o0 Start-
TABY

Dnr SBN 2023/293-25

SAMHALLSUTVECKLINGSKONTORET
Plan- och exploateringsavdelningen
Alexis Donoyan och Robert Nilsson

Start-PM for
Stadsbyggnadsprojekt for Pontonen 1

Figur 1 Snedbild 6ver planomradet

Taby kommun | Start-PM | [Dnr SBN 2023/293-25] | [2024-03-11]



2(8)

1. Sammanfattning

Syftet med stadsbyggnadsprojektet ar att majliggora utveckling for bostader och
verksamheter inom fastigheten Pontonen 1 som dgs av Taby kommun. Inom uppdraget
ingar det dven att sdkerstilla tillrackligt med allmén plats for detaljplanens
genomforande.

I projektet ingar att ta fram och genomfora en ny detaljplan, att markanvisa
kommunagd mark och att bygga ut allménna anldaggningar. For att klargora platsens
forutsattningar och hur forslaget kan utformas behover nodvandiga utredningar tas
fram.

Projektet bedrivs enligt kommunens projektmodell for stadsbyggnadsprojekt och
gillande lagstiftning. Detaljplaneprocessen bedoms kunna genomféras med
standardforfarande.

Stadsbyggnadsprojektets geografiska avgransning omfattar i huvudsak fastigheten
Pontonen 1 samt delar av den angransade kommunala fastigheten Hagernis 7:1. De
vagar som berors ar hela Flygbacken, del av Sjoflygvagen, del av Flygvillevagen samt
del av Flygsviangen. En mer specifik planavgransning kommer att studeras senare i
processen.

En markanvisningstavling kommer att genomforas for att knyta en eller flera
exploatorer till projektet. Tavlingen foreslas genomforas efter det att detaljplanen varit
utsdnd pa samrad och nar marknadsliaget bedoms vara gynnsamt. Da tecknas
markanvisningsavtal mellan kommunen och exploator/-er. Markoverlatelseavtal
tecknas innan detaljplanen fors upp for antagande. Markoverlatelseavtalet ar villkorat
av kommunens beslut om antagande av detaljplanen far laga kraft.

Sett till forutsiattningarna pa platsen ska risker, buller, luft, geotekniska och
markmiljotekniska markforhéllanden, gestaltning, trafik, dagvatten- och
skyfallshantering sarskilt beaktas och studeras under planfasen.

Projektet berdknas 16pa under perioden 2024 — 2034.
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2. Projekt

2.1. Syfte och mal

Syftet med stadsbyggnadsprojektet ar att mojliggora for nya bostader och verksamheter
inom fastigheten Pontonen 1.

I projektet ingar det att ta fram ny detaljplan for fastigheten Pontonen 1 och relevanta
intilliggande ytor. For att sdkerstilla en fortsatt god framkomlighet savil inom som i
anslutning till planomradet kan ombyggnad och utbyggnad av allméan plats bli
nodvindig.

Maélet med detaljplanen ar att den ska bli &ndamalsenlig, robust och rattssaker.
Detaljplanens ska utformas med en vil avviagd exploatering efter platsens givna
forutsattningar. Planen ska primart skapa forutsattningar for bostader men dven
mojliggora andra funktioner som exempelvis kontor, enklare handel och annan service.

En utveckling av platsen kan skapa goda forutsattningar for att tydliggora omradets
entré och attraktivitet. Utveckling av platsen bedoms bidra till 6kad trygghet i omrédet.

Stadsbyggnadsprojektet fraimjar en god helhetsverkan och bidrar till att omhéanderta
och forstarka platsen. Vagar och géng- och cykelbanor ska utformas sé att alla trafikslag
fortsatt kan ha en god och saker framkomlighet inom och genom omradet.
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2.2. Bakgrund

Fastigheten Pontonen 1 ar beldgen vid trafikplats Hagernis och ansluter till bostads-
omradet Hagernas strand. Fastigheten har tidigare anvints som militart
idrottsandamaél och senare som utomhusrink for ishockey. Under senare ar har platsen
temporart nyttjats som upplagsyta for olika etableringar i omradet. Idag nyttjas delar
av omradet for atervinning. Fastigheten ar 12 850 kvm och 4gs av Taby kommun.
Gallande detaljplan fick laga kraft den 17 juli 2002 och anger kontor som
markanviandning.

Ar 2012 tecknades av avsiktsforklaring for fastigheten Pontonen 1 mellan kommunen
och Polismyndigheten avseende nytt polishus. D4 avsiktsforklaringen 16pt ut och
etableringen inte langre ar aktuell har samhallsutvecklingskontoret studerat
forutsattningarna for annan typ av exploatering inom fastigheten i enlighet med
kommunens 6versiktsplan Taby 2050.

Kommunen tog 2017 fram en exploateringsutredning for att utreda forutsattningar,
behov och konsekvenser for bebyggelse med bostidder, kontor och andra verksamheter.
Utredningen pekar pa att omradet lampar sig for en utveckling med bostader och
verksamheter. Utvecklingen behdver anpassas till omgivningen.

Kommunstyrelsens utskott for stadsbyggnad och miljo gav den 11 september 2017 § 22,
stadsbyggnadsnamnden i uppdrag att préva ny detaljplan for Pontonen 1.
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2.3. Lage och avgransning

Stadsbyggnadsprojektet omfattar framtagande av ny detaljplan, forsiljning av mark,
projektering och utbyggnad av allmén plats samt fastighetsrattsligt genomfoérande av
detaljplanen. Projektet avslutas med slutbesiktning av allmanna anlaggningar.

Stadsbyggnadsprojektets geografiska avgransning omfattar i huvudsak fastigheten
Pontonen 1, men dven intilliggande delar av den angransande kommunala fastigheten
Hagernas 7:1.

Delar av Flygyvillevigen dr idag kvartersmark trots att gatan har karaktaren av en
allmén vag. Bostadsrattsforeningarna som skoter gatan 6nskar att kommunen tar 6ver
ansvaret. Forslaget ar att utreda detta under planarbetet for att se vad som kravs for ett
overtagande till exempel om gatan behover byggas om till kommunal standard. En mer
specifik planavgriansning kommer att studeras senare i processen. Se figur 1 f6r en
preliminar geografisk avgransning.

Projektet kommer ocksa att ta hansyn till det pagaende arbetet med en ny cykelplan
samt den planerade cykelstradan som eventuellt kan 16pa genom eller i narheten av

planomradet.

Figur 1. Prelimindr planavgrénsning. Vit streckad linje visar fastighetsgrénsen fér Pontonen 1.
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2.4. Sarskilda forutsattningar som behover beaktas

Inom och i narheten av planomrédet finns féljande utgdngspunkter att ta hansyn till:

>

Utreda buller och luftfororeningar.

>

Utreda vilka risker som foreligger en exploatering och hur de ska
hanteras.

Sakerstilla en hallbar planliggning for dagvatten- och
skyfallshantering.

Utreda eventuella markféroreningar samt omradets geotekniska
forutsattningar.

Se over trafik- och parkeringssituation.

Beakta befintliga och planerade cykelvagar i anslutning till
planomradet.

A\

Sakerstalla trafikkapaciteten for Sjoflygvagen, Flygbacken,
Flygsvangen och Flygvillevagen.

Utreda for kommunalt huvudmannaskap for del av Flygvillevagen.

Utreda forutsittningarna for att etablera ett hogt hus.

Utreda ny lokalisering for befintlig atervinningstation.

VI V| V|V

Att detaljplanen anpassas efter bebyggelseforslagen utifran utsedd
vinnare fran markanvisningstavlingen.

Att projektets ekonomiska genomforbarhet studeras tidigt i
planprocessen.

Att projektet far de ekonomiska forutsattningarna som kravas for att
ta fram och genomfora detaljplanen.

Utreda behovet av allméan infrastruktur och allmdnna anlaggningar.
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2.5. Projektets bedrivande

Projektet bedrivs enligt kommunens projektmodell for stadsbyggnadsprojekt och
gillande lagstiftning.

Inom ramen for framtagandet av detaljplanen kommer en markanvisningstavling
genomforas. Tavlingen foreslas ske efter det att detaljplanen varit utsdnd pa samrad.
Efter genomfort samrad kommer en eller flera exploatorer delta i utvecklingen av
planforslaget. Markanvisningsavtal tecknas efter markanvisningstavlingen.
Markoverlatelseavtal tecknas innan detaljplanen fors upp for antagande.
Markoverlatelseavtalet ar villkorat av kommunens beslut om antagande av
detaljplanen.

Detaljplaneprocessen bedoms kunna genomforas med standardférfarande. Forslaget ar
i linje med kommunens 6versiktsplan och bedéms inte medfora en betydande
miljopaverkan.

Omfattning av planarbetet bedoms vara av plankategori 4, medelkomplex till mer
komplicerad detaljplan. Framtagandet av detaljplanen kommer innebira att en rad
olika utredningar behover tas fram. Bebyggelseforslagets gestaltning och utformning
kommer noga studeras och forankras med namn- och skonhetsradet.

En uppskattad tidsatgang for projektet ar cirka 5000 arbetstimmar.

3. Ekonomi och avtal

Projektet ar skattefinansierat och ekonomiska medel ska avsattas for att kunna
genomfora planlaggning och ta fram nodvandiga utredningar. Mellan Taby kommun
och exploator/er tecknas markanvisningsavtal efter markanvisningstavlingen.
Markanvisningsavtalet reglerar ansvar och kostnader for planens genomférande.

Avtalet kommer dven reglera eventuella kommunala investeringar i allménna
anlaggningar som kravs for planens genomforande. Malet ar att hélla nere behovet av
nya anliaggningar eftersom fastigheten ar omgardad av befintlig infrastruktur. Vissa
anpassningar kan komma att behova ske. Exploateringsersiattningen och
medfinansiering for framtida regional och statlig transportinfrastruktur ingar i
kopeskillingen . Markoverlatelseavtalet godkdnns i normalfallet i samband med att
detaljplanen fors upp for beslut om antagande. Markoverlatelseavtalet ar villkorat av
kommunens beslut om antagande av detaljplanen far laga kraft.
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4. Stadsbyggnadsprojektet beraknas lamna ett
ekonomiskt overskott till kommunen. Preliminar
tidplan

Projektet avses 10pa under perioden Q1 2024 —2034. Sluttid ar preliminir da den ar
beroende av nir utbyggnad sker.

Tidplanen for genomforandet kommer att uppréttas i ett senare skede.

Tidplan for a i genomfora

Planlaggning

Godkannande Start-PM Q2 2024 SBN
Beslut om Samrad Q2 2025 SBN
Beslut om markanvisningstavling Q4 2025 KS
Beslut om Markanvisningsavtal Q2 2026 KS
Godkiannande av gestaltning Q4 2026 NSR
Beslut om granskning Q12027 SBN
Beslut om godkannande av markoverlatelseavtal Q3 2027 SBN
Beslut antagande Q2 2028 KS/KF
Genomforande av detaljplanen

Projektering och bygglov 2029
Utbyggnad 2031

Tidigast inflyttning 2032

Sista inflyttning 2033

Avsluta projekt 2034
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