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Bakgrund och sytte

I Téabys oversiktsplan fran 2009 star att Téby ar belaget i
en standigt vaxande Storstockholmsregion, en funktio-
nell region som numera gar langt utanfor lansgransen.

Regionens struktur har lange varit uppbyggd kring en
central kdrna, Stockholms city. Anstrdngningen pa de
centrala delarna kommer att bli allt f6r hard och uttréng-
ningseffekterna for starka om inga alternativ ges. Region-
planekontoret har darfor foreslagit en flerkdrnig region,
dér Téaby centrum-Arninge har utpekats som den regio-
nala kidrnan i nordostsektorn.

Under en lang period har befolkningstillvaxten i Taby
varit 1ag. Kommunen har nu antagit en handlingsplan
for utveckling av den regionala stadskdarnan. Kommunen
formulerar fem utgangspunkter for detta. De dr:

- Vi tar vart ansvar for tillvaxten i Stockholmsregionen
- Vivill virna om den kommande ekonomin och
valfarden

- Vi behover battre kommunikationer

- Vi vill fortsitta vara en attraktiv kommun f6r boende
och niringsliv

- Vivill vara med och bygga en héllbar region.

I kommunens 6versiktsplan finns en vision att Tabys
befolkning fram till 2030 ska kunna vaxa med 20 000
nya invdnare. Antalet arbetsplatser i kommunen ska
kunna vdxa med lika manga. For att sa manga nya
invanare och arbetsplatser ska kunna rymmas krdvs en
tatare stadsbygd med en 6kad grad av stadsmassighet.
Utbyggnaden forutsatter forbattrad kollektivtrafik och
att gronomraden for rekreation och fritid sparas.

Spacescape har tillfragats att gora en studie av stadsut-
vecklingspotentialen i Taby stadskdrna som underlag
till pagaende planarbete i den regionala stadskdrnan.
Spacescape har arbetat med flera liknande analysprojekt
for bland annat Regionplanekontoret och Stadsbygg-
nadskontoret i Stockholm, Sigtuna, Jarfilla och Haninge
kommun samt Malmo Stad. Spacescape har ocksa
tillsammans med Evidens arbetat fram en modell for att
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Regionala stadskérnor enligt Stockholms regionplan



estimera bostadspriser, studien "Viardering av stadskva-
liteter” finansierades av Regionplanekontoret och Stock-
holms stadsledningskontor

Denna vérderingsstudie anvdnds i denna utredning om
utvecklingspotentialen hos Téby stadskdrna.

Spacescapes utredning har f6ljande syften:

« Genomfdra workshops och inspirationsseminarier om
Taby stadskdrna

o Utforma och illustrera tva fortatningsscenarier for
Téby stadskdrna

» Analysera stadskvaliteter i de tva scenarierna for Téaby
stadskdrna

« Analysera betalningsviljan i de tva scenarierna foér Taby
stadskdrna

» Bidra med rad till framtida stadsutveckling for Téaby
stadskdrna

Varje avsnitt i utredningen har genomfoérts i dialog med
bestillargruppen pa kommunen.

5 Utvecklingspotential Taby stadskéama



Metoad

Stadsstrukturen har analyserats med hjélp av

en analysmodell som féngar de drivkrafter och
begransningar som en fortatningsprocess styrs

av. Darefter har en workshop med tjiagnsteméan pa
stadsbyggnadskontoret genomférts med syfte att

ta fram mojliga scenarier for stadskarnans framtid.
Dessa har sedan tillsammans med nulagesanalyserna
anvands for att ta fram tvé scenariestrukturer.
Strukturerna har sedan analyserats for att kunna
iamfora de stadsmiljder som vaxer fram i de tva
scenarierna. Slutligen analyseras strukturerna utifrén
den kommande bebyggelsens ekonomiska varde.

1. NULAGESANALYSER
Analysmodell

De senaste decennierna har fortitning varit ett viktigt
begrepp i stadsbyggnadsdiskussionen. Argumenten for
fortatning har handlat om till exempel minskat trans-
portbehov och mer effektivt markutnyttjande. Markna-
den har ocksé sett mojligheter att bygga mer pa attraktiv,
redan exploaterad mark. Samtidigt forekommer protes-
ter mot fortatningsplaner for att de till exempel mins-
kar gronomraden eller inte uppfyller kraven pa en god
narmiljo. Det finns alltsa bade faktorer som driver och
faktorer som begransar fortatningsprocessen.

Ett omrades fortatningspotential beror pd en mangd
sadana faktorer. Detta kan forenklat beskrivas med hjélp
av den sa kallade fortiatningsrosen pa s 7. Hér har fakto-
rerna som styr fortatning delats in i fyra undergrupper:
fortitningstryck, fortatningsbehov, fortatningsfrihet och
fortdtningsutrymme.

Fortatningstryck och fortatningsbehov beskriver de fak-
torer som driver pa en fortdtningsprocess. Fortatnings-
tryck handlar om marknadens 6nskan att bygga i attrak-
tiva ldgen. Fortatningsbehovet handlar om en politisk
vilja att fortita for att fraimja en héllbar stadsutveckling.

I bildens undre del finns de faktorer som begransar for-
tatning. Fortatningsutrymme avser ”"byggbarheten” vad

nulages-

analyser

3
uppritning

4

konsekvens-
analyser

Studien genomférs i eft antal steg
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Fortatningsrosen

Analysmodellen beskriver grovt de driv-
krafter och begr'dnsningar som styr en
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Atta lagesfaktorer har visat sig ha mycket
stor péverkan pa priset pa bostadsrdtter i
Stockholmsregionen.

giller till exempel marktillgangar. Fortatningsfriheten
avser de juridiska och politiska begransningar som till
exempel skyddsomréaden. For att studera fortatningspo-
tentialen i Téby stadskdrna har en méangd analyser valts
ut utifran den hér analysmodellen.

Betalningsvilia for stadskvalitet

Fortatningstrycket, alltsé marknadens onskan att bygga

i attraktiva lagen, hanger starkt samman med vilka
lageskvaliteter bostadskopare dr beredda att betala for.

I studien ” Vérdering av stadskvalitet” (Spacescape och
Evidens for Regionplanekontoret, 2011) har étta ldges-
kvaliter visat sig ha stor paverkan pa priset pa bostadsrét-
ter i Stockholmsregionen. I analysmodellen utgor dessa
lagesfaktorer merparten av analyserna som fangar fortat-
ningstrycket. Lagesfaktorer som péaverkar betalningsvilja
ar:

- Naérhet till city

- Naérhet till sparstation

- Tillgéng till géng- och gatunatet
- Tillgéng till urbana verksamheter
- Tillgang till park

- Narhet till vatten

- Kvartersform

- Socioekonomiskt index

2. SCENARIEWORKSHOP

Utifran nuldgesanalyser och pagaende planering skis-
sade stadsbyggnadskontorets tjainsteman tva scenarier
for Taby stadskédrnas utveckling. Scenarier anvdands inom
framtidsforskning som en metod for att forstd mojliga
utvecklingar. Ett scenario ar alltsa inte ett forslag pa hur
framtiden bor se ut utan en bild av hur den skulle kunna
se ut beroende pa vilka drivkrafter som dominerar
utvecklingen.

De tva scenarierna dr inspirerad av analysmodellens
uppdelning i drivkrafter och begransningar for fortat-
ning. I ett pessimistiskt scenario "Komplettera” domine-
rar begransningarna for fértiatning medan drivkrafterna
dominerar i ett positivt scenario "Férvandla”.

Scenario Komplettera — begransningarna dominerar
Nir begriansningarna blir styrande i utvecklingen
innebdr det att stor hansyn tas till inskrankningar i

7 Utvecklingspotential Taby stadskama



fortatningsfrihet och fortatningsutrymme. Den domi-
nerande dialgen handlar om att minimera konflikter.
Konkret handlar det om att man till exempel bygger vid
befintliga gator istallet for att anldgga nya eller att fastig-
hetsgranser inte omférhandlas. Resultatet blir en fortat-
ning genom att "lagga till” bebyggelse som liknar den
befintliga i lagen dér konflikterna och kostnaderna ar

sa sma som mojligt. I studien kallas detta pessimistiska
scenario for "Komplettera”

Scenario Férvandla — drivkrafterna dominerar

Om istdllet drivkrafterna domineras tas stor hansyn till
marknaden och politikens vilja att fortéta. Istallet for

att minimera konflikter forsoker man har maximera
mervarden i form av ett vdl ssmmankopplat gatuniit,
attraktiva parker eller narhet till kollektivtrafik. Kon-
kret innebér det att man till exempel bygger nya gator
som knyter ihop befintliga, att nya parker skapas for att
erbjuda attraktiva boendemiljoer eller att exploateringen

blir hogre néra stationer och centrala platser for att 6ka
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scenario Komp|eﬂera

scenario Férvandla

Karaktérisering av de tvé scenarierna

SCENARIO SCENARIO
KOMPLET- FORVANDLA
TERA
"Business as "Sustainable
usual" development"
Prediktivt Strategiskt
scenario scenario
Minimera Maximera
konflikter mervérden
- Svag dialog God dialog
Svag samhdlls-  Stark samhélls-
utveckling utveckling
- Bygga hus Bygga stadsrum
- Pessimistisk Optimistisk
Méanga Mdnga
begrénsningar  drivkrafter

| scenario Komplettera dominerar begréins-
ningarna medan drivkrafterna dominerar i
scenario Férvandla. Resultatet blir tvé olika
stadsmiljger.



serviceunderlaget. Resultatet blir hér att en ny, forvand-
lad stadsmilj6 vdxer fram med fortatningen. I studien
kallas detta optimistiska scenario for "Forvandla”

Workshopen

Under workshopen fick tjanstemdn pa stadsbyggnads-
kontoret skissa pa dessa scenarier f6r Taby stadskérna,
en optimistisk utveckling och en pessimistisk. Pa s&
vis kunde nuldgesanalysernas bild av drivkrafter och

begransningar kombineras med tjanstemdnnens erfa-

renhet av planarbete i kommunen. Tvéd gruppskisser for
vardera scenario togs fram under workshopen. Dessa har
sedan sammanfattats i en dvergripande bild som tillsam-
mans med nuldgesanalyserna har utgjort grunden for
uppritningen av de tva scenariobilderna.

3. UPPRITNING
For vardera scenario har en strukturbild tagits fram som

De fyra skisserna fréin workshopen, 2 grupper, visar en gatu- och gronstruktur, tomter med exploate-
2 scenarier. Dessa presenteras mer noggrant i
kapitlet Scenarieutveckling.

4

Scenario Komplettera , ) 4. KONSEKVENSANALYSER
il Konskevensanalyserna har genomforts i tva steg. Forst

ringstal samt lattillgangliga strak. I strukturbilden finns
ocksa pagaende planer med.

har stadskvaliteterna i de stadsstrukturer som respektive
scenario resulterar i analyserats for att kunna jamfora
vilken slags stad som skapas. Sedan har betalningsvil-
jan for bostdder i de tva scenarierna analyserats. Denna
analys baseras pé den tidigare namnda studien av betal-
ningsvilja for stadskvaliteter.

presenteras mer nogrant | kaplﬂet Framtidsbilder. Exempel p& Scenario Férvandla i Handens centrum

9 Utvecklingspotential Taby stadskama



[Gsanvisningar analysbilder

En stor mdngd stadsanalyser har genomforts av Téby
stadskdrna. Manga analyser baseras pa tillganglighet,
det vill sdga vad man nar eller hur langt man har till
olika malpunkter. Analyserna som beskriver avstand
eller tillgang till en viss attraktion, som park eller befolk-
ning, bygger pa sa kallad Place Syntax metod. Detta dr
en metod som analyserar nirhet till en viss attraktion
utifran dess ldge i gangnatet.

Strakanalyserna bygger pa sa kallad Space Syntax-analys,
en metod dar tillgangligheten till ett strak mats utifran
hur manga riktiningsfordndringar straket har och hur
val sammankopplat det ar med 6vriga strak. Lattillgang-
liga strak har visat sig vara strak som ofta ar vilanvdnda
och lattorienterade. Strakanalyserna tar enbart hansyn
till strak ddr man kan ga, antingen i blandtrafik eller pa
separerade gangvagar.

Merparten av analyserna dr gjorda pa ett raster pa 50x50
meter dar varje ruta far ett virde beroende pa dess lige i
forhallande till attraktionen.

Narhet fill en viss attraktion, till exempel
sparstation méts som avsténd i g&ingnéitet.
Informationen léggs p& ett rutnét.

Tillgéng till en viss attraktion, fill exempel
bebyggelse mdts utifréin hur mycket bebyggel-
se man ndr inom ett visst avstéind i géingndtet.

Strékanalysen visar strékens tillgéinglighet.
Strék som ér latta att né frdn manga andra
strak blir centrala och har hég tillgéinglighet
medan avskilida strék med f& korsningar har
lag tillgéinglighet.



Underlag & omrédesavgransning

OMRADESAVGRANSNING
Den hir studien behandlar de centrala s Regional stadskérna

delarna av den regionala kdrnan Téby g Studiens avgrénsning
C-Arninge. For konsekvensanalyserna ‘
presenteras statistik for Galoppfaltet
separat for att fungera som underlag
for kommunens utveckling av omradet.
Omradesavgransningen dr beslutat i

samrad med kommunens tjansteman.

KARTDATA-UNDERLAG

Befolkning och fastigheter

Data om antal boende och arbetande
och fastigheter kommer fran SCB
(Fastpak 2010 och PAR 2006)

Omradesavgrénsningen dr framtagen tillsammans med stads-
byggnadskontoret och innefattar de centrala delarna av den
regionala stadsk&rnan.

Parker och gronytor

Underlag for parker och gronytor
kommer fran Regionplanekontorets
grontypologi som grovt kategoriserar
gronytor i de regionala stadskdrnorna.
Underlag for gronytor utanfor den
regionala stadskdrnan kommer fran
Taby kommun.

Kartunderlag

Kartunderlag kommer fran Lantmate-
riets fastighetskarta samt baskarta fran
Taby Kommun.

Pagdende planer

I bada scenarier finns ett antal pagaende
planer och projekt med. Dessa dr den
pagaende byggnationen vid Téby cen-
trum, planerna for Roslags Nésby och
Sagtorp samt trafikplatserna i Roslags
Nisby och Viggbyholm.

Pagéende planer och byggprojekt som finns med i scenarierna.

1 Utvecklingspotential Taby stadskama
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Tillgang till géngnatet

Tillgang till gangnétet i Taby stadskérna

Tillgangligheten till gangndatet et .
géinglig géng R L)

ar lag i stadskérnan vilket inne-

bar ett litet fortatningstryck.

Bilden visar hur tillgidngliga gangstra-
ken &r. Strak med god tillganglighet

ar ofta valanvanda och upplevs som
lattorienterade. God tillganglighet till
gangnitet har visat sig ha betydelse for
bostadsrattspriserna. I omraden dar
tillgdngligheten till gangnitet dr hog
bor det alltsa finnas ett intresse fran
marknaden att fortata.

Gangnitet i Taby stadskdrna har lag Tillgéing fill géngniet i Stockholmsregionen.
tillgdnglighet. Strak med nagot hogre ; “‘* B
tillgdnglighet dr bland annat gangstra-

ken ldngs Stora Marknadsvégen. Den
komplicerade gangnitsstrukturen runt
Grindtorp gor att omradet har lag till-
ginglighet till gdngnitet.

Tittar man pa hela Stockholmsregionen
ar tillgangligheten till gangndtet som
bést i innerstadens rutnétsstruktur och
ocksa forhéllandevis god i tradgards-
taderna i till exempel Bromma och
Enskede. Tillgdngligheten i Taby stads-
kdrna dr ldgre och liknar till exempel
situationen i dstra Nacka eller villaom-

radena i HagerSten- Fortaitningspotential enligt analysen

I\ BN
\ <TRERTH | [ fortcitningstryck
A B one B fortatningsbehov
TR | &V e B fsrtdtningsutrymme

fortatningsfrihet

Bilden visar férenklat hur fértétningspotentialen ser ut i omrédet sett fill den
hér analysen, baserat pa den sa kallade Fértéitningsrosen.




Tillgang till park

Parktillgangen dér mycket varie-
rande. Storst fortétningstryck

finns i de ostra delarna.

Bilden visar tillgang till park inom

1 km géngavstand. Ju varmare firg
desto mer parkyta nar man inom 1 km
promenad. Detta édr ett matt som har
stor betydelse for bostadsrattspriserna.
Dérfor kan man tala om att det finns ett
fortatningstryck i omraden med till-
gang till stora parker.

I Taby stadskdrnan ar tillgangen till
stora parker mycket varierande. I
Viggbyholm ér tillgangen mycket god,
jamforbar med till exempel kvarteren
narmast Rdlambshovsparken pa Kungs-
holmen. Vid Grindtorp ér tillgangen
medelgod. Hir kan man jaimfora
situationen med kvarteren runt Humle-
girden i innerstaden eller Brommaplan
i ytterstaden. Ovriga delar av stadskir-
nan har lite tillgang till park. Har kan
man jamfora med till exempel vdstra
delarna av Vasastaden.

Fortatningstrycket ur den har aspek-
ten dr alltsa som storst i stadskdrnans
ostra delar. Ett visst tryck finns vid
Grindtorp.

Tillgang till park i Téby stadskérna

Rutan motsvarar onolysomrodet for Toby stodskomo

Fortctmngspotenho| enhgt anclysen

B fsrtamingstryck

B f5rtatningsbehov

| fortatningsutrymme
fortatningsfrihet

Utvecklingspotential Taby stadskama



Gangavstand fill gronomréade

Narheten till gronomraden ér

mycket god i stadskdrnan.

Bilden visar gangavstandet till offentliga

gronomraden. Varmare farger innebér
att gronomraden finns nira. For att en
park eller ett gronomrade ska kunna
anvandas i vardagen bor det inte ligga
lingre bort dn 300 m fran bostaden
eller arbetsplatsen. Nérhet till gronom-
raden dr viktigt for en attraktiv stads-
miljé och darfor finns det ett fortat-
ningstryck i omraden som ligger ndra
gronomraden.

Nirheten till gronomraden dr mycket
bra inom stadskdrnan. Det dr fram-
forallt pa Galoppfiltet som avstandet
till gronomrade &r stort eftersom det i
dagsldget finns lite offentliga gronom-
raden dér och gangnitet dessutom ar
daligt utbyggt.

Omraden med lika god nirhet till
gronomréden ir till exempel delar av
Bromma och éstra Ostermalm.

Avsténd till grénomrade i Téby stadskérna

Géngavstand till
grénomrade
>675 (m)
600 - 675
525 - 600
450 - 525
375 - 450
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B fsrtatningstryck

M fsrtatningsbehov

B fsrtdtningsutrymme
fortatningsfrihet




Gangavstand fill strano

Avsténd till strandkant i Téby stadskérna

Narhet till vatten ar attraktivt.
De 6stra delarna av stadskdar-
nan har promenadavstand till
strandkanten vilket skapar eft

visst fortatningstryck har.

Bilden visar avstandet till strandkant
mitt i gdngavstand, nagot som péaverkar
priset pa bostadsrtter. I omraden nédra
strandkant finns det darfor ett kom-
mersiellt tryck for att fortita.

Gangavstand fill
strandkant
W >1800 (m)
1600 - 1 800
] 1400 - 1600
[ 1200 - 1400
[ 1000- 1200
800 - 1000
600- 800
400- 600
200- 400
0- 200

EEEOO

I stadskdrnan varierar avstandet till
strandkanten mellan 600 m i de 6stra
delarna och 3 km i de véstra. I de dstra
delarna finns vatten alltsa pa prome-
nadavstand. I Stockholmsregionen kan
stadskdrnan som helhet jamforas med
till exempel norra Enskede.

I de 6stra delarna av stadskdrnan skapar
vattenndra ldgen ett fortatningstryck.
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Rutan motsvarar analysomrédet fér Téby stadskama

Fértétningspotential enligt analysen
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A & B fsrtamingstryck
A - B fortatningsbehov
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fortatningsfrihet
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Gangavstand till kollektivirafik

Narhet fill kollektivirafik i Taby stadskdrna

.,

Narhet till kollektivirafik ska-
par bade fortdtningstryck och

-behov. Potentialen ar storst i
norra och vdstra delen av kar-
nan.

Bilden visar avstandet till en station
med sparbunden kollektivtrafik. Att ha
néra till sparbunden kollektivtrafik dr
nagot som Okar vdrdet pa bostadsrat-

>1800(m)
1600 - 1 800
1400 - 1 600
1200 - 1400
1000 - 1200
800 - 1 000
600- 800
400- 600
200- 400

0- 2000

ter. Omraden med mindre én 500 m
till Roslagsbannan ar déarfor troligtvis
attraktiva for fortatning. Att bygga i
kollektivtrafiksnéra lagen dr dessutom
en strategi for hallbar stadsutveckling.

Man kan alltsa tala om béade fortat- Narhet fill kollekfivirafik i Stockholmsregionen
ningstryck och féritningsbehov i omra S i RN N
gstryck och foratningsbehov i omra- AT e N oo

den néra sparstationer.

I den norra delen av stadskdrnan

har man nira till sparbunden kol-
lektivtrafik men den sodra delen har
samre tillgang. Trycket och behovet ar
darfor storre i norra och ostra delen av
stadskdrnan.

Stora delar av Stockholmsregionen har ~ fion metsvarar analy
god tillgang till sparbunden kollektiv-

trafik. De delar av Taby stadskédrna dar

tillgangen dr samre kan till exempel

jamforas med Lilla Essingen eller dstra  Fstatningspotential enligt analysen

Z o

Sodermalm.

[ fortatningstryck

[ | fortatningsbehov

B fsrtdtningsutrymme
fortatningsfrihet




Kvartersform

Bebyggelsen ar mycket 6ppen
i stadskérnan vilket skapar ett

litet tryck for att fortéta.

Bilden visar i vilken grad kvarteren ar
slutna. Bostadskopare dr beredda att
betala mer for ldgenheter i en sluten
struktur én i en 6ppen.

I Taby stadskédrna ar kvartersstrukturen
mycket oppen vilket minskar det kom-
mersiella intresset for att fortata.

I Stockholmsregionen finns de mest
slutna kvarteren i innerstaden. Vissa
fororter av tradgardsstadstyp eller
flerbostadsbebyggelse fran 50-talet har
ocksa en viss slutenhet i kvarteren. Téby
stadskdrna liknar snarare strukturen i
till exempel lamellhusen i Bredéng eller
villaomradena i Milarhojden.

Kvartersform i Téby stadskdrna

RN
n* 100 (%)
[ 80-90
“ | [ 70-80

Grad av slutenhet

‘(‘ W %-
]| FER

[ 40-50

o

N
sy

Y
o
e
2, R

B fsriainingstryck

B fsrtatningsbehov
fértétningsutrymme
fortatningsfrihet

Utvecklingspotential Taby stadskama



Medelinkomst

Medelinkomst per basomrade i Téby stadskérna

Inkomsnivéerna i stadskarnan

ar medelhoga i jémférelse med
ovriga Stockholmsregionen. Det
innebdr ett visst fértdtnings-

tryck.

I studien av betalningsvilja for lages-
kvaliteter vid kop av bostadsratter i
Stockholmsregionen visade det sig att
inkomst- och utbildningsniva i nar-

W >450000 (kr)
[ 400000 - 450 000
[71 350 000 - 400 000
300 000 - 350 000
250 000 - 300 000

O
. o ) . m
omradet spelar in i bostadsréttspri- B 200 000 - 250 000
]
m

set. Detta spelar roll for marknadens
intresse att bygga i ett omrade.

150 000 - 200 000

100 000 - 150 000
B 50000 - 100 000
| 0- 50000

Medelinkomst
I de centrala delarna av stadskarnan ar O ORERS

inkomstnivaerna medelgoda i jamfo-
relse med 6vriga Stockholmsregionen.
Medelinkomsten kan jaimforas med
till exempel omraden i Hagersten eller
Sundbyberg.

Det innebir att det finns ett visst tryck
for att fortdta i stadskdrnan.

o g A S
‘(:};g‘ N 2 N

Rutan motsvarar analysomrédet fér Téaby stadskama

Fortaitningspotential enligt analysen

B fortatningstryck

B fsrtatingsbehov

M f&riétningsutrymme
fortatningsfrihet

Y
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Utbildningsniva

Utbildningsniva per basomrade i Téby stadskérna

l'm

Utbildningsnivaerna i stadskdér-

nan Gr medelhéga. Det skapar

ett visst marknadstryck for att

fortata.

Bilden visar andel hogutbildade per
basomrade. Utbildningsnivéan i ett

omrade spelar tillsammans med Andel hg-

¢ utbildade |

asomrade

inkomstnivan roll for priset pa bostads-

ritter. Det innebir att det torde vara et
mer attraktivt att bygga i omraden med S g
o . . « o e s . [[] 50-60
hog utbildningsnivd, fortatningstrycket B 40-50
° ° [ 30-40
péverkas alltsa. o 20-30
| 10-20
.l 0-10

I de centrala delarna av Téby stadskar-
na dr utbildningsnivaerna medelgoda
jamfort med &vriga Stockholmsregio-
nen. De kan jamforas med till exempel
Sundbyberg eller Fruangen. Det inne-
bér att det finns ett visst tryck for att
fortita i stadskdrnan.

Vil " ?v-\‘\ & PR
Rutan motsvarar analysomré&det fér Taby stadskéma

Fsrtatningspotential enligt analysen

B fortaingstryck

B fortamingsbehov

B fortatningsutrymme
fortétningsfrihet
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Tathet

Tatheten i stadskarnan ar
mycket lag vilket innebar att

det finns behov for att fortata.

Bilden visar tillgangligheten till
boende och arbetande fran varje ruta

i bilden. Hog tillganglig tithet inne-
bar att det finns ett stort underlag for
service och har ocksa visat sig ha stark
korrelation med férekomsten av butiker,
restauranger och kulturverksamheter.
Detta i sin tur paverkar priserna pa
bostadsritter och innebdr att det finns
ett kommersiellt tryck for fortitning.
Lag tathet kan & andra sidan vara en
anledning till att det finns en politisk
vilja att fortita eftersom man vill skapa
ett storre underlag for till exempel ser-
vice eller kollektivtrafik.

Téatheten i stadskdrnan dr mycket lag.
Bara vid centrum finns en viss tathet. I
Stockholmsregionen kan den till exem-
pel liknas vid tatare delar av Bromma
som Alvik eller Brommaplan. Underla-
get for handel och service ar alltsa litet
och man kan darfor tala om ett fortat-
ningsbehov i hela stadskdrnan. Ett visst

tryck finns ndrmast centrum.

Tillgang till gangnétet i Taby stadskérna

Fsrtatningspotential enligt analysen

Y
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Befolkning
(boende och

W 35,1-39,2 (pers/ha)
[ 31,2-351

[ 27,3-31,2

[] 23,4-27,3
[

L]

]

19,5-23,4
15,6 - 19,5
11,7 - 15,6
0 78-117

B fortaingstryck

B fortamingsbehov

B fortatningsutrymme
fortétningsfrihet



Kollektiviratikunderlag

Kollekﬁvi.raﬁkunderlagel. i Kollektivirafiksunderlag i norra Stockholmsregionen
stadskdrnan ér litet. For att v 5 o/
\ | g ~
skapa en hallbar stadsutveck- . o 4 8er
ling finns ett behov for att for- e
@ollentuna PO .
tdta i kollektivirafiknéra légen. \ ? s
® ® e
Bilden visar hur manga som bor eller S ° : 0. Befoling [boeno
arbetar inom 500 m gangavstand fran — o :..a'my frg%rp:rgg’?g:r: fan
respektive sparstation. Detta indikerar spanga ‘ @ B 9000- 10300
hur stort underlaget ar for att utnyttja =\ ) = 7000 2500
kollektivtrafik. ~ 4 . W % 0c06 000
Att frimja kollektivtrafik istallet for “ &S @ nibyoiics flm . M 30004000
bil dr en vanlig strategi for att skapa en TU\e & ‘E 100-2000
hallbar stad. Det finns alltsé ett poli- I T Mo
tiskt intresse for att 6ka kollektivtra-
fikunderlaget for att till exempel kunna
erbjuda tétare trafik. I Taby stadskdrna
ar underlaget for kollektivtrafik litet.
Det finns darfor ett fortatningsbehov
nara stationerna.
Fsrtatningspotential enligt analysen
""" J M fortatningstryck
B fsrtatningsbehov

M fartatningsutrymme
fortatningsfrihet

Ty
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Gronyta per person

Grényta per person i Téby stadskérna

| Taby stadskarna ér grony-
tetillgdngen mycket god. Det
innebdr att det finns utrymme
for fortédtning.

Bilden visar hur manga kvadratmeter
gronomrade varje person har tillgang

till. Detta indikerar hur stort tryck
det dr pa gronomradena. Finns litet

Grényta per
person (boende
och arbetande)

gronomraden per person dr slitaget pa B 45 (vm)

parker troligtvis stort. Finns det & andra SN

sidan gott om gronyta per person finns
det troligtvis utrymme for att fortata.

EEEEEOO®
o
8

I stora delar av Stockholms innerstad

person i Stockholmsregionen

- e )\/ =

ar gronytetillgangen mindre dn 5 kvm Gronyta per

per person. En god standard brukar
anses ligga mellan 10 och 15 kvm per
person. I Taby stadskdrna ar tillgdngen
till gronyta mycket god. I Stockholms-
regionen kan det till exempel jamforas
med Angby i Bromma eller Gubbéngen
i soderort.

4

Y ~ 2 N8 k
Rutan motsvarar analysomrédet fér Téaby stadskama

Fsrtatningspotential enligt analysen

E d B fortaingstryck

B fsrtatningsbehov

M f5rtctningsutrymme
fortatningsfrihet

24



Befintlig infrastruktur

Befintlig infrastruktur i Taby stadskérna

En stor del av marken i stads-
kdrnan har gatuférsérjning. Pé
Galoppfdltet saknas i stor ut-

strdckning gator.

Bilden visar befintliga gator. Att bygga
ddr det redan finns infrastruktur ar
kostnadseftektivt. Darfor finns det i
omraden med befintliga gator ett storre
utrymme for fortdtning.

I Taby stadskdrna saknas gator fram-
forallt pa Galoppfaltet. Har ar alltsa
fortatningsutrymmet litet ur den hér
aspekten.

70 % av marken i Taby stadskérna har gatuférsérining

Fsrtatningspotential enligt analysen

B fortaingstryck

B fsrtatningsbehov

B fortatningsutrymme
fortatningsfrihet

Y
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Obebyggd mark

Dei- ﬁnns myckei- obebyggd Obébyggd mark i T&iby sfqukdrnq
mark i stadskdrna vilket inne-
bar att det finns mycket utrym-
me att fortata.

Bilden visar obebyggd mark, vilket

innebdr att det finns utrymme for
fortitning.

I stadskdrnan finns mycket obebyggd
mark, framférallt pa Galoppfiltet men
dven i andra delar. Det innebdr alltsa att

fortdtningsutrymmet ar stort.

40 % av marken i Taby stadskarna ar obebyggd

Fsrtatningspotential enligt analysen

B fortaingstryck

B fsrtatningsbehov

B fsrtatingsutrymme
fortatningsfrihet

N
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Fastighetstathet

Téby stadskérna bestar till stor
del av stora fastigheter. Det
innebér att det finns fortat-

ningsfrihet i kdrnan.

Bilden visar antalet fastigheter inom
rutor pa 25 ha. Ju fler fastighetsidgare
som finns i ett omrade desto fler per-
soner kan tdnkas protestera mot ny
bebyggelse i omradet vilket forsvarar
fortatningsprocessen. I omrdden med fa
fastighetsagare ar darfor fortatningsfri-
heten storre.

I Taby stadskédrna dr antalet fastighetsa-
gare fa i stora delar av omradet vilket
innebdr att det borde finnas en stor
fortatningsfrihet.

Antal fastigheter per 25 ha i Taby stadskérna

ntal fastigheter |
er 25 ha
180 - 300
160 - 180
140 - 160
120 - 140
100 - 120

T >

EEEEEEOEEN
3
g

Antal fastigheter per 25 ha i Stockholmsregionen

p ~

P - vi“;%-‘ - i
™ ' %_&u '1\

¥

Fértétningspotential enligt analysen

B fsriatingstryck
T M fsrictningsbehov
' M fortatningsutrymme
fortatningsfrihet

27 Utvecklingspotential Taby stadskama



Skyddszoner

Skyddszoner for farligt gods i Téby stadskérna

E18 och Marknadsvagen, Cen-

tralvégen, Stockholmsvagen ar
leder for farligt gods, vilket in-

skranker pé fortétningsfriheten.

Sarskilda regler géller for bebyggelse
vid leder for farligt gods vilket minskar
fortatningsfriheten. Dessa ar:

- 25 meter byggnadsfritt boér lamnas
narmast transportleden.

- T4t kontorsbebyggelse nairmare dn 40
meter fran vagkant bor undvikas.

- Sammanhallen bostadsbebyggelse
eller person intensiv verksamheter
ndrmare dn 75 meter fran vigkant bor

. Primarvag farligt gods Sekundérvég farligt gods
undVlkaS. mm skyddszon 25m mm skyddszon 25m
B skyddszon 40m m skyddszon 40m
9 skyddszon 75m skyddszon 75m

Fsrtatningspotential enligt analysen

B frtaingstryck
, Y M fsrictningsbehov
' M fortatningsutrymme
fortatningsfrihet
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SCENARIER




VWorkshop

De tva scenarierna bygger bade pa
nuldgesanalyser och diskussioner och
skisser under en workshop med ansva-
riga tjdnstemin i kommunen. Under
workshopen skissade tva grupper pa
vardera tva scenarier : ett som forutsatte
en pessimistisk ekonomisk och politisk
utveckling och ett som utgick fran en
optimistisk ekonomisk utveckling och
stark politisk vilja. Har kallas scenari-
erna Komplettera och Forvandla.

SCENARIO KOMPLETTERA

- EN PESSIMISTISK FRAMTIDSBILD
Tjanstemédnnen var péfallande dver-
ens om hur en fortitning skulle kunna
gé till. I det pessimistiska scenariot
menade man att Galoppfiltet skulle
bebyggas med nagot hogre exploatering
néra centrum och radhus eller storska-
lig handel i de dstea delarna. En park
skulle ocksa anldggas i ett omradedar
marken &r svér att exploatera. Den
foreslagna centrumleden menade man
skulle byggas just som en led med fa
eller inga korsningar. De planerade tra-
fikplatserna trodde man skulle forverk-
ligas. Ingen bebyggelse ndra Grindtorp
skulle tillkomma.

Syntesbild

Skisserna fran de tva grupperna for
scenario Komplettera har sammanfat-
tats i en syntesbild. Den visar en tdtare
kédrna runt centrum samt en viss tithet
pa Galoppfiltet. En ny park anlaggs pa
Galoppfaltet. Gatustrukturen fordndras
inte ndmnvart vilket innebar att det
aven fortsittningsvis finns fa lattill-
gingliga gangstrak.

ra Grupp 1

Syntesbild scenario Komplettera

I hog tathet
méttlig tathet

[ park

lattillganglige
strak



SCENARIO FORVANDLA

- EN OPTIMISTISK FRAMTIDSBILD

De optimistiska scenarierna fran de tva
grupperna hade ocksad stora likheter.
Man trodde att nya gator och parker
skulle kunna anldggas liksom en ny
ekodukt 6ver E18. Pa Galoppfaltet
skulle det bli en blandad bebyggelse.
Langs E18 skulle kontor byggas som

bullerskydd. Betydligt mer bebyggelse
och parker skulle tillkomma &n i det
pessimistiska scenariot. Centrumleden
skulle fungera som en gata.

Syntesbild

De tva skisserna over scenario Férvand-
la har sammanfattats i en syntesbild.
Den visar en utvidgad tdt kidrna, en
sammanhédngande parkstruktur samt
ett ndt av lattillgangliga strak.

. 2050 Potrtin

Scenario Férvandla Grupp2

hsg tathet
méttlig tathet
"B park

== |4ttillgangligc
strak

Syntesbild scenario Férvandla

33 Utvecklingspotential Taby stadskéma



Strukturbilder

SCENARIO KOMPLETTERA

- o
i €

PRIt

ny bebyggelse, mestadels bostdderl

_'. - . ny bebyggelse, service och kontor
-'~' " . lattillgéingliga strak

\ ”{ . natur

TN/

Syntesbilden har tillsammans med analysresultaten
detaljerats i en strukturbild f6r vardera scenario. I sce-

nario Komplettera tas stor hansyn till begransningar i
fortatningsfriheten. Ingen bebyggelse tillkommer ldngs
primir- och sekundirleder for farligt gods. Fastighets-
granser omforhandlas inte. Runt Grindtorp ldmnas
marken obebyggd eftersom den anses svéarare att bebyg-
ga. Ny bebyggelse tillkommer framférallt pa Galoppfiltet
och i vdstra Roslags Nasby. Ny bebyggelse tillkommer
framforallt pa Galoppfaltet dar det byggs flerfamiljshus-
och radhus samt storskalig handel. Pa Galoppfaltet byggs
ett stormaskigt gatunit som inte paverkar tillganglighe-
ten i gangndtet som helhet nimnvért. Vissa gronomra-
den bebyggs. Inga nya parker tillkommer med undantag
for en yta pa Galoppfaltet med markforhéllanden som
gor den svar att bebygga.

34



SCENARIO FORVANDLA

T
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I scenario Forvandla maximeras fortatningstrycket
genom att nya gator och parker byggs. Kommunen
utvecklar en strategi for férandringar tillsammans

med befintliga och nya fastighetsdgare. Befintliga gator
med god tillgdnglighet kopplas samman till ett nit som
binder ihop stadskédrnan. Nya kopplingar 6ver sparen
och E18 byggs. Ny bebyggelse tillkommer i hela omradet
med hogst koncentration nira centrum och sparsta-
tioner. Vissa gronomraden bebyggs samtidigt som nya
parker tillkommer, framforallt i ett sammanhédngande
nord-sydligt parkstrdk som korsar motorvigen dver en
ekodukt. Skyddszoner for farligt gods limnas obebyggda
lings motorvagen men de sekundira lederna anses
kunna ledas om i det hir scenariot. Lings E18 byggs kon-
torshus som bullerskydd.

35

ny bebyggelse, mestadels bostider

ny bebyggelse, service och kontor

lattillgéingliga strak

Utvecklingspotential Taby stadskama



Exploateringstal

I scenarierna anges fastighetsexploa-
tering for de nya tomterna. Exploate-
ringstal uttrycker hur mycket bebyggd
yta som finns inom ett visst omrade,

i det hér fallet en fastighet. Det finns
samband mellan exploateringstal och
tatheten i ett omrade men ocksa mellan
exploateringstal och bebyggelsens form.

Bilderna har intill illustrerar fyra olika
sitt att bebygga en tomt. Exploate-
ringstalet ar i samtliga fall 2 men bade
vaningshojden och relationen mellan
byggnad och gata varierar.

Eftersom scenario Forvandla till stor
del handlar om att maximera lages-
kvaliteter forutsitts att kvarteren i det
scenariot till stor del blir slutna. I sce-
nario Komplettera kan kvartersformen
variera.

SCENARIO KOMPLETTERA

I scenario Komplettera ligger fastighets-
exploateringen pa mellan 0,5 och 3 dir
de lagsta exploateringstalen finns i han-
delsomradet respektive radhusomradet
pa Galoppfiltet. De hogsta exploate-
ringstalen finns i den nya bebyggelsen
vid centrum.

SCENARIO FORVANDLA

I scenario Forvandla dr fastighetsexplo-
ateringen nagot hogre, mellan 1,5 och
3. Aterigen finns de riktigt hoga exploa-
teringstalen i den nya bebyggelsen vid
centrum. I dvrig dr exploateringstalen
2 narmast Roslagsbanans stationer och
1,51 6vriga lagen.

36
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Samma tomt bebyggd pé fyra olika sétt. Exploa-
teringstalet &r det samma men form och vanings-
antal varierar.

A

Fastighetsexploatering Scenario Férvandla
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Tillgang till géngnatet

Tillgang till gqnganet scenario Komplettera

SCENARIO KOMPLETTERA

I scenario Komplettera ar det framfor-
allt pa Galoppfiltet som gatustrukturen

‘a

forandras. Eftersom strukturen dar ar

"\

mycket gles och inte ansluter till befint- WG
liga gator péaverkas inte tillgangligheten
till gangstraken namnvart. Tillgang-
ligheten liknar precis som i dagsldget
situationen i de dstra delarna av Nacka

eller villaomradena i Hagersten.

Rutan motsvarar analysomrédet fér Taby stadskéma

Ektorp i Nacka

40



Tillgéng till géngnéitet scenario Férvandla

SCENARIO FORVANDLA

I scenario Férvandla byggs nya gator
som knyter samman de befintliga
strdken. Det innebdr att tillgingligheten
okar avsevirt. I jaimforelse med 6vriga
Stockholmsregionen liknar tillganglig-
heten situationen i de sédra delarna av
Girdet.

Tillgéinglighet i
gangnatet

hog

lag i

Tillgéing till gangndtet i Stockholmsregionen
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Rutan motsvarar analysomrédet fér

Géairdet vid Tessinparken
I, TR N
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Tathet

SCENARIO KOMPLETTERA Téithet scenario Komplettera

Tétheten i scenario Komplettera okar,
med tatheten centrerad i den nord-
vastra delen av Galoppfaltet. De titare
delarna av stadskédrnan blir ungefir lika
tita som Arsta eller Aspudden i s6dra
Stockholm.

= P aind

Rutan motsvarar analysomrédet fér Taby stadskéma

Arsta
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Tathet scenario Férvandla

~« (boende och
arbetande)
per ha

35,1 - 39,2 (pers/ha)
31,2-35,1
27,3-31,2
234-273
19,5-23,4
15,6 - 19,5
11,7- 15,6
78-11,7
39- 78
0 - 39
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2 Cides, £y
Rutan motsvarar analysomrédet fér Téby stadskéama

Sundbyberg
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SCENARIO FORVANDLA

I scenario Forvandla 6kar befolknings-
tatheten avsevért. De centrala delarna
blir tidta som centrala Sundbyberg, den
storsta stadskdrnan i regionen utanfor
innerstaden.

Utvecklingspotential Taby stadskama



Tillgang till park

SCENARIO KOMPLETTERA

Tillgangen till park minskar i scenario
Komplettera, framforallt vid centrum
och dster om Bergtorpsvigen medan
den okar nagot pa Galoppfiltet.

Taby stadskédrna skulle i ett sadant
hér scenario likna till exempel Sol-
na-Huvudsta eller omradena runt
Brommaplan.

Tillgang till park scenario Komplettera

o v»*«wwg 543 4
TR o MR N

Rutan motsvarar analysomrédet fér Taby stadskéma

Abrahamsberg séder om Brommaplan
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Tillgéing till park scenario Férvandla

SCENARIO FORVANDLA

I scenario Forvandla okar parktillgang-
en avsevart i de centrala delarna .

Stadskdrnan skulle i det hér scenariot
likna till exempel vastra Kungsholmen
kring Ralambshovsparken.
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Rutan motsvarar analysomréadet fér Téby siodskomo

Kungsho|men V|d Ra|ambshovsparken
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Gangavstand till gronomréade

SCENARIO KOMPLETTERA Gangavsténd fill grénomréde scenario Komplettera
Gangavstandet till gronomrade mins- a )

kar nagot i scenario Komplettera, sett
till hela planomradet. Stora delar av den
nya bebyggelsen péa Galoppfiltet far
6ver 300 m till gronomraden.

I Stockolmsregionen kan detta liknas
vid till exempel Alvik.
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Rutan motsvarar analysomrédet fér Taby stadskéma

Alvik
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Gangavsténd fill grénomréde scenario Férvandla

Gangavstand fill
gronomrade
>675 (m)
600 - 675
525 - 600
450 - 525
375 - 450

EEO00OEEOEE
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Géngavsténd till grénomréade i Stockholmsregionen
’ G,

K
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Rutan motsvarar analysomrédet fér Téby stadskéama
Gardet
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SCENARIO FORVANDLA

I scenario Férvandla 6kar det genom-
snittliga avstandet till gronomraden
nagot jamfort med nuldget. Pa Galopp-
taltet r narheten till gronomraden god.
Narheten dr ndgot samre i de kommer-
siella ytorna langs E18. I Stockolms-
regionen kan scenariet liknas vid till
exempel Gardet.

Utvecklingspotential Taby stadskéama



Gronyta per person

SCENARIO KOMPLETTERA Grényta per person scenario Komplettera

Nér miangden gronomraden mins-

kar samtidigt som befolkningen 6kar
minskar méangden gronyta per person,

I scenario Komplettera ar befolknings-
okningen mattlig och méngden gronyta
per person dr fortsatt mycket goda, som
lagst 25 kvm per person. Det liknar
omréaden som till exempel Villingby
eller Akalla.

Grényta per person i Stockholmsregionen

Rutan motsvarar analysomrédet fér Taby stadskéma

Akalla
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Grényta per person scenario Férvandla SCENARIO FORVANDLA

I scenario Férvandla blir rymligheten
ldgre dn i scenario Komplettera. I de
minst rymliga omradena har man 10-15
kvm per person vilket liknar utkanten
av Stockholms innerstad som till exem-
pel Gérdet eller Fredhall.

En god standard anses ligga pa minst

10 kvm per person. Understiger park-

pentomde  tillgingen detta blir slitaget pa parkerna

och arbetande)

W >45 (kvm) stort vilket staller hogre krav pa skotsel
M 40-45 o .
[ 35-40 och underhall. Parkerna i de centrala
[130-35 o . . .
1] 25-30 delarna av omradet i scenario For-
M 20-25 . o .
H 15-20 vandla bor alltsa vara parker med hog
O 10-15 .
B 5-10 skotselgrad.
H o5

Grdnyta per person i Stockholmsregionen

S y S ja&::‘—" B @'q‘
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Kollektiviratikunderlag

SCENARIO KOMPLETTERA

Underlaget for kollektivtrafik
okar i scenario Komplettera.
Station Taby centrum som ar
stationen med storst rack-
vidd nar ca 5000 boende och
arbetande inom 500 m vilket
motsvarar till exempel Solna
centrum eller Bergshamra.

SCENARIO FORVANDLA
I scenario Forvandla o6kar
tatheten runt stationerna
ytterligare. Vid station Téby
centrum bor eller arbetar

ca 6000 personer. Det mot-
svarar till exempel tun-
nelbanestation Gérdet eller
Midsommarkransen.

T [
. l {Taby centrum
éoslags-Nésby
@Sollentuna Y @ésbypark
® o
® e
| ° .
‘ista | .
o o
pliirby
(Rinkeby
Spanga 2 ‘.
L J
[ ]
Solna Wniversitetet
.undbyb&s centrum ./A.
\ )
® =) ®
® o
AN o &lo&kholm Ostra 4
o o ..‘
Brommaplan N . ‘ '
Scenario Komplettera
| e
. l Taby centrum
éoslags-Nﬁsby
(&ollentuna Y @ésbypark
® o
®e
] ° .
‘is(a | .
o o°
’W’Y Befolkning (boende
@Rinkeby h och o%%%on fen
‘ inom m frén
Spanga % ¥ sparstation
S M 9000 - 10 300
") [ 8000 - 9000
A . [T 7000 - 8 000
§olna niversitetet [ 6000 - 7 000
.undbyb&s cent“rum ‘ [] 5000 -6 000
o ——— [ 4000-5000
\ @ 3000 -4 000
® o ® [ 2000 - 3000
- Stockholm Ostrz [l 1 000 - 2 000
o O (4 ] 0-1000
_28%% Je
Scenario Férvandla
6000
forvandla
4000 4700
komplettera
3200
2000 nulage
0
. ' R 2 3\ & &
l\\&% '_@\\@ \é\e ) Q?& \’b,\\b \&(0 ‘;Oe,‘ ‘\\\,\&
& @ S &
& 530 0(@’ ) é@ z&; \050 &
& & ¢S <
& 8 &
& ) @
SHEI
&F

Tillgéinglig befolkning inom 500 m frén spérbunden kollektivtrafik.
Snitt for kérnans samtliga stationer. Planerad nybyggnation utan-
for Taby stadskérna &r inte medréknad.
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Sammanstdélining

ANTAL BOSTADER OCH ARBETS-
PLATSER

Tdtheten i de tvé scenarierna kan sagas
visa pa tva ytterligheter: i scenario
Komplettera ar tatheten generellt ldgre
dn den dr i pagaende planering i kom-
munen medan den i scenario Férvandla
ligger ndgot hogre. Man kan beskriva
effekterna av de tva scenariorna pé
foljande satt:

- I ’Komplettera” ger alla de faktorer
(se sid 8) som karaktariserar scenariot
sammantaget en utvecklig som blir
mer negativ d4n den i dag planerade och
tankta utvecklingen i kommunen.

- I ”Forvandla” utvecklar kommunen
tillsammans med byggherrar och andra
aktorer ett strategiskt arbete som i
potential och resultat pekar pa majlig-
heten att 6vertraffa dagens prognos och
planer for bostads- arbetsplats- gatu-
och parkutbyggnad.

I scenario Komplettera byggs 5000
bostéder och 4000 arbetsplatser medan
det i scenario Forvandla byggs 19 000
bostader och 11 000 arbetsplatser.
Enbart pa Galoppfiltet byggs i scenario
Komplettera 2000 bostader och 3000
arbetsplatser. I scenario Forvandla
byggs 6000 bostader och 3000 arbets-
platser pa Galoppfiltet.

HUR LANGE RACKER MARKEN?
Enligt kommunens prognos kommer
Taby att vaxa med 20 000 invanare till
ar 2030. Réknat fran 2012 innebar det
en befolkningsékning pa 1100 perso-
ner per ar. Med tvd boende per bostad
skulle scenario Komplettera ge plats for

19000 P
20000 Z
é Galoppfaltet
16000
12000 11000
8000
4000 = 4000
e 6000 100
o | 2000 358 =
~ & ¢ &
Oéo (1\0 oéo c)\o
komplettera forvandla
Bebyggelse

Ungefér fyra ganger sa ménga bostéder byggs i scenario For-
vandla jémfért med scenario Komplettera

Stadskarnan

fullt utbyggd i
scenario
ny befolkning Forvandla
40000. 2046
- , :
30000 P
20000 2021 -
Stadskérnan
10000 fulle uTbyggd
i scenario
Komplettera
ar
2012 2020 2030 2040

Hur ldnge réacker marken?
Ar 2021 &r stadskdérnan fullt utbyggd enligt scenario Komplet-
tera. | scenario Férvandla réicker marken till 2046.
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10 000 boende och scenario Férvandla
skulle ge plats f6r 38 000. Om man som
ett tankeexperiment skulle tanka sig att
all ny befolkning i kommunen skulle
bositta sig i stadskdrnan, skulle det
innebdra att omradet skulle vara fardig-
byggt ar 2021 i scenario Komplettera.
Direfter skulle man behéva se sig om
efter annan mark att exploatera. I sce-
nario Forvandla finns mark tillgodo ar
2030 efter att kommunens hela befolk-
ning6kning skett inom kdrnan. Skulle
befolkningsékningen fortsitta i samma
takt skulle marken i kdrnan ricka till
2046. Scenario Forvandla innebir alltsa
att marken utnyttjas mer effektivt och
att man pa sa vis kan spara gronomra-
den i andra delar av kommunen.

PARK OCH GRONYTA

Gronomraden har kategoriserats i
park- och naturmark. Parkbegreppet ar
forhallandevis brett och innefattar ytor
som ar anpassade for méansklig aktivitet
och ofta har en hogre skotselgrad. Den
totala ytan for gronomraden minskar i
bada scenarierna, som mest i scenario
Forvandla. Mangden parkyta dr ddre-
mot relativt konstant: den minskar en
aning i scenario Komplettera och 6kar
nagot i scenario Forvandla.

Det genomsnittliga avstandet till ett
gronomrade 6kar ocksa men ligger i
bada scenarierna inom 300 meter vilket
anses vara rimligt gangavstand.

Tillgangen till park 6kar ndgot i scena-
rio Férvandla och minskar i scenario
Komplettera.

120

80

40

(ha) 142

121
87
73 72 75
Grénomréde
Park
9 9z 13 43
2 35 o
of &
3

Park och Gronyta
Grénytan minskar i béda scenarierna. Parkytan
minskar négot i scenario Komplettera och dkar i
scenario Férvandla.

300

200

100

131

288

149 143

Planomréde
Galoppfaltet

130

abpjnu

iape|dwoy
D|PUDAIQ)

Genomsnittligt avstand till gronomrade

(ha)

25

15

16

26 Planomrade

19
145

Galoppfaltet

abpjnu

piaye|dwoy
D|PUDAIQ}

Genomsnittlig tillgang till park
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laboration Roslagsbanan

SCENARIO FORVANDLA

Roslagsbanan fungerar idag som en
barridr mellan Galoppfiltet och de
centrala delarna av Tdby. I scenario
Forvandla skapas nya kopplingar 6ver
sparen i strategiska lagen. Hur dessa
kopplingar utformas beror pa vilken
roll Roslagsbanan kommer att ha i
framtiden. Hér har tre alternativ pro-
vats som innebdr olika goda mojlighe-
ter fOr att forbattra kopplingarna till
Galoppfiltet.

X % = -. . ’ "
e SRR ’&‘\ RSN L REEH

Alternativ 1: Roslagsbanan i markplan och planskilda korsningar

En mojlighet ér att Roslagsbanan dveni . LT
i strategiska léigen.

framtiden dr den huvudsakliga kollek-
tivtrafiksforbindelsen mellan centrala
Stockholm och nordostkommunerna.
Det innebar fortsatt hoga krav pa fram-
komlighet vilket gor att kopplingar dver
sparen i stadskdrnan fortsatt kommer
att vara planskilda.

Ett annat alternativ dr att en ny pen-
deltagslinje under mark dras till Téby
och att Roslagsbanan da far rollen av en
lokal stadssparvag. Det innebdr da att

AN

korsningarna kan utformas som plan- S g SN -'“ LaB S )

korsningar i strategiska ligen. Alternativ 2: Pendeltég under mark och Roslagsbanan som lokal-
bana. Plankorsningar i strategiska légen

Ytterligare ett alternativ r att tunnelba-

nan forlangs till Téby och ersétter Ros-

lagsbanan. Sparen ligger da helt under

mark och plankorsningar blir mojligt i

samtliga lagen.

I samtliga fall forbittras tillganglig-
heten till gangnatet avsevirt i stads-
kdrnan. Detta for att de nya koppling-
arna over sparen vél knyter samman
gangniten pa bada sidor spéren. I det

forsta alternativet, med gdngtunnlar

B N Y
NE A, \
W A N
o S
> R k3 S

Alternativ 3: Inga spér i markplan. Plankorsningar i samtliga
nagot simre dn om korsningarna skeri  légen

under sparen, blir tillgingligheten dock

samma plan.
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I detta kapitel varderas attraktiviteten mellan de tva
scenarierna — Komplettera och Forvandla - i ekono-
miska termer. Den sa kallade stadskvalitetmodellen som
utvecklats i samarbete mellan Evidens och Spacescape
pa uppdrag av TMR (Virdering av stadskvalitet, Region-
planekontoret, 2011) anvinds for att berakna det eko-
nomiska vdrdet av de tva scenarierna. Modellen bygger
pé en analys av sambandet mellan ligesegenskaper och
forsaljningspris gallande bostadsratter i Stockholms-
regionen. Omraden som kdnnetecknas av hoga priser
antas vara mer attraktiva 4n omraden med ldga priser.
Resultaten fran denna studie har visat sig i statistisk
analys dven kunna appliceras pa Taby. Genom att tillféra
attraktiva stadskvaliteter i narmiljon skapas stora viarden
pé bostadsmarknaden.

SKILLNADER MELLAN SCENARIERNA

Vilket av de tv& scenarierna ar aft féredra ufifrén
betalningsvilja?

I de bada scenarierna sker en férandring i stadsstruk-
turen jamfort med nuldget. En fordndrad stadsstruktur
medfor forandringar i attraktivitet. I forhéllande till
nuldget sker fordndringar i de bada scenarierna. Det dr
endast i sex av stadskvalitetsmodellens variabler som
forandring sker. Avstandet till city paverkas inte liksom
socioekonomiskt index som antas vara oférandrat. For-

andringar av stadskvaliteterna ger méjlighet att analysera

hur attraktiviteten férandras for varje enskild variabel
och hur dessa skiljer sig mellan de tva scenarierna.

Omréaden som péverkas i de olika scenarierna

Analysen bygger pa basomraden (en geografisk omrades-
indelning mellan stadsdelar och kvarter). Totalt paverkas
17 basomréden i kommunen i de tva scenarierna.

Det omrade som framforallt paverkas dr basomradet
Norra Bergtorp, som inrymmer Galoppfiltet. I scenario
Forvandla antas omradet bebyggas med drygt 650 000
kvadratmeter bostader.

Det dr framforallt i scenario Férvandla som ny bebyg-
gelse planeras i omrdden med redan existerande bebyg-
gelse, som exempelvis i Grindtorp och pa Akerbyvigen.
Betydligt mer ny bo- och lokalyta planeras i scenario
Forvandla dn i scenario Komplettera.
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1. Tillgéng till g&ng- och gatunatet

Stora positiva effekter pa attraktiviteten i scenario
Forvandla av ett férandrat géngnat

I de bada scenarierna forandras tillgdngen till gangnatet.
I scenario Forvandla paverkas dock fler basomraden

da fler omraden berdrs av en fordndrad stadsstruk-

tur. Stadskvalitetsanalysen visar att attraktiviteten och
ddrmed betalningsviljan for bostadsritter stirks i hogre
grad i scenario Forvandla dn i scenario Komplettera av
ett fordndrat gdngnit. I snitt 6kar betalningsviljan med
drygt 1 000 kronor mer i scenario Forvandla jaimfort
med scenario Komplettera. Scenario Komplettera ar i
vissa omrddensnarare negativt for attraktiviteten sett ur
ett gangnadtsperspektiv. Analysen visar att betalningsvil-
jan per kvadratmeter blir cirka 2 000 kronor hogre per
kvadratmeter pa Galoppfaltet om scenario Forvandla
genomfors, jaimfort med scenario Komplettera. Aven i
Grindtorp forvantas betalningsviljan 6ka med ndstan 2
000 kronor mer i scenario Forvandla 4n i scenario Kom-
plettera. I samtliga analyserade omréaden blir effekten pé
attraktiviteten av ett férandrat gangndt storre i scenario
Forvandla dn i scenario Komplettera.

2. Gangavstand fill strand

Sma effekter, och inga stora skillnader i attraktivitet
mellan de bada scenarierna

Stadskvalitetsanalysen visar att attraktiviteten och
ddrmed betalningsviljan for bostadsrétter framforallt
starks pa Galoppfiltet och i dess narhet for scenario For-
vandla pa grund av ett minskat gdngavstand till strand.
Det ar sma skillnader i férandrad attraktivitet mellan
scenarierna for de 6vriga omrédena. Resultatet ar att
forvanta. Det krévs relativt stora ingrepp pa den redan
byggda miljon for att gangavstandet till existerande
strand ska forandras i storre utstrackning.

3. Tillgang till park

Tillkommande parkytor pa Galoppféltet paverkar
betalningsviljan i de bada scenarierna

Stadskvalitetsanalysen visar att attraktiviteten och
ddrmed betalningsviljan for bostadsritter i snitt inte

ol

Ny boyta flerbostadshus

Omrade Forvandla| Komplettera
Norra Bergtorp 665 000 236000
Taby centrum 197 000 57000
Grindtorp 188 000 24000
Akerby industrionr 182 000 -
Vastra Ros lags-Nas by 161 000 75000
Akerbyvagen 97 000 -
Nytorp 75 000 29000
Ava 68 000 -
Viggbygardet 51 000 14 000
Marknadsvagen 50 000 14 000
Ostra Roslags-Nasby 39 000 23000
N s bydal 38 000 -
Sodra Viggbyholm 35 000 -
Ostra Nas bypark 21000 -
Viggbyholms industriomr 12 000 -
Sddra Gribbylund 9 000 -
Bergtorps industriomr 2000 -

Ny boyta per basomréde i de tvé& scenarierna




starks i nagon hogre grad oavsett vilket av de tvé scena-
rierna som genomfors dd tillgangen till park blir relativt
lika i de bada scenarierna. Det ar framforallt pa Galopp-
taltet (Norra Bergtorp) och Marknadsvagen som till-
gangen till park far en stor paverkan pa attraktiviteten,
ett tillkommande vérde pa 600-700 kr/kvm gor skill-
naden mellan scenario Forvandla och Komplettera ér
relativt stora. I scenario Forvandla paverkas flera andra
kringliggande omraden positivt.

4. Gangavstand fill sparstation

Inga effekter pa attraktiviteten fran nagot av de
bada forslagen

Da ingen ny spartrafik eller station dr planerad i de bada
scenarierna finns foljaktligen inga direkta skillnader i
betalningsviljan/attraktiviteten fér denna stadskvalitet.
Inte heller i nagot scenario férandras gangstriackan till
befintliga stationer sa pass mycket att attraktiviteten for
omradet kan tidnkas paverkas.

5. Tillgéngen till urbana verksamheter
Positiva effekter fran de bada scenarierna

Urbana verksamheter har stark koppling till tathet och
ddrmed befolkningens storlek. Det innebar att oavsett
hur stadsstrukturen utformas férvéntas antalet urbana
verksamheter att stiga med en 6kad befolkning. Effek-
ter pd betalningsviljan i scenario Forvandla blir stora,
drygt 4000 kr/kvm for hela stadskidrnan. Aven i scenario
Komplettera okar tillgangen till urbana verksamheter
med en okad attraktivitet, pa 1000 kr/kvm som foljd.
Skillnaden i effekten pé betalningsviljan/attraktiviteten
av forandrad tillgéng till urbana verksamheter mellan de
tva scenariorna blir som storst i de omraden som i scena-
rio Forvandla bebyggs kraftigt och som inte bebyggs alls
i scenario Komplettera. Ju mer ett omrade bebyggs desto
mer antas de urbana verksamheterna oka. Till exem-

pel dr betalningsviljan i Ostra Nasbypark och Vistra
Roslags-Nasby 4500 kr/kvm hogre i scenario Forvandla,
enbart pa grund av den 6kade titheten i scenariet. For
Galoppfiltet (Norra Bergtorp) dr samma varde drygt
2000 kr/kvm.
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6. Kvartersform (andel slutet och utétvanda entréer)
Positiva effekter fran de bada scenarierna

Resultatet av analysen visar att stora effekter pa attrakti-
viteten uppstar i scenario Forvandla, 4800 kr/kvm, men
aven i scenario Komplettera, 2100 kr/kvm, av en forand-
rad kvartersform i respektive omréde. De stora skillna-
derna i betalningsvilja uppstar framforallt pa Viggby-
girdet ddr graden av slutenhet i kvarteren blir betydligt
hogre i scenario Forvandla d4n i Komplettera.

SAMMANFATTNING
Betydligt hégre varden skapas i scenario Férvandla

I genomsnitt dkar betalningsviljan per basomrade med
drygt 6 000 kr/kvm i scenario Forvandla mot cirka 1 000
kr/kvm i scenario Komplettera.

Sammanfattning Scenario Komplettera

Scenario Komplettera ger negativa effekter pa betalnings-
viljan/attraktiviteten for variablerna gangnitet, avstand
till strand och park. Det dr endast urbana verksamheter
som for samtliga studerade omraden bidrar till 6kad
attraktivitet i scenario Komplettera.

Kr/kvm
5000 u Gang-gatunit

4500 | -
4000 I = Vatten
3500 - -

3000 - Park
2500 -
2000 -
1500
1000 -

500 -

u Urbana verksamheter

u Kvartersform
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-1 000
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Stadskvaliteternas totala paverkan. Vérden som skapas.
Per basomrade for scenario Komplettera
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Sammanfatining Scenario Férvandla

Diéremot dr de genomsnittliga férandringarna pa betal-
ningsviljan/attraktiviteten positiv fér samtliga studerade
statskvalitetsvariabler i férslaget Forvandla med undan-
tag fran att tillgangen till park blir marginellt simre i tva
omréden, pa grund av minskad parktillgdng.

Kr/kvm
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Stadskvaliteternas totala paverkan. Vérden som skapas.
Per basomrade for scenario Férvandla

FORANDRINGAR | DET BEFINTLIGA BESTANDET

- Exempel Grindtorp och Marknadsvagen

Analysen visar att en utveckling av Taby far stora posi-
tiva effekter for de som idag bor i nairomradet.

Grindtorp

I Grindtorp finns det drygt 120 000 kvadratmeter bosta-
der, allt agt direkt av bostadsrattsféreningar (HSB BRF
Venus och Jupiter). Scenario Komplettera innebar en
okning i betalningsvilja med 840 kronor per kvadrat-
meter. Totalt ger det en 6kning i omradet pa cirka 100
miljoner kronor, vilket motsvarar ungetdr 60 000 kronor
i virdedkning for den genomsnittliga ldgenheten. Scena-
rio Forvandla innebdr en 6kning i betalningsvilja med

7 740 kronor per kvadratmeter. Totalt ger det en 6kning
i omradet pa ndstan 1 miljard kronor, vilket motsvarar
en vardedkning pa drygt 550 000 kronor for den genom-
snittliga lagenheten.

Marknadsvagen

Inom omradet finns ungefar 70 000 kvadratmeter
bostédder, allt dgt direkt av bostadsréttsforeningar (HSB
BRF Volten). Scenario Komplettera innebér en 6kning i
betalningsvilja med 960 kronor per kvadratmeter. Totalt
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ger det en 6kning i omradet pé cirka 70 miljoner kronor,
vilket motsvarar drygt 80 000 kronor i virdeékning

for den genomsnittliga ligenheten. Scenario Foérvandla
innebdr en 6kning i betalningsvilja med 6 730 kronor
per kvadratmeter. Totalt ger det en 6kning i omradet pa
ungefdr 500 miljoner kronor, vilket motsvarar en varde-
okning pa drygt 550 000 kronor f6r den genomsnittliga
lagenheten.

C)KAP ATTRAKTIVITET | DET PLANERADE
BESTANDET
— exempel Galoppfaltet och Vastra Roslags-Nasby

Da vi kdnner till hur mycket ny bostadsyta som foérvén-
tas byggas i de olika omraden i de bada scenarierna kan
vi berdkna hur mycket varje enskild stadskvalitet totalt
ar vard i nyproduktionen.

Caloppfaltet

De forbidttrade och férandrade stadskvaliteterna ger i
scenario Forvandla en total paverkan pa betalningsvil-
jan for nyproduktion pa nistan 2,5 miljarder kronor for
Galoppfaltet. Framforallt ar det ett forbattrat gatunat
som fér stor effekt. Att narhet till strand forbattras sd
pass mycket varderas totalt till cirka 200 miljoner kronor
vid scenario Férvandla, vilket kan jamforas med en
negativ effekt pa betalningsviljan i scenario Komplet-
tera. Totalt berdknas vdrdet av samtlig nyproduktion pé
Galoppfiltet 6ka med dryga 750 miljoner pa grund av
tillgdngen till park. For Galoppfiltet blir skillnaderna i
det totala virdet relativt stora mellan scenario Komplet-
tera och Forvandla pa grund av den stora skillnaden i
bebyggd yta.

Vastra RoslagsNasby

Det aktuella forslaget for Vastra Roslags-Nésby finns
med i bada scenarierna. Det finns trots detta vissa
skillnader mellan attraktiviteten i de tva scenarierna pa
grund av att omgivningarna skiljer sig at. Skillnaderna
mellan de olika scenarierna dr dock inte lika markanta
som for Galoppfaltet, framforallt ar skillnad i effekterna
fran tillgdngligheten till gdngnitet inte lika stora.
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Marknadsvéigen

Vinnande férslag fran arkitekitévliingen om Véstra
Roslags-Néisby



SLUTSATSER

Analys av stadskvalitetsvariablena visar att scena-
rio Férvandla ar att féredra pa varje punkt framfor
scenario Komplettera

Analys av samtliga stadskvalitetsvariabler pekar entydigt
pa att scenario Forvandla skapar en storre attraktivitet
och ddrmed en hogre betalningsvilja an scenario Kom-
plettera. I genomsnitt okar betalningsviljan per basom-
rdde med drygt 6 000 kr/kvm i férslaget Forvandla mot
cirka 1 000 kr/kvm i forslaget Komplettera. Stora virden
skapas i det befintliga bestandet, framforallt i scenario
Forvandla. T omradena Marknadsvigen, Akerbyvigen,
Grindtorp och Nasbydal férvintas den genomsnitt-

lige lagenheten stiga i pris med ungefar en halv miljon
kronor. Attraktiviteten blir dessutom storre i nyproduk-
tion i scenario Forvandla jaimfort med scenario Komplet-
tera. Detta framforallt pa grund av battre tillganglighet
till gangnatet. Det visar att stadsbyggandet i Téby stads-
kédrna, och pa Galoppfaltet i synnerhet, 4r medskapare av
mycket stora vdrden, vilket skulle ha avgérande betydelse
for Tabys attraktivitet i Stockholmsregionen.
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