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Detaljplan for kvarteret Vaktmastaren,

fastigheten Vaktmastaren 8 med flera, i Norrtalje
stad
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1. UPPDRAGSBESKRIVNING

En detaljplan ska uppréattas for att prova mdjligheten att uppfora bostader,
centrumverksamhet i utvalda lagen och en ny park (Diamantparken) inom kvarteret
Vaktmastaren. Bebyggelsen inom kvarteren varierar mellan 3 och 5 vaningar, lagre
mot gardsgator (inom kvarteren) och hdgre mot stadsgator (Baldersgatan) och
lokalgator (Safirgatan, Hemvagen och Diamantgatan). Byggnader placeras med
fasader och entréer langs gatorna vilket skapar tydliga stadsrum. Mot gardsgatorna
planeras inslag av tradgardsvaningar. Alla kvarter har en egen grén gard for lek och
samvaro. Langs Baldersgatan och Diamantparken planeras for butiker, restauranger
och caféer. Parkering ska lésas inom den egna fastigheten, i garage under
bostadsgardarna.

Detaljplanen kommer att utformats i linje med Kvalitets- och hallbarhetsprogram for
Ovre Bryggardsgardet, antaget av kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott
2021-01-20.

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

2. BAKGRUND

I linje med Masterplan for Ovre Bryggardsgéardet (senast reviderad 2020-12-15), som
beskriver markanvandningen och den bebyggda strukturen i omradet samt Kvalitets-
och héallbarhetsprogram for Ovre Bryggardsgéardet, antaget av kommunstyrelsens
samhallsbyggnadsutskott 2021-01-20, kommer Ovre Bryggardsgardet p& sikt att
omvandlas fran ett glest bebyggt industriomrade till en livfull, lekfull och gron stadsdel
med framst bostader.

Kvarteret Vaktmastaren ingar i etapp 2B av omradet Ovre Bryggardsgardet dar
forutsattningar skapas for nya bostéder och en ny park (Diamantparken).

Dapttenpurk
p=E,
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For fastigheterna Vaktmastaren 4 och 8 finns beslut om positiva planbesked fran 2013
respektive 2015.

Tidigare avsiktsférklaring med Credentia for kvarter 10 (Vaktmastaren 2, 5, 6) och
markanvisningsavtal med Roslagsbostader for kvarter 9 (Harden 3, 4 samt del av
Téalje 2:187) har gatt ut. Ett markanvisningsavtal fér framtida kvarter 11 inom Ovre
Bryggardsgéardet, som reglerar markbyte mellan Norrtédlie kommun (fastigheterna
Vaktmastaren 9 och 10) och Carwald Féretagskonsult AB (fastigheten Vaktméstaren
8) godkéandes av kommunfullméktige 2021-04-26. Avtalets syfte &r att mojliggdra den
kvartersstruktur for bostader samt park som masterplan for Ovre Bryggardsgardet
faststéller. Genom markbyte blir Carwald Foretagskonsult AB agare av hela kvarter
11 medan resterande del av Vaktméstaren 8 som i masterplanen utgor del av kvarter
12 och park kommer att &gas av kommunen.

3. TIDIGARE STALLNINGSTAGANDE

3.10VERSIKTSPLAN OCH FORDJUPNINGAR

Enligt Norrtalje kommuns éversiktsplan, OP 2040, som vann laga kraft den 14 januari
2014, ska invanarantalet i Norrtalje kommun 6ka. Planforslaget bidrar till att uppfylla
malet om fler bostader i befintliga tatorter.

| Utvecklingsplan for Norrtélje stad, antagen av kommunfullméktige 2004-03-29, ligger
planomradet inom ett omrade som &r betecknat som innerstadsomrade.
Innerstadsomraden ska, enligt utvecklingsplanen, utvecklas pa ett satt som starker
den befintliga stadskarnan s& att Norrtélje far ett storre utbud av miljéer med starka
stadskvaliteter. Forslaget gar i linje med det pagaende arbetet med framtagande av
en ny fordjupad Oversiktsplan for Norrtélje stad.

3.2DETALJPLANER

Det aktuella planomradet ar planlagt. For sodra delen av planomradet (fastigheterna
Vaktmastaren 8-10) galler stadsplan for Norra Bryggardsgéardet fran 1957. Planen
anger J (industri). Tomtindelning for Vaktmastaren frdn 1957

galler.
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Stadsplan fér Norra Bryggardsgardet fran 1957.

For norra delen av planomradet (fastigheterna Vaktmastaren 2, 4-6 samt Harden 3
och 4) géller stadsplan for Gordelmakaren, Hemmet och Harden fran 1985.
Tomtindelning for Vaktmastaren fran 1957 galler. Planen anger Jm (smaindustri) for

fastigheterna Vaktmastaren 2, 4-6 och Bj (bostader och smaindustri) for fastigheterna
Harden 3, 4 samt del av Talje 2:187.

gatan

T

INAE

Stadsplan for Gérdelmakaren, Hemmet och Harden fran 1985.

Balders

55
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For fastigheten Talje 2:197 galler detaljplan f6r Gérdelmakaren 2-5 och Télje 2:108 med flera
frn 2008. Genomférandetiden har gatt ut. Den berérda delen av fastigheten Talje 2:187 ar
avsedd for atervinningsstation (E) och parkering.

Detaljplan fér Gérdelmakaren 2-5 och Télje 2:108 med flera fran 2008.

e ——

2192

=y VAKTMASTAREN ——

3.30VRIGT
Inom projektet Ovre Bryggardsgardet har foljande dvergripande utredningar tagits

fram:
[ )

Social konsekvensanalys och barnkonsekvensanalys av
Kvalitetsprogrammet Ovre Bryggardsgéardet har gjorts av SpaceScape 2018-
08-16.

Naturvardesinventering  (NVI)  inom  stadsutvecklingsprojekt  Ovre
Bryggardsgardet, Greensway, december 2019.

Overgripande Miljoteknisk markundersokning inom allman plats och
kommunal kvartersmark inom Ovre Bryggardsgardet, WSP 2020-08-11.
Forprojektering av VA och gata inom Ovre Bryggardsgardet, levererad 2018-
10-03, med tillkommande revideringar, av Atkins.

Dagvattenutredning inom Ovre Bryggardsgérdet, slutleverans 2018-06-21 av
Norconsult.

4. BEFINTLIGA FORHALLANDEN — FORUTSATTNINGAR

Det aktuella planomradet omfattar cirka 3 ha mark och omfattar fastigheterna
Vaktmastaren 2, 4-6 och 8-10, fastigheterna Harden 3 och 4 och del av fastigheterna
Talje 2:177, 2:187 och 2:192. Fastigheten Vaktmastaren 4 &ags av Bokbacken
fastigheter AB och Fastigheten Vaktmastaren 8 &ags i dagslaget av Carwald
foretagskonsult AB. Vaktmastaren 2 och 6 har av kommunen foérvarvats genom
bolagskdp och &gs av kommunala bolagen Markros Fastighets AB respektive
Norrtélje Vaktmastaren 6 AB.
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Omradet ar belaget vaster om Baldersgatan. Omradet avgransas i norr av
fastigheterna Talje 2:187, Harden 1 och 2 samt Hemmet 9, i vast av fastigheterna
Forrader 2, 3 och i soder av fastigheterna Diamanten 3-5.

Utanfor planomradet finns idag olika verksamheter. Inom fastigheterna Harden 1 och
2 bedrivs forskoleverksamhet (Montessoriférskolan Bambino). Hemvéagens
gruppboende bedrivs inom fastigheten Hemmet 9. Handelsomradet Knutby torg ligger
norr om planomradet, bostader och kontor (Lantméteriet) vaster om planomradet och
soder om planomradet finns kontor och férsaljning av bildelar, biltillbehor och
bilverkstad. P& andra sidan Baldersgatan planeras for nya bostader, vardboende och
ett nytt torg (fastigheterna Nordkap 4 med flera).

Marken inom planomrédet ar till stora delar ianspraktagen/bebyggd for bade
smaindustri, parkering och kontor/handel. Inom fastigheten Vaktmastaren 2 finns
kontor och en mindre verkstad, fastigheten Vaktmastaren 5 ar bebyggd med ett
bostadshus, pa fastigheten Vaktmastaren 6 finns ett platslageri och en verkstad.
Fastigheterna Vaktmastaren 9 och 10 &r ett grusat och asfalterat omrade som
anvands for bilparkering/lager. Inom fastigheten Vaktmastaren 8 bedrivs bilverkstad,
affar for kontorsmaterial, markentreprenad med mera. Alla befintliga bostads, industri-
och kontorsbyggnader inom fastigheterna Vaktméstaren 2, 4-6 och 8 kommer att
rivas. Fastigheterna Harden 3 och 4 ar inte bebyggda.

Marken inom planomradet ar plan med undantag i de vastra delarna dar marken
sluttar fran 16 till 14 meter vid Safirgatan. Vegetation finns delvis inom fastigheterna
Harden 4 och Vaktmastaren 9 och 10. Inom fastigheten Harden 4 finns ett omrade
med visst naturvarde, klass 4 enligt Naturvardesinventering frdn 2019. Vardet bestar
av flera grova lévtrad: oxel, sélg, ask och I16nn, som alla &r runt 50 cm i diameter. Aven
appeltrad och syrén- och rosenbuskar vaxer pa platsen. Objektets naturvarde utgors
av de gamla och grova lovtraden som foérutom att utgéra en del av gronstrukturen i
omradet har potential att utgra substrat for exempelvis vedlevande svampar.

Inom fastigheterna Harden 4 och Talje 2:192 finns omraden som riskerar att
Oversvammas vid skyfall/kraftiga regn samt befintliga diken for bortledning av
dagvatten vars funktion maste sékerstallas vid en planlaggning. Lamplig htjdsattning
av omradets kvarter samt allman platsmark kommer att utredas.

Inga kanda fornlamningar finns inom omradet.

Omradet utgors av smaindustriverksamheter dar det ar sannolikt att markfororeningar
forekommer. Fororeningar kan ocksa forekomma kopplat till fyllnadsmassor som
anvants. Delar av omradet har provtagits inom den oOversiktliga markundersokning
som genomforts och fororeningar som kan behova atgardas har konstaterats i vissa
delar av omradet. Kompletterande undersokningar kommer att behovas utféras.

Planomradet ligger inom verksamhetsomrade for allmant vatten och spillvatten. En
forutsattning for att kvarteren ska kunna ansluta till allmant spillvatten ar att
Lindholmens reningsverk har byggts ut och har tillganglig kapacitet. Detta bedéms i
dagslaget kunna ske tidigast 2027. Detta blir styrande for nér inflyttning tidigast kan
ske i kvarteren inom planomradet.

Erforderlig parkering for bil och cykel ska anordnas inom kvartersmark. Parkering
anordnas enligt Parkeringsstrategi for Norrtélje stad, antagen av kommunfullmaktige
2016-12-19.
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Sophanteringen ska ordnas i enlighet med kommunens avfallsféreskrifter.

Vilka utredningar och inventeringar kan behtva goéras?
e Undersokning av betydande miljopaverkan
e Overgripande analys med Stodverktyg for identifiering och bedémning av
samhaélleliga aspekter i planer, program och samhallsbyggnadsprojekt (SKA-
verktyget)
Barnkonsekvensanalys (BKA)
Eventuell trygghetsanalys
Dagvatten och skyfall
Buller
Geoteknik
Kompletterande miljétekniska markundersokningar
Forprojektering av gator inklusive hojdséattning
Behov av utbyggnad av kommunala anlaggningar

Utbver utredningarna behover aven bebyggelseforslag for kvarteren tas arbetas fram
samt gestaltningskoncept fér parken.

5. PRELIMINARA KONSEKVENSER AV PLANENS
GENOMFORANDE

5.1 UNDERSOKNING OM BETYDANDE MILJOPAVERKAN

Undersokning miljopaverkan

Nar en ny detaljplan skapas eller en befintlig &ndras sa maste kommunen ta stallning
till om genomférandet kan medfora en betydande miljopaverkan. Undersoékningen ar
den process som ska komma fram till om en detaljplan medfér en betydande
miljopaverkan eller inte. Om resultatet av undersokningen blir att detaljplanens
genomforande kan antas medfora en betydande miljopaverkan ska planen
miljdbeddmas.

Samhallsbyggnadskontoret beddmer i nuldget att planens genomférande inte innebar
sadan risk for betydande miljopaverkan som asyftas i PBL 4 kap. 34 § eller miljobalken
6 kap. 88 2-5 att en miljobedomning behover goras. D& detaljplanen inte medfor
betydande miljopaverkan behandlas miljofrdgorna i det ordinarie planarbetet och
redovisas i planbeskrivningen.

Planforslaget innebéar att genom en ny detaljplan préva mgjligheten att omvandla
omréade fran smaindustri till bostader.

Specifik och strategisk miljobeddmning

Miljobeddémningar av planer och program Kkallas i miljobalken for strategisk
miljcbedomning och miljdbedomningar av verksamheter och atgarder kallas i
lagstiftningen for specifik miljobedémning. Det &r en strategisk miljobedémning som
under vissa forutsattningar ska goras for detaljplaner som uppréttas enligt plan- och
bygglagen, PBL. | vissa fall &r &ven reglerna om specifika miljobedémningar aktuella
vid framtagande av en detaljplan.

Planforslaget stammer dverens med intentioner i Utvecklingsplan fér Norrtélje stad.
Planforslaget bedéms inte strida mot kommunala eller nationella riktlinjer, lagar eller
férordningar.
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6. GENOMFORANDE

6.1 AVTAL

Plankostnadsavtal ska tecknas mellan Norrtélje kommun och berérda exploatérer for
att faststalla kostnadsfordelningen for framtagandet av detaljplanen. Berdrda
exploatorer ska i enlighet med plankostnadsavtalet bekosta framtagandet av sin andel
av detaljplanen och erlagger ersattning fér kommunens faktiska nedlagda tid
avseende planarbetet.

Exploateringsavtal for kvarter 12 ska tecknas i samband med antagandet av
detaljplanen. For kvarter 9 och 10 finns tidigare avtal dar giltighetstiden gatt ut. Om
kommunen avser att fortsatt inga avtal med dessa parter ska markanvisningsavtal
tecknas. | annat fall ska markanvisningstavling utlysas for dessa kvarter strax efter att
detaljplanen varit ute p4 samrad. Kommunen star i detta fall for dessa kvarters andel
av plankostnaderna fram till att markanvisnings- och plankostnadsavtal tecknats med
vinnande aktorer. Sammanlagt kommer tre markoverlatelseavtal tecknas for kvarter
9, 10 och 11 i samband med detaljplanens antagande.

6.2 PLANFORFARANDE

Planprocessen kommer att hanteras med standardférfarande enligt PBL 2010:900
da forslaget inte strider mot intentioner i Utvecklingsplan for Norrtalje stad.
Forslaget gar i linje med det pdgdende arbetet med framtagande av en ny férdjupad
oversiktsplan for Norrtélje stad.

6.3 HUVUDMANNASKAP

Kommunen ar huvudman foér allmén platsmark, som i detta fall berdér gatumark och
parkmark (Diamantparken) i kommande plan.

6.4 BEHOV AV UPPHANDLING

Arkitekt
Kommande utredningar

7. EKONOMI

7.1 PRELIMINARA KOSTNADER | PLANPROCESSEN

Exploatorerna star for alla kostnader under framtagandet av detaljplanen. Utéver
utredningar finns féljande kostnader:

» Kommunala resurskostnader

* Grundkarta

» Fastighetsforteckning
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7.2 PRELIMINARA KOSTNADER VID GENOMFORANDE

Etapp 2b Kv9 (5000 BTA) kv 10 (11187 BTA) kv 11 (14 141 BTA) kv 12 (11 000 BTA) Totalt
Intékter (mnkr)

Markforsaljning 5,0 44,8 - 12,0 61,8
Exploateringsbidrag 1 4,6 10,4 131 10,2 38,3
Exploateringsbidrag 2 29 6,4 8,0 6,3 23,6
VA intdkter 2,2 4,9 4,8 5,9 17,8
Kostnader (mnkr)

Inlésen fastigheter inkl. kapitalskatt -30,9 -30,9
Rivning, sanering etc -1,0 -2,5 -1,0 -4,5
Gatukostnader inom dp -4,6 -10,4 -13,1 -10,2 -38,3
Gatukostnader (gemensamma nyttor) =29 -6,4 -8,0 -6,3 -23,6
VA kostnader inom dp -0,6 -1,4 -1,8 -1,4 -5,2
VA kostnader (andel av dverféringsledning) * -1,9 -4,2 -5,3 -4,1 -15,5
Summa per kvarter 3,7 10,7 -3,3 12,4 23,5

*Forutsatt att OBG stir for totala nyttan

Ovan tabell &r framtagen i ett tidigt skede och kommer justeras med hdgre precision
till tecknandet av markoverlatelseavtalet samt investeringsarendet som tas fram i
samband med antagandet av detaljplanen fér etapp 2b. Gatukostnaderna ovan ar
baserade pa erfarenhetsvarden frdn gatu-/parkavdelningen samt verifierade av
Konsultgruppen Roda Traden AB. Intakterna for VA ar berdknade utifrdn 2020 ars
taxa. Kostnaderna for VA atgarder inom detaljplanen samt for éverforingsledningen
till Lindholmen &r baserade pa erfarenhetsvarden fran VA-avdelningen.

| ovan tabell gar det att utlasa att kommunen kommer fa full kostnadstackning for
genomfdrandet av allmén plats inom detaljplanen samt for de gemensamma nyttor
inom Ovre Bryggardsgéardet. VA- bolaget kommer fa ett positivt resultat fér atgarder
inom detaljplanen, men pga behov av medfinansiering av oOverforingsledning till
Lindholmen sa visar i dagslaget den dvergripande prognosen ett underskott om -2,9
mnkr, men detta &r under forutsattning att Ovre Bryggardsgéardet har den totala nyttan
av overforingsledningen.

Kommunen kommer for bostadsexploatering erhlla en intakt for markforsaljning om
ca 61,8 mnkr, vilket innebar att det balanserade resultatet for kommunens
genomférande av etapp 2b ar ca 23,5 mnkr.

8. TIDPLAN

Godkannande av Start-PM 2021-05-26
Samrad Q2 2022
Granskning Q1 2023
Antagande Q2 2023

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

Tidplanen &r preliminar och kan komma att férandras beroende pa leverans av
grundkarta samt utredningar. En forutsattning for planens genomférande ar att
Lindholmens reningsverk har byggts ut och har tillganglig kapacitet, vilket i dagslaget
beddms kunna ske tidigast 2026.
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9. ARBETSSATT OCH RESURSER

9.1 ARBETSSATT

Planarbetet inleds formellt med tecknande av ett plankostnadsavtal och ett startmdote
dar sokanden far information om planeringsarbetet.

Planarkitekten ar projektledare och ansvarar for framtagande av planhandlingar i
samrad med en arbetsgrupp bestdende av exploateringsingenjor, VA-samordnare,
miljo- och  halsoskyddsinspektér, bygglovshandlaggare, Gata/Park och
miljoplanerare. Planen ingér i det évergripande stadsutvecklingsprojektet Ovre
Bryggardsgardet och dess huvudprojektledare samt projektledare for hallbar
stadsutveckling deltar ocksa i arbetsgruppen for planarbetet. Referenspersoner fran
Renhdlining, Trygghets- och sakerhetskontoret, Barn och utbildningskontoret och
Kultur och fritidskontoret kommer att bista planprocessen.

9.2 RESURSER

Tiden berdknas utifrin behovet att delta pa planmoéten, uppratta, granska och
uppdatera handlingar samt upphandla utredningar.

Roll/funktion Resurs/person Tid (timmar)
Z::Rg{ggggtre och Olivera Boljanovic/Johan Spare 1155
medhandlaggare)

Stadsarkitekt Charlotte Kohler 100
Projektledare Hallbar Carolina Sahlén 143
stadsutveckling

Ekolog Konsult 10
Miljoplanerare Magdalena Nilsson 154
Planhandlaggare Lotta Lagergren 95
Exploateringsingenjor | Sofia Besson 500
Plankoordinator Lotta Lagergren 60
Bygglovhandlaggare Magnus Ahfeldt 10
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Milj6- och Malin Olofsson 30
halsoskyddsinspektér

Trafikplanerare Per Ohgren 100
Landskapsarkitekt 40
VA-samordnare Svante Dagarsson 70
Brandingenjor Malin Carlsson 10
Renhallning Lars Ekman 5
Fastighetsstrateg Carl-Olof Olsson 5
Lokalsamordnare Therésa Hammarberg 5
Strategisk utredare Alicia Sjogren 5
Summa deb. h: 2497

10. PLANKOSTNADSAVTAL

Plankostnaden ska bekostas av den som har nytta av planen. Ett plankostnadsavtal
ska tecknas med berorda exploat6rer inom planomradet gallande den debiterbara
tiden samt kostnader for grundkarta, kungérelse, utskick och utredningar.

Uppskattat antal debiterbara timmar for kommunens arbete uppgar till 2497 timmar.
Enligt kommunens taxa, beslutad av kommunfullmaktige ar timavgiften 1 290 kr. For
kommunens handlaggning uppskattas kostnaden uppga till 3 221 130 kr. Om denna
tid &r wunderskattad och kan motiveras kan ett tillaggsavtal tecknas.
Myndighetsutévning &r momsbefriad.

SAMHALLSBYGGNADSKONTORET

Helena Purmonen Olivera Boljanovic
Planchef 1:e planarkitekt



