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Godkannande av Start-PM - Detaljplan for
kvarteret Vaktmastaren, fastigheten Vaktmastaren
8 med flera, i1 Norrtalje stad

Forslag till beslut
Kommunstyrelsens samhéllsbyggnadsutskott beslutar:

Godkéanna Start-PM for Detaljplan for kvarteret Vaktméstaren, fastigheten Vaktméastaren 8 med flera, i
Norrtélje stad.

Sammanfattning av tjansteutlatande

En detaljplan ska upprattas for att prova mojligheten att uppféra bostader och en ny park
(Diamantparken) inom kvarteret Vaktmastaren som ingar i etapp 2B av omradet Ovre
Bryggardsgardet. Detaljplanen kommer att utformats i linje med Kvalitets- och héllbarhetsprogram for
Ovre Bryggardsgardet, antaget av kommunstyrelsens samhéllsbyggnadsutskott 20 januari 2021.

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

Arendet

Beskrivning

| linje med Masterplan for Ovre Bryggardsgardet (senast reviderad 15 december 2020), som beskriver
markanvandningen och den bebyggda strukturen i omradet samt Kvalitets- och hallbarhetsprogram for
Ovre Bryggardsgardet, antaget av kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott 20 januari 2021,
kommer Ovre Bryggardsgardet pa sikt att omvandlas fran ett glest bebyggt industriomrade till en livfull,
lekfull och grén stadsdel med frimst bostéder.

Kvarteret Vaktmastaren ingar i etapp 2B av omradet Ovre Bryggéardsgardet dar forutsattningar skapas
for nya bostader och en ny park (Diamantparken). Kvarteren varierar mellan 3 och 5 vaningar, lagre
mot gardsgator (inom kvarteren) och hégre 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 gron gard for lek och samvaro. Langs Baldersgatan och Diamantparken planeras for butiker,
restauranger och caféer. Parkering ska I6sas inom den egna fastigheten, under mark i garage under
bostadsgardarna.

Tidigare avsiktsforklaring med Credentia for kvarter 10 (Vaktmastaren 2, 5, 6) och
markanvisningsavtal med Roslagsbostader for kvarter 9 (Harden 3, 4 samt del av Talje 2:187) har gatt
ut. Ett markanvisningsavtal for framtida kvarter 11 inom Ovre Bryggardsgéardet, som reglerar markbyte
mellan Norrtélje kommun (fastigheterna Vaktmastaren 9 och 10) och Carwald Foretagskonsult AB
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(fastigheten Vaktmastaren 8) godkéndes av kommunfullméktige 2021-04-26. Avtalets syfte ar att
mojliggéra den kvartersstruktur for bostader samt park som masterplan for Ovre Bryggardsgéardet
faststaller. Genom markbyte blir Carwald Foretagskonsult AB &gare av hela kvarter 11 medan
resterande del av Vaktmastaren 8 som i masterplanen utgor del av kvarter 12 och park kommer att
agas av kommunen.

Alla befintliga byggnader inom omradet kommer att rivas.
Inga kanda fornlamningar finns inom omradet.

Omradet utgors av smaindustriverksamheter dar det ar sannolikt att markféroreningar forekommer.
Fororeningar kan ocksa forekomma kopplat till fyllnadsmassor som anvants. Delar av omradet har
provtagits inom den 6versiktliga markundersékning som genomforts och féroreningar som kan
behova atgardas har konstaterats i vissa delar av omradet. Kompletterande undersokningar kommer
att behova utforas.

Planomradet ligger inom verksamhetsomrade for allmant vatten och spillvatten. En forutsattning for att
kvarteren ska kunna ansluta till allméant spillvatten &r att Lindholmens reningsverk har byggts ut och
har tillgénglig kapacitet. Detta bedoms i dagsléget kunna ske tidigast 2027.

Erforderlig parkering for bil och cykel ska anordnas inom kvartersmark. Parkering anordnas enligt
Parkeringsstrategi for Norrtélje stad, antagen av kommunfullméktige 19 december 2016.

Sophanteringen ska ordnas i enlighet med kommunens avfallsféreskrifter.

Lagkrav

Enligt Plan- och bygglagen 4 kap 28 ska kommunen med en detaljplan prova ett markomrades
lamplighet for bebyggelse och byggnadsverk.

Koppling till géllande styrdokument

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

| Utvecklingsplan for Norrtélje stad, antagen av kommunfullméktige 29 mars 2004, ligger planomradet
inom ett omrade som ar betecknat som innerstadsomrade. Innerstadsomraden ska, enligt
utvecklingsplanen, utvecklas pa ett satt som starker den befintliga stadskarnan s att Norrtalje far ett
stérre utbud av miljoer med starka stadskvaliteter. Forslaget gar i linje med det pagaende arbetet med
framtagande av en ny fordjupad 6versiktsplan fér Norrtélje stad.

Ekonomiska konsekvenser och riskanalys

Plankostnadsavtal ska tecknas mellan Norrtdlje kommun och berérda exploatérer for att faststélla
kostnadsférdelningen for framtagandet av detaljplanen. Berdrda exploattrer ska i enlighet med
plankostnadsavtalet bekosta framtagandet av sin andel av detaljplanen och erlagger ersattning for
kommunens faktiska nedlagda tid avseende planarbetet.

Exploateringsavtal fér 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 pa 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.

Kommunen kommer fa full kostnadstackning for genomférandet av allman plats inom detaljplanen
samt for de gemensamma nyttor inom Ovre Bryggardsgardet. VA- bolaget kommer fa ett positivt
resultat for atgarder inom detaljplanen, men pga behov av medfinansiering av 6verféringsledning till
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Lindholmen sé visar i dagslaget den 6vergripande prognosen ett underskott om -2,9 mnkr, men detta
ar under forutsattning att Ovre Bryggardsgéardet har den totala nyttan av éverféringsledningen.

Kommunen kommer for bostadsexploatering erhalla en intakt for markférsaljning om cirka 61,8 mnkr,
vilket innebar att det balanserade resultatet for kommunens genomférande av etapp 2b &r ca 23,5
mnkr.

Forvaltningens analys och slutsatser

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

Detaljplanens markanvandning utformas i linje med Masterplan for Ovre Bryggardsgéardet och
bebyggelse kommer att utformas med utgangspunkt i Kvalitets- och héllbarhetsprogram fér Ovre
Bryggardsgardet.

Forvaltningen ar positiv till en ny detaljplan som majliggor att omrade omvandlas fran ett glest bebyggt
industriomrade till en livfull, lekfull och gron stadsdel med framst bostader. Omradet kommer pa sikt att
utvecklas pa ett satt som stéarker den befintliga stadskarnan sa att Norrtalje far ett storre utbud av
miljéer med starka stadskvaliteter.

Tidplaner

Tidplanen &r preliminar och kan komma att forandras beroende pa leverans av grundkarta samt
utredningar. Genomférande av detaljplan &r beroende av att Lindholmens reningsverk byggs ut och
har tillgénglig kapacitet. Detta bedoms i dagsléget kunna ske tidigast 2027.

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

Anna Keskitalo Helena Purmonen
Samhallsbyggnadsdirektor Planchef
Samhallsbyggnadskontoret Planavdelningen

Bilagor

Bilaga 1. Start-PM for Detaljplan for kvarteret Vaktméstaren, fastigheten Vaktmastaren 8 med flera, i
Norrtélje stad 2021-05-05.
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