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1. UPPDRAGSBESKRIVNING

En detaljplan ska uppréttas for att préva lampligheten att uppféra ett nytt kombinerat
foremalsmagasin och stadsarkiv inom del av fastigheten Talje 4:62, vaster om
Kyrkogardsgatan i Norrtalje stad. Planen provar aven mdjligheten att bygga ett nytt
kontorshus for Norrtalie Energi AB inom samma omrade samt att flytta delar av
verksamheten sdder om Regementsgatan i anslutning till Arsta kraftvarmeverk.
Detaljplanen prévar aven lampligheten att uppfora cirka 100-150 bostader langs
Kyrkogardsgatan samt utdka verksamhetsomrade vid Arsta kraftvarmeverk. Planen
prévar aven mojligheten att andra del av gallande detaljplan for Vastra vagen for att
bekrafta pagaende markanvandning, gang- och cykelvdg. For att fa ihop
planmosaiken tas ett litet omrade norr om gang- och cykelvagen som inte ar planlagt
med i detaljplan.

Detaljplanen kommer att hanteras med standardplanférfarande enligt plan- och
bygglagen (2010:900), i dess lydelse den 2 januari 2015.

Fastigheten som omfattas av detaljplanen &gs av Norrtdlje kommun. Kommunens
inriktning ar att de planerade bostadderna ska uppféras av en extern exploator.
Kommunen planerar darfér att genomféra markanvisning under planarbetet efter
genomfért samrad av detaljplanen.

2. BAKGRUND

Kommunen har behov av ett nytt stadsarkiv och féremalsmagasin da nuvarande
lokaler borjar bli for trdnga och olampliga for sin funktion. Kommunstyrelsen beslutade
2018-05-21 att ge i uppdrag till Kommunstyrelsekontoret att utreda forutsattningar for
ett nytt kombinerat féremalsmagasin och stadsarkiv, genom inventering av bade
befintliga fastigheter i kommunkoncernens bestdnd och genom eventuell
nybyggnation.

Som underlag till beslutet hade en rapport, Framtida férvaring av museisamlingar och
konstbestand i Norrtalje kommun, tagits fram av Kultur- och fritidskontoret 2017-07-
14 som redovisar en langsiktig ekonomisk och &ndamalsenligt forvaring av
Roslagsmuseets samt dvriga museers samlingar och konstbestand i kommunen.
Rapporten rekommenderade att se éver en samlokalisering med stadsarkivet samt
att en nybyggnation ar att foredra.

Kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott beslutade 2020-10-14 att ge i uppdrag
till Samhallsbyggnadskontoret att ta fram en ny detaljplan for del av fastigheten Talje
4:62 i Norrtalje stad i enlighet med Forstudie for lokalisering av kombinerat
féremalsmagasin och stadsarkiv i Norrtélje stad, upprattad den 6 juli 2020.

3. TIDIGARE STALLNINGSTAGANDE
3.1 OVERSIKTSPLAN OCH FORDJUPNINGAR

Utvecklingsplan fér Norrtélje stad fran 2004 anger att omradet i férsta hand
avses for verksamheter. Forslaget gar i linje med det pagaende arbetet med
framtagande av en ny fordjupad 6versiktsplan for Norrtélje stad.
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Planférslaget bidrar till att moéjliggéra en ny andamalsenlig byggnad for stadsarkivet
och féremalsmagasinet i kombination med kontorshus. Omlokalisering av delar av
Norrtalje Energi AB fran fastigheten Nordkap 3 méjliggér exploatering av Ovre
Bryggardsgardet med bostader. Planforslaget bidrar till att uppfylla malet om fler
bostader i befintliga tatorter.

3.2 DETALJPLANER

Det aktuella planomradet ar i stort inte planlagt. Detaljplan for omradet upphavdes i
samband med att detaljplanen fér Vastra vagen togs fram. Den norra delen av
omradet ar i gallande detaljplan avsedd for huvudgata, anslutning till Campus. Vid
utbyggnaden av Vastra vagen valde man dock att anslutning skulle ske via
Regementsgatan. Den norra vagdragningen byggdes istallet som cykelbana.
Genomfoérandetiden for detaljplan gar ut 2024-05-28. Bedomningen ar dock att en
andring av detaljplanen ar genomforbar i och med att planen inte genomférts som
tankt samt att det ar ett mycket begréansat omrade som tas i ansprak. Om detaljplanen
inte kan andras pa grund av genomférandetiden kommer inverkan pa den 6vriga
planen vara begransad.

Figur 1. Del av Télje 4:62, planomrade — gul marl%ering. Géllande detaljplanr— orange
markering.
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Figur 2. Géllande detaljplan fér Véstra vdgen fran 2009.

3.30VRIGT

Férstudie

Kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott beslutade 2019-11-20 att uppdra
projekt Fordjupad 6versiktsplan for Norrtélje stad att utféra en forstudie for lokalisering
av kombinerat foremalsmagasin och stadsarkiv. Planavdelning har tillsammans med
kommunens fastighetsstrateg och i samrad med Samhallsbyggnadskontoret,
Tekniska kontoret och Kultur- och fritidskontoret tittat pa majliga platser for lokalisering
av ett kombinerat féremalsmagasin och stadsarkiv samt sett dver mojlighet till 6vrig
exploatering. Kommunkoncernens fastighetsbestand har setts over for att eventuellt
identifiera en lamplig lokal. Ingen sadan lokal har hittats och darfér fokuserade
forstudien pé& en nybyggnation. Tva olika platser har studerats, ett
forstahandsalternativ langs Kyrkogardsgatan och ett andrahandsalternativ pa
Campusomradet. Utifran de studerade kriterierna kom forstudien fram till att platsen
langs Kyrkogardsgatan var det bast [ampade att arbeta vidare med.
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Figur 6. idéskiss, lokalisering av féremalsmagasin och stadsarkiv samt bostéder.

4. BEFINTLIGA FORHALLANDEN — FORUTSATTNINGAR

Det aktuella planomradet, del av fastigheten Talje 4:62, omfattar cirka 3,7 ha mark
och ags av Norrtalje kommun. Omradet avgransas av Kyrkogardsgatan i ¢st och
Vastra vagen i vast. Norr om planomradet finns bostader i flerbostadshus och séder
om omradet finns Arsta kraftvarmeverk.

Vastra vagen (riksvag 76) utgor farligt godsled. Bebyggelse nara riksvag innebar fara
for bade liv och halsa. Lansstyrelsen anger att det bér vara 75 meter fran farligt
godsled till bostader (Lansstyrelsen 2016-04-11 Riktlinjer for planlaggning intill vagar
och jarnvagar dar det transporteras farligt gods). Att bygga narmare an 75 meter
inskranker pa vag 76, da det kan begransa flodet av farligt gods i framtiden. En
riskutredning behéver tas fram.

Arsta kraftvarmeverks cistern for eldningsolja ar belagen i den norra delen av
fastigheten, narmast planforslaget. Exakta avstand till cisternen och eventuellt en
stralningsberakning av brand i cisterninvallningen behdéver tas fram for att utreda
huruvida det finns risk for brandspridning.
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Inga kanda fornlamningar finns inom omradet.

En naturvardesinventering pa kommunal mark i Norrtélje stad gjordes 2018. Storre
delen av omradet har ingen naturvardesklass, medan omrade norr om gang- och
cykelvag ingar i omrade klass 4. Barrtradsraden i omradet ar ett potentiellt
spridningsomrade for barrskogsmesar (Gron infrastruktur, Calluna 2019). Det ligger i
utkanten av ett spridningsomrade. Enligt analysen och flygbildstolkning kan det finnas
patagliga naturvarden i omradet i form av gammal tall och gran och fristalld salg. En
naturvardesinventering behdver tas fram.

En atervinningsstation (FTI — Forpackning- och tidningsinsamlingen) finns i norra
delen av omradet. En del av omraddet ar inhagnat och anvands som
batupplaggningsplats (Norrtdlje Bat & Motor AB). Bada verksamheterna behdéver
omlokaliseras vid exploatering. Omlokaliseringsfragan studeras inom arbetet med
den férdjupade 6versiktsplanen for Norrtalje stad.

Vattenfalls luftledning passerar genom omradet. For att kunna exploatera omrade ar
det nddvandigt att grdva ner ledningen. Vattenfall ser inga hinder till det, under
forutsattning att kommunen star for kostnaderna.

Om exploatering goérs enligt skiss behdver Kyrkogardsgatan f& en ny sektion,
exempelvis med en gang- och cykelbana langs vastra sidan. For detta behovs i
planarbetet tas fram en forprojektering.

Regementsgatan, strackan mellan Campus och Kyrkogardsgatan, ar idag byggd "som
en landsvag” med vagdiken och utan dagvattenstam. Antingen later man gatan
fortsatt vara sa, men da maste gatumarken i planen inkludera vagdikena, eller sa
maste man bygga om gatan. | s& fall behéver aven Regementsgatan inom
planomradet férprojekteras.

Majligheten till utdkning av verksamhetsomrade vid Arsta kraftvarmeverk finns séder
om Regementsgatan. Detta kan mdjliggéra omlokalisering av befintliga
lagerbyggnader fran Norrtélje Energi AB:s nuvarande fastighet Nordkap 3 i framtiden.
Omlokalisering ar majlig forst efter 2028 da omradet kommer att arrenderas ut som
parkering till de nya bostaderna som ska byggas i Lommarstranden.

Vilka utredningar och inventeringar kan behova goras

Undersdkning om betydande miljopaverkan

Nedgravning av Vattenfalls koncessionsledning och en ny linjekoncession
Naturvardesinventering

Dagvatten och skyfall

Forprojektering av gatan

Buller, bade trafik- och industribuller

Natur

Geoteknik

Foérorenad mark

Risk, bade till Vastra vagen och kraftvarmeverkets cistern for eldningsolja
Utbyggnad av kommunala anléaggningar

Utreda markanvisningsforfarande och ta fram underlag fér markanvisning
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5. PRELIMINARA KONSEKVENSER AV PLANENS
GENOMFORANDE

5.1 UNDERSOKNING OM BETYDANDE MILJOPAVERKAN

Undersékning miljépaverkan

Nar en ny detaljplan skapas eller en befintlig andras sa maste kommunen ta stallning
till om genomférandet kan medféra en betydande miljépaverkan. Undersokningen ar
den process som ska komma fram till om en detaljplan medfér en betydande
miljopaverkan eller inte. Om resultatet av undersokningen blir att detaljplanens
genomférande kan antas medféra en betydande miljopaverkan ska planen
miljobedémas.

Planférslaget innebar att genom en ny detaljplan préva mdjligheten att utveckla
omradet med bostader och stadsarkivet/féremalsmagasinet samt ev. utdka omrade
for ej storande industri sdder om Regementsgatan. En gang- och cykelvag passerar
inom norra delen av omradet. Planforslaget beror inte riksintresse for natur- eller
kulturmiljovarden. Omradet ligger i utkanten av ett spridningsomrade for
barrskogsmesar. Enligt analysen och flygbildstolkning kan det finnas patagliga
naturvarden i omradet i form av gammal tall och gran och fristalld salg. En
naturvardesinventering, dagvatten-, buller-, geoteknisk- och riskutredning kommer att
tas under planprocessen.

Samhallsbyggnadskontoret beddémer i nulaget att planens genomférande inte innebar
risk for betydande miljopaverkan som asyftas i PBL 4 kap. 34 § eller miljébalken 6
kap. §§ 2-5 och att en miljobeddmning inte behdver goras. Da detaljplanen inte medfor
betydande miljépaverkan behandlas miljéfragorna i det ordinarie planarbetet och
redovisas i planbeskrivningen.

Specifik och strategisk miljobedémning

Miljebeddbmningar av planer och program kallas i miljdbalken for strategisk
miljobeddmning och miljobedémningar av verksamheter och atgarder kallas i
lagstiftningen for specifik miljobedémning. Det ar en strategisk miljobedémning som
under vissa forutsattningar ska goras for detaljplaner som upprattas enligt plan- och
bygglagen, PBL. | vissa fall ar aven reglerna om specifika miljobedéomningar aktuella
vid framtagande av en detaljplan.

Planférslaget stdmmer inte med intentioner i Utvecklingsplan fér Norrtélje stad. En ny
fordjupade Oversiktsplan for Norrtalje stad ar under framtagande och planférslaget har
stamts av med projekt FOP for Norrtélje stad. Planforslaget bedéms inte strida mot
kommunala eller nationella riktlinjer, lagar eller férordningar.

6. GENOMFORANDE
6.1 AVTAL

Plankostnadsavtal och markanvisningsavtal kommer att upprattas med en eller flera
exploatorer efter att kommunal mark har anvisats. Infér beslut om antagande av
detaljplanen kommer kommunen och den exploatdor som tilldelats markanvisning av
kommunen att férhandla fram de avtal som behdvs for genomférande av detaljplanen
och 6verlatelse av marken.
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Inom omréadet finns tva befintliga verksamheter. Kommunen upplater mark for
atervinningsstation till FTI (FTI — Foérpackning- och tidningsinsamlingen). For
upplatelsen saknas avtal. Vid en omlokalisering kommer avtal for upplatelsen att
upprattas for att sakerstalla verksamhetens ratt att nyttja kommunal mark.

Kommunen upplater aven mark for batuppstallningsomrade till Norrtalje Bat & Motor
AB. Kommunen upplater marken med arrende. Avtalet upprattades den 1 maj ar 2020
och l6per pa i fem ar och forlangs tva ar i taget om inte uppséagning sker. Férandring
av avtalet bevakas under planprocessen for att mojliggora planerad exploatering.

Omradet sdder om Regementsgatan kommer att arrenderas ut som parkering till de
nya bostdderna som ska byggas i Lommarstranden 2023-2028.

6.2 PLANFORFARANDE

Planprocessen kommer att hanteras med standardférfarande enligt PBL 2010:900.
Planférslaget strider till viss del mot Utvecklingsplan fér Norrtélje stad som anger
verksamheter. Forslaget gar i linje med det pagaende arbetet med framtagande av
en ny fordjupad 6versiktsplan for Norrtélje.

6.3 HUVUDMANNASKAP

Kommunen ar huvudman fér allman platsmark, som i detta fall berér gang- och
cykelvagen, gatumark samt naturmark/parkmark i kommande plan.

6.4 BEHOV AV UPPHANDLING

Arkitekt.
Kommande utredningar.

7. EKONOMI

De kostnader som uppstar i projektet for Norrtalje kommun omfattar framtagande av
detaljplan med tillhérande utredningar, genomférande av markanvisning,
fastighetsrattsligt genomférande av detaljplanen och ut- eller ombyggnad av
allmanna anlaggningar, utbyggnad av det nya stadsarkivet och kontorslokaler samt
tillstdndsprdévning och markférlaggning av Vattenfalls befintliga luftledning. Framtida
drift- och underhallskostnader for allmanna anlaggningar belastar kommunens
ekonomi. Intdkterna omfattar Norrtdlje kommuns férséljning av bostader,
planintakter och exploateringsbidrag. Projektet genererar ocksa positiva varden for
kommunen i samband med att ett nytt stadsarkiv uppférs och ny allman plats
anlaggs.

7.1 PRELIMINARA KOSTNADER | PLANPROCESSEN

Planavdelningen bekostar framtagande av detaljplanen. Omradet som omfattar
bostdderna kommer att markanvisas efter samradet. Redan upparbetade kostnader
och framtida kostnader for omradet som anvisas kommer att bekostas av den
exploatdér som tilldelas markanvisning av kommunen.
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Grundkarta

Utredning och tillstdndsarbete for att majliggora att Vattenfalls befintliga
luftledning markforlaggs. Ny linjekoncession kravs. Tidig beddmning av
kostnaden for tillstandsarbetet ar 400 tkr.

Dagvattenutredning inkl. VA-utredning

Bullerutredning, bade trafik- och industribuller

Naturinventering

Geoteknisk utredning

Miljoteknisk markundersékning

Riskutredning, bade till Vastra vagen och kraftvarmeverkets cistern for
eldningsolja

Utbyggnad av kommunala anlaggningar

Forprojektering av gata

Utéver ovanstaende finns foljande kostnader:

Kommunala resurskostnader
Arkitekt som stéttar upp med volymstudier etc.
Fastighetsforteckning

7.2 PRELIMINARA KOSTNADER VID GENOMFORANDE

Markfoérlaggning av Vattenfalls befintliga luftledning. Ny linjekoncession
kravs. Tidig bedémning av kostnaden for genomforandet ar 1 mkr.

De lantmateriforrattningar som féljer av detaljplanens fastighetsrattsliga
genomférande.

Uppskattade byggkostnader for stadsarkivet/foremalsmagasinet ér 75 MSEK.
Bidrag for icke-statliga kulturlokaler kan sdkas hos Boverket som kan ge
bidrag for upp till 30% av den godkanda kostnaden for ett nybygge. Ett projekt
far inte vara pabdrjat innan Boverket beslutar om bidrag, dvs. atgarderna som
man soker bidraget for far inte pabdrjats. Daremot gar det bra att ha kostnader
for projektplanering, detaljplan etc. innan beslut fattas. Bidrag soks genom
Fastighetsavdelning.

Eftersom planen ser féreslas omfatta bostdder kommer Regementsgatan,
strackan langs med Kyrkogarden, att behdva uppgraderas for oskyddade
trafikanter. Kostnader fér en sektionsférandring av denna stracka, forslagsvis
genom att gangbanan pa norra sidan av vagen breddas till gang- och
cykelstandard tillkommer.

Utbyggnad av VA

Utbyggnad av gata

Utbyggnad av el och tele

8. TIDPLAN

Godkannande av Start PM 2021-03-24
Samréad kvartal 1 2022
Granskning kvartal 3 2022
Antagande kvartal 1 2023

Detaljplanen vinner laga kraft 3 veckor efter att protokollet anslagits pa kommunens
anslagstavla om den inte 6verklagas.
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Tidplanen ar preliminar och kan komma att férandras beroende pa leverans av
grundkarta samt utredningar. Nedgravning av Vattenfalls koncessions ledning ar en
forutsattning for planens genomférande. Tillstandsarbete for Vattenfalls
koncessionsledning kan ta upp till 24 manader och ska pabdrjas och drivas parallellt
med planprocessen. Genomférandetiden for detaljplan kan ev. behdva férskjutas vid
forseningar som kan uppkomma pga. tillstandsarbete.

9. ARBETSSATT OCH RESURSER
9.1 ARBETSSATT

Planarbetet inleds formellt med ett startmdte med projektgruppen.

Planarkitekt ar projektledare och ansvarar for framtagande av planhandlingar i
samrad med en arbetsgrupp bestaende av kompetensen fran exploateringsingenjor,
miljéplanerare, VA-ingenjor, oversiktsplanerare, miljo- och halsoskyddsinspektor
samt representant fran Gatu- och parkavdelningen. Referenspersoner fran
Renhallning, Raddningstjansten och Kultur- och fritid kommer att bista planprocessen.

Marken som ar aktuell for de nya bostédderna ags av Norrtélje kommun. Kommunens
inriktning ar att bostaderna ska uppfdras av en extern exploatdér. Kommunen planerar
darfor att overlata marken till denna exploatdr, och avser att anvisa marken under
planarbetet. Inriktningen ar att markanvisning genomférs efter att detaljplanen varit pa
samrad. Vidare ar kommunens inriktning att anvisa bostdder genom ett
tavlingsforfarande.

9.2 RESURSER

Tiden beraknas utifran behovet att delta pa planméten, uppratta, granska och
uppdatera handlingar samt upphandla utredningar.

Roll/funktion Resurs/person Tid
(timmar)

g:’:ﬁ?ﬂﬁ:s{e/ Olivera Boljanovic 520
Kartritare Lotta Lagergren 40
Stadsarkitekt Charlotte Kohler 75
Ekolog Frida Skagerberg 5
Miljéplanerare Magdalena Nilsson 85
Plankoordinator Lotta Lagergren 60
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Exploateringsingenjor | Sandra Henze 525
Bygglovhandlaggare 10
Miljo- och Maria Resman 20
halsoskyddsinspektor
Gata/Park Peter Sartorius 100
VA-utredare Svante Dagarsson 150
Brandingenjor 10
Renhallning 3
Fastighetsstrateg Carl-Olof Olsson 5
Kultur- och fritid André Enkler 10
Summa deb. h: 1618

10.PLANKOSTNADER

Uppskattat antal debiterbara timmar fér kommunens arbete uppgar till 1 618 timmar.
Enligt interntaxa ar timpriset ar 700 kr /tim. Kostnader for kommunens handlaggning
av detaljplan uppskattas till 1 130 000 kr.

Planavdelningen star for kostnader for framtagande av detaljplan. Om exploateringen
uteblir kommer kostnaderna belasta kommunens resultat.

Utbver kostnaderna ovan tillkommer kostnader for utredningar som ar nédvandiga for

framtagande av detaljplanen samt arbetet med att utreda och genomféra
markforlaggning av Vattenfalls befintliga luftledning, se under 7:1.

SAMHALLSBYGGNADSKONTORET

Helena Purmonen Olivera Boljanovic
Planchef 1:e planarkitekt
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