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1 Inledning

Berdrda fastigheter: del av Télje 4:62 samt Télje 4:26 (privatagd fastighet inom utvecklingsomradet som inte ingdr i exploateringen)
Omradets storlek: ca 350 000 m?

Initieringspart: Norrtalje kommun, kommunstyrelsekontoret

2 Kort sammanfattning

Omradet Lommarstranden ska utvecklas till en ny barnvanlig och naturnara stadsdel. Tillgangligheten for allménheten ska bevaras och forbattras genom
allmanna anlaggningar sasom lekplatser, badplats och brygga. Ett sa varierat utbud av upplatelseformer som majligt ska erbjudas. Ett tidigare upprattat
exploateringsforslag visar varierande bebyggelseformer av villor, rad-, par-, kedjehus samt flerbostadshus pé totalt ca 91 500 m? ljus BTA (ungefar 900
bostadsenheter). Enligt politiskt dnskemal ska det dock prévas om exploateringsgraden kan okas.
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3 Nulage
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4 Exploateringsfoérslag — oversikt

|:| Ny naturnidra bebyggelse
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5 Exploateringsforslag — byggnadstyper

|_ll:| - Flerbostadshus: ~500 Igh, ~56 ooo m2 BTA

E ..................... Forskola: 1 st, ~Boo BTA

| Villor: ~36 st, ~6 500 m2 BTA
[ Radhus: =150 Igh, ~22 coo m2 BTA
- ............ Stadsvillor: ~70 Igh, -7 coo m2 BTA

TOTALT: ~750 lgh, ~92 300 m?2
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6 Kommunens dvergripande mal

| Forslag till fordjupning av 6versiktsplanen for Nordrona i Norrtélje stad, antagen av fullmaktige 2005-11-28, &r visionen att Nordrona omvandlas fran
militart till civilt andamal samtidigt som den skall utvecklas till en mangfunktionell stadsdel som &r val integrerad med staden. Utvecklingen bér inriktas
pa att skapa handlingsfrihet i tid och rum och undvika konflikter mellan olika markansprak.

Enligt Samverkansstyrets politiska program 2014-2018 ska Norrtalje kommun utvecklas sa att en befolkningstillvéxt i niva med Stockholmsregionen ar
mojlig. Det ska byggas ett samhalle for dagens och kommande generationer vilket bl.a. innebér att planera bostadsomraden utifran ett barnperspektiv. Det
totala antalet nyproducerade bostader ska uppga till minst 450 per ar i kommunen, varav minst 150 ska vara hyresratter. Dessutom ska kommunen
utvecklas sa att ett rikt kulturliv och en meningsfull fritid sakerstalls vilket bl.a. ska uppnas genom att investera i fler lekplatser.

7 Bakgrund

Lommarskogen Utveckling AB har under varen 2014, till kommunstyrelsen inkommit med en forfraigan om markanvisning innehallande idéer om en ny
stadsdel pa norra delen av Nordrona, Lommarstranden.

Efter att Lommarskogen Utveckling AB tagit in tre separata arkitektforslag pa idéer for omradet, har bolaget valt en av dessa arkitektfirmor for att
utveckla forslaget enligt kommunens och bolagets gemensamma 6nskemal. Det utvecklade forslaget presenterades for kommunstyrelsens arbetsutskott
2014-09-03.

En overenskommelse om utredning for bostadsexploatering i Lommarskogen, numera Lommarstranden, har tecknats mellan kommunen och
Lommarskogen Utveckling AB, 2014-09-03.

Efter utredningsfasen bestamde sig kommunen for att inte anvisa hela omradet till en enda exploator utan att vidareutveckla det tidigare upprattade
forslaget tillsammans med ett antal olika exploatorer. Ett samverkansarbete foreslas dar parternas olika kunskap, erfarenhet och goda idéer tas tillvara
redan tidigt i exploateringsprocessen. Detta ska leda till ett battre helhetsresultat och samsyn kring viktiga fragor.
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8 Behov/idé

Intentionen &r att exploatérerna och kommunen gemensamt ska verka for att Lommarstranden utvecklas till en ny barnvénlig och naturnara stadsdel med
stark offentlig pragel och tillgang for hela staden. Exploateringen avses paborjas omgaende med en utredningsfas dar samverkansparterna utvecklar en
gemensam helhetstanke for kvarteret. Det strategiska arbetet skall leda till gemensamma riktlinjer for utbyggnaden av omradet. Ett dokument tas fram
som ska anvandas som underlag for detaljplaneringen. Exploateringen genomfors sa snart detaljplanen for Lommarstranden blivit antagen och vunnit laga
kraft.

Lommarstranden ska innehalla varierade bebyggelseformer av villor, rad-, par-, kedjehus samt flerbostadshus men ska ha en sammanhallen arkitektonisk
karaktar vilket ska sékerstéllas via ett gestaltningsprogram som kommer att upprattas senast under detaljplaneprocessen.

Malgruppen for stadsdelen ar i forsta hand barnfamiljer, prissattningen for boendena ska darmed vara rimlig for denna malgrupp. Ett sa varierat utbud av
upplatelseformer som majligt, ska erbjudas: aganderétt, bostadsratt, hyresratt m fl.

Lommarstranden ska planeras for att erbjuda manga olika inbjudande aktiviteter t ex badplats, temalekplats, pulkabacke, strandpromenad, elljusspar.
Aktiviteterna ska &ven locka andra att besoka stadsdelen och det &r av stor vikt att den kanns tillganglig for allméanheten. Befintligt friluftsliv ska
utvecklas och forstarkas.

Bebyggelsen kan dven inrymma mer publika verksamheter som till exempel kafé, narbutik, hamtmat och klubb-/féreningslokaler. | anslutning hartill ska
aven en forskola planeras.

En tidigare mélsattning var att hela omradet planeras i en detaljplan omfattande en byggratt pa ca 91 500 m? ljus BTA (BTA ovan och delvis ovan mark,
t ex kallare, oinredd vind och garage ingar ej). Detta innebar att det skulle vara mojligt att bygga hela vagnatet i ett forsta skede dven om tilltrade till

marken och utbyggnad i 6vrigt kunde ske i etapper. Etappindelningen behover diskuteras av samverkansparterna under de forsta manaderna.

Alla inblandade aktorer ska medverka till att utveckla omradet till en attraktiv stadsdel i Norrtélje.
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9 Hallbar utveckling

Exploateringsprogrammet ska framja ett ekonomiskt, socialt och ekologiskt hallbart samhalle.

Den nya stadsdelens blandning av olika boendeformer ska ge mojlighet for alla att skapa sitt nya hem inom omradet, samtidigt som den aterspeglar
mangfalden inom kommunen. Férdelningen av boendeformer ska utarbetas av samverkansparterna och mojlighet for nya upplatelseformer kommer att
studeras.

Norrtalje kommun jobbar aktivt med trygghetsfragor och forebyggande atgarder. Hela omradet ska darfor utformas pa ett sadant satt att en trygg miljo
skapas for bade boende och besokare.

Lommarstranden ska bli en klimatsmart stadsdel, innebarande bl.a. att gang- och cykelvagar inom omradet och anslutningen till den centrala staden ska
underlatta minskad bilanvandning. Aven andra miljévanliga trafiklésningar och -atgarder som t.ex. bilpool och laddningsstationer for elbil ska utredas
narmare. Uppforandet av byggnader med ny energiteknik och miljoprofil ska efterstravas.

For att kunna utveckla ett samhalle byggt for dagens och kommande generationer, maste medborgarnas delaktighet i samhallsbyggnationsprocessen
starkas. En betydande del av exploateringsomradet planeras utgora allman platsmark med tillganglighet for allmanheten. Detta exploateringsprogram
satsar darfor pa mer 6ppenhet under processen.

10 Exploateringsprogrammets mal

Exploateringsprogrammets syfte ar att f& omradet detaljplanelagt och exploateringen genomford. Cirka 900 st nya bostadsenheter planeras vilket skulle
leda till ungefar 1 890 nya invanare i kommunen. Vidare ska exploateringsprogrammet bidra till att utveckla en attraktiv och barnvanlig ny stadsdel med
god tillgang for allmanheten. En hallbar tillvaxt adven for framtida generationer ska majliggoras, bl.a. genom att utveckla befintliga natur- och
rekreationsvarden.
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11 Kanda forutsattningar

Omradet berdrs inte av nagra riksintressen, dock mots andra intressen av olika slag inom omradet.

Det intilliggande regementsomradet ar forklarat som byggnadsminne med hénsyn till de kulturhistoriska varden omradet inrymmer. Dessa omfattar ett
stort bebyggelse- och anlaggningshistoriskt varde och ett betydelsefullt byggnadshistoriskt och arkitektoniskt varde representerande 1950-talet. Omradet
har ocksa ett samhallshistoriskt varde och dartill upplevelsevarden genom avlasharheten av regementsomradets funktioner och struktur. Generellt
rivnings- och forvanskningsforbud géller och kompletterande bebyggelse inom omradet far ske men kraver sarskild tillstandsprovning enligt KML
(Kulturmiljolagen). Den sodra delen av exploateringsforslaget ligger inom byggnadsminnet. Det behover darfor utredas med Lansstyrelsen pa vilket satt
exploateringen eventuellt paverkar byggnadsminnet och om tillstand i sa fall kan ges.

Det finns sju kanda fornlamningar inom omradet. En arkeologisk utredning maste goras for att inventera de kdnda fornlamningarna samt eventuella, idag
okanda lamningar. Utredningen har inletts under varen 2015.

Fastigheten Talje 4:62 ar klassad som Mifo-fastighet vilket innebar att markfororeningar kan foreligga. Inom omradet har flera platser identifierats som
kan ha paverkats av den militara verksamheten som bedrevs tidigare. Kontakt bor tas med Fortifikationsverket for att kontrollera om det gjorts
undersékningar och/eller saneringar av férorenad mark inom omradet.

Tva markavvattningsforetag ingar delvis i exploateringsomradet. For att fa utfora markavvattnande atgarder kravs dispens fran markavvattningsforbudet
samt en ansokan om tillstand till markavvattning. Det behdver utredas pa vilket satt markavvattningsforetagen eventuellt paverkas av exploateringen.

For delar av exploateringsomradet géller strandskydd. Syftet med strandskyddet ar att trygga forutsattningarna for allmanhetens friluftsliv och langsiktigt
bevara goda livsmiljoer for véxt- och djurlivet pa land och i vatten. Upphévande av strandskydd i samband med planlaggning prévas av kommunen. For
att upphéva strandskydd krévs att nagot av de sérskilda skélen enligt MB (Miljobalken) 7 kap. 18 § ar uppfyllt.

Inom exploateringsomradet finns det ytor som ar utpekade som omraden med vardefull naturmiljo i fordjupning av Gversiktsplanen for Nordrona. |
utvecklingen av den nya stadsdelen behéver det tas hansyn till dessa varden. En naturvardesinventering har darfér genomforts under varen 2015.
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Karta dver kanda forutsattningar
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Den Ostra delen av exploateringsomradet korsas av kommunala VA-ledningar. Norrvattenledningen klarar omradets behov av dricksvattenforsorjning.

Befintlig avloppsledning i Nordrona har inte kapacitet for en bostadsexploatering inom omradet. En 6verforingsledning for avlopp fran Esplanaden till
Lindholmens avloppsreningsverk maste byggas. Dessutom &r det oklart om avloppsreningsverket klarar en okad belastning, detta utreds for narvarande av
VA-avdelningen.

Recipient for dagvattnet i det aktuella omradet &r Lommaren som behdver skyddas, vilket maste resultera i behandlingsanlaggning for rening och ev.
utjimning av dagvatten. Mojlighet till lokalt omhandertagande av dagvatten kan vara mycket begransad.

Omradet beddéms kunna anslutas till befintligt gatunat i Norrtélje via den nya rondellen Vastra vagen/Esplanaden. Det kan ocksa bli aktuellt att utreda
behov av vaganslutning for forsorjning av kommande bostadsomraden vésterut.

12 Risker

De ovan namnda forutsattningarna innebar risken att exploateringsprogrammets omfattning och tidplan kan paverkas. Beroende pa utredningarnas resultat
kan exploateringsforslaget behdva justeras. Risken som utgar fran de kanda fornlamningarna inom omradet samt naturvardena ar svarbedomda i detta
skede och anses darfor som en storre risk for genomférande av exploateringsprogrammet. Utredningarna har darfor inletts.

13 Ekonomi

Exploateringsprogrammet ska finansieras via exploateringsintékter. Enligt en avstdmd prognos berédknas intékterna via markforsaljning bli mellan ca 196
och 239 milj kronor. Utgifter inklusive gatukostnader uppskattas till ungefar 132-152 milj kronor. Detta skulle betyda en exploateringsvinst pa mellan ca
44 och 107 milj kronor. Avvikelser fran denna, i tidigt skede upprattade prognos, kan forekomma. Kalkylen baseras pa en kostnadsuppskattning vid
tidpunkten 2015-09-25 och ska fortlépande revideras under exploateringsprogrammets gang. | kalkylen ingar inte kostnader for VVA-kollektivet avseende
overforingsledningen och reningsverket (se 11 Kénda forutséttningar).

Framtida driftkostnader for gator och de évriga allménna platserna beréknas utgora ungefar 8 milj. kronor per ar.
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