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HANDLINGAR

Till planforslaget hor:
Plankarta med bestammelser
Denna planbeskrivning

UTREDNINGAR

- Kv Brénnaset 9, Norrtalje Stad, Trafikbullerutredning, 2014-06-19 (AF)

- PM Trafik och bullerutredning Norrtalje hamn, 2013-06-04 (AF)

- PM VA - Norrtalje hamn, 2013-09-06 (Bjerking)

- Dagvattenutredning Norrtélje hamn, 2013-03-15 (WSP)

- Oversiktligt Projekterings PM Geoteknik Norrtélje Hamn, 2013-09-06
(Bjerking)

- Markteknisk undersdkningsrapport Norrtélje Hamn, 2013-09-06
(Bjerking)

- PM Milj6teknisk markundersékning Norrtélje hamn Brannaset 4, 6, 8,
15 och 16 Pramen 1 Stadet 1 Talje 2:4, 3:1, 3:14, 3:16, 3:216, 3:256 och
5:1, 2013-09-06 (Bjerking)

- PM Miljoteknisk markundersokning Delomrade 1 Talje 3:1, 2:4, 3:14
samt 3:216, 2013-09-06 (Bjerking)

- Forstudie — Fd Eriksson och soner Travaru AB, Brannéset 9 och Télje
3:216 i Norrtalje kommun, 2008-01-08 (Envipro Miljéteknik AB)

- Konsekvensbeskrivning av strukturplan for Norrtélje hamn, 2013-02-08
(WSP)

- PM Milj6teknisk markundersokning Brannéset 9, 2014-08-28, rev
2014-09-16 (Bjerking)

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Syftet med detaljplanen ar att mojliggtra uppfoérande av cirka 60 bostéder i
ett kvarter i Norrtélje hamn, med mojligheter till centrumandamal i botten-
vaningen. Planforslaget mojliggor bostadsbhebyggelse i hogst fem
vaningsplan dar den femte vaningen ska vara indragen. Planen sakerstaller
att byggnader i minst en vaning ska placeras i plangrans runt hela
planomradet. Planen staller aven krav pa ett slapp genom kvarteret i Ost-
vastlig riktning for att skapa sikt mellan Roslagsgatan och hamnomradet
osterut.

Detaljplanen ar en del av projektet Norrtélje Hamn, dar nuvarande industri-
hamn kommer att utvecklas till en ny stadsdel med bostéder, verksamheter
och motesplatser. Den allménna platsmarken i den nya stadsdelen, gator,
torg, parker mm sékerstalls och regleras i en sérskild detaljplan som
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kommunen Kkallar skelettplan. Att skelettplanen har vunnit laga kraft &r en
forutsattning for att foreliggande detaljplan kan antas.

PLANDATA

- v

Oversiktlig flygbild som visar hamnomradet. Planomréadet markerat i rott och
Skelettplanens granser i blatt.

LAGE OCH AREAL

Planomradet ar belaget centralt i Norrtalje stad i direkt anslutning till stads-
karnan och Norrtéljeviken, i den véstra delen av Norrtélje hamn. Det avgran-
sas av omgardande plangranser i skelettplanen. Omradet omfattar en areal pa
ca 2400 m*,

MARKAGOFORHALLANDEN

| planomradet ingar delar av fastigheterna Brannaset 9, Télje 3:1 och 3:216.
Fastigheterna Talje 3:1 och 3:216 &gs av Norrtalje kommun. Fastigheten
Brénnéset 9 ar privatagd.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

OVERSIKTSPLAN, FORDJUPAD OVERSIKTPLAN

Enligt Norrtélje kommuns 6versiktsplan 2040 (antogs 2013 och vann laga
kraft 2014) ar utvecklingen av Norrtélje hamn en strategisk fraga for
kommunen. | hamnen ska bostdder samsas med handel, rekreation och
motesplatser. Stadsdelen férvantas rymma uppemot 1500 nya bostader.
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Utover dversiktsplanen finns en fordjupad oversiktsplan for Norrtélje stad,
Norrtalje stad utvecklingsplan, som antogs 2004. | utvecklingsplanen beto-
nas att hamnomradet ar en viktig resurs i utvecklingen av staden. Utveck-
lingsplanen betecknar hamnomradet som ”Innerstad” vilket innebér att
omradet ska utvecklas pa ett sétt som starker den befintliga stadskarnan, sa
att Norrtélje far ett storre utbud av miljéer med starka stadskvaliteter.

OVERENSSTAMMELSE MED OVERSIKTSPLAN

Planforslaget anses Gverensstamma med bade dversiktsplanen och den for-
djupade 6versiktsplanen for Norrtélje stad, da planférslaget bidrar till att
komplettera och starka stadskarnans attraktivitet med bostader och lokaler
for centrumandamal.

STRUKTURPLAN

Kommunen har tagit fram ett forslag till strukturplan dar vision, dvergripan-
de gestaltningsprinciper och genomférandestrategi for stadsomvandlingen av
Norrtalje Hamn redovisas. Strukturplanen godkandes av kommunfull-
maktige 2012-04-02. Strukturplanen for omradet anger blandstad med
innehall som t.ex. bostader, arbetsplatser, service, kultur etc. Blandstaden
ska uppforas i en sluten kvartersbebyggelse, dar bebyggelsen placeras i
gatulinjen, med sma tydliga 6ppningar in i kvarteren och smaskalighet i
bebyggelsen. Huskroppar begrénsas till maximalt 25 meter i bredd, vilket
innebér att kvarter som &r langre kan fa olika utformning av huskropparna
utefter samma gata. Inga friliggande punkthus tillats utom i silolagena.
Gatornas och kvarterens skala ska utgoras av en bebyggelse som overlag
inte ar hogre an tre - fyra vaningar samt en indragen takvaning. Mot de
storre stadsrummen vid kaj och strand bor bebyggelsen kunna vara en
vaning hogre.

DETALJPLANER OCH FORORDNANDEN

SKELETTPLAN

En sa kallad skelettplan har tagits fram for hela hamnomradet. Skelettplanen
ar en detaljplan som reglerar vattenomraden och den allmanna platsmarken i
omradet. Skelettplanen vann laga kraft den 13 januari 2015 och utgor
forutsattningarna for det aktuella planomradets omgivande allméanna
platsmark samt angoring till kvarteret.

GALLANDE DETALJPLANER

Det aktuella omradet ar sedan tidigare detaljplanelagt och omfattas av detalj-
plan 01-138, faststalld 1973-09-05. Denna medger anvandning av mark till
allman plats, allmant &ndamal, industriandamal samt bensinforsaljning dar
en stor del & mark som icke eller endast delvis far bebyggas.
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Genomforandetiden for den gallande planen har gatt ut. Foreliggande
detaljplan kommer tillsammans med skelettplanen ersatta detaljplan 01-138.

e +13
22 N HAMNPLAN

\ dy{j—*—n T

STRANDSKYDD

Planomradet omfattas inte idag av strandskydd, men det aterintrader automa-
tiskt enligt 7 kap 138 Miljobalken nér gallande planer ersétts, upphévs eller
andras.

Syftet med strandskyddet ar att i ett langsiktigt perspektiv trygga forutsatt-
ningarna for allmanhetens friluftsliv och bevara goda livsvillkor for djur-
och vaxtliv. For att upphava strandskyddet inom omrade som avses inga i
detaljplan kréavs att atgarden &r forenlig med strandskyddets syften och att
sérskilda skél enligt 7 kap. 18 c-d §8 miljobalken foreligger.

KOMMUNALA BESLUT

Kommunstyrelsens planeringsutskott beslutade 2012-06-20 AU § 173 att
uppdra kommunstyrelsekontoret att starta planarbetet. 2013-11-12 AU § 336
togs beslut att godké&nna start-PM samt att planarbetet ska bekostas av
sOkanden.
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Kommunstyrelsens arbetsutskott beslutade 2014-03-19, AU § 71, att det i
detaljplanen sakerstalls att gangstraket genom kvarteret ska vara 6ppet och
tillgangligt for allmanheten, i enlighet markering pa skelettplanen, kartblad 1
samt att i ovrigt godkanna forslaget till detaljplan for samrad enligt PBL
5:11.

Kommunstyrelsens arbetsutskott beslutade 2014-12-10, AU § 314:

1. Godkanna forslaget, enligt kommunstyrelsekontorets tjansteutlatande den 20 november
med tillhérande bilagor den 8 december, till detaljplan for granskning enligt 5 kapitlet 18 8
Plan- och bygglagen, PBL.

2. Kommunstyrelsekontoret far i uppdrag att utreda hur hallbarhetsaspekterna ska
sékerstéllas i planen.

BEHOVSBEDOMNING

En beddémning av risken for betydande miljopaverkan ska utforas for alla
detaljplaner. Bedomningen ska utga fran MKB-férordningens Kriterier och
beakta dels planens karaktaristiska egenskaper, dels typ av paverkan och det
omrade som kan antas bli paverkat.

For detaljplaner som anses medfora betydande miljopaverkan ska miljobe-
domning utforas, vilket bland annat innebér att en miljokonsekvensbeskriv-
ning (MKB), enligt 6 kap Miljobalken, ska utarbetas och redovisas
tillsammans med planférslaget. Om detaljplanen inte medfér betydande
miljopaverkan behandlas miljofragorna i det ordinarie planarbetet och
redovisas i planbeskrivningen.

PLATSEN

Omradet utgors av hardgjorda ytor och bebyggelse for verksamheter.
Omradet ar i gallande plan planlagt for allméant andamal, industri samt
bensinforséljning.

PLANEN

Planférslaget mojliggor markanvandning for bostadsandamal, ca 60 lagen-
heter, med majlighet till centrumverksamhet i bottenvaningen. Planomradet
ingar i ett storre utvecklingsomrade som avser hela hamnomradet och som
planeras utvecklas till att bli en blandad stadsdel med cirka 1800-1900
lagenheter.

BETYDANDE EGENSKAPER, PAVERKAN OCH EFFEKTER

Markforhallandena i omradet ar besvarliga. Ett genomforande av planen
kommer medfora att markstabiliteten inom omradet kommer att forbattras da
geoteknisk forstarkning kommer att krdvas for att stabilisera marken och



NORRTALJE 8(39)
KOMMUN

minska risk for sattningar. For mer information se avsnitt Forutsattningar/
Natur/Markférhallanden/Geotekniska forhallanden och markstabilitet samt
Planforslaget/Héalsa och sakerhet/Markstabilitet.

Marken inom planomradet &r férorenat av den verksamhet som tidigare fore-
kommit pa platsen. Planen staller krav pa att marken maste efterbehandlas
for att bli lamplig for bostader och uppna naturvardsverkets riktvarden for
kanslig markanvandning. Alternativt kommer platsspecifika riktvarden att
tillampas. For mer information se avsnitt Forutsattningar/Natur/
Markforhallanden/Markféroreningar samt Planforslaget/ Halsa och
sakerhet/Markfororeningar.

Den direkta anslutningen till Norrtaljeviken innebéar att omraden inom plan-
omradet riskerar att 6versvammas till foljd av klimatforandringar med héga
vattenstand. Planen medger en anvandning som &r kanslig for 6versvamning
men tar hansyn till 6kade vattenstand genom hojdsattning av omradet och
skyddsbestammelser for bebyggelse. For mer information avsnitt om Forut-
sattningar/ Halsa och sakerhet/ Risk for hoga vattenstand och Planforslaget/
Halsa och sakerhet/ Hoga vattenstand.

Miljokvalitetsnormer utgor lagbundna normer enligt miljobalkens femte
kapitel. En miljokvalitetsnorm anger ett kvalitetskrav som ofta anvands som
ett matt pa hogsta tillatna halt av ett férorenande amne eller hogsta tillatna
niva av en stérning och finns for narvarande for olika fororeningar i utom-
husluften, olika parametrar i vattenférekomster, omgivningsbuller och milj6-
paverkande amnen i fiskevatten.

Miljokvalitetsnormer for vatten uttrycks i ekologisk och kemisk status. Norr-
taljeviken har idag mattlig ekologisk status och god kemisk status (exklusive
kvicksilver). Enligt vattenmyndigheten for Norra Ostersjon ar mélet att
uppna god ekologisk status for Norrtaljeviken senast ar 2021 och god
kemisk status senast ar 2015. Bedémningen ar att ett genomfoérande av
planen inte kommer att bidra pa ett negativt satt till att ndgon miljokvalitets-
norm &verskrids i naromradets vatten da dagvatten fran planomradet och
delavrinningsomradet som helhet kommer att omhéandertas pa ett miljo-
maéssigt battre satt an idag. For mer information se Konsekvenser av planens
genomforande/Miljokonsekvenser/Vattenfragor samt Teknisk forsorjning/
Dagvatten

Ett genomférande av planen beréknas inte medfora att miljokvalitetsnormen
for luft Gverskrids.
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Ett genomférande av planen beréknas inte innebéra att géllande riktvéarden
for buller 6verskrids. Fér mer information se Konsekvenser av planens
genomfdrande/ Miljokonsekvenser/ Trafik och buller.

Planomradet omfattas inte idag av strandskydd, men det aterintrader automa-
tiskt nér gallande planer ersatts. Strandskyddet kommer att upphéavas i
samband med antagande av denna plan.

En exploatering av omradet innebér att stadsbilden forandras men bedéms
inte innebdra nagra negativa effekter pa stadsbilden i stort. Planomradet
ligger i angransning till stadskérnan som &r av riksintresse for kulturmiljo-
varden. Ett genomférande av planen bedéms inte paverka intresset negativt.
For mer information se Konsekvenser av planens genomférande/ Miljo-
konsekvenser/ Kulturmiljo och stadsbild.

Detaljplanen kommer att medge forandringar som i olika grad kan paverka
miljo, halsa och hushallning med mark, vatten och andra resurser. De
negativa effekterna anses vara av mindre grad.

Sammantaget, utifran ovan redovisat, bedéms risken for betydande miljo-
paverkan vara liten. Omgivningsforutsattningarna och den paverkan som
detaljplanen bedéms innebara pa miljon, halsa och hushallning med mark
och andra resurser redovisas utforligare langre fram i planbeskrivningen.

FORENLIGHET MED 3, 4 OCH 5 KAP MB

Planen berdr riksintresse for kulturmiljovarden samt riksintresse enligt 4 kap
1-2, 4 88 miljcbalken. Planen beddms inte paverka intressena negativt, se
vidare under rubrikerna Konsekvenser av planens genomférande/ Miljo-
konsekvenser/ Kulturmiljo och stadsbild samt Gronstruktur och naturmiljo.

Ett genomforande av planen och 6vriga planer i omradet beraknas inte med-
fora att miljokvalitetsnormen for luft Overskrids. Bedomningen &r att ett
genomfdrande av planen inte heller kommer att bidra pa ett negativt satt till
att ndgon miljokvalitetsnorm éverskrids i naromradets vatten da dagvatten
fran planomradet, hamnomradet samt delavrinningsomradet som helhet
kommer att omhandertas pa ett miljomassigt battre satt &n idag.

Planférslaget bedoms darmed vara férenligt med 3,4 och 5 kap MB.

STALLNINGSTAGANDE

Kommunstyrelsekontoret bedémer preliminart med beaktande av platsens
sérdrag och kanslighet, planens karaktaristiska egenskaper och bedémning
av den paverkan som ett genomférande av planen medfor, att detaljplanens
genomforande inte antas medféra sadan betydande miljopaverkan som
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asyftas i PBL 4 kap. 34 § eller miljobalken 6 kap. 11 § att en miljobedom-
ning behdver goras. Planomradet utgor endast ett mindre omrade pa lokal

niva. De miljofragor som &r att ta hansyn till kommer att redovisas i plan-
beskrivningen.

Lansstyrelsen delar, i sitt samradsyttrande, kommunens uppfattning att
planens genomfdérande inte kan forvantas medfora betydande miljopaverkan.
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FORUTSATTNINGAR
NATUR

MARK OCH VEGETATION

Ingen vegetation finns inom planomradet. Obebyggd mark utgors av
asfaltsytor.

NATURVARDEN
Inom planomradet finns inga naturvarden.

Kust- och skargardsomradet i Norrtalje kommun ar, med hansyn till de
natur- och kulturvarden som finns inom omradet, i sin helhet av riksintresse
enligt 4 kap 1-2, 4 88 miljobalken. Riksintresset syftar till att bevara omra-
dets varden och karaktér for framtiden. Riksintresset utgdr inget hinder for
utveckling av befintliga tatorter.

TOPOGRAFI

Planomradet ligger i en dalgang pa den norra stranden vid Norrtéljeans ut-
lopp i Norrtéljeviken. Inom planomradet varierar marknivaerna fran +1,6
meter i norr till +0,8 i soder. (HOjdangivelser i meter Over havet, hdjdsystem
RHO00).

Den angransande skelettplanen reglerar hojdsattning for hamnomradets
gatumark genom foreskrivna hojder 6ver nollplanet. De foreskrivna
hojderna kring foreliggande planomrade ligger pa +3,3 meter och +2,0 vilket
innebar att den omgivande marken avses slutta fran nordast till séder och
vaster. Tillkommande bebyggelse inom planomradet ska anpassas till
angivna nivaer i skelettplanen och projekterad hojd av blivande allman plats
enligt skelettplanen.

MARKFORHALLANDEN

Geotekniska forhallanden och markstabilitet

En 6versiktlig geoteknisk utredning har utforts for hamnomradet som helhet
(Bjerking, 2013-09-06). Hamnomradet ar belaget i en dalgang som geolo-
giskt praglas av fyllningsjordar av varierande beskaffenhet ovan l6sa sedi-
ment pa moranlera, som i sin tur vilar pa berg pa storre djup.

Jordlagerféljden inom planomradet bestar fran markytan raknat, overst av
ett ytskikt av nagorlunda kvalificerad fyllning som utgor underlag for hard-
gjorda ytor. Darunder foljer mer okvalificerade fyllningsjordar. Fyllningen
bestar av en blandning av grus, sand, sten, tra, tegel, lera och gyttja med
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mera. Den naturliga marken i omradet bestar av gammal sjébotten med
naturliga jordarter bestaende ytligt av gyttja och gyttjelera. Underlagrande
gyttjelerorna aterfinns I6sa leror, moranleror och maktiga grévre moranlager
pa berg.

Markforhallandena inom hamnomradet &r besvarliga. Leran och fyllnads-
massorna i omradet ar sattningsbenagna vid belastning. Betydande sattnin-
gar har redan paverkat hamnomradet. Detaljerade undersokningar om mark-
forhallanden inom planomradet behover goras.

Utredningen av befintlig intilliggande kaj har visat att konstruktionen &r i
daligt skick och en ny konstruktion rekommenderas pa hela befintliga kajen
inklusive pir. Kajen behdver forstarkas for att eliminera sattningar och géras
mindre kanslig for palningsarbeten i angransande kvarter. Med hansyn till
den daliga kajkonstruktionen far bygglov for kvartersmark narmast kajen
inte beviljas forran kajen ar stabiliserad i sadan omfattning att marken &r
lamplig for andamalet, vilket innebér att denna plan inte att antas forran
kajen ar tillrackligt stabil.

For den del av kajen som beror det aktuella planomradet &r arbetet med
stabilisering av kaj klar hosten 2015. Verifikat pa att kaj ar tillrackligt stabil
utgor del av antagandehandlingarna.

Markfoéroreningar

Hamnen har troligtvis sedan bérjan av 1900-talet anvants som industri-
omrade.

Miljotekniska markundersokningar har genomforts som visar pa att hamn-
omradet ar mer eller mindre fororenat fran de verksamheter som bedrivits i
omradet (Bjerking, 2013-09-06). Inom det aktuella planomradet har tidigare
funnits verksamhet inom traindustrin och pa angransande fastighet i vaster
har det funnits bensinstationsverksamhet. Ar 2000 genomférdes en sanering
av omradet for bensinstationen med saneringsniva MKM-GV, Mindre Kéans-
lig Markanvandning med grundvattenskydd, enligt Naturvardsverket. Detta
innebar att marken sanerades till en niva motsvarande industrimark med
hansyn till grundvattnet.

Markundersokningar har inte gjorts for hela planomradet, men den utred-
ning som tagits fram for den vastra delen av planomradet samt for angran-
sande fastigheter, visar pa att det finns fororeningar i form av PAH
(Polycykliska aromatiska kolvéten), bly, petroleumkolvaten, kadmium,
barium, arsenik, dioxiner, klorfenoler koppar och zink. | vattenprover har
hoga halter PAH, och arsenik patraffats. | vissa fall forekommer dessa
amnen i forhojda halter och vissa i halter 6ver gréansvérdet for farligt avfall.
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Fororeningarna ligger forhallandevis ytligt i fyllningslagren, som mest ner
till ca 2 m under markytan.

En riskbedémning har gjorts for de befintliga forhallandena, dar det framgar att
da delar av omradet i dagslaget har yttackning av asfalt minimeras allméan-
hetens exponering for fororeningarna. Fororeningarna har inte patraffats direkt i
markytan, vilket innebar att risken for direkt exponering via hud eller oralt
intag inte foreligger annat an vid markarbeten.

For den byggnad som tidigare inhyst Eriksson och Soner Travaru AB pa
fastigheten Brannaset 9 har dels en forstudie gjorts (Envipro, 2008-01-08),
och dels ytterligare miljoteknisk markundersdkningar avseende marken
under byggnaden (Bjerking 2014-08-28 rev. 2014-09-16). | forstudien
bedoms exponeringsrisken for manniskor som vistas inomhus som stor, da
delar av byggnaden har jordgolv. Vid byggnadens vastra sida har mycket
hdga halter av dioxiner samt Klorfenoler 6ver riktvéardet for mindre kénslig
markanvandning uppmatts. Oljeféroreningar har konstaterats i
ledningsgravar samt i markvattnet.

I marken under byggnaden finns forhéjda halter, upp till klassning farligt
avfall, av bly och cancerogena PAH direkt i markytan, vilket innebdr risk for
direkt exponering via hud eller oralt intag.

Dioxiner forekommer i halter 6ver kénslig markanvandning i fyliningen 0,3
— 0,5 meter under markytan, och dar gors bedémningen att det inte fore-
ligger nagon risk idag da dessa 6verlagras av andra massor. Bjerking rekom-
menderar att i samband med rivning av byggnaden ska marken saneras alter-
nativt att ytan atertacks med markduk och sedan 10 cm tjockt gruslager eller
dylikt som darefter packas. Dock ger atertackningen endast ett temporart
skydd och skall inte vara permanent da det inte hindrar eventuell spridning
av fororeningar med regnvatten.

Hydrologiska forhallanden

Norrtaljeviken ar en del av Ostersjon och dess niva styr grundvattnets tryck-
niva i omradet. Méatningar i hamnomradet visar en grundvattenniva mellan -
0,19 och +1,4, generellt med fallande gradient ned mot Norrtéljeviken. Upp-
matta nivaer forutsatts variera inom en arscykel men aven 6ver langre tid.
En grov uppskattning &r att variationen foljer samma fluktuation som havs-
nivan i Norrtaljeviken, vilket skulle innebéra ca 1,2 meter hdgre och ca 0,7
meter lagre an medelnivan.

Fornlamningar

Planomradet berdrs inte av nagra fornlamningar. Patraffas fornlamningar i
samband med markarbeten ska dessa, i enlighet med 2 kap 10 8 lagen om
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kulturminnen mm, omedelbart avbrytas och lansstyrelsen underréttas. Forn-
lamningar kan synas som hardrester, stenpackningar eller morka fargningar i
jorden.

BEBYGGELSEOMRADE

BEFINTLIGA FORHALLANDEN

Hamnomradet ligger i direkt angransning till stadskérnan i vaster. I norr
moter hamnomradet bostadsbhebyggelse kring Pilgatan och Vegagatan som
utgors av flerbostadshus i 2-3,5 vaningar och friliggande villor i 1-1,5
vaningar.

Planomradet ligger i hamnomradets vastra del och utgér dess front mot
Roslagsgatan och stadskarnan. Hamnomradet ar idag praglat av den tidigare
hamnverksamheten och domineras av tva stora silobyggnader som utgor
landmarken for staden. Dessa ar belagna strax oster om planomradet.

Inom sjalva planomradet finns idag en envaningsbyggnad. | évrigt utgors
planomradet av hardgjord mark och asfaltsytor.
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FIygbid som visr' befintlig beb;ggelse. Planomradet markerat i rott.
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Planomradet sett fran vaster. Roslagsgatan narmast och silos i bakgrunden.
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Hamnomradet har i och med sin historia och anvandning en annan skala &n
den narliggande stadskarnan. | omvandlingen av hamnomradet till en del av
den blandade staden och en utveckling av stadskarnan ska smastadens egen-
skaper forenas med forutsattningarna inom hamnomradet, dar staden maéter
havet och skalan domineras av de stora silobyggnaderna.

KULTURMILJO
Inom planomradet finns inga utpekade kulturhistoriska byggnader.

Planomradet &r nara angransande till Norrtalje stadskarna som omfattas av
riksintresse for kulturmiljévarden. Gransen for riksintresset for kulturmiljo
gar i Roslagsgatan, cirka 50 meter fran planomradets véstra sida. Stads-
kdrnan praglas av en stor variation i saval bebyggelsens som de offentliga
rummens utformning. Variationen i hushojder och variationen i byggnads-
material skiljer Norrtélje fran flera traditionella svenska tréastader. Stads-
karnan far en speciell karaktar genom den sekvens av arum som I6per
genom staden.

Riksintressets vardekarna beskrivs bl.a. besta i det oregelbundna plan-
monstret av narmast medeltida karaktar som tillkom vid stadens grundande
1622, med langgator pa bada sidor av an, korta tvargrander och sma och
oregelbundna torg.

Riksintresse for kulturmiljo markerat med grén linje. Planomradet markerat med bla linje.
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FRIYTOR

LEK OCH REKREATION

| naromradet kommer det finnas god tillgang till friytor for lek och rekrea-
tion. I skelettplanen majliggors en ny park tva kvarter 6ster om planomradet.
Den utgor ett bostadsnara komplement till Societetsparken som ar belégen
séder om planomradet, pa andra sidan vattnet. Utmed Roslagsgatan méjlig-
gor skelettplanen mindre parker som avgransar den nya stadsdelen fran den
befintliga bebyggelsen i vaster.

Planomradet gransar i soder till ett kajstrak. Straket avses i skelettplanen
utformas for boende, besOkare och allménhetens behov och ha en funktion
som mojliggér moten, evenemang och platser som inbjuder till att stanna
upp och sla sig ner.

GATOR OCH TRAFIK
TRAFIK

Biltrafik

Hamnomradet kommer i och med skelettplanens genomforande att angdras
fran Roslagsgatan via Vegagatan och Rogardsgatans forlangning, norr om
planomradet.
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Utsnitt fran skelettplanens illustrationsplan med planomrédet markerat i bl&tt.

Planomradet kommer att kunna angoras via de omgivande lokalgator, i norr
och oster, som foreslas i den skelettplan som tagits fram for hela hamn-
omradet.
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Utsnitt fran skelettplanens plankarta som visaromgivande gator och allmanna platser.

Gangvagar

| skelettplanen illustreras en gangpassage/strak genom kvarteret som avses
uppratthallas i kommande detaljplaner for att mojliggora en finmaskighet i
gatunatet och skapa forlangning av befintliga strak och siktlinjer.

Kollektivtrafik

Befintlig busstrafik trafikerar idag Roslagsgatan och Vegagatan. Skelett-
planen maéjliggor utrymme for att fran Vegagatan kora buss i en slinga
genom den nya stadsdelen, pa kort sikt ar det dock inte aktuellt att dra in
nagon lokalbusslinje. Fran planomradet ar det gangavstand (cirka 500
meter) till den centrala bussterminalen med bl.a. pendlarbussar till

Stockholm.

HALSA OCH SAKERHET

LUKT

En befintlig pumpstation ar belagen nordvast om aktuellt planomradet och

bekréftas i skelettplanen.
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Pumpstationer kan ge uppkomst till lukt som kan upplevas vara en stérning.
Boverket har gett ut rekommendationer om riktvarden for skyddsavstand for
pumpstationer (Boverkets Allmanna rad 1995:5 "Battre plats for arbete™). Det
rekommenderade skyddsavstandet for pumpstationer som betjanar mer an 25
personer ar 50 meter. Det finns mojlighet att tillampa kortare skyddsavstand om
vissa forutsattningar ar uppfyllda till exempel sérskild stérningsbegransande
teknik.

For att mojliggora bostader enligt foreliggande planforslag behover kravet om
50 meters skyddsavstand frangas. For att kunna franga kravet om 50 meters
skyddsavstand behovs nagon typ av behandling for utgaende luft. Lukt-
reducerande atgarder bedoms kunna vidtas sa att befintlig station inte kommer
medfora storning i form av lukt. Enligt tecknat ramavtal ska utrymme upplatas i
blivande byggnad inom planomradet for kanalisering av avluftning av den
angrénsande pumpstationen till ovan tak. 1 6vrigt kan olika luktreducerande
filter installeras.

Planomradet sett fran vaster. Befintligt pumphus narmast.

TRAFIKBULLER

Planomradet kommer att vara utsatt for trafikbuller framst fran Roslagsgatan
vaster om planomradet. Eftersom inga storre arbetsplatsomraden eller buti-
ker planeras inom hamnomradet kommer trafiken mest besta av den trafik
som alstras av boende och besokare i omradet och darmed bedéms andelen
tung trafik bli Iag.

Riksdagen har angett riktvarden for trafikbuller. F6ljande riktvarden for
trafikbuller bor normalt inte 6verskridas vid nybyggnad av bostads-
bebyggelse eller vid nybyggnad eller vésentlig ombyggnad av trafik-
infrastruktur:
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30 dBA ekvivalentniva inomhus

45 dBA maximalniva inomhus nattetid

55 dBA ekvivalentniva utomhus (vid fasad)

70 dBA maximalniva vid uteplats i anslutning till bostad

En trafikbullerutredning har tagits fram for det aktuella planomradet dar det
framgar att mer an hélften av kvarteret klarar riksdagens riktvarde om hogst
55 dBA ekvivalent ljudniva vid fasad. (AF, 2014-06-19). For fasader mot
Roslagsgatan samt mot kajen blir hogsta beraknade ekvivalent ljudniva upp
mot 60 dBA. For storre delen av kvarteret blir maximal ljudniva upp mot 70
dBA. For del av fasad mot Roslagsgatan blir hogsta berdknade maximal
ljudnivéa upp mot 75 dBA. Aven med den, i skelettplanen, foreskrivna 6ppna
passagen genom kvarteret och en lagre byggnadsdel i soder kan uteplats
anordnas pa garden med hdgst 55 dBA ekvivalent och 70 dBA maximal
ljudniva.

Vi)

Ekvivalent ljudniva
fér dygn

i dB(A
0=
65 < <= 70
60 < <= B5

55 < == 60
50 < == 55
E—— <= 350

Bullerdiagram som visar ekvivalent ljudniva vid fasad for plan 1-4 (AF).
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X Ekvivalent fjudniva
‘ fér dygn
i dB(A
70 <
A B5 < 70

=

, _— 60 < == B5
55 < <= 60

50 < <= 55

pr—— <= 50

Bullerdiagram som visar ekvivalent ljudniva vid fasad fér plan 5 (AF).

7/

Maximal ljudniva

i dBA
85<
80 < <= 85
75 < <= 80
70 < <= 75
- <= 70

Bullerdiagram som visar maximal ljudniv& vid fasad for plan 1-4 (AF).
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FARLIGT GODS

Hamnplan och Roslagsgatan utgor sekundar vég for farligt gods for hamnens
behov. Ingen regelbunden trafik med farligt gods trafikerar omradet. Efter-
som trafiken kommer att ledas om via Vastra Végen som 6ppnat i juni 2014
och hamnverksamheten kommer att fordndras nar utbyggnad av hamnen
startar, sa forutsatts att klassningen sekundar vag for farligt gods tas bort. En
ansokan om detta pagar parallellt med planarbetet. Lansstyrelsen har i sitt
samradsyttrande angivit att man avser att ta bort rekommendationerna for
géllande végar och att kommunen inte behdver ta hansyn till transporter med
farligt gods for denna detaljplan.

RISK FOR HOGA VATTENSTAND

Planomradets lage i direkt anslutning till Norrtaljeviken och Norrtéljeans
mynning innebar att omradet ligger inom omrade dar det finns risk for 6ver-
svamning till féljd av klimatforandringar med 6kad medeltemperatur, 6kad
arsmedelnederbord och hogre grundvatten och havsnivaer. Kommunen har
latit ta fram berakningar pa hur 100-arsvattenstand i havet paverkar omradet
(WSP, 2013-02-28).

Tabellen nedan visar arsvattenstandet i Norrtélje idag och beraknade
arsvattenstand i framtiden.

Kustomrade Ar 2010 Ar 2100 Ar 2200
Norrtélje +0,66 +1,16 (1,06-1,36)  +1,51 (1,41-1,71)

Beraknade 100-arsvattenstand i RHOO (baserat pa differens mellan RH2000 och RHOO om 54 cm).
Kursiva varden visar 95 % konfidensintervall. | berdkningarna gjordes antagandet att medelvatten-
ytan 1&g pa 20 cm i hela lanet.

| berakningarna har aven risk for hoga floden i Norrtaljean och om sadana
skulle sammanfalla med hdg havsniva beaktats. Utifran detta kan konsta-
teras att flodet i Norrtaljean i sadant fall inte kan ta sig ut i hamnkanalen
utan kommer att ta andra vagar som eventuellt kan na planomradet. Vatten-
nivan i havet styr vattennivan en bit upp i Norrtaljean. Risk finns att dam-
ningseffekterna i Norrtaljean 6kar ju hogre havsnivan ar. Genom en genom-
tankt hojdsattning kan risk for 6versvamning i omradet minimeras. Viktiga
entréer och garagenedfarter bor ej placeras pa en niva under +2,5 (RHOO).
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PLANFORSLAGET

BEBYGGELSEOMRADE

Kvarteret i foreliggande detaljplan ar det forsta kvarteret i utbyggnaden av
Norrtélje hamn. Laget invid nya torget, bron och kajstraket som mojliggors i
skelettplanen, samt narheten till stadskarnan och pumpstationen anger
forutsattningarna for det nya kvarteret.

Planforslaget mojliggor uppforandet av flerbostadshus (B) inom planomra-
det med sammanlagt cirka 60 bostdder. Ambitionen ar att verksamheter i
bottenvaningar mot kajen, med lokaler for handel och service i olika former,
ska bidra till folkliv utmed kajstraket. Darfor mojliggors dven centrumanda-
mal (BC,) i bottenvaningen mot torget och kajen.

Bebyggelsen ska utformas som ett stadskvarter dar byggnaderna placeras
langs gata och torg sa att kvartersgransen blir tydlig och det offentliga
rummet skiljs fran den privata garden. Kvarteret har en avsmalnande form
och planen stéller, i enlighet med skelettplanen, krav pa ett slapp genom
kvarteret 1 Ost-vastlig riktning. En passage ska dér finnas till en minsta bredd
av 3,0 meter och minsta hojd av 5,0 meter fran gatan, men behdver inte vara
Overbyggd. Syftet ar att mojliggora en finmaskighet i gatunéatet och skapa
sikt mellan Roslagsgatan och hamnomradet dsterut vilket kan forbattra
orienterbarheten.

Ilustrationsplan éver en moéjlig utbyggnad av kvarteret (White arkitekter).
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Sektion sedd fran norr 6ver mojlig utbyggnad av kvarteret, orange farg anger mojliga
verksamhetslokaler (White arkitekter).

Planférslaget mojliggor bostadsbebyggelse i hogst fem och lagst ett vanings-
plan, I-V. Mot allmén plats och mot forgardsmark ska femte vaningen vara
indragen minst 1,2 meter fran underliggande vanings fasadliv. Undantag far
goras for 40 % av kvarterets totala fasadlangd som far ligga i liv med under-
liggande vanings fasadliv.

Vy sedd fran sydvéast pa hall éver méjlig utbyggnad av kvarteret (White ar r).

Genom den foreslagna skalan markeras att kvarteret utgér hamnomradets
grans mot den dévriga staden och mot vattnet. Da den femte vaningen &r
indragen relaterar man samtidigt till dvrig tillkommande bebyggelse i om-
radet, dar en generell skala pa tre till fyra vaningar samt en takvaning, ska
efterstravas. Taklistens lage ar avgorande for byggnadernas skala. Denna bér
darfor vara framtradande och skiljer takvaningen fran de nedre vaningarna.
Takvaningen kan ges en avvikande gestaltning for att ytterligare forstarka
skaleffekten.
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V sedd fran sydvést pa nara hall éver mojlig utbyggnad av kvarteret (White arkitekter).

Byggnader ska placeras i plangréns, dar inget annat anges. Detta motsvarar
kvartersgrans mot gata. Mot norr ska byggnader placeras i grans mot prick-
mark. Planen anger for prickmarken att byggnad inte far uppféras med
undantag for trappor. Detta for att méjliggora en 1,3 meter bred forgards-
mark som kan inrymma entréer och trappor till enskilda bostader. Denna zon
mojliggor en intim och smaskalig bostadsmiljé mot parkeringstorget i norr.
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Undantag fran kravet pa byggnads placering i plangrans far goras for nischer
som rymmer entredorrar.

Med hénsyn till trafiksdkerheten far entréddrrar inte inkrékta pa allman
gang- och cykelbana. Detta kan l6sas med inatgaende dorrar. Déar det inte &r
mojligt kan utatgaende dorrar laggas i en nisch. Det ska finnas en fri hojd
under utkragande byggnadsdel pa minst 3,2 meter Gver gangbana, 3,2 meter
over cykelbana och 4,6 meter 6ver kdrbana. Detta med hansyn till trafik-
sékerhet och skotsel.

Balkonger &r en viktig del av karaktéren i lagen mot de stdrre stadsrummen
som t ex kaj och torg. Pa fasad mot gata i 6ster, nord och nordvast far
balkonger och bursprak kraga ut maximalt 0,7 meter dver allman platsmark
(v1). Detta fOr att skapa en stadsmassighet i gaturummet genom en ordnad
fasad utan alltfor utstickande byggnadsdelar. Pa fasader mot torg och kaj far
balkonger kraga ut maximalt 2,0 meter Over allman platsmark (v2).
Utkragande balkonger far inte finnas pa femte vaningen for att inte motverka
syftet med bestammelsen om krav pa att femtevaningen ska vara indragen.
Av samma anledning anger planen, i bestimmelsen som reglerar att femte
vaning ska vara indragen, att eventuell inglasning av terrass &r inkluderad i
berdkning av hur mycket som far liva med fasad och hur mycket fasad som
ska vara indragen. FOr att motverka att balkongerna dominerar
fasaduttrycket staller planen krav pa hur eventuell inglasning far ske. Planen
foreskriver darfor att inglasning av balkong ska utforas pa ett enhetligt sétt
med profillésa glas. De ska &ven vara 6ppningsbara och underordnas
byggnadens och balkongens ursprungliga gestaltning. For att underlatta att
inglasning kan ske diskret anger planen att inglasning av balkong far ske dar
det finns befintligt tak over balkong eller dar det finns en 6verliggande
balkong.

Mot torg och kaj ska bottenvaning utformas med en fri takhojd pa 2,7 meter
for att mojliggora lokaler for centrumandamal.

Da bostadernas parkeringsbehov ska tillgodoses inom kvarteret kommer ett
garageplan att behGva byggas under bottenvaningen och garden. Detta i
kombination med att bostadernas bottenvaningar bér vara upphéjda fran
gatan forvantas leda till att garden blir upphojd i forhallande till gatunivan.
Maximal hojd 6ver nollplanet for garden regleras till +3,9 meter. Garden
ansluter till gata genom, i planen, sékerstallda 6ppningar mot dster och
vaster.

I norra delen av garden tillats en envaningsbyggnad for att méjliggora en
gemensam lokal for de boende.
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Elevation dver Norrtalje hamn med omgivande bebyggelse. Kvarteret i foreliggande
detaljplan ar illustrerat till vanster om det vanstra hdga huset. (Illustration Spacescape).

GATOR OCH TRAFIK

TRAFIK

Planomradet omfattar ingen allman gatumark men kan angoras via omgivan-
de lokalgator i norr och dster som foreslas i den skelettplan som tagits fram
for hela hamnomradet.

Planen sakerstaller ett strak genom kvarteret i dst-vastlig riktning genom att
stalla krav pa att det ska finnas dppningar i fasaden fran gata/torg till inner-
gard. Oppningarna ska utforas till en minsta bredd av 3,0 meter och minsta
hojd av 5,0 meter. Syftet &r att skapa sikt mellan Roslagsgatan och hamn-
omradet Osterut vilket kan forbattra orienterbarheten. Straket genom kvarte-
ret ska vara tillgangligt for allmanheten och detta mojliggérs med bestam-
melse x.

Planen reglerar var korbar utfart inte far anordnas med hansyn till trafik-
sakerhet. Korbar utfart far inte anordnas utmed den sodra plangréansen,
utmed delar av den Gstra och vastra plangransen samt utmed de tva norra
hdrnen av kvarteret.

PARKERING

For kvarteret ska 0,8 bilplats per lagenhet kunna ordnas inom kvartersmark
(enligt ramavtal, se Avtalsfragor). Detta bedéms kunna uppnas inom kvarte-
ret genom parkeringsplatser i nedgravt garage.

HALSA OCH SAKERHET

TRAFIKBULLER

For att uppna riksdagens riktvarde om hagst 55 dBA ekvivalent ljudniva vid
alla fasader inom planomradet kravs hoga bullerskydd mot angransande
gator och/eller kraftig begrénsning av trafikmangden. Detta bedéms inte
realistiskt och da det i centrala stadsmiljéer som Norrtélje stad ar svart att
uppna godkanda bullernivaer utomhus vid fasad fran vagtrafikbuller accep-
teras i vissa fall avsteg fran de nationella riktlinjerna. Bedémningen av
bullersituationen inom planomradet utgar darfor ifran Lansstyrelsen i Stock-
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holms lans kvalitetsmal for "Trafikbuller i bostadsplanering”, rapport
2007:27. Fran riktvarden och kvalitetsmal far avsteg enligt féljande goras:

Avstegsfall A

Fran riktvarden och kvalitetsmal far goras avsteg utomhus fran 70
dBA maximal ljudniva och 55 dBA ekvivalent ljudniva. Samtliga
lagenheter ska dock ha tillgang till mindre bullrig sida for minst
halften av boningsrummen med nivaer betydligt lagre an 55 dBA
ekvivalent ljudniva. For uteplats i anslutning till bostaden godtas
hogst 55 dBA ekvivalentniva och hogst 70 dBA maximalniva.

Avstegsfall B

Utover avstegen i fall A &r kravet enligt avstegsfall B sankt for ljud-
nivan utomhus pa den mindre bullriga sidan och kravet pa tyst
uteplats kan frangas. Samtliga lagenheter ska dock ha tillgang till en
mindre bullrig sida om hogst 55 dBA ekvivalent ljudniva for minst
halften av boningsrummen.

Kommunen goér bedémningen att avstegsfall B kan motiveras inom plan-
omradet eftersom omradet ligger i ett centralt, kollektivtrafiknara lage och
det ar tat bebyggelse med en ordnad kvartersstruktur (och darmed mojlighet
till ljuddampade innergardar) som avses tillkomma.

I enlighet med avstegsfall B reglerar planen att bostader ska utforas sa att
minst halften av boningsrummen i varje lagenhet far hogst 55 dB(A) ekviva-
lent ljudniva utanfor fonster. Minst en balkong eller uteplats till varje bostad,
eller en gemensam uteplats, ska utforas sa att den utsatts for hogst 55 dB(A)
ekvivalent ljudniva och hogst 70 dB(A) maximal ljudniva (frifaltsvarden).

Med lamplig planlésning vid de mest bullerutsatta fasaderna kan minst half-
ten av boningsrummen i varje lagenhet forlaggas mot ljudddmpad sida om
hogst 55 dBA ekvivalent ljudniva. Beroende pa planlosning kan lokala
bullerskyddsatgarder i form av delvis inglasade balkonger alternativt tatt
racke samt absorbent i balkongtak krévas.

Uteplatser med hogst 55 dBA ekvivalent och 70 dBA maximal ljudniva kan
anordnas pa balkonger alternativt pa garden.

Lansstyrelsen anger i sitt samradsyttrande att de delar kommunens uppfatt-
ning att avstegsfall kan motiveras i detta centralt belagna omrade och
kollektivtrafiknara lage.
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MARKFORORENINGAR

Eftersom marken inom planomradet ar férorenad kommer en efterbehand-
ling/sanering att kravas sa att marken uppfyller kraven for kanslig mark-
anvandning. Nivan for kraven pa efterbehandling och vilka riktvarden som
ska galla faststélls av tillsynsmyndigheten, Bygg- och miljond&mnden i Norr-
talje kommun. Bygg- och miljonamnden ska fatta beslut om saneringsnivaer
innan saneringsarbetena far paborjas.

Med hénsyn till fororeningar i omradet reglerar planen att startbesked inte
far ges forran saneringsatgarder ar genomforda i sadan omfattning att
marken &r lamplig for andamalet.

Ansvaret for erforderlig marksanering regleras i tecknat ramavtal med
berérda exploatorer.

MARKSTABILITET

Enligt den geotekniska utredning kommunen latit ta fram rekommenderas
grundfarstarkning for byggnader ske med palning slagna till fast botten. Vid
sma pallaster, exempelvis vid enklare byggnader, kan dven mantelburna
palar vara ett alternativ som bor foregas av provpalning for att verifiera
barformagan i lermoranen/moréanleran.

Schaktning och grundlaggning kommer att behdva utféras under grund- och
markvattennivan, vilket sannolikt innebér att detta kommer att utféras inom
spont. Arbetena kraver lanshallning.

HOGA VATTENSTAND

Lansstyrelsen rekommenderar att ny sammanhallen bebyggelse och sam-
héllsfunktioner av betydande vikt i Norrtélje ska placeras ovanfor nivan 2,90
meter i hojdsystemet RH2000 vilket motsvarar + 2,4 i hjdsystemet RHOO. |
Lansstyrelsens rekommenderade niva ingar en sakerhetsmarginal om 0,5
meter. Lansstyrelsens rekommendation utgar fran att grundlaggningsnivan
placeras ovanfor namnda niva for att inte grundkonstruktionen ska skadas
vid dversvamningar. Grundlaggs bebyggelse under rekommenderad niva ska
krav pa skyddsatgarder klargoras samt vem som har ansvar for dessa.

Da vattenstandet ar hogt i omradet och risk finns for 6versvamning anger
planen att byggnader och tekniska anlaggningar ska utformas och utforas sa
att naturligt 6versvdmmande vatten upp till +2,5 (RHOO) inte skadar bygg-
naden/anlaggningen. Detta innebér for det aktuella planomradet att kallar-
vaning med garage maste utforas med vattentat konstruktion och att teknisk
utrustning for att pumpa ut eventuellt vatten fran garage maste finnas att
tillga ovan +2,5 (RH00). Garageinfart ska ordnas sa att 6ppning placeras
over markniva +2,5 (RH00). Eftersom entréernas niva ar beroende av
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gatuhojden utanfor planomradet kommer vissa entréer ligga pa nivaer under
+2,5 (RHO00). Alla trapphus bor dock att kunna utrymmas, vid en eventuell
éversvamning upp till +2,5 (RH00), via minst en entré som ligger 6ver niva
+2,5. Byggherren ansvarar for att skyddsatgarder enligt planens
bestammelser vidtas. Fastighetsédgarna ska, liksom de ansvarar for drift och
underhall av sin fastighet som helhet, ansvara for drift och underhall av
skyddsatgarderna sa att skyddet uppratthalls. Byggherrar/fastighetsagare
ansvarar for att éverlamna drift- och underhallsinstruktioner till nya
fastighetsagare.

Planen reglerar att lagsta fardiga golvniva for bostader ska vara minst 2,5
meter dver nollplanet (RHOO) och for lokaler minst 2,0 meter 6ver nollplanet
(RHOO). For att ta upp eventuella nivaskillnader, i entréer, mellan gatuniva
och fardigt golvniva far ramper och trappor anordnas pa kvartersmark
invandigt i byggnaden.

TEKNISK FORSORJNING

VATTEN OCH AVLOPP

Planomradet ligger inom verksamhetsomrade for allmant vatten och avlopp.
Spillvatten fran planomradet leds till befintlig pumpstation, vid Roslags-
gatan vaster om planomradet. Vatten och avlopp byggs ut i samband med
anldggande av gator. Befintliga vatten- och avloppsledningar kommer i
huvudsak att erséattas med helt nya ledningar. Planomradet kan anslutas till
de vatten- och avloppsledningar som anldggs i omgivande foreslagna gator.
Brandpost foreslas placeras i sydvastra delen av planomradet.

DAGVATTEN

Planomradet, som omfattar cirka 2400 kvm, ingar i ett 56 ha stort del-
avrinningsomrade till Norrtaljeviken. Hela avrinningsomradet &r idag
planlagt. Nuvarande dagvattenavledning fran avrinningsomradet sker via
allménna ledningar utan rening till Norrtéljeviken. Recipienten har problem
med 6vergddning (se &ven rubriken Konsekvenser av planens genom-
forande). Berakningar tyder pa att befintliga ledningar har dalig kapacitet
och ar i dalig kondition.

Takvatten avleds via stupror och fordrojs med vrigt dagvatten i sa stor
utstrackning som majligt i porésa material pa gardshjalklaget innan det
sl&pps till det allménna ledningsnatet for dagvatten. Takvatten kan &ven
lagras och anvandas for bevattning av gardsvaxter. Asfalterade gangstrak
undviks till forman for grusade gangar. Overskottsvatten fran tak tillats
infiltrera i grasmattor och véxtytor for ytterligare rening. Aven gréna tak pa
eventuella komplementbyggnader kan anvandas for att fordroja vatten-
flodena och 6ka den biologiska mangfalden. For att minska fororeningarna i
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dagvattnet som lamnar garden reglerar planen att obehandlad koppar och
zink inte far anvandas som utvandigt byggmaterial. Overskottsvatten fran
stupror tillats avledas fran husen och vidare till det kommunala dagvatten-
nétet som avses byggas om enligt skelettplanens intentioner.

Enligt den VA-utredning som tagits fram i samband med skelettplanen,
kommer dagvatten fran den vastra delen av hamnomradet, dar det aktuella
planomradet ingar, att ledas till befintlig dagvattenledning utefter Kajgatans
vastra del och vidare sldppas ut intill bron i Norrtéljeviken. Troligtvis
kommer dven detta dagvatten kunna ledas, via ledningar under nya
bryggdéck, till den marina dagvattendamm som finns planerad i
skelettplanen. Dagvattnet kommer da kunna fordrojas och delvis renas innan
det sldapps till Norrtéljeviken.

EL OCH UPPVARMNING

Avsikten &r att den nya bebyggelsen ska kopplas pa det befintliga elnétet och
erbjudas anslutning till fjarrvarme. Befintliga transformatorstationer samt
transformatorstationer som sékerstélls i skelettplanen avses forsorja det
aktuella planomradet.

En fjarrvarmeledning finns nordost om planomradet och elledningar finns
inom planomradet.

TELEFONI OCH BREDBAND

En teleledning stracker sig i nord-sydlig riktning genom planomradet.
Teleledningar finns dven i sédra delen av planomradet.

Mojlighet att ansluta ny bebyggelse till telefoni och bredband finns da ut-
rymme for ledningar mojliggors i omgivande gatumark, genom skelett-
planen.

AVFALL

Skelettplanen mojliggor for olika l6sningar for avfallshanteringen i omradet.
Avfallshantering kan ske genom sophdmtning med lastbil eller genom
alternativ 16sning. Renhallningsfordon ska kunna angora fran de allménna
gatorna utan backningsrérelser. Utrymme for miljérum ska finnas inom
planomradet. Avstand mellan miljorum och angoring ska inte 6verstiga 10
meter. Soprum ska ga att na inom hogst 50 meter fran entréer. Omraden for
atervinningsstationer sakerstalls i nara anslutning till planomradet genom
skelettplanen.
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ADMINISTRATIVA/ORGANISATORISKA FRAGOR
TIDPLAN FOR DETALJPLANEN

SAMRAD 1:a kvartalet 2014
GRANSKNING 4:e kvartalet 2014
ANTAGANDE 3:a kvartalet 2015

Innan detaljplanen antas ska foljande forutsattningar gélla:

- Klassningen av Hamnplan och Roslagsgatan som sekundar led for farligt
gods &r borttagen, alternativt riskanalys utford

- Erforderlig forstarkning av kajen har skett

- Skelettplanen har vunnit laga kraft

- Tecknat mark- och exploateringsavtal (se avsnittet ”Avtalsfragor” nedan)

GENOMFORANDETID
Genomforandetiden &r 5 ar fran den dag planen vinner laga kraft.

HUVUDMANNASKAP

Planférslaget mojliggor endast kvartersmark och omfattas darmed inte av

huvudmannaskap. | skelettplanen som reglerar den allmanna platsmarken
sékerstélls kommunalt huvudmannaskap.

STRANDSKYDD

Strandskyddet kommer att upphévas for aktuellt planomrade i samband med
planens antagande. Plankartan anger omrade for upphéavande av strandskydd.

UPPHAVANDE AV STRANDSKYDD

Strandskyddet syftar till att langsiktigt trygga forutsattningarna for allemans-
rattslig tillgang till strandomraden samt bevara goda livsvillkor for djur och
vaxtlivet pa land och i vatten. Ett upphdvande av strandskyddet inom ett
omrade med detaljplan forutsatter att det foreligger sarskilda skal.

Kommunstyrelsekontoret bedomer enligt vad som utvecklas nedan att ett
upphavande av strandskyddet inom omradet inte motverkar strandskyddets
syften, planen véger tyngre &n strandskyddsintresset och det finns sarskilda
skal for ett sddant beslut.
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Omradet som upphavandet avser har tagits i ansprak pa ett satt som gor att
det saknar betydelse for strandskyddets syften (7 kap 18 c § punkt 1).

Planomradet &r redan ianspraktaget och tidigare planlagt. Planomradet om-
fattas inte av strandskydd i géllande plan. Forutvarande verksamheter och
byggnader har sedan lang tid tillbaka tagit de aktuella markytorna i ansprak.
Marken utgors av redan bebyggd industrimark. Det djur- och vaxtliv som
finns pa land och i vatten kring befintlig kaj ar begransat och bedéms inte i
nagon namnvard mening komma att paverkas av ett genomférande av
planen.

Intresset att ta det aktuella planomradet i ansprak for bostads- och centrum-
andamal anses véga tyngre an strandskyddsintresset. Planomradet ar bety-
delsefullt for utvecklingen av Norrtalje stad da det finns en 6kad efterfragan
pa bostader i Norrtalje och i regionen. Norrtélje stad ska oka nyproduk-
tionen av bostader i attraktiva livsmiljoer med goda pendlingsmdjligheter.
Bostadsforsorjningen i regionen innebér i detta fall ett angeldget allmant
intresse.

De foreslagna atgarderna asidosétter inte eller forsamrar livsvillkoren for det
djur- och vaxtliv som redan finns i Norrtéljeviken.

Strandskyddet ar upphavt for omkringliggande mark i samband med att
skelettplanen vann laga kraft.

Bestammelse om upphavande av strandskydd och inom vilket omrade dar
strandskyddet upphévs redovisas pa plankartan.

ANSVARSFORDELNING

Ansvarsfordelningen vid genomférande av exploateringen regleras i ram-
avtal med byggherren, se vidare avtalsfragor under avsnittet Fastighets-
rattsliga fragor nedan.

Aktuella fragor ar:

- Flyttning av VA-ledningar (ansvar: kommunen)

- Evakuering och rivning av byggnader (ansvar: byggherren)

- Geoteknisk undersokning (ansvar: byggherren)

- Kompletterande markundersokning i mark under byggnad samt omrade
vaster om byggnaden med avseende pa dioxiner (ansvar: byggherren)

- Erforderlig marksanering pa kvartersmark (ansvar: byggherren).
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- Erforderlig marksanering pa allman platsmark enligt skelettplanen (ansvar:
kommunen)

- Erforderlig stabilisering av kajen innan denna detaljplan antas (ansvar:
kommunen)

- Utférande av kanalisation till ovan tak i blivande byggnad for avluftning
av angransande pumpstation (ansvar: byggherren). Kommunen bekostar
atgarden enligt avtal.

- lordningstéllande av angréansande allmén platsmark enligt skelettplanen
(ansvar: kommunen)

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

De delar av kommunens fastigheter som ingar i planomradet ar preliminart
markanvisade till Brannéset Forvaltning AB.

Byggherren och kommunen ansoker gemensamt om erforderlig fastighets-
bildning géllande fastighetsreglering samt bildande av en fastighet avseende
kvartersmarken. Ansokan sker efter det att mark- och exploateringsavtal har
tecknats innebarande definitiv markanvisning av markomraden som ingar i
tecknat ramavtal (se avsnittet Avtalsfragor nedan). | fastighetsregleringen
ingar dven allman platsmark enligt skelettplanen som byggherren ska avsta
fran enligt tecknat ramavtal. | ansokan kan aven inga bildande av
officialservitut avseende kanalisation av avluftning fran angransande
pumpstation samt inréattande av officialservitut for allman gangbana till
forman for kommun agd fastighet inom detaljplanen anvisat x-omrade. |
annat fall kan avtalsservitut for anvisat x-omrade bildas. For att
avtalsservitut skall vara géllande mot tredjeman, erfordras att
avtalsservitutet skrivs in i fastighetsregistret, vilket sker genom ansokan till
Lantmateriet Division Inskrivning.

FASTIGHETSINDELNINGSBESTAMMELSER

Avsikten &r att upphdva de fastighetsindelningsbestammelser i géllande
detaljplan enligt tidigare tomtindelningar 0188-C244, faststéalld 1958-09-09.

AVTALSFRAGOR

Ramavtal har tecknats med byggherren/markagaren med skelettplanen som
underlag. Ramavtalet innefattar ”prelimindr markanvisning”,
ansvarsfordelning, mark- och grundférhallanden, exploateringskostnader,
markregleringar, preliminér etappindelning och tidplan for genomfdrande av
detaljplaner avseende specifika byggprojekt, huvudmannaskap, evakuering
av verksamheter och rivning, projektorganisation for framtagande av
detaljplan m.m.



NORRTALJE 3 (39)
KOMMUN

Slutligt mark- och exploateringsavtal ska tecknas med exploatéren innan
antagande av detaljplan, varvid tidigare tecknat ramavtal kommer att ligga
som utgangspunkt.

KONSEKVENSER AV PLANENS
GENOMFORANDE

MILIJIOKONSEKVENSER

KULTURMILJO OCH STADSBILD

Planomradet ingar i en storre utbyggnad som innebar andrad markanvand-
ning av hamnomradet som kommer att paverka bl.a. stadsbilden och kultur-
vardena i omradet.

Det nya hamnomradet, som planomradet &r en del i, utgors av en struktur
som innebér att den nya stadsdelen integreras i den befintliga staden med
forlangning av befintliga strak och uppratthaller darmed viktiga siktlinjer.
Stadsomvandlingen av hamnen ar ett tillskott till staden som helar staden
kring hamnbasséangen. Utvecklingen av hamnomradet mojliggor att det
myller som préglat den historiska hamnmiljon kan aterskapas aret runt.

Planen ingar i en struktur av stadskvarter dar husfasader ska placeras i grans
mot gata och torg, vilket samspelar med karaktérsdragen och den ursprung-
liga strukturen i Norrtdljes aldre stadskvarter.

Planens krav pa 6ppningar genom kvarteret tillgangliggor visuella for-
bindelser som relaterar till den aldre stadsmiljons grander.

Planférslaget mojliggor bostadsbebyggelse i minst ett och hogst fem
vaningsplan. Genom den foreslagna skalan markeras att kvarteret utgor
hamnomradets grans Gvriga staden och mot vattnet. Da den femte vaningen
ar indragen relaterar man samtidigt till 6vrig tillkommande bebyggelse i
omradet, dar en generell skala pa tre till fyra vaningar plus takvaning ska
efterstrdvas.

Utifran ovanstaende resonemang bedéms ett genomforande av planen inte
paverka stadshilden negativt och inte patagligt skada kulturmiljévarden i
omradet.

GRONSTRUKTUR OCH NATURMILJO

Foreslagen utbyggnad planeras i befintlig tatort pa redan exploaterad mark,
och darmed utgor riksintresset enligt 4 kap 1-2, 4 8§ MB inget hinder for
planen.
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Ett genomforande av planen beror inga naturvarden pa platsen. Ett genom-
forande av planen mojliggor, beroende pa hur garden utformas, for mer
gronska i omradet.

Vattenfragor

Ett genomforande av planen innebér andrad markanvandning fran industri
till bostader och centruméandamal. Da storre delen av planomradet idag ar
hardgjort kommer planforslaget med en medveten gestaltning av inner-
garden bidra till en grén gard och déarmed att den hardgjorda ytan minskar.
En gron gard med medvetna fordrojningslésningar kan bidra till ett minskat
utfléde och en mer naturlig vattenbalans i omradet. Planerad markanvand-
ning bedoms ocksa bidra till lagre fororeningshalter och minskat lackage av
farliga amnen till dagvattnet och darmed en minskad belastning pa recipien-
ten, dd omradet kommer att behova efterbehandlas vad galler markférorenin-
gar.

Utbyggnaden av hamnen, som planomradet ar en del av, som innebér en
omvandlingen av befintligt hamn- och industriomrade till en ny blandad
stadsdel med ett storre inslag av grona ytor, kommer att bidra till minskade
dimensionerande floden vid 1-, 10- och 100-arsregn. | skelettplanen séker-
stalls ett omrade for en marin dagvattendamm som bedéms kunna rena
dagvatten fran 100% av hela delavrinningsomradet som omfattar 56 ha.

Kommunen verkar aktivt inom flera omraden med att minska fororeningar
till Norrtaljeviken. Nar nya planer tillkommer eller ersétter gamla stélls krav
pa forbattringar av hantering av dagvatten och avloppslésningar for att
minska utslapp av férorenat vatten till recipienten. Det kommunala verksam-
hetsomradet for vatten och avlopp haller pa att byggas ut for att ersatta
enskilda avlopp pa Radmanso-landet. Lokalisering av nytt reningsverk ar
under utredning. Befintlig bebyggelse kring Norrtéljeviken ar i huvud-
sakligen planlagd.

Planforslaget bedoms, tillsammans med 6vriga atgarder som kommunen
jobbar med for forbattrad vattenkvalitet i Norrtéljeviken, bidra till att miljo-
kvalitetsnormerna for vattenkvaliteten kan uppfyllas.

TRAFIK OCH BULLER

Planen mojliggor ett tillskott pa cirka 60 tillkommande lagenheter. Ett
genomforande av planen beddms darfor endast innebéra en marginell 6kning
av trafik som kommer att belasta omgivande gator. Trafikokningen bedéms
inte paverka befintlig bebyggelse.

Planomradet &r utsatt for buller. Ett genomfdrande av planen innebar att
bullernivaerna i kvarteret delvis kommer 6verskrida Riksdagens
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rekommenderade riktvarden. En godtagbar ljudmiljé beddms dock kunna
erhallas genom krav pa utformningen av bebyggelsen som regleras i planen.

LUFTFORORENINGAR

Ett genomforande av denna plan, skelettplanen och 6vriga planer i omradet
berdknas inte medfora att gransvérden for inandningsbara partiklar, kvéveoxid
och bensen overskrids.

SOCIALA KONSEKVENSER

Ett genomférande av planen, med blandade funktioner, tydliga gréanser
mellan offentligt och privat samt siktkontakt genom kvarter, skapar forut-
sattningar for god orienterbarhet i omradet och att fler manniskor kommer
att rora sig i omradet under olika delar av dygnet. Detta kan bidra till att
okad upplevd trygghet i omradet. Planomradets lage intill torg och kaj ger
forutsattningar for uteservering, vilket kan bidra till att 6ka stadsrummens
attraktivitet.

Planen ger majlighet till att skapa en gron bostadsgard som ger goda lek-
miljoer, i bullerskyddad milj6, for barn boende i kvarteret.

EKONOMISKA KONSEKVENSER

EKONOMISKA KONSEKVENSER FOR KOMMUNEN

De prelimindra ekonomiska konsekvenserna for kommunen har redovisats i
arendet tillhérande tecknat ramavtal.

| vrigt galler att kommunen flyttar VA-ledningar pa markanvisad mark.
Finansieringen sker delvis genom exploateringsbidrag fran byggherren,
intakt for mark som kommunen preliminért har markanvisat enligt
ramavtalet samt anlaggningsavgifter for VA.

EKONOMISKA KONSEKVENSER FOR OVRIGA

Byggherren finansierar byggkostnaderna inklusive exploateringsbidrag och
marksanering inom den egna tomten.

KONSEKVENSER FOR BERORDA FASTIGHETSAGARE
Kartan som illustrerar reglering av mark visas nedan.

Fastigheten Brannaset 9 markeras med réd tjock linje. Mark fran fastigheten
Brannaset 9 ska avstas till kommunen som allman platsmark (gronmarkerad yta).
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Mark ingaende i fastigheterna Télje 3:1 och 3:216 dgda av kommunen, ingaende i
blivande kvartersmark, ar preliminért markanvisad till byggherren enligt tecknat
ramavtal (blamarkerad yta). Inom del av berérd kommunagd mark finns
befintliga VA-ledningar till pumpstation som behdver flyttas. Anvisat X-omrade
innebdr en begréasning av markanvéandningen for fastighetsagaren.

BRANNASET

8

Fastighetsindelning idag och efter reglering. Svart streckad linje markerar plangrans.
Heldragen rod tjock linje markerar fastigheten Brénnéset 9. Ovriga fastighetsgranser visas
med rod tunn linje.
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MEDVERKANDE | UPPRATTANDET AV DETALJPLANEN
Planhandlingarna har uppréttats av White arkitekter AB genom planarkitekter
Lovisa Kihlborg, Christine Markvi och Ida Larsson samt miljéspecialist Asa
Keane, i samrad med Norrtalje kommun.

Medverkande tjansteman fran kommunen har varit Anna Dahlberg, Lars Harlin,

Roger Gustavsson, Malin Olofsson, Per Nilsson, Senad Glamocak, Pernilla
Logren, Robert Klingvall, Henrik Nyberg och Essi Bagheri.

KOMMUNSTYRELSEKONTORET

Torkel Andersson Anna Dahlberg
Planeringschef Planarkitekt
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