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STADSBYGGNADSKONTORET
Linnea Silfverdal

Andring av detaljplan for fastigheten Bromsen 11 i
Skarpang - start-PM

Sammanfattning

Projektet innebar andring av detaljplan S223 i syfte att prova mdjligheten for
bostader pa fastigheten Bromsen 11, samt utbyggnad av dessa. Fastigheten ar
idag planlagd for industri och anvands for lokaler for utbildning fér Taby praktiska
gymnasium. En forutséttning for att marken ska vara lamplig for bostader ar att
den kraftledning som gar genom villaomradet Skarpang tas ur bruk, det ar
planerat att genomféras med start under kvartal 4 2016. Ny detaljplan ska ta
hansyn till det sparomrade som &r utpekat i regional utvecklingsplan for
Stockholms lan for eventuell tvarforbindelse mellan Sollentuna och Roslags-
Nasby. Sparomradet leder 6ver fastigheten Bromsen 11 och kan vara en
avgorande forutsattning for framtida bostadsexploatering om reservatet
fortfarande beddms aktuellt. Parallellt med detaljplanen utreds nyttan for
tvarférbindelsen inom kommunens 6versiktliga planering. Planarbetet kommer att
inledas med ett programarbete dar olika exploateringsalternativ presenteras,
exploateringsgrad kommer att utredas inom planarbetet.

Tidigare politiska beslut

Kommunsstyrelsens utskott for stadsbyggnad, miljé och naringsliv svarade 2011-
09-12 positivt pa fragan att uppratta detaljplan for att mojliggora for bostader pa
fastigheten Bromsen 11. Forslaget innebar att uppfoéra ca 40 radhus.

Syfte och mal

Detaljplanen har som syfte att mojliggéra en annan anvandning pa fastigheten an
industri som ar reglerat i géllande detaljplan. Detaljplanen ska préva mdjligheten
for bostader i form av ca 40 st radhus. For att fa till en bra bostadsmiljo kravs
utredningar for buller, dagvatten samt trafik till och fran omradet. Parallellt med
planarbetet kommer det sparreservat som ar utpekat i den regionala
utvecklingsplanen att utredas. Sparreservatets status kan vara avgorande for
detaljplanens utformning och aktuell exploateringsgrad. Planarbetet kommer att
inledas med ett programarbete for att ta upp tidiga fragor och titta pa olika
alternativ for den framtida exploateringen.
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Planomradets avgransning

Detaljplaneomradet avgransas till fastighetsgranserna for Bromsen 11. Eventuellt
kan planomradet komma att utokas beroende pa fragor kring cykelvag, infart
norrifrAn och eventuellt sparreservat.

&

Aktuellt omrade, fastigheten Bromsen 11

Forutsattningar

Fastigheten ligger vaster om Tabyvagen i nara anslutning till Enhagens
verksamhetsomrade och i direkt anslutning till villor och radhus i s6dra delen av
Skarpang. Fastigheten angransar till Danderyds kommun och har idag sin infart
fran Svampvagen som ligger i Danderyd. Kraftledningen genom Skarpang
passerar Over och vaster om fastigheten Bromsen 11. Att kraftledningen tas bort
ar en forutsattning for att det ska vara lampligt for bostader pa platsen.

Platsen &r idag till stor del hardgjord (parkering/vandytor for stora fordon) och
bebyggd med en stdrre industribyggnad i 2-3 vaningar. Fastigheten hyrs av Taby
praktiska gymnasium som bedriver fordonsutbildning inom omradet. En mindre
del av fastigheten utgors av en tradgard. Tva storre trad finns centralt pa
fastigheten. | norra delen av fastigheten finns resterna fran ett 1700-tals torp med
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omgivande tradgard. Intill Tabyvagen finns en storre ek. Marken inom fastigheten
sluttar svagt fran norr till soder.

Pagaende planer i omradet

Detaljplan for omradet 6ster om Bromsen 11, Enhagens verksamhetsomrade,
markerat gratt i kartan nedan, syftar till att medge bygglov for de verksamheter
som finns inom omradet idag men som endast har tidsbegransat bygglov.
Verksamheterna i omradet ar skola, kontor, restaurang, korttidsboende och vard.

Norr om fastigheten Bromsen 11 pagar ett stérre planarbete for Skarpangs
centrum, markerat gratt i kartan nedan, som har som syfte att utveckla omradet
kring skolan och centrumomradet i samband med att kraftledningen tas ned.
Utvecklingen for Skarpangs centrum har inletts med ett program till detaljplan.

Pagaende detaljplaner i naromradet, markerat gréatt i kartan

Teknisk infrastruktur

Omradet har sin infart fran Svampvagen séder om fastigheten som ligger inom
Danderyd kommun. Fastigheten férses med VA-anslutning fran Danderyds
kommun. Forbi omradet langs Tabyvagen gar ett regionalt cykelstrdk och i dst-
vastlig riktling gar en gang- och cykelvag. Anslutning till fjarrvarme ar majligt pa
platsen.
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Gallande planer

Oversiktsplan

Gallande oversiktsplan "Det nya Taby” anger omradets anvandning som
huvudsakligen arbetsplatser.

Detaljplan

Gallande detaljplan S223 fardigstalld 1986 reglerar fastighetens anvandning som
omrade for smaindustri, byggnad far uppforas till en byggnadshojd om 7 meter.
Bebyggelsens placering ar reglerad med prickmark. Mot Tabyvéagen anger
detaljplanen trafikandamal och norr om fastigheten Bromsen 11 finns ett
parkstrdk som anvands som gang- och cykelvag. Omradet under, och narmast
intill kraftledningen &r prickat och inte mgjligt fér bebyggelse. Inom samma
detaljplan finns en plats for allmant &ndamal som brukas som forskola/sarskilt
boende/daglig verksamhet. Ett sammanhangande parkstrak knyter samman
Tabyvagen med en cykelvag vidare genom Danderyd och &t norr mot Skarpang.
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Gallandé detaljplan S223
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Detaljplan S169 gallde for omradet innan S223, detaljplan antogs 1978 och
reglerade smaindustri for del av omradet. Omradet omkring det aldre torpet var ej
planlagt fram till 1986.

—— —~

¢ e A
Detaljplan S169

Foreslagen bebyggelse

Fastighetsagarna foreslog i samband med ansdkan om planéndring 2011 att
bebygga fastigheten med ca ca 40 st radhus enligt skissen nedan.
Kommunsstyrelsens utskott for stadsbyggnad, miljé och néringsliv svarade
positivt pa anstkan 2011-09-12. Forslaget bygger pa radhus placerade i mindre
enheter med gemensam parkering delvis i plan och delvis i befintligt garage
under mark. Bullret féreslas losas med en skarm langs med Tabyvagen.

Sedan beslutet om planuppdrag har projektet invantat resurser i kommunens
plankd. Vid beslutet om planuppdrag angavs att planarbetet skulle pabérjas nar
en saker tidplan finns for kraftledningens nedtagande, varfor arbetet med att ta
fram ramavtal och plankostnadsavtal paborjades forst under 2015. Under aren
som gatt sedan beslut om planuppdrag togs har fastighetsagarna
uppmarksammat att kommunen genomfort flera storre férandringar och énskar
nu att en hdgre exploatering kan provas under programarbetet.
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Sparomradet gar 6ver fastigheten Bromsen 11 i fastighetens norra del och far en
avgorande paverkan pa mojlig planlaggning for bostader om reservatet
fortfarande bedoms aktuellt. En del av omradet kommer i sa fall inte kunna

bebyggas med bostéader, vilket medfor att placering och typ av byggnader
kommer att behdva omarbetas i det fortsatta planarbetet. Forutsattningen med
eventuell sparvag ar ny for fastighetsagarna, da det inte belystes i
tjansteskrivelsen till beslutet 2011.
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Foreslagen bebyggelse till ansdkan om detaljplan 2011
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Miljobilder
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Miljo

En behovsbeddmning for miljokonsekvensbeskrivning kommer att tas fram under
projektets inledande fas. Behovsbeddmningen ar en samlad bedémning av
projektets paverkan pa miljon. Platsspecifika fragor for den aktuella planen ar
paverkan fran kraftledningen, stor andel hardgjorda ytor som paverkar
dagvattenhanteringen samt bullret fran Tabyvagen.

Planfdrslaget paverkan pa, och hantering av, dagvattnet ska redogoéras i en
dagvattenutredning. En bullerutredning ska genomfdras for att beskriva hur
tillrackligt laga varden kan uppnas inom bostadskvarteret. Miljo- och
hallbarhetsfragorna kommer att belysas i planbeskrivningen och nagot separat
program ar darfor inte motiverat. Fastighetsdgaren har sjalv deklarerat att
projektets ambition att arbeta med hallbarhet och med hdga mal gallande
energikrav for uppvarmning.

Tidplan

Beslut om programsamrad kvartal 2 2016

Beslut om samrad kan ske under kvartal 1 2017

Beslut om granskning kan ske under kvartal 3 2017

Beslut om antagande kan ske under kvartal 4 2017
Utbyggnad av omradet kan pabdrjas tidigast i slutet av 2017

Ekonomi

Plankostnadsavtal har tecknats med fastighetsdgaren. Plankostnaden har delats
upp i 2 delar, en del for programarbetet baserad pa rorligt pris efter nedlagd tid
och en del for ordinarie planarbete baserad pa yt-faktor enligt den aldre taxan.
Plankostnad for programarbetet har uppskattats till en budget pa ca 340 000 och
for ordinarie planarbete 411 000 kronor. Fastighetsdgarna till Bromsen 11 har
undertecknat avtalet. Sokande star for kostnader av framtagandet av erforderliga
utredningar.

Avtal

Fastighetsagaren, KB Bromsen 11, har undertecknat ramavtal for féreslagen
exploatering. Avtalet klargor de grundlaggande forutséattningarna for parternas
medverkan i omradets omvandling och reglerar parternas ekonomiska ansvar
under planerings- och genomférandeprocessen. Vid genomfdrandet av
detaljplanen bekostar fastighetsagaren samtliga arbeten inom kvartersmark samt
atgarder pa allman plats som maste goras till foljd av exploateringen.

Arbetssétt och resurser
Planarkitekt/projektledare, exploateringsingenjor, miljoplanerare, VA-ingenjor,
gatuingenjor, driftingenjor och trafikplanerare kommer att inga i projektgruppen.
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Referenspersoner fran parkenheten kommer att bista projektet. Arbetet beskrivs
som en detaljplan enligt kategori 3, dvs mindre komplicerad detaljplan med
normalt forfarande, och foreslas bedrivas som projektorganisation. Resurserna
har uppskattats till programskedet da kostnad for programarbetet kommer att
debiteras per timme.

Planprocessen

Planarbetet kommer att bedrivas med processen for normalt férfarande och
kommer att inledas med ett program. Under programarbetet kommer alternativa
forslag tas fram, dar bebyggelsens placering &r beroende pa sparreservatets
status. Under programarbetet tas fragor upp som bebyggelseutformning,
sparreservat, exploateringsgrad samt trafik till och fran fastigheten.

Stadsbyggnadskontorets beddémning

Detta Start-PM ar ett satt att tydligt starta det planarbetet som beslutades om
under 2011. Vissa forutsattningar kan ha andrats och projektet bor belysas pa
nytt for att underlatta en smidig process for ordinarie planarbete. Platsen har
beddmts lamplig for bostader, under férutséattning att kraftledningen tas bort och
att bullerfrdgan kan losas. Tidplan for borttagning av kraftledningen &r start
kvartal 4 2016. Parkeringsnormen som forslaget utgar ifran ar enligt den tidigare
normen och har minskats i ny parkeringsstrategi. | fragan om exploateringsgrad
utgar projektet fran det uppdrag som gavs 2011, vidare utredning foreslas ske
under programarbetet.

Fragor i det fortsatta arbetet

Sparreservat

Exploateringsgrad

Trafikforing till och fran nya bostader

Gang- och cykeltrafik omkring omradet
VA-fragor, Danderyd

Buller

Dagvatten

Gronstruktur

Antikvarisk utredning av torp med tradgard
Mellankommunala intressen — kontakt med Danderyd
Eventuell utbyggnad av kommunala anlaggningar

STADSBYGGNADSKONTORET



