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1. UPPDRAGSBESKRIVNING

En ny detaljplan ska tas fram som kommer att prova flerbostadsbebyggelse pa del av
fastigheten Magasinet 19 med flera. Detaljplanearbetet kommer inga i det
overgripande projektet Ovre Bryggardsgardet.

Detaljplanen kommer att hanteras med standardférfarande enligt plan- och bygglagen
(2010:900), PBL.

2. BAKGRUND

Planomradet ingick tidigare i uppdraget for ny detaljplan for kvarteret Kungsangsililjan,
del av fastigheten Talje 2:195 med flera, Ks 2019-2027. Den 3 juli 2020 beslutades
dock att planomradet skulle delas i tva uppdrag; det ursprungliga uppdraget for
skoltomten samt férlangning av Diamantgatan; och det sédra omradet med Magasinet
19 med flera. Detta innebéar att den norra delen av fastigheten Magasinet 19 ingar i
planuppdraget for kvarteret Kungsangsliljan, del av fastigheten Talje 2:195 med flera.

3. TIDIGARE STALLNINGSTAGANDE
3.1OVERSIKTSPLAN OCH FORDJUPNINGAR

| kommunens éversiktsplan, OP 2040, &r det en tydlig malséattning att Norrtélje stad
ska utvecklas och bli en levande och attraktiv stad. Intentionen ar att utbudet av
bostader ska 6ka for att locka nya inflyttande for att ge forutsattningar for att Norrtélje
kommun att fortsatta vaxa.

| Utvecklingsplan for Norrtdlje stad, antagen av fullmaktige 2004-03-29, ligger
planomrade inom ett omrade som ar betecknat som omrade med bebyggelse med i
huvudsak bostader och i detta ska, enligt Utvecklingsplanen, kompletteringar och
fornyelse av befintliga omraden goras med hansyn till de kvaliteter som ar specifika
for respektive omrade. Bostadsomradenas kontakt med stadskarnan, innerstaden och
omgivande gronomraden ska pa olika satt stimuleras.

3.2DETALJPLANER

For planomradet finns tva gallande detaljplaner. For den stérre delen av fastigheten
Magasinet 19 galler Andring av detaljplan fér kv Magasinet samt del av Estunavégen
(0188-P90/1080). Enligt denna tillats smaindustri med en hdgsta byggnadshojd pa
8,0 meter. Planomradet omfattar dven nastan hela Estunavagens bredd, gallande
planbestammelse ar allmén plats, genomfartstrafik. Intill Sandgatan finns aven ett E-
omrade for transformatorstation. Delar av planomradet omfattas av prickmark,
marken far inte bebyggas. For delar av Sandgatan samt en liten rest av ett
parkomrade i den sbddra delen av planomradet galler Férslag till &ndring av
stadsplanen fér kv Magasinet mm (0188-B117). Enligt denna tillats allmén plats, gata,
samt en liten del park pa de berdrda ytorna.
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Urklipp ur Andring av detaljplan fér kv Magasinet samt del av Estunavégen.
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Urklipp ur Férslag till &ndring av stadsplanen fér kv Magasinet mm
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Planmosaik med planomrédets grénser i blatt.
3.30VRIGT
Ovre Bryggardsgirdet

Arbetet med Ovre Bryggardsgéardet ar ett omfattande stadsbyggnadsprojekt dar
verksamheter successivt omvandlas till en ny stadsdel med bostader och
centrumfunktioner. 2021-01-20 antogs i kommunens samhallsbyggnadsutskott ett
kvalitets- och hallbarhetsprogram fér Ovre Bryggéardsgardet som syftar till att
konkretisera oversiktsplanen och utvecklingsplanen for Norrtalje stad samt att
beskriva och visualisera visionen och malsattningarna fér omradet.

Urklipp ur Masterplan fér Ovre Bryggardsgérdet
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4. BEFINTLIGA FORHALLANDEN — FORUTSATTNINGAR

Det aktuella planomradet omfattar cirka 2,4 hektar mark. Befintlig anvandning ar
bilverkstad, bilhandel och bransleférsaljning. Norr om aktuellt planomrade finns idag
en skoltomt som omfattas i arbetet fér en ny detaljplan fér en stdrre skola. Vaster om
omradet finns flerbostadshusbebyggelse i Sandkilen. Oster om planomradet, pa
andra sidan Estunavagen, pagar genomférandet av ny bebyggelse bestaende av
vardboende, forskola och bostader. S6der om omradet finns smahusbebyggelse och
Norrtaljean, och pa andra sidan den ligger Norrtalje sjukhus.

Preliminart utredningsbehov:

In- och utflygningsyta for helikopter till sjukhuset
Undersokning om betydande miljopaverkan
Dagvatten inklusive skyfallshantering

Buller

Naturinventering (eventuellt)
Socialkonsekvensanalys (kompletterande)
Geoteknik

Fororenad mark (om kompletterande behov aterstar)
Forprojektering av gator

Utbyggnad av kommunala anlaggningar

5. PRELIMINARA KONSEKVENSER AV PLANENS
GENOMFORANDE

5.1 UNDERSOKNING OM BETYDANDE MILJOPAVERKAN

Undersé6kning miljépaverkan

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

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

Specifik och strategisk miljobedémning

Miljbedémningar av planer och program kallas i miljdbalken fér strategisk
miljdbedémning och miljdbedémningar av verksamheter och atgarder kallas i
lagstiftningen for specifik miljobeddémning. Det ar en strategisk miljobeddémning som
under vissa forutsattningar ska goéras foér detaljplaner som uppréttas enligt plan- och
bygglagen, PBL. | vissa fall &r aven reglerna om specifika miljdbedémningar aktuella
vid framtagande av en detaljplan.

Planférslaget bedéms inte strida mot gallande 6versiktsplan eller andra kommunala
eller nationella riktlinjer, lagar eller forordningar.
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6. GENOMFORANDE
6.1 AVTAL

Plankostnadsavtal ska tecknas med exploatoren. Ramoéverenskommelse for
exploatering har tecknats av exploatoren for fastigheten Magasinet 19 och ska upp
for beslut i kommunfullmaktige den 26 april 2021. Ramdverenskommelsen har
upprattats i syfte att sékerstalla genomfoérandet av detaljplanen for skolandamal inom
norra omradet av fastigheten Magasinet 19 samt for att satta grunden for kommande
exploatering for bostader inom sédra omradet av fastigheten. | samband med slutligt
forslag till detaljplan (antagandehandling) ska kommunen och exploatdren teckna ett
exploateringsavtal som ska godkdnnas av kommunfullmaktige. Avtalet reglerar
ansvar, tidplan, viten och andra atgarder som kan uppkomma i samband med
byggnationen. Exploateringsavtalet ersatter da raméverenskommelsen.

6.2 PLANFORFARANDE
Planprocessen kommer att hanteras med standardférfarande enligt PBL 2010:900.

6.3 HUVUDMANNASKAP

Kommunen ar huvudman fér allman platsmark.

6.4 BEHOV AV UPPHANDLING

Byggherren upphandlar samtliga utredningar om ingen annan éverenskommelse gors
under planprocessen.

7. EKONOMI
7.1 PRELIMINARA KOSTNADER | PLANPROCESSEN

Byggherren star for alla kostnader under framtagandet av detaljplanen. Detta omfattar
aven kostnader for redan genomférda utredningar som berdr detaljplanen. Utéver
utredningar finns foljande kostnader:

e Kommunala resurskostnader

e Grundkarta

e Forprojektering av gata

e Fastighetsforteckning

7.2 PRELIMINARA KOSTNADER VID GENOMFORANDE

Utbyggnad av VA
Utbyggnad av el och tele

8. TIDPLAN

Godkannande av Start-PM 2021-04-21
Samrad kvartal Q1 2022
Granskning kvartal Q3 2022
Antagande kvartal Q1 2023

Detaljplanen far laga kraft 3 veckor efter att protokollet anslagits pa kommunens
anslagstavla om den inte 6verklagas.

Tidplanen ar preliminar och kan komma att forandras beroende pa leverans av
grundkarta samt utredningar.
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9. ARBETSSATT OCH RESURSER
9.1 ARBETSSATT

Planarbetet inleds formellt med tecknande av ett plankostnadsavtal och ett startméte
dar s6kanden far information om planeringsarbetet.

Planarkitekt ar projektledare och ansvarar foér framtagande av planhandlingar i
samrad med en arbetsgrupp bestdende av exploateringsingenjor, VA-ingenjor,
bygglovhandlaggare, Gata/Park och miljoplanerare. Referenspersoner fran bland
annat Renhallning, Raddningstjansten, Barn- och skola och Kultur- och fritid kommer
att bista planprocessen utifran behov.

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)
Planarkitekt Johan Spére 800
(ansvarig

handlaggare)

PlanarkitekUGeStalt O|ivera Bo'janovic 100
ningsstod

Projektledare Carolina Sahlén 100
Hallbarhet

Oversiktsplanerare Johan Mattsson 15
Ekolog Konsult 10
Miljoplanerare Magdalena Nilsson 50
Infrastrukturplanerare | Erik L'Estrade 10
Plankoordinator Lotta Lagergren 60
Exploateringsingenjor | Sofia Besson 200
Bygglovhandlaggare Magnus Ahfeldt 10
Miljo- och Malin Olofsson 30
halsoskyddsinspektor

Gatu- och park Per Ohgren 40
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Gatu- och park Jannica Lindén 40
VA-samordnare Svante Dagarsson 100
Brandingenjor Malin Carlsson 15
Renhallning Lars Ekman 5
Fastighetsstrateg Carl-Olof Olsson 5
Barn och utbildning Therésa Hammarberg 5
Kultur och fritid Alicia Sjégren 5
Summa deb. h: 1 600

10. PLANKOSTNADSAVTAL

Plankostnaden ska bekostas av den som har nytta av planen. Ett plankostnadsavtal
ska tecknas med fastighetsagaren till Magasinet 19 gallande den debiterbara tiden
samt kostnader for grundkarta, kungdrelse, utskick och utredningar.

Uppskattat antal debiterbara timmar fér kommunens arbete uppgar till 1 600 timmar.
Enligt kommunens taxa, beslutad av kommunfullmaktige ar timavgiften 1 290 kr. For
kommunens handlaggning uppskattas kostnaden uppga till 2 064 000 kr. Om denna
tid ar wunderskattad och kan motiveras kan ett tillAggsavtal tecknas.
Myndighetsutévning &r momsbefriad.

SAMHALLSBYGGNADSKONTORET

Helena Purmonen Johan Spare
Planchef Planarkitekt
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