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Bakgrund

Inledning

2012 tecknades en avsiktsforklaring for fastigheten Pontonen 1 mellan kommunen och
polismyndigheten avseende nytt polishus. D& avsiktsforklaring l6pt ut och etableringen inte
langre ar aktuell har samhallsutvecklingskontoret tittat pa forutsattningarna for annan
exploatering inom fastigheten.

Sdodra Hagernas har utvecklats mycket sedan bdrjan av 2000-talet med framst ny
bostadsbebyggelse i omradet mot vattnet (Hagernas strand) och rekreation. Omradet
anvandes tidigare till stora delar for militar sjéflygverksamhet. Det finns en del smaindustri
kvar i omrade men da marken blivit attraktiv for bostader har flera forfragningar om
planbesked for forandrad markanvandning fran smaindustri till bostader inkommit till
kommunen.

Syfte

Syftet med utredningen ar att klarlagga forutsattningar, behov och konsekvenser for
bebyggelse med bostader, kontor och andra verksamheter pa fastigheten Pontonen 1.
Utredningen ska aven utmynna i ett forslag till att préva ny detaljplan.

Utredningsomradet

Utredningsomradet omfattar fastigheten Pontonen 1, adress Flygbacken 1-11, om cirka 12
850 kvm som &gs av Taby kommun. Den ar belagen vid infarten till Hagernas strand nara
Hagernas trafikplats och gransar till E18 i vaster. Mellan omradet och E18 i norr finns en
gang- och cykelvag samt naturmark som forbinder omradet med Hagernéas strand och mot
Roslagsbanans station Hagernas genom en viadukt under E18.

Fastigheten anvands idag for atervinningsstation och upplagsyta (fram till 2019). | anslutning
till utredningsomradet finns gronstrak, kommunalt cykelnét, idrottsytor samt andra ytor med
rekreativt varde. Oster om omradet finns en konstgrasplan med tillhérande parkering.
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Ortofoto med fastigheten Pontonen 1 markerad.
Forutsattningar och géallande riktlinjer

Sverigeforhandlingen

Sverigeforhandlingen har regeringens uppdrag att genom vardeskapande forhandling féra
samman finansiering av transportinfrastruktur och nyttor som till exempel tkat
bostadsbyggande och arbetsmarknadsnyttor. | Sverigeférhandlings uppdrag ingar bland
annat forbattrad kollektivtrafik och annan infrastruktur i storstaderna i syfte att fa fler
bostader. Totalt ska infrastruktursatsningarna runt om i Sverige mojliggéra byggandet av
cirka 100 000 nya bostader. | samband med traffad éverenskommelse i
Sverigeférhandlingen har Taby kommun atagit sig att bygga 16 200 lagenheter fram till ar
2035.

RUFS 2010

Utredningsomradet ligger inom den regionala stadskarnan mellan Taby centrum och Arninge
som enligt RUFS 2010 utpekas som ett betydande centrum fér hela nordostsektorn. Karnan
bestar av tat bebyggelse i Roslags Nasby och Taby centrum och gles bebyggelse med
framst externhandel i Arninge.

Idén med utveckling av regionala stadskarnor ar att de ska utvecklas till stadscentrum och
vara viktiga samhallscentrum med ett storre utbud an vad som finns i ett kommuncentrum.
Den tata stadsmiljo som etableras inom en regional stadskarna ger goda méjligheter till
resurseffektiva infrastrukturlosningar for att komplettera centrala Stockholm och motverka att
bostader och verksamheter sprids ut.
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Utbredning av regional stadskarna dar utredningsomradet ingar.

Oversiktsplan 2010-2030 - Det nya Taby

Oversiktsplanen anger det aktuella omradets anvandning som huvudsakligen arbetsplatser.
Oversiktsplanen innehéller dessutom utmaningar och strategier for Tabys fortsatta
utveckling. Dar anges bland annat att Vi ska bygga med 6kad stadsmassighet och att
stadskarnan samt aven andra bebyggelseomraden ska utvecklas med ett intressant och
tilltalande stadsliv. Som forutsattningar for stadsmassighet pa en évergripande niva utpekas
utformning av gaturum och bostadskvarter, funktionsblandning i form av blandad tillgang till
bostader, service, arbetsplatser samt tillgang till kollektivtrafik. Oversiktsplanen anger dven
att Taby ska erbjuda manga fler arbetsplatser och att utvecklingen ska vara langsiktigt
hallbar.

Fordjupad oversiktsplan for Taby stadskarna

Hagernas ingar geografiskt, enligt RUFS 2010, i Tabys regionala stadskarna. En fordjupad
Oversiktsplan for den regionala stadskarnan ar under framtagande, samrad planeras till
hdsten 2017 och planen beréknas antas under 2018.

Verksamhetsplan

Enligt kommunens verksamhetsplan 2017 ska kommunen utvecklas for att fa fler boende,
foretag och besdkare till kommunen. Detta ska ske bland annat genom att skapa
forutsattningar for en blandning av bostader och arbetsplatser. Taby har aven ambitionen att
fram till ar 2040 6ka antalet arbetstillfallen i kommunen med 20 000, varav 15 000 ska ligga
inom stadskarnan. For den tillvéxten behovs ett tillskott av nya bostader, infrastruktur,
arbetsplatser, skolor, torg och parker.
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Verksamhetsplanen for 2017 anger att invanarantalet i Taby beraknas oka till 83 320 till
arsskiftet 2025/2026. For att uppna det har Taby ett mal att maéjliggora for minst 750
bostader/ar i antagna detaljplaner under perioden 2015-2024.

Géllande detaljplan och fastighetsplan

Utsnitt fran gallande detaljplan for Pontonen 1, D178.

For omradet galler detaljplan D178, detaljplan for F2-omradet i Sodra Hagernas, inom
kommundelen Hagernas. Detaljplanen reglerar anvandningen for den aktuella fastigheten
som kontor som far uppforas i 3-4 vaningar dar byggnadsdelar parallellt mot E18 samt
horndelar mot cirkulationsplats far vara fyra vaningar. Pontonen 1 ar belagen pa norra sidan
av Sjoflygvagen vid huvudinfarten till Hagernas och enligt gallande detaljplan skall
bebyggelsen pa platsen utformas s att en karaktarsfull entré skapas for omradet. Da
fastigheten ligger intill E18 &r placeringen av byggratten strategisk och tankt att ha en
bullerddmpande effekt mellan den trafikerade E18 och bostadsbebyggelsen langre in i
omradet. Byggratten ar idag outnyttjad.

Detaljplanen mojliggor aven ett parkeringsdack pa garden till en héjd av 3 meter, parkering
far ske pa garden, i 6vrigt far marken inte bebyggas och vardefulla trad mot E18 ska
bevaras. Inom fastigheten finns ett u-omrade for allméanna underjordiska ledningar.
Genomférandetiden fér detaljplanen I6pte ut 2007-07-16.

Pagaende och kommande planering i naromradet

Oster om aktuellt omrade finns tvd kommande planeringsuppdrag (fastigheter Fenan 1,
Markan 1) som bedoms pabdrjas 2018 enligt nuvarande prioriteringslista.
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VISAT INTRESSE

o Omréde langs Sjoflygvagen

Bilden visar pagaende och kommande planering i Hagernas.

Fastigheterna Spaken 1 och 2, pa stdra sidan Sjoflygvagen, var tidigare planlagda for kontor
men har genom detaljplaneandring fatt en ny anvandning for bostadsandamal med en
exploateringsgrad pa 5-8 vaningar. Pa de tidigare obebyggda fastigheterna byggs nu ett
bostadskvarter med cirka 135 lagenheter som ska upplatas med hyresratt. Ambitionen har,
sedan Hagernas strand planerades, varit att ordna en entré till bostadsomradet med
byggnader pa bada sidor om Sjoflygvagen. Utbyggnaden av Spaken 1 och 2 &r en del i den
utvecklingen. De nya byggnaderna placeras med fasad mot gatan och gard mot soder.

Langs Sjoflygvagen ska trottoar och kantstensparkering anldggas som tillsammans med
tradplantering ska ge ett stadsmassigt intryck. Det &r JM som ar exploator for bostaderna
som kommer att fardigstallas i tva etapper med forsta inflytt under 2018. Avslutande arbeten
inom Pontonen 1, som JM anvander som upplagsyta, kommer att slutféras under 2019, da
JM fardigstallt sitt arbete pa platsen.
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Foreslagen bebyggelse sdder om Sjoflygvagen (Spaken 1 och 2).
lllustration Sweco.

Berorda verksamheter

Pontonen 1 &r idag obebyggd men anvands for byggetablering och atervinningsstation. |
naromradet finns flera verksamheter som exempelvis kontor, skola, idrottsplatser och en
hamburgerrestaurang. Genom det vaxande antalet bostader i omradet skapas ett storre
underlag for service. En ny detaljplan bor innehalla majligheter till lokaler och verksamheter i
bottenvaningarna.

Utredningsomradet ligger strategiskt bra med narhet till bade sparstation och Hagernas
strand vilket ger forutsattningar for mer kontor och verksamheter i omradet. Ett okat antal
arbetsplatser i omradet bidrar till ett mer aktivt och levande omrade aven dagtid.

Planering av ny bostadsbebyggelse forutsatter att kommunens behov av grundskolor,
forskolor och bostader for social omsorg i omradet tillgodoses.

Pontonen 1 anvands idag for byggetablering.
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Teknisk infrastruktur

Ledningar
VA-ledningar (fran 1986) finns inom Pontonen 1 som troligtvis behover flyttas om fastigheten
ska bebyggas. Hagernas har tillgang till fjarrvarmeforsorjning.

Kollektivtrafik

Avstandet till Hagernas station pa Roslagsbanan ar cirka 800 meter fagelvagen och cirka
1000 meter i gadngavstand. Det finns bussforbindelse i narheten av utredningsomradet.
Busshallplatsen langs med Flygsvangen trafikeras med motorvagsbuss till Danderyds
sjukhus. | 6vrigt trafikeras omradet av lokalbussar.

Parkering och trafik

Gatorna i omradet ar val utbyggda. Sjoflygvagen ar utrustad med trottoar och tradplantering
pa bada sidorna och pa norra sidan finns en gang- och cykelvag. Soder om fastigheterna
Spaken 1 och 2 finns en gang- och cykelvag som leder mot Hagernas strand. Ett av Taby
kommuns planerade cykelstrak kommer passera utredningsomradet.

Fornlamningar

Enligt gallande detaljplan finns inga kanda fornlamningar inom utredningsomradet.

Tidigare utredningar

Buller

Kommunens bullerkartlaggning visar pa ekvivalenta bullernivaer mellan 55-65 dB(A) for
Pontonen 1. Storst belastning kommer fran Hagernas trafikplats och Flygsvéangen vaster om
fastigheten. Sannolikt visar kartlaggningen beraknad ljudniva 2 meter ovan markniva och
hogre bebyggelse inom fastigheten kan fa en mycket hogre ljudbelastning.

Risk

En riskutredning gjordes i samband med planl&ggning for grannfastigheterna Spaken 1 och
2. En annan riskanalys som utforts av Tyréns (2001) infor exploateringen av Hagernas
Strand pekar pa féljande riskfaktorer i omradet:

ANLAGGNING LAGE RISKFAKTORER
E18 motorvag Angransar till fastigheterna | Ca 47 000 fordon per dygn varav ca 10
i norr % &r tung trafik. Primér transportled for

farligt gods. Mellan 20 000 och 50 000
ton farligt gods per kvartal (1998)

Kylanlaggning Oster om Pontonen 1, pa Kylsystem for konstfrusen is med ca

ishockeyrink andra sidan Flygbacken. 1000 kg ammoniak.

Smaindustrier Langs Sjoflygvagen 6sterut | Gasol och kemikalier i mindre skala.
Mycket liten effekt pa berorda
fastigheter.

Panncentral Oljeeldad, transporter med brénsle

Sjoflygsverksamhet Vid vattnet, norr om Tank for flygbransle, 3 m3

Catalinatorget
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Behov- och [amplighetsanalys for &ndrad markanvandning

Kommunal service

En skola finns pa grannfastigheten Vakten 1 med klasser i arskurs F-6. Flera forskolor finns i
narheten av utredningsomradet. | ett tidigt skede i planarbetet behdver behovet av nya skolor
och férskolor utredas. | dagslaget finns ingen kapacitetsbrist i sédra Hagernas, men vid ett
tillskott av cirka 200 lagenheter kan det behdvas ett tillskott av forskoleplatser. En placering
av skola eller forskola pa Pontonen 1 beddéms dock som olampligt med tanke pa narheten till
E18.

Ett antal bostadslagenheter for kommunens behov av social omsorg skulle kunna inrymmas i
ny bostadsbebyggelse.

Det finns flera idrottsanlaggningar i naromradet.

Bostader

Eftersom Tabys invanarantal beraknas oka till 83 320 till arsskiftet 2025/2026 ar behovet av
nya bostader stort under manga ar framover. Bostadsbebyggelse inom utredningsomradet ar
mdjligt om man klarar av att hantera buller- och riskaspekterna.

Verksamheter och arbetsplatser

Tabys ambition ar att fram till ar 2040 oka antalet arbetstillfallen i kommunen med 20 000.
Arbetsplatser kan tillskapas bade genom kontor och verksamheter inom omradet.

Mojligheter till lokaler och verksamheter i bottenvaningarna pa en bostadsbebyggelse skulle
forbattra serviceutbudet i omradet och en tillkommande bostadsbebyggelse skulle bidra till
att skapa ett storre underlag for service. | kombinationen med en kontorsbebyggels skapas
underlag for service &ven dagtid vilket leder till en mer levande stadsdel.

Eftersom det byggs bostader i kvarteret Spaken och att vi vill préva bostader pa Pontonen 1
ar det olampligt med verksamheter med risk for miljostorningar sa som buller och lukt mm.
En bensinstation till exempel i det har laget bedoms déarfér som olampligt.

Forslag till exploatering inom utredningsomradet

Bebyggelse och anvandning

Kontoret foreslar att Pontonen 1 planlaggs for bostader i flerbostadshus med lokaler i
bottenvaningarna samt en separat kontorsbyggnad narmast E18. Fastighetens storlek
mojliggor att bostaderna placeras i en kvartersstruktur med innergard. Byggnader med olika
hojd, 5 till 8 vaningar, foreslas for att mota det i soder angransande kvarteret Spaken 1 och 2
i skala. Cirka 200 lagenheter skulle kunna skapas med den féreslagna strukturen.
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En separat byggnad med kontor i 5 till 8 vaningar féreslas norr om bostaderna, narmast E18.
Byggratter om cirka 10-15 000 kvm kontor skulle kunna skapas. Kontorsbebyggelsen far en
bullerddmpande effekt mot bostaderna.

Bebyggelsen bildar en relativt tat och sammanhallen kvartersstruktur. Tillsammans med
kvarteret Spaken skapas en valkomnade och attraktiv entré till omradet som lankar samman
Hagernas strand med resten av Hagernas.

Exempel p& placering av bebyggelse i lila pd Pontonen 1 samt pagaende
byggnation pa Spaken 1 och 2.

Parkering och trafik

Parkering ska losas i enlighet med Taby kommuns géallande parkeringsstrategi. Ett av
parkeringsstrategins syften ar att utgora ett stod i planeringen av nya omraden for att sékra
den stadsmassiga utveckling som kommunen efterstravar varfér parkeringsbehovet i stérsta
mojliga man léses under jord.

Parkering for bostaderna foreslas i huvudsak I6sas med garage under bebyggelsen. For
parkering till de kommersiella lokalerna foreslas kantstensparkering i kombination med
garageparkering. For kontorsbebyggelsen forslas en kombination av garage och
markparkering. En ny infartsvag till fastigheten ordnas lampligast fran Flygbacken.
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Utredningsbehov
Buller och risk

E18 ar primar transportled for farligt gods och en bensinstation har sin tillfart forbi omradet,
pa Flygsvangen. Lansstyrelsen rekommenderar att bebyggelse invid sddana transportleder
inte bor ligga narmare vagen an 25 meter. Tat kontorsbebyggelse bor ha ett avstand pa

minst 40 meter och bostader och personintensiva verksamheter minst 75 meter fran vagen.

Det finns en hojdskillnad mellan fastigheten och E18 som ligger i spannet 1-7.5 meter.
Mellan motorvagen och fastighetsgransen finns ocksa en bullervall, ca 2-3 meter hog, med
en bullerskarm pa toppen. Dessa faktorer paverkar bebyggelsemojligheterna inom omradet.

Risk, buller och luftsituationen vid en exploatering maste utredas i samband med
planlaggningen. Aven bullerpaverkan pa befintliga/redan planlagda bostader pa grund av
foreslagen exploatering maste utredas.

Vatten

Kompletterande vattenledningar kommer troligen kravas for att sakerstalla
vattenforsorjningen till omradet.

Dagvatten och dversvamningshantering

Eftersom utredningsomradet har en instangd lagpunkt behover en dagvattenutredning goras
for att visa hur dagvattnet bor tas om hand fran fastigheten samt avledas fran E18. Idag fors
dagvattnet fran fastigheten till Stora Vartan som inte klarar god ekologisk standard.

For att avleda dagvatten fran Flygsvangen kan man till exempel anlagga diken langs
Pontonen 1 och Sjoflygsvangen/Sjoflygvagen. Vid planlaggning maste darfor plats
reserveras mellan gata och nya byggnader.

Spillvatten

Genom fastigheten Rodret 1 I6per en spillvattenledning med begransat fall. For att
mojliggora byggnation behdver denna ledning flyttas. P& grund av ledningens begransade
lutning kan en omdragning forsvaras och inneb&ra en mer eller mindre omfattande
omlaggning i Flygbacken. Omradet belastar pumpstationen P7, som idag har begransad
kapacitet.

Markundersokning

Inga kanda markfororeningar finns inom omradet. men har tidigare varit foremal for militar
verksamhet och efter det har en konstfrusen ishockeybana legat pa4 Pontonen 1. En
oversiktlig markundersdkning som visar forutsattningar for grundlaggning (geoteknik och
markfororeningar) ska goras infor en forséljning av marken.
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Konsekvenser av foreslagen exploatering

Miljo

Planens tankbara miljéeffekter

Bullret och luftfororeningarna fran vagtrafiken pa E18 och Hagernas trafikplats paverkar
starkt omradet och paverkar placering och utformning bebyggelsen och kan begréansa
mdjligheterna for bostadsbebyggelse. Det faktum att E18 &r primar transportled for farligt
gods men aven transporter av bransle till narliggande bensinstation och till sjéflyget medfor
sadana risker att det kommer stéllas krav pa avstand fran transportvagarna, fasadernas
utformning och aven eventuellt omojliggdra viss anvandning. Risk, buller och luftsituationen
vid en exploatering maste utredas i samband med planlaggningen eller tidigare. Aven
bullerpaverkan pa befintliga/redan planlagda bostader pa grund av foreslagen exploatering
maste utredas.

Inga kanda markfororeningar finns inom omradet men en studie 6ver vad for typ av
verksamhet som forekommit pa platsen bor genomfoéras och vid behov markprovtagningar.

Dagvattnet fran omradet rinner till Stora Vartan som ar en vattenforekomst enligt EU:s
vattendirektiv. Stora Vartan ar klassad till mattlig ekologisk status och uppnar inte god
kemisk status. Malet &r att na saval god ekologisk som kemisk status senast 2027. Planen
ska darfor utformas sa att féroreningsbelastningen fran dagvattnet inte medfor férsamrade
forhallanden i Stora Vartan. En dagvattenutredning behéver tas fram i detaljplanarbetet.
Fastigheten har en instangd lagpunkt varfor dversvamningsfragan bor inga i utredningen.

Stallningstagande till fragan om betydande miljopaverkan

Planen berdr inte nagot riksintresse, men ligger i anslutning till riksintresset E18.
Planomradet ligger i ett utsatt omrade for miljopaverkan. En rad miljéfragor behdver sarskilt
studeras i den fortsatta planlaggningen: trafikbuller, risker med transporter av farligt gods,
luftfororeningspaverkan, dagvattenpaverkan, markféroreningar. Dessa fragor bedoms i
nulaget kunna hanteras inom det ordinarie planarbetet. Om dessa utredningar visar pa risk
for betydande paverkan kan senare ett behov av en miljobedémning och
miljokonsekvensbeskrivning aktualiseras. Framtagandet av en miljokonsekvensbeskrivning
beddms darfor inte behtvas i nulaget.

En fullstédndig behovsbeddmning finns som bilaga 1 till denna utredning.

Hallbarhetsprogram

Kommunens "Rutiner for hallbarhetsmal vid nybyggnad av bostéder och verksamheter” ska
foljas vid planering av den nya bebyggelsen. Enligt detta ar malsattningen att alla nya
byggnader ska miljcertifieras och dess energisystem vara héllbara och energieffektiva. Som
exempel kan takytor utnyttjas for bade solceller och "gréna tak”. Kvartersmarken ska goéras
sa "gron” som majligt med planteringar och infiltrationsméjligheter fér dagvatten.

Ovriga mal &ar bland annat effektiv avfallshantering samt social och ekonomisk hallbarhet.
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Ett sarskilt hallbarhetsprogram bedoms inte vara nodvandigt, utan hallbarhetsfragorna bor
kunna hanteras inom planarbetet.

Ekonomi

Prelimindra kostnader for kommunen

Inom Pontonen 1 kan kommunala gang- och cykelvagar och VA-ledningar behdva laggas
om. Om mark planlaggs som park behdver den iordningstéllas. Kostnaden fér upprattandet
av detaljplanen bekostas av markagaren, kommunen, och tacks i ett senare skede av
markintékter vid en forsaljning av kommunens mark.

Intékter for kommunen

Markanvisning av fastigheten Pontonen 1 bor ske enligt kommunens géllande
markanvisningspolicy genom en markanvisningstavling. LAmpligen som en del i
detaljplaneskedet fore eller efter samrad. Forslaget innebér att utredningsomradet planlaggs
som kvartersmark for bostadsbebyggelse, verksamheter och kontor och vid férséljning av
marken far kommunen en intakt. Uppskattningsvis skulle byggratter om cirka 200
bostadslagenheter kunna skapas inom Pontonen 1. Berékningen bygger pa en exploatering i
kvartersform och baseras pa i snitt 6 vaningar med en del lokaler i bottenvaningarna. Aven
foreslagen kontorsbebyggels saljs genom en markanvisningstavling och genererar intakter
fér kommunen.

Avtal och genomforandefragor
Behov av markanvisningsavtal och markoverlatelseavtal

Foreslagen exploatering kommer att krdva investeringar i kommunala anlaggningar, sdsom
gator och VA. Avtal tecknas som reglerar vem som utfor och bekostar atgarderna. Forslaget
innebar ocksa att kommunens mark planlaggs som kvartersmark for framst bostads- och
kontorsbebyggelse och genomférandet innebar en forsaljning av kommunens mark.
Markanvisningsavtal tecknas med en exploator innan beslut om samrad, och
markdverlatelseavtal tecknas i samband med detaljplanens antagande.

Genomforandefragor

Taby kommun ager fastigheten Pontonen 1 och en markanvisning av fastigheten ska ske
enligt kommunens gallande markanvisningspolicy genom en markanvisningstavling.
Eventuell fastighetsbildning sker pa initiativ av och bekostas av kommunen. Kommunen
bygger alla kommunala anlaggningar och kommande exploattr(er) bygger och bekostar alla
anlaggningar pa kvartersmark.
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Planarbete

Planomradets avgransning

Sodra Hagernas ar ett omrade med stor utvecklingspotential. Flera intressenter har hort av
sig om mojligheten att bygga bostader i den har delen av Taby. Det ar viktigt att ta ett
helhetsgrepp och sakerstalla att viktiga strategiska fragor klaras ut i ett tidigt skede genom
en forstudie for hela stadsdelen. Det medfér att den fortsatta planprocessen blir effektivare
samt att atgarder som vidtas i nagon del av omradet inte omgjliggér framtida utveckling av
andra delar av s6dra Hagernas.

Det ar dock mojligt att detaljplaneldgga fastigheten Pontonen 1 innan en forstudie for Sodra
Hagernas ar fardig eftersom fastigheten ligger i utkanten av det omrade som forstudien
foreslas omfatta.

Preliminar tidplan

En preliminar bedémning ar att detaljplanelaggning for fastigheten Pontonen 1 tidigast kan
inledas under 2018.

Preliminara kostnader under planprocessen

En preliminar bedémning av tidsatgang for upprattande av detaljplan ar cirka 800-1000
arbetstimmar. | samband med att planarbetet startas upp kommer ett mer detaljerat underlag
tas fram.

Planforfarande

Detaljplanen for Pontonen 1 beddoms handlaggas med standardférfarande. Nagot behov av
planprogram beddms i nulaget inte foreligga. Detta kan komma att omprévas i senare skede.

Plankategori (1-5)

Planen bedéms kunna hanteras som kategori 4, det vill saga medelkomplicerad detaljplan
med standardférfarande utan MBK, men som kan krdva stdrre utredningar och/eller att
motstridiga intressen inom kommunen eller gentemot exploatdr behdver hanteras.

Projekt/linjeorganisation

Planen bedéms kunna handlaggas med standardforfarande i projektform med en styrgrupp.

Beddmning av resursbehov
Foéljande kompetenser bedéms behdvas for planlaggning

* Planarkitekt

+ Exploateringsingenjor

« Miljoplanerare — hallbarhet
* Bygglovhandlaggare

« Trafikplanerare

* Landskapsarkitekt
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*  VA-ingenjor
* Avfallsingenjor

Samhallsutvecklingskontorets beddmning

Planlaggning

Samhallsutvecklingskontoret foreslar att genom uppréattande av ny detaljplan préva forslag till
utveckling for fastigheten Pontonen 1 i enlighet med exploateringsutredningen. Kontoret ser
positivt pa fortatning med bostader och verksamheter i lagen med stor utvecklingspotential
och goda kollektivtrafikforbindelser.

Forslaget beddms strida mot géllande dversiktsplanen eftersom omradet ar utpekat som
huvudsakligen arbetsplatser. Férslaget med en blandning av bostéader, handel och kontor
skulle kunna bidra till utvecklingen av Taby som regional stadskarna enligt intentionerna i
RUFS 2010 och framja en tat och sammanhallen stadsbygd i Sodra Hagernas.

Samhallsutvecklingskontoret anser det vidare viktigt att mdéjligheter till nya arbetstillfallen,
genom planlaggning for olika verksamheter (kontor, handel, mm) utreds i kommande
detaljplanearbete. Detta for att bidra till att uppfylla malet om 15 000 nya arbetstillfallen i
centrala Taby till 2040.

Ett samlat grepp om hela Stdra Hagernas behdver tas for att sakerstalla att omradet nar den
stadsmassiga utveckling som kravs for att pa ett langsiktigt och hallbart satt bidra till Tabys
utveckling. Det ar aven viktigt att strategiska fragor som gatustruktur, gronstrak och gang-
och cykelvagar klaras ut pa ett tidigt stadie. Samhallsutvecklingskontoret foreslar darfor att
en forstudie goérs for sdédra Hagernés. Detaljplaneldggning av Pontonen 1 bedéms dock
kunna ske separat och parallellt med férstudien.

Eventuella osakerheter/knackfragor/risker

Foljande knackfragor och risker har identifierats:

- Kommer den fordjupade oversiktsplanen samt OP utgéra ett tillrackligt stod for
kommande detaljplanering?

- Hanteringen av risker (buller och farligt gods)?

Provning mot verksamhetsplanens mal

Enligt kommunens verksamhetsplan 2017 ska kommunen utvecklas for att "fa fler boende,
féretag och besdkare till kommunen”. Detta ska ske bland annat genom att "skapa
forutsattningar for en blandning av bostader och arbetsplatser.”. Taby har aven ambitionen
att fram till &r 2040 6ka antalet arbetstillfallen i kommunen med 20 000, varav 15 000 ska
ligga inom stadskéarnan.

Planlaggning av utredningsomradet for bostader, verksamheter och arbetsplatser ligger
darfor i linje med verksamhetsplanens mal.
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Sammanfattning

Exploateringsutredningen syftar till att utreda forutséattningarna och lampligheten for en
kombination av bostader, kontor och andra verksamheter inom utredningsomradet,
fastigheten Pontonen 1. Kontoret foreslar anvandningen andras fran gallande detaljplan med
kontor i 3-4 vaningar till bostader, kontor och verksamheter i 5-8 vaningar. Forslaget innebar
huskroppar i varierande hojd som i séder méter upp den nya bebyggelsen pa fastigheterna
Spaken 1 och 2. Parkering ordnas i huvudsak under mark. Under planarbetet ska
exploateringsgrad, andel verksamhetslokaler, utformning, buller, risk, dagvatten med mera
utredas.

Upprattande av detaljplanen bedéms kunna ske med standardférfarande eftersom
planarbetet inte bedoms medféra betydande miljopaverkan i lagens mening. Att utveckla
platsen har kommunicerats i den férdjupade éversiktsplanen fér Hagernas strand.

Samhallsutvecklingskontoret foreslar en exploatering av fastigheten som en del av
genomférandet av Hagernas strand genom att uppratta ny detaljplan for fastigheten.
Detaljplanearbetet bedoms kunna pabérjas under 2018 och fardigstallas under 2021.

SAMHALLSUTVECKLINGSKONTORET

Bilaga 1 Behovsbeddmning





