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VAD AR EN DETALJPLAN?

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

| plan- och bygglagen (PBL) finns bestammelser om i vilka
situationer en detaljplan ska goéras. Det ar bara kommunen som kan
besluta att ta fram och anta en detaljplan. Det 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 forklarar planens
syfte och innehall. Ibland ingar aven andra handlingar, till exempel
en illustrationskarta eller en miljokonsekvensbeskrivning.

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

PROCESSEN
Denna detaljplan foljer ett standardférfarande enligt PBL 2010:900.
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HANDLINGAR
Till planforslaget hor:

Plankarta med planbestimmelser
Planbeskrivning (detta dokument)
Behovsbeddmning

UTREDNINGAR

Geo- och miljoteknisk utredning - Projekterings PM & Markteknisk
undersokningsrapport, Bjerking, 2018-02-13, rev. 2019-08-08
Riskanalys, risker kopplade till ndrliggande bensinstation,
Brandskyddslaget, 2018-04-17, rev. 2019-07-08

Dagvattenutredning, Sweco, 2018-04-27, rev. 2019-11-14

Utredning av omgivningsbuller, Tyréns, 2018-05-03, rev. 2019-10-22
Luftkvalitetsutredning, WSP, 2019-06-13

Inventering av trddallé och utredning om generellt biotopskydd 1
Norrtélje, WSP, 2019-06-03

OVRIGA DOKUMENT

Ovre Bryggardsgirdet Kvalitetsprogram for de grona lekfulla
kvarteren i Norrtélje stad, utkast 2019-01-25

Ovre Bryggardsgirdet Social konsekvensanalys och
barnkonsekvensanalys av Kvalitetsprogrammet, utkast 2018-08-16
Gestaltningsbilaga med illustrationer och solstudier, CF Mdller
2019-08-21

MEDVERKANDE | UPPRATTANDET AV DETALJPLANEN
Norrtdlje kommun och WSP Advisory har tagit fram planhandlingarna i
samarbete med Genova Bostad Projektutveckling AB, CF Mdller Arkitekter
och Ettelva Arkitekter.

Fran kommunen har en projektgrupp deltagit i arbetet med Johan Spare fran
Planavdelningen och Annie Rdmsell fran Mark och exploatering som
projektledare.
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PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Detaljplanen syftar till att mojliggora flerbostadshus 1 tva kvarter med cirka
250 bostdder samt forskola och virdboende i det védstra kvarteret. Planen
mdjliggor dven for centrumfunktioner (exempelvis butiker, service och
samlingslokaler), vilket foreslés att inrymmas i markplan nédrmast
Diamantgatan och Safirgatan. I planen ingar dven allméin plats gata, vilket
mdjliggor for en breddning av befintliga gator med mer plats &t gdende och
cyklister samt anldggande av en gardsgata 1 nordsydlig riktning mellan de
tva kvarteren. I detaljplanens sodra del mojliggors dven for en elndtsstation.
Syftet dr dven att omradet ska utformas i enlighet med det kvalitetsprogram
som #r under framtagande for Ovre Bryggardsgirdet.

Planforslaget medger flerbostadshus i varierade hojder om 3—6 véningar i
tva kvarter. Fasaderna forslas att ha varierande utryck med olika kuloér och
material.

Byggnader ska placeras i fastighetsgrans mot allmén plats gata dér planen
tilldter samt 1 egenskapsgréns mot kvartersmark med prickad mark 1 ovrigt.
Vid entréer mot gata far indrag i bottenvaningen goras, med maximalt fyra
indrag per kvarter.

Balkonger tilldts mot samtliga gator utom mot Estunavdgen om i
bebyggelsen finns vérd eller forskola. Denna begransning finns med hansyn
till ndrheten till en riskkilla i form av en drivmedelsstation pa andra sidan
gatan. Mot gérdsgatan och Tibeliusgatan mojliggdr detaljplanen for
tradgardsvaningar, det vill sdga uteplatser for boende i markplan.

Lagsta fardiga golvniva regleras for bebyggelsen ndrmast Diamantgatan
med hénsyn till Idgpunkten vid korningen Diamantgatan/Gardsgatan och
den Oversvamningsrisk som utgors har.

Bostadsgardarna foreslas att underbyggas med garage, med garagenedfarter
fran Gardsgatan och Safirgatan. For att sdkerstdlla grona bostadsgérdar samt
att dagvatten ska kunna omhéndertas inom kvartersmark regleras att minst
40 % av marken inom respektive gard ska utféras med planterbart bjalklag.

Stor del av den vistra garden planeras att anvindas som forskolegard och
den Ostra garden foreslés att nyttjas som utflyktsgéard &t forskolan. Pa
bostadsgardarna mdojliggors for komplementbyggnader med en sammanlagd
byggnadsarea om maximalt 100 respektive 150 kvadratmeter per gard.
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Detaljplanen har utformats i enlighet med det kvalitetsprogram som &r under
framtagande for Ovre Bryggardsgirdet. Kvarteret Handelsmannen ingr i
etapp ett av omradet Ovre Bryggardsgirdet som pa sikt ska omvandlas frin
ett glest bebyggt industriomréde till en livfull, lekfull och gron stadsdel med
framst bostéider.

I kvalitetsprogrammet framhalls att kvarteren ska vara grona och lekfulla.
Arkitekturen ska vara upplevelserik och relatera till Norrtéljes befintliga
sméskaliga bebyggelsekaraktér. En variation 1 kuldr, material och
vaningshodjder ska bidra till att arkitekturen far en vertikalitet i sitt uttryck.
En tydlig sockelvaning mot gata samt balkonger ska ocksa ge fasaderna liv
och karaktér. Tradgardsvaningarna, de grona bostadsgardarna samt trad
langs med Diamantgatan och Tibeliusgatan ska utgdra en viktig del av den
grona karaktdren i omradet.
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PLANDATA

1llustration éver planomrddet (streckad linje) med namnen pd omgivande gator.

LAGE OCH AREAL

Planomradet, som utgor en del av Bryggardsgirdet, ligger cirka 400 m
nordvést om Norrtélje busstation. Omrédet grinsar i véster mot
Estunavigen, i norr mot Diamantgatan och i soder mot Tibeliusgatan.

Planomradet har en area om cirka 21 000 kvm.

MARKAGOFORHALLANDEN

Planomradet omfattar del av fastigheten Handelsmannen 1 som &4gs av
Genova Handelsmannen Fastighet AB. Planomradet omfattar d4ven del av
fastigheten Diamanten 4, som dgs av Lundahl Transformers AB, samt del av
fastigheterna Talje 2:177, Télje 2:192 och Tilje 2:4 som dgs av Norrtilje
kommun.
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En gemensamhetsanléggning for parkering, Handelsmannen GA:1, delas av
fastigheterna Handelsmannen 1 och Gammelgérden S:1 och ligger inom
fastigheten Handelsmannen 1.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

OVERSIKTSPLAN

Malet enligt Norrtilje kommuns dversiktsplan 2040, antagen av
kommunfullméktige den 9 december 2013, ar att Norrtélje kommun ska
integreras med, och utvecklas i takt med 6vriga Stockholmsregionen. Hela
kommunen ska vixa och nyproduktion av bostdder ska oka i attraktiva
livsmiljoer med goda pendlingsmojligheter. Norrtélje stad ska stimulera
tillvixt och bidra ytterligare till den positiva utvecklingen i hela kommunen.
Norrtdlje kommuns invanarantal ska 6ka fran 57 000 till 77 000, och for att
na detta resultat behovs det byggas fler bostider.

FORDJUPAD OVERSIKTSPLAN

I Utvecklingsplan for Norrtilje stad, antagen av fullmiktige den 29 mars
2004, ligger planomridet inom ett omréde som &r betecknat som
innerstadsomrade. Innerstadsomraden ska, enligt utvecklingsplanen,
utvecklas pa ett sitt som stirker den befintliga stadskédrnan och sa att
Norrtilje far ett storre utbud av miljoer med starka stadskvaliteter.

DETALJPLANER OCH FORORDNANDEN

GALLANDE DETALJPLANER

Gillande detaljplan for planomradet dr 01-236, antagen av
byggnadsndmnden den 23 april 1998, laga kraft den 20 maj 1998. Planen
mdjliggor for anvandningen industri, kontor med tryckeriverksamhet samt
parkering. Genomforandetiden for detaljplanen har gatt ut.
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Till detaljplanen har det gjorts ett tilligg 01-251, som vann laga kraft den
29 april 2005. Syftet med denna plan &r att utdka byggrétten inom
fastigheten Handelsmannen 1.

STRANDSKYDD

Strandskyddet dr genom géillande detaljplan upphédvt inom planomradet men
trader 1 kraft, enligt 7 kap 13§ Miljobalken, nér géllande planer ersitts,
upphévs eller dndras.

Strandskyddet (100 meter fran strandkant) kommer att dterintrdda inom
sOdra delen av fastigheten Handelsmannen 1 och del av Tibeliusgatan.
Prévningen om upphévande av strandskyddet hanteras i denna planprocess i
samrad med lansstyrelsen.

Motivet till att ater upphiva strandskyddet &r att det avser ett omrade som
redan har tagits 1 ansprak pa ett sétt som gor att det saknar betydelse for
strandskyddets syften (Miljobalken 7 kap. 18c § 1.). Enligt det inkomna
samrddsyttrandet delar Lénsstyrelsen kommunens beddmning att
strandskyddet kan upphévas inom planomradet.

I
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Planomrdadesgriins

Str (Y
100m

Strandskydd som
upphdvs inom
planomréde

Hlustration éver strandskydd som dterintrdder inom planomrddet.

KOMMUNALA BESLUT

Kommunstyrelsen har genom delegationsbeslut den 5 november 2015 stallt
sig positivt till att sokanden pd egen bekostnad och 1 samarbete med
Kommunstyrelsekontoret far dndra detaljplanen for fastigheten
Handelsmannen 1 med flera.

Den 20 maj 2015 godkdnde Kommunstyrelsen samhéllsbyggnadsutskott
(SBU) projektplan for projektet Detaljplan for fastigheten Handelsmannen
loch del av Télje 2:192. Vidare togs den 30 maj 2018 ett inriktningsbeslut
for Ovre Bryggardsgirdet dir projektets dvergripande struktur, volym och
ekonomiska forutsittningar faststallts.

KVALITETSPROGRAM

Ett kvalitetsprogram tas for nirvarande fram for Ovre Bryggardsgirdet som
kommer att hanteras politiskt under ar 2020. Programmet syftar till att
konkretisera oversiktsplanen och utvecklingsplanen for Norrtilje stad samt
att beskriva och visualisera visionen och malséttningarna med omradet. Det
syftar ocksa till att sikerstéilla den byggda miljons kvaliteter, genom att
beskriva principer for utformning av gator, parker, torg och kvarter samt att
vara ett stod for kommande detaljplanering, bygglovshantering och

[ 10
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markanvisningar. Ovre Bryggérdsgirdet kommer att byggas ut etappvis och
denna detaljplan ingar i den forsta etappen.

=

B Planerad forskola/
dldreboende
Planerad LSS
(osammanhéngande)
Alt. pla g LSS
(sammanhéngande)
Bostiider

B P-hus

/ B Lokalibottenvining

Hllustrationsplan frdan kvalitetsprogrammet med planerad markanvindning med kvarteret
Handelsmannen inringat.

I kvalitetsprogrammet for Ovre Bryggardsgirdet beskrivs de
gestaltningsprinciper som géller for omradet och som ligger till grund for
bebyggelseforslaget.

GESTALTNINGSPRINCIPER

Bebyggelsen ska vara smaskalig och priglas av lekfullhet samt gronska. For
att sikerstilla att kvalitetsprogrammet foljs (det vill sdga sddant som inte
regleras 1 plankartan) ska detta regleras i avtal mellan exploatéren och
kommunen.

ARKITEKTUR

Arkitekturen ska vara lekfull och inspirerad av Norrtéljes sméskalighet och
karaktdr, med en vilavvigd variation i arkitektur, material, kulor,
vaningshodjder och takvinklar.

11
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TAK

Taklandskapet varieras genom olika vaningshdjder, takfotshojder,
takvinklar samt olika takmaterial. Utformningen av taken ska varieras flera
génger inom varje kvarter. Taken far besta av varierade material, dock inte

av papp.

FASADER OCH BALKONGER

Fasaderna ska ha en tydlig vertikal indelning, dir varje indelning ska bidra
till att skapa variation. Fonster, balkonger, material och fargséttning ska
varieras, men inga synliga elementfogar far finnas. Tré, tegel och puts ska
vara de genomgdende materialen.

Utformningen av balkonger ska variera i enlighet med den vertikala
indelningen av fasaderna. Placeringen av balkonger ska vara vil avvigd,
och de far inte utgora en dominerande del av fasaduttrycket. Loftgangar och
inglasade balkonger ir inte tillatet mot gata, men balkonger tilldts ha en
friare utformning mot garden. Balkongernas undersida ska vara ljusa
alternativt i en farg eller ett material likt fasaden.

SOCKELVANINGAR

Sockelvaningarna, vaningen 1 markplan mot gata, ska markeras genom firg
och/eller material och ska variera i enlighet med den vertikala indelningen
av fasaderna. Alla byggnader ska ha entréer mot gatan for att uppmuntra till
att manniskor ror sig i gaturummen, vilket i sin tur ska skapa livfulla och
trygga gaturum. Bebyggelsen och tridgirdsvaningarna ska terrasseras efter
gatunivan och hoga socklar under botten/sockelvaningen ska undvikas.

TRADGARDSVANINGAR

Tradgirdsvaningarna utgdr en viktig del av kvarteren och ska bidra till bdde
gronska samt trygga och barnvinliga gaturum. De utgoér dven en unik
kvalitet for de boende 1 markplan och ska kunna nas savél fran bostaden
som fran gatan. Tradgardsvaningarna mot girdsgatan och Tibeliusgatan
foreslas ha ett djup om 3 m och ska terrasseras efter marknivan, men ska
vara upphdjda minst 120 mm fran gatan. Tradgardsvaningarna avgrinsas
med staket, 14g mur eller hiack med en 6ppning med grind eller trappa mot
gatan. Utformning och material ska variera i enlighet med fasaden.
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FREIBURG IMOT GARDSGATAI NORDHAVN IMOT GARDSGATAI

NORDHAVN (MOT LOKALGATAI NORDHAVN (MOT GARDSGATA)

Referensbilder pd tridgardsvaningar.

GARDAR

Bostadsgardarna ska forses med ytor for smabarnslek, sittplatser samt en
pergola for att skapa trivsel. Hir ska finns grasytor, perennplanteringar samt
trdd. GenerOsa grasytor bidrar till infiltrering av dagvattnet och sikerstélls
genom en planbestimmelse om att minst 40 % av marken pa respektive gard
ska utforas med ett planterbart bjédlklag. Garden ska tydligt avgrinsas fran
gatan med exempelvis hickar och staket. D4 gardarna avses att underbyggas
med garage ges de konstruktionsdimensionering och jorddjup for
planteringar. For att sdkerstélla grona gardar med stora trdd och annan
vegetation gardarna bor minsta jorddjupet vara 0,8 m. Dessutom, for att
gardarna ska vara grona och lummiga, bor sa stor del av gdrdarna som
mdjligt vara icke-hardgjorda.

GATURUM
Planomradet bestar av olika typer gator och stadsrum. Gronskan &r en viktig
del av gatumiljoerna dar trdd, planteringar och tradgardsvaningar ska bidra

till att skapa en lummig och gron karaktdr. Se vidare 1 kapitlet Gator och
trafik.

[ 13
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BEHOVSBEDOMNING

En beddmning av risken for betydande miljopaverkan ska utforas for alla
detaljplaner. Bedomningen ska utga frain MKB-forordningens kriterier och
beakta dels planens eller programmets karaktaristiska egenskaper, sd som
exempelvis flexibiliteten 1 planen, (en vildigt detaljstyrd plan anses ha
storre tyngd 1 behovsbeddmningen i denna aspekt) och dels typ av paverkan
samt det omrade som antas bli pdverkat.

For detaljplaner som anses medfora betydande miljopaverkan ska en
miljobeddmning utforas, vilket bland annat innebir att en
miljokonsekvensbeskrivning (MKB) ska utarbetas och redovisas
tillsammans med planforslaget. Om detaljplanen inte medfor betydande
miljopaverkan behandlas milj6fragorna 1 det ordinarie planarbetet och
redovisas 1 planbeskrivningen.

En behovsbedomning har uppréttats och bifogas till planhandlingarna.
Behovsbeddomningen slér fast att ett genomforande av planen inte kommer
att paverka de boendes och dvrigas hilsa i omradet. En férsumbar 6kning av
trafik forvintas ske, vilket leder till viss forsamrad luftkvalitet och en
okning av trafikbuller. Omvandling av omrédet frn industri- till
bostadsomrade innebér forbattrade upplevelsevirden och mojligheter att
vistas inom omradet. Behovsbedomningen slar ocksa fast att risken for
paverkan av fororeningar i mark och ev. byggnader kommer reduceras efter
sanering.

Miljofragor behandlas i1 det ordinarie planarbetet och redovisas i denna
planbeskrivning.

FORENLIGHET MED 3, 4 OCH 5 KAP. MB

Enligt naturvérdesinventeringen som gjorts (se kapitel Naturvdirden) finns
inga betydande naturvirden inom planomradet. Planforslaget gar i linje med
beslutade styrdokument for utvecklingen av Norrtélje. Se kapitel Tidigare
stdllningstaganden.

Enligt den dagvattenutredning som gjorts for planforslaget bedoms
exploateringen med tillhérande dagvattenfordrojning och rening kunna
medfora att bade halter och belastning av recipienten &r lagre én eller lika
med vad de dr idag, vilket &r positivt ur ett recipientperspektiv.

Planforslaget bedoms vara forenligt med 3, 4 och 5 kap. Miljobalken.
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MILJOKVALITETSNORMER

Miljokvalitetsnormerna ar lagbundna normer enligt kap 5. Miljobalken
(MB). En miljokvalitetsnorm anger ett kvalitetskrav som ofta anvénds som
ett matt pa hogsta tillatna halt av ett fororenande dmne eller hogsta tillatna
nivd av en storning. For ndrvarande finns olika fororeningar i
utomhusluften, olika parametrar 1 vattenforekomster, omgivningsbuller och
miljopdverkande dmnen i fiskevatten.

Beddmningen dr att ett genomforande av planen inte medfor att
miljokvalitetsnormerna for vare sig luft, buller eller vatten overskrids.

STALLNINGSTAGANDE

Kommunstyrelsekontoret bedomer att detaljplanens genomforande inte
antas medfora sddan betydande miljopaverkan som asyftas i PBL 4 kap. 34

§ eller MB 6 kap. 11 § att en miljobedomning behover goras. De miljofragor
som sérskilt kommer att uppmirksammas i det fortsatta arbetet med planen
och dess genomforande &r buller, markfororeningar, riskhdnsyn och
dagvattenhantering.

FORUTSATTNINGAR
BEBYGGELSE

Del av befintlig bebyggelse inom planomrddet.

Planomradet dr bebyggt enligt gillande detaljplan. Huvudbyggnaden har
tidigare inrymt lokaler for Norrtelje Tidnings verksamhet, medan
presshallen inrymt tryckverksamhet for Tabloidtryck AB. Byggnaderna ér
uppforda i tegel. Presshallen dr forsedd med hoga vertikala glaspartier mot
Estunavigen. Verksamheterna har upphort och byggnaderna tomstillda. Det
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finns en elnitstation inom fastigheten Handelsmannen 1 i anslutning till
Tibeliusgatan.

Kommunhuset och Lantmaéterihuset angrinsar till planomradet, norr om
Diamantgatan. Bostadsomradet soder om Tibeliusgatan bestér dels av
trapanelade grupperade tvavaningshus uppforda under 1970-talet, och dels
det dldre "Bryggardsomridet” med tétt placerade smahus 1 trd med smala
gaturum.

5
s -..«&‘\{

.

Google

Grupphusbebyggelse i anslutning till Bryggdardsgatan.

“Gammelgdrden” beldgen inom fastigheten Gammelgdrden 1.

[ 16
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KULTURMILJO

Planomradet ligger utanfor stadskérnan, som &r riksintresse for
kulturmiljévard. Inom planomrédet finns inga utpekade kulturhistoriskt
vérdefulla byggnader.

Inom fastigheten Gammelgérden 1 finns ”Gammelgarden” som utgjorde den
norra flygelbyggnaden av den rivna "Bryggédrden” frdn 1800-talet. I
gillande detaljplan har Gammelgarden k-bestimmelse, vilket innebér att
byggnadsverket har ett kulturskydd eftersom det har ett kulturhistoriskt
virde.

FORNLAMNINGAR

Inga kinda fornldmningar finns inom planomradet. Patriffas fornldmningar
1 samband med markarbeten ska dessa avbrytas, 1 enlighet med 2 kap. 10§
Kulturminneslagen, och Lénsstyrelsen ska underréttas.

GATOR OCH TRAFIK

Planomréidet avgransas av Estunavégen i véster, Diamantgatan i norr och
Tibeliusgatan i soder. Samtliga gator, gdng- och cykelbanor dr allménna och
kommunédgda. I 6st avgrinsas planomradet av en gédng- och cykelbana. For
ovrigt finns gdng- och cykelbanor vid alla ovan ndimnda gator och vigar.

Den nidrmaste busshéllplatsen Norrtdilje Vigelsjovigen finns pa Estunavigen
vid kommunhuset cirka 150 meter norr om korsningen mellan Estunavigen
och Diamantgatan. Busslinjerna 636, 637, 641, 653, 654 och 808 stannar vid
denna hallplats. Ytterligare en busshallplats finns vid Baldersgatan cirka
200 meter 1 nordostlig riktning fran planomradet. Cirka 450-500 meter
sydost om planomradet finns Norrtélje busstation, dir bland annat busslinje
nummer 676 finns som trafikerar mellan Norrtélje och Stockholm.

NATUR

GRONSTRUKTUR (MARK OCH VEGETATION)

Utover all bebyggelse som planeras att rivas, bestar planomradet till storre
del av hdrdgjorda ytor i form av gator och asfaltsytor inom kvarteret. Dessa
asfaltsytor anvinds frdmst som parkeringar och korytor. I syddstra delen av
planomrédet finns gronytor och tradrader finns planterade 14ngs
Estunavigen, Diamantgatan och Tibeliusgatan.
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NATURVARDEN

Planomradet utgors av redan i ansprékstagen mark och det finns inga
naturvirden i omradet enligt naturvirdesinventeringen. Utmed Tibeliusgatan
och Estunavigen finns nagra yngre trdd som kan komma att tas bort.

Langs Estunavigen finns en tradallé som utgdrs av atta 16vtrad. Allén
omfattas av det generella biotopskyddet enligt biotopskyddsbestammelserna
17 kap. 11 § miljobalken.

Tréidallé lings Estunavdgen som idag omfattas av biotopskydd.

DAGVATTEN

Planomradet ligger inom Norrtiljedns avrinningsomrdde och dagvatten leds
till recipienten Norrtédljedn (SE-59000), som avvattnar sjon Lommaren och
mynnar i Norrtiljeviken som tillhdr Ostersjon. Overgddning och miljogifter
ar dokumenterade problem i Norrtédljean. Enligt VISS /
vatteninformationssystem Sverige 1 oktober 2019 klassificerar
Vattenmyndigheten Norrtéljedn med “mattlig ekologisk status”.
Miljokvalitetsnormen ér ’god ekologisk status” 2027. Vattenmyndigheten
klassificerar ocksé Norrtéljedn med “uppnér ej god kemisk status”. Kravet
for recipienten dr ”god kemisk ytvattenstatus”, med vissa undantag.

Norrtilje kommuns fordrojningskrav gillande 20-arsregn ska tillimpas
inom planomrédet och varken dagvattnets kvalitet eller kvantitet far
forsamras jamfort med nuldget.

GEOTEKNISKA FORHALLANDEN

Enligt den geo- och marktekniska utredningen som har tagits fram bestar
marken dverst med ett lager fyllning (utgors till storsta del av mulljord,
sand, grus och lera) med en méktighet mellan 0,6 m — 2,1 m. Under denna

[ 18




NORRTAL]JE
KOMMUN

ligger morénlera (har till storsta del ett sandigt och grusigt innehall) vilandes
pa berget vars 6veryta hittats pd mellan 2 m och 11,5 m. Utifrén en tidigare
undersokning i grannkvarteret antas grundvattennivan ligga pa cirka 1 m till
1,5 m under markytan. De utforda méitningarna visar att marken innehéller
laga till normala radonhalter. Marken klassificeras som normal-radonmark
vilket medfor att planerad byggnation ska utforas radonskyddad.

HALSA OCH SAKERHET

OMGIVNINGSBULLER
Planomradet ar utsatt for trafikbuller och industribuller.

Kéllan av trafikbuller (bade hog- och lagfrekvent buller) utgors av de
omgivande gatorna. Den storsta bullerkéllan dr Estunavigen som avgransar
planomrédet i vister. Den trafikeras av cirka 6 500 bilar under ett
arsmedeldygn, varav 7 % av tung trafik. Tung trafik som trafikeras pa
Estunavigen skapar lagfrekvent buller. Diamantgatan och Tibeliusgatan
trafikeras av cirka 1 600 respektive 1 000 bilar, varav 5 % av biltrafiken pa
bade gatorna utgdrs av tung trafik. De maximala hastigheterna pa samtliga
gator dr 50 km/h.

Kallan av industribuller finns pd Estunavédgen 13 dér en bilverkstad och
bilforséljning ar verksamma. Verksamheten har undersokts utifran
bullersituationen. Verksamheten planeras att avvecklas och flyttas inom en
nidra framtid. Fyra bullerkdllor har mitts upp pa taket inom fastigheten.
Dessa killor ar fasta installationer, fldktar, fran olika ventilationssystem.
Ingen betydlig trafik fanns inom verksamhetsomradet och bedéms darfor
inte som en bullerkilla. Godsleveranser kommer cirka fem génger per dag.
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Dygnsekvivalenta ljudnivaer

Nulage

Dygn

Hégsta frifaltsvarde vid fasad

samt ljudnivaer 2.0 m dver mark

- 0Ba
7. 4o dBaA
[ u5 d8a
[ - 50 dBA
[0 55 gBA
[ . 60 dBa
[ . 65 oBA
I - 70 aBa
[T 75 dBA
[ - 50 dBA
- 55 oen
- 90 o5

Dygnsekvivalenta ljudnivder i nuldget samt ljudnivder 2 m ovan mark
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Ekvivalenta ljudnivaer

Industribuller
Dag (06-18)
Hogsta frifaltsvarde vid fasad

[ 1-0da
[T 4o dBA
[ 45 d8a
[ > 50 dBA
[T 55 d8A
[ - 60 dBa
| N
I - 0 a8
- 75 d8a
[ . 50 d8A
A N - s asa
A - 9 oA

Industribuller dagtid (06:00-18:00).
Bullerkdlla: fasta installationer ovanpd verksamheten (bilverkstad och bilforsdljning) vid
Estunavigen 13.

FORORENAD MARK

Inom planomradet har tryckeriverksamhet bedrivits och pd grund av detta
har marken undersdkts. I den geo- och marktekniska utredningen beskrivs
att atta borrpunkter av fyllningsmaterialet har gjorts mellan 0 och 2,1 m,
varav fem samlingsprover (varav en omanalys) har gjorts dér olika organiska
dmnen har uppmatts. Tre av samlingsproverna (sex borrpunkter) visade
halter av samtliga analyserade &mnen under nivan for MRR (mindre ringa
risk) 1 proverna av fyllningsmaterial, d&ven laktestet av dessa prover
underskred samtliga halter MRR. Ett av samlingsproven (tva borrpunkter i
den sydvistra delen av fastigheten) visade vid initial analys forh6jda halter
av aromater, varav PAH-M och PAH-H 6verskred riktvirden for MKM
(mindre kénslig markanvéndning). Den patrédffade PAH-fororeningen ligger
inom den sydostra delen av fastigheten, dér storst méktighet av
fyllnadsmaterial pavisats. Fororeningen kan vara mycket lokal men kan dven
ticka ett storre omréde.

Varje delprov analyserades var for sig och resultaten av delproven pdvisade
dé mycket laga halter, minst 10 ganger ligre &n samlingsprovet. Vid en
omanalys av samlingsprovet visade resultatet halter pa cirka 30 génger lagre
an forsta analysen. Slutsatsen av denna avvikelse &r att fyllningsmaterialet
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inom fastigheten ar av olika ursprung med en heterogen fordelning av
eventuella fororeningar.

RISKER
Planerad bebyggelse inom planomradet dr beldgen som narmast cirka 30
meter fran en befintlig bensinstation (TANKA) med tillhérande verkstad.
Enligt riktlinjer fran Lénsstyrelsen i Stockholms lén ska risker analyseras vid
ny bebyggelse inom 150 meter en bensinstation. Estunavégen utgjorde
tidigare en primaér transportled for farligt gods. Dock har klassificeringen
upphort 1 samband med att vidg 76 byggdes. Nu utgdr vig 76 primér
transportled for farligt gods och Vétovigen fungerar som sekundér
transportled.

Planomrddets avgrdnsning med bensinstation och verkstad vid Estunavdgen markerade.

En inventering av riskkéllor i ndromradet togs fram och av den framgar att
det inte finns fler malpunkter for transporter av farligt gods utmed
Estunavégen vars transporter behover beaktas vid exploatering av det
aktuella omradet.

Ett utdrag frdn samtliga verksamheter som har tillstdnd enligt lagen om
brandfarliga och explosiva varor (LBE) togs fram fran Norrtilje
Réddningstjanst. Narmast planomradet finns den tillstandspliktiga
verksamheten AD Bildelar vars tillstdnd medger att de brandfarliga varorna
far hanteras 1 butik till viss del samt i forrdd 1 verksamheten. Regleringen i
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LBE medfor att verksamheten ska hantera sina brandfarliga varor pa ett
sakert sitt och i det aktuella fallet med forvaring inomhus erfordras inte
skyddsavstand enligt lag om brandfarliga och explosiva varor. Inte heller
transporter till och frdn AD Bildelar ses som en riskkélla dd det handlar om
styckegods vilka inte bedoms medfora storre konsekvenser 4n om en
“vanlig” lastbil omfattas av en olycka samt det faktum att transporterna har
en kortare vig till och frin det rekommenderade végnatet via Baldersgatan
an forbi det aktuella planomrddet. Det dr déarfor rimligt att anta att de inte
fardas forbi planomradet. AD Bildelar och dess transporter ses darfor inte
som en riskkilla med mojlig paverkan pé planomradet.

Andra farliga verksamheter har inventerats utifran Lansstyrelsens webbGIS
for att exempelvis identifiera tillstindspliktiga miljofarliga verksamheter,
men inga andra verksamheter 4n de som medfor transport av brandfarliga
varor har identifierats. Sammanfattningsvis bedoms det inte finnas négra
andra verksamheter i ndromrddet kring planen som beddms utgora
riskkallor. Transporter till och fran dessa verksamheter kommer rimligtvis
inte passera Handelsmannen 1 med nagon betydande frekvens eftersom de
d& kommer fardas in mot centrala Norrtélje pa vagar utanfor det
rekommenderade vignitet. I andra delar av Norrtélje finns malpunkter men
de har kortare fardstrdacka via andra vagar fran det rekommenderade végnétet
an via Estunavégen.
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Skiss planerad bebyggelse i kvarteret ndrmst Estunavigen. Till vinster i bild finns TANKA
med dess tva pumpar (markerat med rétt i figuren).

LUFTKVALITET

I framtagen luftkvalitetsutredning visar resultaten frén
spridningsberdkningarna att miljokvalitetsnormerna for bensen, NO2
(kvavedioxid) och PM10 (partiklar) inte 6verskrids inom planomradet i
nuléget.

TEKNISK FORSORJNING

VATTEN OCH AVLOPP
Planomrédet ligger inom kommunalt verksamhetsomrade for vatten och avlopp.

EL, UPPVARMNING OCH BREDBAND
El och fjirrvdarme finns och gér att ansluta till i omradet, liksom mojlighet
till fiber.

PLANFORSLAGET

All befintlig bebyggelse inom planomradet planeras att rivas och ersittas
med ny bebyggelse. Den foreslagna bebyggelsen utgors av flerbostadshus 1
tva kvarter med en varierenade hdjder om 3—6 vaningar, vilket regleras med
olika hogsta nockhdjder 1 detaljplanen. Totalt inryms cirka 250 bostéder
(hus B, C, D, E och F), samt forskola och vardboende (hus A). Bada
kvarteren mojliggor dessutom for centrumfunktioner, som foreslas
inrymmas i bottenplan ldngs Diamantgatan eller Safirgatan. Byggnaderna
foreslas uppforas i en kvartersstruktur runt tva grona bostadsgardar. For att
sékerstélla grona bostadsgardar med riklig vegetation och omhindertagande
av dagvatten ska minst 40 % av marken ska utféras med ett planterbart
bjélklag. Planforslaget mojliggor for att gardarna kan underbyggs med
garage, angoring/garagenedfarter foreslds frin Gérdsgatan och Safirgatan.
Tradgardsvaningar, det vill séga uteplatser i markplan, foreslas inom
kvartersmark 1dngs med Tibeliusgatan och Gérdsgatan. Detaljplanen
mojliggdr dven for balkonger mot samtliga gator, med undantag fran
Estunavédgen om verksamheten innefattar véard eller forskola. Balkonger ska
ha en frih6jd om minst 3,2 m 6ver allmén plats gata och minst 4,6 m 6ver
Gardsgatan. Balkonger far kraga ut maximalt 1,5 m, undantaget lings med
Estunavigen dér far balkonger kraga ut maximalt 0,7 m.
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Hllustrationsplan som visar ett exempel pd en bebyggelsestruktur som planforslaget
majliggor for.

i e

Perspektivbild fran sydvdist visar hur de planerade kvarteren kan komma att se ut.
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Vérdboende

Bostader

N

O

Hllustration éver typplan med ldgenhetsférdelning

VASTRA KVARTERET
Det vistra kvarteret omfattas av hus A, B, C och D.

Hus A, i anslutning till Estunavdgen och Diamantgatan, foreslas uppforas i
fem till sex véningar. Bottenvéningen foreslds att inrymma en forskola for
cirka 125 barn, och vaning tvd och uppat foreslds att inrymma vérdboende.
Forskolans gard inom véstra kvarteret foreslas ha en area om cirka 1 800
kvm. Forskolan kommer dven ha tillging till en utflyktsgard med en area
om 700 kvm inom det Ostra kvarteret. Entréerna till forskolan forslas fran
bade Diamantgatan och via garden fran Gardsgatan. Entréer till vardboende
foreslés fran Diamantgatan. Vardboendet kommer att ha tillgang till gdrden
inom véstra kvarteret samt till en takterrass (hus A). Leveranser till forskola

och vardboende planeras att ske vid kantparkering lings med Diamantgatan.
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HUS A
Exempel pa hur fasad kan utformas mot Diamantgatan, hus A.

Fasader mot Estunavégen ar utsatta for buller, hanteringen av detta beskrivs
langre ner 1 kapitlet Trafik- och verksamhetsbuller. Bebyggelse mot
Estunavégen ligger ocksd i ndrheten av en drivmedelsstation, se vidare 1
kapitlet Hélsa och sckerhet. Mot Estunavigen ska forgardsmark utformas sé
att det inte uppmuntras till stadigvarande vistelse, det far exempelvis inte
finnas lekplats eller uteservering hir. Om verksamheten i byggnaden
innefattar vard eller forskola (s.k. svarutrymd verksamhet) far balkonger
inte forekomma.

Hus B, 1 anslutning till Gardsgatan, och hus C, 1 anslutning till
Tibeliusgatan, foreslds ha genomgdende entréer som r tillgéingliga och dven
har anslutning till gdrden. Bostdderna i markplan planeras att ha uteplatser,
sé kallade trddgirdsvaningar, mot respektive gata. Fran Géardsgatan i hus B
mdjliggors det for garagenedfart till garaget inom det vistra kvarteret. Hus
B foreslas uppforas i fyra vaningar medan hus C i tre vaningar, med hénsyn
till den kulturhistoriskt intressanta Gammelgarden, beldgen séder om
Tibeliusgatan.

HUS B HUS A
Exempel pa hur fasad kan utformas mot gardsgatan, hus B och A.
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HUS C HUS B

TIBELIUSGATAN

Exempel pa hur fasad kan utformas mot Tibeliusgatan, hus D och C samt elndtsstation

Hus D, beldget mot Estunavagen, foreslas uppforas i fyra vaningar och
inrymma bostidder som utformas med hinsyn till bullerproblematiken.
Byggnaden ska ha genomgaende entréer som kan nas fran bide fran
Estunavédgen samt fran girden.

Inom detta kvarter ges ocksd mdjlighet att inrymma lokaler for
centrumédndamal, vilket foreslas ske i bottenplan langs Diamantgatan.
Planen mojliggdr dven for ett anldggande av en elnétstation i1 kvarterets
sydvistra del.

OSTRA KVARTERET

Det Gstra kvarteret omfattas av hus E och F.

Husen foreslds uppforas i fem vaningar ldngs Diamantgatan, Safirgatan och
Tibeliusgatan, samt i fyra vaningar ndrmast Géardsgatan. Bostadsdndamal
och centrumandamal mojliggors inom detta kvarter. Bostadsgarden inom
detta kvarter kan dven nyttjas som utflyktsgéard for forskolan. Bebyggelsen
foreslas ha genomgaende entréer dir det &r mojligt sa att de kan nés fran
bade gata och gird. Pa grund av den kraftiga lutningen pé Safirgatan
kommer tillgdnglighetsanpassad angdring till trapphusen ldngs Safirgatan att
ske via bostadsgérden frin Gérdsgatan, alternativt via garaget.
Garagenedfart till det Ostra garaget foreslds frén Safirgatan. Detaljplanen
mojliggor for tradgardsvéaningar lings med Tibeliusgatan och Gérdsgatan
inom detta kvarter.
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Vy éver Gdardsgatan fran korsningen Gardsgatan/Tibeliusgatan.

DIAMANTGATAN
TIBELIUSGATAN

HUSE

TIBELIUSGATAN
DIAMANTGATAN

HUS F HUSE

Exempel pd hur fasad kan utformas mot Safirgatan, hus F och E.

GATOR OCH TRAFIK

GATUSTRUKTUR

Vid ombyggnationer av gator inom planomradet ska principer fran
Kvalitetsprogrammet for Ovre Bryggardsgirdet foljas. Gronskan kommer
att utgora en viktig del av gatumiljéerna dér triad, planteringar samt
tradgdrdsvéaningar ska bidrar till att skapa en gron och lummig karaktar.

Stadsdelens gatustruktur ska besta av tre olika typer av gator och stadsrum:
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e Stadsgator - En sorts huvudgator som ska knyta ihop hela tatorten.
De ska vara bredare for att rymma alla trafikslag och ha en tydligt
offentlig karaktér.

e Lokalgator - Ska koppla ihop de ndrmaste grannskapen och ha en
nagot mer lokal roll och karaktér.

e (Gardsgator - Ska utgoras av bostadsnira gator inom grannskapet och
ska prioriteras for gaende och vistelse for barn och vuxna.

Estunavigen, vister om planomradet, ir en stadsgata, medan Diamantgatan 1
norr och Safirgatan i Oster dr lokalgator. Tibeliusgatan i1 soder dr en hybrid
mellan lokalgata och gardsgata. Rubingatan, som foreslds forlangas i sydlig
riktning, mellan de tva kvarteren, ar en gérdsgata.

yd
AN \

B N

K. tf/n it

3 B 3
Fortrédgard Feirtradgard

Hllustration fran kvalitetsprogrammet - Principsektion for gdrdsgata - 8 meter bred
gatusektion med 3 meter breda tridgardsvdningar pd respektive sida om gatan.
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Sidoomrade 3 2.6 3.0 3
Ivarierande) Bil Cykel Géng / Plantering Fortradgérd

Hlustration fran kvalitetsprogrammet - Principsektion for Tibeliusgatan (som dr en hybrid
mellan lokalgata och gdrdsgata) - 10 meter bred gatusektion med 3 meter bred
tradgadrdsvaning pad ena sidan gatan.

1 | i
1 B, |
\

1.9 1.6 5.5 25 1.6 19
Gang Cykel Bil Parkering & Cykel Gang
plantering

Hlustration fran kvalitetsprogrammet - Principsektion for lokalgata - Totalt 15 meter bred
gata med trddplantering ena sodan gatan.
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‘Eventuell Busslinje

@ Hillplatser

@ Parkering gatumark
Parkering kvartersmark

™= Forbud mot garageutfart
Alternativa ligen for
bilpools-p

Hlustrationsplan fran kvalitetsprogrammet med planerad trafikstruktur och gatutyper med
kvarteret Handelsmannen inringat.

GANG- OCH CYKELBANOR

Planforslaget skapar goda mojligheter att bade ga eller cykla i1 kvarteret samt
till och frdn omkringliggande kvarter och omrdden. Pa samtliga gator (med
undantag fran Gérdsgatan) planeras gang- och cykelbanor. Bredden pa dessa
varierar beroende pa vad det &r for typ av gata (se principsektioner ovan).
Tibeliusgatan utgdr en viktig 1dnk 1 kommunens cykelnit och forvéntas
darfor ha ett stort flode av cykeltrafik. P4 Gardsgatan har gang-, cykel- och
biltrafikanter delad yta, vilket innebdr att trafikanterna maste ta stor hansyn
till varandra. Cyklister och bilister ska kora pa de gaendes villkor. Gang-
och cykelbanorna inom planomrédet knyter vél an till kommunens cykelnit,
dér bland annat Estunavdgen och Baldersgatan &r huvudgator for
cykeltrafik.

PARKERING

Lings med Diamantgatan mdjliggors for kantparkering pa den sédra sidan
av gatan, ndrmast de nya bostadskvarteren. Dessa dr tdnka for angoring till
forskola och vardboende, men hér ska dven leveranser till forskola och
vardboende ske.
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Boende och besokande parkerar inom den egna fastigheten. Bilparkering
ordnas under mark i garage under bostadsgéardarna. I garaget ska ocksa
finnas plats for personalparkering samt besoksparkering till férskola och
vardboende, samt parkering for samfélligheten Gammelgéarden S:1.
Planforslaget mojliggor for garagenedfart fran Gardsgatan strax sdder om
korsningen Diamantgatan/Rubingatan f6r boende i det védstra kvarteret, och
garagenedfart fran Safirgatan for boende i1 det Ostra kvarteret.

Cykelparkeringar kommer att i forsta hand ordnas i garageplan samt i
anslutning till entréer till flerbostadshusen. Inom det Ostra kvarteret
mdjliggors det for cykelparkering 1 hus E i suterrdngplan vid Gardsgatan.

Parkeringstalen for cykel- och bilparkering i planforslaget foljer den
kommunala parkeringsstrategin.

d

Hllustrationssektion 6ver parkering under mark, ostra kvarteret.

NATUR

GRONSTRUKTUR

Efter detaljplanens genomforande kommer planomradet upplevas som
gronare. Befintliga trdd kommer att gora plats for ny bebyggelse och nya
trad kommer att planteras pd gardarna och lings Diamantgatan och
Tibeliusgatan. Totalt kommer planforslaget att innebéra storre
vegetationsytor och fler trdd &n i nuldget.

Detaljplanen mojliggor for tva stora bostadskvarter med gardar som ar
underbyggda med garage. Minst 40 % ska utforas med ett planterbart
bjilklag. Pa bjilklaget ska ett tillrdckligt jorddjup finnas for buskar, trdd och
annan vegetation och gronska.

Inom Ovre Bryggardsgirdet kommer pa sikt flera parker att anliggas pa ytor
som idag dr hardgjorda. Det kommer ocksa att planteras trdd langs alla

OS]
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lokalgator och gardsgatorna ska bli lummiga med hjélp av
tridgdrdsvaningarna med hickar och annan gronska.

LEK OCH REKREATION

Bostadsgardarna kommer att vara grona och det kommer finnas ytor for lek,
rekreation och grannskap. En stor del av gdrdarna kommer att upptas av
forskolegérd. I ndromradet, nir Ovre Bryggérdsgirdet utvecklas med tva
nya parker samt torg, kommer det att finnas flera platser for lek och
rekreation. Diamantparken och Diamanttorget, som planeras kommer att
finnas cirka 150-200 meter Oster om planomradet, och kommer att fungera
som centrala motesplatser i stadsdelen. I Diamantparken planeras bland
annat en stor lekplats, 6ppna grasytor for picknick, lek och solbad. Mittemot
parken planeras Diamanttorget som kommer att fungera som métesplats
med for marknader och kommer att vara omgiven av uteserveringar.

Park
Torg
Natur/Skog
Uteplatser
Gérd

Lek

Fastighetgrans
Byggnad 4-5van

\ Byggnad 2-4vin
\ /

Hllustrationsplan for Ovre Bryggdrdsgirdet med foreslagna bebyggelsestrukturer, gator,
parker och torg.

1

DAGVATTEN

Gillande dagvattnet dr malet att, vid genomforande av detaljplanen, skapa
en hallbar systemlosning for hur dagvattnet ska hanteras, med tanke pa
dagvattnets kvalitet och kvantitet. Kvaliteten pd dagvattnet som avleds fran
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planomradet ska vara s bra att det inte riskerar att paverka recipientens
status negativt eller dess mdjlighet att uppnd miljokvalitetsnormerna.

Vid framtagandet av dagvattenutredningen har bland annat Norrtélje
kommuns dagvattenstrategi (Norrtdlje kommun 2016a) och Norrtélje
kommuns fordjupade dagvattenpolicy (Norrtidlje kommun 2016b) foljts. En
klimatfaktor pd 1,25 har anvénts for berdkningar av dagvattenflodet.

Enligt resultat av den framtagna dagvattenutredningen kommer de
dimensionerande flodena efter planerad exploatering och utan fordrdjande
atgdrder minska jimfort med befintlig situation. Med fordrdjande atgérder,
minskar flodet betydligt.

En storre 1dgpunkt har identifierats vid Diamantgatan som leder till att
markytan dversvaimmas vid ett 100-arsregn. Cirka 50 cm vatten kan da bli
stdende vid korsningen Diamantgatan/Rubingatan. Pa grund av det har
hojdsittningen av all bebyggelse mot Diamantgatan planerats sa att
eventuella skador vid intrdffande av 100-ars regn undviks. Av
dagvattenutredningen framgar att hgjdséttningen av fardigt golv hér bor
ligga hogre dn +13,09 m, men helst cirka 20 centimeter hogre. All
bebyggelse i omradet kommer att utforas sa att naturligt versvimmande
vatten upp till nivdn +13,09 meter 6ver nollplanet inte skadar bebyggelsens
konstruktion. Lagsta fardiga golvniva i hus A i véstra kvarteret samt for hus
E 1 6stra kvarteret regleras till +13,3 meter ver nollplan. Ytterligare en
lagpunkt identifierades 1 planomradets véstra del, intill Estunavigen. Denna
lagpunkt kommer att vara obebyggd och behélls for att planomradet
magasinerande forméga ska vara lika stor som 1 befintlig situation. Lagsta
nivaer av fardiga golv har dven anpassats sa att de skulle ligga 6ver de
forprojekterade hojderna av de omgivande gatorna.

De tva garagenedfarterna kommer att ha entrénivder pa +13,61 m respektive
+14,26 m. Garagenedfarternas hdjder och placering &r anpassade till
lagpunkten och riskerar dirmed inte att svimmas over.

Fordrojning och rening av dagvatten fran takytor och innergdrdsmark
foreslas 1 Oppna vaxtbaddslésningar, innan det leds vidare till kommunalt
ledningsnit. Avledning av dagvatten fran takytor som avvattnas ut mot
gatorna placeras pé forgardsmarken lings med husfasaderna. En storre
nedsdnkt vaxtbadd per innergardsyta placeras for att sa stor yta som mojligt
av innergardsmarken och takytor som avvattnas mot innergard avleds till
véxtbaddarna.
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Forslag till dagvattenhantering inom planomrddet.

TEKNISK FORSORJNING

VATTEN OCH AVLOPP

Inom planomréadet finns tillgang till allmént vatten och avlopp. VA-
ledningar som finns léngs Estunavégen berdrs delvis av den planerade
bebyggelsen och kommer darfor att behova laggas om. Fastighetsdgaren star
for samtliga kostnader kopplade till ledningsflytten.

EL, UPPVARMNING OCH BREDBAND

Elnét finns idag tillgdngligt for fastigheten dér nétégare ar Norrtilje Energi
AB. Omradet kommer att kunna anslutas till fjarrvirme, telefoni och
bredband via fiber. Fastighetsdgaren star for samtliga kostnader kopplade
till ledningsomldggningar och anslutningar.

Pé grund av att det i planforslaget planeras bostadshus dér befintliga
nitstationen star, kommer en ny station att uppforas pa en annan plats inom
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planomradet. Planforslaget mojliggdr att nétstationen byggs i planomrédets
sydvistra del, 1 anslutning till véindplatsen vid Tibeliusgatan. Eftersom
ndtstationen kommer att uppforas 1 anslutning till bostadskvarteren ar det av
stor vikt att den utformas 1 enlighet med kvalitetsprogrammet och 6vrig
bebyggelse inom planomradet, exempelvis med samma material och/eller
kulor.

AVFALL

Avfallshimtning for den nyetablerade bebyggelsen sker vid miljérum och
miljohus inom omradet enligt kommunens riktlinjer och rekommendationer
for tillgdnglighet och miljo.

Detaljplanen mojliggor att bebyggelsen kan inrymma ett flertal miljorum i
markplan inom bada kvarteren. De boende har en gangvig om maximalt 50
m fran sin entré till ndrmsta miljorum och himtning av avfall sker fran
gatan, dir avfallshdmtaren har en gangvdg om maximalt 10 m till respektive
avfallsrum.

KONSEKVENSER AV PLANENS GENOMFORANDE

MILJOKONSEKVENSER

KULTURMILJO OCH STADSBILD

Omvandlingen av en tidigare industritomt till bostadskvarter paverkar
stadsbilden positivt, fran ett Oppet stadsrum med storskalig bebyggelse
centralt placerad omgiven av en stor andel hardgjord mark med exempelvis
parkering, till mer slutna stadskvarter.

Bebyggelsen vid sydvéstra Tibeliusgatan foreslas att anpassas i skala till den
kulturhistoriskt vardefulla ”Gammelgérden™ andra sidan gatan. Arkitekturen
och utformningen ska dven relatera till de éldre, centrala delarna av
Norrtélje betriffande skala, kulér och material.

NATURMILJO

Marken inom planomradet idag r till stor del hardgjord och omfattar inte
nagon storre andel natur. Triddallén (bestaende av atta trdd) langs med
Estunavigen omfattas av biotopskydd, vilket innebér att det dr forbjudet att
avverka triden. For att kunna genomfora planen krévs att trdden tas ner,
varfor dispensansokan fran biotopskyddsbestimmelserna har ansokts om
hos Lénsstyrelsen 2019-09-27. Se bilaga Ansékan om dispens frdan
biotopskyddsbestdmmelserna for mer detaljer. Med tanke pé att de aktuella
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triden inte ar sirskilt gamla bedoms de inte ha nagot hogt naturvirde. Efter
detaljplanens genomforande kommer planomradet att upplevas gronare.
Befintliga trad kommer att gora plats for ny bebyggelse och nya trad
kommer att planeras pa bostadsgirdarna och lings Diamantgatan och
Tibeliusgatan. Totalt kommer bade vegetationsytor och antal triad att vara
hogre én 1 nuldget.

DAGVATTEN

Berdkningarna visar att fororeningshalter och belastning av dagvatten
minskar efter planerad exploatering, bdde utan och med rening. Med de
planerade vixtbdddarna blir bade halter och belastning betydligt lagre dn
vad de &r idag, och de minskar dven i1 sddan grad att forbattringsbehovet
uppnas, vilket dr positivt ur ett recipientperspektiv. Nar dessa principer
tillimpas, uppnds den férdrojning och rening av dagvattnet som krivs for att
folja Norrtdlje kommuns riktlinjer gillande fordrojning. Reningsgraden blir
ocksa sa pass god att den inte riskerar att paverka recipientens status
negativt eller dess mojligheter att uppnd miljokvalitetsnormerna.

Genomf6rande av detaljplanen leder till en liten minskning av andelen
hérdgjorda ytor inom planomradet jimfort med dagens situation. For att na
Norrtdlje kommuns fordrojningskrav maste 50 % av ett 10-minuters 20-ars
regn fordrojas inom kvartersmark, vilket motsvarar 93 m3. Detta
fordrojningskrav gor att mer dagvatten dn tidigare kommer fordrdjas,
infiltreras 1 gronytor pé innergédrdarna (ner till bjilklag) och renas inom
kvartersmark.

GRUNDVATTEN

I nulédget finns det, enligt den geo- och marktekniska utredningen, inte nagra
detaljerade analyser av hur grundvattennivderna kommer att féréndras 1
framtiden. Om grundvattennivan hdjs eller sdnks kan olika konsekvenser
uppsta sa som lackage, sprickbildning och séttningar. Den aktuella
fastigheten bedoms inte ligga inom ett riskomrade for hojd eller sdnkt
grundvattenniva. Grundvattennivan antas vara 1 - 1,5 m under markytan
(som hos grannfastigheten), vilket innebér att det kommer bli aktuellt med
en temporér grundvattensdnkning vid byggnation av kéllargarage.
Grundvattenytan kan ocksa péatréaffas vid schakt av fyllning da den stéllvis
noterats ner till cirka 2 m djup.



NORRTAL]JE
KOMMUN

TRAFIK- OCH VERKSAMHETSBULLER

I samband med framtagandet av detaljplanen har bade trafik- och
verksamhetsbuller utretts. Berdkningarna utgick fran prognosaret 2040
tillsammans med andel tung trafik och skyltad hastighet.

Hogsta berdknade ekvivalenta ljudnivé vid ndgon fasad dr 65 dB(A) och
hogsta maximala ljudniva vid fasad dr 81 dB(A). Fasader mot innegardar
uppfyller krav for tyst sida. De fasader som vinder mot innegéarden
uppfyller krav for tyst sida. For bostdder mindre &n 35 kvm krévs en tyst
sida om dygnsekvivalent ljudniva 6verskrider 65 dB(A). For bostidder mot
Estunavégen storre an 35 kvm ska varje ldgenhet utformas sa att minst
hilften av bostadsrummen orienteras mot fasad med hogst 55 dBA
ekvivalent ljudniva fran trafikbuller.

Bade vistra och 0stra garden uppfyller riktlinjer gédllande buller for
uteplatser. Innergirdarna uppfyller riktlinjer for ljudddmpad sida dar
ekvivalenta ljudnivaer ar under 45 dB(A) dagtid (06:00-18:00) och under 40
dB(A) nattetid. Samtliga byggnadskroppar har minst en sida dir de
ekvivalenta ljudnivderna understiger 55 dB(A) samt 70 dB(A) maximal
ljudniva nattetid. Lagenheter kan ddrmed planeras genomgéende med
hilften av bostadsrummen mot tyst sida. Smél4dgenheter (<35 kvm) for de
delar dir den ekvivalenta ljudnivén ligger mellan 60—-65 dB(A) utanfor
fasad, kan dock utformas enkelsidigt mot gata och anda uppfylla riktvirdena
1 trafikbullerférordningen.

Tung trafik som trafikerar Estunavédgen skapar lagfrekvent buller som ska
beaktas under projekteringen av bostdder. Detta innebér en
fasadkonstruktion mot Estunavigen som bestdr av tung konstruktion
(betong eller tegel) och bra ljudisolerade fonster samt ventilationssystem
som planeras med mycket bra ljudreduktionsféormaga eller &ven FTX (ran-
och tilluftssystem med virmevéxlare) sé att tilluftsdon i fasad undviks.

Béde inom den vistra och Ostra innergarden inom planomradet kommer
bade riktlinjer 1 Boverkets rapport 2015:8 samt Naturvérdsverkets riktlinjer 1
rapport NV-01534-17 att uppfyllas.



NORRTALJE
KOMMUN

Dyagnsekvivalenta ljudnivaer

Hogsta frifaltsvarde vid fasad
samt ljudnivier 2.0 m Gver mark

> 0 dBA

> 40 dBA
> 45 dBA
> 50 dBA
> 55 dBA
> 60 dBA
> 65 dBA
> 10 dBA
> 75 dBA
> 80 dBA
> 85 dBA
> 90 dBA

ARNCHRRCRA0T

Maximala ljudniv3er

2040
Natt
Hogsta frifaltsvarde vid fasad

> 0 dBA

> 40 dBA
> 45 dBA
> 50 dBA
> 55 dBA
> 60 dBA
> 65 dBA
> 70 dBA
> 75 dBA
> 80 dBA
> 85 dBA
> 90 dBA

RRNCRNR AR

Maximala ljudnivder nattetid (22:00-06:00) enligt prognosar 2040.

Den mest dominerande industribullerkdllan som péverkar planomradet ar
flaktaggregatet ovanpa taket inom fastigheten pa Estunavigen 13 (sérskilt
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galler mot parkering samt galler mot Estunavigen). Den bullrigaste kéllan
vid ndrmaste planerad bostadsfasad ar avgasfldktarna. Berdknad ljudnivé vid
fasad fran industri berdknas vara som hogst 59 dB(A) ekvivalent ljudniva
under dagtid (06:00-18:00) samt 50 dB(A) ekvivalenta ljudnivaer kvill- och
nattetid (18:00-06:00).

Hogsta ekvivalenta ljudniva fran industri och annan verksamhet som inte far
overskridas utomhus vid bostadsfasad &r 50 dBA mellan kl. 06:00-18:00 och
45 dBA mellan k1.18:00-06:00. Hogsta ekvivalenta ljudniva fran industri
och annan verksamhet som inte far 6verskridas utomhus vid bostadsfasad
forutsatt att tillgang till ljudddmpad sida finns &r 60 dBA mellan kl. 06:00-
18:00 och 55 dBA mellan kl.18:00-06:00. Riktviardena uppfylls under
forutséttning att l1dgenheterna planeras genomgédende och har tillgéng till tyst
sida. Ifall bostdder endast har tillgang till sidan mot Estunavégen, ar de
berdknade nivaerna vid bostadsfasad for hoga de dessa overskrider
bullerriktvdrden. Det betyder att bullerkdllan maste atgérdas ifall bostader
inte har tillgang till tyst sida.

For att hantera industribuller fran verksamheten inom fastigheten Magasinet
19, kommer exploatoren att komma Sverens med dgaren till Magasinet 19
géllande atgirder av flaktaggregatet. Detta kan goras med nagot av tre
foljande forslag:

e [judddampare pé den ventilationskanalen som dr kopplad till de utblas
som dominerar (galler riktad mot bostadshus samt galler pa sidan mot
parkering, se avsnitt 3.4.2). Dampningseftekt ska vara minst 8 dB pé
laga frekvenser (31,5-50 Hz).

e Ljudisolerande avskdrmning av utbldsen fran fléktaggregat.

e Byte till [juddimpande ytterviggsgaller.

For att sékerstilla att inte enkelsidiga ldgenheter byggs mot Estunavigen
och industribullerkéllan, innan bullerkdllorna ar atgérdade, foreslas en
planbestimmelse om villkor for lov. Den innebér att bygglov inte far ges for
enkelsidiga ldgenheter mot Estunavégen forran bullernivderna understiger
riktvdrdena for industribuller.

LJUSFORHALLANDEN

Nytillkommande bebyggelse kommer att uppforas i 3—6 vaningar och
generellt kommer den vara hogre én omgivande bebyggelse. Pa grund av
detta har solstudier som redovisar bebyggelsens skuggning pa omgivningen
tagits fram. P4 sommaren skuggas framst den egna fastigheten samt
omgivande gator och i och med det paverkas inte grannbebyggelsen inom
grannfastigheterna. Skuggorna &r langre under varen och hdsten men trots
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det blir skuggpéverkan pa nérliggande bebyggelse minimal och pa grund av
det ses den som acceptabel.

Skuggningen fran de nya husen pé den befintliga grannbebyggelsen bedoms
vara minimal och begrinsad. Direkt solljus till ndrliggande bostadshus
kommer fortsatt vara sékerstélld. For det forsta dr avstidndet mellan nya och
befintliga husen relativt stort och for det andra placeras den nya
bebyggelsen pa sa sitt att skuggeffekten skulle vara begransad pé de
omgivande husen. Sammanfattningsvis konstaterar kommunen att det
planerade bostadshusens skuggpaverkan pa intilliggande bostadshus bedéms
vara acceptabel i den hér typen av stadsmiljo.
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Solstudie for den nya bebyggelsen klockan 9:00, 12:00, 15:00, 18:00 den 21 juni.
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Solstudie for den nya bebyggelsen klockan 9:00, 12:00, 15:00 den 21 mars.

MARKFORORENINGAR

I framtagen geo- och markteknisk utredning framgar att da omradet ska
bebyggas med bostdder bedoms riktvarden for kinslig markanvdndning vara

relevanta for jimforelse av uppmadtta halter. Det bedoms att, vid
markarbeten, krdvs sanering krédvs vid de tva borrpunkter dir
analysresultaten visar halter 6ver riktvardet for kénslig markanvéndning.
Radonundersdkningarna visar pé laga till normala radonhalter vilket medfor
att planerade byggnader ska byggas radonskyddade. Det rekommenderas att
generellt vara observant pa tecken av fororening inom fastigheten och i den
sydvéstra delen 1 synnerhet vig anldggnings- och byggnationsarbeten. Alla
pavisade fororeningar ska omgéende anmalas till Bygg- och miljokontoret i
Norrtélje kommun, i enlighet med Miljobalken 10 kap. 11 §.
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GEOTEKNIK

Grundliaggning rekommenderas framst med pélning, bortsett fran delar av
det 0stra omradet dér bergets dveryta har hittats pa cirka 2 m djup.
Rekommendation for denna del ar att istéllet schakta bort jorden och
grundligga direkt pa berg eller packad sprangsten. Vid killargarage kommer
denna del erfordra schakt i berg, vilket skulle innebéra att lite mer av
grundldggningen skulle kunna utforas som platta direkt pd mark istillet for
palning. Allmint géller att grundlidggning forses med en vattentét
konstruktion.

Mot bakgrund av erhéllet underlag rérande planerad byggnation och
hojdsittning bedoms det inte finnas nidgon storre risk for skred. Detta med
hinsyn till markens hoga skjuvfasthallhet samt att marklutningen inte ar
1:10 eller storre (MSB riktlinje for att undersoka risk for skred). I framtagen
geo- och markteknisk utredning framgér att det 1 god tid fore arbetenas start
bor upprittas en riskanalys.

RISKER

Planerad bebyggelse inom planomrédet &r beldgen som ndrmast cirka 30
meter frin en befintlig bensinstation (Tanka) med tillhdrande verkstad. Med
anledning av detta har en riskanalys uppréttats. Syftet med riskanalysen var
att undersoka lampligheten med aktuellt planforslag genom att utvirdera
vilka risker som ménniskor inom det aktuella omradet kan komma att
utsittas for samt i forekommande fall foresla hur risker kan hanteras sé att
en acceptabel sdkerhet uppnas.

Estunavigen ir inte ldngre &r klassad som transportled for farligt gods &r det
endast bensinstationen som identifierats som riskkélla med potential att
paverka det aktuella planomradet, dér en olycka i samband med lossning
bedoms vara dimensionerande. Avstand fran planomradet till lossningsplats
ar cirka 30 meter.

Rekommenderat skyddsavstand enligt Lansstyrelsen dr 50 meter mellan
drivmedelsstation och bostadsbebyggelse. Framtagen riskutredning visar att
en brand vid lossningsplatsen pa bensinstationen medfor att infallande
stralningsnivéer mot planomradet dr ligre &n den kritiska griansen for
brandspridning. Analysen rekommenderar dock att foljande
sakerhetshojande dtgirder sdkerstélls:

e Bebyggelse placeras enligt aktuellt forslag eller sa att motsvarande
skyddsavstidnd uppnés.
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e Omrddet mellan bebyggelse och Estunavégen utformas si att det inte
uppmuntrar till stadigvarande vistelse. Exempelvis ska
uteserveringar eller lekplatser ska inte finnas inom omradet.

e Bebyggelse mot Estunavdgen utformas sa att utrymning ar mojlig
bort fran vigen och bensinstationen. Genomgéaende trapphus
uppfyller detta.

e Fasader mot Estunavigen ska utféras med obrédnnbart material eller 1
lagst brandteknisk klass EI 30 (géller ej fonster och dorrar). Fasader
mot Estunavigen vid svirutrymda verksamheter ska utforas i
brandteknisk klass EI 60 med fonster i brandteknisk klass EW 30.

e Friskluftsintag riktas bort fran Estunavédgen och bensinstationen.

Dessa étgirder regleras med hjilp av planbestimmelser. Risknivan for brand
bedoms dérmed vara acceptabel for den tinkta planférdndringen. Balkonger
bedoms kunna placeras utmed Estunavigen eftersom de inte medfor
stadigvarande vistelse. Personer pa balkongerna kan létt sétta sig i sdkerhet 1
lokal innanfor och ddrifran utrymma vidare samt att olyckor med brénnbara
vitskor medfor synliga konsekvenser som personer med litthet kan upptacka
innan kritiska forhallanden uppstér. For sé kallad svarutrymd verksamhet
(exempelvis omsorgsboende, forskola eller liknande verksamhet) giller dock
inte samma forutsattningar och darfor dr det inte ar 1ampligt att placera
balkonger till dessa verksamheter i fasad mot bensinstationen och
Estunavédgen. En planbestimmelse sdkerstéller detta pd plankartan.

LUFTKVALITET

Vid jamforelse av nuldget med prognosédr 2040 forbéttras luftkvaliteten inom
planomradet med avseende pa bensen och NO2, och for PM10 bedoms
halterna vara ndgot hogre jamfort med nuldge. Generellt visar
spridningsberdkningarna att de hogsta halterna fas ndrmast Estunavégen,
vilket dr den gata intill planomrédet som har hogst médngd trafik. Med
foreslagen bebyggelse enligt de genomforda spridningsberdkningarna, finns
ingen risk for 6verskridanden av miljokvalitetsnormerna inom omraden dér
ménniskor vistas. Enligt de redovisade resultaten bedoms inga atgérder eller
dndringar av detaljplanen behova vidtas.

MILJOKVALITETSNORMER

Baserat pa genomforda utredningar dr bedomningen att ett genomforande av
planen inte medfor att miljokvalitetsnormerna for vare sig luft, buller eller
vatten dverskrids.
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SOCIALA KONSEKVENSER

Kvarteret Handelsmannen ir den forsta etappen i omvandlingen av Ovre
Bryggérdsgirdet fran ett glest industriomrade till ett titbebyggt
bostadsomrdde med kvartersstruktur som kopplar ihop omgivande
stadsdelar.

Planforslaget medfor ett 6kat antal boende i omradet, vilket i sig kan skapa
trygghet. Fler manniskor ror sig i omradet och det lyser i fonstren nir det ar
morkt. [ dag dr omradet tomt och 6de under kvills- och nattid. Planforslaget
mojliggdr en variation av mer intensiva gator och lugna gator. Gardsgatan
skapar forutsittningar for vistelse 1 gaturum, vilket kan spela en viktig roll 1
rorelsefriheten for barn och deras trygghetskénsla i kvarteret. Generdsa
trottoarbredder for gaende skapar ockséd goda forutséttningar for bade
framkomlighet och stadskvalitet. Socialt sédkra gangstrak uppnis med
entréer vinda ut mot gatan samt genom att minniskor genomstrémmar
omradet. D4 barn dr mer kénsliga for buller och dessutom &r utomhus mer
an vuxna under dagtid far ljudnivan pa bostadsgardarna/forskolgarden inte
overstiga 50 dBA (ekvivalent ljudniva dagtid), vilket planforslaget
sdkerstéller.

Hus A, 1 anslutning till Estunavdgen och Diamantgatan, foreslas uppforas i
sex vaningar samt inrymma en forskola i markplan och vérdboende fran
véning tva till sex. Forskolegardens totala yta (inom béda kvarteren)
kommer att totalt vara cirka 2 500 kvm. Forskolan &r tdnkt att rymma cirka
125 barn vilket ger en friyta om 20 kvm per barn, vilket innebér att
kommunens riktlinjer om minst 20 kvm friyta per barn uppnas. Nir hela
Ovre Bryggardsgirdet har firdigstillts kommer flera parker och
gronomraden att finnas 1 narheten. Vardboendet kommer att ha tillgdng en
gard inom det véstra kvarteret samt till en takterrass. Med hansyn till
trafikbuller frdn Estunavigen samt till det verksamhetsbuller och den risk
som drivmedelstationen andra sidan Estunavdgen utgor, har
planbestimmelser utformats s att ménniskors hélsa och sékerhet i omradet
sakerstdlls.

ADMINISTRATIVA FRAGOR

TIDPLAN FOR DETALJPLANEN

Samrad Forsta kvartalet 2019
Granskning Tredje kvartalet 2019
Antagande Fjarde kvartalet 2019
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GENOMFORANDETID

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

HUVUDMANNASKAP

Kommunen dr huvudman f6r allmén plats inom planomrédet.

VILLKOR FOR STARTBESKED

Startbesked for enkelsidiga bostdder mot Estunavégen fér inte ges forrén
atgdrder har genomforts som sianker ljudnivaer fran industri och annan
verksamhet till ekvivalenta ljudnivaer utomhus vid bostadsfasad om 50 dBA
mellan kl. 06:00-18:00 pa vardagar och om 45 dBA o6vrig tid, (4 kap 14 § 5)

Startbesked far inte ges innan markens lamplighet for bebyggelse har
sdkerstillts genom att markfororeningar har avhjilpts inom fastigheten, (4
kap 14 § 4)

STRANDSKYDD

Strandskydd upphivs inom del av planomradet.

ANSVARSFORDELNING

Ansvarsfordelning mellan de parter som forutsétts genomfora planen, till
exempel olika exploateringsforberedande arbeten.

Exploatoren ansvarar for:

e Genomforandet av planen inom kvartersmark, inklusive eventuella
erforderliga bullerskyddsatgérder

o Atgiirda industribuller fran fliktaggregat inom fastigheten Magasinet
19

e Att uppfylla 6verenskomna tidsfrister

e Framtagande av erforderliga utredningar — exempelvis geologi, buller,
ekologi och dagvatten

e Dagvattenatgidrder inom kvartersmark

e Att genomforande av planen &r i enlighet med de riktlinjer som
framtagits i kvalitetsprogrammet for Ovre Bryggardsgirdet

e Sanering av fororenad mark

Kommunen ansvarar {or:
e Granskning av utredningar
e Samordningen av de olika avdelningarna 1 kommunen
e Upprittande av detaljplanekarta och 6vriga planhandlingar
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e Utbyggnad av allmént VA samt allmén platsmark
e Ansoka om erforderliga fastighetsregleringar for genomforande av
planen

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

For ett genomforande av detaljplanen krivs vissa atgiarder som beror
fastigheter och rittigheter. Forandringarna framgér av tabellen nedan.
Fastighetsregleringarna genomfors i forsta hand med 6verenskommelse om
fastighetsreglering mellan fastighetsdgarna som grund. Kommunen anséker
om lantmateriforrattning hos Lantméteriet.

Fastighet Fastighetsrittsliga
konsekvenser

Handelsmannen 1 Fastighetsreglering

Talje 2:192 Fastighetsreglering

Diamanten 4 Fastighetsreglering

Samfillighet

Handelsmannen GA:1 Upphévs genom omprdvning

Officialservitut

Servitut gang- och cykelstrak Upphévs genom fastighetsbildning

Ledningsritter

Ledningsritter VA Upphévs genom omprdvning

Fjarrvirme Upphivs genom omprovning

Fastigheterna Handelsmannen 1, Télje 2:192 och Diamanten 4 kommer att
behdva ombildas till f6ljd av detaljplanens dndring genom en ansdkan om
fastighetsreglering hos Lantmateriet. Del av fastigheten Handelsmannen 1
kommer att planlédggas som allmin plats gata och 6verforas till Norrtilje
kommuns gatufastighet Télje 2:192. Samma géller for del av Diamanten 4
for att mojliggora anldggandet av Safirgatan. Del av fastigheten Télje 2:192
kommer planldggas som kvartersmark och dverforas till fastigheten
Handelsmannen 1. Fastighetsregleringarna mellan kommunens gatufastighet
Talje 2:192 och Handelsmannen 1 sker utan erséttning frén endera parten.

Gemensamhetsanliggning Handelsmannen GA:1, mellan samfélligheten
Gammelgérden S:1 och Handelsmannen 1, kommer att upphédvas genom
ans6kan om omprovning av anliggningsforrittning hos
Lantméterimyndigheten. Enligt 40 a § anldggningslagen ska édgaren till den
mark som blir av med belastning av en gemensamhetsanlidggning ersitta de
fastigheter som deltar i gemensamhetsanldggningen. Erséttning till
samfilligheten Gammelgarden S:1 kommer att beslutas av
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Lantméterimyndigheten i samband med lantmaéteriforrattningen och
bekostas av fastighetsdgaren till Handelsmannen 1. Parkeringsbehovet for
Gammelgarden S:1 kommer att 16sas inom det foreslagna p-garaget inom
fastigheten Handelsmannen 1. Ett intentionsavtal mellan fastigheten
Handelsmannen 1 och samfélligheten Gammelgarden S:1 for att sdkerstélla
parkeringsbehovet efter planens antagande kommer att tecknas innan
detaljplanens antagande.

Det finns ett tillfélligt servitut for gang- och cykelvig samt slént inom
fastigheten Handelsmannen 1 som é&r planlagt som Allmdn plats — Gata som
ska gilla till dess att ny gata har byggts ut. Till en f6ljd av planforslaget
kommer ny gata att byggas ut mellan Diamantgatan och Tibeliusgatan och
servitutet kommer darmed ocksa att upphdra. For att officialservitut ska
upphdvas maste ansokan om fastighetsbildning goras vid ett genomforande
av planen. Kommunen ansvarar for ansokan fastighetsdgaren till
Handelsmannen 1 bekostar forrattningskostnaderna.

Inom fastigheten Handelsmannen 1 finns tvé ledningsritter for VA-
ledningar samt en ledningsritt for fjérrvarmeledningar. Samtliga ledningar
kommer att flyttas och placeras i Allmdn plats - Gata enligt planforslaget.
Flytt av ledningsrétterna gors genom att ansokan om omprovning av
ledningsrétterna lamnas in till Lantmateriet. Ansdkan gors av
ledningsrattshavarna.

AVTALSFRAGOR

Mark- och exploateringsavtal ska tecknas mellan kommunen och
exploatdren innan antagande av detaljplanen. Detta avtal kommer bland
annat reglera de fastighetsrittsliga atgdrder som kommer att krévas vid
ombildning av fastigheterna i tabellen ovan. Avtalet kommer dven att
reglera exploateringsbidraget for anldggandet av den allméinna platsen i
stadsomvandlingsprojektet Ovre Bryggardsgérdet. Vidare kommer avtalet
reglera att exploatoren forbinder sig vid det slutgiltiga bebyggelseforslaget
som 1 storsta mojliga mén dverensstimmer med de riktlinjer som framtagits
i Kvalitetsprogrammet for Ovre Bryggérdsgirdet.

Innan detaljplanens antagande tecknar exploatdren avtal med dgaren till
fastigheten Magasinet 19 gillande hantering av buller fran flaktaggregatet
inom fastigheten Magasinet 19. Avtalet innebir att exploatoren kommer att
atgirda och bekosta nodvéndiga bulleratgérder.

Till f6]jd av planforslaget kommer del av fastigheten Diamanten 4
planldggas som Allmdn plats — Gata. En 6verenskommelse om
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fastighetsreglering kommer darfor tecknas mellan kommunen,
fastighetségaren till fastigheten Handelsmannen 1 samt fastighetségaren till
fastigheten Diamanten 4 1 samband med planens antagande.
Overenskommelsen reglerar de fastighetsrittsliga atgirder samt de skador
som uppkommer till f6ljd av planférslaget inom del av fastigheten
Diamanten 4.

Vid behov behdver servitut uppréttas:

e Eventuella behov av anordningar for byggnadernas funktion som
behover inkrikta pa angransande fastighet, sd som stupror,
dréneringsledningar samt dagvattenledningar till takavattning.

e Eventuella behov av kommunala anldggningsdelar som behdver
inféastas 1 byggnaders fasader.

EKONOMISKA KONSEKVENSER
EKONOMISKA KONSEKVENSER FOR KOMMUNEN

Planen forvéntas innebdra ekonomiska konsekvenser for kommunen vad
géller: VA-anldggning, anldggande av allmin platsmark. Kommunen
kommer dock att ha full finansiering for anliggandet av allméan platsmark
fran exploatdren i form av exploateringsbidrag som regleras i det slutgiltiga
Mark- och exploateringsavtalet. Anslutning av tillkommande bebyggelse till
V A-nidtet kommer att finansieras av anldggningsavgifter.

EKONOMISKA KONSEKVENSER FOR OVRIGA

Exploatoren ska bekosta olika exploateringsatgiarder, bygglovsavgift och
avgifter for grundkarta och nybyggnadskarta, anslutningskostnader av olika
slag, flytt av ledningar, plankostnader utéver kommunens
granskningskostnader, kostnader for utredning av exempelvis dagvatten,
buller, geoteknisk och ekologisk markundersokning. Exploatoren ska dven
bekosta sin del av exploateringsbidrag for kostnaden for anldggandet av
allméin platsmark i stadsomvandlingsprojektet Ovre Bryggardsgirdet.

KONSEKVENSER FOR FASTIGHETSAGARE OCH ANDRA
BERORDA

Fastighetsdgaren till Handelsmannen 1 bekostar planens framtagande och
genomforande. Fastighetsidgaren bekostar d&ven bland annat
lantméterikostnaderna for fastighetsregleringen, kostnader for flytt av
ledningar, bygglovskostnader samt anslutningskostnader.
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Gemensamhetsanldggningen Gammelgarden GA:1 kommer att upphévas,
men parkeringsbehovet for samfélligheten Gammelgérden S:1 inom
fastigheten Handelsmannen 1 ska fortfarande tillgodoses inom planerat P-
garage inom fastigheten. Lantméterimyndigheten beslutar i samband med
lantméteriforrattningen frdgan om ersittning for samfélligheten
Gammelgarden S:1 {for upphorandet av gemensamhetsanldggningen.
Fastighetsdgaren till Handelsmannen 1 bekostar ersittningen.

KOMMUNSTYRELSEKONTORET

Johan Spére Annie Réamsell
Planarkitekt Exploateringsingen;jor
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