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SAMMANFATTNING

Planens syfte ar att skapa forutsattningar for nya bostader med lokaler i
bottenvaningen i ett centralt Iage i Norrtalje stad. Planen innebar en andring av
tidigare gallande detaljplan, fran byggratt for laga byggnader av latt industri till
byggratt for flerbostadshus i 4-5 vaningar med mdjlighet att inreda vind.
Centrumverksamhet medges i bottenvaning. Bebyggelsen underbyggs med ett
parkeringsgarage.

Sammanlagt har 7 yttranden kommit in under granskningstiden. Synpunkter fran en
privatperson har inkommit under granskningstiden. Efter granskningstidens utgang
har 1 yttrande inkommit.

Lansstyrelsen péatalade brister i fragor rorande buller, markféroreningar, dagvatten-
och skyfallshantering och dnskade fortydliganden och kompletteringar.
Lantmateriet, Trafikforvaltningen region Stockholm, Bygg- och miljonamnden samt
Norrtdlje Energi framférde synpunkter i sak. Brf Kristallen och en privatperson
kritiserar foreslagen byggnadshdjd och 6nskar ett forslag som mer harmonierar
med befintlig bebyggelse.

Efter granskningen har justeringar gjorts pa plankartan och i planbeskrivningen.
Bland annat har planbestammelser som reglerar buller och dagvattenhantering
tillkommit. Planbeskrivningen har kompletterats och fortydligats.

GRANSKNINGSFORFARANDE

Planforslaget, som upprattats av Kommunstyrelsekontoret, har varit utsant pa
granskning under tiden 2020-03-17 t.o.m. 2020-04-01. Brev med information om
granskningen har skickats till berérda fastighetsdgare och myndigheter.
Handlingar har funnits tillgangliga p4 kommunens webbplats norrtalje.se.

POSTADRESS BESOKSADRESS KONTAKT
Box 800, 761 28 Norrtélje Estunavagen 14 0176-710 00
Sambhallsbyggnadskontoret plan@norrtalie.se
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GRANSKNINGSINSTANSER OCH BERORDA

Barn- och skolndmnden Region Stockholm Trafikforvaltningen
Bygg- och miljondmnden Roslagens FK

Kultur- och fritidsndmnden Skanova

Lantmateriet Swedavia AB

LFV Vattenfall Eldistribution AB
Lansstyrelsen i Stockholms lan Fastighetséagare enligt forteckning

Norrtalje Energi AB

REVIDERINGAR EFTER GRANSKNING

Efter granskningstiden foreslas i huvudsak foljande revideringar infor antagandet
av planforslaget:

Plankartan

e Planomradesgransen justeras marginellt i korsningen
Baldersgatan/Odengatan.

e Anvandningsbestammelsen for centrumandamal C justeras att endast
medges i bottenvaning.

o Planbestammelsens for kdrbar forbindelse flyttas till anvandningsgrans.

e En skyddsbestammelse for trafikbuller infors.

e En utférandebestammelse om hur garden ska anordnas infors for att sakra
avrinning av vatten mot Baldersgatan vid ett haftigt skyfall.

e Enillustrerad markhojd infors for att tydliggéra gatans lutning.

Planbeskrivningen
e Planens syfte kompletteras med att syftet aven ar att uppna en god
boendemiljo vad géaller trafikbuller samt omhéandertagande av dagvatten.
¢ Redovisning av bebyggelsens gestaltning kompletteras.
e Redovisning av solstudie kompletteras med beskrivande text.
¢ Redovisning av trafikbuller, markféroreningar, dagvatten och skyfall.
andras, kompletteras och fortydligas.

| 6vrigt foreslas mindre redaktionella andringar, kompletteringar och fortydliganden
pa plankartan och i planbeskrivning.
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SYNPUNKTER OCH BEMOTANDE

YTTRANDEN MED SYNPUNKTER
1. Lansstyrelsen i Stockholms lan

Sammanfattande beddmning

Lansstyrelsen beddmer att foreslagen utformning av planen riskerar att en
bebyggelse blir olamplig med hénsyn till manniskors hélsa eller till risken for
Oversvamning.

Utifran nuvarande planhandlingar kan Lansstyrelsen inte bedéma om marken
kommer att bli lamplig for sitt planerade andamal. Lansstyrelsen vill ocksa att
kommunen i planbeskrivningen tydligare redovisar konsekvenserna av att vatten
vid skyfall leds till planomradets sydvastra horn samt att bebyggelse utanfor
planomradet inte paverkas av det avledda vattnet. Eventuell nédvandig
hojdsattning behover sakerstallas i plankartan. Kommunen behdver aven
sakerstélla i plankartan att férordningen (2015:216) om trafikbuller vid
bostadsbyggnader, trafikbullerférordningen, klaras och att en god bebyggd miljé
blir mojlig.

Om dessa problem kvarstar vid ett antagande kan Lansstyrelsen komma att ta upp
planen for prévning enligt 11 kap. 10 § PBL. Planen kan da komma att upphavas
enligt 11 kap. 11 § PBL.

Prévningsgrunder enligt 11 kap. 10 § PBL
Lansstyrelsen har i granskningsskedet foljande aterstaende synpunkter av
betydelse for Lansstyrelsens 6verprévning enligt 11 kap. 10 § PBL.

Hélsa och sékerhet

Markfororening

Lansstyrelsen instammer i att fororeningshalterna behéver atgardas for att
minimera risken for manniskors hélsa (sida 37, planbeskrivningen). Det bor dock
framga till vilken atgardsniva som planomradet behover saneras for att géra
marken lamplig for bostader och vilka saneringsmetoder som ar lampliga for den
har platsen.

Oversvamning

| planbeskrivningen (sidan 36) konstaterar kommunen att for regn storre &n
dimensionerande 20-arsregn behover omradet hojdsattas sa att vatten kan avledas
ytligt fran fastigheten och ut pa gatan via planomradets sydvéstra horn.

Lansstyrelsen anser att kommunen tydligare behdver redovisa konsekvenserna av
att vatten vid skyfall leds till denna plats och att bebyggelse utanfor planomradet
inte paverkas av det avledda vattnet. Kommunen behdver &ven visa att det inte
finns risk for 6versvamning som kan riskera méanniskors hélsa, exempelvis
gallande framkomlighet for utryckningsfordon. Resonemanget behdver sattas i ett
sammanhang med kringliggande bebyggelse eftersom skyfall frdn andra omraden
kan ansamlas och ge storre konsekvenser an en enskild detaljplan.

Om hojdsattning krévs for att sdkerstélla att detaljplanen medger lamplig
markanvandning utan att riskera méanniskors hélsa sa behover hojdsattningen
sakerstallas i plankartan.
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Buller

| samradsskedet presenterades ekvivalenta ljudnivaer pa mellan 59-67 dBA vid
fasad fér hornbyggnaden i korsningen Baldersgatan/Odengatan. | denna
hornbyggnad finns det darmed svarigheter med att skapa genomgaende
lagenheter dar halften av bostadsrummen ar vanda mot en tyst sida. Infor
granskningen har kommunen i planbeskrivningen visat pd méjligheten att bygga
indragna balkonger med tata racken och balkonger med inglasning. Det redovisas
aven en mdjlig planlésning med lagenheter mindre &n 35 kvm i det bullerutsatta
hdrnet av byggnaden.

Det aktuella planforslaget innebar att lagenheter som planeras att bli mindre an 35
kvadratmeter, vilka benamns som lagenhet 2 i planbeskrivningen, far en ekvivalent
ljudniva p& 63-64 dBA vid den indragna balkongen péa de nedre vaningsplanen. Det
kravs alltsa tekniska I6sningar aven for lagenheter under 35 kvm pa dessa
vaningsplan. Resterande del av fasaden far dock fortsatt en ekvivalent ljudniva pa
66 dBA, vilket dverskrider riktvardet i trafikbullerférordningen. Den maximala
ljudnivan &r runt 80 dBA.

De stdrre lagenheterna pa de nedre vaningarna i hornet, beskrivs som lagenhet 1 i
planbeskrivningen, éverskrider riktvardena pad majoriteten av fasaderna. For att
I6sa detta har kommunen foreslagit att en balkong férses med tatt racke samt
delvis inglasning. Det ger en ljuddampad sida utanfor ett fonster och inte fér halften
av bostadsrummen, vilket dverskrider riktvardena i géllande trafikbullerférordning.
Aven den maximala ljudnivan éverskrids med mellan 6—10 dBA.

Lansstyrelsen kan inte heller se att de tekniska atgarderna ar sakerstallda i
plankartan. De planbestammelser som finns reglerar balkongutformning i det fall
balkonger skulle komma att byggas, men sakerstéller inte att balkongerna kommer
att byggas och utformas med héansyn till buller.

| ett bullerutsatt lage &ar det viktigt att placering och utformning av
bostadsbyggnader skapar en bra ljudmiljé fér de boende. Det ar mojligt att
anvanda tekniska l6sningar for att klara bullerriktvardena for ett mindre antal
lagenheter i en detaljplan, om det kan anses att en tillrackligt halsosam ljudmiljo
anda kan uppnas. Med foreslagen utformning av bebyggelsen samt avsaknad av
tydliga planbestammelser angaende buller, anser Lansstyrelsen att detaljplanen &ar
olamplig med avseende p& manniskors halsa.

Kommunen behover utforma planforslaget sa att det gar att efterleva
trafikbullerférordningen. Om tekniska atgarder kravs ska detta tydligt motiveras i
planbeskrivningen samt klargoras hur en halsosam ljudniva anda uppnas.
Noédvandiga atgarder ska regleras péa plankartan.

KOMMENTAR:

Markféroreningar

Sanering av marken kommer att utféras sa att Naturvardsverkets riktvarden
(juni 2016) for kéanslig markanvandning vad galler koppar, bly och zink inte
Overstiges. Plankartan har sedan tidigare en bestammelse om villkor for
startbesked for bygglov. Planbeskrivningen kompletteras och fortydligas med
redovisning av atgardsniva for hantering av markféroreningarna samt hur
fororeningarna ska hanteras.
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Oversvamning

Atgarder vidtas inom fastigheten Niord 1 s& att regnet inte samlas p&
fastigheten. Planbeskrivningens redovisning av dagvattenhanteringens
konsekvenser kompletteras och fortydligas.

En bestammelse om gardens utformning for detta infors pa plankartan.
Uppfoljning av dagvattenhanteringen sker i ett tekniskt samrad med
exploatoren i bygglovsskedet.

En l&gpunkt finns i en géng- och cykelvag i en underpassage under
Estunavagen, vaster om Baldersgatan. Skulle skyfallsvatten fran
planomradet eventuellt n& den lagpunkten bedémer kommunen att
konsekvenserna skulle vara marginella. Raddningstjanstens framkomlighet
paverkas inte.

Buller

Kontoret anser att bostadsprojekt alltid bor planeras med en sammanvagning av
olika intressen till en bra helhetslésning. De féreslagna bostéaderna ar angelagna ur
ett samhallsperspektiv dd kommunen enligt riktlinjerna i éversiktsplanen planerar
for en befolkningsokning. Ovre Bryggardsgardet utgor ett av Norrtéljes
utvecklingsomraden. Det pagar aven ett fordjupat strategiskt arbete for
utvecklingen av Ovre Bryggardsgéardet och Baldersgatan. Detta langsiktiga arbete
ar av stor vikt for stadens utveckling.

Utgangspunkten for planeringen ar en langsiktigt hallbar utveckling och ett
helhetsperspektiv p& manniskors livskvalitet och halsa. Ur halsosynpunkt ar det
avgorande att inomhusriksvéardena alltid maste klaras vid nybyggande.
Inomhusvéarden regleras via krav i Boverkets byggregler.

Det finns platser i kommunen dar angivna riktvarden for trafikbuller klaras utan
speciella atgarder. En vaxande tatortskommun som Norrtélje medfor dock ofta
Okade trafikmangder, sarskilt [Angs stérre sammanbindande vagar.

Riktvardena for trafikbuller enligt trafikbullerforordningen uppnas for de allra flesta
lagenheterna utan sarskilda atgarder da manga lagenheter har gjorts
genomgaende och har darmed en ljudskyddad sida mot garden. For ett fatal
glasas delar av balkongen in.

| forslaget ingar 52 lagenheter. Lansstyrelsen har i sitt yttrande framfort synpunkter
om framforallt tva lagenheter. For lagenhet 1 foreslas att balkongen placeras
utanfor sovrummet. Med det tata balkongracket och delvis inglasning klaras
riktvardena i trafikbullerférordningen. For lagenhet 2 klaras riktvardet da hela
fasaden har en balkong med tatt récke.

Balkonger pa en fasad har flera funktioner. De bidrar till boendekvaliteten, har en
arkitektonisk effekt och tata rackena okar komforten da det bl a minskar blast.
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Odengatan

Baldersgatan

En uteplats som uppfyller gallande riktvarden kan ordnas pa garden.

Lansstyrelsen saknar dven planbestammelse sa att de tekniska atgarderna ar
sakerstallda i plankartan. Plankartan har forsetts med en planbestdmmelse om att
bullerskyddsatgarder ska vidtas i den omfattning som kravs for att gallande
riktvarden for trafikbuller uppnas.

Med héansyn till ovanstdende bedomer kontoret att den féreslagna bebyggelsen ar
acceptabel ur bullersynpunkt.
2. Lantmateriet

Lantmaéteriet papekar att planbestammelse for utfartsforbud ar felplacerad.

KOMMENTAR: Planbestdmmelsen "Kérbar férbindelse far inte anordnas” placeras
korrekt i grans mellan kvartersmark och allman platsmark.
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3. Trafikférvaltningen Region Stockholm

Trafikforvaltningen yttrade sig i samradet att planbeskrivningen bor kompletteras
med en beskrivning gallande lagfrekventbuller. | samradsredogérelsen hanvisar
Norrtalie kommun lagfrekvent buller inte anses vara en risk for planomradet med
hanvisning till att mangden tung trafik ar 1ag p& Baldersgatan. Trafikforvaltningen
ser dock att bullerutredningen bor fora ett resonemang kring detta da det
forekommer linjetrafik.

KOMMENTAR: Resonemanget kvarstar att lagfrekvent buller inte bedoms vara en
risk for planomradet. Det passerar relativt lite tung trafik langs Baldersgatan och
narmaste busshallplats ligger cirka 150 meter fran planomradet.

4. Bygg- och miljondémnden
Bygg- och miljondmnden anser att foljande kompletteringar och fortydliganden
behdver goras av planhandlingarna infor detaljplanens antagande.

Spill- och dagvatten
Det ska framga av planhandlingarna om avsikten &r att parkeringsgaraget ska ha
golvbrunnar, i sa fall ska dessa vara anslutna till oljeavskiljare.

PBL-fragor
Planbestammelsen f1 bor andras sa att lydelsen anger att ljudnivan ska matas vid
fasad.

KOMMENTAR: Garaget forses inte med golvbrunnar.
f1 bestammelsen innehaller lydelse om ljudniva vid fasad.

5. Norrtélje Energi AB

Elnéat

Den befintliga mindre servisledning som gick till den gamla bilfirman kommer inte
att racka for bostader utan ett nytt kablage behdver schaktas fram till fastigheten.
Norrtélje Energi har en plan for Ovre Bryggéardsgéardet, dar vi har planerat nya
natstationer. En av stationerna ar i framtiden tankt att mata fastigheten Niord 1
med el.

Om byggnation paborjas innan den stationen kan sattas ar reservplanen att
schakta frn var mottagningsstation, in pa Vasagatan och vidare in pa Torsgatan
for att komma in pd Odengatan och fram till fastigheten. Daremot sa kan det
innebara mindre ombyggnation av lokaltrafons utgdende matningar for att kunna
ansluta fler kablar. Alternativt s& gar vi vidare pa Vasagatan ner till T1.

Vilken I6sning det blir beror pa vilken storlek pa servisen som 6nskas, den dagen
forfragan kommer in.

Fjarrvarme
Fjarrvarme finns i korsningen Baldersgatan/Diamantgatan. Detaljplanen innebér
inga problem for befintliga ledningar.

Stadsnéat/kommunikation
Norrtalje Energi AB har ett antal fiberkablar pa eller i angransande fastigheter som
berdrs av utbyggnaden. Under férutsattning att eventuella foréandringar av befintlig
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ledningsanlaggning bekostas av kommunen/exploatdren har vi i dagslaget inga
invandningar att framfora.

Norrtélje Energi kommer ansluta nybyggda fastigheter till befintligt fibernéat och
erbjuda fiberbaserade tjanster.

KOMMENTAR: Kontoret tackar for informationen som kommer att delges
exploatoren.

6. Brf Kristallen

Brf. Kristallen har med besvikelse tagit del av utsdnda andringar av planforslaget
dar det kan konstateras att inga synpunkter har beaktats, bl.a. hojden pa
huskropparna.

De awvisar bestamt det planforslag som redovisats i granskningsskedet och
vidhaller samtliga synpunkter med tyngdpunkt p& huskropparnas hojd i tidigare
yttrande och foreslar till Kommunstyrelsen att géra ett omtag i planarendet och att
slutféra bebyggelsen i Niord 1 i enlighet med befintlig bebyggelse i Niord 7 och 10.

De onskar ett sammanhallet kvarter med huskroppar som harmoniserar helheten
och inte hanvisa till nAgot som inte berér kvarteret Niord 7 och 10.

Det ar anmarkningsvart att frigan om anpassning inom kvarteret betraktas som
subjektiv medan anpassning till Ovre Bryggardsgardet betraktas som saklig och
objektiv trots att kvarteret ligger utanfor detta omrade och att gestaltning- och
hallbarhetsprogram for omradet inte ar klart och beslutat politiskt.

KOMMENTAR: Det pagar ett fordjupat strategiskt arbete for utvecklingen av Ovre
Bryggardsgardet och Baldersgatan. Detta langsiktiga arbete ar av stor vikt for
stadens utveckling. En utveckling av fastigheten Niord 1 med bostader &r av
betydelse for att pa basta satt kunna starka Baldersgatan som stadsstrak, och att
knyta samman stadens centrum med Ovre Bryggardsgardet.

De gestaltningsprinciper och andra viktiga fragor som berérs i arbetet med Ovre
Bryggardsgardet kommer dven att fa galla for exploateringen av Niord 1.
Gestaltningsprinciperna beslutades aven i start-PM.

Bade under samradet och nu i granskningsskedet patalar narboende
byggnadernas hojd i forhallande till den befintliga bebyggelsen i kvarteret. Oro
framfors att gard och bostader ska skuggas av den nya bebyggelsen.

Kontoret finner placering och volymer av den nya bebyggelsen val avvagda i
forhallande till platsens forutsattningar och befintlig bebyggelse. De lagre
byggnadsdelarna i 4 vaningar foreslas mot den befintliga bebyggelsen pa
fastigheterna i séder och sydost.

Kontorets beddmning ar att det enskilda intresset, i det har fallet skuggfri fastighet,
inte vager tyngre an det allmanna intresset av att bygga bostader. Enligt riktlinjerna
i oversiktsplanen ska Norrtalje stadskarna fortatas. Det ar da svart att undvika att
narliggande fastigheter tidvis kan komma att skuggas. Att fastigheter skuggas
nagra timmar vissa tider pa aret far anses som acceptabel.
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| en avvagning mellan olika intressen finner kontoret att den planerade
bebyggelsen inte kan anses medfora betydande olagenheter for de boende utan
att skalig hansyn har tagits till befintliga forhallanden.

7. Privatperson 1

Som medlem i brf. Kristallen och narmaste granne till det aktuella planomradet
avvisas bestamt den foreslagna bebyggelsen vad betraffar, héjd, form och
exploateringsgrad. Detta kommer att vidhallas i samtliga instanser infor byggnation.
Brf. Kristallen ager mer &n %s-delar av kv. NIORD och har tillatits att bygga 71
lagenheter i max tre plan med inredningsbar vindsvaning. Forslaget omfattar
mindre &n ¥s-del av kv. Niord déar det tydligen nu skall byggas c:a 50 lagenheter i
fyra till fem plan. Kvarteret skall byggas fardigt i pAbérjad stil.

KOMMENTAR: Se kommentar Brf Kristallen.

YTTRANDE INKOMMET EFTER GRANSKNINGSTIDENS SLUT

Privatperson
NN 6énskar ta del av protokoll frin samradsmote samt ett skriftligt svar gallande hur
beréakningar i solstudien utforts.

Yttrandet innehdller i Gvrigt kopierad och bifogad text fran planbesked for
fastigheten Niord 1 betecknat, 16-3577.214.

NN skriver att Brf Kristallen inte getts mgjlighet att framfora sin talan i samband
med planbeskedet.

NN onskar att det forsta underlag som Credentia skickat in i ansdkan 2016-12-08
ska galla for den framtida exploateringen. NN 6nskar &ven veta néar, varfér och
med vilket beslutsunderlag byggnadshojden dkats till sex vaningar jamfort med
ansOkan 2016-12-08.

KOMMENTAR: Kontoret har i telefonsamtal 2020-06-04 med NN redogjort fér hur
solstudien gjorts och hur skuggor beréknats. Berékningarna ar gjorda i Archi Cad
enligt sedvanlig praxis dar man i en modell lagger in projektets lage i langitud och
latitud tillsammans med hojdangivelse for solstdndet vid respektive tid.
Berakningarna &r gjorda utifrdn de ritningar som ligger till grund for projektet.

Kontoret har till NN i e-post 2020-06-22 skickat Start-Pm, sammantradesprotokoll
fran kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott 2018-01-17, delegationsbeslut
om samrad samt delegationsbeslut om granskning.

Meningen med ett planbesked &r att alla som har for avsikt att genomféra en
atgard ska kunna fa ett snabbt och tydligt besked om huruvida kommunen tanker
inleda ett planlaggningsarbete eller inte. Ett planbesked ar ett kommunalt beslut
som inte &r bindande och inte kan 6verklagas. Det &r heller inte foremal for en
dialog med eventuella narboende.

| planarbetets inledning gjordes féréandringar i det forslag som redovisades i
planbeskedsansokan. Det forslaget innehdll en u-formad bebyggelse i 3-4
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vaningar. Den Ostra byggnadsvolymen kortades infor samradet for att 6ka
avstandet till befintlig bebyggelse i tster.

| enlighet med 6versiktsplanen bor fortatning med bostader och
centrumverksamheter ske i stadens centrala delar och kommunen dnskade &ven
en stérre anpassning till planeringen i Ovre Bryggardsgéardet. Bland annat tillkom
centrumverksamhet i bottenvaningen. Ett forslag med ett hogre vaningstal, 4-5
vaningar med mdjlighet att inreda vind togs fram och provades i samradet. Ett
forslag som enligt kontoret ligger i linje med dversiktsplanens intentioner och med
utvecklingen i Ovre Bryggardsgéardet och som fungerar val pa platsen.

I 6vrigt hanvisas till kontorets kommentar till Brf Kristallen.

Synpunkter under samrad och granskning som inte tillgodosetts:

Kommunstyrelsekontoret tillgodoser inte de som 6nskar:

- en lagre byggnadshdjd, annan utformning, placering eller exploateringsgrad fér
planerade byggnader eller annan fasadutformning eller fasadkulor.

- attinfart till garage flyttas.

- en dagvattenlosning dar allt dagvatten avleds till ledningsnat.

SAMHALLSBYGGNADSKONTORET

Eva Stromback
Planarkitekt



