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Detaljplan for Sagtorp 2 m.fl. Nasbylundsvagen
17, Roslags-Nasby - Beslut om antagande

Forslag till beslut
Kommunstyrelsen foreslar kommunfullmdktige besluta

Kommunfullmaktige beslutar att anta detaljplan for fastigheten Sagtorp 2 m.fl.
inom kommundelen Roslags-Nasby.

Sammanfattning

Forslag till detaljplan har upprittats for fastigheten Sagtorp 2 m.fl. Planens syfte
ar att skapa forutsattningar for en téat och levande stadsdel med bostider, lokaler
och forskola i Roslags-Nasby och mojliggor stadsbebyggelse med 350-400 nya
bostader, varav 164 bostader ar studentlagenheter. Mellan Centralvagen och
Nasbylundsvagen anlaggs en ny kvartersgata.

Inom fastigheten finns utpekade h6ga naturviarden som bevaras som en del av
bostadernas gardsmiljo.

Planforslaget 6verensstimmer med Oversiktsplan Tédby 2050 - Staden pd landet.

Stadsbyggnadsnamnden behandlar drendet vid sitt sammantriade den 14 maj
2024.

Arendet

Bakgrund

Utskottet for stadsbyggnad, miljo och naringsliv (USMN) beslutade den 12
november 2012, § 74, om planuppdrag for fastigheten Sagtorp 2 m.fl. Den 3
februari 2014, § 4, beslutade USMN om ett fornyat planuppdrag i samband med
att fastighetsagaren, HSB, involverat Studentbacken AB (nuvarande Amasten) att
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delta i utvecklingen av kvarteret. Arbetet med detaljplanen har pagatt under en
langre tid. Arbetet pausades i omgangar mellan dren 2016 och 2018 och
aterupptogs igen under ar 2019.

Stadsbyggnadsndmnden beslutade att godkédnna samradshandlingarna den 20
april 2021, § 54. Samrad genomfordes under perioden 3 maj 2021 till 24 maj
2021. Under samradet inkom 48 yttranden som finns redovisade i
samradsredogorelsen daterad den 11 april 2022. Stadsbyggnadsnamnden
beslutade att godkdnna granskningshandlingarna den 17 maj 2022, § 53.
Granskningen genomfordes under perioden 25 maj 2022 till 26 juni 2022. Under
granskningen inkom 32 yttranden som finns redovisade i granskningsutldtandet
daterat den 14 mars 2024.

Efter granskning avbrots samarbetet mellan Techfarm och HSB, vilket inneburit
ett omtag avseende gestaltningen for del av projektet. Pa grund av
bullersituationen pa platsen har nockhdgjden for byggratten sankts.

Inom fastigheten finns utpekade hoga naturvarden som bevaras som en del av
bostddernas gardsmiljo.

Bebyggelsens grundldggning anpassas for att inte paverka kommunens
dagvattentunnel med tillhérande skyddszon, som gar under planomradet.

Planforslaget 6verensstimmer med inriktningen i Oversiktsplan Téby 2050 —
Staden pa landet, dar omradet inom vilket Ségtorp 2 m.fl. finns anges som
forandringsomrade med utveckling till stadsbebyggelse av blandad karaktar.

Detaljplanen har tagits fram med processen for standardforfarande i enlighet
med PBL (2010:900) 5 kap. 7 §.

Planforslagets innehall

Detaljplanens syfte ar att majliggora for bostader, lokaler och forskola i
stadsbebyggelse med 350-400 nya bostader, varav 164 bostiader ar
studentldgenheter. En ny kvartersgata anlaggs mellan Centralvigen och
Nisbylundsvagen.

Planomradet ar utsatt for hoga bullernivaer och ett antal anpassningar av
planlosningar har gjorts i planen for att mota riktlinjerna. En konsekvens av
bullernivaerna har varit att hoghusets tillatna nockhojd har sankts i detaljplanen
for att motsvara HSB:s forslag.

Planomradet ligger intill Centralvigen som ar en sekundar transportled for farligt
gods. Ett flertal sikerhetshojande dtgarder kommer att genomforas utmed
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Centralvagen. Bebyggelsen planeras som narmast 17 meter fran Centralvigen
vilket dr ndrmare dn det av Lansstyrelsen rekommenderade avstidndet fran farligt
gods-led. Bedomningen ar att detta ar godtagbart efter ett antal riskreducerande
atgarder samt baserat pa riskutredningens resultat.

Under planomradet gar kommunens dagvattentunnel med tillhorande skyddszon.
Bebyggelsens grundlaggning anpassas for att inte paverka detta.

En ny infart frdn Centralvagen foreslas som en gata pa kvartersmark. Gatan
kopplas samman med en ny kvartersgata som anliggs i sydvastlig riktning och
kopplar Centralvigen med Nasbylundsvigen. Kvartersgatan foreslas bli
enkelriktad med riktning fran Centralvigen till Nasbylundsviagen. Utanfor HSB:s
hoghus planeras for ett entrétorg mellan infartsgatan fran Centralvigen och
kvartersgatan. Entrétorget foreslas bli ett gangfartsomrade. Nasbylundsviagens
vandslinga breddas Osterut for att mdjliggora vandning med tunga fordon. En ny
kombinerad gang- och cykelbana anlaggs langs den norra korbanan. Nya
parkeringar anldggs langs Nasbylundsvigen i form av kantstensparkering och i
garage under bostadsgérden.

Inom planomradets vistra del i anslutning till Ytterbyskolan finns en talldunge
med hoga naturvarden och rekreativa varden som skyddas i detaljplanen med
egenskapsbestimmelse.

Konsekvenser av planens genomforande

Planen bedoms inte medfora betydande miljopaverkan. Till grund for
bedomningen ligger mitningar av grundvattennivaerna inom planomradet.
Kontinuerliga matningar av grundvattennivaerna indikerar att
grundvattennivaerna inte kommer paverkas av planens genomforande.

Remiss

Synpunkterna fran granskningsskedet har fraimst berort fragor gillande
exploateringsgrad och gestaltning, trafik och buller samt att gronomraden byggs
bort.

Andringar infor antagande
Infor antagande har foljande dndringar gjorts i planforslaget:
e Illustration som visar pad moéjlig placering av dagvattenmagasin har

uppdaterats i planbeskrivningen. Storlek pa dagvattenmagasin revideras i
planbeskrivningen samt plankartan for att motsvara ett helt 100-arsregn.
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¢ Bullerutredning fortydligas sa att det framgar vilka ritningar som visar
varden med fasadreflex.

* Arkeologisk utredning bifogas i sin helhet.
e PM for trafikutredning bifogas.

e Parkeringsbehov har justerats i planbeskrivningen for att motsvara
uppdaterade siffror for HSB:s hogdel.

e Planbeskrivningen har uppdaterats med nya forslag till planlosningar i
HSB:s hogdel.

¢ Bestdmmelse es, minsta bruttoarea for centrumandamal i entréplanet, har
lagts till i plankartan for HSB:s hogdel.

e Hogsta tillatna nockh6jd for HSB:s hogdel har sankts i plankartan.
e Bestdmmelse fs har reviderats for att gilla utformning av bottenvaning.

¢ Planbeskrivningen har kompletterats med nytt gestaltningsforslag. Bilder
dir det tidigare forslaget framgick har uppdaterats.

e Kapitel 3.6 som avser preciseringar av planbestammelser har uppdaterats
efter justeringarna i plankartan.

I 6vrigt har redaktionella dndringar gjorts.

Ekonomiska overvaganden

Principerna for exploatorens kostnadsansvar vid ett genomforande av
detaljplanen regleras i ett exploateringsavtal som beslutas i samband med
detaljplanens antagande. Exploateringsavtalet kommer bland annat att reglera
att exploatoren inom planomradet bekostar de atgarder pa allmén plats som
behovs for detaljplanens genomfoérande i enlighet med gatukostnadsreglerna i
plan- och bygglagen.

Katarina Kdmpe
Kommundirektor

Jenny Gibson
Samhallsutvecklingschef
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Bilagor

Plankarta med bestimmelser, daterad den 11 april 2022
Planbeskrivning, daterad den 8 april 2024
Samradsredogorelse, daterad den 11 april 2022
Granskningsutlatande, daterat den 14 mars 2024
Bullerutredning, daterad den 27 september 2022

Arkeologisk utredning, daterad den 30 mars 2022
Avfallshantering, sammanstillning, daterad den 29 mars 2022

Trafikutredning, daterad den 19 februari 2021
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Trafikanalys, uppdatering, daterad den 15 mars 2024
10. Tjansteutlatande fran stadsbyggnadsnamnden

11. Protokollsutdrag fran stadsbyggnadsndmnden

Expedieras
Planhandliaggare Judia Avenine

Plankoordinator Anna Bjorneheim for vidare expediering



