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1 Inledning

1.1 Dokumentets anvandning
Dokumentet &r ett beslutsunderlag for att initiera projektet enligt kommunens projektmodell.

Dokumentet ska ge en tillrécklig 6verblick av vad som ar omfattning, grundlaggande
forutsattningar samt vilka dvergripande mal som bedéms vara rimliga.

1.2 Referenser

Dokument Version | Sokvag

Oversiktsplan 2040 Under Bo och miljé; Planering och
samhallsutveckling pa kommunens
hemsida

Samverkansstyrets politiska Under Om Norrtalje; Kommunens

program 2014-2018 organisation pa kommunens hemsida

Vision for Norrtélje kommun

FOP for Rimbo Under Bo och miljo; Oversiktsplan och
detaljplaner; Fordjupad
dversiktsplanering pa kommunens
hemsida

Verksamhetsplan 2018-2020
Kommunstyrelsen

2 Projektets bakgrund och syfte

Idén om att utveckla Rimbo har funnits l&nge, dock har idén begransats av den framtida
ombyggnationen av vagen Riksvég 77 vars placering inte varit faststalld. Tidigare
reserverades mark norr om Rimbo till Riksvéag 77. Da vagbygget inte var mojligt pa den
reserverade marken norr om Rimbo, reserverades ny mark for Riksvag 77 séder om Rimbo.
Riksvag 77 placering kommer inte ske norr om Rimbo, vilket innebdr att utvecklingen av
Rimbo pa den norra sidan kan paborjas.

I projekt Vastertorpskogen i Nordvastra Rimbo finns i dagslaget ett stort intresse hos enskilda
exploatorer att exploatera i Rimbo. Mark- och exploateringsavdelningen har mottagit flertalet
exploateringsforslag i olika delomraden av Rimbo. Eftersom att arbetet med att ta fram en ny
fordjupad dversiktsplan for Rimbo pagar, maste projektet ga hand i hand med den fordjupade
oversiktsplanen. ldag ar omradet i Nordvastra Rimbo delvis ett nytt bostadsomrade, men dven
ett naturomrade.

For kommunen innebér projektet en mojlighet for Rimbo att vaxa jamsides den férdjupade
oversiktsplanen som tas fram for staden. Efterfragan pa bostader och potentialen i Rimbo
anses vara hog da Rimbos lage ar attraktivt med narhet till Arlanda, Uppsala och aven
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Stockholm. Initieringen av detta projekt skapar goda forutsattningar att uppfylla tillvaxtmalen
I Oversiktsplanen.

Projektet ger mojlighet att utveckla och starka kommunikationen for bade kollektivtrafik och
biltrafik genom sammanlakningen av Vastertorpsvagen-Balbrovagen. Genom att utveckla
bostader och kollektivtrafik tillsammans i samma projekt kan forutsattningar for bade fysiska
och ekonomiska effektiva I6sningar nyttjas. Stockholmsbussarna kommer att kunna kéra
vidare fran centrum (andhallplats i dagslaget) ut langs Uppsalavagen, upp pa
Vastertorpsvagen, vidare pa Balbrovagen och Ranasvagen tillbaks till centrum. Den 6kade
tillgangligheten till kollektivtrafik, inte bara i exploateringsomradet utan i hela vastra delen av
Rimbo, ar mycket eftertraktad ur ett planerings- och hallbarhetsperspektiv da den skapar
forutsattningar for att uppfylla saval kommunens som den regionala planeringens mal om att
bygga i kollektivtrafiknara lagen.

Det kollektivtrafiknara laget som busshallplatser for med sig motiverar en hogre
exploateringsgrad. Samtidigt maste Rimbos karaktar som landsbygdsort respekteras och
efterfragan pa villor och radhus beaktas. Bebyggelsen i omradet bor saledes besta av olika
hustyper och inkludera saval flerbostadshus som radhus. Detta gar ocksa i linje med
kommunens bostadsforsorjningsstrategi, som dven uppmuntrar en blandning av
upplatelseformer. Den exakta utformningen och gestaltningen av exploateringen kommer att
faststéllas under detaljplaneprocessen.

Exploateringen av Vastertorpskogen, tillsammans med pagaende exploatering i Véastertorp
och Balbroskogen, innebér en forskjutning av ortens geografiska tyngdpunkt och ett
forhallandevis langt avstand fran de nyinflyttade till centrum. Planeringen av omradet bor
darfor sakerstalla mojligheten for en matbutik att 6ppna.

Exploateringsprojektets mal &r att fa gallande detaljplan dndrad och exploateringen
genomford.

Sammantaget beddms projektet ha god forutséttning att uppfylla de huvudsakliga
malsattningarna.

3 Overgripande malbeskrivning

3.1 Effektmal
- Baéttre och effektivare trafiklosning
- Fler bostader i attraktivt kommunikationslage
- Fornyad och langre livslangd pa trafikstruktur
- Ca 150 bostader skapas, forsta preliminara bedémningen
- Ny férskola och gruppboende
- Leder troligtvis till hdgre skatteintakter
- Bidrar till en hallbar utveckling eftersom markresurserna utnyttjas effektivare i
kollektivtrafiknéra lage
- Bidrar till att flera 6vergripande mal i bl.a. FOP fér Rimbo kan uppnas
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3.2 Projektmal
Malsattningen med exploatering av detta omrade ar:
- sammanlankning av Balbrovagen och Vastertorpsvagen
- att mojliggora 150 nya bostdder med en variation av flerfamiljshus och radhus
- att utveckla kollektivtrafiken och bygga bostader i kollektivtrafiknéra lagen
- att mojliggora byggande for forskolor (a) och gruppboende
- att finansiera utvecklingen av omradet med en acceptabel projektekonomi vilket
innebdra att intakter fran byggratter, gatukostnader mm ska tacka kostnaderna for att
forverkliga utvecklingen av omradet i sin helhet inkl. allmanna nyttigheter

3.3 Kommunens évergripande mal

Norrtélje kommun ska enligt Samverkansstyrets politiska program 2014-2018 utvecklas sa att
en befolkningstillvaxt i niva med Stockholmsregionen ar mojlig. For att uppna detta mal ska
det totala antalet nyproducerade bostader uppga till minst 450 per ar i kommunen, varav minst
150 ska vara hyresratter.

Enligt kommunstyrelsens verksamhetsplan 2018-2020 ska invanarantalet 6ka och kommunen
ska verka for att nyproduktionen av bostader méter efterfrdgan genom en mangfald av
bostader och boendemiljéer.

I den géllande fordjupade 6versiktsplanen for Rimbo 2010 presenteras ett planférslag som ska
mojliggora att Rimbo tétort kan ha en nattbefolkning pa 6000 invanare ar 2020.

4 Projektbeskrivning

4.1 Omfattning

Berdrda fastigheter: Del av Rimbo-tomta 7:1 och Rimbo-Tomta 3:31
Omradets storlek: Cirka 50 000 m?

Initieringspart: Norrtélje kommun

RIMBO-HASTA
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4.2 Avgransning
Den exakta avgransningen av exploateringsomradet kommer faststéllas under

detaljplaneskedet. Ett omrade pé cirka 50 000 m? kommer studeras i projektet.

4.3 Antaganden och forutsittningar
Sammantaget bedoms projektet ha god forutsattning att uppfylla malsattningarna.

4.3.1 Oversiktsplan

I oversiktsplanen for Norrtélje kommun 2040 ska nyproduktionen av bostader oka i attraktiva
livsmiljoer med goda pendlingsmajligheter. Malen i 6versiktsplanen lyfter byggande av
bostéader i anslutning till befintliga tatorter dar kollektivtrafik i prioriterade strak ska
mojliggoras for att gora tatorten mer tillganglig.

I den géllande fordjupade 6versiktsplanen for Rimbo 2010 presenteras ett planférslag som ska
mojliggora att Rimbo tétort kan ha en nattbefolkning pa 6000 invanare ar 2020. Omradet
Nordvéastra Rimbo belastas av ett vagreservat i den fordjupade 6versiktsplanen fran 2010.
Arbete med att ta fram en ny fordjupad oversiktsplan pagar.

4.3.2 Detaljplaner

Exploateringsprojektet kraver dndring av gallande detaljplan for del av Ostra Ekebyomréadet,
del av fastigheten Rimbo-Tomta 7:1 i Rimbo. Detaljplaneédndringen beddms vara forenlig med
oversiktsplanen. Vilket planforfarande som kravs avgors i planprocessen.

Ett separat plankostnadsavtal kommer tecknas med planavdelningen under
exploateringsprojektets gang.

Vilka utredningar som kommer att kravas faststélls under planprocessen.

BALERO

RIMBO-HASTA

cullen -

Bild 2. Karta hamtad fran MyCarta, 201-12-20. en mrka ornea visar géllande detaljplaner, den
ljusa orangea visar gallande stadsplaner och den bla skrafferade visar pagaende detaljplaner.

Plannummer Genomférandetid utgang Markanvéandning
0188-P89/1218 Ej géllande Natur
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4.3.3 Strandskydd
Omradet omfattas inte av nagot strandskydd.

4.3.4 Riksintressen
Omradet omfattas av riksintresse till viss del.
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Bild 3. Karta dar rod skraffering visarutberedning av riksintresset. Utdrag fran Lansstyrelsens
WebbGIS 2017-12-20

4.3.5 Kulturminnen och fornlamningar

Det finns inga kanda kulturminnen eller fornlamningar inom utvecklingsomradet. Intill
exploateringsomradet finns det ett flertal kanda fornlamningar. Direkt konflikt med kénda
specifika fornlamningar ar inte tydlig fran befintligt underlag. Behov av arkeologisk forstudie
och utredning gallande de omraden som belastas av fornlamning behover klarlaggas i dialog
med l&nsstyrelsens kulturmiljéenhet.

4.3.6 Rittigheter
Inom exploateringsomradet finns det inga kanda rattigheter som behdver hanteras.

4.3.7 Fororenade omraden

Det finns inget som indikerar pa att det tidigare ska ha funnits nagon fororenande verksamhet
inom detta omrade. Vid exploatering kan anda dversiktliga markprover behéva tas for att
sakerstilla att marken &r ren. Oster om det aktuella utvecklingsomradet finns det ett MIFO-
omrade som kan innebara markféroreningar. Det identifierade objektet ar ej riskklassat.
Objektet bestar, eller har bestatt av, en gammal skjutbana. Det &r ocksa troligt att dven annan
mark i berérda omraden kan vara fororenad sa att efterbehandlingsarbeten behdver ske.
Fororeningsgrad och ansvarsforhallanden behover utredas.
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4.3.8 Marktekniska forhallanden

TN )
Bild 4. Utdrag ur Jordartskarta 1:25 000 (Ljusblatt= moran, gult= lera, rott=berg)(© Sveriges
geologiska undersdkning (SGU), hamtat 2018-03-14

4.3.9 Vatten och avlopp samt dagvatten

Omradet ligger utanfér kommunalt verksamhetsomrade for VA. Skall tatorten utvidgas bor
omradet inforlivas i det kommunala VVA-verksamhetsomradet och forsérjas med allmant
vatten och avlopp. Det finns befintliga VA-ledningar i ndromradet.

For att kunna saga nagot om dagens mojligheter att utvidga verksamhetsomradet och forsorja
ytterligare VA-abonnenter genom befintligt ledningsnat i omradet behover hydrauliska
berékningar genomforas. Det finns i dagslaget ingen hydraulisk modell for ledningsnaten i
Rimbo tatort. Upphandling av konsult for framtagande av en modell for i férsta hand
spillvattennatet ar under pagaende. Hydrauliska modeller behovs for att kunna gora analyser
av nulage och mojliga atgarder for att skapa mer kapacitet i natet. Overslagsberakningar och
faktiska driftstérningar har dock visat pa att kapaciteten i spillvattenledningsnétet i centrala
Rimbo, och framférallt i anslutning till avloppsreningsverket redan idag &r begransat. Behov
av omlaggningar av befintligt ledningsnat med paféljande kostnader for detta skall darfor ses
som mycket troliga vid en exploatering av Rimbo tétort.

For narvarande pagar ett projekt i Rimbo avloppsreningsverk med syfte att uppgradera
befintligt reningsverk for att uppratthalla utslappsnivaer i enligt med gallande tillstand. |
projektet har siffror géllande planerad befolkningsékning i Rimbo kommunicerats varfor det
projektet tagit hojd for en befolkningsokning motsvarande en total folkméngd i Rimbo pa
7000 personer till ar 2026.

Kostnader for eventuella reinvesteringar i VA-ledningsnatet med anledning av etableringen
samt finansieringen av dessa behdver utredas vidare.
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Bild 5. Ledningssystem i
och dagvatten (gront), hamtat 2018-03-23.

1 OTTENESY

av Rimbo. Spillvatten (rott), vatten (blatt)

4.3.10 Trafik

Projektet ger mojlighet att utveckla och starka kommunikationen for bade kollektivtrafik och
biltrafik genom sammanlankningen av Vastertorpsvagen-Balbrovagen. Stockholmsbussarna
kommer att kunna kora vidare fran centrum (andhallplats i dagslaget) ut langs Roslagsvagen,
upp pa Vastertorpsvagen, vidare pa Balbrovagen och Ranasvagen tillbaks till centrum. Den
okade tillgangligheten till kollektivtrafik, inte bara i exploateringsomradet utan i hela véastra
delen av Rimbo, ar mycket eftertraktad ur ett planerings- och hallbarhetsperspektiv da den
skapar forutsattningar for att uppfylla saval kommunens som den regionala planeringens mal
om att bygga i kollektivtrafiknéra lagen.

4.4 Kritiska framgangsfaktorer

e Bred politisk férankring

e Hogt kunskapsbyggande
Helhetsgrepp vid planering och tidigt 6vergripande bearbetning for alla skeden inkl
byggskedet
Succesiv kalkylering i alla skeden
Visionsdrivet arbetssatt
Tydlig hallbarhetsambition som genomsyrar process samt kvalitet och innehall.
Oppen dialog och transparens mellan alla intressenter under hela projektet.
Aktiv samverkan med nyckelaktorer.
Dialogprocess som ger delaktighet fér medborgare.
Ta helhetsgrepp vid utredningar i tidigt skede, sasom dagvatten, byggande, trafik
Prioritera kvalitet framfor kvantitet.
Langsiktigt perspektiv i val av detaljplanebestammelser.
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4.5 Tidplan

Projektet kommer att starta, maj 2018, med att kommunstyrelsen godkéanner projektplan for
exploateringsprojekt ”Vastertorpskogen”, uppdrar at kommunstyrelsekontorets Mark- och
exploateringsavdelning att starta ett anbudsforfarande for ”Vastertorpskogen” samt uppdrar at
kommunstyrelsekontorets Planavdelning start av detaljplan for Vastertorpskogen”.
Detaljplanen berdknas att godkannas 1:a kvartalet 2020. Exploateringsprojektets tidplan
uppskattas enligt nedan:

Start av exploateringsprojektet [maj, 2018]

Start av detaljplan [maj, 2018]
Anbudsforfarande [maj — okt. 2018]
Start av planarbete [4:e kvartalet, 2018]
Start av genomforandeprojekt [3:e kvartalet, 2019]
Laga kraft vunnen detaljplan [1:a kvartalet, 2020]
Byggstart [1:a kvartalet, 2020]
Markoverlatelse [4:e kvartalet, 2020]
Inflyttning [1:a kvartalet, 2022]

Den preliminéra tidplanen enligt ovan kan komma att andras. Tidplanen kan paverkas av
forutsattningar for genomforandet som framkommer under projektplanen.

4.6 Ekonomi

Malsattningen ar att finansiera utvecklingen av omradet med en acceptabel projektekonomi
vilket innebér att intakter fran byggratter, gatukostnader mm minst ska tacka kostnaderna for
att forverkliga omvandlingen av omradet.

Intakter och kostnader skall genom hela projektets skeden kalkyleras och bearbetas. Hogre
precision ska uppnas for varje skede.

Det &r svart att berakna intékter och kostnader i tidigt skede innan rimliga utredningar finns pa
plats. Det gar endast att bedoma rimligheten. En uppskattning i detta skede ar att intakterna
blir storre &n kostnaderna for projektet.

Kostnader for utredningar mm kommer att tdckas av framtida exploateringsintakter.

5 Projektorganisation

5.1 Organisation

Kommunen bor organisera sig kring en projektgrupp for att sakerstalla kapacitet att hantera ett
tekniskt, ekonomiskt och kvalitetsmassigt framgangsrikt projekt. Man bor betrakta
projektarbetet som ett utvecklingsprojekt vilket kraver sarskilt fokus. Initialt bor projektledare,
plan- och exploateringsresurser tillsattas.
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5.2 Intressenter, Rollférdelning
INTRESSENT HUR SKEDE
BYGGHERRE Byggherre bidrar och verkar for Under hela/stérre delen av
projektets framgangar och processen
kunskapsbyggande.
MEX Projektledning, Under hela processen
Ansvarar for kvalificering och
forstudie
Tar fram kvalificerings-PM
Ansvarar for avtal,
Projektdeltagare i
detaljplaneprocessen.
Deltagande i genomférandet av
detaljplan
Plan Remissinstans kvalificering Kvalificeringsfas
Projektledare detaljplan Producerafas:
Detaljplaneprocessen
Gata/park Remissinstans kvalificering Kvalificeringsfas
Projektdeltagare detaljplan
Projektledare genomférande av Producerafas:
detaljplan - anldaggande av allmén | e Detaljplaneprocessen
plats vid kommunalt « Genomférande detaljplan
huvudmannaskap
VA Remissinstans kvalificering Kvalificeringsfas
Projektdeltagare detaljplan
Projektledare genomférande av Producerafas:
detaljplan - anlaggande av ¢ Detaljplaneprocessen
allmant VA e Genomforande detaljplan
Projektledare utredning
anslutningsmajlighet och
kapacitet reningsverk
Fastighet Remissinstans kvalificering Kvalificeringsfas
Projektdeltagare detaljplan
Producerafas:
Detaljplaneprocessen
BoM Remissinstans kvalificering Kvalificeringsfas

Projektdeltagare/ referensgrupp
detaljplan

Myndighetsutdvning i samband
med genomfdrandet av planen

Producerafas:
¢ Detaljplaneprocessen
e Genomférande detaljplan
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Raddnings- Remissinstans kvalificering Kvalificeringsfas
tjansten
Projektdeltagare/ referensgrupp
detaljplan
Producerafas:
¢ Detaljplaneprocessen
Renhallning Remissinstans kvalificering Kvalificeringsfas
Projektdeltagare/ referensgrupp
detaljplan
Producerafas:
Detaljplaneprocessen
KoF Remissinstans kvalificering Kvalificeringsfas
Projektdeltagare/ referensgrupp
Producerafas:
Detaljplaneprocessen
BoU Remissinstans kvalificering Kvalificeringsfas
Projektdeltagare/ referensgrupp
detaljplan
Producerafas:
e Detaljplaneprocessen
Kommunikation | Stod i kommunikationsfragor Producerafas:
¢ Detaljplaneprocessen
e Genomférande detaljplan
Politik Beslutsfattare Under hela processen
Visionsarbete
Informeras
Sakéagare/ Bereds komma med idéer och Producerafas:
medborgare synpunkter pa projektet. Hog grad | e Detaljplaneprocessen
av delaktighet efterstravas. e Genomforande detaljplan
e Sarskild dialogprocess
Informeras

6 Genomfdrande

6.1 Metodplan
Projektet ska drivas enligt Norrtdlje kommuns generella projektmodell samt i enlighet med
géllande lagstiftning och avdelningens rutiner och mallar for denna typ av projekt.

6.2 Risker
Risker som hotar att projektplanen inte kan uppnas:
- Resultat i kommande utredningar som visar pa att det inte ar [onsamt/lampligt att
genomfora projektet.

Risker som hotar att effektmal inte kan uppnas:

- Att utredningar visar pa att det inte ar lonsamt/lampligt att genomfora projektet.
- SLL:s medverkan.
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Risker som hotar att effektmal inte kan uppnas vid dnskad tidpunkt

- VA - att ledningssystemet kapacitet &r otillrackligt.

- Ej tillracklig bred forankring — bland medborgare och politisk forsamling.

- Konjunkturférandringar som paverkar nar i tiden exploator kommer att bygga.

- Beslut och investeringsmedel ej motsvarar behov.

- Utredning och projektering ger nya kunskaper eller visar pa storre svarigheter som
maste omhandertas.

- Of6rutsedda handelser som avgor nér i tiden genomfdrandet av detaljplanen kan vara

fardigstallt.
- Olika malbild och ambitioner hos nyckelaktorer eller dalig

samverkan/kommunikation.
- Resursbrist inom berdrda delar av kommunens organisation.
- Att detaljplan 6verprovas eller 6verklagas.
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