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VAD AR EN DETALJPLAN?

Med en detaljplan reglerar kommunen hur mark och vatten ska
anvandas och hur bebyggelsen ska se ut. Detaljplanen talar darfor
om vad du och andra far och inte far gora for byggatgarder inom
planomradet.

| plan- och bygglagen (PBL) finns bestammelser om i vilka
situationer en detaljplan ska goras. Det ar bara kommunen som kan
besluta att ta fram och anta en detaljplan. Det &r ocksa kommunen
som tolkar de detaljplaner som finns.

En detaljplan visas som ett bestamt omrade pa en plankarta. Till
detaljplanekartan hor en planbeskrivning, som forklarar planens
syfte och innehall. Ibland ingar dven andra handlingar, till exempel
en illustrationskarta eller en miljokonsekvensbeskrivning.

Detaljplanen galler tills den antingen upphavs, andras eller ersatts
av en ny detaljplan.

PROCESSEN
Denna detaljplan féljer ett standardférfarande enligt PBL 2010:900.

Har ar vi

-y
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HANDLINGAR

Till planférslaget hor:
Plankarta med bestammelser
Denna beskrivning
Behovsbeddmning

UTREDNINGAR

Norrtalje_hamn_konsekvensbeskrivning WSP_130208
Oversiktligt_projekterings_ PM_geoteknik_Bjerking_131220
Sammanfattande_PM_for_miljotekniska_markundersokningar_Bjerking
_rev_140110

Norrtalje_hamn_Beslutsunderlag_sopsug_Sweco_140627
Norrtalje_hamn_PM_Trafik_Atkins 151117
Norrtalje_hamn_Gronytefaktor_version_1 0 160512
PM_kompletterande_miljétekniska_undersokningar_Rambdll_160705
PM_Beddmning_av_ekosystemtjansten_biologisk_mangfald_Rambdll_160915
PM_Platsspecifika_forhallanden_och_riktvarden_samt_oversiktlig_riskb
eddmning_foér_Norrtalje_hamn_160608
Parkeringsstrategi_for_Norrtalje_stad 161219
Norrtéalje_hamn_Design_och_funktionsmanual_version_1.0 170410
PM_Dagvattenutredning_Havstornet_kv_6_Angsagen_Sweco 170504
Trafikbullerutredning_Havstornet_kvarter 6 AHA 171113
Utbyggnadsstrategi_checklista_kv_Angsagen_ 170508
Flyghinderanalys_Brannéset 16 LFV_171101

MEDVERKANDE | UPPRATTANDET AV DETALJPLANEN

Konsulter som medverkat ar Tengbom genom Lisa Rooth och Kristina
Nitsch. Fran kommunen har en projektgrupp deltagit i arbetet med Elisabeth
Frostklinga som projektledare.
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PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Planen &r en del av projektet Norrtalje hamn som gar ut pa att omvandla
nuvarande industrifastigheter i Norrtélje hamn till en ny stadsdel med
bostader, verksamheter och motesplatser.

Syftet med detaljplanen &r att i en planprocess prova mojligheten att &ndra
nuvarande anvandning till bostadsandamal som del av den fortsatta
utvecklingen av Norrtélje hamn. | kvarteret Angsdgen majliggors
uppforandet av ett hogre flerbostadshus med centrumhandel i
bottenvaningen mot norr och séderut mot hamnpromenaden. Byggnaden ska
fungera som ett landmarke for stadsdelen.

Figur 1 Ortofoto med aktuellt planomréde markerat.

Norrtélje kommun har tidigare antagit en skelettplan for stadsdelen Norrtélje
Hamn, Detaljplan for del av fastigheten Télje 3:1 med flera, Norrtélje hamn
— skelettplan, laga kraft 2015-01-13. Foreslaget planomrade angransar till
och omsluts av denna. Skelettplanen omfattar allman platsmark sasom
huvudgatustruktur, torg, parkmark och vattenomraden, men dven tekniska
anlaggningar som behdvs for att forsorja omradet. Den redovisar att
detaljplaner for bostadsbebyggelse och andra verksamheter ska tas fram for
varje kvarter. Denna detaljplan omfattar ett av dessa kvarter, kvarter 6.
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PLANDATA

LAGE OCH AREAL

Planomradet omfattar cirka 0,1 ha och ar lokaliserat i Norrtalje hamn.
Hamnen &r centralt beldgen och ansluter direkt till stadskarnan i véster och
till Norrtaljeviken i soder. Planen utgor en del av det fortsatta arbetet med
att integrera hamnomradet med staden och omvandla det fran den tidigare
industri- och hamnverksamheten till bostadskvarter med lokaler for
centrumandamal.

Kvarteret omgardas av skelettplanen for Norrtalje hamn som medger
lokalgata och kaj. Vaster om kvarter 6 ligger kvarter 5 Spannmalet och i st
ligger kvarter 7 Pramen. Strax norr om planomradet finns ett mindre
parkomrade.

¥ (_“.: 2 y - - )
Figur 2 Kvartersstruktur med nummer och kvartersnamn.

MARKAGOFORHALLANDEN

Planomradet omfattar fastigheten Brannaset 16 samt det av fastigheten Talje
3:1. Fastighetségare &r Index Residence AB (Brf Havstornet i Norrtélje
Hamn) samt Norrtalje kommun.
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

OVERSIKTSPLAN

| 6versiktsplanen for Norrtalje kommun 2040 (laga kraft 2014) pekas
Norrtélje hamn ut som ett av kommunens strategiskt viktigaste
utvecklingsomraden. Inom Norrtélje Hamn ska en blandstad skapas med
cirka 2000 bostader som blandas med handel, rekreation och métesplatser.
Den slutliga utformningen pa omradet hanteras i detaljplanearbeten.

FORDJUPAD OVERSIKTSPLAN

Utover oversiktsplanen for Norrtélje kommun finns en fordjupad
oversiktsplan for Norrtalje stad, Norrtélje stad utvecklingsplan, som antogs
2004. |1 planen pekas hamnomradet ut som en viktig resurs for stadens
framtida utveckling, med potential att skapa en 6kad konkurrenskraft, 6kad
attraktivitet och en tydligare identitet som “’staden i Roslagen”.

En fornyelse av hamnomradet kan bidra till att komplettera och starka
stadskérnans attraktivitet och bidra till att skapa en tydligare kontakt mellan
staden och Ostersjon. | omréadet foreslas anlaggningar for kultur- och
besdksnaring samt bostader och handel.

Kombinationen av nérheten till vatten, det sodervénda laget och den direkta
kopplingen till den historiska stadskarnan skapas mojlighet till attraktiva
boendemiljoer. Vid utformning och planering av omradet ska hansyn tas till
omradets hamnkaraktar.

Overensstammelse med 6versiktsplan och fordjupad

oversiktsplan
Planforslaget bedoms dverensstdmma med de 6vergripande planerna for
Norrtélje hamn.

STRUKTURPLAN

Kommunen har tagit fram ett forslag till strukturplan (godkand av
kommunfullméktige 2012-04-02) dér vision, Overgripande
gestaltningsprinciper och genomfdrandestrategi for stadsomvandlingen av
Norrtélje hamn redovisas. Syftet med strukturplanen, som inte ar en formell
plan utan visar en politisk inriktning, ar att skapa en bebyggelsestruktur med
privata och offentliga miljéer i samverkan.

Strukturplanen mojliggor en ny stadsdel med ett i huvudsak nytt gatunat
kring kvartersbebyggelse. Bebyggelsen ér framst avsedd for bostdder med
inslag av lokaler for centrumandamal i bottenplan. Byggnaderna inom
kvarteren halls nere i skala, utom vid platserna for de befintliga
silobyggnaderna dar hogre friliggande punkthus tillats. Kajen utvecklas till
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ett nytt attraktivt promenadstrak genom en férandring i skala och
gestaltning. Hela stadsdelen forandras till sin karaktar med nya inslag av
gronska for lek och utevistelse.

Sammanfattande slutsatser fran Strukturplanen: Inom stadsdelen ska en
blandstad utvecklas med tydliga granser mellan offentlig och privat.
Gatustrukturen ska koppla samman och bidra med stadskvaliteter. Parker,
gronska och grona strak ska lyfta stadsdelen. Kajen blir stadens nya
vardagsrum. Utvecklingen i Norrtélje Hamn aktualiserar behovet av
forskola vilket &r under utredning. Norrtdlje Hamn ska sékerstélla
langsiktiga klimateffekter. Markférhallanden, markféroreningar, dagvatten,
VA och avfallshantering ska undersokas och analyseras.

UTBYGGNADSSTRATEGIN

Utbyggnadsstrategi for Norrtélje hamn, 2016-05-09, ar ett styrdokument
som syftar till att beskriva utbyggnaden av Norrtélje hamn och bygga vidare
pa de tankar som presenteras i strukturplanen. | strategin beskrivs hur
utbyggnaden av den nya stadsdelen ska ske, vilka kvaliteter som ska uppnas
och vilka mél och principer som ska gélla. Visionen &r att skapa en ”levande
stadsdel for barn, batar och bad”.

Strategin ska anvandas som ett styrdokument, ge vagledning och stod i
projektets planering och genomfdrande samt kvalitetssékra denna.
Dokumentet ar levande och aktualiseras arligen. | strategin slas principer
och stallningstaganden fast, hur planforslaget forhaller sig till dessa
redovisas under forandringar och konsekvenser.

DESIGN- & FUNKTIONSMANUAL

Manualen &r framtagen for att konkretisera gestaltningsambitionerna och de
overgripande funktionerna for de offentliga rummen, grona och hardgjorda
(t.ex. asfalterade eller stenbelagda ytor) utifran utbyggnadsstrategin, det
vinnande forslaget av Norrtdlje hamns offentliga rum, ”Att angoéra en
brygga” samt arbetsgruppens instruktioner

Manualen ska dels vara ett beslutsunderlag och dokumentation for
kommunen men &ven ett projekteringsunderlag och ett stod for
samverkansentreprenérer och byggherrar

Manualens funktion &r att vara ett styrande dokument som sakerstéller
ambitionsniva och kvalitet under utbyggnaden av Norrtalje hamn och bestar
av tva handlingar en ritning: L-01.1 Masterplan samt en beskrivning vilka
ska lasas tillsammans
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DETALJPLANER OCH FORORDNANDEN

SKELETTPLAN FOR NORRTALJE HAMN

Som ett led i forverkligandet av strukturplanen och utbyggnadsstrategin har
en skelettplan tagits fram for hela hamnomradet, Detaljplan for del av Télje
3:1 med flera, Norrtalje hamn - skelettplan, i Norrtélje stad. Detaljplanen
vann laga kraft 2015-01-13 och reglerar merparten av den allmanna
platsmarken, som gatustruktur, parkmark och vattenomraden. Planen
omfattar dven kvartersmark for merparten av de tekniska anlaggningar som
behdvs for att kunna forsorja omradet. Féreslaget planomrade omgardas av
skelettplanen.

e 9 .
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Figur 3 Utsnitt for plankartan for skelettplanen. Ungefarligt planomrade markerat i blatt.
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Figur 4 Utsnitt ur masterplan for Norrtalje hamn. Ungefarligt planomréde markerat i blatt. Sydvast arkitektur och
landskap, 2016.

GALLANDE DETALJPLANER

Planomradet ar detaljplanelagt. Gallande plan 01-131 &r faststalld 1972-06-
30. Planen medger andamalen industri, handelstradgard, motortrafik samt
allmant andamal. Aktuellt planférslag kommer att ersatta den detaljplan som

i dagslaget rader.
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ande plan. Ungefarligt planomradet markerat i blatt.

Figur 5 Utsnitt ur gall
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STRANDSKYDD

Strandskyddet &r genom gallande detaljplan upphéavt inom omradet men
trader ikraft, enligt 7 kap 13§ Miljobalken, nar gallande planer ersétts,
upphavs eller dndras. Strandskyddet (100 meter) maste darfor upphéavas i
och med aktuell planldggning. Upphavande hanteras av kommunen i
planprocessen i samrad med lansstyrelsen.

Syftet med strandskyddet &r att langsiktigt trygga forutsattningarna for
allmanhetens friluftsliv och bevara goda livsvillkor for djur- och véxtliv
saval pa land som i vatten. Det finns darfor restriktioner mot uppférande av
nya byggnader, anldggningar och anordningar.

Enligt miljébalken finns det sex sarskilda skal till upphévande. Det skal som
kommer att dberopas i denna detaljplan ar féljande:

e Upphavandet avser ett omrade som redan har tagits i ansprak pa ett
sétt som gor att det saknas betydelse for strandskyddets syften. (MB 7
kap 18c§ 1)

KOMMUNALA BESLUT
Projektplan ar framtagen av kommunens projektgrupp samt godkand i
samhallsbyggnadsutskottet (SBU) 2017-06-07, § 23.

BEHOVSBEDOMNING

En beddmning av risken for betydande miljopaverkan ska utforas for alla
detaljplaner. Bedomningen ska utga fran MKB-forordningens 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-
démning utforas, vilket bland annat innebdr 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.

En behovsbeddmning har uppréttats och bifogas planhandlingarna.
Planforslaget bekraftar tidigare stallningstaganden i Oversiktsplan 2040
(2013-12-09), Norrtélje stad utvecklingsplan (2004-03-29), Norrtélje Hamn
strukturplan (2012-04-02) samt Utbyggnadsstrategi for Norrtélje Hamn
(2016-05-09). Inom planomradet ar marken sedan tidigare ianspraktagen
och omfattas av skydd som redovisas i 7 kapitlet miljobalken.
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Hamnens omvandling har som helhet i skelettplanen inte bedémts medféra
betydande miljopaverkan. Detta stods av en konsekvensbeskrivning
framtagen av WSP 2013-02-08

Behovshedomningen slar fast att ett genomforande av planen kommer att
paverka boendes och Gvrigas halsa pa foljande satt:

- Den tillkommande trafiken kommer att 6ka nagot. Bullerutredning och
eventuella atgarder kommer att redovisas under planarbetet.

- Omradet omvandlas fran industriandamal till bostéader, vilket ger
forbattrade upplevelsevarden och forbéttrade mojligheter for manniskor att
vistas i omradet.

- Risk for paverkan av fororeningar fran marken kommer att minska efter
det att marken har sanerats fran befintliga féroreningar.

- Dagvattenhanteringen kommer stirkas genom att rening genomfors innan
utslapp i viken och infiltrationsytor kommer att 6ka.

Genomfdrande av planen beddms inte innebéra paverkan enligt 2 kap 3§
under forutsattning att:

- geoteknisk forstarkning av marken sker for att stabilisera marken och
minska sattningar.

- marksanering sker for att uppna naturvardsverkets riktvarden for kanslig
markanvandning.

- eventuella atgarder for att minska bullernivéerna vidtas om
bullerutredningen visar pa att riktvardena inte kan féljas.

Forbattring av vattenkvaliteten kan forvéntas i och med marksanering av
omradet och den forbattrade dagvattenhanteringen. Planforslaget medger
okade mojligheter till fordrojning och andelen hardgjord yta minskar.

Stadsbilden med kulturmiljo i fokus behdver studeras under planarbetet.

Genomforandet av planen bedoms inte innebara paverkan enligt 2 kap 3§
under forutsattningar att:

Geoteknisk forstarkning genomfors pa de delar av fastigheten dar marken

behdver stabiliseras ytterligare utéver den palning som finns i marken dar
silon stod.

Eventuella fororeningar i mark hanteras genom sanering

Kommunen goér beddmningen att planens genomfdrande inte innebér en
betydande paverkan pa miljon. En miljokonsekvensbeskrivning enligt 6 kap



NORRTALJE
KOMMUN

miljobalken behdver inte uppréttas. Planforslaget hanteras utan en
miljobeddmningsprocess.

FORENLIGHET MED 3, 4 OCH 5 KAP MB

Skelettplanen beskriver att omradet har problematiska forhallanden och att
forstarkning av marken kravs. | planomradet ar det i dagslaget palat under
den tidigare silon. Om mojligt kan grundlaggning komma att bevaras. Detta
utreds vidare nar rivning och sanering ar genomford.

Marken inom omradet ar fororenat och platsspecifika riktvarden har
faststéllts av kommunen. Krav stélls i plankartan genom villkorat bygglov.

Med hansyn till dversvamningsrisken har skelettplanen reglerats med hojder i
enlighet med lansstyrelsens rekommendationer. Planférslaget reglerar fardig
golvhojd for bostader till minst +2,5 meter 6ver nollplanet (RHO00) samt minst +2,0
meter for lokaler. Planen reglerar att byggnaden ska utforas sa att naturligt
Oversvdmmande vatten upp till +2,5 meter dver nollplanet (RHOO) inte skadar
byggnaden.

Miljokvalitetsnormer utgor lagbundna normer enligt miljobalkens femte
kapitel. En miljokvalitetsnorm anger ett kvalitetskrav som ofta anvands som
ett matt pa hogsta tillatna halt av férorening eller hogsta tillatna niva av en
stérning och finns for utomhusluft, vattenférekomster, omgivningsbuller
och miljépaverkande @mnen i fiskevatten. Planen &r belagen i det
kustmynnande huvudavrinningsomradet SE59060 (Norrtéljeans-Akerstréms
kustomrade). Planomradet beror vattenforekomsten Norrtéljeviken (SE
594670-185500) som ocksa ar recipient for dagvattnet. Norrtéljeviken har
mattlig ekologisk status och uppnar ej god kemisk status enligt beslut 2016-
12-21. Kvalitetskravet dr god ekologisk status ar 2027 och god kemisk
status ar 2021 med undantag for tributyltennféreningar och bromerade
difenyleter med tidsfrist till ar 2027.

Dagvatten ska i den man det ar majligt fordréjas och omhéndertas inom
kvartersmark. Planomradet bestar idag av hardgjorda ytor samt den platta pa
vilken silon stod. En planteringsyta som hanterar fordréjning och rening av
dagvatten mojliggors. Dagvatten ska fordréjas i enlighet med kommunens
krav om omhandertagande av 50 % av ett 10 minuters 20-arsregn inom
fastigheten innan anslutningspunkten till kommunala dagvattenledningen.

Kommunen har i kommunfullméktige 2015-08-28 tagit ett
investeringsbeslut for dagvattenanldggningar som anlédggs som komplement
for att ta hand om och rena dagvattnet fran saval planomradet som resten av
avrinningsomradet som avleds genom hamnomradet. | samband med
eventuell marksanering kan det komma att kravas sérskilda skyddsatgarder
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for att forhindra att dagvatten fororenas och/eller att fororenat dagvatten leds
till Norrtaljeviken.

Risk for lackage av eventuella fororeningar till dagvatten och vidare till
Norrtéljeviken kan uppsta i anlaggningsfasen i samband med att
planomradet bebyggs. Risken for férandring av grundvattenkvaliteten eller
andrade infiltrationsforhallanden, avrinning eller draneringsmonster med
risk for Oversvamning/uttorkning beddms vara liten. Sammantaget bedoms
genomforandet av planen minska méngden fororeningar som slapps ut i
Norrtéljeviken.

Ett genomfdrande av planen beraknas inte medftra att miljokvalitetsnormen
for luft overskrids. Planférslaget kommer att generera en 6kad persontrafik.
Den 6kning av trafik som sker i och med ett genomfdrande av detaljplanen
beddms inte medfdra att miljokvalitetsnormen for luftkvalitet dverskrids.
Inom planomradet éverskrids inte nivan for de riktlinjer som &r
rekommenderade for trafikbuller vid fasad. Enligt en sammanfattande
bedémning far samtliga fasader ekvivalentnivaer om hégst 55 dB(A). For
alla lagenheter innehalls malet hogst 55 dB(A) vid samtliga bostadsrum.

Planomradet bedéms inte ha nagon paverkan av vibrationer. Inom
hamnomradet kommer gang- och cykeltrafik framjas.

Planomradet omfattas inte idag av strandskydd, men strandskyddet
aterintrader automatiskt nar gallande planer ersétts. Strandskyddet kommer
att upphévas i samband med antagande av denna plan. Platsen har bestatt av
en hardgjord yta dar en silo har statt. Samtliga byggnader kopplade till
verksamheten samt silon dr idag rivna. Platsen ar for narvarande en
byggarbetsplats och inte tillganglig for allmanheten. Marken har inte
innehallit nagra naturvarden eller vegetation da den har varit hardgjord samt
exploaterad och nyttjades for verksamheten.

I och med denna planens genomférande upphavs det strandskydd som
tréder ikraft med hanvisning till MB 7 kap 18 ¢ 81
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Figur 6 Platsbild vid rivningen av silon. Ytorna kring silon nyttjades for industriverksamhet och var
helt hardgjorda.

Exploateringen av hamnen innebdr inte bara att stadsbilden forandras da det
tidigare industriomradet omvandlas till bostadskvarter, utan aven att hela
hamnomradet tillgangliggors for allméanheten genom nya promenadstrak och
mojlighet att komma narmare vattnet genom kajstrak och nya
kvartersparker. Norrtélje stadskérna ar riksintresse for kulturmiljo, gransen
for omradet gar i Roslagsgatan. Det finns dock inget som pekar pa att
planens genomférande kommer att paverka riksintresset. Mellan
planomradet och riksintresset finns det tva kvarter. Brannaset 9 dar en ny
detaljplan ligger till grund for det flerbostadshus som uppférs. Darefter
kommer kvarteret Bradgarden och Silon, dar en ny detaljplan har
genomforts som ligger till grund for nya byggnader inom detta planomrade.
Detaljplanen for dessa kvarter tillater en byggnad som i hjd och utbredning
motsvarar den silo som tidigare stod pa platsen. (se dven s 18 samt 45)

STALLNINGSTAGANDE

Kommunstyrelsekontoret beddmer preliminért att detaljplanens
genomforande inte antas medféra sadan betydande miljopaverkan som
asyftas i PBL 4 kap. 34 § eller miljobalken 6 kap. 11 § att en
miljobedomning behdver goras. De miljofragor som é&r att ta hansyn till
redovisas i planbeskrivningen.

[
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FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

NATUR

MARK OCH VEGETATION

Planomradet bestar av en hardgjord yta dér en silobyggnad har statt. De
byggnader som var kopplade till den verksamhet som bedrevs &r rivna och
omradet ar i dagslaget en avsparrad byggarbetsplats.

NATURVARDEN
Fastigheten innehaller ingen vardefull mark eller vegetation da den tidigare
har varit hardgjord samt exploaterad.

Planomradet ligger intill Norrtélje hamn med vattenkontakt. Kust- och
skargardsomradet i Norrtalje kommun ar, med hansyn till de natur- och
kulturvéarden som finns i omradet, i sin helhet av riksintresse enligt 4 kap 1-
2, 4 8 miljobalken. Riksintresset syftar till att bevara omradets varden och
karaktar for framtiden. Riksintresset utgor inget hinder for utveckling av
befintliga tatorter.

TOPOGRAFI

Norrtalje kommun projekterar gatumarken kring kvarteren. Norr om
kvarteret varierar marknivan mellan +3,88 och +3,38 meter (fran vést till
ost) och séder om kvarteren mot kajstraket varierar marknivan mellan +2,32
och +2,28 (fran vast till 6st). Hojdangivelser i meter 6ver havet, héjdsystem
RHO00. Den nya bebyggelsen anpassas till dessa satta hojder.

GEOTEKNISKA FORHALLANDEN

Inom ramen for arbetet med Skelettplanen 2013 har geotekniska
undersokningar utforts av Bjerking AB. Under 2014 och 2015 har
kompletterande undersdkningar utforts for kajen, etapp 2A och for
provningsarbeten avseende provpalning och kalkcementpelare.

Hamnen ar belagen i en dalgang omgiven av fastmark och bergsomraden
bade pa norra och sodra sidan. | den inre delen av hamnbassangen mynnar
Norrtéljean.

Geologiskt praglas dalgangen av fyllningsjordar av varierande beskaffenhet.
Darunder foljer 16sa sediment pa moranlera, som i sin tur vilar pa berg pa
storre djup. Omradet ar i huvudsak hardgjort med ett asfaltslager vilande pa
fyllning som i den 6vre delen generellt bestar av sand och grus med cirka 1-
2 meters méktighet. Darunder ar fyllningen betydligt mer inhomogen och
bestar av gyttjig lera, sand, grus och sten. Stallvis har tra, tegel, glas och
liknande patraffats i fyllningen.
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Under fyliningen foljer sediment som bestar av lerig gyttja ovan postglacial
och glacial lera. De l6sa sedimenten har inom planomradet en maktighet
kring 4-8 meter och darunder féljer moranlera ned till berg. Djupet till berg
okar generellt ner mot hamnen dar noterat djup ar drygt 30 meter fran
markytan. Sten och block forekommer mer frekvent i den djupare delen av
moré&nleran.

De l6sa sedimenten, sarskilt den gyttjiga leran har dalig barighet och ar
mycket sattningsbendgen. Grundlaggning av byggnader sker med palar
slagna till fast botten.

For att fa en fungerande hojdsattning med avseende pa framtida
klimatférandringar, hogre havsnivaer, avvattning och byggande planeras en
storre uppfyllnad pa cirka 4 meter i den nordvastra delen av hamnomradet.
Fran hojdpunkten blir det en jamn lutning mot kajen samt mot den tilltankta
dagvattenparken i den Gstra delen av omradet.

Med hansyn till undergrundens beskaffenhet och den planerade
hojdsattningen kommer oacceptabla sattningar att paverka gator och
ledningar om dessa forlaggs utan grundforstarkning. Aktuell fyllning
riskerar dven att dventyra stabiliteten med risk for skred om man inte gor
nagon forstarkning.

Foreslagen forstarkning utgors av palat betongdack som laggs pa en niva
under ledningarna for att inte forsvara framtida ledningsschakter. Det palade
dacket 1&ggs i anslutning mot kvartersmarken for att inte skadliga
differenssattningar ska upptrada i randzonen mellan kvartersmarken och det
forstarka omradet.

Uppmatta grundvattennivaer under méatperioden v 2013 till v 2015 visar att
de hogsta nivaer strax ovan +1 (RH00) forekommer i den norra delen med
en fallande gradient ner mot hamnen. Medelvattennivan i Norrtaljeviken ar
beldgen pa cirka -0,4. Variationen i Norrtaljeviken &r cirka 1,2 meter hogre
och cirka 0,7 meter lagre &n medelnivan.

FORORENAD MARK

Bjerking AB har under varen 2013, infor framtagandet av skelettplanen,
utfort dversiktliga miljotekniska markundersokningar i hamnomradet.
Hamnomradet har troligen sedan bérjan av 1900-talet anvants som
industriomrade. | takt med behoven for verksamheterna har markutfylinader
skett och strandlinjen har flyttats ut i Norrtaljeviken. Pa detta satt har ytan
inom hamnomradet 6kat med cirka 2,8 hektar.

Pa fastigheterna Brannaset 8 och Brannaset 16 fanns tidigare Norrtélje
Angkvarn som revs under 1950-talet. Dérefter har Lantméannen haft en
mottagningsstation for sad som har forvarats i silos, forséljning och



NORRTALJE
KOMMUN

reparationer (inklusive lackering) av jordbruksmaskiner samt
butiksverksamhet i form av Granngarden. Denna verksamhet ar idag
avvecklad. Betat utsédde har forvarats inom fastigheten. Kvicksilverbetning
har funnits i Sverige sedan slutet av 1800-talet fram till 1960-talet.

Provtagning har genomforts pa omradet. 1 PM Milj6teknisk undersokning,
Delomrade 4, Brannaset 8 och 16 samt Pramen 1, Norrtalje kommun,
Bjerking AB, uppdrag 13U22495-156, daterad 2013-09-06, redovisas att
fororeningar i form av alifater, aromater, PAH, arsenik och metallerna
barium, bly, kobolt, koppar, kadmium, kvicksilver och zink férekommer
inom omradet. Bedomningen &r att pavisade fororeningar troligen
harstammar fran de verksamheter som tidigare har funnits och/eller finns pa
fastigheterna samt fran de fyllnadsmassor som tillforts omradet.
Fororeningarna ligger forhallandevis ytligt i fyllningslagren ner till cirka 1,5
meter under markytan. Hela provtagningsomradet har i dagslaget yttackning
av asfalt, betong och rasmassor fran rivna byggnader. | dagslaget ar omradet
en byggarbetsplats som inte ar tillganglig for allmanheten. Den storsta
exponeringsrisken fran markfororeningar ar for de personer som jobbar pa
byggarbetsplatsen idag.

Det av Bjerking utredda omradet kan idag klassas som omrade med mindre
kanslig markanvandning (MKM). Infor framtida byggnationer av bostader
pa fastigheten kommer en efterbehandling troligen att kravas sa att marken
uppfyller kraven for kanslig markanvandning (KM). For att faststélla vilka
atgardsnivaer som kravs for att géra marken lamplig har sa kallade
platsspecifika riktvarden tagits fram. Riktvérdena ska skydda manniskors
hélsa (pa individniva), markmiljon, grundvatten och ytvatten. Platsspecifika
riktvéarden &r beslutade i Bygg- och miljonamnden 2016-10-13, BMN § 81,
Talje 5:1 m.fl. — faststallande av platsspecifika riktvarden for Norrtalje
Hamn (Dnr 2016-1917). | beslutet faststélls att:

e Bygg- och miljonamnden godkanner reviderade platsspecifika
riktvarden, daterade 2016-10-13

e De reviderade platsspecifika riktvardena, daterade 2016-09-30, kan
tillampas vid kommande avhjélpandeatgarder i Norrtalje Hamn men att
tillsynsmyndigheten gér bedémning i varje enskilt fall om de
platsspecifika riktvardena dr tillampbara

o De platsspecifika riktvardena ska inte galla for tillférda massor

Ett riktvarde anger den fororeningsniva som bor underskridas for att
undvika risk for oonskade effekter pa hélsa och miljo. Riktvardena ar
framtagna med Naturvardsverkets berdkningsmodell (Naturvardsverkets
rapport 5976) for berékning av riktvarden av férorenad mark som grund.
Forhallandena i omradet skiljer sig pa flera satt (till exempel gallande
omradets och recipientens storlek samt de sétt pa vilka exponering kan ske)
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fran de forhallanden som forutsatts vid framtagandet av Naturvardsverkets
sa kallade generella riktvarden (KM — Kénslig Markanvandning och MKM
— Mindre Kénslig Markanvandning). Darfor har platsspecifika riktvarden
réknats fram.

FORNLAMNINGAR

Planomradet berdrs inte av nagra fornlamningar. Patraffas fornlamningar i
samband med markarbeten ska dessa avbrytas, i enlighet med 2 kap 108
Kulturminneslagen och l&nsstyrelsen ska underréttas.

KULTURMILJO

Norrtélje stadskarna omfattas av riksintresse for kulturmiljovarden.
Avgransningen for omradet gar vid Roslagsgatan som ligger vésterut fran
planomradet. Norrtélje stadskarna beskrivs i skelettplanen vara praglad av
en stor variation i saval bebyggelsens som de offentliga rummens
utformning. Variationen i hushéjder och variationen i byggnadsmaterial
skiljer Norrtalje fran flera traditionella svenska trastader. Stadskarnan far
ocksé en speciell karaktar genom Arummet som I6per genom staden. Inom
planomradet finns inga utpekade kulturhistoriska byggnader.

Riksintressets vardekarna beskrivs bland annat besta i det oregelbundna
planmonstret av ndrmast medeltida karaktar som tillkom vid stadens
grundande, ar 1622, med langgator pa bada sidor av an, korta tvargrander
och sma och oregelbundna torg. (Se dven s 15 och s 46)

FLYGHINDER

Enligt Luftfartslagen SFS (2010:500 6 kap 238) ska en flyghinderanmalan
skickas in fore uppforandet av ett hdgt objekt. Anmaélan skall goras till
Forsvarsmakten senast fyra veckor innan objektet nar en hojd av 20 m (45m
inom sammanhallen bebyggelse) och darmed kan utgdra fara for
flygsékerheten.

Analysens resultat visar inga anmaérkningar.

BEBYGGELSEOMRADE

BEFINTLIGA FORHALLANDEN

I norr moéter hamnomradets bostadsbebyggelse vid Pilgatan och Vegagatan i
form av flerbostadshus i 2-3,5 vaningar och friliggande villor. Planomradet
ligger centralt i den sydvéstra delen av hamnomradet, i direkt anslutning till
kajen. Angségen &r kvarter nummer 6 i den nya strukturen for
hamnomradet. Samtliga byggnader fran den tidigare verksamheten rivna och
platsen &r idag en byggarbetsplats.
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PLANFORSLAGET

De Overgripande gestaltningsprinciperna for Norrtélje hamn préglas av
skala, variation och offentligt/privat. Bebyggelsen tillats variera och ska
kunna ses som ett resultat av en succesivt véxande stadsdel med olika
uttryck. Tydliga och val gestaltade granser ska finnas mellan offentligt och
privat. Bottenvaningarna ska vara aktiva mot gata. Bebyggelsen i
hamnstadsdelen ska bilda en tydlig front mot kaj och strand, dar
bebyggelsen utmed kajen och stranden i genomsnitt far vara en vaning
hdgre an i de inre delarna av stadsdelen.

Figur 7 Vy fran Societetsparken under rivningen av silon.

Planomradet omfattar kvarter 6, Angségen, som angrénsar mot gangstrak
och bebyggelse, kvarter 5 (Spannmalet) i vést och kvarter 7 (Pramen) i Ost.
Planen omfattar endast en byggnad som utgor en del av den bebyggelsefront
som ska stérka kajstrakets roll som framsida och offentlig plats. Straket och
byggnaderna ska utformas med syfte att frdmja liv och rérelse. Laget kréver
en genomtankt gestaltning av motet och mellan det privata och det
offentliga.

20
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Figur 8 Visionsvy dver Norrtélje hamn.

Byggnaden ska fungera som ett landmérke for hamnstadsdelen och tillats
darfor uppforas till en totalh6jd om +72,0 meter éver nollplanet.
Gestaltningen ska, trots byggnadens héjd, praglas av en smaskalig kansla
dar det gamla hamnomradets industriella karaktar ska aterspeglas i
utformningen.

Det ar viktigt att tillkommande byggnad forhaller sig till skalan i 6vriga
delar av stadsdelen. Byggnadsvolymen ar darfor tankt att den brytas ner i
tva delar med en sockel narmast kajstraket samt en hogre del. Att
byggnadskroppen blir lagre mot bade kaj och norrsida kan bidra till positiva
effekter for stadsrummet och den upplevda skalan. En lagre sockelvaning
kan bidra till en spannande kontrast i férhallande till den hogre,
monumentala byggnadskroppen.

Pa taket pa del lagre byggnadsdelarna finns mojlighet att anléagga terrasser
som, med inslag av gronska, kan bidra till att 6ka vistelsevardena.
Bottenvaningen ska utformas sa att den upplevs som livfull och transparent
med lokaler och andra 6ppna funktioner i hela bottenvaningen. Den del som
vander sig mot norr bor praglas av en mer smaskalig och intim kansla, till
skillnad fran den del som vénder sig mot kajen som kan ges en mer éppen
karaktar.

[ 21
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Figur 9 Visualisering tornet. (Sandellsandberg arkitekter)

Anvandningen ar i huvudsak bostéder och centrumverksamhet, men vissa
inslag av lokaler for exempelvis kontorsverksamhet kan férekomma.
Centrumverksamhet ska finnas i bottenvaningen. Mot kajen ska
bottenvaningen utformas med en fri takhojd pa minst 3,5 meter (f1).
Bostader med olika upplatelseformer kan &ven leda till en okad social
mangfald, upplatelseformer regleras dock inte i detaljplan.

| planen foreslas en byggnad med en tydlig identitet i form av en vl
sammanhallen husvolym med indragna balkonger i varje horn och generdsa
fonsterstorlekar i rak fonstersattning. Fasaden foreslas uppforas i
bronsfargad metall med fonsterkarmar och balkongréacken i liknande
material. Metallens speglande egenskaper ger fasaden olika uttryck under
olika tider pa dygnet.

Fasaden ges olika skiftningar i form av t ex slipningsriktning, perforering
eller vinkling av panel och aterkommer i ett strikt monster 6ver hela
huskroppen. Mdnstret ger byggnaden ett naturligt skimmer som kan aldras
vackert over tid.

Huset sockel ar nagot langre an torndelen och moter kajen med publikt
funktioner innehallande lokaler med generdsa glaspartier. Har kan husets
lobby och t.ex. ett kafé placeras med en generds rumshdjd. Den Gversta
vaningen innehaller utdver bostdder dven den publika lokalen “utsikten”.

22
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HATHIERTY

Figur 10 Kvarter 6 skiljer sig i uttryck fran dvrig bebyggelse i omradet med sin strikta utformning och sina adla
materialval (Sandellsandberg arkitekter)

i

Figur 11 Forslag pa gestaltning av metallfasad med veckning (Sandellsandberg arkitekter)

[
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Figur 12 Sektion. (Sandellsandberg arkitekter)

FRIYTOR

LEK OCH REKREATION

| planomradets narhet finns god tillgang till friytor for lek och rekreation. |
skelettplanen sakerstélls ytorna i form av parkmark, torg, strak utmed kaj
och strandomrade. Den narmsta parken, ligger norr om planomradet och
utgor ett bostadsnéra komplement till den storre och befintliga
Societetsparken som finns séder om planomradet, pa andra sidan vattnet.
Inom Norrtélje hamn kommer &ven en stadsdelspark, Hamnparken,
iordningstéllas. Denna park kommer att ge mojlighet till lek och utevistelse i
naromradet.

Utmed Roslagsgatan mojliggor skelettplanen mindre parker. Langs kajen
utformas ett allmént strak med funktionen som ett vardagsrum i staden dar
manniskor traffas och umgas, har kan evenemang anordnas och batar ankra.
| framtiden kommer stadsdelen kopplas ihop med Societetsparken via en
gang- och cykelbro, Havslanken, som placeras sa att fotgangare leds rakt in i
Societetsparkens k&rna med lek, sittplatser och utomhusscen.

Ett utvecklingsarbete gallande den allménna platsmarken pagar, i arbetet

jobbar kommunen vidare med idéer kring utformning av gréna ytor,
dagvattenanlaggning, smabatshamn och bad.

24
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GRONYTEFAKTOR

For Norrtalje Hamn har dokumentet Gronytefaktor Version 1.0, 2016-05-12
framtagits. Gronytefaktor (GYF) ar ett arbetsverktyg med malet att varna
om kvaliteter och framja hallbar utformning vid exploatering eller
fortatning. Verktyget kvantifierar den byggda miljén och gor den
berékningsbar. GYF berdknas genom att ta fram kvoten mellan en plats
“eko-effektiva” yta och dess totala yta.

GYF for Norrtalje Hamn &r framtagen for att uppna en stadsdel med varden
som bidrar till en hallbar stadsdel, sa som biologiska och sociala varden.
Syftet med berdkningen av GYF &r att skapa en miljé som kan gynna olika
strukturer som finns i Norrtalje Hamn och Norrtélje. Av den anledningen
har GYF anpassats till de ekosystemtjanster som finns och/eller behovs i
omradet, i kombination med projektets vardeord och mal enligt
Utbyggnadsstrategin for Norrtélje Hamn. GYF berdknas fordelat pa
kvartersmark och allman platsmark for delfaktorerna grénska, vatten och
konstruktioner. Darefter finns ett antal tillaggsfaktorer. For gronska kan
dessa exempelvis vara trad, perenner eller odling, medan det for vatten kan
vara en damm eller fontan. Konstruktion handlar om sadant som &r socialt
eller ekologiskt positivt, men som inte gar att koppla till gronska eller
vatten. Utover detta finns plusfaktorerna. De ger poédng for till exempel
variation i upplevelser, struktur, funktioner eller fysisk och social
tillganglighet.

filéggsfaktor  tiléiggsfoktor  filldggsfakior

DELFAKTOR fh
i allmant il regle[?f:qi/
GRONSKA P . uppraring
hélsobring- lande/fSrsr-
ande jande
% tillaggstaktor AKTOR
DELFAKTOR filaggsfakior  fillaggsfaktor | IQQ i fAKT.OR_
allméant ialt/ reglerande INKLTILL
VATIEN S%fs'gbﬁ Uppratthdl- LAGG FOR
ng- lande/férsér- PLUSFAKTOR
Gricks jande
DELFAKTOR tillaggsfaktor fillaggsfaktor }
tillaggsfaktor . reglerande/ GRONYTE-
KONSTRUK- Slifeant ——sociai/ uppratihdk FAKTOR | Kravstalld faktor
TIONER hdlsobring- lande/forsor-
ande jande

Podngsatining for
uppnadda valfria

PLUSEAKTOR Mervdrden - kan
raknas till grony-

tefaktorn vid
gransvarden

Figur 13 Hamtad ur Gronytefaktor Version 1.0, 2016-05-12.
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Kvarter 6 kommer besta av ett enskilt hoghus som upptar storre delen av
fastigheten. En planteringsyta planeras for att fordroja och rena dagvatten
inom de resterande ytorna.

Totalt ska planomradet uppna en gronytefaktor om 0,50.

VATTENOMRADEN

Planomradet omfattar inte nagra vattenomraden men ligger i nara anslutning
till Norrtaljevikens vatten. | gallande planer ar viken planlagd som
vattenomrade. | skelettplanen planlaggs vattenomradets anvandning som
hamn med angdrings- och tillaggsmojlighet for batar, aven turbatar och
reguljartrafik. Brygganordningar och liknande tillats.

GATOR OCH TRAFIK

GATUSTRUKTUR, GANG- OCH CYKELVAGAR

Planomradet angors via gatunatet som regleras i skelettplanen. Huvuddelen
av trafiken forvantas angora planomradet via Ostra Rogéardsgatan samt
lokalgatorna Rederigatan och Sjofartsgatan.

Planomradet omgéardas av gatustruktur med olika karaktar. | norr 16per
Norrtélje hamns huvudstrak for biltrafik och i soder finns kajstraket primart
for gang- och cykeltrafik. Tvargator l6per langs planomradets vastra och
ostra sida. Tvargatorna planeras att utformas som gangfartsomraden. God
framkomlighet for gang- och cykeltrafik har beaktats i arbetet med
skelettplanen.
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Figur 6 Principskiss lokalgata, Sydvast arkitektur och landskap, 2016.
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Figur 7 Principskiss gangfartsomrade, Sydvast arkitektur och landskap, 2016.
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Figur 8 Masterplanen 6ver gatu- och kvartersstrukturen inom Norrtélje hamn. Ungefarligt planomréde markerat i blatt.
Sydvast arkitektur och landskap, 2016.

KOLLEKTIVTRAFIK

Befintlig busstrafik, linje 657 och 656 trafikerar idag Roslagsgatan och
Vegagatan. Fran planomradet ar det gangavstand (cirka 600 meter) till den
centrala bussterminalen med bl.a. pendlarbussar till Stockholm.

Norrtalje hamn kommer att forses med kollektivtrafik som planeras trafikera
strickan Brannasgatan-Ostra Rogardsgatan-Hamnvéagen. Busshallplats
kommer att finnas pé& béda sidor om Ostra Rogérdsgatan i hojd med kvarter
Fartyget (kvarter 8).

PARKERING

Parkeringsgarage anordnas i kallarplan i grannkvarteren Spannmalet samt
Pramen (vaster och dster om aktuellt planomrade). Ett fatal markparkeringar
kommer att anordnas i norra delen av fastigheten. Da marken ar palad
kommer inte ett parkeringsgarage iordningstallas.

Det centrala boendet med nérhet till kollektivtrafik skapar mojligheter att se
Over underlaget for bilpool dar bilar kan samutnyttjas, vilket kan leda till ett
minskat behov av parkeringsplatser for de boende. For att uppmuntra till val
av andra fardmedel planeras for cirka 2,0 cykelplatser per lagenhet.

Parkeringstalen baseras pa Norrtalje kommuns parkeringsstrategi som syftar
till att skapa en mer attraktiv och lattillganglig stadskarna. Parkeringstalet
for bostader och verksamheter ska stodja stadens utveckling och pa sikt
bidra till ett minskat bilinnehav.
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HALSA OCH SAKERHET

TRAFIKBULLER
Trafikbullerkaraktaren kommer att dndra karaktar i omradet i takt med att
omradet byggs ut. Kvarteren kommer att inga i en tét stadsbebyggelse.

En trafikbullerutredning har tagits fram av Akerlof Hallin Akustikkonsult
AB 2017-11-13. I bullerutredningen kommenteras den foreslagna
bostadsbebyggelsen utgaende fran mojligheterna att uppfylla kraven pa:

e hogst 55 dB(A) respektive 60 dB(A) ekvivalent ljudniva vid alla fasader
till lagenheter stérre 4n 35 m?

e hogst 55 dB(A) ekvivalentniva och 70 dB(A) maximalniva utanfor
minst hilften av bostadsrummen i varje lagenhet storre dn 35 m? dar
ekvivalentnivan vid nagon del av lagenheten Gverstiger 60 dB(A)

e hogst 60 dB(A) respektive 65 dB(A) ekvivalentniva vid lagenheter pa
hogst 35 m?

e uteplats med hdgst 70 dB(A) maximal och 50 dB(A) ekvivalent
ljudniva

o hogsta trafikbullernivaer inomhus enligt Ljudklass B

e |&gst 1,0 Ljudkvalitetsindex

Foljande trafikuppgifter/prognoser har erhallits fran kommunen och ligger
till grund for berdakningarna.

Vag Fordon/AMD Skyltad hastighet
Vegagatan/Roslagsgatan 11 600 50 km/h
Ostra Rogardsgatan <1000 50 km/h
Lokalgator <400 50 km/h

Figur 17 Tabell trafikuppgifter

De planerade bostadshusen i Havstornet, kvarter 6, i Norrtalje hamn utsatts
for buller fran trafiken pa Roslagsgatan, Ostra Rogardsgatan och lokalgator
samt ljud fran sjotrafik och lekande barn etc.

Enligt en sammanfattande bedémning far samtliga fasader ekvivalentnivaer
om hogst 55 dB(A). For alla lagenheter innehalls malet hogst 55 dB(A) vid
samtliga bostadsrum. Ljudnivaerna fran sjotrafiken blir hogst 50 dB(A)
ekvivalent och 70 dB(A) maximal ljudniva. Alla lagenheter kan fa egen
uteplats/balkong med hogst 70 dB(A) maximal ljudniva och dven hogst 50
dB(A) ekvivalentniva. Med skisserad lagenhetsplanldsning blir
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Ljudkvalitetsindex for projektet 2,0 Index ar hogre &n minimikravet 1,0 och
bostader med mycket god ljudkvalitet kan erhallas.

For att en mycket god ljudmiljo ska uppnas foreslas féljande atgarder:

e Fonster och uteluftdon dimensioneras sa att trafikbullernivan inomhus
blir hdgst motsvarande Ljudklass B.

e Samtliga balkonger forses med téta racken och ljudabsorbenter i taken
for att erhalla hogst 50 dB(A) ekvivalent ljudniva vid sida mot
balkongerna samt pa balkongerna.

L YT ma

Figur 9 Samtliga fasader beraknas fa ekvivalentnivaer om hdgst 55 dB(A).

Ekvivalent ljudniva for dygn vid fasad

Frifaltsvarde

s 51-55 dB (A)
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MARKFORORENINGAR

Fororeningarna ar vanligt forekommande i industrimark och dverskrider i
nulaget Naturvardsverkets generella riktvarden for bostadsmark. Nuvarande
fororeningsforekomst ar av sadan sort och omfattning att vedertagna
atgarder och tillvagagangssatt finns for att atgarda marken sa att bostader
kan byggas utan 6kad exponeringsrisk avseende miljo och halsa.

Infér kommande bostadsproduktion kommer markféroreningarna att
hanteras sa att omradet klarar dagens krav pa bostadsmark. Exempel pa
atgarder ar urschaktning av fororenad mark och tillampning av tat
grundlaggning.

| det fall sa kravs kommer en efterbehandling/sanering av marken att
genomforas for att uppfylla kommunens saneringsmal. Nivan for kraven pa
efterbehandling och vilka riktvarden som ska gélla faststalls av
tillsynsmyndigheten, Bygg- och miljondmnden i Norrtélje kommun.

Inom vissa delomraden kan atgarder genomforas innan bostadsproduktionen
startar, medan det inom andra delar & mer praktiskt att genomfora atgarder
direkt i samband med grundlaggningsschakt. VVal av metod och
genomforande preciseras i den miljbanmélan avseende markféroreningar
som lamnas in till tillsynsmyndighet innan produktionen startar.

Med hénsyn till féroreningar i omradet reglerar planen att startbesked kan
ges for atgarder som medger en vasentlig forandring av markens
anvandande under forutsattning att markens lamplighet for bebyggelse har
sékerstéllts genom att markférorening/-ar har avhjalpts eller skydds- eller
sakerhetsatgard har vidtagits pa fastigheten.

FARLIGT GODS

Farligt godstransporter leddes tidigare via Roslagsgatan och Hamnplan till
hamnomradet industriverksamheter. Med anledning av Norrtalje hamns
omvandling kvarstar inte langre behovet av farligt godstransporter till
omradet. Roslagsgatans klassning som sekundér vég for farligt gods har nu
upphort, enligt samradsyttrande fran Lansstyrelsen 2014-05-07 pa
detaljplanen for Branndset 9. Transporter leds via Vastra vagen vilken &r i
drift sedan 2014.

HOGA VATTENSTAND

Planomradets lage i direkt anslutning till Norrtaljeviken och Norrtéljeans
mynning innebar att omradet ligger inom omrade déar det finns risk for
oversvamning till foljd av klimatférandringar med 6kad medeltemperatur,
okad arsmedelnederbord och hdgre grundvatten och havsnivaer. Kommunen
har latit ta fram berakningar pa hur 100-arsvartenstand i havet paverkar
omradet (WSP, 2013-02-28).
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Kustomrade Ar 2010 Ar 2100 Ar2200
Norrtélje +0,66 +1,16 (1,06-1,36) | +1,51 (1,41-1,71)

Tabell 1. Beraknade 100-arsvattenstand i RHOO (baseras pa differens mellan RH2000 och RH00 om 0,577 cm). Kursiva
varden visar 95 % konfidensintervall. | berékningarna gjordes antagandet att medelvattenytan l1ag pa 20 cm i hela lanet.

Lansstyrelsen rekommenderar att ny sammanhallen bebyggelse och
samhallsfunktioner av betydande vikt i Norrtélje ska placeras ovanfor nivan
2,70 meter i hgjdsystemet RH2000 vilket motsvarar + 2,4 i hojdsystemet
RHO0. Lansstyrelsens rekommenderade niva ingar en sakerhetsmarginal om
0,5 meter. Lansstyrelsens rekommendation utgar fran att
grundlaggningsnivan placeras ovanfér namnda niva for att inte
grundkonstruktionen ska skadas vid 6versvdmningar. Grundlaggs
bebyggelse under rekommenderad niva ska krav pa skyddsatgérder
klargdras 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 6versvammande vatten upp till +2,5 (RHOO) inte skadar
byggnaden/anlaggningen. Garageinfart ska ordnas sa att 6ppning placeras
over markniva +2,5 (RH00). Eftersom entréernas niva ar beroende av
gatuhdjden utanfor planomradet kommer vissa entréer ligga pa nivaer under
+2,5 (RH00). Alla trapphus bor dock kunna utrymmas, vid en eventuell
éversvamning upp till +2,5 (RHO0), 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 dverlamna drift- och underhallsinstruktioner till nya
fastighetségare.

For planomradet galler att lagsta fardiga golvniva for bostader ska vara
minst 2,5 meter dver nollplanet (RHOO) och for lokaler minst 2,0 meter Gver
nollplanet (RHOO0). Detta l4ggs in som planbestammelse i plankarta. FOr att
ta upp eventuella nivaskillnader i entréer mellan gatuniva och fardigt golv
far ramper och trappor anordnas pa kvartersmark invandigt i byggnaden.

MARKSTABILITET

Under den tidigare silobyggnaden &r marken palad och byggnaden hade inte
heller satt sig ndmnvért. Om mgjligt kan en del av denna grundl&ggning
bevaras. Detta utreds vidare ndr rivning och sanering ar genomford.

Kommunens framtagna geotekniska utredning rekommenderar
grundforstarkning for byggnader med palning slagen till fast botten. Vid
sma pallaster, exempelvis vid enklare byggnader, kan d&ven mantelburna
palar vara ett alternativ som bor foregas av provpalning for att verifiera
barformagan i lermoranen/moranleran.
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Nar rivning och sanering ar genomford kan en utredning ske av palarnas

skick och lastkapacitet. Utredningen kommer att innebéra stotvagsmatning
pa ett urval av palar inom den planerade byggnadsytan. Innan detta kan ske
maste palarna frilaggas och goras atkomliga for palkran och matutrustning.

TEKNISK FORSORJNING

VATTEN OCH AVLOPP

Inom planomradet finns tillgang till allmant vatten och avlopp. Spillvatten
fran planomradet leds till befintlig pumpstation, vid Roslagsgatan vaster om
planomradet. Vatten och avlopp byggs ut i samband med anlaggande av
gator. Planomradet kan anslutas till de vatten- och avloppsledningar som
anlaggs i omgivande foreslagna gator.

DAGVATTEN

Hamnomradet ingdr i ett stérre avrinningsomrade mot Norrtéljeviken.
Recipient for planomradet ar Norrtaljeviken (SE594670-185500) som
omfattas av miljokvalitetsnormer (MKN) om god status for ytvatten. MKN
faststélldes 2017-02-23 av Vattenmyndigheterna enligt
Vattenforvaltningsforordningen (2004:660) som baseras pa EU:s
ramdirektiv for vatten (2000/60/EG). Malsattningen &r att MKN ska ha
uppnatt God ekologisk status till 2027.

Norrtéljeviken har en langd av 17 km och en area p& 16 km?. Det storsta
djupet 34 meter, aterfinns i den centrala delen dér viken korsas av en spricka
som bildar Vatdsundet och Hoggarnsfjarden/Hattsundet. Den totala
tillrinningen, drygt 140 Mm3/ar, ar ungefar 1.4 ganger storre an
Norrtaljevikens volym. Tillrinningen kommer fran Norrtaljean (cirka 50 %),
Brostrommen (drygt 30 %), Limmaren (cirka 4 %) och dvrigt (cirka 12 %).
Tidigt pa varen nar tillflodet ar stort omsétts hela vattenvolymen pa ungefar
en manad. Under sommaren ar bottenvattnet under cirka 15 meter mer eller
mindre stagnant och omséttningstiden pa de storsta djupen &r dver 4
manader.
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Figur 19 Norrtéljevikens tillrinningsomrade. A: Norrtaljedn, C: Limmaren, D: Ovrigt (SMHI 2012).

Ekologisk status

For att bidra till att recipienten uppnar god ekologisk status bor kvave- och
fosforhalterna minskas i dagvattnet. Genom att minimera utslapp av
naringsamnen fas dven en positiv effekt pa utslappsvarden av dvriga &mnen
genom t ex sedimentation, upptag i véaxtlighet mm. Genom atgarder for att
fordroja och rena dagvatten bade pa kvarters- och allman platsmark inom
Norrtéalje Hamns omrade kommer kvave- och fosformangderna till
Norrtéljeviken att minska.

Dagvattnet bor fordrdjas och renas innan det mynnar ut i recipienten. For
kvartersmark ska 50 % av ett 10 minuters 20 — ars regn inom fastigheten
kunna fordrojas, vilket regleras i avtal (markoverlatelseavtalet). Allman
plats i form av gator, parker och torg ska i méjligaste man avvattnas mot
anpassade tradgropar, dér fordrdjning och rening sker innan det mynnar ut
mot huvudledningar. Desamma géller 1angs med kajen dér vattnet leds
genom klippor som utgdrs av bade véxtlighet och langsamma avrinningsytor.
Dagvatten fran saval kvartersmark som fran offentliga ytor ska avvattnas via
traditionella huvudledningsstrak pa allmén plats.

NORRTALJE HAMN

Norrtélje Hamn ingar i ett storre avrinningsomrade med utlopp i den
innersta delen av Norrtéljeviken.

Tva anlaggningar planeras for att omhanderta dagvattnet fran hamnomradet
och de narliggande omraden som ocksa avvattnas till Norrtaljeviken, véstra
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respektive Ostra dagvattenanlaggningarna. Investeringsbeslut &r fattat i
kommunfullmaktige 2015-08-28. Avrinningsomradets totala area uppgar till
cirka 56 ha varav hamnomradet utgor cirka 12 ha. Det ar saledes stor del
(cirka 78 %) som inte ingar i planomradet vilket utgor 2 % av hamnomradet.
Dagvattnet fran avrinningsomradet slapps idag orenat ut i hamnbassangen
och i omradet 6ster om piren.

74 .bl.\al"v x X g
I Bef. bebyggelse (ca 15.2 ha) avrinning till Ostra dammen Bef. bebyggelse (ca 4.5 ha) avrinning till Vastra dammen
mm Bef. bebyggelse (ca 23 ha) avrinning till Ostra dammen Ny bebyggelse (ca 2.7 ha) avrinning till Vdstra dammen
mm Ny bebyggelse (ca 6.8 ha) avrinning till Ostra Hamnen mm Ostra dammen (ca 0.8 ha)

mm Ny bebyggelse (ca 2.3 ha) avrinning till Ostra Hamnen mm Vastra dagvattenanlaggningen

) : i "";')"

Figur 10 Dagvatten diagram 6ver Norrtilje hamn och dess naromraden.

VASTRA DAGVATTENANLAGGNINGEN

Planomradets dagvatten kommer att via ledningar séder om planomradet
ledas till en reningsanléggning under brygga.

-
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Anldggningen placeras under den planerade bryggan som utgér en del av det
publika rummet "Hamnpromenaden”. Dagvattnet leds i en kanal under
kajens kronbalk fran utloppsrdret genom kajen fram till sjalva
dagvattenreningsanlaggningen, principlosning enligt skiss nedan, fran PM
dagvattenrening under brygga i Norrtalje Hamn upprattad av Bjerking 2015-
02-06 rev. 2015-12-18. Dagvattnet ar tankt att ledas i en kanal under kajens
kronbalk fran utloppsroret genom kajen fram till dagvattenanlaggningen.

Melanvagg L
/:! !

F Ay e

Inicpp til
gamm fran

karal

Figur 21. Illustration av vattenkanal under kronbalken fran utloppsror till anlaggningen (ur Teknisk
beskrivning Vattenverksamheter i Norrtdlje Hamn 2016).

Figur 22. Principlésning for dagvattenreningsanlédggning (Bjerking 2015).

Reningsanlaggningens huvudsakliga syfte &r att avskilja partiklar och
partikelbundna féroreningar. Dagvattenreningsanlédggningen utférs med
skarmvéggarna bestaende av UV-stabilt PVC-material (1 000 gr/m2). |
botten pa skarmvaggen finns en svetsad ficka for katting som gor att den
kan sjunka ner i sediment. Ovansidan av sk&rmvéggen forankras i bryggan.
Omraden dar dagvatten uppkommer bestar huvudsakligen av blandad
stadsbebyggelse med bostadshus, vagar och parkeringsplatser. Maximala
floden (20-arsregn med 10 minuters respektive 15 minuters varaktighet och
med en klimatfaktor pa 25 %) ar beraknade till 1239 I/s fran de norra
delarna och 814 I/s fran de vastra delarna. Dagvattenanlaggningens
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erforderliga volym beror dock inte direkt pa de maximala flodena utan forst
och framst pa uppehallstiden och utloppsflodet i anlaggningen. Generellt
brukar namnas att uppehallstiden for att uppna maximal rening bor vara
minimum 20 timmar men inte Gverstiga 72 timmar.

Kvarter 6

Da planen endast omfattar ett flerbostadshus kommer stérre delen av
marken aven fortsattningsvis att vara hardgjord. En planteringsyta
mojliggors som &ven hanterar fordrgjning av dagvatten.

Marken inom kvarteret kan tas i ansprak for bostadsandamal och
centrumverksamheter forst nar marken undersokts och sanerats pa
eventuella féroreningar. Sanering av marken reducerar risk for urlakning av
fororeningar i dagvattnet, vilket ger positiva effekter for
dagvattenhanteringen i stort.

En dagvattenutredning, daterad 2017-05-04, har tagits fram av Sweco i syfte
att redovisa i brf Havstornets kv 6 Angsagen, fore och efter planerad
bebyggelse pa omradet, samt att bedoma vilka atgarder som kan behdvas for
att hantera framtida dagvattenfléden och féroreningar.

Vid berékning av dimensionerande fléden anvéndes StormTac, dar
flodesberakningarna baseras pa den rationella metoden. Dimensionerande
flodet ges av avrinningsomradets area, avrinningskoefficienter, regnets
varaktighet och dimensionerande nederbdrdshastighet (I/s och ha).

Dimensionerande floden beraknades for hela detaljplaneomradet, med 20-
och 100-ars aterkomsttid for regnen. For alla aterkomsttider ansattes en
klimatfaktor pa 1,25. Flodesberakningarna har gjorts for markanvandning
identifierade.

Marktyp Avrinningskoefficient Avrea fore Area efter
(9) exploatering (ha) exploatering

(ha)

Industriomrade 0,9 0,12

Takyta 0,9 0,09

Parkering 0,8 0,02

Gardsyta inom 0,6 0,01

kvarter

Tabell 2 Markanvandning inom Angsagen, kv.6 i brf Havstornet.
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Aterkomsttid, regn (ar) Flode fore Flode efter
exploatering (I/s) exploatering (l/s)
20-arsregn 37 35
100-arsregn 67 60

Tabell 3 Dimensionerande floden.

De dimensionerande flodena minskar nagot efterexploateringen pa grund av
att infiltrationskapaciteten dkar da det fore plan enbart finns hardgjorda ytor
som efter plan ersatts med mer varierat underlag.

Riktlinjen ar dock att fordroja 50% av ett 20-arsregn med 10 minuters
varaktighet och da behdvs ytterligare fordrojning. Enligt berakning i
StormTac ges att en fordrojningsvolym pa 14 m3 behovs for att folja den
riktlinjen. Detta motsvarar en jordvolym pa 47 m3 antaget en porositet pa
30%. Det gar att koncentrera fordrojningen till planteringszoner eller sprida
ut den Gver taken och gardsmarken.

Hojdsattningen ar viktig for att sa mycket dagvatten som majligt ska passera
en vaxtbadd innan det landar i en brunn. Den &r ocksa viktig for att inte
vatten ska bli instdngt och skada konstruktionen vid extrema regntillfallen.

Fororeningsbelastningen fran omradet far inte 6ka i och med exploatering
och 50% av ett regn med 20-ars aterkomsttid och 10 minuter varaktighet ska
kunna fordrojas. Resultat fran fororeningsbelastningsberakningar visar att
fororeningskoncentrationerna och féroreningsméngderna minskar efter
exploatering, férutom méngden N som 6kar marginellt.

Mangder P N Ph Cu Zn Cd Cr Ni Ha S8 Olja

ka/ar Ka'ar kg/tw kg/ar ka/dr  kg/ar ko'ae kq/dr ka/dr ka/ar kg
Fore 0.11 071 0.01 0,02 0,10 0,00 0,00 0,01 000 3600 0487
Efter 0.06 1.00 0.00 001 003 000 0.00 0.00 000 26 00 0.08

Tabell 4 Féroreningsmangder fore och efter exploatering.

38



NORRTAL]JE
KOMMUN

Koncentrationer| P N Pb Cu Zn Cd Cr NI Hg §S Olja

ugd  ugd  ugd  ugd  ugd  ugd  ugd  ugd  ugl  mgd  ugh

Fore 270 1800 26 40 240 13 12 15 0 89000 2200
Efer 87 1600 7 12 43 067 5 4 0 41000 130
Rikvirde 160 2000 8 18 75 04 10 15 003 40000 400
M ((pg/)

Tabell 5 Fororeningskoncentrationer fore och efter exploatering. Fetmarkerade koncentrationer dar riktvardet dverskrids

Flodet kommer inte att 6ka med detaljplaneandringen, men atgarder for
fordréjning ar 6nskvard enligt kommunens dagvattenpolicy. Atgérder for att
uppna onskad fordrojning kan vara grona tak, vaxtbaddar i anslutning till
parkeringarna eller husfasaden. Atgéarderna for fordrdjning av flodet
kommer daven bidra med rening av fororeningarna i dagvattnet och bidra till
en forbattrad mojlighet att uppna miljokvalitetsnormerna satta for
Norrtéljeviken.

For fordrojning, rening och rekreation kan véaxtbaddar anvandas. Dessa kan
anlaggas som upphojda for att ta emot takvatten eller nedsankta for att &ven
ta emot dagvatten fran omkringliggande ytor. Véxtbaddar kan anlaggas
langs fasad runt hus eller i anslutning till parkeringsytorna.

Figur 113 Exempelbild, véxtb&ddar.

Sammanfattningsvis kan ségas att dagvattenflodena i stort sett &r de samma
i omradet fore och efter den nya planen, men for att na upp till malet att
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50% av ett regn med 20-ars aterkomsttid och 10 minuter varaktighet ska
kunna fordrojas behover atgarder vidtas. En jordvolym om 47 m3 behovs
for fordrojning av 14 m3 vatten enligt Stormtac. Grona tak, véaxtbaddar i
anslutning till parkeringarna eller husfasaden ar atgarder som kan ge énskad
fordréjning. Dessa bidrar dessutom till en minskad féroreningsbelastning
och bidrar till att na de satta miljokvalitetsnormerna som ar satta for
Norrtéljeviken. Det ar viktigt ar att hojdséttningen gors sa att inga instangda
omraden bildas och vattnet tillats passera mot Norrtéljeviken.

EL OCH UPPVARMNING

Det finns befintliga transformatorstationer och nya mojliggors i
skelettplanen, vilket kommer att racka till att forsérja planomradet.
Fjarrvarme och elledningar kommer att anléggas i anslutning till
planomradet.

Fjarrvarmeledningar kommer att finnas i gatumark langs Ostra
Rogardsgatan. Fjarrvarmecentraler bor placeras for att pa basta satt nas fran
dessa.

TELEFONI OCH BREDBAND
Norrtélje Energi AB och Skanova har fiberkablar pa fastigheterna som
berdrs av utbyggnaden. Dessa behdver flyttas.

Mojlighet att ansluta ny bebyggelse till telefoni och bredband finns da det i
skelettplanen ges utrymme for ledningar i omgivande gatumark. Fiber
kommer att anlaggas i anslutning till omradet.

AVFALL

Omradet avses att kopplas till en stationar sopsug med kommunalt
huvudmannaskap som ska installeras i Norrtdlje Hamn. Anldggningen
planeras att tas i drift under 2019. Skelettplanen mdéjliggor 2-3
atervinningsstationer.

SOLLJUSFORHALLANDEN

En solstudie har genomforts som visar planomradets ljus- och
skuggningsforhallanden. Solstudien redovisar skuggningsforhallandena vid
sommarsolstand klockan 9:00, 12:00, 15:00, 17:00 och 19:00, samt
skuggningsforhallandena vid var- och hostdagjamning klockan 9:00, 12:00,
15:00 och 17:00 (vid klockan 19:00 har solen gatt ned). Da flerbostadshuset
ar hogre skapas bra forutsattningar for dagsljus for i stort sett alla
lagenheter.

Efterfoljande sidor redovisar bilder fran solstudien vid de ovan namnda
klockslagen.
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09:00
Figur 24 Skuggor klockan 9.00, 21 mars/21 september.
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12:00
Figur 25 Skuggor klockan 12.00, 21 mars/21 september.
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15:00
Figur 126 Skuggor klockan 15.00, 21 mars/21 september.

17:00
Figur 13 Skuggor klockan 17.00, 21 mars/21 september.

[ 42




NORRTALJE
KOMMUN

09:00

12:00

Figur 159 Skuggor klockan 12.00, 21 juni.
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igur 3016 Skuggor klockan 15.00, 21 juni.
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17:00

Figur 171 Skuggor kockan 17.00, 21 juni.
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19:00
Figur 181 Skuggor klockan 19.00, 21 juni.

ADMINISTRATIVA/ORGANISATORISKA FRAGOR

TIDPLAN FOR DETALJPLANEN
Samrad 3 kv 2017
Granskning 1 kv 2018
Antagande 2 kv 2018

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

FORORDNANDEN

Strandskyddet upphévs i och med detaljplanens antagande. | plankartan
redovisas omradet for upphavandet. Strandskyddet upphavs med hanvisning
till Miljobalken (MB) 7 kap 18c § 1.

ANSVARSFORDELNING
Ansvarsfordelningen vid genomférandet av exploateringen regleras i ett
ramavtal med byggherren.

Kommunen har inget ansvar for genomférande inom planomradet.
Nedanstaende punkter galler kommunens ansvar utanfor planomradet eller i
anslutning till planomradet.
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stabilisering av kaj

utbyggnad av gata, allmant VA samt allman platsmark

forstarkning av mark inom allméan plats sa som gator
efterbehandling inom fastigheten Télje 3:1 vilken berors av planens
genomforande

e installation av stationédr sopsug med kommunalt huvudmannaskap

Byggherre ansvarar for

rivning av byggnader

kompletterande markundersokning

efterbehandling inom planomradet som omfattar kvarteret Brannaset 16
dagvattenatgarder pa kvartersmark

att genomfdrande av planen sker inom kvartersstrukturerna
skyddsatgarder vad galler éversvamningsrisk kommer till stand

KONSEKVENSER AV PLANENS GENOMFORANDE

MILJOKONSEKVENSER

Omradet omvandlas fran ett industriomrade till ett stadskvarter med
mestadels hardgjorda ytor. En planteringsyta iordningstalls for fordrojning
och rening av dagvatten.

KONSEKVENSER FOR STADSMILJON

Planforslaget innebar att markanvandningen kommer att forandras fran
industri- och hamnomrade till en blandstad med bostader och verksamheter.
Platsen har tidigare inte varit nyttjad i nagon storre utstrackning och
kommer efter ett genomforande att bli tillganglig, tryggare och mer attraktiv
for vistelse for allmanheten. Planomradet r en del i projektet Norrtalje
Hamn som kommer bidra med ett tillskott i stadsbebyggelsen med
byggnader av olika karaktéar och storlek.

Planforslaget innebar att ett nytt hogre flerbostadshus kan uppforas.
Byggnaden ska fungera som ett landmarke for stadsdelen och utgéra en del
av den planerade bebyggelsefronten mot kajen och vattnet. Planforslaget
omfattar cirka 120 lagenheter.

Som en konsekvens av en 0kad bebyggelse kommer trafikrorelser 6ka och
aven trafikbuller. Det far stéllas i relation till de verksamheter som tidigare
bedrevs i hamnen med tung trafik och industribuller.

Ett genomforande av planen bedoms inte paverka stadsbilden negativt.
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KONSEKVENSER FOR RIKSINTRESSET

Infor framtagande av detaljplanen for del av Brannaset 8 vilken innehdll en
av silobyggnaderna sammanfattades konsekvenserna for riksintresset pa
foljande satt (Bjerking AB):

”Stadskérnan karaktériseras av ett medeltida stadsplanemonster dér gator
och kvarter har uppstatt organiskt efter akantens forutsattningar. Gatorna &r
krokiga och stracker sig langs med an med smala grander ner till vattnet.
Torgen ar sma och oregelbundna. Byggnaderna &r individuellt formade och
fa byggnader ar hogre an tva vaningar. Stadskarnan har en tydlig
avgransning mot omgivande yngre arsringar vilket dr ocksa ett typiskt drag
hos vara stader. Strukturplanens ambition ar att bebyggelsen inom kvarteren
halls nere i skala forutom vid platserna for silobyggnaderna dar hégre
friliggande punkthus tillts.”

Planen beddmdes stdmma val med strukturplanens ambition.

Silon inom kvarteret Angsagen var nagot hogre &n silon inom kvarteret
Brannaset. Sa kommer aven forhallandet bli mellan de tva tornen i dess nya
skepnader.

Figur 32 Vy mot ny bebyggelse i hamnen. Den framre hoga byggnaden tillhér kvarter 3. Den nagot
skymda byggnaden bakom kvarter 3 tillhor kvarter Angsagen.

Tornet inom kvarteret Angsdgen kommer att markera platsen for den
tidigare silon men upplevs som lattare da byggnadens ar smalare och har fatt
en lagdel mot kajstraket.
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Byggnaden utfors som en val sammanhallen husvolym med indragna balkonger i varje
horn. Fonsterstorlekarna ar generdsa i en rak fonstersattning. Husets fasad ar av metall i en
adel kuldr, forslagsvis i en bronston. Fonsterkarmar och balkongracken gar i ton lika
fasadmaterialet. Metallen speglar véaderleken sa att huset far olika uttryck olika tider pa
dygnet.

Metallfasaden veckas vertikalt och de olika panelerna vavs samman till en skimrande
kladsel av bostadstornet. Denna véavning aterkommer i ett strikt monster 6ver hela
huskroppen frdn mark till taklist. Huset ”vdvda” fasad skapar ett naturligt skimmer och
bidrar till att husets rika gestaltning uppfattas olika beroende pa hur nara man ser det.

Huset sockel ar nagot langre &n torndelen och moter kajen med publikt funktioner
innehallande lokaler med generdsa glaspartier. Har kan husets lobby och t.ex. ett kafé
placeras med en generds rumshojd. Fasadmaterialet i husets sockel utformas med samma
”vévda” utryck som det dvriga huset men utfors 1 ett robust material sd som stenskivor
alternativ betong.

Pa sockeltaket finns mojlighet till generdst orangeri, terrass och planteringsytor som kan
nyttjas av de boende i huset.

Den dversta viningen innehaller utdver bostdder dven den publika lokalen “utsikten”.

Husets volym ar en tydlig referens till den silo som har statt pa platsen tidigare. Till
fasaden har arkitekten hamtat inspiration fran byggnadens ldge och nérheten till vattnet
och skargarden. Huset skimrar med sin metalliska fasad och &ndrar karaktér beroende pa
vadrets ljusforhallande, precis som vattnet i dess omgivning.

Den ddla bronstonen och husets vavda kladsel gér byggnaden finklddd och speciell i
forhallande till 6vriga hus i dess narhet. Detta hoga hus ska tillatas att ta for sig och vara
en tydlig och egen starka gestalt. Det publika entréplanet och husets dversta vaning med
den offentliga lokalen utsikten lyser som en tydlig fyr i skargarden.

SOCIALA KONSEKVENSER

Norrtélje hamn ska vara en stadsdel for alla, oavsett alder och kén. All
utveckling som sker ska ddrmed vara en del i skapandet av en stadsdel som
kan ses som attraktiv for barn, ungdomar, vuxna och aldre etc.

Inom en radie av 1 km fran planomradet finns ett antal forskolor samt skolor
som tacker in arskurserna F-9 samt gymnasieskola. Gang- och cykelvagar
finns pa dvervéagande delar av strackorna mellan fastigheten och skolorna, i
en del strak kommer nya cykel- och gangvagar iordningstéllas. Mer
trafikerade vagar som Roslagsgatan och Vegagatan kommer att kunna
passeras pa anvisade dvergangsstallen. Omradet ligger centralt vilket
innebdr nérhet till service och kollektivtrafik.
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Stadsdelen kommer succesivt vaxa fram vilket innebéar att promenadstrak
som till exempel kajpromenaden och gatunatet iordningstalls med belysning
och markbel&ggning.

En framtida gang- och cykelbro 6ver viken kommer att leda gaende direkt in
i Societetsparkens centrum med bland annat lekplats, sittplatser och scen.
Idag gar det att pa trottoarer ga pa bron utefter Roslagsgatan in till
Societetsparken och kajpromenaden. Mer utevistelse mojliggors pa det
planerade Sj6tullstorget, fler grona parkrum tillkommer allt eftersom
stadsdelen vaxer fram. Strax norr om planomradet mojliggors i
skelettplanen for ytterligare en park for bostadsnéra rekreation, lek och
utevistelse.

I och med omradets utveckling fran industri- och hamnverksamhet till
blandstad gar omradet fran att ha varit 1agt utnyttjat, speciellt kvallstid, till
att nyttjas under dygnets alla timmar. Omradet bedoéms kunna locka en bred
publik och skapa forutsattningar for bade formella och informella méten
mellan manniskor. Ur ett trygghetsperspektiv skapar planforslaget
mojligheter for en positiv utveckling.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Exploatéren och kommunen anséker om erforderlig fastighetsreglering
géllande den allmédnna platsmarken samt bildande av fastighet avseende
kvartersmarken.

Fastigheter som berors av fastighetsregling ar Branndset 16 och Télje 3:1.

AVTALSFRAGOR

Ramavtal har tecknats med byggherren/markégaren med skelettplanen som
underlag.

Eventuella behov av anordningar for byggnadernas funktion som behdver
inkrakta pa grannmark, sdsom stupror, draneringsledningar samt
dagvattenledningar till takavvattning regleras genom avtalsservitut. Detta
galler &ven kommunala anlaggningsdelar som behover féstas i byggnadens
fasader och sopsug.

Utbyggnad av det nya ledningsnétet finansieras dels via VA-
anlaggningsavgifter, dels via skatteintékter.

Parkeringsavtal ska uppréattas och tecknas innan antagande av detaljplanen

Slutligt exploateringsavtal ska tecknas med exploattren innan antagandet av
detaljplanen. Tecknade ramavtal kommer att ligga till grund for det slutliga
exploateringsavtalet.
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EKONOMISKA KONSEKVENSER

EKONOMISKA KONSEKVENSER FOR KOMMUNEN

Planen forvéntas innebédra ekonomiska konsekvenser for kommunen vad
géller: fastighetsbildning, VA-anlédggning och iordningstéllande av allmén
platsmark pa angransande planomrade. Framtida driftskostnader for allméan
plats tillfaller kommunen.

Intékter sker via markforséljning del av Talje 3:1 samt
gatukostnadserséattning.

EKONOMISKA KONSEKVENSER FOR OVRIGA

Norrtalje Energi AB ska hallas ekonomiskt skadeldsa vid
forandringsatgarder. Eventuell férandring av befintlig ledningsanlaggning
bekostas av exploatdren.

Exploator star for byggkostnader och efterbehandling inom kvarters- och
gatumark.

Anléaggningsavgift for vatten och avlopp utgar till VA-kollektivet nar
forbindelsepunkt har uppréttats och det meddelats fastighetsdgare.

KONSEKVENSER FOR RESPEKTIVE
FASTIGHETSAGARE OCH ANDRA BERORDA
Planomradet &gs till storsta delen av Index Residence AB. Den sodra delen
som omfattas av del av fastigheten Télje 3:1 dgs i dagsldget av kommunen. |

och med planens genomférande kommer denna del att séljas till Index
Residence AB.

KOMMUNSTYRELSEKONTORET

Elisabeth Frostklinga
Planarkitekt



