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UTREDNINGAR

Bullerutredning, Akerl6f Hallin akustikkonsult (AHA) AB, 2014-05-08
PMO01, Bullerutredning for detaljplan, AHA AB, 2014-09-05

PMO02, Externt industribuller, AHA AB, 2014-10-07

Riskbeddmning, Brandkonsulten AB, 2014-05-14

Dagvattenutredning, Tyréns AB, 2014-05-07, rev 2014-09-23

PM Miljéteknisk markundersokning, Geosigma AB, 2014-09-11
Kompletterande miljoteknisk markundersokning, Geosigma AB, 2014-09-11
Forprojektering av lokalgator, AF, 2014-10-13

Sedan tidigare finns tre ytterligare utredningar om markféroreningar i
omradet.

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Detaljplanen syftar till att skapa mojlighet for uppférande av drygt 300
lagenheter med en sammanlagd bruttoarea av ca 23 400 m? ljus BTA.
Byggnationen begransas till 5 plan. Lagenheterna ordnas i tva u-formade
byggnader som vander gardarna mot solinslapp i soder.

Till foljd av storningar fran bade trafik- och industribuller reglerar
detaljplanen nivaer for ekvivalent och maximalt buller.

Utbyggnaden av bostadsbebyggelsen planeras ske i tva etapper, dar de bada
etapperna bildar varsin fastighet.

Norrtalje kommun star for huvudmannaskap for allman plats. Gatorna
regleras i planen och byggs om till olika typer av lokalgator delvis
gestaltade med trad och utformade med kantstensparkering.
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PLANDATA

LAGE OCH AREAL

Planomradet avgransas i norr (Hemvéagen), dster (Fabriksgatan), soder
(Diamantgatan) och vaster (Industrigatan) av gallande fastighetsgrénser.
Hemvéagen, Fabriksgatan och Industrigatan ingar i planen.

Sammanlagd areal for allmén plats och kvartersmark &r ca 1,6 ha.

MARKAGOFORHALLANDEN

Marken inom omradet 4gs av Norrtélje kommun och bestar av fastigheterna
Forradet 1-4, del av 5 samt 7-8. Dessa ar markanvisade till Index Residence
AB. Planomradet omfattar &ven kommunens gatufastighet, Télje 2:192.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

OVERSIKTSPLAN, FORDJUPAD OVERSIKTPLAN

Utvecklingsplan for Norrtalje Stad antogs 2004-03-29. | denna plan &r
omradet markerat som Innerstadsomrade, vilket star for att omradet ska
utvecklas pa ett satt som starker den befintliga stadkarnan och sa att
Norrtélje far ett storre utbud av miljoer med starka stadskvaliteter. Omradet
kring Baldersgatan ska genom en fortlépande fornyelse ges karaktar av stad
med tydliga gaturum och kvartersgardar.

OVERENSSTAMMELSE MED OVERSIKTSPLAN

Planen bedoms dverrenstimma med Utvecklingsplan for Norrtalje Stad och
intentioner i Oversiktsplan 2040.

DETALJPLANER

GALLANDE DETALJPLANER

I omradet galler fyra olika detaljplaner: DP 01-54 fran 1956, DP 01-184 fran
1985, DP 01-188 fran 1986 och DP 01-271 fran 2009. | dessa &r fastigheterna
angivna for industri-/smaindustriandamal respektive allméan plats (gata).

Gallande detaljplan 01-271 fran 2009 har genomforandetid kvar. Den nya
detaljplanen dverlappar den géllande i ett omrade som regleras som
gatumark inom Industrigatans stvastliga strackning. Bestimmelserna inom
aktuellt omrade laggs in i den nya planen.
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STRANDSKYDD
Det finns inget strandskydd inom omradet.

KOMMUNALA BESLUT

Ett markanvisningsavtal tecknades mellan Norrtélje kommun och Index
Residence AB och godkéndes av kommunfullméktige 2014-02-24.
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BEHOVSBEDOMNING

En bedémning av risken for betydande miljopaverkan ska utforas for alla
detaljplaner. Bedomningen ska utga fran MKB-férordningens kriterier och
beakta dels planens eller programmets karaktaristiska egenskaper, t.ex.
flexibiliteten i planen, (en valdigt detaljstyrd plan anses ha storre tyngd i
behovsbeddémningen i denna aspekt) och dels typ av paverkan och det
omrade som kan antas bli paverkat.

For detaljplaner som anses medftra betydande miljopaverkan ska en
miljobeddmning utforas, vilket bland annat innebdr att en
miljokonsekvensbeskrivning (MKB) ska utarbetas och redovisas
tillsammans med planforslaget. Om detaljplanen inte medfor betydande
miljopaverkan behandlas miljofragorna i det ordinarie planarbetet och
redovisas i planbeskrivningen.

FORENLIGHET MED 3, 4 OCH 5 KAP MB

Planférslaget bedéms forenlighet med:

e Hushallning med mark och vatten

e Miljokvalitetsnormer
Det beddms inte heller strida mot andra kommunala eller nationella
riktlinjer, lagar eller férordningar.

STALLNINGSTAGANDE

Kommunstyrelsekontoret bedémer preliminart att detaljplanens
genomfdrande inte antas medfora sadan betydande miljopaverkan som
asyftas i PBL 4 kap. 34 § eller miljobalken 6 kap. 11 § att en
miljobedémning behover géras. De miljofragor som ar att ta hansyn till
kommer att redovisas i planbeskrivningen.
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FORUTSATTNINGAR

NATUR

MARK OCH VEGETATION
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Overst tv: vy mot soder, Gverst th: vy mot norr. Langst ner: vy mot vaster.

Planomradet ar forhallandevis oppet och har nagra mindre kullar med
utfyllnadsmassor. Lutningen &r ca fyra meters nivaskillnad pa en 200 meters
stracka. Naturmark eller beskogning finns knappast och omradet ar i olika
omfattning hardgjort for parkering. Forutsattningarna ar i princip
obegransade for fritt flode av luft, vind och ljus.

GEOTEKNISKA FORHALLANDEN/FORORENAD MARK

Kommunen genomforde 2007 en kontroll inom omradet avseende tidigare
bedriven gjuteri- och smidesverksamhet. Kontrollen skedde i samband med
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en omfattande marksanering av fastigheterna Forradet 2, 4, 5, 7 och 8, for
vilken slutrapport avldmnades 2008-02-25 av SITA Sverige AB.

Ramboll gjorde under 2009 en utredning av markmiljoteknik och geoteknik
for fastigheterna Forradet 2, 3, 4, 7 och 8. Dér konstateras att markfyllningen
vid platsen for exploateringen utgors av torrskorpelera med olika fraktioner
av sand, silt, grus, tegel- och murbruksrester samt véxtdelar med en maktighet
pa 2 - 3 m. Under fyllningen finns lermoréan ovan friktionsjord/berg.
Grundvattennivan vid tiden for utredningen lag pa +10,4 m.

Rambdll gjorde &ven en markradonmétning och en geoteknisk undersokning
samt ett forslag pa atgarder vid exploatering gavs. | marken finns forhojda
metallféroreningar inom ett begransat omrade. Dessa maste tas om hand genom
bortgrévning och transport till deponi. Vidare finns mindre kvarlamnade
markfororeningar utefter el- och optokabelstrak som korsar planomradet.

Pa grund av tidigare verksamhet (bilverkstad) och den hardgjorda ytan (asfalt)
fanns det misstanke om att marken aven pa Forradet 1 skulle vara fororenad.
Geosigma fick i uppdrag att géra en miljéteknisk undersdékning som
genomfordes i tva etapper, dar Etapp 1 genomfordes den 5 maj 2014 och
innebar provtagning med hjalp av borrbandvagn. Etapp 2 genomférdes den 1
september 2014 och omfattade provtagning i provgropar under tva byggnader
som rivits under sommaren 2014. Undersokningarna i Etapp 1 och i Etapp 2
visar inte pa nagra forhojda halter fororening i mark eller grundvatten, jamfort
med Naturvardsverkets riktvarde for kanslig markanvandning eller 6vriga
anvanda riktvarden. Geosigma beddmer att inga ytterligare atgarder ar
nodvandiga infor byggande av bostéader pa fastigheten.

Uppmatta halter i jord jamfors med Naturvardsverkets generella riktvérde for
Kénslig Markanvandning (KM), da omradet kommer att omvandlas till
bostadsomrade. Riktvérdet for Mindre Kénslig Markanvéandning (MKM)
anvands ocksa som jamforvarde for att ge en uppfattning om fororeningsnivan,
vid eventuell borttransport av férorenad jord. Vad galler grundvatten finns inte
nagra egentliga riktvarden pa motsvarande satt som for jord. For att &nda fa en
uppfattning om fororeningsniva i de prov som uttagits i grundvatten jamfors
dessa mot Naturvardsverkets kriterier for skydd av grundvatten,
Livsmedelsverkets gransvarden for dricksvatten fran 2005 och
Naturvardsverkets ytvattenkriterier.



NORRTALJE 8 (30)
KOMMUN

Geosigma genomforde hosten 2014 en kompletterande miljoteknisk
markundersokning pa fastigheterna Forradet 2, 3, 4, 5 och 7. Denna
kompletterande undersokning syftade till att undersdka forekomst av fororening
i jord och grundvatten pa de fastigheter som tidigare inte undersokts (bl.a. dar
en transformatorstation tidigare legat), samt att avgransa restféroreningar som
ldmnats vid en sanering som gjordes 2007. Resultatet av undersdkningen har
legat till grund for faststallning av atgardsbehovet infor en planerad sanering.
Inga sarskilda grundléaggningsproblem bedéms foreligga for
bebyggelseomradet. Det finns inte heller nagon risk for skred eller
dversvamningar.

Terrangforhallandena inom omradet ar gynnsamma for rérelsehindrade.

FORNLAMNINGAR

Inga kanda fornlamningar finns inom omradet. Omfattande schakter har
utforts vid saneringen av Forradet 2, 4, 5, 7 och 8, da inga arkeologiska fynd
patraffades.

BEBYGGELSEOMRADE

BEFINTLIGA FORHALLANDEN

Planomradet &r mycket glest bebyggt. Det har funnits en industribyggnad pa
fastigheten Forradet 1 och en transformatorstation pa fastigheten Férradet 3.
Fastigheten Forradet 2 anvands tillfalligt som parkeringsplats. Den
verksamhet bilverkstaden har inom Forradet 1 ar avvecklad.

Omgivande bebyggelse i norr utgérs av en vit lagerlokal i en vaning och en
gul trévilla i ett och ett halvt plan. Villan anvénds som samlingslokal. | oster
ligger lagre industribebyggelse i plat och puts i en till tva vaningar samt en
enplansvilla. Villan anvands som bostad. Nagot séder om bostadshuset
ligger en obebyggd markyta med lamningar efter dldre bebyggelse. Aven
denna markyta planeras for exploatering i framtiden. | séder finns en
kontorsbyggnad i olika typer av tegel i tre vaningar. Vaster om planomradet
angransar Norrtalje kommunhus. Byggnaden &r i tva till tre vaningar och
domineras av rott tegel.

KULTURMILJO
Omradet utgdr ingen kulturmiljo.



NORRTALJE 9 (30)
KOMMUN

FRIYTOR

LEK OCH REKREATION

Inga anlaggningar for lek eller rekreation finns inom planomradet. Storre
sammanhangande friluftsomraden finns ca 700 m vasterut.

GATOR OCH TRAFIK

GATUSTRUKTUR, GANG- OCH CYKELVAGAR

Estunavagen ar den storre trafikleden i naromradet. Diamantvagen och
Industrigatan kopplar till Estunavagen och utgor tillfart till planomradet.

Kommunen har tagit 6ver Estunavéagen fran Trafikverket efter att projektet
Véstra vagen avslutats.

TRAFIK

Flera vagar i naromradet trafikeras av kollektivtrafik, bl.a. Baldersgatan,
Estunavagen och Lommarvagen. Inom knappt 300 meters radie fran
planomradet finns fem busshallplatser, Norrtélje Vaster Knutby,
Lommarvégen, Rodenskolan, Diamantgatan och Norrtélje Vigelsjovagen.
Dessa trafikeras av SL och UL, buss 636, 637, 641, 651, 654 och 657.
Norrtélje busstation ligger inom 500 meter fran planomtradet.

PARKERING

Omradet utnyttjas delvis for parkering for foretradelsevis arbetande i
omradet. Kantstensparkering forekommer bl.a. langs Industrigatans
oOstvéstliga strackning.

HALSA OCH SAKERHET

Buller

Omradet utsatts for buller fran bade trafik och industrier. Vagbullret uppstar
framst pa Estunavagen, vaster om planomradet. Ovriga kallor till
trafikbuller &r Baldersgatan, Diamantgatan, Industrigatan och Fabriksgatan.
Industribullret uppstar pa fastigheter utanfér planomradet och kommer fran
ventilationsanlaggningar, verksamheter med tidningsdistribution och fran ett
tryckeri.

Risk
I ndra anslutning till planomradet gar Estunavagen (Vag 76) som utgor en
primér transportled for farligt gods (Trafikverket, 2014). | férlangningen av
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Industrigatan, invid vag 76, finns en bensinstation. Det finns &ven en
bensinstation utmed Estunavéagen sydvast om planomradet. Enligt
lansstyrelserna i Skane, Stockholms och Vastra Gétalands lan ska
riskhanteringsprocessen beaktas vid framtagandet av detaljplaner inom
150 m fran transportled med farligt gods (Lansstyrelserna, 2006).

Ovriga pagaende verksamheter

Kommunen forklarar i den fordjupade dversiktsplanen for Norrtélje stad sin
avsikt att miljostorande verksamheter och verksamheter som kan innebéra
brand- och explosionsrisker ska lokaliseras utanfor Norrtélje stad. Omradet
ska istallet utvecklas till ett innerstadsomrade. Omvandlingen ska ske
successivt och genom initiativ fran markéagarna.

I norr och norddst om planomradet skapar planerna rattighet for
smaindustrier vilka inte far valla oldgenheter fér narboende med hansyn till
sundhet, brandsikerhet och trevnad (DP 01-184). Oster om planomradet
skapar planerna réttighet for industrier men utan ovan ndmnda krav (DP 01-
54). En planandring med dndamalet bostader pagar for den del av planen
som ligger narmast Forradet. Soder om planomradet regleras marken for
handel och kontorsandamal (DP 01-271) och vaster om plangrénsen ges
rattighet till kontorsverksamhet (DP 01-188).

Inom detaljplanen med rattighet for mer obegrénsad industri (DP 01-54)
ligger for ndrvarande en industribyggnad med verksamhet for
kontorsmaterial. Ingen tyngre eller stérande verksamhet som kan paverka
framtida bostader pagar inom byggnaden. Utifran avsikterna i den
fordjupade 6versiktsplanen for Norrtélje stad &r det inte att troligt att nagra
nya stérande verksamheter tillkommer. Den pagaende planandringen bidrar
aven till att ytterligare minska risken for storningar i omradet.

Fororeningar
Fastigheterna Forradet 2 och 7 ar klassade som MIFO-fastigheter. En
saneringsanmalan har gjorts och saneringen &r utford.

Brandséakerhet
Brandposter finns i ndromradet.
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TEKNISK FORSORJNING

VATTEN OCH AVLOPP

I Industrigatans och Fabriksgatans nordsydliga strdckningar finns ledningar
for vatten, spillvatten och dagvatten. Dessa kopplar till ledningsstrak i
Diamatgatan.

DAGVATTEN
Dagvattenledningar finns i gatumarken runt Forradet.

Avrinningen fran omradet leds bort i dagvattenledning i Fabriksgatan
respektive Industrigatan. Dagvattnet leds vidare till dagvattendammar som
ligger i Nedre Bryggardsgardet och slapps till sist ut i Norrtaljean. Enligt
VISS (Vatteninformationssystem for Sverige) har Norrtaljeans ekologiska
och kemiska ytvattenstatus i nuldget klassats som god. Enligt den
prelimindra statusklassningen for ar 2015 har Norrtaljean dock en mattlig
ekologisk status och ej god kemisk status.

Mark- och grundvattenforhallanden pa platsen for exploateringen gor att det
sannolikt gar att infiltrera en del dagvatten. Det ar dock majligt att allt
dagvatten inte kommer att kunna hanteras inom fastigheten.

EL OCH UPPVARMNING

Det finns elledningar i Hemvégen, Fabriksgatan och delvis Industrigatan.
Anslutningspunkt till fjarrvarmenatet finns i Fabriksgatan, i det syddstra
hornet av kvarteret Forradet. Natagare for el och fjarrvarme ar Norrtalje
Energi.

TELEFONI OCH BREDBAND

Norrtalje Energi ar natagare for befintlig fiberkabel inom omradet.
Anslutningspunkt finns i den sddra delen av Industrigatan.

Skanova har markforlagda ledningar i gatumark runt kvarteret.
Anslutningsledningar stracker sig in i kvarteret pa tva stallen langs
Industrigatan och tva stéllen langs Fabriksgatan.
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FORANDRINGAR OCH KONSEKVENSER

NATUR

MARK OCH VEGETATION

Storre delen av marken inom planomradet kommer att exploateras och i
olika omfattning bebyggas. Fororenad mark har sanerats inom det sédra
kvarteret. Ytterligare sanering kommer att ske under november 2014. Planen
reglerar att bygglov inte far ges forran saneringsatgarder ar genomforda i
sadan omfattning att marken ar lamplig for avsedd anvandning.

En geoteknisk undersokning kan komma att tas fram i senare skede. Till
foljd av leran i marken &r det sannolikt att delar av bebyggelsen behéver
palas.

BEBYGGELSEOMRADE

Vy 6ver omradet fran syddst. Bild: Arkipol.

Foreslagen bebyggelse inom planomradet utgors av flerbostadshus i fem
vaningar. Tva u-formade byggnader vander gardarna mot storre solinslapp i
soder. Totalt forvantas drygt 300 lagenheter kunna inrymmas och fordelas pa
19 trapphus. Lagenheterna fordelas pa ettor, tvaor, treor och fyror, med
betoning pa tvaor och treor. Sammanlagd bruttoarea uppgar till ca 23 400 m?
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ljus BTA (ljus BTA = BTA ovan och delvis ovan mark). Husen orienteras sa
de ansluter till befintlig gatustruktur och bildar vaggar till tydliga gaturum.

Planen reglerar byggratt for bostader till fem vaningars hojd. Flaktrum eller
hiss kan komma att 16sas med en Gverbyggnad hogre an fem vaningar.
Planen tillater darfér en hogre hojd an fem vaningar for tekniska
anlaggningar. Den sodra 6ppningen sakerstalls genom att kvarterens inre
och sodervéanda delar endast far anvandas som gardar med planteringar eller
parkeringsplatser/parkeringsdéack. Bebyggelsevolymerna begransas darmed
till de vastra, norra och 6stra delarna av kvarteren.

De tva u-formade byggnaderna skapar tva mindre kvarter som bildar tva
fastigheter och fungerar oberoende av varandra.
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Ovan: Situationsplan, kvarteren 6ppnar sig mot séder och stéarker gaturummen mot bl.a.
Norrtalje kommunhus. Bild: Arkipol.
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Byggnadernas utformning ska sékerstélla god tillgdnglighet till husens
entréer, gang- och cykelvagar samt friytor. Kraven pa tillganglighet for
funktionshindrade och aldre enligt gallande lagstiftning ska uppfyllas saval i
utemiljon som i lokaler.

FRIYTOR

LEK OCH REKREATION

Pa gardsytorna ordnas skyddade uteplatser med gronska, tradplanteringar
lek, cykeluppstallning och sittplatser. Garden i norr utformas som en
sammanhallen yta med kontakt till den nya lokalgatan i omradets mitt. Den
sodra delen av garden lamnas obebyggd for att vanda bebyggelsen och
gardsmiljon mot solen. Garden i soder delas i tva partier. Aven denna gard
ar 0ppen mot sdder och ger ett soligt ljusflode.

Det finns ytor for lek pa flera platser pa gardarna. Den storsta lekplatsen
planeras pa den norra garden. Lekplatserna &r omgivna av trad, planteringar
och sittplatser for att skapa en trevlig utomhusmiljo. Se "LEK” pa
illustrationsplanen pa nésta sida.
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Ilustration som visar markens anvandning pa gardarna. ”LEK” illustrerar lekplatsernas placering.
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HEMVAGEN

A
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GATOR OCH TRAFIK

GATUSTRUKTUR, GANG- OCH CYKELVAGAR

Befintliga gator byggs om och omradet kommer efter planens genomférande
att fa en stark betoning av gaturummet med bostadshus i grans till allmén
plats. Nya trottoarer kommer att anldggas. Balkonger kommer att sticka ut i
gaturummet fran vaning 1. For att forhindra konflikter med trafiken
begransas fri hdjd for balkonger och utstickande byggnadsdelar éver allmén
plats till 3,1 m. Av samma anledning begransar planen ocksa entrédorrar sa
att de endast kan Gppnas utan att inkrakta pa allman plats.

TRAFIK

Hemvagen, Fabriksgatan och Industrigatan planeras som lokalgator pa
allman plats. Samtliga gator tillater ett korfalt for fordonstrafik i vardera
riktningen och trottoarer pa bada sidor om gatan férutom Fabriksgatan som
bara har trottoar pa den vastra sidan. Samtliga trottoarer kommer att
utformas med kantsten. Gatorna forprojekterades oktober 2014.

Hemvégen, som ar en befintlig gata byggs om och planeras bli 12 meter
bred. Korféltet ar 5 meter brett och parkeringsfickan (kantstensparkering) ar
2 meter pa den sodra sidan av gatan, mot den nya bebyggelsen. Det planeras
trottoarer pa bada sidor av gatan och pa den norra sidan planeras belysning.
Den nya lokalgatan har samma utformning med kdrbana, ensidig belysning
och trottoarer pa bada sidor om gatan. Lokalgatan har inga parkeringsfickor.
Med trottoar pa bada sidor om gatan far de gaende, som ar de mest utsatta i
trafiken, plats i gaturummet vilket ar viktigt for att skapa en levande
stadsdel. Cyklister hanvisas att cykla i gatan. Slant eller stodmur kommer att
behdva anvandas mot grannfastigheterna Hemma 2 och 8, precis norr om
Hemvéagen. Atgarden kommer att ske i samrad med respektive
fastighetsagare.

LOKALGATA

GANGBANA

P-FICKA KORBANA GANGRANA GANGEANA KDRBANA GANGBANA
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Industrigatan och Fabriksgatan ar befintliga gator. Langs bada gatorna finns
det gatubelysningen pa den vastra sidan. Langs Fabriksgatans vastra sida,
mot de nya kvarteren har det lagts till en trottoar.

INDUSTRIGATAN FABRIKSGATAN

HUS

JL% 8

VARIERAR

BEFINTLIG BEFINTLIG BREDD

GANGBANA KORBANA GANGBANA GANGBANA KORBANA

Bilden nedan visar ett typexempel pa utformning. Gatorna far olika bredd
och utformning beroende pa hur de ansluter till kommande bebyggelse och
utformningen anpassas till exploateringsforslaget. Bilden illustrerar gatan
soder om kvarteren och forses med dubbelsidig belysning,
kantstensparkering och tradplantering. Trottoarer anlaggs narmast husen. |
verkligheten kommer det inte att anldggas parkering och tradplantering
framfor nedfarten till garaget.

Typexempel for framtida gatuutformning. Bild: Norrtélje kommun.
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PARKERING

Bebyggelsen planeras utifran ett forhallandevis lagt behov av
parkeringsplatser. Det motiveras av att malgruppen for husen framst ar
yngre eller smahushall och att bostaderna till storsta andelen utgors av sma
lagenheter. Det centrala och servicenara laget bidrar ocksa till ett minskat
behov av biltransporter. Planomradet ligger pa ett avstand av knappt 150
meter till butiker och dagligvaror vid Knutby torg. Sydost om planomradet,
ca 500 meter ligger Norrtalje centrum med ett brett serviceutbud.

Parkering for bostaderna ordnas inom kvartersmark utifran p-normen 0,6
parkeringsplatser per ldgenhet. Platserna planeras i det norra kvarteret delvis
under en 6verbyggd gard och delvis pa garden. Planen tillater att marken
bade kan byggas éver och under med korbart och planterbart bjalklag samt
att parkering far anlaggas. Det ar dock inte syftet att hela gardsytan ska
anvandas till parkering. Parkering kommer i huvudsak att ske under eller i
sarskilt avgransade delar av gardarna, se illustrationsskiss pa sidan 16. | det
sodra kvarteret anordnas ett parkeringsdack med parkering i tva nivaer.
Planen avgrénsar en sarskild yta for det. Utfarter ordnas mot Fabriksgatan
och den nya Ostvastliga lokalgatan. Allméan parkering kommer att anldggas
langs Hemvéagen och sédra Industrigatan, se skiss pa nasta sida.

Parkering for drygt 300 cyklar ordnas pa gardarna. Det gor att det kommer
finnas plats med en cykel per hushall.

Antalet parkeringsplatser for bilar och cyklar reglerades i ett
markanvisningsavtal som godkéndes av kommunfullméktige 2014-02-24.
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HALSA OCH SAKERHET

Buller

Akerlof Hallin akustikkonsult AB utférde under véaren 2014 en
bullerutredning for planerad bebyggelse inom planomradet. I utredningen
redovisade bullervarden avser forvantade trafikmangder. De ekvivalenta
ljudnivaerna beraknas vid mest utsatt fasad mot Industrigatan uppga mot 60
dB(A). Den maximala ljudnivan beraknas vid mest utsatta fasad uppga till
ca 75 dB(A) nattetid. Pa gardsytor i anslutning till bostaderna ar
maximalnivan hogst 70 dB(A).

For att mojliggora mycket god ljudmiljo kravs att fonster och uteluftdon
dimensioneras s att trafikbullernivan inomhus blir hogst motsvarande
Ljudklass B. Balkonger langs Industrigatan forses med tata racken och
ljudabsorbenter i balkongtaken.

Med foreslagen placering, byggnadsutformning och atgarder kan samtliga
bostader fa hogst 55 dB(A) utanfor minst ett fonster i alla boningsrum.
Riksdagens riktvarde halls. Ljudkvalitetsindex blir 2,1. Forutséttningar for
bostader med mycket god ljudkvalitet finns.

Industribuller fran
ventilationsanlaggningar pa

kommunhusets tak som kan ge for //
hoga bullernivaer har studerats 1
narmare och ett PM har tagits fram
av Akerl6f Hallin akustikkonsult
AB under hosten 2014.
Ljuddampande atgarder, minst 10
dB, kravs for utblas LB2, vilket
kommer att dtgardas av

kommunen.
Kylmedelkylare som inte var i Ljuddampande atgarder kravs for utblast
drift vid mattillfallet studeras LB2, kommunhusets tak.

vidare. Om ljudnivan enligt

fabrikantens ljuddata éverstiger 65

dB(A) pa 1 meter kommer kommunen att atgarda detta i form av
ljuddampade atgard.

Atgérderna dimensioneras och &tgérdas av kommunen i byggskedet.
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Tryckeriverksamheten kommer att flytta fran grannkvarteret. Enligt uppgift
kommer tryckeriverksamheten att laggas ner vid arsskiftet 2014/2015.
Aterstaende verksamhet, tidningsdistribution, har hyresavtal till och med
2015 och flyttar eventuellt darefter. Distributionen utgérs av 4 leveranser
med lastbilar mellan 23.00 och 02.00. Dérefter kors tidningen ut med en
lastbil och 20 personbilar. Lastningen av tidningar sker pa byggnadens sodra
sida och ljudnivaerna fran verksamheten skarmas till de planerade
bostaderna. Aktuella riktvarden halls darmed.

Detaljplanen reglerar till foljd av bullersituationen att byggnaderna och
lagenheterna samt eventuella bullerskydd ska utformas sa att

e minst halften av boningsrummen i varje bostadslagenhet far hogst 55
dB(A) ekvivalent trafikbullerniva (frifaltsvarde) utanfor minst ett
fonster

e gemensam eller enskild uteplats med hogst 70 dB(A) maximalniva,
frifaltsvarde, kan anordnas i anslutning till bostdderna

e trafikbullernivan inomhus i boningsrum inte Gverstiger 26 dB(A)
ekvivalent och 41 dB(A) maximal ljudniva.

Naturvardsverkets riktlinjer om externt buller haller pa att andras och nya
riktvarden kommer att galla fran 2015-01-02. Den hér detaljplanen planeras
efter de fortfarande géllande riktvéardena. Klockan 7- 18, helgfria vardagar
far den ekvivalenta ljudnivan inte dverskrida 50 dB(A). Helgfria vardagar
och l6rdagar, séndagar, och helgdagar &ar det 45d B(A) som géller. Helgfria
vardagar och 16r-, son-, och helgdagar 22-07 &r det 40 db(A) som géller.
Den maximala ljudnivan klockan 22-07 far inte dverstiga 55 dB(A).

Risk

Brandkonsulten AB utforde i april 2014 en riskbedémning. Den befintliga
risknivan inom planomradet ar tolerabel och inga riskreducerande atgérder
kravs darfor med de idag radande forutsattningarna och férekommande
riskkallor. Estunavagen anvéandes tidigare som primér led for farligt gods. |
juni 2014 invigdes Vastra vagen och Estunavégen anvénds idag som
sekundar led for farligt gids.

Fororeningar

Markfororeningar kommer att atgardas infor exploateringen. Bygglov ges
inte forran saneringen ar genomford i sddan omfattning att marken ar
lamplig for avsedd anvandning.
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Brandséakerhet

Bebyggelsen utformas delvis med brandklassade trapphus och delvis med
mojlighet for utryckningsfordon att ta sig nara lagenheterna. Krav pa
utrymningsmajligheter uppnas genom trapphusens utformning.

Tvaspannartrapphus mot tvargator har genomgaende lagenheter. Det vill
séga att utrymning sker via trappa i trapphus, alternativt med hjalp av
raddningstjanstens stegar mot gata.

Horntrapphus och évriga fyrspannare forses med Tr2-trapphus for att
mojliggora enkelsidiga lagenheter mot gard med en enda utrymningsvag,
dvs. trapphuset avskiljs brandtekniskt mot hisshall och mynnar ut direkt pa
det fria pa gardssidan. Hiss utgor egen brandcell. Rokgasevakuering ska ske
fran hisschakt och trapphus via lucka i tak alternativt i trapphuset genom
fonster i fasad.

Enkelsidiga lagenheter mot gard lagre dn 11 m éver mark kan utrymmas via
handburen stege. Enkelsidiga lagenheter mot gatan kan utrymmas via
raddningstjanstens fordon.

Under senare projektering kommer sérskild konsult att dimensionera och
ansvara for brandskyddsdokumentationen.

TEKNISK FORSORJNING

VATTEN OCH AVLOPP

Fran Fabriksgatan, i h6jd med Forradet 3, stracker sig vatten- och
spillvattenledningar in till Forradet 3, 4 och 7. Dessa ledningar kommer att
tas bort infor byggnation. Kommunen ansvarar for att de tas bort i samband
med marksanering eller schaktning. Den nya bebyggelsen kommer att
anslutas till det kommunala VA-nétet.

DAGVATTEN
Dagvattenledningar finns i gatumarken runt hela Forradet.

Tyréns AB har under varen 2014 tagit fram dagvattenutredning for Forradet
1 och 2 med flera. Efter samradet, under hésten 2014 kompletterades
utredningen. Den kompletterades med vilken féroreningsgrad dagvattnet
forvantas fa och att oljeavskiljare kommer att kravas. Den komplettarades
aven (efter yttrande fran lansstyrelsen) om den preliminara
statusklassiningen av Norrtaljean 2015. Fordrojningsmojligheter av
dagvatten foreslas i form av ett fordrojnings-/infiltrationsmagasin under
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parkeringsplatsen i det norra kvarterets dstra del respektive tva magasin pa
gardsmark i det sodra kvarteret. | den sodra delen placeras magasinen pa var
sida av parkeringsstraket. Forslagsvis utformas parkeringen sa att dagvattnet
fran denna kan anslutas till magasinet i 6stra delen.

Da byggnaderna har sadeltak har det antagits att halva takytan kommer att
avvattnas ut mot gatan och anslutas direkt till ledningsnatet. Avrinningen
fran tak med lutning mot innergarden ansluts till magasin.

Dagvattnet fran respektive kvarter avleds for sig. Dagvatten fran det norra
kvarteret tas om hand i den norra delen och dagvatten fran det sodra
kvarteret tas om hand i den sddra delen.

I och med exploateringen 6vergar markanvandningen fran att utgéras av en
hardgjord industritomt och parkeringsyta till ett bostadsomrade med delvis
grona ytor. Enligt VISS (Vatteninformationssystem fér Sverige) sa ar den
preliminara statusklassningen for 2015 av Norrtaljedn en mattlig ekologisk
status och ej god kemisk status Avrinningen till Norrtéljedn okar vid
exploatering och omdaning. Sannolikt innebar exploateringen en forbéttring
av dagvattenkvalitén och bidrar darfor till att mojliggora att nuvarande
status bibehalls.

For att forhindra att olja fran parkerade bilar hamnar i dagvattnet reglerar
planen att bade den sddra och den norra parkeringsytan ska forses med
oljeavskiljande atgarder.

EL OCH UPPVARMNING

Kommande bebyggelse kan anslutas till el- och fjarrvarmnatet. Norrtélje
Energi AB &r natdgare och har elledningar i Hemvégen, Fabriksgatan och
delvis Industrigatan.

Norrtalje Energi AB star aven for fjarrvarme i omradet. Anslutningspunkt
finns i Fabriksgatan, i det syddstra hornet av kvarteret.

TELEFONI OCH BREDBAND

Norrtélje Energi AB ar natagare for befintlig fiberkabel inom omradet. Ny
bebyggelse kan kopplas till anslutningspunkter i Fabriksgatan/Hemvégen
och sddra delen av Industrigatan.

Skanova har markforlagda ledningar i gatumark runt kvarteret.
Anslutningsledningar stracker sig in i kvarteret pa tva stallen langs
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Industrigatan och tva stallen langs Fabriksgatan. Ledningarna kan komma
att behova tas bort. Detta bekostas av Norrtalje kommun.

AVFALL

Utrymme for kallsortering av sopor tillgodoses inom kvartersmark. Soprum
anléggs vid entréer. Aven grovsoprum med tillracklig yta fér angérande
hamtningsfordon kommer att ordnas.
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ADMINISTRATIVA/ORGANISATORISKA FRAGOR

Planen hanteras med normalt planférfarande enligt nya Plan- och bygglagen
som borjade gélla 2 maj 2011.

TIDPLAN FOR DETALJPLANEN
Samrad 2:a kvartalet 2014

Granskning  4:e kvartalet 2014
Antagande 1:a kvartalet 2015

Tidplanen kan av olika orsaker komma att férandras. T.ex. beroende pa
leverans av underlagsmaterial eller planens prioritering gentemot andra
projekt.

GENOMFORANDETID

Om detaljplanen inte 6verklagas vinner den laga kraft 3 veckor efter att
antagandebeslutet justerats och anslagits.

Planen forvantas genomforas i tva etapper och har darfor fatt tva
genomforandetider. Dels en bestdammelse om genomfdrandetid for allman
plats och en for kvartersmark:

e genomfdrandetid for allman plats ar 5 ar fran den dag planen vinner
laga kraft.

e genomforandetid for kvartersmark &r 10 ar fran den dag planen
vinner laga kraft.

Né&r genomforandetiden bérjar kan bygglov enligt detaljplanen lamnas.

HUVUDMANNASKAP
Kommunen ska vara huvudman for allmén plats.
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ANSVARSFORDELNING
Exploatdren ansvarar for

e Planens genomforande inom kvartersmark

e Framtagande och beskostande av erforderliga utredningar (t.ex.
geologi, buller, risk, dagvatten)

Kommunen ska ansvara for

e Upphandling och genomforande av eventuella atgarder avseende
lokalgator och ledningar

e Ombyggnation av Hemvégen, anldggning av ny ostvastlig lokalgata,
komplettering av Industrigatan framfor Lantmateriet samt anlaggning
av erforderliga gngbanor

e Ansotkan om lantmateriforrattning

e Genomforande och bekostande av erforderlig sanering inom
kvarteret
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KONSEKVENSER AV PLANENS GENOMFORANDE

MILJOKONSEKVENSER

Byggratten forandrar stads- och landskapsbilden och tar en till storre del
obebyggd yta i ansprak for bostader. Valdefinierade gaturum uppstar.

Hardgjorda ytor bidrar till 6kad avrinning fran omradet. Sannolikt innebér
dock exploateringen en forbattring av dagvattenkvalitén och kommer pa sa
vis att underlatta mojligheterna att bibehalla god ekologisk och kemisk
status i recipienten.

Omradet utsatts for buller fran bade trafik och industrier. Planen reglerar
nivaer for ekvivalent och maximalt buller sa att god ljudmiljé kan uppnas.

Forutsattningar for ett begréansat bilberoende ar goda da bade arbetsplatser
och service finns i ndromradet.

SOCIALA KONSEKVENSER

En 0kad andel boende i omradet kan leda till 6kat tryck pa skolor, vard och
omsorg i naromradet. Ett behov av férskolor och lekplatser kan uppsta.
Narmaste forskolor finns ca 150 m vaster och 100 m 6ster om omradet. Mindre
lekplats planeras pa kvartersmark inom det nya omradet. Tryggheten kan 6ka
da fler manniskor uppehaller sig i omradet dver en storre del av dygnet.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Flera fastigheter kommer att behéva ombildas till f6ljd av detaljplanen. Del
av fastigheterna Forradet 1-8 kommer att planlaggas for allméan plats, gata
och overfors till Norrtalje kommuns gatufastighet.

AVTALSFRAGOR

Ett markanvisningsavtal tecknades mellan Norrtélje kommun och Index
Residence AB och godké&ndes av kommunfullmaktige 2014-02-24. | avtalet
regleras vissa exploateringsfragor.

Ett tillagg till markanvisningsavtal har tecknats mellan kommunens mark-
och exploateringsenhet och Index Residence AB som reglerar detaljplanens
hantering, arbetsfordelning och kostnadsansvar.
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I samband med slutligt forslag till detaljplan (antagandehandling) ska ett
mark- och exploateringsavtal tecknas. Avtalet ska godkannas av
kommunfullmaktige senast 2015-04-30.

Ett slutligt kopekontrakt ska tecknas inom en manad fran det att detaljplanen
for projektet har antagits och vunnit laga kraft.

EKONOMISKA FRAGOR

EKONOMISKA KONSEKVENSER FOR KOMMUNEN

For planens genomfdérande uppstar kostnader for kommunen. Enligt tecknat
markanvisningsavtal stdr kommunen for kostnader for anlaggandet av
allmanna anléggningar/gatukostnader, kostnader for sanering av
markfdroreningar, kostnaden for ev. arkeologiska utgréavningar, kostnader
for flytt av befintliga ledningar samt granskningskostnader for detaljplanen
for detta projekt. Vid forsaljning av fastigheterna Forradet 1-4, del av 5 samt
7-8 far kommunen en intakt.

EKONOMISKA KONSEKVENSER FOR OVRIGA

Exploatoren ska bekosta olika exploateringsatgérder, bl.a.
lantméterikostnader, bygglovavgifter och avgifter for nybyggnadskarta,
anslutningskostnader av olika slag och plankostnader utéver kommunens
granskningskostnader. Index Residence AB star dven for kostanden for
grundkarta, dagvattenutredning, VA-utredning, riskanalys, bullerutredning
och ev. kompletterande geoteknisk markundersokning.

KONSEKVENSER FOR RESPEKTIVE
FASTIGHETSAGARE OCH ANDRA BERORDA

Index Residence AB bekostar planarbetet.

Fastigheterna Hemmet 2 och 8 far konsekvenser. Planering av slant
respektive stodmur kommer att ske i samrad med respektive fastighetségare.
Kommunen bekostar eventuella erfoderliga atgarder.

De fastigheter som ligger inom kvartersmark far ett 6kat vérde da de
planlaggs for bostadsandamal.

MEDVERKANDE | UPPRATTANDET AV DETALJPLANEN

Norrtélje kommun har efter ansokan fran Index Residence AB, Jonas
Davidsson, beslutat att ta fram detaljplanen for omradet. Planhandlingarna
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har uppréttats av Stefan Stare, Ettelva arkitekter AB. Illustrationer och
skissunderlag star Jonas Bjorkman, Arkipol AB for.

Medverkande tjansteman fran Norrtalje kommun ar Kristina Arn, VA, Peter
Sartorius, Gata/park, Henrik Nyberg, Raddningstjansten, Malin Olofsson,
Bygg- och milj6, Senad Glamocak, Bygg- och milj6.

KOMMUNSTYRELSEKONTORET

Kerstin Diel Anna Ahlstrand
Exploateringsingenjor Plankonsult Ettelva arkitekter AB

Anders Franzén
Planarkitekt



