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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 goéras. Det ar bara kommunen som kan
besluta att ta fram och anta en detaljplan. Det dr 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 daven andra handlingar, till exempel
en illustrationskarta eller en miljékonsekvensbeskrivning.

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

eemOEE
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PLANENS OVERENSTAMMELSE MED
UTBYGGNADSSTRATEGIN

Ett handlingsprogram for utvecklingen av stadsdelen Norrtélje hamn har tagits
fram, Utbyggnadsstrategi for Norrtélje hamn, daterad 2016-05-009.

Utbyggnadstrategin syftar till att vara ett styrdokument som beskriver hur
utbyggnaden av den nya stadsdelen Norrtélje Hamn ska ske. Strategin ska
utgora en handbok for projektet genom att samla och tydliggéra mal och
principer for medverkande aktorer i utvecklingen av stadsdelen Norrtélje
Hamn. Denna detaljplan &r en del av Norrtélje hamn och utbyggnadsstrategins
checklista har gatts igenom av projektgruppen och sammanfattas nedan.

Planforslaget uppfyller utbyggnadsstrategins mal och principer som helhet.
Planen har en generell flexibel bestimmelse om anvandningen av
bottenvaningar samt en preciserad anvandningsbestammelse om verksamheter i
hérnlagen mot Ostra Rogardsgatan.

Bebyggelsen uppvisar en variation i byggnadshéjd och fasadindelning, entréer
forlaggs mot gata (for de hus som vetter mot gata), trapphusen ar tydligt
markerade genom uppglasade partier som tydliggor husens vertikala
uppdelning. Bottenvaning mot en av stadsdelens huvudstrak, Ostra
Rogardsgatan, gestaltas med en egen karaktar med uppglasade lokaler och
entréer som pa ett positivt satt bidrar till upplevelsens av stadsrummets
sekvenser.

Bostadsgarden ar utformad for god tillganglighet, plats for lek och uppfyller
riktvardet for andel solljusbelyst gardsyta liksom antal kvadratmeter gardsyta
per lagenhet. Gronytefaktor 0,6 tillampas for god tillgang pa vaxtlighet och for
att forbattra maojligheterna till fordrojning av dagvatten pa kvartersmark.

| ett avseende féljer planprojektet inte utbyggnadsstrategins principer och det
géller placering av infart till parkeringsgarage. Huvudprincipen &r att
garageinfart inte ska placeras mot huvudgata, gata som har funktion som
bussgata eller mot gata med cykelbana. Projekterade gatuhdjder runt Brannéset
4 och 6 gor att det bara finns en mdgjlig placering av garageinfart i kvarteret och
det & mot Ostra Rogardsgatan. Placeringen &r val studerad, placerad och
utformad for att vara sa saker som mojligt. 1 6vrigt har detaljplanen
utfartsforbud mot Ostra RGgardsgatan och Vegagatan. For att angora
byggnaderna langs med den vastra delen av kvarteret behévs en mindre
angoringszon med infart fran Brannasgatan, som i utbyggnadsstrategin anges
som gata med cykelbana. Ett begransat antal bilar beddms dock trafikera
denna, da den endast ar till for ango6ring ur tillganglighetssynpunkt till tva
trapphus.
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PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Syftet med detaljplanen ar att mojliggéra uppforandet av ett bostadskvarter
med cirka 130 lagenheter och centrumandamal i del av bottenvaningen i
Norrtélje hamn. Planforslaget méjliggor kvartersbebyggelse i 4-6 vaningar
dar den 6versta vaningen delvis ar indragen. Planen sakerstéller ocksa en
Oppning genom kvarteret for att skapa genomsikt i dst-vastlig riktning i
forlangningen pa Pilgatan.

Detaljplanen ar en del av projektet Norrtélje hamn, dar nuvarande industri-
och hamnomrade kommer att utvecklas till en ny stadsdel med bostader,
verksamheter och motesplatser. Merparten av den allménna platsmarken i
den nya stadsdelen sékerstélls och regleras i en sérskild detaljplan, dven
kallad skelettplan.

PLANDATA
LAGE OCH AREAL

Planomradet ligger i Norrtélje hamn och ingar i pagaende omvandling av
tidigare industri- och hamnverksamhet till ett bostadsomrade med
centrumverksamheter som en forlangnlng av Norrtal Jes stadskarna.
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Figur 1 Planomradets lokalisering och ungefarliga utbredning.
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Planomréde'g_avgransas av befintliga plangréanser i skelettplanen for Norrtélje
hamn, med Ostra Rogardsgatan i soder, Vegagatan i norr, blivande
Brénndsgatan i oster och kvartersmark kring Brannésskolan i vaster.

Planomradet omfattar cirka 0,5 ha. Strax séder om planomradet ligger
detaljplanen for Bréannéset 9 (kvarter 1), laga kraft 2015-12-05, och
pagaende detaljplan for kvarteren Bradgarden och Silon, delar av Brannaset
8 (kvarter 3 och 4).

MARKAGOFORHALLANDEN

Planomradet bestar av fastigheterna Brannaset 4 och 6 som ags av JM AB
samt del av Talje 3:1 som &gs av kommunen.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

OVERSIKTSPLAN, FORDJUPAD OVERSIKTSPLAN

Enligt Norrtalje kommuns 6versiktsplan 2040 (Laga kraft 2014) ar
utvecklingen av Norrtalje hamn en strategisk fraga for kommunen. | hamnen
ska bostader samsas med handel, rekreation och motesplatser. Stadsdelen
forvantas rymma uppemot 1500 nya bostéader.

Utover dversiktsplanen finns en fordjupad oversiktsplan for Norrtélje stad,
Norrtalje stad utvecklingsplan, som antogs 2004. | denna betonas att
hamnomradet ar en viktig resurs i utvecklingen av staden med okad
konkurrenskraft, attraktivitet och en tydligare identitet som staden i
Roslagen”. Utvecklingsplanen betecknar hamnomradet som “innerstad”
vilket innebér att omradet ska utvecklas pa ett satt som starker den befintliga
stadskarnan, sa att Norrtélje far ett storre utbud av miljéer med starka
stadskvaliteter. Potential finns for at for attraktiva bostdder med den direkta
kopplingen till den historiska stadskarnan, samtidigt som hamnkaraktéren
bevaras.

OVERENSSTAMMELSE MED OVERSIKTSPLAN OCH FORDJUPAD
OVERSIKTSPLAN

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

STRUKTURPLAN

Kommunen har tagit fram en strukturplan (godkand av kommunfullmaktige
2012-04-02) i vilket vision och helhetsgrepp for dvergripande gestaltnings-
principer och genomforandestrategi for stadsomvandlingen av Norrtélje
Hamn redovisas. Syftet med strukturplanen, som inte ar en formell plan utan
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visar en politisk inriktning, ar att redovisa en bebyggelsestruktur med privata
och offentliga miljoer i samverkan.

Strukturplanen for omradet anger blandstad med innehall som t.ex. bostader,
arbetsplatser, service, kultur etc. Blandstaden ska uppforas i en sluten
kvartersbebyggelse, dar bebyggelsen placeras i gatulinjen, med sma tydliga
oppningar in i kvarteren och smaskalighet i bebyggelsen. Inga friliggande
punkthus tillats utom i silolagena.

Kajen utvecklas till ett nytt attraktivt promenadstrak genom en forandring i
skala och gestaltning. Hela stadsdelen foéréandrar karaktar med nya inslag av
gronska for lek och utevistelse.

DETALJPLANER OCH FORORDNANDEN
SKELETTPLAN FOR NORRTALJE HAMN

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

Skelettplanen ger forutsattningar for ett samordnat genomférande for
omradets etapputbyggnad vilket &r indelat i tre huvudetapper och dar
planomradet mgar i den forsta etappen

,,////// ////// ////7//%//
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Figur 2 Norrtalje hamns forsta detaljplan skelettplanen som reglerar allmén platsmark
och vattenomraden, planomradet markerat strax utanfor skelettplanens omrade.
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Figur 3 Illustration for kvartersstruktur, planomradets lage markerat (Sydvéast Arkitektur och
landskap).
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Figur 4 lllustration ur utbyggnadsstrategin som visar centrala strak och métesplatser.
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Figur 5 Visionshild for projekt Norrtalje hamn dar planomradet ingar.

GALLANDE DETALJPLANER

Inom omradet galler detaljplan B131, faststalld 1972-06-30, som anger
markanvéandning handelstradgardsandamal.

Figur 6 Utsnltt ut géllande detaljplan B131.

STRANDSKYDD
Aktuellt planomrade ar inte berort av strandskydd.
KOMMUNALA BESLUT

Kommunen startade arbetet med detaljplanen 2015-09-09.
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BEHOVSBEDOMNING

En bedémning 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-
domning utforas, vilket bland annat innebar att en miljokonsekvensbeskriv-
ning (MKB), enligt 6 kap Miljobalken, ska utarbetas och redovisas
tillsammans med planférslaget. Om detaljplanen inte medfor betydande
miljopaverkan behandlas miljofragorna i det ordinarie planarbetet och
redovisas i planbeskrivningen.

PLATSEN

Omradet utgors av 6ppna grusade ytor och omradet &r i gallande plan
planlagt for andamalet handelstradgard.

PLANEN

Planforslaget mojliggor bostadsandamal, cirka 130 lagenheter, med
mojlighet till centrumandamal i delar av bottenvaningen. Planomradet ingar
i ett storre utvecklingsomrade som avser hela hamnomradet och som
planeras utvecklas till att bli en blandad stadsdel med cirka 2000 bostader.
lagenheter.

BETYDANDE EGENSKAPER, PAVERKAN OCH EFFEKTER

Markforhallande i planomradet ar besvarliga och grundforstarkning
nodvandig for ny bebyggelse. Marken inom planomradet &r fororenat av den
verksamheten med handelstradgard som forekommit tidigare pa platsen.
Planen staller krav pa att marken ska efterbehandlas for att bli lamplig for
bostader. Fragan utreds vidare i planprocessen och regleras i plankartan med
att markens lamplighet for bebyggelse ska sakerstéllas.

Narheten till Norrtéljeviken innebar att omraden inom hamnomradet riskerar
att dversvammas till foljd av klimatforandringar med hoga vattenstand.
Planomradet ligger dock utanfor utpekat Gversvamningsomrade, enligt
Oversvamningskartering i konsekvensbeskrivning for strukturplan (WSP,
2013). Planen medger en anvandning som ar kanslig for 6versvdmning och
tar hansyn till 6kade vattenstand genom hojdsattning av omradet och
skyddsbestammelser for bebyggelse.

Miljokvalitetsnormerna ar lagbundna normer enligt miljébalkens femte
kapitel. En miljokvalitetsnorm anger ett kvalitetskrav som ofta anvénds som
ett matt pa hogsta tillatna halt av ett férorenande @mne eller hogsta tillatna
niva av en stérning och finns for narvarande for olika fororeningar i
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utomhusluften, olika parametrar i vattenférekomster, omgivningsbuller och
miljopaverkande amnen i fiskevatten.

Omradet gransar till Norrtaljeviken, en havsvik i vilket Norrtaljean mynnar.
Norrtaljeviken ar en sa kallad vattenforekomst om Miljokvalitetsnormer for
vatten uttrycks i ekologisk och kemisk status. Norrtéljeviken (SE594670-
185500), VISS, januari 2016 har idag en mattlig ekologisk status och god
kemisk status (exklusive kvicksilver). Enligt vattenmyndigheten fér Norra
Ostersjon ar malet att uppna god ekologisk status for Norrtaljeviken senast
ar 2021 och god kemisk status senast ar 2015. Bedémningen é&r att ett
genomfdrande av planen inte kommer att bidra pa ett negativt satt till att
nagon miljokvalitetsnorm éverskrids i naromradets vatten da dagvatten fran
planomradet och delavrinningsomradet som helhet kommer att omhandertas
pa ett miljomassigt battre satt an idag.

Bedomningen dr att ett genomforande av planen inte medfor att
miljokvalitetsnormerna for luft 6verskrids.

Ett genomférande av planen berdknas inte innebér att gallande riktvéarden for
buller dverskrids, se vidare avsnitt Buller.

Planomradet ligger i narheten av stadskarnan, som ar utpekat som
riksintresse for kulturmiljévarden. Stadsbilden kommer att forandras inom
hamnomradet, men bedéms inte medfora negativa effekter pa stadsbilden
som helhet.

Planomradet angransar till skelettplanen, vilken som helhet inte har bedémts
medfdra betydande miljopaverkan. Detta stods av genomford
konsekvensbeskrivning genomford av WSP (2013-02-08) i samband med
skelettplanen.

FORENLIGHET MED 3, 4 OCH 5 KAP MB

Planen beror riksintresse for kulturmiljovarden samt riksintresse enligt 4 kap
1-2, 4 88 miljcbalken. Planen beddms inte paverka intressena negativt.

Ett genomforande av planen och 6vriga planer i omradet beraknas inte med-
fora att miljokvalitetsnormen for luft 6verskrids. Bedémningen &r att ett
genomférande av planen inte heller kommer att bidra pa ett negativt satt till
att nagon miljokvalitetsnorm overskrids i naromradets vatten da dagvatten
fran planomradet, hamnomradet samt delavrinnings-omradet som helhet
kommer att omhéndertas pa ett miljomassigt battre satt &n idag.

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

Kommunstyrelsekontoret bedémer preliminart med beaktande av platsens
sérdrag och kanslighet, planens karaktaristiska egenskaper och bedémning
av den paverkan som ett genomférande av planen medfor, att detaljplanens
genomforande inte antas medféra sadan betydande miljopaverkan som
asyftas i PBL 4 kap. 348 eller MB 6 kap. 118 att en miljébedémning
beh6ver goras. Planomradet utgor endast ett mindre omrade pa lokal niva.
De miljofragor som finns att ta hansyn till kommer att redovisas i
planbeskrivningen.

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

NATUR
MARK OCH VEGETATION

Planomradet bestar till stor del idag av obebyggd mark med grusad yta och
viss vegetation i form av trad och buskar.

Figur 7 Planomradet sett fran Vegagatan i norr.

NATURVARDEN

Planomradet omfattas inte av nagra naturvarden. Nagra enstaka storre trad
finns bland uppvéxta, flerstammiga hackvéxter, men de beddms inte
omfattas av biotopskydd.

Planomradet ligger intill Norrtdlje hamn med vattenkontakt. Kust- och
skargardsomraden i Norrtalje kommun, ar med hénsyn till de natur- och
kulturvarden som finns inom omradet, i sin helhet av riksintresse enligt 4
kap 1-2, 4 88 miljobalken. Riksintresset utgor inget hinder for utvecklingen
av befintliga tatorter.

13
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TOPOGRAFI

Planomradet ligger, som resten av hamnomradet i en dalgang vid Norrtalje-
ans utlopp i Norrtaljeviken. Marknivan for planomradet ar pa +6,0 m
(RHO0) i 6ster och vaster samt upp till +4,9 m (RHOO) i s6der och norr. Det
nya kvarteret anpassas till den hojdprojektering av nya gator samt hojder pa
befintlig gata som finns.

MARKFORHALLANDEN
GEOTEKNISKA FORHALLANDEN

En oversiktlig projekterings-PM for geoteknik har utforts for hamnomradet
som helhet, (Bjerking 2013). Hamnomradet ligger 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 ovan 16s sediment pa moranlera
som i sin tur vilar pa berg pa storre djup.

FORORENAD MARK

Hamnomradet har under en langre tid anvands som industriomrade. Inom
planomradet anvandes marken under manga ar som handelstradgérd, Abergs
handelstradgard med vaxthus och bostadshus. Véxthusen och vattnet till
dessa varmdes med hjélp av en oljepanna och till den fanns en mark-
uppstalld forradstank for eldningsolja. Fram till 1990-talet da, verksamheten
avvecklades helt, anvandes vaxthusen enbart for forséljning av plantor.
Négra av de ursprungliga vaxthusen brann ner vid en brand ar 1979 och pa
platsen byggdes sedan en butikslokal.

Léansstyrelsen i Stockholm har utfort en inventering av plantskolor och
handelstradgardar i Norrtélje (2015-09-07), en sa kallad MIFO inventering
(metod for inventering av fororenade omraden). Riskklassningen bygger pa
en samlad bedémning av sannolikheten att ett férorenat omrade kan ge
upphov till oonskade effekter pa miljon och manniskors hélsa.

Marken inom planomradet, Brannaset 4 och 6 anvandes som
handelstradgard mellan ar 1945 och 1975. Verksamheten antas ha hanterat
farliga och mycket farliga &mnen. Féroreningar som forknippas med
handelstradgardar ar bekampningsmedel och eldningsolja. Darfor har
kompletterande provtagning avseende bek&mpningsmedel (pesticider) gjorts
under 2016 (Bjerking, 2016).

Inom planomradet har provtagning av jord, vatten och asfalts utforts vid
flera tillfallen. (PM Sammanstallning miljétekniska markundersékningar
2008-2016, Bjerking, 2016). Till stérsta delen bestar omradet av sand och
grus med inslag av bland annat lera och rivningsrester, sdsom glas och tegel
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fran de verksamheter som funnits i omradet. | samband med provtagning
2013 konstaterades kraftig lukt av petroleum dar Abergs handelstradgérd en
gang lag, inom Brannaset 4. Detta har dock inte utretts vidare da massorna
kommer inga i schakt for grundlaggning i samband med genomférandet av
planen. Inom omradet har bly, zink, PCB-7, DDT (summaparameter
inklusive DDE och DDD) samt pesticiderna hexaklorbensen och kvintozen-
pentakloranillin pavisats i halter i jorden som éverskrider foreslagna
beddmningsgrunder.

Norrtéalje kommun, Bygg- och miljondmnden, har 2016-10-13 (881)
faststéllt platsspecifika riktvarden (PSRV) for Norrtalje hamn. For aktuellt
omrade beddms PSRV 1c, bostéader, under paldack vara lamplig som
jamforelse for uppmatta halter i jord da paldack planeras pa hela omradet.
For &mnen dar inga platsspecifika riktvarden finns antagna anvands
Naturvardsverkets generella riktvarden for kanslig markanvandning.
Riskbedomning och riskvardering har genomforts i samband med
framtagandet av de platsspecifika riktvarden som antagits.

Markytan ligger pa mellan niva +3,6 och +5,05. Samtliga pavisade
fororeningar ligger ytligare an de planerade schaktnivaerna for
grundlaggningen (+2,6) av byggnader och garage. Fororenad jord kommer
darmed schaktas ur och transporteras bort infér grundlaggning.

HYDROLOGISKA FORHALLANDEN

Norrtéljeviken ar en del av Ostersjon och dess niva styr grundvattnets
tryckniva i omradet. Matningar i hamnomradet visar en grundvattenniva
mellan -0,19 och +1,4 meter generellt med fallande gradient ned mot
Norrtaljeviken. Uppmatta nivaer forutsatts variera inom en arscykel men
aven over langre tid. En grov uppskattning ar att variationen foljer samma
fluktuation som havsnivan i Norrtéljeviken., vilket skulle innebéra cirka 1,2
meter hogre och cirka 0,7 meter lagre an medelnivan.

FORNLAMNINGAR

Planomradet berors 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
HAMNOMRADET SOM HELHET

Planomradet ingar i ett storre historiskt hamninlopp till Norrtalje och har
hela tiden praglats av hamnfunktionen. Nérheten till och den visuella
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kontakten med bade stadskarnan och Norrtéljeviken forstarker karaktaren av
en plats daremellan. Hamnen har varit en plats for transporter av varor.

Under 1900-talets andra hélft har framforallt allt spannmalshantering
paverkat hamnen och stadsbilden med sina karaktaristiska former. Silorna
berattar om en viktig naring for Norrtalje kommun och visar pa hamnens
betydelse under 1900-talet se senare del och fungerar som landmarken.
Manga av byggnaderna som legat i hamnen har haft en ansprakslés och
tillfallig karaktér och finns inte langre kvar. Enligt genomférd kulturhistorisk
inventering (Stockholms lans museum, 2014) ar det fa byggnader i
hamnomradet som har ett sa pass hogt kulturhistoriskt varde att de bor
bevaras nar omradet omvandlas till en ny stadsdel.

Mo put

i loewe

Figur 9 Norrtalje stadskarna, riksintresse for kulturmiljo markerat, i forhallande till
hamnen och planomradet. (Riksantikvarieambetet)

PLANOMRADETS ANPASSNING

Inom planomradet finns inga dokumenterade byggnader med utpekat
kulturhistoriskt vérde.

[ 16
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Planomradet ligger i narheten av centrala Norrtalje med dess gamla
stadskérna, vilket utgor riksintresse for kulturmiljo. Kvaliteterna i staden &r
bland annat langgator utmed an, tvargrander, sma oregelbundna torg etc.
Hamnomradet har daremot en annan skala med sin historia och anvandning
som industrihnamn. I och med omvandlingen kommer storskaligheten med de
tidigare silobyggnaderna, kombineras med smastadens egenskaper med
byggnader i 4-6 vaningar, se vidare avsnitt planforslaget.

BEBYGGELSEOMRADE
BEFINTLIGA FORHALLANDEN

Hamnomradet ligger i direkt anslutning till Norrtélje stadskarna. I norr
ligger flerbostadshus i 2-5 vaningar och friliggande villor fran olika
tidsepoker och i soder angransar omradet till Norrtaljeviken.

Omradet har varit ett industri- och hamnomrade och praglas av den tidigare
hamnverksamheten. Omradets vastra del dominerades tidigare av tva hdga
silobyggnader, som numera &r rivna och kommer att ersittas med annan
bebyggelse. Ovriga byggnader som finns i hamnen ar magasin och
verksamhetslokaler dar det bland annat finns restaurang, bilverkstad, akeri
och ungdomsgard. Totalt finns ett tjugotal byggnader i omradet, de flesta
uppforda under 1900-talets andra hélft. Flera av byggnaderna har en enkel,
ansprakslos karaktar, korrugerad plat forekommer bade som tak- och
fasadmaterial pa flera byggnader. Angfartyget S/S Norrtelje som numera ar
restaurang ligger sedan 1,368 vid kajen i omradets vastra del.

Figur 10 Vy fran Sj6tullsgatan med Roslagsgatan som grans mellan stad och hamn.

Planomradet ligger i hamnomradets nordvéstra del, ndrmast Vegagatan. Pa
fastigheten fanns tidigare en handelstradgard, Abergs handelstradgard och

[ 17
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storre delen av planomradet samt del av fastighet Télje 3:14 anvandes for
odling och forsaljning. Verksamheten bestod ursprungligen av sex véxthus
dar egen odling av plantor bedrevs. Handelstradgarden bedrev verksamhet
fran tidigt 1900-tal fram till 1990-talet. De sista aren anvandes véaxthusen
enbart for forséljning. Forutom vaxthusen fanns aven bostadshus och
utrymme for oljepanna. Nagra av de ursprungliga véxthusen brann ner ar
1979 och ersattes darefter av butikslokaler. De tva véaxthusen pa baksidan
klarade sig och anvéndes fram till 1990-talet.

Figur 11 Planomradets relation till centrala Norrtalje.

PLANFORSLAGET

Planférslaget mojliggor uppférandet av ett nytt bostadskvarter for cirka 130
lagenheter med centrumverksamhet i delar av bottenvaningen. Planomradet
ingar i ett storre utvecklingsomrade som avser hela hamnomradet och som
planeras utvecklas till en blandad stadsdel med cirka 2000 ldgenheter.
Planomradet ligger i narheten till befintlig och tillkommande infrastruktur,
Norrtélje stadskarna och Norrtalje hamn med det planerade kajomradet.

Planomradet foreslas uppforas i 4-6 vaningar med underjordiskt
parkeringsgarage och miljorum i gatuplan. Mot soder och Rgardsgatan
utformas entréplanet med bokaler i niva med gata, som tillsammans med
bostadsentréerna bidrar till ett levande gaturum.

Principer att efterstrava vid gestaltning av detaljplanerna inom Norrtélje
hamn &r att de ska mojliggora en flexibel anvéndning avseende funktion.
Kvarterens bottenvaning mot gata ska ges majlighet att anvandas antingen

[ 18
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som bostad eller verksamhet, sa kallad ”bokal” som skapar forutséttning for
stadsmassighet.

Figur 12 Situationslan med angivna vaningsantal. (Lindberg Stenberg Arkitekter)

Bebyggelsen utformas som tva stadskvarter, det norra och sodra kvarteret,
med variation i tak och volym. Fasaderna moter gata i norr, dster och soder.
Mot véster &r byggnaderna delvis indragna (2,2 meter) for att mojliggora
uteplatser och balkonger mot skolgarden, uteplatserna har en gemensam
sockel som sammanbinder kvarteret.

»
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Figur 13 Sektion genom skolgard, kvarter och gata. (Lindberg Stenberg Arkitekter)
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Figur 14 Langdsektion mellan Vegagatan och Ostra Rogardsgatan (Llndberg Stenberg Arkitekter)

Figur 15 Vy frén- sydvast, forlangning av Ostra Rbgérdsgatan.(Lindberg Stenberg Arkitekter)

| Ost-véstlig riktning finns en 6ppning mellan kvarteren som ger en visuell
fortsattning pa Pilgatan med en siktlinje mot Norrtélje kyrka. Husgavlarna
mot 6ppningen har olika utformning i de bada kvarteren. Marken ligger i
niva med Brannasgatan i 6ster och skolgarden i vaster. Angoring till de tva
trapphusen i vaster sker fran garden, en angoringsplats som integreras i
gardsplaneringen illustreras pa garden.
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Figur 16 Vy genom kvarteres Oppning, i ost-vastlig riktning (Lindberg Stenberg
Arkitekter)

GESTALTNINGSPRINCIPER

Bebyggelsens utformning styrs av omgivningen. De olika gatornas karaktar,
funktion och skala paverkar bebyggelsen sa att en variation skapas.

il )

Stadsmassig fasad i gatuliv / Utsikt mot vatten och gronska
Parkfasad mot vaster och gard. Siktlinje mot kyrka

Figur 17 Platsens paverkande faktorer.

Bebyggelsen blir naturligt uppdelad i tva kvarter genom siktlinjen mot
Norrtélje kyrka. De tva kvarteren har olika karaktar i fasadutformning,
taklandskap och fargsattning. Gatufasaderna kommer darmed att fa en
varierad utformning i mindre sekvenser mot alla gator. Varje kvarter &r
uppdelat i flera tydliga huvudvolymer med mellanliggande Iagre delar.

. Sa!igaléaen.
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Husens hojder varierar mellan 4-6 vaningar. De olika vanings-hojderna ar
reglerade i plankartan med olika nockhdjd.

Figur 18 Bebyggelsens principutformning i huvudvolymer med mellanliggande lankar

Vegagatan

Det norra kvarteret har fasad mot den befintliga trafikerade VVegagatan. |
kvarterets norddstra hérn bildas ett stérre stadsrum nér Vegagatan byter
riktning, darfor har kvarteret fatt en hdrnbyggnad som &r sex vaningar och
som annonserar Brannasgatan mot norr.

Ostra Rogardsgatan

Det s6dra kvarteret har lokaler/bokaler mot gatan som kopplar samman
hamnen med Norrtalje stadskarna. Soderfasaden har fyra vertikala byggnad-
volymer med mellanliggande balkonger. Taken &r flacka vilket regleras i
planen med en lagre nockhojd &n pa det norra kvarteret.

Brannasgatan

Brannisgatan har en stillsammare karaktar an Vegagatan och Ostra Ro-
gardsgatan. De bada kvarteren mots i mitten i Pilgatans forlangning. |
6ppningen mellan kvarteren anas Norrtélje kyrka. | métet synliggors ocksa
de bada kvarterens olika utformning.
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Skolgarden

Bada kvarteren gransar mot skolgarden i vaster. Fasaderna ar
tillbakaflyttade for att rymma balkonger och uteplatser pa den egna
fastigheten. Gransen mot skolgarden ar utformad med en lag mur/plank for
att tydliggora gransen mellan det privat och mer offentliga.

F

iqur 20 Oversikt frén _s_y;c'ivést (Lindberg Stenberg Arkitekter)
BYGGNADSUTFORMNING

Det norra kvarteret

Fasaderna har en vertikalindelning som uttrycks med gavelmotiv mot
Brannasgatan och skolgarden. Gavlar syns aven tydligt nar man narmar sig
kvarteret i Vegagatans gatuperspektiv. Taken ar sadeltak med en lutning pa
minst 30 grader. En planbestammelse reglerar minsta taklutning och
gavelmotivet. Inglasning av balkongerna mot gatan sker i kvartershdérn som
en ursparing ur byggnadsvolymen och mot skolgarden som glasade volymer
med bakomliggande trafasad.

[ 23
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FASAD MOT SODER, OSTRA ROGARDSGATAN

Figur 21 Fasader mot Brénnésgatan och soder (Lindberg Stenberg Arkitekter)
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Figur 22 Fasader mot vaster och norr (Lindberg Stenberg Arkitekter)
Fargsattning av kvarteret har hamtats ur Norrtéljes fargpalett i de lite kallare

fargtonerna, gra, bla, grén och kallt vit.
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Det sodra kvarteret

Fasaderna &r indelade i vertikala byggnadsvolymer med mellanliggande
indragna fasader av tra och balkonger framfor. I kvartershorn finns alltid en
tydlig byggnadsvolym. Balkongerna kan glasas in, i kvartershorn som en
ursparing i ur byggnadsvolymen och vid de mellanliggande tradfasaderna
med ett glastak.

Fargsattning av kvarteret har hdmtats ur Norrtéljes fargpalett i de lite
varmare jordfargade fargtonerna, rod, brun, gul och varmt vit.

Materialval och referenser
Fasaderna i bada kvarteren kommer vara av puts och trd med inslag av
klinker i socklar mot gatan.

Balkongernas racken lackeras i kulérer som passar till fasadkulérerna i
respektive kvarter. Balkongfronterna kan anvéndas for att skapa variation i
fasaden och varierar mellan glas, perforerad plat och pinnracken.

Inglasning ska goras i enlighet med Designmanual for utformning av
balkonginglasningar i Norrtdlje hamn (daterad 2015-08-27). | nagot enstaka
fall kan undantag behdva goras for att uppfylla bullerkraven (hérnlagenheter
mot Ostra Rogardsgatan dér 60 % inglasning kravs).
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Exempel pa putskuldrer, kiinkersockel, trafasad och takmatenal i oltka kulGrer
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Figur 23 Material och referenser. (Lindberg Stenberg Arkitekter)

BOSTADSGARDEN

Bostadsgardens utformning fokuserar pa social hallbarhet dar olika
manniskors behov och nyttjande av sin utemiljo framjas. Med vistelseytor i
bade sol och skugga, ett lekbart landskap med riklig vegetation,
rumsbildande strukturer och flexibla ytor pa bade gréas och hardgjort, ges
goda forutsattningar for méten mellan unga och éldre och en levande gard
fran morgon till kvall.

Bostadsgarden karaktariseras av ett tradgardstema inspirerat av skargarden.
Med ett kantigt formsprak breder sig garden ut pa bada sidor om straket som
I6per genom kvarteret. Det norra kvarteret skiljer sig fran det sédra genom
en véxtgestaltning som passar dess soliga lage medan det sédra kvarteret har
genomgaende vitblommande vaxtmaterial. Fran Brannasgatan leder en gang
in pa garden dar avskarmande planteringar och buskage ger straket en
halvoffentlig karaktar. | mitten av straket finns en angoringsplats med en
upphajd plantering som stannar upp rérelsen i rummet men behaller sikten
genom kvarteret. Straket slutar i en pergola mot skolgarden som skapar en
tydlig grans med en innanfor/utanfor-kéansla. Motet mellan gard och gata/
skolgard gestaltas sa att det finns en tydlighet mellan privat och offentligt.
Siktlinjen mot kyrkan ar frdmst visuell &ven om man kan réra sig genom
garden pa de boendes villkor.

Angoringsplats pa gard &r en forutsattning for att kunna angora kvarterets
byggnader mot skolgarden eftersom det saknas allmén gata att angora ifran.
Platsen kan integreras i gardsplaneringen och till vardags anvandas for lek,
gardsfester mm. Boende med bil angor kvarteret via garaget, endast taxi,
fardtjanst, flyttbil eller liknande, behdver platsen anvéandas for biltrafik.
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BARANNASGATAN

Angéringsplats exempel fran Dalénum
Figur 25

27




NORRTALJE
KOMMUN

Pa garden skapar rumsbildande gronska fran trad, hackar och pergolor flera
olika rum pa garden dar olika aktiviteter kan ske. Smabarnsleken &r ljust
placerad omgiven av buskar och trad. Vegetationen innehaller saval lokala
arter typiska for det maritima klimatet och mer tradgardstypiska perenner.
De manga sittplatserna tillsammans med stenmjélsgangar, tradack och
blommande perennplanteringar skapar en bostadsgard med tradgardskansla.

Dagvattnet pa bostadsgarden omhéndertas genom att hardgjorda ytor
avvattnas mot gronytor i forsta hand. Vatten fran taken leds via rannor ut pa
bostadsgarden innan det leds vidare till en brunn.

LEK OCH REKREATION

I naromradet kommer det finnas god tillgang till friytor for lek och rekrea-
tion. Vaster om planomradet finns Brannasskolan och Karleksparken. |
skelettplanen majliggors en ny park, tva kvarter éster om planomradet. Den
utgor ett bostadsnédra komplement till Societetsparken som ar beldgen sdder
om planomradet, pa andra sidan vattnet.

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, utan att vara alltfor detaljstyrande i gestaltningen av miljéerna.
Verktyget kvantifierar den byggda miljon och gor den berékningsbar. Vid
berdkning far man fram kvoten mellan en plats “eko-effektiva” yta och dess
totala yta.

~ |
ch

De tidigt utvecklade modellerna bygger huvudsakligen pa system for
biodiversitet och dagvattenhantering. Vidareutvecklingar och utékningar av
modellerna har darefter gjorts for att géra dem mer kontextanpassade och
kunna virdera in andra icke-biologiska” hallbarhetsaspekter i utemiljon.
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Figur 26 Hamtad ur Gronytefaktor Version 1.0, 2016-05-12.

GYF beréaknas fordelat pa kvartersmark och allman platsmark for
delfaktorerna gronska, 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 ar socialt eller ekologiskt positivt, men som inte gar
att koppla till gronska eller vatten.

Utover detta finns plusfaktorerna. De ger poéng for till exempel variation i
upplevelser, struktur, funktioner eller fysisk och social tillgdnglighet.

Gronytefaktorn i kv. Brannaset har en kvot pa 0,6. Faktorn uppnas framst
med hjalp av val tilltagna gronytor pa garden, fordrojning av dagvatten, en
riklig mangd av buskar och trad samt egenskaper hos véaxtmaterialet. Manga
av de arter som ar tilltankta for garden har hoga varden gallande
ekosystemtjanster dvs. de framjar livet for djur och insekter och ger oss
manniskor halsobringande kvaliteter.

VATTENOMRADEN

Planomradet omfattas inte av nagra vattenomraden men ligger i nara
anslutning till Norrtéljevikens vatten. | géllande planer &r viken planlagd
som vattenomrade. | skelettplanen planlaggs vattenomradets anvandning
som Hamn, angdrings- och tillaggsmojlighet for batar, dven turbatar och
reguljartrafik. Brygganordningar och liknande tillats.
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GATOR OCH TRAFIK

TRAFIK

Planomradet ligger dster om Roslagsgatan vilket utgér en huvudled till
centrala Norrtélje. Hamnomradet och planomradet kommer i och med
skelettplanens genomforande att kunna angéras fran Brannasgatan i dster
samt fran Ostra Rogérdsgatan i soder.

I Huvudgata
(I Lokalgata
=SS \mmm Gagata

Figur 28 Preliminart gatunét (ur utbyggnadsstrategin), hierarkier av nya gator,
planomradet markerat i réd skraffering.
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Omvandlingen till ny stadsdel medfor ett nytt flode av trafikrorelser i
omradet. Eftersom omradet inte kommer att innehalla nagra storre
arbetsplatser eller storre handel, har den tunga trafiken antagits till 5 procent
och 1 procent pa lokalgatorna. | sédra delen av planomradet ansluter det nya
kvarteret till en ny central gata Ostra R6gardsgatan. Angoring till det nya
kvarteret sker fran omgivande gator och tva trapphus angors fran garden
med infart frdn Brannasgatan. Infart till garaget sker fran Ostra
Rogardsgatan. 1 6vrigt géller utfartsforbud.

Med den nya exploateringen i Norrtalje hamn &r det frimst Roslagsgatan,
Bergsgatan och Gustafs Adolfs vag som paverkas genom hogre
trafikbelastning med 21-35 procent jamfort med dagens trafik. Det nya
omradet kopplas ihop med befintligt gatunat. Vegagatan ansluts till
Roslagsgatan i en befintlig signalreglerad korsning. Roslagsgatan ar redan
idag en hogt belastad gata med cirka 6800 fordon per dygn. Enligt PM
Trafik och bullerutredning, (AF, 2013) kommer exploateringen medféra en
Okad trafik i korsningen Vegagatan/Roslagsgatan kan medféra en
overbelastning, men berakningen visar dock pa att dagens utformning med
signalreglerad korsning klarar den 6kade trafiken fran Norrtélje hamn.

GANGVAGAR

Langs kvarterets norra sida (mot Vegagatan) samt sodra sida (Ostra
Rogardsgatan) ska kombinerade gang- och cykelbanor kunna anléggas.
Genom en 6ppning genom kvarteret mojliggdrs aven en passage vidare i till
den aldre stadskarnan.

KOLLEKTIVTRAFIK

Busslinje 656 kommer att dras in i omradet fran Vegagatan via
Brannisgatan - Ostra Rogardsgatan - Hamnvagen. Hallplats placeras pa
Ostra Rogardsgatan intill "Hamnparken". Cirka 400-500 meter fran
planomradet finns Norrtélje busstation med flera regionala busslinjer till
Stockholm, Rimbo, Arlanda etc.

PARKERING

I enlighet med strukturplanen for Norrtalje hamn ska boendeparkering
anordnas inom kvartersmark. Parkeringstalet for omradet ar 0,8 per lagenhet.
Cirka 10 allméanna kantstensparkeringar mojliggors intill kvarteret.
Parkeringsplatser anordnas inom kvartersmark med ett underjordiskt
parkeringsgarage. | parkeringsgaraget mojliggors for cirka 100
parkeringsplatser. Cykelparkering anordnas i garaget samt pa bostadsgarden
och antalet cykelparkeringar ar beraknat utifran 2,5 cyklar per lagenhet.
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HALSA OCH SAKERHET
TRAFIKBULLER

Planomradet kommer att vara utsatt for trafikbuller framst fran Roslagsgatan
vaster om planomradet. Eftersom inga stdrre arbetsplatsomraden eller
butiker planeras inom hamnomradet kommer trafiken mest besta av den
trafik som alstras av boende och besckare i omradet och darmed bedéms
andelen tung trafik bli 1ag.

Forvantade trafikmangder utmed Ostra Rogardsgatan forvantas bli 2300
fordon per dygn och dér cirka 3 procent utgor tung trafik. Hastigheten pa
gatan &r beraknad pa 50 km i timmen.

En trafikbullerutredning har tagits fram, (Bernstrom akustik, 2016) dar det
framgar att alla lagenheter uppfyller kraven i Férordning (SFS 2015:216) om
trafikbuller vid bostadsbyggnader som géller fran och med 1 juni 2015.

Buller fran spartrafik och vagar bor inte 6verskrida:

e ekvivalent ljudniva hogst 60 dBA vid fasad

e ekvivalent ljudniva 50 dB(A) samt maximal ljudniva 70 dB(A) vid uteplats
(maximalnivan far 6verskridas hogst 10 dB(A) fem ganger per timme kl. 06-22).

Om dessa varden anda éverskrids bér minst halften av bostadsrummen i en
bostad vara vanda mot en skyddad sida, med ekvivalent ljudniva hogst 55
dBA vid fasad och hégst 70 dB(A) maximal ljudniva (kl. 22-06).

Berakningarna visar att alla lagenheter uppfyller kraven i bullerférordningen
(SFS 2015:216), forutom vid fasaden mot Vegagatan i norr. VVardena uppgar
som haogst till 65 dB(A). Med en planering av lagenheterna sa att halften av
bostadsrummen ligger vanda fran Vegagatan och istéllet in mot
bostadsgarden, klarar alla lagenheter de krav som stalls. Pa plankartan finns
en bestammelse for att sdkra upp detta: Minst halften av bostadsrummen i de
lagenheter som ar placerade langs med Vegagatan (gatan i norr) ska
vandas mot s6der, som utgor tyst sida.

Gemensamma uteplatser pa garden klarar bade 50 och 55 dB(A) ekvivalent
ljudniva och 70 dB(A) maximal ljudniva.

MARKFORORENINGAR

Marken inom planomradet har tidigare anvants som handelstradgard och
verksamheten kan antas ha hanterat miljofarliga &mnen. Féroreningar som
forknippas med handelstradgardar ar bekampningsmedel och eldningsolja.
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Genomford markundersékning, PM Sammanstallning miljotekniska
markundersokningar 2008-2016, (Bjerking 2016) visar att foéroreningarna
inom fastigheterna Brannaset 4 och 6 &r spridda 6ver omradet Samtliga
pavisade fororeningar ligger ytligare an de planerade schaktnivaerna for
grundlaggningen (+2,6) av byggnader och garage. Fororenad jord kommer
darmed schaktas ur och transporteras bort infor grundlaggning. Med hénsyn
till fororeningar i omradet reglerar detaljplanen att startbesked for bygglov
inte far ges innan saneringsatgarder ar genomforda i sadan omfattning att
marken &r lamplig for andamalet.

Ansvaret for erforderlig marksanering regleras i exploateringsavtal med
berord exploator.

LUKT

Enligt PM Milj6teknisk markundersokning Norrtélje hamn, (Bjerking, 2013)
har det vid provtagning konstaterats att en kraftig lukt av petroleum
forekommer inom planomradet, inom Brannaset 4, f d Abergs
handelstradgard, (se rubriken ovan).

En befintlig pumpstation ar belagen sydvast om planomradet och ar reglerad
som tekniskt utrymme i skelettplanen. Pumpstationer kan ge uppkomst till
lukt och kan upplevas som en storning. Enligt Boverkets rekommendationer
Battre plats for arbete (1995:5) om riktvarden for skyddsavstand bor en
pumpstation, som betjanar mer an 25 personer ligga pa ett avstand pa minst
50 meter, vilket uppnas for planomradet. Avstandet ar strax dver 50 meter.

FARLIGT GODS

Hamnplan och Roslagsgatan har tidigare varit sekundér transportled for

farligt gods for leveranser till hamnen. Klassningen som sekundarled for
farligt gods har nu upphdort. Trafiken leds istéllet vid Véstra Vagen som

Oppnade juni 2014.

HOGA VATTENSTAND

Planomradets lage i anslutning till Norrtaljeviken och Norrtéljeans mynning
innebér att omradet ligger inom omrade déar det finns risk for Gversvamning
till foljd av klimatforandringar med 6kad medeltemperatur, 6kad
arsmedelnederbord och hogre grundvatten och havsnivaer. Lansstyrelsen har
latit ta fram berakningar pa hur 100-arsvattenstand i havet paverkar
Norrtalje, enligt Konsekvensbeskrivning av strukturplanen (WSP 2013).

Genom en genomtankt hojdsattning kan risk for éversvamning i omradet
minimeras. Viktiga entréer och garagenedfarter bor inte placeras pa en niva
under +2,5 meter (RH00).
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Tabellen nedan visar 100-arsvattenstandet i Norrtalje idag och berdknade
arsvattenstand i framtiden.

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

Beraknade 100-arsvattenstand i RHOO (baserat pa differens mellan RH2000 och RHOO om 0,557m).
Kursiva varden visar 95 % konfidensintervall. | berékningarna gjordes antagandet att medelvattenytan
l4g pa 20 cm i hela lanet. (WSP, 2013). Den antagna medelvattenytan +20 cm avséag ar 1990 vilket
motsvarar -34 cm i RHOO.

Da vattenstandet ar hogt i hamnomradet och risk finns for éversvamningar
anger planen att byggnader ska utformas och utforas sa att naturligt
Oversvdmmande vatten upp till +2,5 meter (RHOO) inte skadar byggnaden,
vilket ar i linje med lansstyrelsen rekommendationer. Garageplan i det
aktuella forslaget har en lagsta niva pa +2,7 meter (RH00). Eftersom
entréernas niva ar beroende av gatuhojden utanfor planomradet kommer
forsta bostadsplanen fa en lagsta niva pa +6,5 (RH00) och lokaler/bokaler pa
cirka +4,5 meter (RH00) utmed Ostra Rogardsgatan. Byggherren ansvarar
for att skyddsatgarder enligt planens bestammelser vidtas. Fastighetséagarna
ska, liksom de ansvarar for drift och underhall av sina fastigheter som
helhet, ansvara for drift och underhall av skyddsatgarderna sa att skyddet
uppratthalls. Byggherrar/fastighetsagare ansvarar for att 6verlamna drift- och
underhallsinstruktioner till nya fastighetséagare.

For planomradet géller 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 laggs in som planbestdimmelse 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

Enligt Oversiktlig projekterings PM Geoteknik Norrtalje hamn (Bjerking,
2013) bestar i huvudsak hela hamnomradet av fyllningsmassor bestaende av
okvalificerad fyllning. Utfyllnaden har skett i olika skeden och med olika
maktighet. De méktigaste fyllningslagren forekommer i den 6stra delen av
hamnen dar hushallssopor och industriavfall har tippats i vattnet och tackts
av jordmassor. | och med detta har strandlinjen foér hamnen flyttats ut cirka
70-80 meter. Utredningen av grundlaggningen for hamnomradet visar
mycket besvérliga forhallanden, vilket dven okulér observation indikerar
med betydande sattningar i asfalterande ytor och palande byggnader.

For att fa en fungerande hojdsattning generellt inom Norrtalje Hamn, med
avseende pa framtida klimatférandringar, hogre havsvattennivaer, avvattning
och byggande, planeras en storre uppfyllnad pa cirka 4 m i den nordvastra
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delen av Hamnomradet. Fran héjdpunkten blir det jamn lutning mot kajen
samt mot den tilltankta dagvattenparken i den ostra delen av omradet. Med
hansyn till undergrundens beskaffenhet och den planerade hojdsattningen
kommer oacceptabla séttningar att paverka gator och ledningar om dessa
forlaggs utan grundforstarkning. Aktuell fyllning riskerar aven att aventyra
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 décket laggs i anslutning mot kvartersmarken for att inte skadliga
differenssattningar ska upptrada i randzonen, mellan kvartersmarken och det
forstarkta omradet.

Byggnation av ny kajkonstruktion pagar och kommer att fardigstéllas under
2017. Den nya konstruktionen innebar att ny spont slas utanfor den
befintliga samt ca 18-22 meter innanfér den nya. P4 detta gjuts en ca 18-22
m bred betongplatta. Plattan grundlaggs med palar som delvis installeras i
lutning for att ta upp erforderliga horisontalkrafter.

Det finns flera positiva effekter av att vélja den foreslagna
konstruktionsldsningen,

exempelvis

« spontningen kan ske fran befintlig kaj

» betongplattan haller ihop hela kajkonstruktionen

« konstruktionen eliminerar risken for sattningar utmed kajen

« konstruktionen blir mindre kénslig for palningsarbeten i angransande
kvarter

Merparten av de 6kade belastningar som tillférs genom fyllning av framst
gator och langs kajen fors ner till djupare jordlager med hjalp av palar. |
andra delar grundforstarks omradet genom urskiftning av massor respektive
kc-pelarforstarkning. Inom kvartersmark grundlaggs byggnader med palar
som for ner lasterna till fast botten. Vid sma pallaster exempelvis vid enklare
byggnader kan dven mantelburna palar vara ett alternativ som bor foregas av
provpalning for att verifiera barformagan i lermoranen/moranleran.

| princip blir det kallare pa kvartersmark, vilket i de flesta fall medfor
urschaktning av jordmassor. Urschaktningen medfor en lastreduktion i de
ytliga jordlagren. Inom kvarteret kommer schaktning och grundléggning att
utféras ovan grund- och markvattennivan férutom hissgropar. Hissgropar
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kommer att utféras med vattentata konstruktioner. Stabilitetsberdkningar har
utforts med berédkningsprogrammet Geosuite stabillitetsmodul med
utgangspunkt fran planerad hojdsattning. Berdkningarna ar gjorda som
kombinerade analyser vilket innebér att permanenta konstruktioner ska ha
minst 1,35 i sakerhetsfaktor. Det ar viktigt att vidare berakningar utfors pa
detaljniva i utférandeskedet, exempelvis for lokala schakter, sanering,
temporéra fyllningar, upplag och liknande.

TEKNISK FORSORJNING

VATTEN OCH AVLOPP

Planomradet ligger inom det kommunala verksamhetsomradet for allméant
vatten och avlopp. Spillvatten fran planomradet leds till befintlig
pumpstation, vid Roslagsgatan véster om planomradet. Nya ledningar byggs
ut i samband med anlédggande av gator. Befintliga vatten- och
avloppsledningar kommer att ersattas med nya ledningar i samband med
anldggandet av foreslagna gator. Placering av brandposter ar féreslagna i
anslutning till Roslagsgatan vid kajstraket samt i korsningen
Pilgatan/Hamngatan.

DAGVATTEN

Avrinningsomradet som helhet omfattar cirka 56 ha. Aktuellt planomrade
tillhor enligt WSP:s dagvattenutredning 2013-03-07 ett delavrinningsomrade
pa 7,6 ha. Hamnomradet ingar i ett storre avrinningsomrade mot
Norrtaljeviken, se figur 29.

| skelettplanen rekommenderas att efterstréva att reducera uppkomsten av
dagvatten genom att medvetet vélja genomslappliga material som kan
infiltrera och fordroja vattnet. Dagvattensystemen ar hogt belastat idag pa
grund av hardgjorda ytor med snabb avrinning. Utférda berékningar i
dagvattenutredningen (WSP, 2013) for skelettplanen, visar att befintliga
ledningar har dalig kapacitet och ar i dalig kondition. Det finns ett behov att
avleda dagvatten for att skydda bebyggelsen, att rena dagvattnet, hantera
dagvatten fran kringliggande omraden samt hantera 6versvamningsrisk och
extrem nederbord.
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Figur 29 Uppdelning av avrinningsomraden (Sydvast arkitektur och landskap / COWI).
Planomradet markerat, avledning sker till 6stra dammen.

En dagvattendamm planeras i det 6stra hamnomradet. Dagvattnet som leds
dit forvantas ha renats och fordrojts inom kvartersmark och pa véagen dit sa
att det renas innan det rinner ut i recipienten, Norrtaljeviken.
Dagvattensystemet som ska ta emot avrinningen fran denna detaljplan har
sin utslappspunkt dster om hamnen och ansluts till denna anléggning
(Bylero, 2017). Projektering pagar av den dstra dagvattenlosningen och
I6sningen planeras att vara klar innan inflyttning sker i kvarteret.

Hela avrinningsomradet ar idag planlagt. Nuvarande dagvattenavledning
sker via allmé&nna ledningar utan rening, ut till Norrtéljeviken. Recipienten
Norrtéljeviken har problem med 6vergddning, detta innebdr att viken ar
sarskilt kanslig for naringsamnen sasom kvave och fosfor.

For att hantera recipientens kanslighet har Bjerking i PM VA (2013-09-06,
rev. 2015-12-16), foreslagit att sa stor del som mgjligt av dagvattnet inom
avrinningsomradet ska renas.

Kvarter 2, planomradet

Planforslaget foreslar atgarder som lyfter gronytefaktorn, vilket i sin tur
aven har en positiv paverkan pa dagvattenhanteringen. Marken inom
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kvarteret kan forst anvandas for bostadsandamal nar markfororeningarna har
atgardats, vilket far en positiv inverkan pa planomradet och dagvattnet i
stort. Genom sanering av mark reduceras risk for urlakning av fororeningar
till dagvattnet. For att minska fororeningarna i dagvattnet som lamnar
gardarna, reglerar planen att obehandlad koppar och zink inte far anvandas
som utvandigt byggmaterial. Overskottsvatten fran stupror tillats avledas
fran husen och vidare till det kommunala dagvattennétet.

For planomradet har berakningar tagits fram for dagvattenfléden och
fororeningar (Bylero, 2017). Taken avvattnas via stupror pa fasad, dels mot
gata/park dels mot innergard. Eftersom 6vervagande del av yttre fasad ar
belagen i fastighetsgrans maste stuprorsvatten avledas i ledning beldgen pa
kommunal mark. Garden kommer i stor utstrackning att forses med
genomslappliga ytskikt sdsom gras, planteringar, sand, grus och tradack. En
mindre del belaggs med betongmarksten. Jordlagren inom garden lagrar en
stor del av nederbdrden, ju stérre jorddjup desto storre fordrojningseffekt.
Overskottsvatten leds bort pa bjalklagets tatskikt mot bjalklagsbrunnar. |
kommande projekteringsarbete ska stor omsorg laggas vid att dagvatten leds
fran ytor med liten permeabilitet mot grés- och planteringsytor for att erhalla
maximal fordrojningseffekt.

Tabell 1 ars regn(10 minuters varaktighet) /s
Fére exploatering m? | avrinningskoeff | Ared(m?) 100 20 10 1
Grusvdg 4794 0,4 1918 94 55 44 21
Yta totalt (m?): 4794 1918 94 55 44 21 /s
Tabell 2 ars/regn(10min varaktighet) I/s
Efter exploatering m2 | avrinningskoeff | Ared(m2) 100 20 10 1
Slutet byggnadssatt 4794 0,5 2397 117 69 35 26
Yta totalt (m2): 4794 2397 117 69 55 26 /s

Berékning av floden fore och efter exploatering (Bylero 2017)

Vid ett 20-arsregn med 10 minuters varaktighet kan man uppskatta att cirka
17 mm regn faller. Korttidsnederb6rden forvéntas oka i ett intervall av faktor
1,05-1,3 i slutet av seklet. For berédkning av nederbdrdsvolym med
aterkomsttid 20 ar har klimatfaktorn 1,25 anvants.

Vid ett 20-arsregn med 10 minuters varaktighet forvantas avrinningen fran
exploaterat omrade bli 69 I/s, eller cirka 48 m3 (klimatkompenserat) vilket
kan jamforas med uppskattad berékning pa avrinning fran tidigare
markanvandning pa 55 I/s, eller cirka 40 m3.
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Tabell 3.
Fore exploatering m2 avrinningskoeff | Ared(m2) | Volym (m3) Klimatkompencerat
Grusvag 4794 0,4 1918 32 40
4794 m2 1918 32 40 m3
Tabell 4.
Efter exploatering m?2 avrinningskoeff | Ared(m2) | Volym (m3) Klimatkompencerat
Slutet byggnadssétt 4794 0,5 2397 410 18
4794 m2 2397 40 48 m3

Berakning av nederbdrdsvolym fore respektive efter exploatering (Bylero, 2017)

For kvartersmark galler att 50 % av ett 10-minuters 20-arsregn ska kunna
omhéndertas/fordréjas inom fastigheten. For Bréannéaset 4 och 6 motsvarar
det cirka 24m3. | planforslaget fordrojs dagvattnet i ett slutet system inom
kvartersmarken. For avrinning vid till exempel 100-ars regn sa ar hela
hamnomradet hojdsatt for att fungera som en naturlig avrinning ner mot
soder dar Norrtalje an mynnar ut i havet. Varje kvarter ar darefter planerat

for att vatten ska rinna ut mot allmén plats.

Bilden visar skelettplanen med planomradet i mitten. Roda pilar visar avrinningsvag.
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BRANNASGATAN

Bilden visar planomradet med planering for innergarden. Hoéjderna ger en
avrinning ut mot allman plats for att sen vidare mot recipienten.

w1
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Regnbadd/biofilter

For kvarteret kommer vegetationsbeklddd markbadd med fordréjningszon
for infiltrering och behandling av dagvatten att anvandas. Vaxterna ska tala
torka och staende vatten. Den magasinerade vattenméangden ovan mark ska
vara bortdrénerad inom 24h efter regn.

Genomskéarning regnbadd, Clear Water Service (Bylero 2017)

Teoretiska berakningar pa fororeningshalter har gjorts (Bylero, 2017) enligt
tabeller nedan.

Tabell 5. Fororeningshalt

Direktutslapp till Direktutsldpp till Verksamhets- Teoretiska  Teoretiskt
mindre sjoar, storre sjoar och utdvare(3VU) halter fore  berdknade halter
vattendrag och hav(1S) exploatering efter exploatering

Amne enhet havsvikar(1M)

P mg/l 0,16 0,2 0,25 0,29 0,24

N mg/l 2 2,5 3,5 1,7 1,6

Pb pg/l 8 10 15 22 16,7

Cu pg/l 18 30 40 34,9 19,8

n pg/l 75 90 150 197 105

cd pg/l 04 0,45 0,5 0,9 0,8

Cr pg/l 10 15 25 9,1 45

Ni pg/l 15 20 30 10,3 6,9

Hg  pg/l 0,03 0,05 0,1 0,05 0,02

SS mg/l 40 50 100 81,3 75,9

Olja  mg/l 04 0,5 1 1,4 1

BaP pg/l 0,03 0,05 0,1 0,09 0,07

Tabell féroreningshalt (Bylero, 2017)

[ a1
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Tabell 6. Arhig fororemngsmingd 1 kg/ar fér Branndset 4 & 6 samt del av Tilje 3:1

Direktutsldpp Direktutsldpp Verksamhets- Fore Efter Efter
till mindre till storre utdvare exploatering. exploatering. exploatering.
sjoar, sjoar och (3vu). Avrinning Avrinning Avrinning
vattendrag och hav(1S). Avrinning 1222 m’ 1527 m’ 1527 m*
havsvikar(1M). Avrinning 2140 m’® Fore rening varav 689m°*
Avrinning 1527 m’ renas genom
1527m’ vixtbadd

Amne enhet

P kg/ar 0,24 0,31 0,38 0,35 0,37 0,26

N kg/ar 3,05 3,82 5,34 2,08 2,44 2,0

Pb kg/ar 0,012 0,015 0,023 0,027 0,025 0,016

Cu kg/ar 0,03 0,05 0,06 0,04 0,03 0,021

n kg/ar 0,11 0,14 0,23 0,24 0,16 0,09

Cd kg/ar 0,0006 0,0007 0,0008 0,0011 0,0012 0,00075

Cr kg/ar 0,0153 0,0229 0,04 0,0111 0,0069 0,0061

Ni kg/ar 0,02 0,03 0,05 0,01 0,01 0,007

Hg kg/ar 0,00005 0,00008 0,00015 0,00006 0,00008 0,00006

SS kg/ar 61,1 76,3 152,7 99,3 115,9 74

Olia  kg/ar 0,61 0,76 1,53 1,71 - -

BaP kg/ar 0,00005 0,00008 0,0002 0,00011 0,00011 0,00007

Tabell Arlig fororeningsmangd i kg/ar (Bylero, 2017)

Reningseffekten pa 6stra dagvattendammen har inte kunnat raknas in da
anlaggningen inte ar fardigprojekterad. Enligt berédkningarna uppfyller
planforslaget, fore kommunens reningsanlaggning, riktlinjer for utslapp av
fororeningar for direktutslapp till mindre sj6ar, vattendrag och havsvikar
(1M), med undantag av P, Pb, SS och BaP. Fore kommunens
reningsanlaggning uppfyller planforslaget riktlinjerna for utslapp av
fororeningar som lampligen kan stéllas pa en enskild verksamhetsutvare
(3VU) med anslutning till verksamhetsomrade for dagvatten.

Sammantaget 6kar planforslaget avrinningen jamfort med nuldge, eftersom
marken idag bestar av en obebyggd grusplan. Daremot minskar den
teoretiska mangden fororeningar som avrinner till recipienten genom att
markanvandningen andras fran industri till bostader.

EL OCH UPPVARMNING

Utbyggnad av elnit kommer ske i programomradet som helhet och kommer

ansluta till planomradet. Befintliga och planerade transformatorstationer som

sakerstalls i skelettplanen avser forsorja planomradet.
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TELEFONI OCH BREDBAND

Ny bebyggelse inom planomradet kommer fa fiberanslutningar for internet
och telefoni. Ledningar dras fram i gatunétet.

AVFALL

| omradet kommer stationar sopsug med kommunalt huvudmannaskap att
installeras. En utredning av insamlingsmodell for avfall har tagits fram av
Sweco 2013-06-07 pa uppdrag av Norrtélje kommun. Utredningen
konstaterar en hogre initial kostnad med att utgiftsposter for soprum och
underjordsbehallare reduceras. Aven kostnader for kommunens
sophamtningsentreprenér minskar da hamtning sker pa sopsugsterminalen.

Inom kvarteret foreslas ett miljorum for kéllsortering mitt i kvarteret pa Gstra
gardsgaveln i anslutning till Brannasgatan (se situationsplan s.21).
Renhallningsfordon ska kunna angdra fran de allméanna gatorna utan
backrorelser. Avstand mellan miljorum och angoéring ska inte 6verstiga 10
meter. Soprum ska ga att na inom hogst 50 meter fran entréer.

Generellt ska Avfall Sveriges handbok for avfallsutrymmen tillampas.

ADMINISTRATIVA/ORGANISATORISKA FRAGOR

TIDPLAN FOR DETALJPLANEN

Samrad juni-augusti 2016

Granskning ~ mars — april 2017

Antagande september 2017

Preliminar byggstart arsskiftet 2017/18
GENOMFORANDETID

Genomfdrandetiden ar 5 ar fran den dag planen vinner laga kraft.

HUVUDMANNASKAP

Kommunen ar huvudman for del av gata som utgor allmén platsmark (gata).
Kommunen ar ocksa VA-huvudman.

ANSVARSFORDELNING

Ansvarsfordelningen vid genomférandet av exploateringen regleras i ett
ramavtal med byggherren.
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Kommunen ansvarar for:

e Utbyggnad av VA-ledningar, sopsugssystem, efterbehandling av
fororenad mark samt anlédggning av allmén platsmark.

Byggherren ansvarar for:

e Efterbehandling pa kvartersmark
e genomforandet av planen inom kvartersmark

KONSEKVENSER AV PLANENS GENOMFORANDE
MILJOKONSEKVENSER

KULTURMILJO OCH STADSBILD

Planomradet ingar i en stérre omvandling fran industrinamn till en ny
stadsdel med bostader och allméan plats. Detta innebar ett tillskott till
centrala Norrtélje med en ny stadsbild. Det medfor ocksa att den aldre
stadsdelen med sin vardefulla kulturmilj6 integreras med en ny stadsdel
genom siktlinjer fran kyrka till hamn och forlangning av befintliga gangstrak
och gatunat. Roslagsgatan som tidigare var det naturliga slutet/barriéren till
det nagot slitna och industriella hamnen blir nu en naturlig fortsattning ner
till hamnen och strandlinjen.

Planomradet angréansar i vaster till skolgard/park med sina aldre
skolbyggnader, Brannasgarden. Mot Brannasgarden finns ett slapp med
passage for gaende genom kvarteret, som kopplar hamnomradet till parken.
Fasaden underindelas och méter det gula huset i en mindre skala.
Bottenvaningen forses med lokaler 6ver horn for att ge liv i passagen.
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Figur 30 Brannasgarden ligger strax vaster om planomradet. Foto fran Norrtélje
kommuns hemsida.

Omradet kommer att utékas med cirka 130 lagenheter. Som en konsekvens
av detta kommer trafikrorelser 6ka och dven trafikbuller. Det far stéllas i
relation till de verksamheter som tidigare bedrevs i hamnen med tung trafik
och industribuller.

GRONSTRUKTUR OCH NATURMILJO

Foreslagen utbyggnad planeras pa redan exploaterad mark i befintlig tétort,
och ar darmed inte ett hinder for riksintresset enligt 4 kap 1-2, 4 88§
miljobalken.

Ett genomfdrande av planen berdr heller inte nagra utpekade naturvarden
och med ett tillskott av bebyggelse med tillhérande bostadsgard tillfors
gronska till planomradet.

Vattenfragor

Ett genomfdérande av planen innebar en dndrad markanvandning fran
handelstradgard till bostader och centruméandamal. Da planomradet erséatts
med gestaltning av innergardar med vegetation och fordrojningslosningar
kan det bidra till ett minskat utfléde och mer naturlig vattenbalans i omradet.
Med bostader istallet for industriandamal bedéms ocksa foreningshalterna
minska till dagvattnet och darmed minskad belastning pa recipienten.
Markomradets tidigare anvandning kan innebéra att marken behover
efterbehandlas avseende markfororeningar.
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Utbyggnaden av hamnen, dar planomradet ingar kommer att bidra till
minskade dimensionerade floden vid 1-, 10- och 100-arsregn. | skelettplanen
sakerstalls ett omrade for en marin dagvattendamm i 6stra delen av hamnen
som kommer att ta emot dagvatten fran planomradet. Vid ny planlaggning
stalls krav pa forbattring av hantering av dagvatten och avloppslésningar for
att minska utslapp av fororenat vatten till recipient.

Planforslaget bedoms, tillsammans med Gvriga atgarder som kommunen
jobbar med forbattrad vattenkvalitet i Norrtéaljeviken, bidra till att
miljokvalitetsnormerna for vattenkvalitet kan uppfyllas.

TRAFIK OCH BULLER

Genom den planerade exploateringen i Norrtélje hamn kommer trafiken att
oka framst pa Roslagsgatan, Bergsgatan och Gustav Adolfs vag. P& dessa
gator okar trafiken med uppat 20 % jamfort med dagens nivaer. Inom
hamnomradet beraknas Vegagatan fa hogst trafikbelastning. Eftersom inga
storre arbetsplatsomraden planeras i omradet kommer trafiken framst besta
av den trafik som alstras av boende i omradet, andelen tung trafik bedoms
bli 14g (AF, 2013). En trafikbullerutredning har tagits fram, (Bernstrém
akustik, 2016) dar det framgar att alla lagenheter uppfyller kraven i
Forordning (SFS 2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader som
galler fran och med 1 juni 2015 med andring géllande fran och med 1 juli
2017.

MARKOFORORENINGAR

Marken inom planomradet kan anats vara fororenad av tidigare
handelstradgard pa platsen. Planens genomférande innebar att marken
kommer att schaktas ur infor grundldggningen och samtliga fororeningar i
jord transporteras bort, vilket &r en positiv konsekvens.

SOCIALA KONSEKVENSER

Omradet ligger centralt med nérhet till service och kollektivtrafik, vilket
aven varit en forutséttning for planeringen av hela hamnomradet. Stadsdelen
kommer att successivt vaxa fram vilket ocksa innebar att promenadstrak och
kajpromenader iordningsstalls med belysning etc. En framtida gang- och
cykelbro dver Norrtaljeviken kommer att leda gaende direkt till
Societetsparken vilket ar ett stérre parkomrade med lekplats, tennisbanor,
sittplatser och scen. ldag gar det att na parken via bron utefter Roslagsgatan
och via kajpromenaden.
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FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Byggherren och kommunen ansoker gemensamt om erforderlig
fastighetsbildning géllande fastighetsreglering. Byggherren anséker om
bildande av fastighet for kvartersmark.

Del av Brinnéset 6 mot Ostra Rogardsgatan planliggs som allmén
platsmark (LOKALGATA) och regleras 6ver till den kommunigda
fastigheten Télje 3:1 i samband med planens genomf6rande.

Del av Brannéset 4 mot Vegagatan planldggs som allmén platsmark
(LOKALGATA) och regleras over till den kommunégda fastigheten Télje
3:1 i samband med planens genomforande.

Ovriga, for projektet nddvindiga lantméteriforrattningar bestills och
bekostas av exploatoren.

AVTALSFRAGOR

Exploateringsavtal och markoverlatelseavtal ska tecknas med
byggherre/markédgaren med skelettplanen som underlag.

EKONOMISKA KONSEKVENSER

EKONOMISKA KONSEKVENSER FOR KOMMUNEN

Planen forvéntas innebara ekonomiska konsekvenser for kommunen vad
giller: fastighetsbildning, VA-anldggning, sopsug och iordningstillande av
allmén platsmark.

EKONOMISKA KONSEKVENSER FOR OVRIGA

Exploatoren star for byggkostnader inklusive gatukostnadserséttning (och
efterbehandling inom kvartersmark). Exploattren stér for fastighetsbildning,
anldggande och iordningstillande av kvartersmark, vilket kan innebéra t.ex.
flytt av befintliga ledningar inom kvartersmark.

KOMMUNSTYRELSEKONTORET

y \ / / ; N\ " /]
i /'/ V//L { V & v “\’/,/ 109 //\ /\ /ﬁ;/)‘“\k»,,
- \.. .\ = A_ /\’//\V' - (v/\, \x KL [;.,’, 4\\’4‘ /X\/," — /
istin Ulvsbéck Lindh Elisabeth Frostklinga /

Planchef ' Planarkitekt





