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NORRTALJE
KOMMUN

1 Inledning

1.1 Dokumentets anvandning

Dokumentet dr ett beslutsunderlag for att initiera projektet enligt kommunens
projektmodell. Dokumentet ska ge en tillrdcklig 6verblick av omfattning, grundldggande
forutsittningar samt vilka dvergripande mal som bedoms vara rimliga for projektet.

1.2 Referenser

Dokument Sokvag

Oversiktsplan 2040 IKommunens hemsida: Start /
Trafik & stadsplanering /
Norrtélje vixer /
Stadsplanering /
Oversiktsplanering /
Oversiktsplan 2040

Norrtédlje kommuns méal och  [Kommunens hemsida: Start /

budget for 2021-2023 Kommun & politik / Ekonomi /
Mal och budget 2021-2023

Parkeringsstrategi for Kommunens hemsida: Start / Trafik &

Norrtilje stad stadsplanering / Norrtélje véxer /
Stadsplanering / Overgripande strategier /
Parkeringsstrategi

2 Projektets bakgrund och syfte

Norrtélje stad véxer och detta stiller krav pa mer effektiva parkeringslosningar dé
beldggningsgraden for stadens parkeringar 6kar. Det har under ldng tid framf0rts att
parkeringsplatserna i Norrtdlje stadskdrna ér for f4, detta riskerar hdimma handeln och
forsvéra for besokare i staden.

I maj 2019 fick kommunstyrelsekontorets Planering och strategiavdelning i uppdrag att
utreda forutsittningarna for att anldgga ett parkeringshus inom kvarteren Jupiter 1, 10 och
15, (Dnr KS 2019-701). Inom ramen for uppdraget har Atkins Sverige AB och Abako
arkitektkontor genomfort en forstudie diar mojligheten till att placera ett parkeringshus,
kombinerat med verksamhetsytor mot Tullportsgatan i1 kvarteret Jupiter, undersokts.
Forlaget redovisar tre olika alternativa forslag for parkeringshus och dldreboende. Inom
kommunen har sedermera en risk identifierats avseende dveretablering av dldreboenden och
behovet av nya idéer, utover parkeringshuset, har aktualiserats for platsen.

3(15)



Uppdraget att hitta alternativa 16sningar inom kvarteret, forutom etableringen av ett
parkeringshus, dverldmnades i januari 2021 fran Planerings och strategiavdelningen till
kommunstyrelsekontorets Mark- och exploateringsavdelning (MEX).

I februari 2021 presenterade MEX en initial idé for KSO om att i kombination med ett
parkeringshus omlokalisera stadens bibliotek, stadsarkiv och foremalsmagasin till platsen.
Forslaget blev inte godkant for vidare utveckling. I stillet har det foreslagits att, i
kombination med kraven pa ett parkeringshus, utveckla platsen genom markanvisning och
att anordna en anbuds-/markanvisningstiavling.

Malet dr att platsen ska bebyggas med ett parkeringshus med minst 150 kommunala
parkeringsplatser och ddrutover tillkommande 6vrig byggnation inom ramen for
markanvisningen. Byggnationen av ett kommunalt parkeringshus kriver stora investeringar
och projektets mal dr att tillse basta mojliga projektekonomi trots hoga
investeringskostnader.

De frimsta mélen med att markanvisa det aktuella omrddet dr att kommunen erhaller ett
hallbart/mojligt bebyggelseforslag for kvarteret och ett marknadsmaéssigt pris for den mark
som ska dverldtas samt att detta pris dr konkurrentsatt pa den 6ppna marknaden.

For kommunen innebér projektet att Norrtdlje stadskdrna far en effektivare
parkeringslosning &n vad som finns pd platsen idag, ny vérden tillskapas som bidrar till att
oOka attraktiviteten av entrén till stadskdrnan. Den nya byggnationen ska bidra till
stadsbilden pa ett positivt sdtt och forbattra upplevelsen av platsen.

3 Overgripande malbeskrivning
3.1 Effektmal

- Bittre och utdkade parkeringsmdjligheter i Norrtélje stadskérna.

- Bittre och effektivare trafiklosning.

- Yteffektiv markanviandning.

- Enny och mer inbjudande entré till Norrtdlje stadskdrna.

- Ett nytt kvarter 1 avslutning pa handelsstraket Tullportsgatan.

- Tillkommande kvaliteter pa platsen - ev. bostdder, handels- och/eller kontorslokaler
tillskapas pé platsen utover ett parkeringshus.

- Fridmja handel i Norrtélje stadskdrna och 6ka dess attraktivitet.

- Bidra till en hallbar utveckling eftersom markresurserna utnyttjas effektivare i ett
kollektivtrafikndra och attraktivt ldge.
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3.2 Projektmal

Mialsittningen med markanvisning genom en anbuds-/markanvisningstavling ar:

- Att mojliggora for minst 150 kommunala parkeringsplatser i parkeringshus.

- Att mojliggora dven for annan byggnation inom kvarteret genom att 14ta marknaden
komma med losningar.

- Att finansiera utvecklingen av platsen med intékter i ett annars investeringstungt
projekt.

- Med ovan sagt uppna en acceptabel projektekonomi vilket innebér att intdkter fran
byggritterna pa platsen delvis ticker projektets investeringar.

3.3 Kommunens overgripande mal

Arendet bidrar till fljande dvergripande mal i Oversiktsplan 2040:
- Ett gott foretagsklimat ska oka delaktigheten pa arbetsmarknaden och utveckla nya
och befintliga foretag.
- Norrtdlje kommun ska integreras med och utvecklas i takt med ovriga
Stockholmsregionen.
- Norrtilje stad ska stimulera tillvixt och bidra ytterligare till den positiva
utvecklingen i hela kommunen.

Mojliggorandet av byggnation med bland annat ett parkeringshus inom kvarteret Jupiter
bidrar till foljande av kommunfullméaktiges langsiktiga mal 1 Mdl och budget 2021-2023:

Malomrade 1 - Norrtilje ska ha en sund och hdllbar ekonomi; kommunen far intdkter i form
av forsdljningen av kommunal mark inom omrédet, som bidrar till att minska de
kommunala kostnaderna for projektet. Pa platsen tillskapas dven nytta for invanarna.

Malomrade 6 — Norrtilje kommun ska vara en sammanhdllen och foretagsvinlig kommun;
med utveckling av kvarteret kommer nya virden att tillskapas pa platsen som bidrar till att
nya foretag kan etablera sig och véxa. Pa platsen skapas nya motesplatser, affarsmojligheter
och arbetsplatser, allt i nirhet till god kommunikation. Inom Mélomréde 6, delomrdde 2 —
Aktivt verka for att forbdttra transportinfrastrukturen. .. framkommer; For att sdkra en god
tillgénglighet for besokande och kunder till stadskdrna I Norrtélje stad fortsatter planeringen
av ett parkeringshus pa Kv. Jupiter I stadskdrnan, trafikdppning av parkeringshuset beréknas
till 2023.

Norrtélje kommuns parkeringsstrategi har till syfte att bland annat, genom en gemensam syn
pa hur parkering ska hanteras, mojliggora for en attraktiv och lattillgénglig stadskdrna. Dir
framkommer att Norrtilje gar frdn karaktéren av en tatort till att bli en stad vilket stéller
krav pa nya typer av parkeringslosningar och en parkeringspolitik som styr mot ett hallbart
resande.

5 (15)



4 Projektbeskrivning

4.1 Omfattning

Berorda fastigheter: Jupiter 1, 10 och 15.
Omradets storlek: 4595 kvm (Jupiter 1 — 1124 kvm, Jupiter 10 — 1637 kvm, Jupiter 15 —
1834 kvm).

Initieringspart: Norrtilje kommun.

Ortofoto éver omrddet

4.2 Avgransning

Exploateringsomradet avgrdnsas av grinserna till de berérda fastigheterna Jupiter 1, 10 och
15, som ligger centralt inom Norrtélje stad, 1 anslutning till Stockholmsvagen och
Tullportsgatan. Eventuellt kommer det att aktualiseras behov av utokning av omradet med
de sma intilliggande fastigheterna Télje 4:30, Talje 4:33, Télje 4:55 och Télje 4:56, for att
framja en mer komplett och dndamalsenlig fastighetsindelning.

4.3 Antaganden och forutsittningar

Sammantaget bedoms projektet ha god forutséttning att uppfylla malsittningarna.

4.3.1 Oversiktsplan

I 6versiktsplanen for Norrtilje kommun 2040 lyfter man vikten av en god
transportinfrastruktur (och en vilfungerande kollektivtrafik) for att uppna en god
tillgénglighet. En god tillgénglighet &r att enkelt kunna na utbudet och aktiviteterna i
samhéllet och en forutsdttning for att &stadkomma en uthallig och befolkningsméssig
tillvaxt. Tillgdnglighet skapas bland annat genom att tillse goda parkeringsmdjligheterna for
kommunens invanare och stadens besdkare.
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Vidare framkommer av oversiktsplanen att Norrtilje stad ska vixa med nya bostéder,
handel och verksamheter samtidigt som de attraktiva och sméskaliga virdena bevaras. Att
riktiga stadskédrnor &r en bristvara i var region stirker Norrtélje stads attraktivitet 1 ett
regionalt perspektiv. Utvecklingen av kvarteret Jupiter bidrar till att stirka stadskdrnan med
handel och verksamheter samtidigt som utvecklingen dven kommer att bidra till att stirka
attraktiviteten av staden med omvandlingen av en intetsdgande parkeringsyta till mer
attraktiv bebyggelse 1 samspel med stadens hoga kulturhistoriska varden.

4.3.2 Detaljplaner

For omrade géller Stadsplan for Norrtilje Stad, ar 1914, akt 0188-B5. Omrédet ar avsett for
kvarter inom gammal stadsdel. Enligt stadsplanebestimmelserna far byggnad inom kvarteret
inte uppforas till storre hojd till takfot 4n 14 meter och far inte innehalla flera &n tre

véningar exklusive vindsvaning.

B 1, Hova—Ser wrpo=.e gararaad ofoclsclel

Urklipp fran Stadsplan for Norrtdilje stad, 1914

Ar 1929 dndrades planen fran 1914, akt 0188-B5 for kvarteren Faktoriet, Phaeton, Phoebus,
Venus, Verkstaden och Jupiter, akt 0188-B11. Andringen rérde sig om smérre
forskjutningar av kvartersgranser.
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Preliminért har bedomningen gjorts om att detaljplanerna for kvarteret mojliggor
uppforande av parkeringshus samt annan byggnation i enlighet med
egenskapsbestimmelserna gillande takhojd (upp till 14 m till takfot) och vaningsantal (tre
vaningar exklusive vindsvaning).

For omrdde giller tomtindelning, ar 1958, akt 0188-C239. Inom ramen for planuppdrag har
upphdvande av tomtindelning av kvarteret Jupiter initierats, KS2021-303, for att mojliggora
dndamalsenlig fastighetsbildningen i enlighet med kommande exploatering av omradet.

4.3.3 Strandskydd

Omradet omfattas inte av nagot strandskydd.

4.3.4 Riksintressen

Hela kvarteret utgors av omrade av riksintresse for kulturmiljovard, varfor det stélls hoga
krav pd nybyggnation avseende placering, utformning, materialval och anpassning till den
befintliga miljon som dger hoga kulturhistoriska viarden. Det krévs troligt en antikvarisk
utredning om hur riksintresset och platsens hoga kulturmiljovarden ska beaktas vid
kommande byggnation.

Omradet omfattas av Bevarandeprogram for Norrtdlje stadskdrna. 1 bevarandeprogrammet
ar bygganden inom fastigheten Jupiter 10 utpekad som byggnad av positiv betydelse for
stadsbilden och ddrmed kan den omfattas av Plan och bygglagens 8 kap. 13 § avseende att
sarskilt vardefulla byggnader inte far forvanskas. Dock kan rivning av en sddan byggnad
vara mdjlig men kan komma att kriva rivningslov.
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Byogonad av positiv betydelse
fiir stadsbilden ochieller av
visst kulturhistoriska varde.

Urklipp 6ver kvarteret fran Bevarandeprogram for Norrtilje stadskdrna.

4.3.5 Kulturminnen och fornlimningar

Omradet ligger inom Norrtilje stadskérna som i sin helhet utgdr fornldmning, L.2016:8190
Stadslager, RAA-nummer: Norrtilje 42:1. Alla ingrepp i mark som omfattas av
fornlamningsskydd kraver tillstand frén lénsstyrelsen.

Ett sddant tillstdnd kan vara forenat med eventuella arkeologiska atgidrder. Om sadana

atgirder krdvs och 1 sa fall vilken typ och till vilken omfattning kan forst faststillas av
lansstyrelsen nér det finns ett konkret forslag pd plats gillande byggnationen inom kvarteret.

[ | Riksintresse kulturmijiovard
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4.3.6 Rittigheter

Fastigheterna Jupiter 1, 10 och 15 belastas inte av nigra officialrattigheter eller dvriga
inskrivna avtalsrattigheter. Huruvida ledningar for olika &ndamal stracker sig inom omradet
kommer att utredas inom ramen for projektet.

Det finns inte heller nagra registrerade formansréattigheter.

Upplatelseformer och eventuella réttigheter kopplade till bygganden inom Jupiter 10
kommer ocksé att utredas inom ramen for projektet.

4.3.7 Fororenade omraden

Inom omréadet har det funnits en bensinstation. Denna verksamhet upphordes under forsta
decenniet av 2000-talet. Det saknas i dagslidget uppgifter kring vilka marksaneringsatgarder
som vidtogs i samband med avveckling av den verksamheten.

Fororeningsgrad och ansvarsforhéllanden behdver vidare utredas inom ramen for projektet.

4.3.8 Marktekniska forhallanden

Enligt underlag fran SGU:s (Sveriges geologiska undersokning) jordartskarta utgdrs jorden i
omradet frimst av morédnlera med ett jorddjup pa mellan 5-20 meter. Det finns saledes inget
berg mellan marknivan och ner till ca 5 meters djup.

Det krivs vidare en geoteknisk undersokning for att kunna dra ndgra slutsatser kring eller
rekommendationer for omradets geotekniska forutsittningar.

\ v Y

Tullportsgatan
N -

Tullgr;

N

puelb se|led

2

Utdrag ur SGUs Jordartskarta 1:25 000

10 (15)



4.3.9 Vatten och avlopp samt dagvatten

Omradet ligger inom kommunalt verksamhetsomrade for VA.

4.3.10 Trafik

I dagsldge sker tillfart till omradet fran Stockholmsviagen genom Galles grand och
Tullportsgatan. Inom projektet ska utredas mojlighet till en annan sékrare tillfart som ocksa
minimerar antalet trafikrorelser in 1 stadskérnan.

4.4 Kritiska framgangsfaktorer

e Helhetsgrepp vid planering, utredning, markanvisning och genomforande.

e Tydligt sdtta ramarna for anbuds-/markanvisningstévlingen.

e Succesiv kalkylering 1 alla skeden.

e Visionsdrivet arbetssitt.

e Tydlig héllbarhetsambition som genomsyrar process samt kvalitet och innehall.
e Oppen dialog och transparens mellan alla intressenter under hela projektet.

e Aktiv samverkan med nyckelaktorer.

¢ Dialogprocess som ger delaktighet for medborgare och foretagare.

e Prioritera kvalitet framfor kvantitet.

4.5 Tidplan

Projektet kommer att starta i maj 2021, med att kommunstyrelsen godkénner projektplan for
exploateringsprojektet kvarteret Jupiter samt uppdrar till kommunstyrelsekontorets Mark-
och exploateringsavdelning att paborja projektet med att genomfora en markanvisning
genom anbuds-/markanvisningstivling pa platsen.

Start av projektet Q22021
Markanvisningsforfarande Q2 -0Q4 2021

Start av genomforandeprojekt Q32022
Markdverlatelse Q32022

Byggstart Q42022
Fardigstéllande Q42023 - Q22024

Den preliminéra tidplanen enligt ovan kan komma att &dndras. Tidplanen kan péverkas av
forutsittningar for genomforandet som framkommer under projektets genomforande.
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4.6 Ekonomi

Malséttningen &r att delfinansiera utvecklingen av ett kommunalt parkeringshus med
intikter fran markoverlatelse (byggritter) och eventuella exploateringsbidrag.

Intékter och kostnader skall genom hela projektets skeden kalkyleras och bearbetas efter
hand. Hogre precision ska uppnés for varje skede.

Det ér svart att berdkna intikter och kostnader 1 tidigt skede innan rimliga utredningar och
ramar for projektet finns pd plats. Det gér endast att bedoma rimligheten. En uppskattning i
detta skede é&r att intékterna blir mindre &n kostnaderna for projektet, dd kommunen star for
kostnader for minst 150 parkeringsplatser i parkeringshus. Projektet kommer att striva efter
hogsta mojliga intdkt men da projektet dr investeringstungt kommer projektet innebédra
betydande investeringar for kommunen.

Exakt vilka kostnader som kommer att kunna tickas av framtida exploateringsintékter ar
svart att sdga 1 detta skede.

5 Projektorganisation

5.1 Organisation

Berorda avdelningar inom kommunen kommer under Mark- och exploateringsavdelningens
ledning att organiseras i en arbetsgrupp for att sidkerstilla kapacitet att hantera ett tekniskt,
ekonomiskt och kvalitetsmassigt framgangsrikt projekt. Externa parter kommer att
upphandlas i den man det bedéms behdvas for projektet och en exploatér kommer att utses
inom ramen for markanvisningsprocessen.

5.2 Intressenter, Rollféordelning

EXTERN VAD SKEDE
INTRESSENT
MEX Projektledning Under hela

markanvisningsprocessen
Ansvarar for
framtagande av
handlingar kopplade
till
markanvisningsforfa
randet

Ansvarar for avtal
Deltagande i

genomfdérandet av
projektet
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INTERN INTRESSENT VAD SKEDE

Plan Projektdeltagare, ingar i Under hela
arbetsgrupp och markanvisningsprocessen
bedémningsgrupp for
utvardering
Projektdeltagare, ingar i Under hela

Gatal/park arbetsgrupp och markanvisningsprocessen
beddmningsgrupp for
utvardering

) Ansvarar fér genomférande av

Projektledare allmén plats och samordning
genomforande av projektet| med exploator i
- anlaggande av allman genomférandeskedet
plats vid kommunalt
huvudmannaskap

Stadsarkitekt Projektdeltagare, ingar i Under hela
arbetsgrupp och markanvisningsprocessen
beddmningsgrupp for
utvardering

VA (NVAA) Projektdeltagare, ingar i
arbetsgrupp
Projektiedare C_%enomforande av VA kopplat

N till projektet

genomférande av
projektet - anlaggande
av allmant VA

Bygglov Projektdeltagare, ingér i Under hela
arbetsgrupp och markanvisningsprocessen
beddmningsgrupp for
utvardering

Fastighet Projektdeltagare, ingar i Under hela

arbetsgrupp och
beddmningsgrupp for
utvardering

Projektledare
genomfdrande av
projektet
(parkeringshus)

markanvisningsprocessen

Ansvarar for genomforande av
parkeringshus och samordning
med exploator i
genomférandeskedet
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Miljoé och Projektdeltagare, ingar Under hela

hédlsoskydd i arbetsgrupp markanvisningsprocessen
Raddningstjansten Vid behov

Renhallning Vid behov

Planering och Projektdeltagare, ingar Under hela
strategi i arbetsgrupp markanvisningsprocessen
Kommunikation Stod i Markanvisningsforfarandet

kommunikationsfragor

Politik Beslutsfattare Under hela processen
Informeras

EXTERN VAD SKEDE

INTRESSENT

Antikvarie Projektdeltagare, ingar Under hela

(upphandlas) i arbetsgrupp och markanvisningsprocessen
beddmningsgrupp for
utvardering

Exploator Informeras Delar av

(utsedd genom markanvisningsprocessen

markanvisningsfér- Avtalspart

farande) Ansvarar for genomférandet av
Projektledning projektet och fér samordning
genomférande med dvriga intressenter i

projektet
Sakagare/ Informeras Lépande
medborgare/

fastighetsagare/
naringsidkare
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6 Genomforande
6.1 Metodplan

Projektet ska drivas enligt Norrtilje kommuns generella projektmodell samt i enlighet med
gillande 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 pé att det inte r lonsamt/ldmpligt att genomfora
projektet.

Risker som hotar att effektmal inte kan uppnas:
- Att utredningar visar pa att det inte dr I[onsamt/lampligt att genomfora projektet.

Risker som hotar att effektmal inte kan uppnas vid onskad tidpunkt:

Utredning som visar att marken kraver omfattande saneringsarbete.

Lansstyrelsen kraver arkeologisk utredning och atgérder ddrmed.

Svérigheter att hitta en ersattningsparkering under tiden for projektets genomforande.
Ej intressanta/intéktsbringande tdvlingsbidrag.

Konjunkturférdndringar som paverkar nér 1 tiden exploator kommer att bygga.
Beslut och investeringsmedel ej motsvarar behov.

Utredning och projektering ger ny kunskap eller visar pd storre svéarigheter som
méiste omhéndertas.

Olika mélbild och ambitioner hos nyckelaktorer eller dalig
samverkan/kommunikation.

Resursbrist inom berdrda delar av kommunens organisation.
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