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DETALJPLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG ERN

GENOMFORANDEBESKRIVNING

Norrtilje kommun har upprittat ett samradsforslag till detaljplan for del av kvarteret Tor, del av
Télje 2:4, ”Banvallen” samt kvarteret Forsamlingshemmet i Norrtilje stad, daterat 2002-12-16
med ett tillhérande gestaltningsprogram. Samradsforslaget har varit utsént for samrad 2003-02-
26—04-11 och samradsredogorelse uppriittades 2003-05-26. Byggnadsndmnden beslutade 2003-
06-18 att godkinna samradsredogorelsen som grund for fortsatt planarbete. Innan ett utstédllnings-
forslag framtogs skulle dock intressenter ges mojlighet att limna forslag till genomforande av
planférslaget, varvid framkomna synpunkter skulle ingi i revideringen av planforslaget.

Efter horande av intressenter har kommunen infort en revidering i planforslaget innebirande att
endast tva av i planforslaget redovisade tre garageplan foreslas genomfiras. Med denna justering
har kommunen genom en idé- och markanvisningstivling infordrat anbud avseende genomfbrande
av en del av planomradet, omfattande “Banvallen”. Detta innebér att kommunen i nuliget endast
avser att ga vidare i planldggningen av "Banvallen”. Den del av det tidigare planforslaget som om-
fattar del av kvarteret Tor avses fullféljas i ett senare skede. | tivlingen ingick ett dtagande for an-
budsgivaren att 4t kommunen bygga ett av garageplanen i projektet som allmiin parkering.

JM AB och dess helidgda dotterbolag Seniorgirden AB har av kommunen utsetts som vinnare av
idé- och markanvisningstévlingen. Det avldmnade tivlingsforslaget 6verensstimmer vil med sam-
radsforslaget till detaljplan. Mellan kommunen och JM AB har tecknats ett preliminért markan-
visningsavtal.

Foéreslagen bostadsexploatering i “"Banvallen” omfattar ca 135 bostadsrittsldgenheter, varav ca 40
stycken avser seniorbostéider. Projektet omfattar dven ett allmént parkeringsgarage omfattande ca
60 parkeringsplatser samt ett undre garageplan med ca 100 parkeringsplatser for bostiderna. Kring
de nya bostadskvarteren kommer gatusystemet att byggas ut med tre genomgaende gator mellan
Billborgsgatan och Bangérdsgatan samt anordnas ca 50 parkeringsplatser som kantstensparkering,
varay 9 kommer att nyttjas som boendeparkering,
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Férhandlingar p&gar mellan kommunen och JM AB om tecknande av ett mark- och e){ploaterings-
rcthi G alentreprenadavtal avseende 1 projektet ingaende all-
mint garage.

Kvarteret Férsamlingshemmet (fastigheten Forsamlingshemmet 1) utgdr for narvarande Ansgars-
garden, égd av Norrtilje-Malsta forsamiing, Férsamlingens inriktning dr att bygga ett nytt forsam-
lingshem inom fastigheten Kyrkan 1. Under forutsittning att det nya férsamlingshemmet kommer
att genomfSras har fSrsamlingen preliminart salt fastigheten Férsamlingshemmet 1. Detaljplane-
forslaget innebir att en fsmyelse av bebyggelsen pa fastigheten Férsamlingshemmet 1 kan ge ett
40-tal bostéder, varvid parkering (ca 32 platser) i huvudsak kan ordnas i en underbyggd gird. Ef-
tersom en sidan eventuell fornyelse dr oklar i dagsldget, behandlar denna genomforandebeskriv-
ning endast genomfSrandet av ”Banvallen®.

ORGANISATORISKA FRAGOR

Tidplan for detaljplanen

Planfdrslaget har varit utstllt 2005-04-12—05-10
BN godkinner planen 2005-09-15

Beslut i KS 2005-10-13

KF antar detaljplanen 2005-10-31
Detaljplanen vinner laga kraft november/december 2005
Preliminiir tidplan for projektet

KS har godként preliminért

markanvisningsavtal 2005-02-03

KF har godként forkalkyl for

genomfbrande av projektet 2005-02-21

KS godkanner mark- och
exploateringsavtal med

vidhdngande képekontrakt

och totalentreprenadavtal 2005-10-13
Detaljprojektering december 2005-augusti 2006
IJM AB tilltrider marken 2006-09-01

Byggstart, etapp | hdsten 2006
Genomférandetid

Genomforandetiden for planen r 10 4r frdn den tidpunkt d& antagandet av detaljplanen vinner
laga kraft.

Markigoforhillanden
All mark inom planomradet &gs av Norrtilje kommun, utom fastigheten Forsamlingshemmet 1
som dgs av Norrtilje-Malsta forsamling,

Huvudmannaskap
Kommunen &r huvudman for den allminna platsmarken inom planomradet.

Ansvarsfordelning

JM AB ansvarar for

dels genomforande av bostadsprojektet samt garage for allmiin parkering. 1 genomfrandet ingér
ledningsomflyttningar som erfordras for genomforande av projektet, dock endast ledningsschakt
for flyttning av befintlig transformatorstation. Vidare ingar aterstillande av frischakter for allmin
platsmark inom arbetsomradet upp till terrassniva for omgivande gator samt iordningsstillande av
ny gata (forldngning av Gronlandsgatan) till terrassniva.
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dels frvaltningen av de nya bostadsfastigheterna, inklusive garage (ca 100 platser) for bostdderna
och 9 markparkeringsplatser pA allmén platsmark. Férvaltningsansvaret kommer att SverfSras pa

nybildade bostadsrittféreningar.

Kommunens ledningskontor ansvarar for
dels inlgsen av gatumark fran fastigheten Férsamlingshemmet 1

dels upprittande av erforderliga avtal med JM AB fSr genomfrande av projektet

dels reglering av avtal med JC Decaux avseende borttagande eller flyttning av befintlig belyst af-
fischpelare.

Kommunens tekniska kontor ansvarar for

dels erforderlig ombyggnad av Bangardsgatan och Billborgsgatan, anlédggande av nya gator (for-
langning av Stora Brogatan respektive Gronlandsgatan och anldggande av den nya Ansgarsgatan),
samt iordningstéllande av parkmark. I 4tagandet ingér att anldgga gangbanor och kanstensparke-
ring i anslutning till de nya bostadskvarteren. Vidare ingar dagvattenavlopp fran de nytillkomna
allménna platserna samt erforderlig komplettering av allméinna anldggningar for vatten-, spillvat-
ten- samt dag- och drénvattenavlopp frén nytillkomna fastigheter

dels fdrvaltningen av nytillkomna allménna platser

dels forvaltningen av allménna anlidggningar avseende vatten-, spillvatten- samt dag- och drénvat-
tenavlopp

dels f6rvaltningen av det blivande allménna parkeringsgaraget.

Norrtdlje Energi AB ansvarar for
dels allménna anldggningar avseende el och fjdrrvirme,

dels forvaltningen av kommunens ledningsniit for datakommunikation
Telia AB ansvarar for
allménna teleledningar.

Tele 2 AB ansvarar for
kabelvisions kablar

JC Decaux ansvarar for
befintlig belyst affischpelare

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Kommunen och JM AB kommer att gemensamt anséka om fastighetsbildning avseende dels bil-
dande av tva eller tre bostadsfastigheter, dels bildande av en 3D-fastighet omfattande det allménna
parkeringsgaraget.

I lantmiteriforréttningen skall ing4 att bilda erforderliga gemensamhetsanldggningar, ledningsrtt
eller servitut fr ledningar som kan beréra kvartersmarken samt servitut for del av den nya foi-
ldngda Grénlandsgatan som enligt detaljplaneforslaget kommer att underbyggas med bostadsgara-
get.
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Dessutom kommer att krdvas fastighetsbildning avseende forvirv av gatumark fran fastigheten

samlingshemmet t-T-denna fastighetsbildning kommer at ingd byte av kommunzgd mark som
idag &r allmén platsmark utanfor fastigheten Férsamlingshemmet 1 mot Bangardsgatan, men som i
detaljplaneforslaget laggs ut till kvartersmark.

1y T 2
A

FRAGOR

=3
4

=
7]

VA-ledningar, dagvatten

JM AB skall i tidigt skede av projektet kontakta kommunens tekniska kontor, vad giller kapacitet
och lampliga forbindelsepunkter fran fastigheterna till det aliménna vatten-, spillvatten- samt dag-
och drinvattensystemet.

Dag- och drinvatten fran fastighetema skall i majligaste man omhéndertas lokalt inom fastighe-
terna via infiltration, perkolation, bevattning etc innan det ansluts till det kommunala dag- och
dranvattensystemet. Forslag pa utformning av fastigheternas dag- och dranvattensystem skall in-
limnas av JM AB till kommunens tekniska kontor for godkinnande.

Befintlig transformatorstation

Transformatorstationen vid Billborgsgatan flyttas till ett nytt lage lingre 6sterut och lokaliseras till
foreslagen park enligt detaljplaneforslaget. Flyttningen utfors av Norrtéilje Energi AB, efter avrop
av JM AB, pd kommunens bekostnad. JM AB utfor och bekostar erforderlig ledningsschakt. En
alternativ placering av transformatorstationen kommer att provas i kvarteret Kyrkan (i hgrnet Bill-
borgsgatan och Roslagsgatan).

Befintlig affischpelare

Den belysta affischpelaren vid Billborgsgatan avvecklas eller flyttas till ett nytt ldge senast vid
tidpunkten for byggstart.

(")vriga ledningar

JM AB planerar och samordnar flyttning, omlaggning och/eller skyddsatgérder avseende befintli-
g2 ledningar som erfordras for genomfrande av projektet. IM AB skall i god tid kontakta respek-
tive ledningségare vad giller befintliga ledningars lige respektive behov av atgédrder. I den man
ledning kommer att ligga kvar pé kvartersmark, skall detta sikras genom ledningsritt eller servi-
fut.

Mark- och grundforhillanden

Overgripande geoteknisk utredning for "Banvallen” finns utford 2004-03-01, kompletterad 2004-
03-08. JM AB svarar for erforderlig kompletterande undersdkning av mark- och grundfsrhallan-
dena, inklusive eventuell forekomst av markradon.

JM AB har enligt tecknat preliminirt markanvisningsavtal latit SWECO VIAK utfSra en markun-
dersdkning med avseende pa eventuella markfororeningar, daterad 2005-07-04. Generellt under-
stiger de undersdkta jordprovema riktvédrdena for kanslig markanvindning. | ndgra punkter har
dock forhdjda halter av cancerogena PAH och i en punkt kvicksilver patréffats. Indikation pa en
eventuell lokal oljefdrorening har ocksa noterats. Proverna med forhdjda fororeningshalter avviker
utseendemdssigt klart fran den rena fyllningen. Detta gor att det beddms som relativt enkelt att ur-
skilja de fSrorenade massoma vid schaktningsarbeten. Massor med fororeningshalter som ligger
strax §ver riktvirdet for kdnslig markanvéndning kan i viss fall anviindas vid till exempe! upp-
byggnad av bullervallar eller liknande. Enligt det preliminira markanvisningsavtalet svarar kom-
munen for merkostnader avseende behov av marksanering, dock upp till hogst 5 Mkr. Det detalje-
rade ansvaret kommer att regleras i mark- och exploateringsavtalet.




Arbetsomride

JM AB éger rit till ett arbetsomrade for genomférande av projektet. I princip omfattar arbetsom-
radet den blivande kvartersmarken och den ddrutanfor beligna marken for blivande gangbanor och
kantstensparkering pa allmin platsmark, blivande ny gata (forlingningen av Gronlandsgatan) ge-
nom kvarteret samt den foreslagna blivande parken.

behov av etableringsytor (utanfr arbetsomradet) far i sarskiid ordning prévas av kom-
munen efter ansékan av JM AB.
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Eventuell

Befintliga trid

Befintliga mindre, tidigare planterade trid utefier Bangardsgatan berirs av exploateringen och
kommer dérfor att rotbeskiras av kommunen och flyttas till annan plats.

En utredning &r pabdrjad betriffande de stora befintliga triidens status och mgjligheter att langsik-
tigt dverleva vid genomforande av exploateringen. En forsta rapport visar att flertalet trid 4r i ned-
satt eller i dalig biologisk kondition. Rapporten rekommenderar sirskilda forsiktighetsatgirder vid
genomforande av exploateringen med stérsta mojliga ororda utrymme samt markforbittrande 4t-
gérder kring triden. Eventuell beskdrning av triden méste ske pa ett fackmannamissigt sitt, for att
inte ytterligare skada dem. I det fall befintligt trid 4r i sa dalig kondition att det inte bedéms kunna
&verleva, kan byggnadsnimnden efter sirskild provning enligt ansékan om marklov fran JM AB
medge fallning av tridet. I sddant fall skall tréidet ersittas med ett nytt trid med ett stamomfang
och sort som §verenskommes med tekniska kontoret.

Allmiint parkeringsgarage
Framtagande av en detaljerad funktions- och teknisk beskrivning av det allménna garaget i samrad

med kommunen pagir och kommer att ligga som underlag for det totalentreprenadavtal som skall
tecknas mellan parterna. '

AVTALSFRAGOR

Kommunen har tecknat ett preliminért markanvisningsavtal med JM AB. Férhandlingar pagér an-
géende tecknande av ett mark- och exploateringsavtal med vidhingande képekontrakt och total-
entreprenadavtal avseende det allminna parkeringsgaraget. Dessa avtal beriknas kunna foreligga
for godkédnnande av kommunstyrelsen 2005-10-13.

EKONOMISKA FRAGOR

Fordelning av det ekonomiska ansvaret for genomforande av projektet regleras i ovan nimnda pre-
limindra markanvisningsavtal och blivande mark- och exploateringsavtal med vidhingande kope-

kontrakt och totalentreprenadavtal avseende det allminna parkeringsgaraget mellan kommunen
och JM AB.

Exploateringskalkyl (forkalkyl) har godkints av kommunfullmiktige 2005-02-21.



MEDVERKANDE

I'ramtagande av denna genomfbrandebeskrivning har frutom undertecknade deltagit Lars Lin-
dahl fran JM AB.

Norrtélje kommun Norrtilje kommun
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Lars Harlin
Mark- och exploateringschef Stadsarkitekt



