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Detaljplan for del av fastigheten Télje 2:4 m fl, ”Banvallen” samt kvarte-
ret FGrsamlingshemmet i Norrtélje stad.

GENOMFORANDEBESKRIVNING

DETALJPLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Norrtélje kommun har uppréttat ett samradsforslag till detaljplan for del av kvarteret Tor, del av
Talje 2:4, ”Banvallen” samt kvarteret Forsamlingshemmet i Norrtélje stad, daterat 2002-12-16
med ett tillhdrande gestaltningsprogram. Samradsforslaget har varit utsant for samrad 2003-02-
26—04-11 och samradsredogorelse uppréttades 2003-05-26. Byggnadsnamnden beslutade 2003-
06-18 att godkanna samradsredogorelsen som grund for fortsatt planarbete. Innan ett utstallnings-
forslag framtogs skulle dock intressenter ges mojlighet att 1amna forslag till genomférande av
planforslaget, varvid framkomna synpunkter skulle ingd i revideringen av planférslaget.

Efter horande av intressenter har kommunen infért en revidering i planforslaget innebarande att
endast tva av i planforslaget redovisade tre garageplan foreslas genomforas. Med denna justering
har kommunen genom en idé- och markanvisningstavling infordrat anbud avseende genomférande
av en del av planomradet, omfattande "Banvallen”. Detta innebar att kommunen i nulaget endast
avser att ga vidare i planlaggningen av "Banvallen”. Den del av det tidigare planforslaget som om-
fattar del av kvarteret Tor avses fullfoljas i ett senare skede. | tavlingen ingick ett atagande for an-
budsgivaren att &t kommunen bygga ett av garageplanen i projektet som allman parkering.

JM AB och dess heldgda dotterbolag Seniorgarden AB har av kommunen utsetts som vinnare av
idé- och markanvisningstavlingen. Det avlamnade tavlingsforslaget éverensstammer véal med sam-
radsforslaget till detaljplan. Mellan kommunen och JM AB har tecknats ett preliminart markan-
visningsavtal.

Foreslagen bostadsexploatering i ”Banvallen” omfattar ca 135 bostadsrattslagenheter, varav ca 40
stycken avser seniorbostader. Projektet omfattar dven ett allméant parkeringsgarage omfattande ca
60 parkeringsplatser samt ett undre garageplan med ca 100 parkeringsplatser for bostaderna. Kring
de nya bostadskvarteren kommer gatusystemet att byggas ut med tre genomgaende gator mellan
Billborgsgatan och Bangardsgatan samt anordnas ca 50 parkeringsplatser som kantstensparkering,
varav 9 kommer att nyttjas som boendeparkering.
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Forhandlingar pagar mellan kommunen och JM AB om tecknande av ett mark- och exploaterings-
avtal med vidhangande kopekontrakt och totalentreprenadavtal avseende i projektet ingaende all-
mant garage.

Kvarteret Forsamlingshemmet (fastigheten Forsamlingshemmet 1) utgor for ndrvarande Ansgars-
garden, agd av Norrtalje-Malsta forsamling. Forsamlingens inriktning &r att bygga ett nytt forsam-
lingshem inom fastigheten Kyrkan 1. Under forutsattning att det nya férsamlingshemmet kommer
att genomforas har forsamlingen preliminart salt fastigheten Férsamlingshemmet 1. Detaljplane-
forslaget innebar att en fornyelse av bebyggelsen pa fastigheten Férsamlingshemmet 1 kan ge ett
40-tal bostader, varvid parkering (ca 32 platser) i huvudsak kan ordnas i en underbyggd gard. Ef-
tersom en sadan eventuell férnyelse ar oklar i dagslaget, behandlar denna genomférandebeskriv-
ning endast genomférandet av ”Banvallen”.

ORGANISATORISKA FRAGOR

Tidplan for detaljplanen

Planforslaget har varit utstallt 2005-04-12—05-10

BN godkénner planen 2005-09-15

Beslut i KS 2005-10-13

KF antar detaljplanen 2005-10-31

Detaljplanen vinner laga kraft november/december 2005

Preliminar tidplan for projektet
KS har godkant preliminart

markanvisningsavtal 2005-02-03
KF har godkant forkalkyl for
genomforande av projektet 2005-02-21

KS godk&nner mark- och
exploateringsavtal med
vidhéngande kdpekontrakt

och totalentreprenadavtal 2005-10-13
Detaljprojektering december 2005-augusti 2006
JM ARB tilltrader marken 2006-09-01
Byggstart, etapp 1 hdsten 2006

Genomférandetid
Genomforandetiden for planen ar 10 ar fran den tidpunkt d& antagandet av detaljplanen vinner
laga kraft.

Marké&goforhallanden
All mark inom planomradet ags av Norrtilje kommun, utom fastigheten Férsamlingshemmet 1
som &gs av Norrtalje-Malsta forsamling.

Huvudmannaskap
Kommunen ar huvudman for den allménna platsmarken inom planomradet.

Ansvarsfordelning

JM AB ansvarar for

dels genomférande av bostadsprojektet samt garage for allméan parkering. | genomfdrandet ingar
ledningsomflyttningar som erfordras for genomforande av projektet, dock endast ledningsschakt
for flyttning av befintlig transformatorstation. Vidare ingar aterstallande av frischakter for allman
platsmark inom arbetsomradet upp till terrassniva fér omgivande gator samt iordningsstallande av
ny gata (forlangning av Gronlandsgatan) till terrassniva.
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dels forvaltningen av de nya bostadsfastigheterna, inklusive garage (ca 100 platser) for bostaderna
och 9 markparkeringsplatser pa allman platsmark. Forvaltningsansvaret kommer att dverforas pa
nybildade bostadsrattféreningar.

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

dels upprattande av erforderliga avtal med JM AB fér genomférande 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, anldggande av nya gator (for-
langning av Stora Brogatan respektive Gronlandsgatan och anldggande av den nya Ansgarsgatan),
samt iordningstallande av parkmark. | atagandet ingar att anldgga gangbanor och kanstensparke-
ring i anslutning till de nya bostadskvarteren. Vidare ingar dagvattenavlopp fran de nytillkomna
allménna platserna samt erforderlig komplettering av allménna anldggningar for vatten-, spillvat-
ten- samt dag- och dranvattenavlopp fran nytillkomna fastigheter

els forvaltningen av nytillkomna allménna platser

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

dels forvaltningen av det blivande allménna parkeringsgaraget.

Norrtélje Energi AB ansvarar for
dels allmédnna anlédggningar avseende el och fjarrvarme.

dels forvaltningen av kommunens ledningsnat for datakommunikation

Telia AB ansvarar for
allméanna teleledningar.

Tele 2 AB ansvarar for
kabelvisions kablar

JC Decaux ansvarar for
befintlig belyst affischpelare

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

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

I lantmateriforrattningen skall inga att bilda erforderliga gemensamhetsanlaggningar, ledningsratt
eller servitut for ledningar som kan beréra kvartersmarken samt servitut for del av den nya for-
langda Gronlandsgatan som enligt detaljplaneforslaget kommer att underbyggas med bostadsgara-
get.
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Dessutom kommer att kréavas fastighetsbildning avseende forvarv av gatumark fran fastigheten
Forsamlingshemmet 1. | denna fastighetsbildning kommer att inga byte av kommunagd mark som
idag ar allméan platsmark utanfor fastigheten Férsamlingshemmet 1 mot Bangardsgatan, men som i
detaljplaneforslaget laggs ut till kvartersmark.

TEKNISKA FRAGOR

VA-ledningar, dagvatten

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

Dag- och dranvatten fran fastigheterna skall i maéjligaste man omhéandertas 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-
lamnas av JM AB till kommunens tekniska kontor for godkénnande.

Befintlig transformatorstation

Transformatorstationen vid Billborgsgatan flyttas till ett nytt 1age langre 6sterut och lokaliseras till
foreslagen park enligt detaljplaneforslaget. Flyttningen utférs av Norrtélje Energi AB, efter avrop
av JM AB, pa kommunens bekostnad. JM AB utfér och bekostar erforderlig ledningsschakt. En
alternativ placering av transformatorstationen kommer att prévas i kvarteret Kyrkan (i hornet Bill-
borgsgatan och Roslagsgatan).

Befintlig affischpelare
Den belysta affischpelaren vid Billborgsgatan avvecklas eller flyttas till ett nytt 1&ge senast vid
tidpunkten for byggstart.

Ovriga ledningar

JM AB planerar och samordnar flyttning, omlaggning och/eller skyddsatgarder avseende befintli-
ga ledningar som erfordras for genomférande av projektet. JM AB skall i god tid kontakta respek-
tive ledningséagare vad géller befintliga ledningars lage respektive behov av atgarder. 1 den man
ledning kommer att ligga kvar pa kvartersmark, skall detta sékras genom ledningsratt eller servi-
tut.

Mark- och grundforhallanden

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

JM AB har enligt tecknat preliminart markanvisningsavtal Iatit SWECO VIAK utféra en markun-
dersokning med avseende pa eventuella markféroreningar, daterad 2005-07-04. Generellt under-
stiger de undersokta jordproverna riktvardena for kanslig markanvandning. | nagra punkter har
dock forhojda halter av cancerogena PAH och i en punkt kvicksilver patraffats. Indikation pa en
eventuell lokal oljeférorening har ocksa noterats. Proverna med forhajda fororeningshalter avviker
utseendemassigt klart fran den rena fyllningen. Detta gor att det bedoms som relativt enkelt att ur-
skilja de fororenade massorna vid schaktningsarbeten. Massor med féroreningshalter som ligger
strax Over riktvardet for kanslig markanvandning kan i viss fall anvandas vid till exempel upp-
byggnad av bullervallar eller liknande. Enligt det prelimindra markanvisningsavtalet svarar kom-
munen for merkostnader avseende behov av marksanering, dock upp till hdgst 5 Mkr. Det detalje-
rade ansvaret kommer att regleras i mark- och exploateringsavtalet.



Arkeologi
Inga registrerade fornlamningar finns inom omradet.

Arbetsomrade

JM AB dger ratt till ett arbetsomrade for genomforande av projektet. | princip omfattar arbetsom-
radet den blivande kvartersmarken och den darutanfor belagna marken for blivande gangbanor och
kantstensparkering pa allman platsmark, blivande ny gata (férlangningen av Gronlandsgatan) ge-
nom kvarteret samt den féreslagna blivande parken.

Eventuellt behov av etableringsytor (utanfor arbetsomradet) far i sarskild ordning provas av kom-
munen efter ansokan av JM AB.

Befintliga trad
Befintliga mindre, tidigare planterade trad utefter Bangardsgatan berdrs av exploateringen och
kommer darfor att rotbeskaras av kommunen och flyttas till annan plats.

En utredning &r pabdrjad betraffande de stora befintliga tradens status och méjligheter att langsik-
tigt 6verleva vid genomférande av exploateringen. En forsta rapport visar att flertalet trad &r i ned-
satt eller i dalig biologisk kondition. Rapporten rekommenderar sérskilda forsiktighetsatgarder vid
genomforande av exploateringen med storsta maéjliga ordrda utrymme samt markforbéattrande at-
garder kring traden. Eventuell beskarning av traden maste ske pa ett fackmannamassigt satt, for att
inte ytterligare skada dem. | det fall befintligt trad &r i sa dalig kondition att det inte bedoms kunna
overleva, kan byggnadsnamnden efter sarskild provning enligt ansékan om marklov fran JM AB
medge fallning av tradet. | sadant fall skall tradet ersattas med ett nytt trad med ett stamomfang
och sort som dverenskommes med tekniska kontoret.

Allmant parkeringsgarage

Framtagande av en detaljerad funktions- och teknisk beskrivning av det allmanna garaget i samrad
med kommunen pagar och kommer att ligga som underlag for det totalentreprenadavtal som skall
tecknas mellan parterna.

AVTALSFRAGOR

Kommunen har tecknat ett preliminart markanvisningsavtal med JM AB. Forhandlingar pagar an-
gaende tecknande av ett mark- och exploateringsavtal med vidhangande kopekontrakt och total-
entreprenadavtal avseende det allménna parkeringsgaraget. Dessa avtal berdknas kunna foreligga
for godkédnnande av kommunstyrelsen 2005-10-13.

EKONOMISKA FRAGOR

Fordelning av det ekonomiska ansvaret for genomforande av projektet regleras i ovan namnda pre-
limindra markanvisningsavtal och blivande mark- och exploateringsavtal med vidhdngande kope-
kontrakt och totalentreprenadavtal avseende det allménna parkeringsgaraget mellan kommunen
och JM AB.

Exploateringskalkyl (forkalkyl) har godkénts av kommunfullméktige 2005-02-21.



MEDVERKANDE

| framtagande av denna genomférandebeskrivning har forutom undertecknade deltagit Lars Lin-

dahl fran JM AB.

Norrtélje kommun
Ledningskontoret
Mark- och exploatering

Lars Harlin

Mark- och exploateringschef

Norrtalje kommun
Stadsarkitektkontoret

Ingemar Strae
Stadsarkitekt
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