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Figur 1 Ortofoto 6ver planomréadet. Vit linje motsvarar prelimindr planomradesgrénsen.
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1. Sammanfattning

Syftet med projektet dr att mojliggora en utveckling av omradet till smahusbebyggelse
med kedjehus, radhus och fristdende villor. For att mota det kommande behovet av
forskoleplatser ska projektet Aven innefatta utveckling av en forskola. Den grona kilen
och den grona entrén ska forstiarkas och viardefulla grona partier ska bevaras och/eller
utvecklas till parker.

I projektet ingar att ta fram en ny detaljplan for fastigheterna Skarpang 62:1-7,
Skarpang 62:10-11, del av Litsby 4:1, del av Valla 9:13 och del av Skarpang 60:19. Det
ingar dven utbyggnad av allmén plats som krivs for planens genomforande.

Stadsbyggnadsprojektet forviantas 16pa fran ar 2024 till ar 2034, beroende pa
utbyggnadstidpunkten. Detaljplanen kan medfora betydande miljopaverkan och vidare
undersokning om betydande miljopaverkan sker vid planstart. Detaljplaneprocessen
bed6ms behova genomforas med utokat forfarande pa grund av stort allmént intresse.

Del av kommunens fastighet Skarpiang 60:19 ingér i planuppdraget och ekonomiska
medel inarbetas i stadsbyggnadsndmndens driftbudget for att inkludera kommunens
fastighet i detaljplaneldggningen. Plankostnadsavtal har tecknats mellan kommunen
och fastighetsdgarna inom planomradet. Ett ramavtal ska tecknas mellan kommunen
och fastighetsigarna till Skarpang 62:1-7 och Skarpang 62:10-11, ramavtalet ligger i
beredningsprocessen for beslut i kommunfullméktige den 4 november. En
gatukostnadsutredning enligt PBL. kommer tas fram. Utredningen kommer ligga till
grund for regleringen av ersiattning for de kommunala investeringarna i allmidnna
anldaggningar som kravs for planens genomférande. Planering, projektering och
utbyggnad av allménna anliggningar genomfors av kommunen pa fastighetsdgarnas
bekostnad. Innan detaljplanen skickas ut for antagande ska exploateringsavtal tecknas
med fastighetsidgarna.

Utbyggnaden kommer att delas in i etapper som tillsammans med tidplan for
respektive etapp kommer att preciseras i exploateringsavtalet. Fastighetsagarna star for
sin andel av kostnaderna for de allmanna anlaggningarna i enlighet med kommunens
tillampningsforeskrifter for uttag av gatukostnader.
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2. Projekt

2.1. Syfte och mal

Syftet med projektet ar att mgjliggora en utveckling av omradet till smahusbebyggelse
med kedjehus, radhus och fristdende villor. For att mota det kommande behovet av
forskoleplatser ska projektet dven innefatta utveckling av en férskola. Den grona kilen
och den grona entrén ska forstarkas och vardefulla grona partier ska bevaras och/eller
utvecklas till parker.

I projektet ingar att ta fram en ny detaljplan for fastigheterna Skarpang 62:1-7,
Skarpang 62:10-11, del av Skarpang 60:19, del av Litsby 4:1 och del av Valla 9:13 samt
utbyggnad av allmén plats som kravs for planens genomforande.

Maélet med detaljplanen ar att den ska bli andamaélsenlig, halla 6ver tid for att tala
skiftande behov samt vara rattssaker.

Malet med projektet ar dven att skapa forutsattningar for att foreslagen exploatering
kan bidra till en god helhetsverkan for Skarpang och samspela med befintlig
bebyggelse.

Projektet ska bidra till kommunens vision och inriktningsmal.

2.2. Bakgrund

Planomradet ar beldget i Skarpang, norr om Fjatursvigen och vaster om Tabyvagen. En
del av planomradet fick positivt planbesked av kommunstyrelsens utskott for
stadsbyggnad och milj6 den 20 juni 2016, § 34. Planbeskedet medgav
bostadsbebyggelse for 23 fastigheter for villor och radhus.

Den 2 oktober 2022 inkom en kompletterande ansokan som foreslog en utveckling av
ett storre omrade till smahusbebyggelse med kedjehus, radhus och fristaende villor.
Bada forslagen ar i linje med inriktningen i 6versiktsplanen och utveckling av omradet
ar prioriterat under mandatperioden 2023-2026. I planbeskedsutredningen som togs
fram for den kompletterande ansokan foreslogs att mark som ags av Taby Fastighets
AB (TFAB) och som redovisas som utvecklingsomrade i 6versiktsplanen ocksa ska inga
i planomradet. Marken foreslas utvecklas i likhet med resterande planomrade.

Den 17 maj 2023, § 40 meddelade kommunstyrelsens utskott for stadsbyggnad,
fastigheter och klimat positivt planbesked och gav stadsbyggnadsnamnden i uppdrag
att prova foreslagen bebyggelse, inklusive TFAB:s mark och kommunigd mark, i en
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detaljplan. Det dldre planbeskedet fran 2016 ersattes med det nya positiva
planbeskedet fran 2023.

Planbeskedsansokan foreslog 170 nya fastigheter med en blandning av radhus,
kedjehus och fristdende villor. Forslaget innehdll dven en gron rekreationsyta med
dagvattenhantering, en gron rekreationsyta i form av befintlig kulle samt en gron
fickpark. Medskicket fran beslutet om positivt planbesked var att foreslagen bebyggelse
behover bearbetas under planprocessen si att andelen villor 6kar betydligt och andelen
kedje- och parhus minskar. Under planarbetet ska bebyggelsens omfattning och
utbredning minskas och skala och tiathet ska sarskilt studeras. Gronomradet direkt norr
om skolfastigheten ska breddas i forhallande till det som framgar av ansékan om
planbesked och sa ldngt som mojligt fredas fran bebyggelse samt tydligt kopplas
samman med naturomradet pa héjden. Den grona entrén till naturen ska forstarkas
och den grona kilen ska bevakas si att den sa lite som mdgjligt paverkas negativt. Vidare
ar framkomligheten i vignitet, behovet av forskola och skola samt
genomforandeekonomi viktiga fragor att beakta i den fortsatta processen.

2.3. Lage och avgransning

Planomradet ar beldget i Skarpang och avgriansas av Tabyvagen i Oster, Fjatursviagen i
soder och skog och natur i vaster och i norr. Planomradet ar till storre del obebyggt och
saknar detaljplan samt kommunal infrastruktur sisom vigar och vatten- och avlopp.
Planomradet ar cirka 150 000 kvm stort fordelat pa 12 fastigheter.

Lings med Fjatursvagen ligger en skolfastighet med grundskoleverksamhet for arskurs
F-9. Utover Fjatursvagen gransas skolan helt av planomradet. Initialt i projektet
kommer skolfastigheten inte att inga i planomradet, men det kan komma att dndras
ifall fastighetsdgaren vill utveckla verksamheten.
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Litsby 4:1

Skarpang 62:11

Figur 2: Preliminért planomrade med fastighetsbeteckningar. Fastigheterna Skarpéng 62:1-7 och Skarpdng 62:10-11 &r
privatdgda. Fastigheterna Litsby 4:1 och Valla 9:13 &gs av Téby Fastighets AB och fastighet Skarpéng 60:19 dgs av
kommunen.

2.4. Sarskilda forutsattningar som behover beaktas

Infor uppstart av planarbetet har foljande forutsattningar identifierats och behover
beaktas.

¢ Vid foreslagen exploatering kommer ytterligare trafik genereras till vagnatet och
da sarskilt pa Tabyvagen.

e Foreslagen exploatering kan paverka andra delar av kommunens vagnat sisom
Turebergsviagen och Stockholmsvigen.

¢ Vid genomforande av detaljplanen kommer investeringar i infrastruktur och
allmanna anldggningar att behovas nar gator, VA och gronomraden anlaggs.

e D4 stora delar av marken ar obebyggd kan det finnas natur som har hogt
bevarandevirde eller vixt- och djurarter som ar skyddade och som planarbetet
behover hantera.

e Behovet av ny forskola inom omradet.
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¢ En kraftledning och andra ledningar som ligger norr om och inom planomradet
behover flyttas, gravas ned eller pa annat sétt hanteras for att maojliggora
planldggningen.

2.5. Projektets bedrivande

Projektet bedrivs enligt kommunens projektmodell for stadsbyggnadsprojekt och
géllande lagstiftning. Projektet har tva utfora-faser — planldggning och utbyggnad.
Varje "utfora-fas” bedrivs som ett delprojekt med egen projektledare, projektgrupp och
projektplan. De tva delprojekten och avtalsprocesser pagar delvis parallellt for att
samordna detaljplan, exploateringsfragor, budget och planens genomforande.

Projektet bedoms vara och forvintas 16pa fran ar 2024 till ar 2035, beroende pa
utbyggnadstidpunkten. Forslag enligt planbeskedsutredning ar i linje med kommunens
oversiktsplan. Forslaget anses dock vara av betydande intresse for allmanheten och
detaljplaneprocessen bedoms darfor behéva genomforas med utokat forfarande.

2.5.1. Konsekvenser av planens genomforande

En undersokning om betydande miljopaverkan har dnnu ej utforts. Inom ramen for
framtagandet av detaljplanen kommer en sddan undersokning att genomforas och
beslut fattas avseende om planen kan antas medfora betydande miljopaverkan.
Kommande naturvirdesinventering kan visa pa att skyddade arter finns inom
planomradet, eftersom omradet till storsta delen bestér av orord natur. Darav kan
framtagande av miljokonsekvensbeskrivning (MKB) inte uteslutas.
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3. Ekonomi och avtal

Utgangspunkt for projektets ekonomi ska vara att fastighetsidgarna ska sta for samtliga
kostnader. Del av kommunens fastighet Skarpang 60:19 ingar i planuppdraget och
ekonomiska medel inarbetas i stadsbyggnadsnamndens driftbudget for att inkludera
kommunens fastighet i detaljplaneldggningen. Vidare kommer delar av TFAB:s
fastigheter Litsby 4:1 och Valla 9:13 st for sina delar av kostnaderna enligt
plankostnadsavtalet.

For att ange riktlinjerna for detaljplanelaggningen och reglera overgripande
ansvarsfordelning vid genomforandet av detaljplanen tecknas ramavtal mellan
kommunen och fastighetsdgarna. Ramavtalet ligger i beredningsprocessen for beslut i
kommunfullméaktige den 4 november.

Fastighetsdgarna star for samtliga kostnader for upprattandet av detaljplanen samt
erforderliga underlag, annonser och utredningar. Budget och ansvarsfordelning for
detaljplanens framtagande regleras i ett plankostnadsavtal som har tecknats mellan
Taby kommun och fastighetsigare. Kommunen, i form av fastighetsagare till Skarpang
60:19, kommer sté for sin andel av plan- och gatukostnaderna.

En gatukostnadsutredning enligt PBL kommer tas fram parallellt med detaljplanen.
Utredningen kommer ligga till grund for regleringen av ersittning for de kommunala
investeringarna i allmdnna anlaggningar som kravs for planens genomforande.
Planering, projektering och utbyggnad av allminna anlaggningar genomfors av
kommunen pé fastighetsigarnas bekostnad. Exploateringsavtal ska tecknas mellan
Taby kommun och fastighetsidgare innan planen antas.

I enlighet av Taby kommunfullméktige beslutade ”"Riktlinjer for markanvisningar och
exploateringsavtal” ska fastigheter inom influensomradet 1amna bidrag till kommunens
medfinansiering av forlingning av Roslagsbanan till centrala Stockholm. Planomradet
ingdr inte i influensomradet i dagslédget. I det fall kommunfullmiktige beslutar om att
utvidga influensomradet for medfinansieringserséttning gillande Roslagsbanan kan
planomradet komma att inga.

Utbyggnaden kommer att delas in i etapper som tillsammans med tidplan for
respektive etapp kommer att preciseras i exploateringsavtalet. Fastighetsdagarna star for
sin andel av kostnaderna for de allmanna anldggningarna i enlighet med kommunens
tillampningsforeskrifter for uttag av gatukostnader.
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4. Preliminar tidplan

Projektet avses 10pa under perioden 2024 — 2035. Sluttid ar preliminar da den ar
beroende av nar utbyggnad sker.

Tidplan for delprojektet detaljplan:

Godkénnande start-PM Q4 2024 SBN
Beslut om samrad Q4 2026 SBN
Beslut om granskning Q3 2028 SBN
Beslut antagande Q22029 KF

En gatukostnadsutredning med tillhorande projektering for allmédnna anlaggningar
kommer att tas fram parallellt med detaljplanen.

Tidplan for delprojektet utbyggnad: 2029-2035. Tidplan och etappindelning preciseras
infor delprojektet utbyggnad d& omfattningen och tidpunkt for utbyggnad ar svar att
bedoma innan planldggningen ar igang.
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