrad, utformning och gestaltning
e Gestaltningsprogram

e Dagvattenhantering

e Parkeringsutredning

e Gron resplan

e Hantering av avfall

e Strakstudie

e Trafik, in och utfarter fran Centralvagen

e Solstudie

Sida 11 av 15



TABY

4. Projektorganisation och resursatgang
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Roll/funktion Resurs/person Tidsperiod Antal timmar
(uppskattning) (uppskattning)
Projektledare Linus Fredriksson | Q4 2018 — Q3 2021 | 120
Planarkitekt Sofi Tillander Q4 2018 — Q32021 | 480
Exploateringsingenjor | Linus Fredriksson | Q4 2018 —Q3 2021 | 210
Miljoplanerare Pernilla Morris Q42018 — Q32021 | 145
Trafikplanerare Ingela Frank Q42018 - Q32021 | 110
Landskapsarkitekt Sandra Hellstrom | Q4 2018 — Q3 2021 | 85
Bygglovhandlaggare Fredrik Holmér Q42018—-0Q32021 |24
Avfallshandlaggare Ludvig de Verdier | Q4 2018 — Q12020 | 20
VA-ingenjor Jonas Blom Q42018 - Q32021 | 60
Drift Katarina Thulin Q4 2018—-0Q12020 | 6
Administration Anna Bjorneheim | Q4 2018 — Q32021 | 40
Karta/Cad- Sofi Tillander Q4 2018 — Q32021 | 160
Samordning
Fastighetsavdelningen Q4 2018 — Q3 2021
Strategisk planerare Linda Wiking Q42018 —Q3 2021 | 145
Totalt 1605
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5. Tidplan

Projektet berdknas lopa fran Q4 2018 till och med Q3 2021. Start-PM férvantas godkénnas av
bestéllaren augusti 2018 vilket blir projektets startdatum. Detaljplaneprocessen preliminara
tidplan har foljande hallpunkter: samrad Q1 2020, granskning Q4 2020 och antagande Q3
2021. Efter antagen detaljplan paborjas utbyggnadstiden, tidplanen for utbyggnad beror pa
den geografiska avgransningen och exploateringsgraden.

5.1Beslutspunkter

Beslutspunkterna som anges i samhallsutvecklingskontorets projektmodell &r samma for alla
projekt. En beslutspunkt ar ett avgorande beslut om att projekt far ga vidare till nasta fas.
Beslutspunkter i ett projekt ar:

e BPO beslutiledningsgruppen om start av projekt, medel finns

e BP1 start-PM godkanns, projektledare utsedd, finansiering klar
o BP2Agodkand projektplan 2A

e BP2B godkand projektplan 2B

e BP3 Projektgodkdnnande av leverans av styrgrupp

e BP4 Godkannande av slutrapport

Beslutspunkterna ar bestallarens verktyg for att kontrollera och styra projektet. En
beslutspunkt ar vanligtvis ett méte dar uppnadda resultat granskas och projektets framtida 6de
avgors.

6. Ekonomi

(Omfattas av sekretess enligt 19 kap 3 § Offentlighets- och sekretesslagen)

6.1Preliminara kostnader och intakter under planeringsprocessen (arbetstid,
konsultinsatser, utredningar, kommunikation)

En preliminar beddmning av tidsatgang for projektet ar ca 1605 timmar. Avgift for
detaljplanearbetet tas ut enligt faststalld plantaxa. Plankostnadsavtal ska tecknats med
respektive fastighetsagare och syftar till att faststélla parternas ataganden samt eventuell
fordelning av kostnader dem emellan i samband med uppréattandet av detaljplan. Parterna
bekostar samtliga utredningar som erfordras for planens framtagande inklusive samtliga
kostnader for grundkarta och fastighetsforteckning samt framtagande av eventuellt
illustrationsmaterial.
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6.2Preliminéra kostnader och finansiering for kommunen vid genomforande
(arbetstid, konsultinsatser, utredningar, utbyggnad — markintakter,
gatukostnadserséattningar)

En initial beddmning visar att det sannolikt kommer att krdvas endast begransade kommunala
investeringar i form av gatu- och va-anlaggningar fér genomférandet av detaljplaneprojektet.
Ramavtal ska tecknats med berorda fastighetségare dar fastighetsagarna atar sig att bekosta de
atgarder pa allman plats och allmanna anlaggningar som erfordras fér den planerade
exploateringens genomférande. Omfattningen av atgarder pa allman plats preciseras i det
kommande planarbetet.

Del av kommunens fastighet Nasbypark 73:64 berors av ny detaljplan och kan eventuellt
komma att planlaggas som kvartersmark. Marken kan genom fastighetsreglering 6verlatas for
marknadsvarde da detaljplanen vunnit laga kraft, vilket skulle ge intékter for kommunen.

En intékt i form av medfinansieringsersattning kommer att tas ut fér den bebyggelse som den
antagna detaljplanen medger. Ersattningens storlek beréknas pa den antagna detaljplanens
tillatna byggrétt. Ersattningen ska betalas nar detaljplanen vunnit laga kraft.

7. Intressenter i projektet

(Omfattas av sekretess enligt 19 kap 3 § Offentlighets- och sekretesslagen)

Intressenter ar alla som pa nagot satt paverkar eller paverkas av projektet. En intressentanalys
har gjorts i syfte att identifiera projektets alla intressenter, forsta deras behov och intresse och
bestamma hur de pa béasta satt ska bemotas. Analysen aterfinns i bilaga 1.

8. Risker

(Omfattas av sekretess enligt 19 kap 3 § Offentlighets- och sekretesslagen)

Risker ar handelser/arbetsmoment som negativt paverkar genomforandet av projektet. Det
kan ocksa vara handelser som paverkar projektresultatet nar projektet ar genomfort. En
riskanalys har gjorts i syfte att identifiera vilka eventuella risker som kan uppsta i
detaljplaneprocessen. Analysen aterfinns i bilaga 2.

9. Genomfdrande

Ett ramavtal ska tecknas med exploat6ren dar 6vergripande ansvarsfragor och principer kring
ekonomi och genomfdrandet kommer belysas. Dessa kommer sedan att fortydligas och
bestammas narmare i ett exploateringsavtal infér antagandet av detaljplanen.

Fragor som maste utredas vidare &r om kopplingarna genom omradet ska vara allméan plats
eller kvartersmark samt om dessa ska byggas av kommunen eller exploatoren.

Sida 14 av 15



TABY Start-PM

2019-02-151
2013/197-20

10. Projekttyp, projektkategori och projektportfolj

Projektet ska uppratta en detaljplan fér Jollen 4 m.fl. vilket inrymmes inom Taby kommuns
projekttyp Stadsbyggnadsprojekt - detaljplan med tillhérande planeringsfaser enligt PBL.
Projektet hanteras av styrgrupp for normala projekt. Efter antagen detaljplan, besluts punkt
2B, lamnas genomférandet dver till byggaktéren.

11. Prioritering

Inom detta projekt kommer kvalité prioritera for att sékerstalla en rattsséker detaljplan och en
god utveckling av Nasbyapark samt en bra boendemiljé.
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Bilagor
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Dokumentnamn

Dokumenttyp

Senast uppdaterad

Intresseanalys Jollen 4 m.fl.

Intresseanalys

2018-08-21

Riskanalys Jollen 4 m.fl.

Riskanalys

2018-08-21
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