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GENOMFORANDEBESKRIVNING

DETALJPLANENS HUVUDSAKLIGA GENOMFORANDE

Genomférandebeskrivningen behandlar de organisatoriska, tekniska,
ekonomiska och fastighetsrattsliga konsekvenser som detaljplaneldggningen
for rubricerat omradet medfor.

Lage och omfattning

Planomradet omfattar ca 12 100 kvm och &r belaget inom del av kv Haren men
innefattar dven allman platsmark kring korsningen Esplanaden/Tradgardsgatan.
Storre delen av planomradet ar idag bebyggt med enkla envaningsbyggnader
som maste rivas vid planens genomforande. Fastigheterna inom planomradet
brukas idag i huvudsak for industriandamal och handel. Kvarteret har en
heterogen markanvéandning med ett Iagt nyttjande. Inom fastigheten Haren 3
finns idag en drivmedelsstation (automatstation) och granne med denna en
bilhandel som bestar av en utstallningshall samt tillhdrande uppstallningsytor.
Inom fastigheten Haren 2 pagar idag lagerverksamhet, fastigheten Haren 1 ar
obebyggd och inom fastigheten Haren 7 finns ett enbostadshus fran 1930-talet i
daligt tekniskt skick.

Planens syfte

Syftet med planandringen &r att mojliggora uppférandet av ny
flerbostadshusbebyggelse fordelat pa tva, delvis slutna bostadsgardar.
Samtidigt mojliggors forandring av Esplanadens strackning inklusive
forandringar av parkmark mellan Esplanaden och Stockholmsvagen.

Den 2 maj 2011 tradde en ny plan- och bygglag i kraft. I och med att
planarbetet ar paborjat fore denna tidpunkt, ar detaljplanen upprattad utifran
den da gallande plan- och bygglagen (APBL).
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ORGANISATORISKA FRAGOR

Preliminar tidplan for detaljplan

Samrad t o m 17 februari 2012
Utstallning 3:e kvartalet 2012
Godkénnande och antagande 1:a kvartalet 2013
Mojlig byggstart 1:a kvartalet 2013
Preliminar tidplan fér genomférande

Byggstart tomtmark 3:e kvartalet 2013
Byggstart allmén platsmark 3:e kvartalet 2014

Genomfdrandetid
Genomforandetiden &r 10 ar fran den dag beslutet om antagande vinner laga
kraft.

Markagoférhallanden

Fastigheterna Haren 1, 2, 3 och 7 ags av Casobo AB som ocksa ar exploator for
aktuellt omvandlingsprojekt. Alla allmanna platser inom detaljplaneomradet;
delar av Tullgarden 1 och Talje 4:62, 4gs av Norrtalje kommun. Vid
detaljplanens genomférande kommer en del av gatumarken pa Esplanaden
(Talje 4:62) att 6verga till kvartersmark och diarmed ingé i Casobos AB:s
markinnehav.

Nyttjanderatter
Inom planomradet finns idag inga nyttjanderatter dock sker infart till kv Tullen
6 fran planomradet via lokalgatuomradet.

Inom kvartersmark finns idag ett gallande arrendeavtal med Jet
drivmedelsstation som loper till den 31 dec. 2013, vilket exploatdren maste
séga upp innan detaljplanen kan genomforas i dessa delar.

Restaurang Antep har ett polistillstand for uteservering pa del av Télje 4:62,
vilket I6pte ut den 2012-10-15.

Ansvarsfordelning
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Exploatdren ansvarar for
¢ planens genomforande inom kvartersmark
e framtagande av dagvattenutredning
e framtagande av saneringsplan och dess genomférande inom
kvartersmark med anledning av ny markanvandning
e fastighetsbildning
e Dbullerutredning

Norrtélje kommun ansvarar for
e ombyggnad av allman platsmark i samverkan och i tidsmassig
koordination med genomférandet av atgarder i kvartersmark. Detta
ansvar innefattar ombyggnad av gata, parkmark och gagata.
e att samrad sker med Trafikverket innan parkeringslosningar i
parkmarken ska utforas.

HUVUDMANNASKAP
Kommunen ar huvudman for den allménna platsmarken inom planomradet.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

En yta om ca 177 kvm av den nuvarande lokalgatan pa fastigheten Télje 4:62,
skall via fastighetsreglering Gverforas till byggherrens kvartersmark.
Kommunen anséker om denna reglering medan exploatdren bekostar
densamma. Ovrig allman platsmark kommer att kvarstd i kommunal &go.

Aktuella fastigheter inom kv Haren (Haren 1, 2, 3 och 7) slas samman till en
eller flera nya fastighetshildningar som i slutdandan kommer att 6verlatas till
bostadsrattsforeningar som bildas for den nya bebyggelsen. Exploatéren
ansoker om, samt bekostar fastighetsbildning, vilken eventuellt kan ingd i
samma lantmateriforrattning som fastighetsregleringen ovan.

TEKNISKA FRAGOR

El och varme

Auvsikten &r att den nya bebyggelsen ska kopplas pa det kommunala elnétet och
varmas upp med fjarrvarme. Anslutning till fjarrvarme finns i Esplanadens
gatumark.

VA-ledningar
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Kommunala vatten- och avloppsledningar ligger i direkt anslutning till
planomradet langs med omgivande gator. Eventuella flyttningar av kommunala
ledningar for genomférande av detaljplanden, bekostas av exploatdren.

Dagvatten

Den nya bebyggelsen skall anslutas till det kommunala dagvattennatet. Da ny
bostadsbebyggelse till sin helhet kommer att underbyggas av kallarplan sa ar
majligheterna till lokalt omhandertagande och férdréjning av dagvatten
begransad. En dagvattenutredning (Sweco environment 2012) har tagits fram
som vagledning for metoder for att fordroja och omhénderta dagvattnet i
samband med planens genomférande, vilken beskrivs i planbeskrivningen
sidorna 17-19 i planbeskrivningen. Riktlinjerna i denna skall foljas vilket f6ljs
upp i samband med bygglovprévning.

Gang- och cykeltrafik, infart

Langs med kvartersgranser inom planomradet finns idag gangbanor som
kommer att vara kvar och till vilka trapphusentréer kommer att ansluta. Vissa
justeringar kan da behdva goras av gangbanors profil och kantstenar vilket da
sker pa exploatorens bekostnad efter samrad med kommunen. For den nya
kvartersgatan kommer anpassningar av anslutningen mot Drottninggatan att bli
nddvandig vilket regleras i exploateringsavtal.

Markmiljo

Da genomférd markundersokning (Bjerking AB 2009-10-09) for
kvartersmarken inom planomradet visar pa forhojda halter av fororeningar i
jord. Dessa overskrider riktvarden for bostader och marken maste darfor
saneras innan nybyggnation.

Utifran genomforda analyser bedoms det att ca 25% av fyllningen behover
ersattas med rena massor vilket innebar att ca 1400 m3 fyllning behdver
urschaktas. Detta skall protokollféras av byggherren fére igangsattning av
exploateringsforetag inom kvartersmark.

Radon
Ingen radonundersokning har skett med anledning av denna plans uppréttande.
Exploatdren ansvarar for att ny bebyggelse utfors pa ett radonsakert satt.

Ombyggnad av allman platsmark

Ombyggnationen av den allménna platsmarken innefattar anldggande av ny
gatukorsning, gagata samt park med allménna parkeringsplatser. Detta ska ske i
samverkan och i tidsmassig koordination med genomférandet av atgarder i
kvartersmark. Innan planer pa parkeringslosningar i parkmarken ska utforas,
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ska kommunen samrada med Trafikverket om hur dessa I6sningar ska utforas
sd att det inte blir storningar for trafiken eller drifthallningen pa
Stockholmsvégen.

Buller

Ny bostadsbebyggelse kan vara utsatt for nivaer éver gallande riktlinjer for
fasader mot Esplanaden och Tradgardsgatan. En bullerutredning som utreder
specifika forhallanden for aktuell bostadsbebyggelse, framforallt for
forhallandena vid fasader mot Esplanaden och Tradgardsgatan, ar framtagen
(ACAD senaste rev. 2012-04-19) och ligger till grund for de atgarder som skall
vidtas i samband med planens genomférande for att begrénsa bullerstérningen
enligt planens bestdammelser.

AVTALSFRAGOR

Mark- och exploateringsavtal

Innan detaljplanens antagande skall ett mark- och exploateringsavtal upprattas
mellan kommun och fastighetsagaren for Haren 1,2, 3 och 7, som bl a reglerar
kostnader for ombyggnad av gator (Esplanaden-Tradgardsgatan-
Stockholmsvagen), byggande av gagata och park med allman parkering vid
planens genomfoérande, samt dverféring av mark fran kommunens fastighet
Talje 4:62 (gatumark) till kvartersmark inom kv Haren.

Ovriga avtalsfragor
Hyresavtalet med Jet drivmedelsanldggning, behdver eventuellt sagas upp i
fortid.

EKONOMISKA FRAGOR

Kostnader

For planens genomforande uppstar kostnader som ror allman platsmark som
har kommunen som huvudman. Kostnaderna utgdrs av ombyggnadskostnader
av Esplanadens strackning, anldggande av gagata samt parkomrad inom
Tullgarden 1. Kostnaderna for dessa atgarder beraknas till ca 3, 0 miljoner
kronor och kommer att fordelas pa omkringliggande exploateringsprojekt via
avtal.

Kostnader kommer ocksa att uppsta for atgarder i direkt anslutning till kv
Haren och dess omgivande gaturum; anpasshingar av kantsten och gangbanor,
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eventuell flyttning av kommunala VA-ledningar etc. For dessa kostnader star
exploatoren.

MEDVERKANDE VID UPPRATTANDE AV
GENOMFORANDEBESKRIVNINGEN

Detaljplanen har efter planansokan fran Casobos AB uppréttats av Aros
Arkitekter genom planarkitekt Goran Reierstam pa uppdrag av Norrtélje
kommun. Medverkande tjansteman fran kommunen vid uppréattande av
genomfdrandebeskrivning har varit Elisabet Lundgren.

UNDERSKRIFT

Eva Kallander Goran Reierstam
Bitr. Mark- och exploateringschef Plankonsult Sweco arkitekter



