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1 Sammanfattning

Projektavdelningen inom samhéllsbyggnadskontoret har avslutat projekt etapp 1 Norra Tyresé
Centrum som omfattar detaljplan och genomférande av detaljplanen med utbyggnad av allman
platsmark och mdjliggérande av bostadsbebyggelse for Botrygg, Smaa samt Riksbyggen.

| projektet har ny kvartersstruktur inom Norra Tyres6 centrum byggts ut med 4 nya gator
inklusive gang- och cykelbanor samt torgyta fardigstallts. Inom projektet har det aven forberetts
for ny busshallplats vid hdndelse att ny linje dras genom omradet. Botrygg har uppfért 105
hyresratter, Smaa och Riksbyggen har uppfort ca 120 bostadsratter. Inflyttning skedde under
2019. | bottenplan hos samtliga aktdrer har nya lokaler fér handel byggts.

Projektet pabdrjades med en markanvisningstavling med hogt stallda krav pa bl.a
energiférbrukning, funktionsblandning och arkitektur. Projektet var uppstarten av det nya
bostadsomradet Norra Tyres® centrum med gemensamt stallda kvalitetskrav foér omradet.

Projektet har uppfyllt de mal som gavs i uppdraget.

2 Projektfakta

21 Bakgrund

I mars 2014 gav davarande Miljo- och samhallsbyggnadsutskott Samhallsbyggnadsforvaltning i
uppdrag att ta fram en ny detaljplan for den forsta etappen inom Norra Tyresé centrum.
Forvaltningen fick i maj samma ar i uppdrag att genomféra en markanvisningstavling for
bostader och handel inom planomradet. Markanvisningstavlingen var startskottet for Norra
Tyreso centrums utveckling dar tavlingen bidrog till att na ut i branschen och visa Tyreso
ambitioner pa marknaden. Tavlingen genomférdes under 2014 och i november samma ar
skrevs markanvisningsavtal med de 3 aktérer som hade hogst poang i tavlingen.

Planomradet ligger mellan Bollmoravagen och Bollmora allé. Norr om Bio Forellen. Strukturen
for planen féregicks av ett planprogram for centrum och kvalitetsprogram fér
utvecklingsomradet Norra Tyreso centrum.

Malet med Norra Tyreso centrum ar att skapa ett attraktivt stadsrum med funktionsblandning
och béttre orienterbarhet. Detta for att 6ka mdjligheter till interaktion mellan manniskor och en
Okad trygghet for dem som rér sig i omradet.

Planen for genomférandet var att fa en inflyttning i bérjan av 2019. Endast Botrygg som aktér
kunde mota detta vilket innebar férseningar for kommunen for fardigstallande av allman
platsmark da det behévde anpassas till byggaktorernas arbeten. Kommunen kunde fardigstalla
allman platsmark forst under hésten 2019 och da invigdes Tyresos forsta gata, Regnbagsgatan.
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Kartbild 1: Planomradet etapp 1 Norra Tyresé Centrum

2.2 Forvantad nytta

Stadsbyggnadsforvaltningens férvantade nytta var att med en markanvisningstavling fa upp
Norra Tyreso centrum pa kartan hos byggaktérer med den marknadsféring en tavling innebar.
Den forsta etappen hade ocksa som mal att satta en standard fér omradet pa vilka varden som
skulle tillskapas i omradet med de mal som finns f6r Norra Tyreso centrum.

Norra Tyreso centrum har tre dvergripande mal

Det attraktiva stadsrummet som ska erbjuda manga méjligheter till méten samt en vacker
gestaltning dar det ska kadnnas tryggt att rora sig.

Funktionsblandning som ska ge mdjlighet fér manniskor att interagera med varandra.

Orienterbarhet med ett stadsmassigt gatunat som skapar rorelsefrinet och méjlighet att i flera
Iagen etablera nya verksamheter och bostader.

Malsattningen var att inom forsta etappen bidra till detta och det var sarskilt viktigt att de
ingdende delarna samspelade och att inte avkall gjordes pa malet om ett livfullt, attraktivt och
karaktarsfullt centrum.

Specifik nytta for den férsta etappen var nya bostader i en ny typ av stadsmassig boendemiljo,
utdkad handel/service, 6kad tillganglighet till centrum och idrotten, hallbart och val
omhandertagna offentliga miljder

2.3 Projektets mal

Projektets mal var att bidra till Norra Tyres¢ Centrums 6vergripande mal samt att fardigstalla
bostader och infrastruktur i enlighet med detaljplan och avtal. | projektet ingick:

e Uppratta och anta en detaljplan som méjliggér en héghusbyggnad om 16 vaningar samt
ett kvarter med kringbyggd géard i fem vaningar.

¢ Byggnaderna ska inrymma bostader samt lokaler for centrumandamal

e Kvalitetsprogram ska upprattas och féljas upp for samtliga aktorer vikt vid att olika

arkitekter ska anlitas for respektive kvalitetsprogram for aktérerna for att sakra variation

i bebyggelsen

Sakerstélla genomférandet i enlighet med detaljplan och markanvisningsavtal

Projektet ska tillampa gron design i enlighet med kvalitetsprogrammet for NTC

Samordning mellan byggaktorerna

Genomfdérande av entreprenad for utbyggnad av 4 nya gator inklusive GC-vag
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2.4 Avgransningar

Projektet hade tva avgransningar. Dels plangrans enligt kartbild nr 1 ovan samt
genomférandeomrade enligt kartbild 2 nedan. Dock har ledningsdragning utforts ill
anslutningspunkter utanfor genomférandeomradet.

Projektet skulle samordna med paraplyprojektet och ta fram principer och underlag som kan
ligga till grund fér kommande etapper, dock ansvarade projektet inte for att géra utredningar
som omfattade hela Norra Tyres® centrums projektomrade.
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3 Projektets resultat

Projektet har uppnatt det férvantade och énskade resultatet. Pa platsen finns nu 225 nya
bostader med handel i bottenplan samt en pabérjan pa en ny gatustruktur inom Norra Tyres6
centrum.

3.1 Resultat — maluppfyllelse
Projektet har uppfyllt samtliga mal som gavs i uppdraget.

Vid markanvisningstavlingen slut sa tecknades avtal foér hdghuset pa kvarter 2 med Botrygg att
uppféra hyresratter vilket genomférdes med gott slutresultat och inom tidsramen.

Markanvisning for bostadsratter skrevs med Strabag for bostaderna mot Varflodsgatan och med
Smaa for bostaderna mot Simgatan. Under projektets genomférande sa salde Strabag sin
projektportfolj i Tyreso till Riksbyggen som var den aktér som genomférde sjalva byggnationen
av huset. Samordning mellan Smaa och Riksbyggen var bitvis komplicerad och byggnationen
drog ut pa tiden. Detta resulterade i att kommunens egna arbeten gallande fardigstallande av
allman platsmark férsenades for att takta an de arbeten som utférdes av byggaktérerna.

Fa avsteg gjordes mot faststallda kvalitetsprogram under projekttiden och avstegen paverkar
inte kvalitén pa den slutgiltiga produkten.

Bebyggelsen haller en hég genomgaende kvalitet med stor variation i bade gestaltning samt i
boendemdjligheter mellan bostadsratter och hyresratter i olika storlekar. Samtliga lagenheter i
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Botryggs hyreshus var tecknade och uthyrda till inflyttningsdatum. Bostadsratterna hus
Riksbyggen saldes relativt bra medan Smaa hade en nagon langsammare forsaljningstakt dar
man paverkades i storre utstrackning av den dip pa bostadsmarknaden som intraffade hosten
2017.

Jamforelser mellan kvalitetsprogram och utférande pa byggnader:
Botrygg
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Riksbyggen
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Biotorget med cykelparkering m grént tak samt papperskorg kopplad till sopsug
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Regnbagsgatan

Tid

Planuppdraget gavs i mars 2014. Detaljplanen och markanvisningsavtal for projektet vann laga
kraft den 30 mars 2016 och bostaderna uppférdes under 2017 - 2019 med inflyttning februari
2019 for Botrygg och etappvis fran mars till december for Riksbyggen och Smaa. Allman
platsmark fardigstalldes successivt for att korrelera med inflyttningar for bostader. Slutgiltiga

atgarder fran kvalitetsprogram atgardades under 2020 och pa varen 2021 var samtliga
ingaende projektdelar slutférda.

Planprocessen tog ca 2 ars tid vilket ligger i paritet med ett standardutférande for en
planprocess i Tyresd. Produktionstiden for huvuddelen av arbetena tog cirka 9 manader.
Finplanering utférdes darefter Idpande i takt med byggaktérernas utférandes och var fardigstalld
juni 2019.

Kostnad

Projektet gick inom ramen fér budgeten, den stérsta bidragande faktorn att projektet landade
inom ramen for budgeten var for att utgiften for rivningen av Forellskolan redan var avskriven
vid projektet avslut och darmed inte belastade projektet. En av de kostnader som belastade
projektet mest negativt var kostnaden fér markinlésen som slutligen uppgick till ca tre ganger
vad som var budgeterat. Det var en pagaende férhandling under hela férrattningsférloppet och
anledningen till en sen éverenskommelse var att under tiden for detaljplan saldes ena
fastigheten till en ny part innan éverenskommelse fanns med tidigare fastighetségaren.
Parterna kom slutligen till en éverenskommelse som dock lag éver den ursprungliga budgeten.
Etappen ar en av de stérre inom hela paraplyprojektet och var planerad att ha stérre kostnader
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an intakter dar senaste etapper forvantas ge stérre markintakter fér att tdcka kostnader for den

forsta etappen.

Atgirder

Kostnader

VA Utbyggnad avvatten- och avfallsnatet

Gata Uppbyggnad avvagkropp samt belaggning

Gang- och cykelbana Ny gang- och cykelbana pa Regnbagsgatan och Simgatan
Planteringar Planteringarlangs med Regnbagsgatan och Simgatan vastra sidan
Ledningsforlaggning Fjarrvarme, sopsug, fiber, el och belysning

Provisorier och Provisorier samt flytt av fjarrvarmeledning déver kvartersmark
rivning

Projektering,

byggledning och

interna kostnader

Brandskyddsatgarde Atgarder foratt mojliggora byggnation av kv 2
r Forellhallen

Markinlosen

Rivning Forellskolan Kostnaden varredan avskriven varav kostnaden utgick fran projektet

vid slutredovisning
Summa kostnader
Intdkter
Anslutningsavgifter
Markforsaljning
Summa intdkter

Overlamnande

Budget
14,8
26,6
12,1

3
13,3
5,5

25,1

1,8

14,5
19,7

136,4
Budget
-5,2
-58,2
-63,4

Utfall
9,8
17,6
8
4,8
8,8
4,6

20,6

2,1

45,5

121,8
Utfall
-5
-58,2
-63,2

Allman platsmark har efter godkant slutbesiktning dverlamnats till kommunens driftorganisation.

Paraplyprojektet for Norra Tyresd centrum har det évergripande ansvaret for utbyggnaden av
allman platsmark och har inom ramen for sitt projekt kvarstaende utbyggnadsdelar som ligger

inom detaljplanen for etapp 1.
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