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NORRTALJE
KOMMUN

VAD AR EN DETALJPLAN?

Med en detaljplan reglerar kommunen hur mark och vatten ska
anvandas och hur bebyggelsen ska se ut. Detaljplanen talar darfoér
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 ar ocksa kommunen
som tolkar de detaljplaner som finns.

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

Detaljplanen géller tills den antingen upphévs, &ndras eller ersatts
av en ny detaljplan.

PROCESSEN
Denna detaljplan foljer ett standardforfarande enligt PBL 2010:900.

Har ar vi

Samré&d . Granskning

. Laga kraft
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Plankarta med bestammelser
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Masterplan Ovre Bryggardsgardet (OBG), Spacescape, 2020-12-15.

llustrationsmaterial:

Projekt- och bebyggelseforslag, LBE Arkitekt, 2021-09-02.



NORRTAL]JE
KOMMUN

INNEHALLSFORTECKNING

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG .....c..eeevereeieeeiereieseeeseeessesssesssesssesssesssessssons 5
PLANDATA. ...ccuvtieeeeeieseeeseeeseeessesssesssesssesssesssesssessssssssesssesssesssesssesssesssesssessssons 5
LAGE OCH AREAL....eeveeeeeeeeeeeeeeee et teeee et eeeee et eeesetaeetestesee st aseseseseeeeeteneeesenseanaeenens 5
MARKAGOFORHALLANDEN ...ttt et e et tee et eeeeeaeeeeeeeeeeeaseeeesesesesesans 6
TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN OCH STRATEGISKA DOKUMENT ........c..c...... 7
OVERSIKTSPLAN OCH FORDJUPAD OVERSIKTSPLAN.......eeeeveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeens 7
UTVECKLINGSPLAN ..ottt eee et e et eee et ssereetsseneesssenesesseneessneneeessenesanens 7
STADSUTVECKLINGSPROJEKT OVRE BRYGGARDSGARDET ......eeeveveeeeeeeeeeeeeeeeeeeenns 8
GRONSTRUKTURSTRATEGI ettt et eee et et eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeesesseseeeeseesseneseeneenens 9
DETALIPLANER OCH FORORDNANDEN .....etveveeeeeeeeeteeeeeeeeeeeseeeeeeeeseeeseeeaeeeeseeeeeaes 10
STRANDSKYDD «..veveeeeeeeeeteeeeeeeeeee et eeeeeeeeeeeseeeueeeaeeseeseseseneseeseesesasesesseseeseseseesesaeaen 11
KOMMUNALA BESLUT ..ottt eeeee et e sesseeetenenesesseseessseneeseensenesenensneeneaes 11
UNDERSOKNING OM BETYDANDE MILJOPAVERKAN .......coceveveeeerereeeeeeeseenne 11
FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR.....cccosverrrrerereressresssneressreessressssesens 12
NATUR ettt ettt et e e e e et e e e et eeee et e e ee et eseeeeeeee et eseeeeeeeeeeeeseeseeaeessensanaen 12
BEBYGGELSEOMRADE. ... ..eeeeeeeeeeet et ee et e et e eeeeeeeee e eeeeeeeeeeseeeeeanaen 17
FRIYTOR ettt ettt et et e et eeee et eeee et e s eeeateeee et eseeeateeeueeeseeseeeneeeeeeeanaen 23
VATTENOMRADEN ... eeeeet et ee ettt eee et e e et ee e eeeeeeaeeeeeeeeeseeeeeeeeseeeeseaeeeaeeaeaen 25
GATOR OCH TRAFIK .vveeeeeeeeteeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseeeeseneeesessessesesesessssensasesenesessesseseneneeens 25
HALSA OCH SAKERHET «..evvveeeeeeeeeteeeeeeeeeeteeesesessesssesesesessesseseseseessenssesesessesnenes 29
OVERGANGSLOSNINGAR ..ottt e e e eeetetseseseseeeeseneneseseseeeeees 40
TEKNISK FORSORINING ...ttt et et eneene e eeeneeeneeneneeneeneeanen 43
ADMINISTRATIVA/ORGANISATORISKA FRAGOR........coeeerereereereieeneesseeeensens 44
KONSEKVENSER AV PLANENS GENOMFORANDE .....c..voovueerverreerrressressnesssessseses 47
MILIOKONSEKVENSER ...ttt eeeeeeeeeee et eeeeeeeeseeeeeeeeeaeeseeseeeseueeseeeseeeseeeeeeeaeaes 47
SOCIALA KONSEKVENSER SAMT KONSEKVENSER UR BARNPERSPEKTIV............... 52
FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR. ......eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee ettt et eeeee e eeee et seseneneana 54
AVTALSFRAGOR ...ttt ettt et st s s e nenn et et e e e e s enenenenenens 57
EKONOMISKA KONSEKVENSER .....vveveeeeeeeeeeeeneeeeeeeeeteneresessensoseseneseseensesssenesssesneees 58

KONSEKVENSER FOR RESPEKTIVE FASTIGHETSAGARE OCH ANDRA BERORDA.....59



NORRTAL]JE
KOMMUN

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Syftet med detaljplanen &ar att prova mdjligheten att utdka grundskoleverksamheten
inom fastigheterna Kungsangsliljan 1 samt del av Télje 2:195 for upp till 860 elever.
Syftet med planen ar dven att majliggora att gator kan anlaggas, gang- och
cykeltrafiken utvecklas, att befintlig park bevaras, att sékerstélla att dag- och
skyfallsvatten kan omhandertas inom planomradet samt att sakerstélla platsens
lamplighet for sitt andamal avseende narheten till farligt godsled,
hdgspanningsledning och férekomsten av markféroreningar. Planen syftar aven till
att skapa forutsattningar for en genomarbetad gestaltning av ny bebyggelse,
anpassad till den nya stadsdel som den kommer att ingd i. Planen reglerar
bruttoarea och nockhojder for den foreslagna bebyggelsen. P& skolgarden medger
detaljplanen komplementbyggnader sa som forrad.

Detaljplanen syftar ocksa till att reglera en del av fastigheten Talje 2:195 som
kvartersmark med bostadsandamal. Inom planomradet finns vidare en befintlig
fibernod som ges planstod genom E-omrade, teknisk anlaggning. En ny
elnatsstation kommer ocksa att ges planstéd genom E-omrade.

Planen innebar att befintlig bebyggelse inom fastigheten Kungséngsliljan 1 kan
ersattas av ny, storre och mer andamalsenlig bebyggelse for skolverksamhet.
Genom att reglera dver det strék fran fastigheten Téalje 2:195 som delar de bada
skiftena av Kungséangsliljan 1 kan en sammanhéngande fastighet bildas.
Detaljplanen medger ocksa att en ny sporthall kan uppforas. For hallen finns tva
mojliga placeringar, men bara en far nyttjas. Placeras sporthallen i norr kan den
sammanbyggas med den stdrre skolbyggnaden med en lankbyggnad. |
skolomradets sodra del ar byggratten flexibel s& att det bade ar mojligt att uppfora
en mindre fristhende skolbyggnad eller en vinkelstalld flygel sammanbyggd med
huvudbyggnaden. Om sporthallen placeras i fastighetens sodra del ar den
eventuella mindre skolbyggnaden ocksa mdjlig att bygga samman med sporthallen.
Pa platsen finns en befintlig idrottshall som ocksa ges fortsatt planstod.

Planomradet &r en del av det storre stadsutvecklingsprojekt Ovre Bryggardsgéardet
(OBG). Planforslaget ska vara férenligt med framtagen masterplan samt Kvalitets-
och héllbarhetsprogram foér OBG.

Detaljplanen upprattas med standardférfarande enligt plan- och
bygglagen (PBL 2010:900 i dess lydelse efter 2 januari 2015).

PLANDATA
LAGE OCH AREAL

Planomradet ligger i den nordvéastra delen av Norrtélje stad cirka 500 meter fran
Norrtélje busstation, mellan Estunavagen och Vastra vagen/riksvag 76.
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Planomradet avgransas i norr av flerbostadsbebyggelse, i dster av Estunavagen, i
stder av verksamheter och bostéder och i vaster av parkmark samt ett
ledningsstrak for luftburen kraftledning.

Planomradesgransen foljer i huvudsak gallande planomradesgranser. | vaster
avgransas planomradet mot vagomradet for Vastra vagen/riksvag 76.
Planomradets areal &r cirka 36 600 kvadratmeter.

MARKAGOFORHALLANDEN

Planomradet omfattar fastigheten Kungsangsliljan 1, samt del av fastigheterna
Télje 2:195 och 2:192 som ags av Norrtélje kommun, samt del av fastigheten
Magasinet 19 som ags av Roslagsbils Fastighets AB.

Kungsangsliljan 1 Kungs-
angsliljan 1

Talje 2:195

Magasinet 19

Karta som visar planomradets avgransning, illustrerat med svart linje, samt
befintliga fastighetsgranser, streckade gra linjer.
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN OCH
STRATEGISKA DOKUMENT

OVERSIKTSPLAN OCH FORDJUPAD OVERSIKTSPLAN

| kommunens odversiktsplan 2040, antagen i december 2013, &r fem strategiska
fokusomraden formulerade:
¢ Norrtalje kommun ska integreras med och utvecklas i takt med dvriga
Stockholmsregionen
e Kunskapsresultaten i skolan ska forbattras och utvecklingsnivan ska hojas
e Ett gott foretagsklimat ska oka delaktigheten pa arbetsmarknaden och
utveckla nya och befintliga féretag
o Hela kommunen ska véxa och nyproduktion av bostader ska 6ka i
attraktiva livsmiljoer med goda pendlingsmojligheter
o Norrtalje stad ska stimulera tillvaxt och bidra ytterligare till den positiva
utvecklingen i hela kommunen

Ambitionen ar att kommunen ska utvecklas i takt med 6évriga Stockholmsregionen,
vilket kraver att den arliga langsiktiga befolkningstillvaxten uppgar till 1,2 %,
motsvarande cirka 700 inv@nare per ar. For att klara detta behovs en nyproduktion
av bostader pa 300 - 400 bostader per ar vilket i sin tur bl.a. kraver goda
kommunikationer samt valutbyggd service, med exempelvis skolor.

Aktuellt planférslag bedéms vara forenligt med 6versiktsplanen.

Planomradet ingér i en fordjupad oversiktsplan (FOP) som for narvarande tas fram
for Norrtalje stad, tidshorisonten ar ar 2050. Samrad fér FOP:en planeras att hallas
under 2021. Detaljplaneférslaget ar i linje med den pagaende planeringen.

UTVECKLINGSPLAN

| Utvecklingsplan for Norrtélje stad, antagen av fullméktige 2004-03-29, redovisas
planomradet i huvudsak som plats for bostader. Kompletteringar och férnyelse av
befintliga omraden ska, enligt utvecklingsplanen, géras med hansyn till de
kvaliteter som ar specifika for respektive omrade. Bostadsomradenas kontakt med
stadskarnan, innerstaden och omgivande gronomraden ska pa olika satt
stimuleras.

Utvecklingsplanen avses erséattas med den fordjupade oversiktsplanen for Norrtélje
stad 2050 néar denna ar antagen.
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STADSUTVECKLINGSPROJEKT OVRE
BRYGGARDSGARDET

Detaljplanen ingar i det storre stadsutvecklingsomradet Ovre Bryggardsgardet
(OBG) i Norrtalie kommun. Ett verksamhetsomrade med industri, handel och
kontor ska utvecklas till en stadsdel med bland annat flerbostadshus i
kvartersstruktur, service, torg och park. Inom omradet kommer det fullt utbyggt att
kunna skapas 1 500 — 2 000 bostéader samt service som forskolor, skola och
aldreboende. Visionen for omradet ar: de grona, lekfulla kvarteren i Norrtélje stad.
For stadsutvecklingsomradet har en masterplan samt ett kvalitets- och
hallbarhetsprogram tagits fram. Kvalitets- och hallbarhetsprogrammet antogs
politiskt i kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott 2021-01-20. Det innehaller
mal och atgarder, strukturer, funktioner, gestaltningsprinciper samt
genomforandeprocesser. Programmet omfattar bade kvartersmark och allman
plats samt anvénds i alla projektets planerings- och genomférandeprocesser.
Programmet kopplas uttryckligen till sdval detaljplaner samt exploaterings-
respektive markoverlatelseavtal i omradet.
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Utsnitt ur masterplanen, 2020-12-15. Masterplanen uppdateras kontinuerligt. Skolomradet
syns till vénster i bilden. Bild: Spacescape.
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GRONSTRUKTURSTRATEGI

Kommunens gronstrukturstrategi, antagen av kommunfullmaktige 2016-11-07,
fungerar som vagledning nar kommunen fattar beslut rorande samhallsutveckling. |
denna pekas befintliga viktiga gronomraden ut och framtagna strategier
presenteras som beskriver hur dessa omraden ska eller bor hanteras.

Omraden med dagvattendammar beskrivs som ett viktiga eftersom de bidrar till
skydd mot extremvéader, vattenrening och biologisk mangfald.
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DETALJPLANER OCH FORORDNANDEN

GALLANDE DETALJPLANER

Planomradet beror foljande gallande detaljplaner:
- Stadsplan 01 — 117, kv Magasinet, antagen 1970-02-11
- Stadsplan 01 — 140, Vaster Knutby, antagen 1973-06-21
- Detaljplan 01 — 214, kv Magasinet mm, antagen 1990-10-18

- Detaljplan 01 — 246, tillagg till Vaster Knutby, antagen 2004-02-26
- Detaljplan 01 — 272, Vag 76, antagen 2007-06-18

Planomradet omfattas huvudsakligen av stadsplan 01-140. Inom aktuellt
planomrade ar marken planlagd som kvartersmark for omrade for allmant andamal
samt allman plats — gata och parkmark.

Planomradets nordostra horn omfattas aven av tillagget till stadsplan 01-140,
tillagg till Vaster Knutby, 01-246 som reglerar marken dels for bostadsandamal,
dels for handels- och kontorséndamal.

Planomradets sodra del omfattas av detaljplanerna 01-117 och 01-214 som inom
aktuellt planomrade anger kvartersmark for smaindustriandamal och industripark
samt allman plats — gata och parkmark.

Planomradets véastra del omfattas av detaljplan 01-272 dar marken inom aktuellt
planomrade &r planlagd som allman plats — natur. Planen har genomférandetid
fram till 28 maj 2024.

10
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Utdrag fran Stadsplan 01-140

Aktuellt planfoérslag éverensstammer inte med géllande detaljplaner, varfér en ny
plan behéver upprattas.

STRANDSKYDD

Planomradet berors inte av strandskydd eftersom dammarna ar for sma for att
strandskydd ska galla och de inte heller &r en del av ett vattendrag med in- och
utlopp.

KOMMUNALA BESLUT

Kommunstyrelsens samhéllsbyggnadsutskott beslutade 2019-11-20 § 57 att ge
samhallsbyggnadsférvaltningen i uppdrag att ta fram en ny detaljplan for del av
fastigheten Talje 2:195. Start-PM fér Magasinet 19 och del av fastigheten Télje
2:195 med flera godkandes sedan av samhallsbyggnadsutskottet 2020-01-22 § 7.

UNDERSOKNING OM BETYDANDE
MILJOPAVERKAN

En undersokning om betydande miljopaverkan har genomforts enligt plan- och
bygglagen och miljébalken. Kommunen har efter samrad med lansstyrelsen tagit

11
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beslut om att planen inte bedéms medféra betydande miljopaverkan. En strategisk
miljébeddmning av detaljplanen ar darfor inte nédvandig.

Planforslaget bedoms vara forenligt med hushallningsbestammelserna i
miljobalken, planomradet ingar inte i de omraden som omnamns i kap. 4,
miljdbalken, detaljplanens genomférande beddéms inte heller medféra att de
gallande miljokvalitetsnormerna enligt miljébalken éverskrids. Se Underlag for
samrad om betydande miljopaverkan, 2021-01-21.

FORUTSATTNINGAR OCH
FORANDRINGAR

NATUR

MARK OCH VEGETATION

Planomradet ar relativt flackt men sluttar svagt at vaster. Den norra delen av
planomrédet utgors av 18g- och mellanstadieskola vars skolgard till stora delar
bestar av asfalt eller grus med inslag av trad och buskar. | sydvast finns en storre
och en mindre anlagd reningsdamm for dagvatten som omgardas av 6ppen
grasmark med lovtrad. Den del av Magasinet 19 som ingar i planomradet ar
bebyggd och hardgjord. Intill Estunaviagen och Vastra vagen/riksvag 76 finns storre
grasmattor med inslag av buskar.

NATURVARDEN

En naturvardesinventering (NVI) har utforts inom ramen for projektet Ovre
Bryggardsgardet dar planomradet ingar. | inventeringen identifieras omradet kring
dammarna som patagligt naturvarde (klass 3).

| dammarnas utkanter finns vassvegetation. Kring den mindre dammen i norr finns
en gles traddunge bestadende av framforallt sélg. Enstaka lovtradslagor (liggande
dod ved) finns i graset i omradet mellan dammarna. Det finns ett relativt glest
buskskikt med barande arter som rosor, hagtorn och olvon.

Forutom vattnet ar forekomst av blommande och barande trad och buskar, bland
annat flera mogna séalgar, positiva faktorer. Till artvardet raknas forekomster av
groddjur, till exempel mindre och stdrre vattensalamander, samt sothdna (alla
fridlysta arter).

12
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Utdrag ur naturvardesinventeringen. Skrafferat omrade bedéms ha patagligt
naturvarde (klass 3). Bild Greensway

I och runt dammarna har tva inventeringar av groddjur genomforts. Inventeringarna
gjordes 2018 och 2020. 2018 hittades storre vattensalamander, vanlig padda samt
mindre vattensalamander i den storre av de bada dammarna. 2020 hittades en
mindre vattensalamander i den stora dammen. En storre vattensalamander
fangades vid inventeringen med flaskféllor i den mindre dammen. En eDNA-analys
visade spar av vanlig padda i den mindre dammen. Dammarna inom planomradet
beddms darfor hysa en reproduktiv, om an ganska liten, population av storre
vattensalamander. Det bedéms ocksa som troligt att mindre vattensalamander och
vanlig padda férekommer i en eller bAda dammarna. Aven 2010 gjordes en
inventering. D& gjordes rikliga fynd av groddjur och slutsatsen ar darfor att bygget
av Vastra vagen/riksvagen 76 markbart forsamrat djurens livsmiljo.

Grod- och kréldjur skyddas av lagstiftning enligt 4 och 6 88 artskyddsférordningen
och ar fridlysta i Sverige. Storre vattensalamander ar skyddade enligt 4 § vilket
innebér att djurets alla levnadsstadier ar skyddade och det &r férbjudet att skada
eller forstora fortplantningsomraden eller viloplatser.

13
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Den storre av de tva dammarna inom planomradet.

For att undvika negativ paverkan pa groddjuren inom inventeringsomradet bor
skotselatgarder kopplade till dammarna forlaggas utanfor groddjurens lek- och
yngelsésong mellan mars och september. Skotsel av vattenvegetation genomfors
med férdel mellan senhést och tidig var. Den tradkladda grasmarken som omger
den norra dammen inom planomradet bedoms i nulaget vara den mest attraktiva
Overvintringsmiljon for de storre vattensalamandrar som nyttjar dammarna som en
del av sin livsmiljo.

DAGVATTEN

Recipienten for dagvatten fran planomradet ar Norrtaljedn (SE-59000), som
mynnar ut i Norrtdljeviken. Enligt Vatteninformationssystem Sverige (VISS) klassas
Norrtaljedn till mattlig ekologisk status. Overgddning ar utpekat som den
utslagsgivande faktorn och tillférseln av fosfor behéver minska. Urban
markanvandning ar av VISS utpekad som en av paverkanskallorna till 6kad
belastning av fosfor. Det ar darfor viktigt att beakta fosforutslappen i planférslaget.
Norrtaljedn uppnar ej god kemisk status oavsett om de Overallt 6verskridande
amnena (PBDE och kvicksilver) raknas in eller inte. Detta p& grund av att tre
matningar i &n 2015 visade pa forhdjda PFOS-halter i vattnet. PFOS bedéms inte
vara en typisk dagvattenfoérorening.

Enligt Norrtdlje kommuns dagvattenstrategi samt dagvattenpolicy &r
fordrojningskravet for dagvatten fran kvartersmark 50 procent av ett tio minuter
langt 20-arsregn inklusive klimatfaktor 1,25. Det motsvarar 10,5 millimeter
avrinning inom kvartersmarken. Ur féroreningsperspektiv far planen inte innebéara
nagon risk att recipienten Norrtaljeans miljokvalitetsnormer inte uppnas.

14



NORRTALJE
KOMMUN

Utifran de platsgivna forutsattningarna och de krav som stalls pa
dagvattenhanteringen foreslas ett flertal principer och atgarder for hantering av
dagvatten inom planomradet.

For att uppfylla fordrojningskravet kravs inom kvartersmark en utjamningskapacitet
pa 130 kubikmeter och for den 6stra allmanna platsmarken behévs en
utjamningskapacitet pa 48 kubikmeter. Det totala utjamningsbehovet for
planomradet beréknas till 190 kubikmeter.

Vatten frin Vigelsjovagen leds
till 40 m* regnbaddar

Vatten frdn skolgdrden leds |
till 13st trad i skelettjord

Vatten frén tak leds till
regnbaddar ca 20,5 *4 =82 m?

Vatten frdn GC-vag leds till 3st
trad i skelettjord

Kantsten langs Estunavagen for att
hindra avrinning mot skolbyggnad

Vatten fr8n tak leds till regnbaddar 42 m? |

Vatten frin Estunavigen leds till
98 m? regnbaddar

” - >

| Vatten frén parkeringen leds till 70

{ m? regnbaddar och 2st trad i
skelettjord

¢ Befintliga ledningar under
parkeringen utgar

\

Vatten frin Diamantvagen leds
till 2 st trad i skelettjord

Schematisk skiss éver foreslagna dagvattenlésningar inom planomradet. Bild:
WRS.

Dimensioneringen i dagvattenutredningen utgar fran att skolgardens yta utgérs av
hart packat grus, vilket beréknas ha en avrinningskoefficient pa 0,4. Genom att
dimensionera dagvattenhanteringen for narstan ingen infiltration ges storre frihet
for val av olika markmaterial i genomférandet av planen. Pa plankartan finns ingen
reglering av andelen hardgjord eller genomslapplig mark. Ur
dagvattenhanteringssynpunkt ar det fordelaktigt om sa stora ytor som méjligt ar
grona. Ytor kan ocksa belaggas med sand eller barkflis vilka ocksa ar
genomslappliga material. Det ar mojligt att hardgora ytor, med till exempel asfalt
eller plattor, om dessa omraden vags upp av andra omraden med hdg
genomslapplighet. Det viktiga &r att skolgarden som helhet har en
avrinningskoefficient pa cirka 0,4. Skolgarden &r cirka 1,5 hektar stor.

Dagvatten fran skolgarden foreslas ledas till trad i skelettjordar. Placeringen av trad

kan anpassas efter gardens utformning, det viktiga ar att ytorna hojdsatts sa att
dagvattnet avrinner till traden. Utdver det bor gardsytan utformas med s& mycket
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grona ytor som mojligt ur bade dagvattensynpunkt och ur trevnadssynpunkt for
skolbarn och pedagoger.

Takvatten foreslas ledas till nedsankta véaxtbaddar, sa kallade regnbaddar. Pa
sporthallen foreslas tjockt gront tak. Om anlaggningen inte uppfors med grént tak
foreslas aven vatten fran det taket avledas vill regnbaddar.

Marken 6ster om den stora skolbyggnaden kommer att luta mot Estunavagen.
Dagvatten fran takytor och cykelparkering tas om hand utmed skolbyggnadens
Ostra sida och leds till tréd i skelettjordar utmed Estunavégen. Vattnet leds s6derut
mot parkeringsytan alternativt norr ut, vidare runt skolgarden och darefter séderut
mot Norrtaljean.

Den nya parkeringsplatsen ska hojdsattas sa att vattnet avleds vasterut. For
omhandertagande av vattnet foreslas en kombination av regnbaddar och trad i
skelettjord. Regnbaddarna avvattnas via en ledning mot dammanlaggningen
Sandkilen.

Dagvatten fran den planerade Diamantgatan i soder leds till trad i skelettjord,
ovriga markytor hojdsatts for avrinning mot sydvast. Gang- och cykelvagar
avvattnas till trad med skelettjord och/eller regnbaddar.

Overskottsvatten fran alla dagvattenanlaggningar leds via nytt ledningsnat pa
kvarters- respektive allman platsmark till anslutningspunkter pd kommunens
ledningsnéat. For skolfastigheten planeras anslutningspunkten finnas séder om
fastigheten, i korsningen mellan Diamantgatan och Sandgatan.

GEOTEKNISKA FORHALLANDEN

En geoteknisk markundersdkning ar framtagen. Den visar att jordens textur &r
olika i omradet avseende bade jorddjup och jordarter. Det finns bade fastare jordar
(lermoré&n) och losare jordar (lera) men ocksa en hel del silt som ar svart att
hantera vid schaktarbeten. | de I6sare jordarna kan det kravas djupgrundlaggning
vid grundlaggning av byggnader. Omradet ar relativt plant sa inga
stabilitetsproblem forvantas bli aktuella. Radonundersékningen visar att omraden
med redan existerande fyllning av sand och grus ar hog- till lagradonhaltig.
Omraden med lera eller silt &r impermeabla pa grund av vattenméattnad och
utsondrar inte nagon signifikant radongas.

Sonderingar, provtagningar och SGU:s (Sveriges geologiska undersdkning)
jordartskarta visar att gardet kan ha varit en aldre vik tillhérande sjén Lommaren
(som ocksa var en del av Norrtaljeviken) och ar darmed gammal sjobotten som &r
mycket sattningsbenagen. Den postglaciala leran har en bedémd mycket lag
hallfasthet (mycket 16s) och &r 6verliggande den glaciala leran i vastra delen av
omrédet som bedéms som lés. Den glaciala leran bedéms inneha en hog silthalt
och 6vergar till en lerig silt som ar medelfast, den &r 6verliggande en lerig moran
som bedéms som l6s till medelfast.
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FORNLAMNINGAR

Inom planomradet finns inga kanda fornlamningar. Patraffas fornlamningar i
samband med markarbeten ska arbetena avbrytas, i enlighet med 2 kap 10 8§
Kulturmiljlagen, och lansstyrelsen ska underréttas.

BEBYGGELSEOMRADE

BEFINTLIGA FORHALLANDEN

Inom fastigheten Kungsangsliljan 1 finns en skola for 1ag- och mellanstadiet samt
forskoleklass. Skolan bestar av en L-formad tegelbyggnad i ett plan med kallare
och en fristdende mindre idrottshall. Skolbyggnaden skarmar av skolgarden fran
parkeringsplatsen som ligger mot Estunavagen och intilliggande bostadsomrade i
norr. Tva mindre forraddsbyggnader finns pa skolgéarden.

Vy fran oster Gver befintliga skolbyggnader med idrottshallen langst till vanster.
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Vy av skolgarden fran norr.

Inom fastigheten Magasinet 19 finns idag bilverkstad, bilhandel, biluthyrning och
bransleforsaljning. Den norra delen av Magasinet 19 som ingér i planomradet
utgdrs av en bilverkstad och hardgjorda ytor for biluppstalining.

Befintlig bebyggelse inom Magasinet 19.

KULTURMILJO
Planomradet ligger utanfor stadskarnan, som ar riksintresse for kulturmiljovard.
Inom planomradet finns inga noterade kulturhistoriska varden.
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PLANFORSLAGET

| planforslaget foreslas att befintlig skolbyggnad inom planomradet rivs och ersatts
med ny och storre bebyggelse. Planen mgjliggor aven en tillhérande sporthall.
Verksamheterna inom den norra delen av Magasinet 19 planeras att rivas och
ersattas med Diamantgatans forlangning som blir ny in- och utfart till skolomradet.
Intill den anlaggs en parkeringsplats for skolverksamheten. Befintlig park vid
dagvattendammarna blir kvar och planlaggs som park. Den befintliga fibernoden
vid dammarna blir kvar och ges planstod.

Fullt utbygd skolgdrd, inkl. parkering,
idrottshall och grundskola
Tidigast 2026

Situationsplan av ny bebyggelse. lllustration av ett mdjligt alternativ vid full
utbyggnad av planomradet med sporthallen placerad i sodra delen av
skolfastigheten. Bild: m3D consulting, LBE arkitekt, 2021-09-02

For den utokade verksamheten foreslas en huvudbyggnad mot Estunavagen som
uppfors i tre vaningar, entréplanet far en suterranglésning pa grund av den
sluttande marken. Inom skolgarden kan en sporthall uppféras. Den ges tva méjliga
placeringar, antingen i sédra delen av skolgarden eller i norra delen. Placeras den i
norra delen mojliggors ocksa att sporthallen byggs samman med den stérre skolan
genom en lankbyggnad.
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Om sporthallen istéllet placeras i s6der mgjliggors att den sammanbyggs med en
mindre skolbyggnad. Det ar ocksd méjligt att endast uppfora skolbyggnaden i
soder, bade som en fristdende byggnad eller som en sammanbyggd flygel till den

stora skolbyggnaden. Den befintliga idrottshallen ges ocksa byggratt sa att den kan
vara kvar och renoveras.

i =
Exempel p& mdjlig situationsplan med endast en
sporthall i sddra delen. Bild: m3D consulting,
LBE arkitekt, 2021-05-20

Fullt utbygd skolgdrd, inkl. parkering, 4
idrottshall och grundskola, GC-vagar 3 z 4
Tidigast 2026 \ WS

Exempel p& mdjlig situationsplan med sammanbyggd
skola och sporthall i s6dra delen vid maximalt
uttnyttjande av byggratt. Bild: m3D consulting, LBE
arkitekt, 2021-09-02

Exempel pa mdjlig situationsblah med spo&hall i norr
och en mindre skolbyggnad i sédra delen vid maximalt

utnyttjande av byggrétt. Bild: m3D consulting, LBE
arkitekt, 2021-05-20

Fardig anlaggning tidigast
efter 2026

kvar da den nya skolbyggnaden uppférs. Bild: m3D
consulting, LBE arkitekt, 2021-09-02
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Huvudbyggnaden for skola planeras for cirka 610 skolplatser. Om den sédra
flygelbyggnaden ocksa uppfors mojliggors cirka 860 skolplatser.

For att det inte ska vara majligt att uppfora tva sporthallar finns en
planbestammelse maximal bruttototalarea, BTA, for sporthall inom planomradet. |
sdder ar byggratten flexibel sa att en del moéjliggor bade sporthall och skola. Det
innebar att en fristdende skola kan placeras pa flera olika satt. Skolbyggnadens
storlek inom byggrétten regleras genom en bestammelse om stdrsta bruttoarea,
BTA. Endast en sporthall far uppféras for att s& mycket yta som mojligt ska
tillgangliggoras som skolgard. Den mindre skolbyggnaden far uppforas
sammanbyggd med den stdrre skolan endast efter att den permanenta
parkeringsplatsen ar uppford. Detta regleras genom en administrativ bestimmelse.

Bilparkering sker pa fastighetens sodra del dar en parkeringsplats for cirka 65 bilar
och en plats for rérelsehindrade iordningstalls. Inom fastigheten planeras 500
cykelparkeringsplatser. P& parkeringsytan finns ocksa 15 avlamningsplatser (kiss-
and-ride). Inne p& skolgarden finns det majlighet att iordningstalla en plats for
rérelsehindrade. For att kunna angdra d&ven om den mindre skolbyggnaden
sammanbyggs med den storre regleras i plankartan att en kérbar passage ska
finnas mellan skolgarden och parkeringsplatsen. Passagen far utformas som en
portik och vara dverbyggd.

Tillaten nockhdjd regleras till +29,5 meter 6ver nollplanet (hojdsystem RH 2000) for
skolbyggnaden mot Estunavagen och till +27,5 meter dver nollplanet for
skolbyggnaden i séder. | den sédra byggratten for sporthall regleras nockhojd till
+22, i den norra +23,5. Den sammanlankade byggnaden i norr regleras till +19
meter dver nollplanet.

Estunavagen har vid planomradet en hojd av cirka +13 meter 6ver nollplanet, vilket
innebar att planbestammelser om nockhojd tillater att skolbyggnaderna uppfors i
tre vaningar med sadeltak.

Skolgarden planlaggs sa att komplementbyggnader med en stérsta maximal
byggnadsarea om 100 kvadratmeter far uppféras, dar varje komplementbyggnad
far vara hogst 40 kvadratmeter. Hogsta byggnadshojd for komplementbyggnad &ar
tre och en halv meter. P& korsmarken far ocksé skarmtak, vindskydd och plank
uppforas.

Langst i vaster regleras att ett staket samt en skyddsbarriar uppforas, till exempel
ett plank. Staketet skarmar av skolgarden mot kraftledningen och planket har en
riskreducerande effekt mot olyckor p& Vastra vagen/riksvag 76. Planket ska var
minst tva meter hogt, uppforas som en tat konstruktion och vara tatt slutande mot
marken for att uppfylla sin funktion som skyddsbarriar. Planket far uppféras med
genomsiktliga partier i glas. Glaspartierna ska da uppfylla minst brandteknisk klass
EW30. Detta regleras pa plankartan.
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GESTALTNINGSPRINCIPER

Planomradet ingér som en del av den nya stadsdelen Ovre Bryggardsgardet. For
stadsdelen finns ett kvalitets- och hallbarhetsprogram déar de 6vergripande
gestaltningsprinciperna for omradet beskrivs. | programmet finns inga specifika
riktlinjer fér utformningen av skolor men all ny bebyggelse ska ske med
utgangspunkt i de generella riktlinjerna.

Bebyggelsen ska vara smaskalig och praglas av lekfullhet samt gronska.
Arkitekturen ska inspireras av Norrtéljes laga bebyggelse och karaktar. Omradet
ska utformas med en valavvagd variation i arkitektur, material, kulorer,
vaningshojder och takvinklar.

Inom stadsdelen ska taklandskapet varieras genom olika vaningshojder,
takfotshojder, takvinklar samt olika takmaterial. Utformningen av taken ska varieras
flera gdnger inom varje kvarter. Taken far besta av varierade material, dock inte av
papp. Fonster, material och fargsattning ska varieras, men inga synliga
elementfogar far finnas. Tra, tegel och puts ska vara de genomgaende materialen.

Inom Ovre Bryggéardsgardet ska sockelvaningarna markeras genom farg och/eller
material. Alla byggnader ska ha entréer mot gatan for att uppmuntra till att
manniskor rér sig i gaturummen, vilket i sin tur syftar till att skapa livfulla och trygga
gaturum.

Skolbyggnaden vid Estunavagen forhaller sig tydligt mot Estunavagen och bidrar
till att forstarka gaturummet. Byggnaden ar relativt stor men genom att dela upp
fasaden med olika fasadmaterial och i flera volymer skapas ett lattare uttryck.
Byggnaden askadliggor de inre funktionssambanden och utformningen tydliggor att
det ar en skola. Skolentrén i séder och vistelseytorna i skolans mittdel glasas och
Oppnar upp byggnaden mot stadsmiljon.

ik S NINE

Forslag pa fasadutformning mot Estunav
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Perspektiv 6ver den permanenta parkeringen, den mindre skolbyggnaden samt
sporthallen placerad i soder. lllustrationen ar ett exempel pa hur bebyggelsen
skulle kunna utformas. Bild: LBE Arkitekt, 2021-05-31.

Gestaltningen av byggnaderna och utformningen av skolgardsytan kommer att
bearbetas vidare efter planprocessen. Alla bilder av skolbyggnaderna i
planbeskrivningen ar illustrationer som visar mojlig utformning av bebyggelsen.

FRIYTOR

LEK OCH REKREATION
Skolgarden foreslas delas in i olika zoner som fyller olika funktioner for skolbarnen.

23



NORRTALJE
KOMMUN

09-02

Skolgarden ar indelad i ytor for olika funktioner. Byggnaderna fungerar som barriar
ut mot trafiken. Ytan inne pa skolgarden narmast byggnaderna ar upphojd och
tankt fér samvaro. Har finns bankar och mer stillsamma sociala funktioner. Vidare
vasterut pa skolgarden nedanfor en héjdskillnad som tas upp med en
gradangtrappa aterfinns sedan ytor planerade for mer livlig lek, bade redskapslek
och ytor for rérlig motorik. Bortom denna finns mer platskravande ytor for bollspel
och aven en storre andel vegeterade och grona ytor da slitaget har forvantas bli
nagot mindre.

Hela skolgarden har lutning mot ett centralt avvattningsstrdk som ar 6ppet och som
ocksa har pedagogiska funktioner for att synliggora hur vatten tas omhand. | bortre
delen av skolgarden finns en yta for utomhusundervisning. Kring hela skolgarden
finns staket eller skyddsbarriar och delar av tomtgransen ar ocksa ytterligare
markerad med avgransande tréadplantering.

Skolfastigheten omfattar cirka 17 400 kvadratmeter, varav skolgardsytan ar cirka
10 700 kvadratmeter om huvudbyggnaden vid Estunavagen, sporthallen och en
mindre skolbyggnad uppfors. Skolverksamheten skulle d& rymma 860 elever.

Om endast den stdrre skolbyggnaden uppfors blir skolgarden cirka 15 300

kvadratmeter och elevantalet ar cirka 610. Uppférs dessutom en sporthall blir
skolgarden cirka 13 700 kvadratmeter.
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Bara stora Bara Tvé skolor Tva
skolan, samt stora samt en skolor
idrottshall skolan idrottshall dar den
med samt med mindre ar
lankbyggnad fristaende lankbyggnad S EGE
i norr: idrottshall i norr: 860 byggd

610 elever i soder: elever med en
610 idrottshall
elever alt. med

stora
skolan:
860
elever

Kvm 15 000 kvm 13 500 kvm 12 200 kvm 12 200 kvm
skolgard 24 kvm/elev 22 kvm/elev 14,2 kvm/elev 14,2 kvm/elev

=R

Tabell som visa skolgardens storlek samt elevantal for olika utbyggnadsalternativ.

Gronomradet vid dagvattendammarna fungerar som park- och rekreationsyta och
har &ven hdga naturvérden. | planférslaget planlaggs ytan som allméan plats — park
for att bekrafta befintlig anvandning. Inga stérre forandringar planeras inom
gronytan, men da den nya parkeringsplatsen anlaggs innebar det att den
intilliggande gangvagen flyttas ndgot vasterut narmare den stora dammen.
Gronomradet kommer aven kunna nyttjas av skolverksamheten. | praktiken
kommer barnen kunna rora sig dven inom gronomradet som inte ingar i
detaljplanen, till exempel ut éver sociodukten dver Vastra vagen/riksvag 76.
Sannolikt kommer ytorna utanfor skolgarden vara mer tillgangliga for de nagot
aldre barnen som har storre frihet att rora sig fritt pa rasterna.

VATTENOMRADEN

Tva dagvattendammar, som ingar i dagvattenanlaggningen Sandkilen, ingar i
planomradet. Dessa planlaggs som allman plats — parkmark med
egenskapsbestammelse damm.

GATOR OCH TRAFIK

GATUSTRUKTUR

Estunavagen I6per i nord-sydlig riktning genom planomradets 6stra del och
beraknas trafikeras av cirka 12 000 fordon ADT (&rsmedeldygnstrafik) ar 2040.
Inom planomradet har Estunavagen en fil i vardera riktningen plus vanstersvangfil
mot Diamantgatan. | samband med genomférandet av planférslaget kommer en ny
bussficka att anlaggas langs Estunavagen och gang- och cykelvagen langs med
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vagen kommer att byggas om. P& plankartan regleras in- och utfartsforbud fran
skolfastigheten ut pa Estunavagen.

| planforslaget mojliggors en forlangning av Diamantgatan vasterut fran
Estunavégen till Sandgatan. Diamantgatans forlangning beraknas trafikeras av
cirka 1 850 fordon ADT &r 2040.

GANG- OCH CYKELVAGAR
Ett flertal gdng- och cykelvagar finns inom planomradet. Dessa illustreras i figuren
nedan.

Viktiga gang- och cykelstrék inom planomradet fore exploatering (gron farg).

Gang- och cykelvag 1 och 2 i figuren ovan blir i planforslaget kvar i sina tidigare
strackningar. Gang- och cykelvag 1 ar en tidigare lokalgata som smalnas av sa att
den blir tre och en halv meter bred. Gang- och cykelvag 4 och 5 langs
Estunavagen och vid Magasinet 19 blir kvar men far justerade lagen i samband
med att Estunavéagens vastra sida byggs om samt Diamantgatan forlangs. Dessa
strak leder sedan vidare 6ver Estunavagen dar en ny ljusreglerad passage
kommer att anordnas. Den nord-sydliga gang- och cykelvagen, nummer 3 i figuren,
som idag passerar frdn Sandgatan intill skolan tas bort enligt planforslaget. Istéllet
foreslas en ny nord-sydlig gdng- och cykelvag anlaggas direkt vaster om
skolgarden och binda samman gang- och cykelvagarna 1 och 2.

Ett promenadstrdk med grus finns i parken runt den stérre dagvattendammen. Det
kan komma att fa en nagot annan utformning for att kunna avleda skyfallsvatten.
Strackningen kommer dock att bli den samma.
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lllustration av nya gang- och cykelstrak runt skolgarden efter planens
genomfdrande. Byggnader illustrerar maximalt utnyttjande av byggratt. Bild: m3D
consulting, LBE arkitekt

KOLLEKTIVTRAFIK

Planomradet har god kollektivtrafikforsorjning. Busshallplatser finns vid
Estunavagen dels i hojd med planomradet (sodergdende) samt knappt 100 meter
norr om planomradet (norrgdende). Norrtalje busstation med busstrafik till
kommunens olika delar samt till och frAn Stockholm ligger omkring 500 meter
sydost om planomréadet.

PARKERING

| planforslaget foreslas parkeringen anlaggas i planomradets sddra del med in- och
utfart mot Diamantgatans férlangning. For skolan beréknas ett behov av 70
parkeringsplatser for bilar fordelat pa 26 platser for hamtning eller lamning och
besok dagtid, samt 44 platser for skolpersonal. Utéver dessa platser anordnas
aven 15 angdringsplatser (’kiss and ride”) fér korta stopp i anslutning till
parkeringen.
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Foreslagen parkeringslosning i planomradets sddra del.
Bild: LBE Arkitekt, 2021-05-20

Den foreslagna parkeringslosningen med rundkérning foreslas aven nyttjas for
varutransporter och andra leveranser till och fran fastigheten.

Inga sarskilda platser behdver avsattas for besokare till skola och sporthall.
Besokare till skola kan utnyttja parkeringarna fér hamtning och lamning under
dagen. Under kvallar och helger kommer de flesta parkeringsplatser, inklusive
personalparkeringen, finnas till forfogande for besdékare till sporthallen. Utifran
sporthallens storlek beddms cirka 65 parkeringsplatser vara tillrackligt.

Om sporthallen uppférs pa skolgardens norra sida kan en parkeringsplats for
rorelsehindrade anlaggas séder om sporthallens entré.

I och med Norrtélje kommuns satsningar pa hallbar stadsutveckling och strategier
med béttre cykelstrk, sa ar det viktigt att ta hojd for en stor andel
cykelanvandning. Cykelparkeringstal &r satt till 0,6 utifrdn utredningsunderlaget till
kommunens parkeringsstrategi. Talet inkluderar saval personal som elever. P&
skolfastigheten planeras for totalt 500 cykelparkeringsplatser. Utbyggnaden av
cykelparkeringar kan ske successivt, i takt med att behovet okar.
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HALSA OCH SAKERHET

BULLER

Bullerkallor i anslutning till planomradet ar trafikbuller frAn Estunavagen och Vastra
vagen/riksvag 76 samt flygbuller fran inflygande helikoptertrafik som ibland
passerar skolgarden pa& vag mot Norrtélje sjukhus.

For skolgardar bor 50 dBA ekvivalent ljudniva klaras for de delar som anvands for
lek, vila och pedagogisk verksamhet, vilket ska tolkas som de delar dar barnen
befinner sig under raster, lektioner utomhus eller fritidstid. Ovriga ytor, som till
exempel parkeringsplatser eller andra platser for mer kortvarig vistelse ska klara
55 dBA ekvivalent ljudniva.

Del av skolgard

Ekvivalent ljudniva

Maximal ljudniva (dBA,

for dygn (dBA) Fast)
De delar av garden som ar avsedda for lek, vila och 50 70
pedagogisk verksamhet
Ovriga vistelseytar inom skolgarden 55 701

Ekvivalent ljudniva,
LAeq,24h i dBA

«= 50

50 - 55

55 - 60
W 60 - 65
65 - 70

> 70

1 Nivan bor inte Gverskridas mer an 5 ggr per maxtimme under ett arsmedeldygn, under den tid da
skolgarden nyttjas (exempelvis 07-18).

Tabell som visar Naturvardsverkets riktvarden for trafikbuller vid skolgard.

En berakning av bullret utifrdn Trafikverkets berakningsmodell av trafiken ar 2040
ar framtagen. Berakningarna visar att maximalt 50 dBA ekvivalent ljudniva klaras
inom hela det omrade av skolfastigheten som anvands som skolgard, oavsett hur
skolverksamheten kommer att byggas ut. Undantaget ar det sydvastra hérnet dar
bullernivan beréknas bli ndgot forhojd. Dar kommer dock en skyddsvall eller ett
plank att uppfdras vilket troligen dampar bullret just dar.

e |

== —

Beraknad ekvivalent bullerniva
fran vagtrafik en och en halv
meter éver marken ar 2040.
Bild Akustikkonsulten

Beraknad ekvivalent bullerniva
fran vagtrafik en och en halv
meter over marken ar 2040.
Bild Akustikkonsulten
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Skolgérden ligger under inflygningszon fér ambulanshelikopter for transporter till
Norrtélje sjukhus. Ar 2020 utférdes en utredning av bullret fr&n inflygningen. Den
utgick ifran att en helikopter har tillstand att passera 16 ganger mellan klockan
06.00 och 22.00. Vid varje 6verflygning kan ljudnivan uppga till mellan

75 — 80 dBA, vilket 6verstiger gransvardet for skolgardar for maximal ljudniva. Den
maximala ljudnivan 70 dBA far dock nas fem ganger per timme, en helikopter
passerar i snitt lite drygt en gang i timmen. Kommunen har inlett en dialog med
vardbolaget Tiohundra AB som driver sjukhuset och helikopterflygplatsen om att
vrida inflygningszonen bort frAn skolgarden. Fram till dess att infygningsvagen fatt
en ny strackning bedomer kommunen att bullernivan fran helikoptrarna ar
acceptabel med hanvisning till att inflygning sker relativt séllan.

MARKFORORENINGAR

Provtagningar for undersokning av markfororeningar inom planomrédet har utforts i
tva etapper, en for Kungsangsliljan 1 och del av fastigheten Talje 2:195 omkring
den befintliga skolan och en for Magasinet 19.

Genomfdrda undersokningar inom Kungséangsliljan 1 och del av Télje 2:195 visar
att vid endast en provpunkt (20W08, 0-0,5m) i fylilnadsmaterial har halter av PAH-
H over niva kanslig markanvandning (KM) patraffats. Punkten ar belagen i det
syddstra hérnet av den befintliga skolans parkering. Denna férorening bedéms ha
liten utbredning. En anmélan om efterbehandling ska ske till tillsynsmyndigheten
for atgard av fororeningen. Vid sju stycken provpunkter har ocksa halter Gver
mindre an ringa risk (MRR) med avseende pa kadmium, bly och PAH (polycykliska
aromatiska kolvaten) patraffats. Overskottsmassor kring dessa provpunkter kan
ateranvandas inom fastigheten. Om dverskottsmassor med fororeningshalter 6ver
nivaerna for MRR ska ateranvandas utanfor fastigheten maste forst en anmalan
upprattas till bygg- och miljokontoret i Norrtalje kommun.

Teckenforklaring

Klassning
® <MRR
O >MRR

O  >KM

Provtagningspunkter runt befintlig skola inom Taljé 2:195. Bild WSP

O Utford skruvprovtagning

30



NORRTALJE
KOMMUN

Inom Magasinet 19 dar bensinstation och verkstadsverksamhet etcetera har
bedrivits under I&ng tid har provtagning skett i totalt 14 provpunkter, dar dock
enbart en av provpunkterna (20W12) &r belagen inom det aktuella planomradet.
Resultatet fran provtagningen visar att halterna for PAH-H i provpunkt 20W12
overskrider riktvarde for MRR, men underskrider KM. Inom andra delar av denna
fastighet har hogre fororeningshalter patraffats.

Teckenforklaring
. Klassning

=
Provtagningspunkter pa
WSP.

.' P"!l"‘*"-"- ‘ ,-;‘ " < ’ -
Magasinet 19. Provpunkt 20W13 ingdr i planomradet. Bild

Vid 20W16 i den 6stra delen av fastigheten visar analyssvaren att bensenhalten
overskrider Naturvardsverkets riktvarde for mindre kanslig markanvandning, MKM.
Halterna 6kar med djupet under markytan. | slutprovet éverskrider bensen cirka 23
ganger riktvardet for MKM. | samma slutprov 6verskred dven MTBE (metyl-tert-
butyleter) Naturvardsverkets riktvarde for kanslig markanvandning, KM. MTBE och
bensen ar tillsatser i bensin. Bensen och MTBE é&r flyktiga &mnen som kan spridas
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langt fran en fororeningskalla via till exempel grundvatten eftersom de har
egenskaper som gor att de kan tranga ner pa djupet under markytan.

For omkringliggande befintliga bostader och skola samt fér planerade
verksamheter kan féroreningarna pa Magasinet 19 sprida sig dels genom anga,
dels genom att félja med grundvattnet. De angransande byggnaderna, dar
manniskor vistas, runt Magasinet 19 ar lokaliserade cirka 50 — 120 meter fran
beddmd féroreningskalla, provpunkt 20w16. Om féroreningar sprids ifran
provpunkten sker det via ledningsgravar eller grundvatten pa djupare nivaer under
markytan. Det innebar att det inte foreligger ndgon risk vid hudkontakt, intag av
jord, inandning av damm eller intag av atbara véxter eller bar. Riskerna kring
intrangning av anga till byggnader minskar &ven med avstandet fran
fororeningskallan samt djupet. Troligtvis ar nuvarande fororening lokaliserad i ett
begransat omrade kring 20W16 dar féroreningar binds till leran i moréanen. Om det
sker en spridning &r den storsta risken spridning med grundvattnet séderut. Detta
verifieras delvis genom spér av petroleumprodukter i sydvast i grundvattenprov
fran provpunkt 20WGV25. Det finns risker att eventuella féroreningar transporteras
pa djupare nivaer via eventuellt grundvatten vasterut eller 6sterut. Grundvattens
riktning i omradet bedéms vara séderut mot Norrtaljedn. Kommunen bedomer
darmed att risken for spridning av féroreningarna ar sma.

Om misstanke om spridnings norrut trots allt skulle finnas kan ytterligare
undersokning i granssnittet mellan Magasinet 19 och Kungséngsliljan komma att
behdvas for att undersodka férekomsten av framforallt flyktiga amnen for att
sakerstélla att inga saddana sprider sig till Kungsangsliljan.

Eftersom det forekommer féroreningar inom skolfastigheten maste marken saneras
for att bli I1amplig for skolverksamhet. For att sakerstalla detta finns en
planbestammelse att sanering ska utféras innan starbesked far ges for
skolverksamhet.

KRAFTLEDNING

Tva parallella kraftledningar passerar i nord-sydlig riktning genom planomradets
vastra del. Elsakerhetsverkets foreskrifter som ror starkstromsanlaggningar anger
krav pa att en luftledning for hogspanning, som inte &r en metallmantlad eller
skarmad kabel, ska vara framdragen péa betryggande avstand fran platser dar
manga manniskor samlas, till exempel skolgardar. Med betryggande avstand
menas enligt de allmanna raden att en spanningsférande ledares horisontella
avstand till platsen inte understiger 20 meter. | planforslaget ar skolgarden av
denna anledning placerad pa ett minsta avstand av 20 meter fran kraftledningen.
For att avgransa skolgarden mot kraftledningen ska ett staket finnas vid
skolgardens vastra grans, for detta finns en planbestammelse. Delar av
avgransningen utgors av skyddsbarridaren mot Vastra vagen/riksvag 76. Pa 20
meters avstand fran kraftledningen ligger vardena omkring 0,07 uT, vilket under
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riktvardet 0,4 uT. Kommunen bedomer darmed att det inte finns nagra hinder med
avseende pa stralning for att tillata skolgard 20 meter fran ledningen.

FARLIGT GODS
Transporter av farligt gods forekommer pa Vastra vagen/riksvag 76 och
Estunavagen.

Vastra vagen/riksvag 76 ar en primar transportled for farligt gods, vilket betyder att
vagen ar en del av huvudvéagnatet for farligt godstransporter. Det innebar att alla
typer av farligt gods, sa kallade ADR-S klasser, kan forvantas transporteras. De
olycksscenarier som kan uppsta vid olyckor som involverar dessa typer av farligt
gods kan ge upphov till pAverkan pd manniskor framst i form av varmestralning,
tryck, splitter och toxisk paverkan. Olika klasser av farligt gods ger upphov till
paverkan pa olika langa avstand. | detaljplaneférslaget ar avstandet mellan Vastra
vagen/riksvag 76 och skolbyggnaden respektive sporthallen langre an det
rekommenderade avstandet 75 meter. Dock innebar skolgarden, vilken ar planerad
cirka 50 meter fran Vastra vagen/riksvag 76, ett avsteg fran rekommendationerna.

Sé lange det finns en drivmedelsstation inom Magasinet 19 transporteras farligt
gods pa Estunavagen. Efter den kommande nedlaggningen av
drivmedelsstationen finns inga ytterligare malpunkter som nyttjar Estunavagen forbi
planomradet for transporter av farligt gods. Eftersom drivmedelsstationen kommer
att finnas kvar en viss tid efter det att bebyggelsen inom planomrédet ar
fardigstalld, behover riskerna fran dagens transporter av farligt gods pa
Estunavégen beaktas.

Endast vatskeformiga drivmedel hanteras vid drivmedelsstationen inom

Magasinet 19. Dessa &r brandfarliga och kan ge upphov till konsekvenser i form av
varmestralning upp till cirka 30 meter fran en antand pol. Avstandet fran
drivmedelsstationens pafylinadspunkt, dar den storsta pélen bedéms kunna
uppsta, till detaljplaneomrédet &r drygt 80 meter. Aven avstandet mellan pumparna
och planomradet 6verstiger 40 meter. Avstandet till bebyggelse och skolgérd, dar
manniskor kan antas vistas stadigvarande, ar minst 110 meter frén
pafyllnadspunkten och Gver 70 meter frdn pumpar. Riskerna med
drivmedelsstationens verksamhet beaktas darmed inte vidare i denna detaljplan.

Transporter av farligt gods pa Vastra vagen/riksvag 76 innebar acceptabla
individrisknivaer, men forhojda samhallsrisknivaer. Samhallsrisknivaerna kan
tolereras forutsatt att alla rimliga atgarder vidtas. Langs med Estunavagen ar
individrisknivan acceptabelt lag, men det korta avstandet mellan vagen och
tilkommande skolbyggnad gor att riskreducerande atgarder behdver 6vervagas.
Transporterna av farligt gods pa Estunavégen ger ett litet bidrag till samhallsrisken
under de f& ar som aterstar av den intilliggande drivmedelsstationens verksamhet.
Foljande riskreducerande atgarder foreslas i planforslaget:
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Uppforande av mur, plank eller vall Iangs den del av planomradet som
l6per langs med Vastra vagen/riksvag 76 och ska nyttjas som skolgard.
Barriaren ska utforas i tét konstruktion, tatt mot mark och till en héjd om
minst tvd meter ovan skolgardens markniva. Om barriaren innehaller
glaspartier ska dessa utféras i lagst brandteknisk klass EW30.
Utrymning av skolbyggnaden vid Estunavagen ska vara mojlig i bade
byggnadssidan som vetter bort fran Vastra vagen/riksvag 76 och
byggnadssidan som vetter bort fran Estunavagen.

Friskluftsintag riktas bort fran Vastra vagen/riksvag 76 inom hela
detaljplaneomréadet.

Skydd langs Estunavéagen, exempelvis i form av kantsten, som hindrar
brandfarlig vatska fran att rinna av fran vagbanan.

Dartill bor foljande riskreducerande atgarder dvervagas:

Ej 6ppningsbara fonster i alla fasader inom skolomradet som vetter mot
Vastra vagen/riksvag 76, eftersom det inte finns nagon bebyggelse mellan
dessa byggnader och vag 76, som kan utgéra skydd vid eventuella
olyckor.

SKYFALL

Infor planarbetet &r en skyfallssimulering framtagen. Den visar tre omraden med
stérre vattensamlingar innan planens genomférande: norr om kvarteret
Handelsmannen (i), i bostadsomradet norr om planomradet samt i norra delen av
planomradet (i), uppstréms vagtrummorna och sydvastra delen av planomradet (iii)
samt i Nedre Bryggardsgardet (iv).
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Maxvattendjup (m)

‘ 0.1 - 0.2 = Vagtrumma

guy M 02-03 Planomrade
- 0.3-0.5 ===~ Handelsmannen
I os5-1 [ Norrtaliean

W - >1

Simulering av befintlig situation vid ett 100-arsregn innan planens genomforande.
Bild: Sweco

| bostadsomradet norr om planomradet (i) varierar vattendjupen mellan ndgon
decimeter och dryga halvmetern. P& parkeringen mellan bostadsomradet och
Estunavagen samlas upp till 0,7 meter vatten. Pa gang- och cykelvagen norr om
skolgarden samlas upp till 0,4 meter vatten och mot Montessoriskolans fasad star
upp till en meter vatten. Dagvattendikena uppstroms vagtrummorna (iii) fylls och
braddar till omkringliggande gronomrade. | nedre Bryggardsgardet (iv) skapas
utbredda vattensamlingar med varierande djup, oftast kring nagon/nagra
decimetrar. Storst djup syns i dagvattendikena, intill vagtrummorna. Det bor
noteras att det i verkligheten finns kulvertar som leder vidare flodet fran trummorna
under vag 76 vidare mot diket, som tills sist mynnar i Norrtaljean. Dessa kulvertar
ar dock inte beskrivna i modellen vilket kan leda till att 6versvamningar i omrade
(iv) 6verskattas. Denna forutsattning ar samma for saval befintlig, som framtida
situation, varfor en bedémning &nda kan goras huruvida planomradet paverkar
dversvamningssituationen vaster om Vastra vagen/riksvag 76, omrade (iv).

Simuleringen visar pa betydligt minskade vattensamlingar i och runt planomradet
efter genomford detaljplan.
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Maxvattendjup (m)
) 0.1-0.2 = Vagtrumma
gy W 02-03 Planomrade
- 0.3-0.5 ===~ Handelsmannen
I o5-1 [ Norrtaliean
A K
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Simulering av befintlig situation vid ett 100-arsregn efter planens genomférande.
Bild: Sweco

Simuleringen visar att vattensamlingarna pa gang- och cykelvagen norr om
skolgarden (ii) blir betydligt mindre eftersom vattnet istéllet rinner ner Gver
skolgarden nar den befintliga skolbyggnaden &r borta. Har brister dock modellen
som inte tar hansyn till att avsikten &ar att ha kantsten som tillsammans med den
forandrade lutningen leder vattnet vasterut. Om denna atgard dock inte ar tillracklig
visar simuleringen dock att det inte orsakar nagon skada. Nagra mindre
vattensamlingar aterfinns mitt p& skolomradet men inga vattensamlingar star intill
de nya skolbyggnaderna. Det betyder ocksa att vattnet leds bort fran
bostadsomradet norr om planomradet sa att vattendjupen minskar dar.
Vattendjupet minskar aven i gang- och cykeltunneln under Estunavagen.

Vid kvarteret Handelsmannen (i), diken i sydvéastra planomradet (iii) och i nedre
Bryggardsgardet (iv) kvarstar liknande maxvattendjup som befintlig situation. Vid
sydvastra planomradet finns en mindre 6kning men 6kningen sker endast inom
grénomradet.

Sammantaget redovisar skyfallssimuleringen, jamfort med idag, en forbattrad
skyfallssituation uppstréms. En granskning av flodet genom trummorna under vag
76 visar pa okade floden for framtida situation, jamfort med befintlig situation. Den
mindre norra trumman, visar maxfléden pa 0.5 m3/s och 0.55 m3/s, for befintlig
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respektive framtida situation. Den storre, sddra trumman, visar maxfloden pa 1.5
m3/s och 1.7 m3/s, for befintlig respektive framtida situation. Utredningen visar att
trummorna har kapacitet att avleda detta vatten. En stérre mangd vatten nar
vagtrummorna i framtida situation. Detta leder till att maxvattendjupet uppstroms
vagtrummorna okar med ca 10 cm efter ombyggnation. Dock star
dversvamningsnivan knappt 1 m under vagens hojder och vattenansamlingarna ar
mindre an 5 m fran vagkanten. Darmed bor ingen risk for vagens fortsatta funktion
efter planerad ombyggnation féreligga.

Det ar dock inte 6nskvart att 6ka floédena in i VA-huvudmannens anlaggning och
man kommer darfor att fortsatta utreda eventuell reglering av trummorna for att f&
mer skyfallsvatten att rinna genom braddningsdiket pa den vastra sidan av vag 76
samt mojligheten att anlagga ett dike pa den Ostra sidan av vag 76. Pa bada sidor
om vagen har kommunen full radighet 6ver marken och gallande detaljplan tillater
foreslagen typ av atgard.

x\: e

W
\ <
- s -

Foreslagen flodesvag for skyfall pa den C‘)tra sidan av vg 76. Bild: WRS

Simuleringen har inte tagit hansyn till att kantsten ska sattas langst den sddra
kanten pa den norra GC-vagen vilket styr skyfallsflodet at vaster for att sedan vika
runt skolgardens nordvastra horn och i ett separat dike forbi VA-huvudmannens
anlaggning for att inte orsaka stérningar i denna. Simuleringen kommer i det
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fortsatta arbetet att uppdateras med detta for att verifiera att atgarderna far
Onskvart resultat.

SKYFALL PA KVARTERSMARK

Skyfallsfloden fran skolgarden inom kvartersmark foreslas aviedas mot en lagpunkt
i mitten och sedan via gang- och cykelvagen som ligger séder om skolgarden.
Gang- och cykelvagen maste hojdsattas for att luta mot nordost. Vattnet leds
sedan vidare mot nordvast mot Norrtaljedn. Fran skyddsbarriarens horn foljer det
ovrigt skyfallsvatten at sydvast mot Norrtéljean. Nedan finns tva illustrationer som
visar vattnets rinnvagar pa kvartersmark utifrdn tva mojliga utbyggnadsforslag.

D& finns det en mgjlighet att skyfallsfléden fran skolgarden kan dammas upp nagot
av gang- och cykelvagen, innan vattnet rinner vidare. Detta anses vara acceptabelt
da det finns goda marginaler till hojd for fardig golvniva pa den foreslagna
sporthallen. Lagstréket inne pa skolgarden, mellan idrottshallen och bollplanen kan
med foérdel utformas som en fordrdjningsyta vid skyfall, for att under en kortare
period fordroja vattnet innan det rinner vidare utmed foreslagna skyfallsstrak.
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/ Gron = Bef. H6jd

48,1 «¥—m Réd = H&jd situationsplan
Svart = Foreslagen héjd WRS

ardguan

lllustration av skyfallshanteringen inom kvartersmark for alternativ med sporthallen
i norr och endast en skolbyggnad. Pilarna illustrerar flédesvagar. Roda markhojder
visar tillkommande hojder och grona visar befintliga héjder. Bild WRS.
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Gron = Bef. hdjd
R&éd = H8jd utkast situationsplan
Svart = Féreslagen héjd WRS
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lllustration av skyfallshanteringen inom kvartersmark for alternativ med sporthallen
i soder och tva skolbyggnader. Pilarna illustrerar flodesvagar, roda markhojder
visar tillkommande hojder och gréna visar befintliga hdjder. Bild visar maximalt
nyttjande av byggratt. Bild WRS.

Den befintliga idrottshallen har en nagot lagre fardigt golvniva (+10,0) jamfort med
ny sydlig sporthall (+10,4). Om den befintligt idrottshallen blir kvar behdver hansyn
tas vid forandringar av marken runt den sa att inget vatten blir stdende mot
byggnaden. Oversvamningsanalysen visar pa att det inte finns nagra problem med
stdende vatten intill idrottshallen med dagens utformning. Detaljplanen reglerar
med en rinnpil att marklutningen bort fran befintlig idrottshall skall vara minst 1 %.
Reglerade hojder vaster om idrottshallen ligger lagre &n +10.0.

Utklipp ur plankarta som visar
rinnpil bort fran idrottshall.
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MARKSTABILITET

Rekommenderad grundlaggning for planerade konstruktioner ar palning eller
annan typ av djupgrundlaggning och/eller platta pad mark. Vilken metod som ar
aktuell &r beroende pa placering av planerad byggnation. Rekommenderad
grundlaggning kan i huvudsak delas in i delomraden. Inom Kungsangsliljan 1
rekommenderas palning pa grund av de 6verliggande jordmaterialet med lag
hallfasthet. | grundare partier kan det ocksa vara aktuellt med massutskiftning.

Kompletterande undersckningar kommer att kravas i omradet for att faststélla de
geotekniska parametrarna och jordarterna dar laboratorieundersdkningar kravs.
Dessa bdor utféras nar placering av konstruktioner faststallts.

OVERGANGSLOSNINGAR

Planforslaget planeras att genomféras etappvis. Eftersom parkeringen i sdder kan
genomforas forst nar verksamheten pa Magasinet 19 flyttat sd maste en tillfallig
parkering ordnas.

Forst kommer den nya stora skolbyggnaden att uppféras. Den befintliga
Montessoriskolan samt befintlig idrottshall kommer att finnas kvar och vara i drift
under tiden.

lllustration av forsta etappen i genomférandeskedet. Vid projektering kan lI6sningen
komma att &ndras. Bild LBE arkitekt 2021-05-04.

Tillfallig parkering for personal pa Montessoriskolan kommer att ske norr om
skolfastigheten, dar en sarskild parkering kommer att anldggas. Angdring for
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leveranser till Montessoriskolan kommer att ske frdn gang- och cykelvagen i norr.
Avlamning och hdmtning kommer att ske lAngst med Sandgatan. Byggtrafiken kan
angora fran soder via en sarskild tillfallig vag for byggtrafik.

| den andra etappen utokas byggomradet. Da rivs den befintliga idrottshallen och
den nya i sbder bdorjar byggas. Det ar annu inte klarlagt nar i tid denna kan
genomforas. Det allra tidigaste skedet innebar att byggnation pabérjas varterminen
2023 och under den perioden kommer eleverna pa& Montessoriskolan i s& fall att ha
idrott utomhus eller i en annan hall. Angéring kommer att ske pa samma satt som i
tidigare etapp.

lllustration av andra etappen i genomférandeskedet. Vid projektering kan I6sningen
komma att &ndras. Bild LBE arkitekt 2021-05-04.

| den tredje etappen rivs den befintliga skolbyggnaden och den nya stora skolan
Oppnas. Nar befintlig skolbyggnad &r riven kan skolgarden fardigstéallas. Parkering
for personal och elever vars foraldrar maste kliva ur bilen for att hamta eller lamna
kan ordnas inne p& skolgarden pa den plats dar den mindre skolbyggnaden senare
kan uppforas, mellan den sédra byggrétten for sporthall och den stora skolan. En
planbestdmmelse reglerar att ytan mellan den stora skolan och platsen fér den
sOdra sporthallen endast f& bebyggas nér den permanenta parkeringsplatsen ar
fardigstalld.
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lllustration av ett genomfort alternativ med sporthall i norr. Bild visar maximalt
nyttjande av byggratt. Bild LBE arkitekt 2021-05-20.

Om den nya sporthallen istéllet placeras i norra delen av skolfastigheten sa
kommer den stora och lilla skolbyggnaden uppféras samtidigt for att méjliggéra en
flytt av den befintliga verksamheten, om behovet finns, till den lilla skolbyggnaden.
Né&r Montessoriskolan har flyttat in i sina nya lokaler kommer den befintliga
byggnaden att rivas och sporthallen kan uppféras. Leveranser samt angéring till
Montessoriskolan sker pd samma satt som beskrivet ovan. Den tillfalliga
parkeringen for den storre skolan kan placeras mellan den stora och lilla skolan till
dess att den avsedda parkeringsléningen ar genomford. Detta alternativ genomfors
endast om Montessoriskolan avser att ha kvar sin verksamhet pa platsen, da det ar
det enda logistiskt mdojliga givet forutsattningarna.

BULLER
Under den period som anlaggningen pa Magasinet 19 fortfarande ar i drift kan

verksamheten orsaka att riktlinjerna for buller éverskrids pa sodra delen av
skolgarden. Den dominerande ljudkallan ar en avgasflakt som finns pa en byggnad
belagen pa den del av Magasinet 19 som efter fullt genomforande av planforslaget
maste rivas for att ge plats &t den permanenta parkeringsplatsen.
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Ekvivalent ljudniva, r-
LAeq (kl.6-18) idBA

<= 45
45 - 50
50 - 55
55 - 60

Bl s - s
Bl s

Beréknat ekvivalent verksamhetsbuller, en och en halv meter 6ver marken.
Omrade for lek, vila och pedagogisk verksamhet ska ha maximalt 50 dBA
ekvivalent buller vilket betecknas av blda och grona omraden.

Bild Akustikkonsulten

Under perioden paverkas skolgarden av verksamhetsbuller s att riktvardet for
verksamhetsbuller om 50 dBA ekvivalent ljudniva éverskrids inom delar av den
sodra skolgardsytan. Genom relativt enkla atgarder, som till exempel en kapa eller
en skarm, kan buller fran flakten reduceras sa att riktvardet vid skolan innehalls.
Nar planforslaget ar fullt utbyggt har byggnaden inom den norra delen av
Magasinet 19 rivits och skolgarden utséatts darmed inte langre for buller Gver
riktvardet.

TEKNISK FORSORJINING

VATTEN OCH AVLOPP

Inom planomradet finns tillgang till allmant vatten och avliopp. Vatten- och
avloppsledningar som finns inom planomradet berors delvis av den planerade
bebyggelsen och kommer att behtva laggas om pa dessa stallen. Exploattren star
for samtliga kostnader kopplade till ledningsflytten. Markreservat for allmannyttiga
underjordiska ledningar regleras med u-omrade pa plankartan.

Inom planomradet finns Sandkilens dagvattenanlaggning, som ags av
huvudmannen for vatten och avlopp inom Norrtélje kommun. Anlaggningen renar
vatten frn hela det tekniska avrinningsomrade som ligger uppstroms
anlaggningen, inklusive planomradet.

Befintlig anlaggning kommer till viss del att byggas om i samband med
exploateringen av Ovre Bryggardsgardet (inkluderat planomradet) eftersom

43



NORRTAL]JE
KOMMUN

kapacitetsbehovet uttkas. Malsattningen ar att tillgangliggéra ytan ytterligare som
parkyta. Den exakta utformningen ar &nnu inte beslutad.

EL OCH UPPVARMNING

Elnat finns tillgangligt for planomradet, natagare ar Norrtalje Energi AB.
Planomradet kommer kunna anslutas till fiarrvarme. Exploatéren star for samtliga
kostnader kopplade till ledningsomlaggningar och anslutningar.

En ny elnatsstation kommer att uppféras pa parkeringsplatsen i planomradets
stdra del. Den regleras med Ez, teknisk anlaggning.

TELEFONI OCH BREDBAND

Planomradet kommer kunna anslutas till telefoni och bredband via fiber.
Exploatoren star for samtliga kostnader kopplade till ledningsomlaggningar och
anslutningar.

Mellan skolgarden och dammarna ar idag en fibernod placerad. Pa plankartan
regleras omradet med E;, teknisk anlaggning. Anlaggningen ska placeras pa
sadant satt att den inte skymmer sikten vid utfarten fran skolparkering.

AVFALL

Allt avfall, &ven Kéllsorterat, féreslas hanteras med moloklésning, delvis nedgravda
behallare som lyfts och toms med kranbil. Avfallsbehallarna placeras vid
parkeringen i planomradets sddra del med in- och utfart mot Diamantgatans
forlangning. Matavfall forvaras kylt i anslutning till skolkéken.

ADMINISTRATIVA/ORGANISATORISKA
FRAGOR

PRELIMINAR TIDPLAN FOR DETALJPLANEN
Samrad 1 kv 2021
Granskning 2 kv 2021
Antagande 3 kv 2021

GENOMFORANDETID
Genomforandetiden ar tio ar fran den dag planen far laga kraft.

HUVUDMANNASKAP
Kommunen &r huvudman for allmén plats inom planomradet. Det innebar att

kommunen ansvarar for utbyggnad och framtida drift och underhall av allmén plats.

Den allmanna platsen i planen utgdrs av gata, park och gang- och cykelvag.
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Kommunen ar aven huvudman for allman plats inom naromradet, och kommer
aven vara det fér samtlig allmén platsmark inom stadsomvandlingsprojektet Ovre
Bryggardsgardet, inom vilken detaljplanen ingar som etapp 2a.

ANSVARSFORDELNING

Ansvarsfordelningen mellan kommunen, Norrtélje vatten och avfall och
exploatéren, vid genomférandet av detaljplanen specificeras och regleras i
markoverlatelseavtalet. Markéverlatelseavtalet tecknas i samband med
detaljplanens antagande.

Kommunen ansvarar for

Kommunen ansvarar fér upprattande av detaljplanen och évriga planhandlingar
samt framtagande och bestallning av de utredningar som kravs fér framtagandet av
detaljplanen. Kommunen ansvarar aven for samordningen av de olika
avdelningarna inom kommunen och dess bolag.

Kommunen ansvarar for att allmanna anlaggningar byggs ut till kommunal standard
och att de uppfors och utformas enligt Kvalitets- och hallbarhetsprogrammet for
Ovre Bryggardsgardet. Kommunen ansvarar for framtida drift och underhall av
allmanna anlaggningar inom planomradet.

Kommunen ansvarar for att vatten fran hardgjorda ytor pa allman plats avleds till
det kommunala dagvattensystemet. Kommunen ansvarar for projektering av
planerade atgarder for hantering av dagvatten och skyfall inom allman plats och att
hanteringen sker pa ett godtagbart sett och inte skadar fastigheter inom
kvartersmark.

Kommunen ansvarar for och bekostar den fastighetsbildning som kravs for
genomforandet av detaljplanen.

| de fall arkeologiska utredningar eller férundersdkningar skulle erfordras ansvarar
kommunen fér dess bestéllning och kostnader.

Kommunen ansvarar for kontakten och de dverenskommelser som ska tas fram
med fastighetsagarna till Magasinet 19.

Exploatéren ansvarar for

Exploatéren ansvarar och bekostar utbyggnad och projektering av byggnader och
anlaggningar inom kvartersmark avsedd for skola. Exploatdren alternativt den
framtida fastighetsagaren ansvarar aven for framtida underhall av dessa
byggnader och anléaggningar.

D& markoverlatelseomradet 6verlats till exploattren i befintligt skick ansvarar
exploatoren for rivningen av befintliga skolbyggnader inom omradet och utfor
efterbehandling av marken. Har ingar aven de markomrédden som kommer tillforas
Kungsangslilian 1 genom fastighetsregleringen fran Talje 2:192 och Talje 2:195.
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Bolaget ansvarar for att den féroreningen som tidigare pavisats blir atgardad
inklusive att anméalan om efterbehandling sker till tillsynsmyndigheten.

Exploatéren ansvarar och bekostar uppférandet av det staket som avgransar mot
kraftledningen och den skyddsbarriar (plank) som erfordras som skydd mot
intilliggande farligt godsled. | de fall 6vriga bulleratgarder erfordras for
exploateringen inom exploateringsomradet ansvarar exploatdren dven for dem.

| samband med att marken overlats till exploatéren éverlats dven det hyreskontrakt
som kommunen har med befintlig verksamhet inom omradet. Exploat6ren ar
ansvarig for att befintlig skolverksamhet ska kunna bedriva verksamhet i befintliga
lokaler under byggnationen av de nya skolbyggnaderna. Exploatéren ansvarar
aven for att en godtagbar arbetsmiljo uppratthalls for elever och personal under
byggtiden.

Exploatéren bekostar dagvatten- och skyfallshantering inom kvartersmarken
avsedd for skola. Exploatoéren ansvarar for att utformningen av dagvatten och
skyfallshanteringen sker i enlighet med de riktlinjer som framtagits i
dagvattenutredningen, samt eventuella kompletterande utredningar. Exploatdren
ska sdkerstélla att dagvatten tas om hand inom den framtida skolfastigheten.

Exploattren ansvarar for de anlaggningskostnader som uppkommer i samband
med anslutning till kommunala vatten-, dagvatten- och spillvattenledningar.
Exploatéren ansvarar aven for att anslutning till dessa ledningar sker pa deras
initiativ och i samrad med kommunens vatten- och avloppsbolag, samt genom
deras godkannande.

Ansvarsomraden inom planen for andra

Kommunens vatten- och avloppsbolag Norrtélje vatten och avfall, NVAA, ansvarar
for vatten- och avloppsledningar med tillhérande anordningar fram till
forbindelsepunkten i exploatérens fastighetsgrans.

Respektive ledningshavare/huvudman ansvarar for utbyggnaden av sin
anlaggning.

Fastighetsagaren av Magasinet 19 ansvarar och bekostar rivning av befintlig
verksamhetsbyggnad och fér marksanering inom den del av Magasinet 19 som
ingér i detaljplanen.

Ledningsrattshavarna ansvarar fér den ansokan till lantmateriet som erfordras for
att genomfora ledningsflyttar inom planomradet.
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KONSEKVENSER AV PLANENS
GENOMFORANDE

MILJOKONSEKVENSER

KULTURMILJO OCH STADSBILD
Planomradet ligger utanfor stadskarnan, som ar riksintresse for kulturmiljovard.
Inom planomradet finns inga kulturhistoriska varden redovisade.

Genom utformning, skala och val av fasadmaterial blir skolbyggnaderna en del av
det planerade stadsutvecklingsomradet Ovre Bryggardsgardet. Mot 6ster kommer
skolan att bidra till att stérka gaturummet runt Estunavagen. Den kommer att bli en
malpunkt och samlingsplats for manga manniskor vilket kommer att bidra till liv och
rorelse i omradet. Skolfastigheten kommer bilda en lank mellan den nya stadsdelen
och grénomradet runt dammarna samt park- och naturmiljon 6ster om
planomradet. Skolgarden kan anvandas som lekplats under kvallar och helger. Nar
skolverksamheten &r sténgd kan sporthallen vara uthyrd till idrottsforeningar vilket
bidrar till rorelser i omradet under de tider da skolverksamhet inte pagar.

LJUSFORHALLANDEN

En skuggstudie av planforslaget har tagits fram. Studien visar att planforslaget inte
har nagon stérre negativ inverkan i form av skuggning av omgivande bostadshus
under det ljusa halvaret (frn april till oktober). Under den mérkare delen av aret
kommer skuggor fran sporthallen, om den placeras i norr, att na befintlig
bebyggelse norr om planomradet.

Skuggstudier med sporthall och skolbyggnad i sédra delen av skolfastigheten
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Héstdagjamning klockan 15.00 Sommarsolstand klockan 15.00 30 november klockan 15.00
Utsnitt ur skuggstudie som visar skuggning kl. 15 vid host- och vardagjamning,
sommarsolstdnd samt 30 november. Bild: LBE Arkitekt, 2021-05-26
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Skuggstudie med sporthall i norra delen av skolfastigheten och tva skolbyggnader
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Hoéstdagjamningen klockan 15.00 Sommarsolstandet klockan 15.00 30 november klockan 15.00

Utsnitt ur skuggstudie som visar skuggning kl. 15 vid host- och vardagjamning,
sommarsolstand samt 30 november. Bild: LBE Arkitekt, 2021-05-26

GRONSTRUKTUR OCH NATURMILJO

Gronomradet vid dagvattendammarna i planomradets sidra del ar klassat som
patagligt naturvarde (klass 3). | planforslaget planlaggs ytan som parkmark for att
bekrafta befintlig anvandning. Planforslaget innebar en liten minskning av omradet
at oster da den nya parkeringsplatsen anlaggs.

Skolutbyggnaden inklusive gardsmiljéer och angoring anlaggs inom ytor som inte
beddms vara vasentliga for den lokala populationen av stérre vattensalamander
och bedéms inte paverka populationen negativt. Inom dagvattenparken sa medfor
planforslaget ingen andring av markanvandningen mot idag utéver en mindre
justering av strackningen for gang- och cykelvagen ndgot narmare den storre
dammens ostra del. Det innebar att cirka 150 kvadratmeter grényta tas i ansprak.
Ytan ligger inom det omrédde som kan utgéra plats for évervintringsmiljo eller
vistelsemiljo for salamandrarna. Eftersom arbetena kommer att ske i utkanten av
omradet och eftersom det ar s liten del av det majliga Gvervintringsomradet (tre
procent) som paverkas beddms negativa effekter fran sjalva ytan som tas i ansprak
vara ytterst sma for groddjuren. Genom att héja kvaliteten p& den del av omradet
som blir kvar, till exempel genom att placera ut mer déd ved och anlagga en
overvintringsmiljo av god kvalitet i omradet, bedéms ingen negativ paverkan pa
groddjuren uppkomma av arbetena, livsmiljon bedoms da heller inte minska. For
att undvika negativa konsekvenser for populationen av storre vattensalamandrar
under genomférandet av byggarbeten ska arbetena utféras under perioden mitten
av maij till mitten av september samt pa ett sddant satt att salamandrarnas livsmiljo
utanfor arbetsomradet inte paverkas. Platsen (arbetsomradet) ska ocksa
genomsoks av ekolog och patraffade djur som eventuellt inte [amnat omradet for
lek flyttas och groddjursstangsel ska sattas upp for att undvika att enskilda djur ska
skadas vid arbetena. Om dessa forutsattningar uppfylls bedéms ytan kunna tas i
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ansprak utan att det har negativa konsekvenser for den lokala populationen eller
enskilda individer av stdrre vattensalamander.

Indirekt kan det komma att initieras behov av mindre justeringar inom parkmarken
med hansyn till 6kad omfattning av vistelse, till exempel forbattring av gangstrak.
Eventuellt kan parkomradet komma att nyttjas av fler manniskor i framtiden. Detta
ar ingenting som detaljplanen styr. Salamandrarna ar framst aktiva p& natten da
manniskor vistas i gronomraden i liten omfattning varfor det inte bedoms utgéra en
risk for salamandrarna. Aven vissa ombyggnationer av den befintliga
dagvattenanldggningen kan komma att behdvas i framtiden. Artskyddet blir en
forutsattning for vad som kan goéras. Stort slitage av ytor bor undvikas och ytor med
extensiv skotsel, vilka ar viktiga for salamandrarna, behdver sékerstallas.
Fordjupad analys maste ske da atgarder i parkens respektive
dagvattenanlaggningens detaljutformning projekteras. Inom projektet bedéms det
aven finnas vissa mojligheter att starka forutsattningarna for den lokala
populationen. Sadana atgarder kommer att beaktas i utformningsforslag samt
skotselinstruktioner.

Det kommer aven att finnas behov av tillfalliga arbeten som ledningsférlaggning
sdder om stora dammen. Forutsatt att arbeten sker vid en passande tid for det vill
saga i detta fall under vinterhalvaret (oktober — mitten av mars), da groddjuren
uppehaller sig i mer extensivt skotta delar av omradet bedéms inga risker foreligga.
Planforslaget bedéms inte paverka den gynnsamma bevarandestatusen for
groddjurspopulationen inom eller i anslutning till planomradet.

TRAFIK OCH BULLER

Diamantgatans forlangning i planomradets sodra del mojliggor en ny in- och utfart
med en direktkoppling till Estunavagen vilket avlastar Sandgatan och Ladugatan
som idag trafikeras av biltrafik till och fran skolan.

For skolverksamheten kommer en parkering med mellan 60 och 65
parkeringsplatser anlaggas. Analysen av hur manga parkeringsplatser som kravs
har utgatt fran 860 elever, varav cirka halften av barnen blir lamnade med bil pa
morgonen. Det innebar att 430 fordon ska angora parkeringen pd mindre an en
timme pa morgonen. Dar utéver tillkommer personalens resor till arbetsplatsen.
Den stora trafikkningen kan f& konsekvenser vid korsningen mellan Diamantgatan
och Estunavégen, vilket bor utredas vidare genom till exempel en trafiksimulering.

| planforslaget klaras Naturvardsverkets riktvarden for trafikbuller, hogst 50 dBA
ekvivalent ljudniva och 70 dBA maximal ljudniva, pa planerad skolgardsyta vilket
innebar en stor frihet i hur ytor avsedda for lek, vila och pedagogisk verksamhet
kan disponeras sett till trafikbuller. Innan planférslaget ar fullt genomfért och
verksamheten p& Magasinet 19 fortfarande bedrivs 6verskrids riktvardet for
verksamhetsbuller om 50 dBA ekvivalent ljudniva inom delar av den sédra
skolgardsytan. Genom relativt enkla atgarder kan buller fran den aktuella kallan
reduceras sa att riktvardet vid skola innehalls. Nar planforslaget ar fullt utbyggt har
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byggnaden inom den norra delen av Magasinet 19 rivits och skolgarden utsatts
darmed inte langre for verksamhetsbuller som éverskrider riktvardet.

MARKFORORENINGAR

Provtagningar av marken har gjorts inom planomradet och i enbart en av
provtagningspunkterna har halter av PAH-H 6ver niva kanslig markanvandning
(KM) patraffats. Provtagningspunkten ar belagen i det sydostra hérnet av den
befintliga parkeringen. Innan startbesked for skola kan ges maste marken saneras
till en sadan niva att fastigheten blir lamplig for sitt &ndamal. Planerad
markanvéndning bedéms motsvara kanslig markanvandning, KM. Atgardsmal for
sanering beslutas av tillsynsmyndigheten i samband med anmélan om
efterbehandling. Aven markundersékning inom intilliggande fastighet Magasinet 19
har genomforts. Dar finns vissa omraden med hdgre fororeningshalter. En sarskild
riskbeddmning har gjorts avseende eventuella risker for spridning av flyktiga
fororeningar och huruvida de skulle kunna medféra negativa konsekvenser vid
skolan. Sadan risk har inte bedomts foreligga.

DAGVATTEN

Dagvattenhanteringen inom skolfastigheten ska utformas s& att 50 procent av ett
tio minuter langt 20-arsregn, inklusive klimatfaktor, kan fordrojas inom fastigheten.
Hanteringen av dagvatten inom fastigheten far heller inte ske pa ett sidant satt att
majligheten att uppfylla miljokvalitetsnormerna for Norrtéljean forsamras.

Den beskrivna dagvattenhanteringen i planférslaget ar ett forslag pa hur
dagvattenhanteringen kan komma att I6sas sa att kraven uppfylls, men det finns
ockséa andra mdjliga satt. Losningsforslaget innehaller bland annat gréna tak,
regnbéddar och trad i skelettjord.

Foreslagna atgarder innebér att belastningen fran planomradet kommer att minska
jamfort med dagslaget och att planen darmed kommer att leda till battre mojligheter
att uppna god ekologisk status och inte forsvara mojligheterna att uppna god
kemisk status i Norrtaljedn. Planforslaget bedoms darfor, efter foreslagna atgarder,
inte riskera Norrtaljedns forutsattningar till att uppfylla gallande
miljokvalitetsnormer. Som jamforelse ar berdknad belastning efter inférande av de
lokala dagvattenatgarder lagre &n den fran ett typiskt villaomrade med samma yta
som planomradet. Ytterligare rening sker dessutom i VA-huvudmannens
dagvattendamm Sandkilen inom planomradet innan dagvattnet nar Norrtaljean.

50



NORRTAL]JE

KOMMUN

Amne Enhet Totalt Totalt Totalt framtida Forindring med LOD
nuvarande framtida belastning jamfort med nulige (%)
belastning belastning med LOD

P kg/ar 1,3 1,3 0,70 -46

N kg/ar 20 24 12 -40

Pb g/ar 80 81 25 -69

Cu g/ar 210 210 83 -60

Zn g/ar 530 590 140 -74

cd g/ar 3,5 4,1 1,1 -69

cr g/ar 61 59 25 -59

Ni g/ar 53 55 22 -58

Hg g/ar 0,48 0,46 0,33 -38

sS kg/ar 490 500 190 -61

BaP g/ar 0,18 0,21 0,083 -54

PEDE g/ar 0,17 0,22 0,10 -41

Beraknad narings- och féroreningsbelastning fran hela planomradet innan och efter
exploatering med och utan foreslagna atgarder. Mangderna fosfor, kvave och
partiklar (SS) ar angivna i kilo per &r medan Gvriga fororeningar ar angivna i gram
per ar. Tabell: WRS.

RISK

P& grund av narheten till Vastra vagen/riksvag 76 behover riskreducerande
atgarder vidtas. Nodvandiga atgarder regleras pa plankartan. Kommunen bedémer
att de foreslagna atgarderna ar tillrackliga for att platsen ska bli lamplig for
skolverksamhet.

Det ar mycket osannolikt att behov av en raddningsinsats till féljd av en brand
uppstar samtidigt som omradet éversvammas, men situationen kan inte uteslutas.
Raddningstjanstens insats kan dartill komma att behdvas som en foljd av sjilva
skyfallet, vilket ytterligare motiverar att beakta raddningstjanstens framkomlighet i
planarbetet. Raddningstjansten beddmer att deras utryckningsfordon klarar
vattendjup pa upp till 30 centimeter och att de flesta 6vriga blaljusverksamheter
ocksa bor klara samma djup.

Forutsatt att skyfallshanteringen sker enligt forslaget bedoms inte
raddningstjanstens framkomlighet paverkas. Detta bade da de &r lokaliserade pa
platser som inte ar nodvandiga for rdddningstjanstens framkomlighet, samtidigt
som vattendjupen ar forhallandevis sma och darmed ar moéjliga for
raddningstjanstens fordon att passera.

Vid 100-arsregn ar de beraknade vattendjupet och flodena for Estunavagen och
Vigelsjovagen sa laga att det inte hindrar raddningstjanstens tilltrade till
skolomradet via Vigelsjovagen. Skolgarden planeras med en svag skalning for att
vattnet vid ett skyfall ska ledas mot mitten av skolgarden och sedan bort fran
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fastigheten &t soder. Detta séakerstalls med markhéjder och lutningsgrader pa
plankartan. Kommunen gér bedomningen att dessa atgarder ar tillrackliga for att
sakerstalla att skolbyggnadernas entréer ar fria fran vatten aven vid ett
100-arsregn.

SOCIALA KONSEKVENSER SAMT KONSEKVENSER UR
BARNPERSPEKTIV

En social konsekvensanalys och en barnkonsekvensanalys har tagits fram for
planférslaget. Den bygger pa en platsanalys av platsen innan genomférandet av
planen, intervjuer med barn och personal pad Montessoriskolan samt en analys av
planforslaget utifran ett barnperspektiv. Analysen har skett i flera skeden och for
olika alternativ. Genomférandefragor behandlas ocksa. Synpunkterna har beaktats
pa olika satt i processen med att utforma forslaget, darfor ar vissa negativa
synpunkter atgardade och darfor inte langre aktuella.

Miljén runt den befintliga Montessoriskolan upplevs som trygg under dagtid men
mer 6de da skolan &r stangd. Barnen pa Montessoriskolan upplever att deras
utemiljo &r bullrig och att ytan &r omgéardad av stora vagar. Daremot bedéms
gangtunneln under Estunavagen som positiv ut ett trafiksakerhetsperspektiv, aven
om den kan upplevas som otrygg péa kvallarna. Den nya storre skolan och
sporthallen, som &ven kommer att vara anvand under kvallstid, bidrar positivt till
platsen genom att ge forutsattning for att fler manniskor ror sig pa platsen under
storre del av dygnet.

Parkeringsytan for elever och personal pa den befintliga Montessoriskolan kan
upplevas som trang, vilket kan skapa en patrangande trafiksituation for barnen pa
skolgarden. Den nya parkeringen blir vl tilltagen, detta skulle kunna medféra att
verksamheten inte upplevs som lika trafikutsatt som den befintliga, vilket &r positivt.
Om ytterligare en skolbyggnad eller en flygel till den stérre skolbyggnaden byggs
pa sodra delen av fastigheten skulle den kunna utgéra en barriar, fysiskt,
ljudmassigt och visuellt, mot parkeringen och pa sa satt kunna reducera
upplevelsen av trafik invid skolgarden. En stor parkering kan vara negativt genom
att det blir mycket trafik samt att det kan uppmuntra till att ta bilen till skolan istéllet
for att cykla, ga eller ka kollektivt. Darfor framhalls vikten av att kommunen aktivt
arbetar for andra satt att ta sig till och fran skolan. For att det ska vara latt ta sig till
skolan till fots eller med cykel rekommenderas att natet av gang- och cykelvagar
forstarks i hela stadsdelen. Det ar ocksa viktigt att tillrackligt ma&nga och val
utformade cykelparkeringar anlaggs i anslutning till skolan.

Omréadet runt den befintliga Montessoriskolan upplevs som hardgjort i stor
utstrackning och gronytor saknas. Laget intill storre gronomraden, till exempel
Vigelsjo naturreservat upplevs dock som positivt. Estunavagen kan vara en barriar
mot b&de gronomraden och andra malpunkter dster om planomradet. Darfor
rekommenderas att hastigheten sanks pé strackan samt att flera sakra passager
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Over vagen skapas. Det bedéms som positivt att parken runt dammarna bekréaftas
genom detaljplanen. For att skapa &nnu storre tillganglighet till angransande
grénomraden fér boende och skolelever i omradet kan strukturen av gang- och
cykelvagar ses over.

Infor granskningen av planen har ocksa en narmare utvardering av planférslaget ur
barnperspektiv tagits fram. | den har olika utbyggnadsalternativ och
dispositionsférslag for bebyggelsen utvarderats.

Skolfastigheten blir inringad av gang- och cykelvagar vilket innebar att mojligheter
for cykling till skolan tillhandahalls fér bostadsomréden i samtliga vaderstreck. En
busshallplats kommer ocksa att finnas mycket nara skolfastigheten. Det bedéms
som positivt att gang- och cykelvagen norr om fastigheten smalnas av och
utformas till en gang- och cykelvag, eftersom den ibland misstas for vag och det
darfor hander att det kor bilar dar.

Huvudbyggnadens placering med entré mot Estunavagen innebéar en utmaning och
analysen papekar vikten av att skolans ingang maste ligga tillrackligt 1angt ifran
Estunavagen sd att placeringen inte innebar sakerhetsrisker genom att barn
hamnar/risker att springa ut néra gatan.

Det ar positivt om sporthallen placeras i skolomradets sodra del jamfort med i den
norra eftersom det medfor att det blir ndrmare mellan parkering och entré, vilket
kan gora att gangstrackan upplevs som tryggare av bade barn och foraldrar samt
minskar risken for att barn behéver barhjalp med tung utrustning. Det minskar
ocksa risken for att parkering sker pa andra platser som ar narmare sporthallens
entré om denna ligger i norr. Detta skulle &ven bland annat kunna bidra till 6kad
trafik i bostadsomrédet norr om den nya skolan. Det &r ocks& positivt att forskolan
norr om skolomradet inte blir utsatt fér skuggning pa deras forskolegard. Det ger
aven storre mojligheter till en bra anslutning mot gang- och cykeltunneln under
Estunavagen.

Det beddms som negativt att anvanda en del av skolgarden som parkeringsyta
fram till dess att den nya permanenta parkeringen &r byggd eftersom det tar lek-
och friyta i ansprék. Bade den permanenta och den tillfalliga parkeringen riskerar
ocksa att bli en genomgangsyta for elever som ar pa vag mot angransande
gronomraden eller andra malpunkter soder ut. Det behodver ocksa sakerstéllas att
elever inte genar 6ver skolparkeringen samt in- och utfarten mot Diamantgatan nar
de ska rora sig mellan skolan och Estunavéagen soderut. Det finns viss risk for att
personer som kommer pa gang och cykelvagen séder om skolomradet hamnar in
pa parkeringen. Detta bor forebyggas genom utformningen.

Friytan per elev blir vid fullt utbyggd skolverksamhet som planen medger relativt
liten. Den varierar nagot beroende pa disposition men blir enligt senast aktuell
beréakning ungefar hélften av Boverkets rekommendation pa 30 kvadratmeter per
barn. Analysen understryker vikten av att skapa en skolgard dar behoven kan
motas for barn i valdigt olika aldrar (fran forskoleklass till niondeklassare). Om
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skolgardsytan inte inspirerar eleverna pa olika satt och majliggor for olika
funktioner, i varierad miljé och pa olika stéllen, kan det skapa konkurrens och
trangsel vid eftertraktade zoner och da kan friytan komma att upplevas som mindre
an vad den egentligen ar. Det &r positivt att skolverksamhet planeras i narheten till
en park, vilket kan ge ytterligare vistelsealternativ for stérre barn. Framforallt en
eventuell skola i planomradets sodra del far en bra koppling till omgivande
gréonomraden.

Byggnationen kommer att ske medan verksamhet fortfarande pagar i befintlig skola
samt eventuellt nar den nya huvudbyggnaden tas i drift. Det finns olika
6vergangsskeden. D& elever finns pa plats medan den nya bebyggelsen byggs
foreligger risk for negativ paverkan orsakat av byggbuller, byggdamm, vibrationer
och storning med mera. Det kan resultera i till exempel koncentrationssvarigheter,
huvudvark och trotthet, varpa skolarbetet blir patagligt svarare att genomfora.
Rasternas rekreativa funktion riskerar ocksa att forsamras om skolgardsmiljon
stérs av byggarbetet. Utdver stérande byggarbete tillkommer aven en tkad
trafikmangd med manga tunga transporter till och fran platsen vilket innebar
storande trafikbuller, luftutslapp samt 6kad risk for trafikolycka. Byggnationer och
overgangsskedena kraver sarskilda anpassningar och hansyn for att minska
sakerhetsrisker och paverkan. Barnkonsekvensanalysen rekommenderar ett flertal
sadana atgarder. Genomforandehanteringen styrs inte direkt av planarbetet men
risker och atgarder diskuteras dven inom parallell projektutveckling i dialog mellan
byggherre och kommunen.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Planomradet omfattas av fastigheten Kungsangsliljan 1 samt del av fastigheterna
Talje 2:195 och Talje 2:192 som samtliga &gs av Norrtdlje kommun samt del av
Magasinet 19 som ags av Roslagsbils Fastighets AB. For ett genomférande av
detaljplanen kravs vissa atgarder som beror fastigheter och rattigheter.
Forandringarna framgar av tabellen nedan.

Fastighet Fastighetsrattsliga konsekvenser
Kungsangsliljan 1 Fastighetsreglering

Téalje 2:195 Fastighetsreglering

Talje 2:192 Fastighetsreglering

Magasinet 19 Fastighetsreglering

Ledningsratter

Ledningsratt pa Magasinet 19, 0188-92/134.1 | Upphavs genom omprévning
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Kungsangsliljan 1 Kungs-
angsliljan 1

Talje 2:192

Talje 2:195
Magasinet 19

Fastigheterna inom planomradet.

Fastigheterna Kungsangsliljan 1, Téalje 2:195 och Magasinet 19 kommer behdva
ombildas till féljd av detaljplanens antagande genom ansékan om
fastighetsreglering hos Lantmateriet. Kommunen anséker om och bekostar
erforderlig lantmateriforrattning hos Lantmateriet. Fastighetsregleringen kommer
genomforas i tva separata ansokningar, en for Kungsangslilian 1, Talje 2:195 och
en som avser berérd mark inom Magasinet 19, vilka bdda kommer tecknas i
samband med detaljplanens antagande. Bagge sker med dverenskommelse om
fastighetsreglering som grund.

Genomfdérandet av detaljplanen kommer att ske i tva skeden d& avvecklingen av
befintlig fordonverksamhet p& Magasinet 19 ar beroende av genomférandet av
verksamhetens nya lokalisering inom fastigheten Gorla 8:1. Den preliminara
tidplanen for det ar under kvartal 4 ar 2024. Genomforandet av planomradet inom
Magasinet 19 kommer saledes ske i ett senare skede. Tilltradet till omradet avses
darfor att sattas till 31 december 2024. Avsikten &r da att rivning av bebyggelsen
och eventuell erfoderlig marksanering inom berdrd del av Magasinet 19 ska ha
genomférts. Om detta daremot inte varit mdjligt till denna tidpunkt ska marken
upplatas till fastighetsagaren av Magasinet 19 genom sarkilt nyttjanderattsavtal till
dess att utrymning kan ske.

All kvartersmark avsedd for skolandamal samt idrottshall kommer ingd i den kommande
skolfastigheten som exploatéren ska exploatera. Exploatéren blir genom tecknande av
markdverlatelseavtalet samt erlaggandet av kontraktssumman &gare av fastigheten
Kungsangslilian 1. Resterande del av kvartersmarken avsedd for skolandamal samt
idrottshall inom detaljplanen kommer sedan att dverféras till Kungsangsliljan 1 genom
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fastighetsreglering. | ett forsta skede kommer éverféringen att avse mark fran den
kommunala fastigheten Télje 2:195. Den resterande kvartersmarken for skola inom
Magasinet 19 kommer att 6verforas till den blivande skolfastigheten, vid ett senare
tillfalle, da omlokalisering av fordonverksamheten inom Magasinet 19 mdjliggjorts.

Mark utlagd som allman plats ska regleras over till kommunens gatufastighet Télje
2:192. | ett forsta skede kommer det att omfatta omraden fran bade fastigheten
Talje 2:195 och fastigheten Kungséngsliljan 1. Del av Magasinet 19 som planlaggs
som allman plats - gata kommer vid senare skede regleras till fastigheten Talje
2:192 for utbyggnaden av Diamantgatan.

Marken inom det E-omrade som kommer att vara lokaliserat pa fastigheten
Magasinet 19 kommer i férsta hand att 6verforas till kommunens gatufastighet
Talje 2:192. Rattigheten for Norrtélje Energi att nyttja omradet for uppforande samt
framtida drift och underhall kommer att regleras genom nyttjanderattsavtal eller
annat avtal mellan kommunen och Norrtalje Energi.

Kommunen och fastighetsagaren for Magasinet 19 har kommit 6verens om att
ingen erséattning ska utga for den mark som regleras 6ver fran Magasinet 19 enligt
ovan.

Tilltradet till markoverlatelseomradet ges i samband med att beslut om
fastighetsreglering vinner laga kraft. Fortida tilltréade till hela
markoverlatelseomradet kommer dock att ges i samband med att kopeskillingen ar
betald och kopebrev upprattats. Kdpebrevet kommer vara villkorat av att bygglov
har soékts och handlingarna éverenstammer med dverenskommet
bebyggelseforslag. Tilltrade till Magasinet 19 kommer som redan ndmns ske
senare.Mdjlighet att nyttja visst markomrade inom planomradet pa Magasinet 19
for exempelvis bygginfart och parkering till skolverksamheten till dess att
fastighetsregleringen far laga kraft finns genom det nyttjanderattsavtal som
tecknats med Roslagsbils Fastighets AB.

De tva officialservitut for vag till forman for bade Kungsangsliljan 1 och Talje 2:195,
som belastar Blaklinten 1 och 2 ska upphéavas inom Kungsangsliljan 1 samt
overforas fran Talje 2:195 till Talje 2:192 i samband med lantmaéteriférrattningen
som kommunen ska inge.

Fastigheterna som berérs av denna detaljplan belastas av ett antal rattigheter,
daremot ar det bara tva som ligger inom eller strax intill planomradet. Inom
Magasinet 19 finns idag en ledningsratt for kommunala vatten- och
avloppsledningar. D& ledningsrétten inte nyttjas ska upphavning ske genom
anstkan om omprévning hos Lantmaéteriet. Utbver den har Vattenfall en
ledningsratt for starkstrom som ligger strax utanfor planomradets vastra del.

Inom planomréadet har Norrtalje Vatten och avfall vatten- och avloppsledningar for
vatten, spill- och dagvatten. Utéver NVAA har aven féljande ledningségare, enligt
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bestélld ledningskoll fran januari 2020, ledningar inom eller i nara anslutning till
planomradet:

e Vattenfall eldistribution

o Norrtalje Energi (Norrtéaljes kommuns dotterbolag)
e Skanova

e Tele2

e Telenor- Accessnét

e Telenor- Huawei

En del ledningsomlaggningar och ledningsflyttar kommer att behéva ske for att
genomfora detaljplanen.

For underjordiska ledningar som kommer att hamna inom kvartersmark har ett u-
omrade upprattas. Om ledningar behover forlaggas inom kvartersmarken ska
marken upplatas for detta andamal med ledningsratt. Anstkan om
ledningsrattsforrattning gors av ledningshavaren.

Befintligt fibernodhus som Skanova har inom detaljplaneomradet bekréaftas i
planen genom ett E-omrade.

AVTALSFRAGOR

| december 2019 tecknades en avsiktsforklaring mellan kommunen och
exploatdren Famera Skola 1 AB och verksamheten Internationella engelska skolan
avseende etablering av en ny skola. Hésten 2020 tecknade Norrtélje kommun,
genom beslut i kommunfullméktige, markanvisningsavtal med exploatéren som ger
exploatéren ensamratt att, under viss tid och pa vissa villkor, forhandla med
kommunen om forutsattningar for genomférandet av ny skola inom omradet.
Avsiktsforklaringen Iag till grund for markanvisningsavtalet. Kostnaden for
upprattandet av detaljplanen regleras i ett plankostnadsavtal mellan parterna.

Ett markoverlatelseavtal ska tecknas mellan parterna i samband med antagandet
av detaljplanen. Markoverlatelseavtalet kommer att villkoras av att detaljplanen far
laga kraft. Avtalet kommer slutligt att reglera bland annat ansvar, tidplan, viten och
andra atgarder som kan uppkomma i samband med byggnation och genomférande
av detaljplanen. | avtalet kommer aven de fastighetsrattsliga atgarderna som
kommer att kravas vid ombildning av fastigheterna i tabellen ovan att faststéllas.
For detaljplanen kommer nodvandiga gemensamma atgarder vidtas for att
sakerstalla exploatdrens och andra fastigheters behov for bl.a. skyfallsvag. For
dessa atgarder ska exploatren utéver kontraktssumman erlagga ett
exploateringsbidrag for detta till kommunen. Exploateringsbidragets storlek ska
motsvara andelen av den nyttighet som exploatérens kommande fastighet erhaller
av atgarden. Beloppet for exploatérens andel uppgar till tva miljoner kronor.
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Vidare kommer avtalet att reglera att exploattren forbinder sig till det slutgiltiga
bebyggelseforslaget i allt vasentligt och att det foljer de riktlinjer som framtagits i
kvalitets- och héallbarhetsprogrammet for Ovre Bryggardsgardet. Kommunens
projektgrupp for Ovre Bryggardsgardet ska infor bygglovskedet ges mojlighet att
granska bygglovshandlingarnas 6verenstammelse med bebyggelseforslaget. Nar
projektgruppen for Ovre Bryggardsgardet efter granskning har godkant
handlingarna ska ett skriftligt godkdnnande lamnas genom en néjdhetsforklaring
innan exploatéren kan anstka om bygglov.

Dagvattenhanteringen ska ske i enlighet med kommunens antagna
dagvattenstrategi. Dagvatten- och skyfallshanteringen ska samradas och
godkéannas av kommunen samt kommunens VA-bolag innan byggstart.

I markoverlatelseavtalet kommer dven sakerstallas att erfoderliga buller och
sakerhetsatgarder utfors for att atgarda buller pa Magasinet 19.

Enligt det markanvisningsavtal kommunen tecknat med Famera ska
Montessoriskolan (MiN) erbjudas méjlighet att kvarstanna pa fastigheten i nya
lokaler. Av avtalet framgar det dven att Famera tar 6ver lokalansvaret enligt
befintligt hyresavtal mellan kommunen och MiN. Den befintliga skolverksamheten
MiN avser att samlokalisera sin verksamhet pa fastigheten Gustavslund 2, dar
verksamheten idag bedriver skola inom arskurs 5-9. En forutsattning for att detta
ska kunna ske ar att fastighetsagaren till Gustavslund 2 erhaller erfoderliga bygglov
for uppférande av ny skolbyggnad. Fram tills 30 juni 2023 ska Montessoriskolan ha
mdjlighet att fortsatta bedriva sin verksamhet i sina befintliga lokaler.

Vid behov behéver avtalsservitut upprattas avseende:

e Eventuella behov av anordningar for byggnadernas funktion som
erfodrar intrdng pa angransande fastighet, s& som stupror,
draneringsledningar samt dagvattenledningar till takavattning.

o  For att sékerstélla rattighet for befintliga vatten- och avloppsledningar
fram till flytt kan ske.

EKONOMISKA KONSEKVENSER

EKONOMISKA KONSEKVENSER FOR KOMMUNEN

Planen forvantas innebéara ekonomiska konsekvenser for kommunen vad géaller
fastighetsbildning samt anlaggande av allméan platsmark. Kostnader for
anlaggandet av allman plats inom detaljplanen ingér i den kontraktsumma som
exploatoren ska erlagga for kvartersmarken och kommunen far saledes tackning
for dessa kostnader. Kommunen har daven kostnader for skyfallshantering inom
allméan plats som kravs for detaljplanens genomférande. Del av detta bekostas
genom det exploateringsbidrag som erlaggs av exploattren.
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Kommunen bekostar rivningen av befintliga skollokaler, upp till ett maximalt belopp
om en och en halv miljon kronor, avdrag gors pa kontraktssumman som
exploatoren erlagger. | de fall kostnaderna for att atgarda féroreningar inom
kvartersmarken overstiger en miljon kronor ska det dverstigande beloppet bekostas
av kommunen. Om arkeologiska utredningar och férundersékningar erfordras
bekostas de av kommunen.

Detaljplanens genomférande innebar &ven ekonomiska konsekvenser for
kommunen avseende framtida drift och underhall av allman plats. Vilket bekostas
genom kommunala skattemedel. | kontraktssumman ingar dven plankostnader upp
till ett belopp av en miljon kronor.

EKONOMISKA KONSEKVENSER FOR OVRIGA

Kostnader for framtagandet av detaljplanen, inklusive framtagande av erforderliga
utredningar som kravs for planens framtagande bekostas av exploatéren.
Plankostnader upp till ett belopp av en miljon kronor ingar daremot i
kontraktsumman som ska erlaggas for marken. Kontraktsumman utgar i den
oberoende vardering som tagits fram for fastigheten i denna ingar dven kostnader
for anlaggandet av allméan plats.

Exploatéren har utgifter fér markférvarvet, kostnader for erfoderlig marksanering
upp till en miljon kronor, olika exploateringsatgarder, bygglovsavgift och avgifter for
grundkarta och nybyggnadskarta, anslutningskostnader av olika slag. | de fall
rivningen av befintliga skolbyggnader dverstiger en och en halv miljoner kronor
bekostas @ven detta av exploatéren.

Exploatéren svarar aven for kommunens anstélldas skaliga tid for arbete med
projektstyrning och uppféljning av fragor kopplade till plangenomforandet och
markoverlatelseavtalet.

Kostnads- och ansvarsfordelning for ledningsflyttar ska regleras narmare i
markéverlatelseavtalet mellan exploatéren och kommunen.

Exploatéren far erlagga anslutningsavgifter for VA el, bredband och fjarrvarme
med mera.

KONSEKVENSER FOR RESPEKTIVE
FASTIGHETSAGARE OCH ANDRA BERORDA

Genomforandet av detaljplanen medfor ett intrdng pa den intilliggande fastigheten
Magasinet 19. Verksamheten inom Magasinet 19 ska lokaliseras till ny plats och
fastighetsagaren planerar ta fram ny detaljplan fér Magasinet 19 som mgjliggor
bostadsbebyggelse i enlighet med masterplan for Ovre Bryggardsgardet.

Detaljplanens genomfdrande innebar aven att kommunens befintliga
skolbyggnader ska rivas och att hyresgasten darmed inte kan vara kvar i befintliga
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lokaler. Istéllet uppférs genom detaljplanen en stérre skolbyggnad som inrymmer
fler grundskoleplatser an vad befintlig skola erbjuder.

Genomforandet av detaljplanen kommer att innebéra en trafikdkning langs med
Estunavagen och Diamantgatan samt eventuellt andra anslutande gator och
cykelvagar, sarskilt pa vardagar, dagtid.

Genomférandet av planen andrar delvis strukturen av gang- och cykelvagar genom

omradet. Gang- och cykeltrafikanter kommer dock fortfarande att ha goda
majligheter att ta sig fram gent och sakert genom omradet.

MEDVERKANDE | UPPRATTANDET AV DETALJPLANEN

Detaljplanen ar framtagen av planavdelningen pa Norrtalje kommun. Fran
kommunen har en projektgrupp medverkat, med Christofer Rosengren som
projektledare. Plankonsulter som medverkat &r WSP, genom Cecilia Wiik och
Alexander Larsson. Medverkande byggaktdrer har varit Famera Fastigheter AB
tillsammans med LBE Arkitekt.

SAMHALLSBYGGNADSKONTORET

Christofer Rosengren Sofia Besson
Planarkitekt Exploateringsingenjor
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