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Godkannande av start-PM — Detaljplan for kvarteren Terminalen,
Ankaret, Hamnpiren och Farjan, del av fastigheten Talje 5:1 med flera, i
Norrtalje stad

Beslut

Kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott beslutar att godkénna start-PM for Detaljplan fér
kvarteren Terminalen, Ankaret, Hamnpiren och Farjan, del av fastigheten Talje 5:1 med flera, i
Norrtélje stad

Sammanfattning av arendet

En detaljplan ska upprattas for kvarteren Terminalen, Ankaret, Hamnpiren och Farjan pa del av
fastigheten Talje 5:1 med flera. Aktuell detaljplan ska prova méjligheten att uppfora flerbostadshus
med inslag av verksamhetslokaler i bottenvaningen, parkering i kallargarage, hotell med
destinationskoncept och en publik byggnad pa hamnpiren fér en flexibel anvandning. Exploator for
kvarteren Terminalen och Ankaret ar Roslagens Parla AB. Kvarteret Hamnpiren féreslas fortsatt
agas av Norrtalje kommun men upplatas med nyttjanderatt till Roslagens Parla AB. Kvarteret Farjan
planeras att markanvisas senast innan granskning av detaljplanen. Markagare ar Norrtalje kommun.

Beslutsunderlag

Tjansteutlatande_kv_Terminalen m.fl_221101
Start-PM kv Terminalen Ankaret Hamnpiren och Farjan_221111

Beslutande sammantrade

Beslutsgang

Ordférande fragar om kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott kan besluta i enlighet med
kommunstyrelsens tjansteutlatandes forslag, och finner att kommunstyrelsens
samhallsbyggnadsutskott beslutar i enlighet med forslaget.

Beslutet ska skickas till

Planavdelningen
projektledare projekt Norrtalje Hamn

Paragrafen ar justerad

Justerandes sign Utdragsbestyrkande
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Handlaggare: Camilla Mole Bjork och Solveig Lonnervall Till: Kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott
Titel: Planarkitekt
E-post: camilla.mole-bjork@norrtalje.se

Solveig.lonnervall@norrtalje.se

Godkannande av start-PM — Detaljplan for
kvarteren Terminalen, Ankaret, Hamnpiren och
Farjan, del av fastigheten Talje 5:1 med flera, i
Norrtalje stad

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott beslutar att godkanna start-PM for Detaljplan for
kvarteren Terminalen, Ankaret, Hamnpiren och Farjan, del av fastigheten Talje 5:1 med flera, i
Norrtalje stad

Sammanfattning av tjansteutlatandet

En detaljplan ska upprattas for kvarteren Terminalen, Ankaret, Hamnpiren och Farjan pa del av
fastigheten Talje 5:1 med flera. Aktuell detaljplan ska prova méjligheten att uppfora flerbostadshus
med inslag av verksamhetslokaler i bottenvaningen, parkering i kallargarage, hotell med
destinationskoncept och en publik byggnad pa hamnpiren for en flexibel anvandning.

Exploator for kvarteren Terminalen och Ankaret ar Roslagens Parla AB. Kvarteret Hamnpiren foreslas
fortsatt agas av Norrtélje kommun men upplatas med nyttjanderatt till Roslagens Parla AB. Kvarteret
Farjan planeras att markanvisas senast innan granskning av detaljplanen. Markagare ar Norrtalje
kommun.

Arendet

Beskrivning

Arendet &r en del av projektet Norrtélje Hamn dér tidigare hamn och industriomrade successivt
utvecklas till en ny stadsdel med bostader, verksamheter och métesplatser som torg, parker och
manga andra funktioner. Genom att uppratta en ny detaljplan for kvarteren Terminalen, Ankaret,
Hamnpiren och Farjan prévas mdjligheten att uppféra flerbostadshus med inslag av
verksamhetslokaler i bottenvaningen, parkering i kallargarage, hotell med destinationskoncept och en
publik byggnad pa hamnpiren for en flexibel anvandning.

Kommunen bjod den 6 maj 2021 in till en 6ppen markanvisningstavling for kvarter 9A och 9B invid
Hamnplan i Norrtalje Hamn. Den 24 oktober 2022 godk&ndes markanvisningsavtalet mellan
Roslagens Parla AB och Norrtalje kommun avseende kvarter 9A, Terminalen, och 9B, Ankaret, i
Norrtalje Hamn. Projekt- och bebyggelseftrslaget omfattar &ven en byggnad pa kvarteret Hamnpiren.
Denna omfattas inte av markanvisningen utan planeras att upplatas med nyttjanderatt, vilket kommer
att avtalas separat. Kvarteret Farjan planeras att markanvisas parallellt med detaljplanearbetet och
avtal om markanvisning planeras vara klart senast innan granskning av detaljplanen.
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Lagkrav

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

Kommunstyrelsekontoret bedémer att detaljplanens genomférande inte antas medfora sadan
betydande miljépaverkan som asyftas i PBL 4 kap. 34 § eller miljdbalken 6 kap. 11 §. Ingen
miljokonsekvensbeskrivning kommer att upprattas for detaljplanen.

Koppling till gallande styrdokument

Oversiktsplanen pekar ut Norrtélje hamn for en utveckling till en attraktiv stadsdel och besdksmal.
Aktuellt omrade ar en del av projektet Norrtalje hamn.

| Utvecklingsplan for Norrtélje stad fran 2004 (férdjupad 6versiktsplan) foreslas en fornyelse av
hamnomradet med ett innehall som kan komplettera och starka stadskarnans attraktivitet — kultur,
besbksnaring, handel och bostader. Utvecklingsplanen betecknar hamnomradet som “Innerstad”.

Kommunen har antagit en Detaljplan fér del av fastigheten Télje 3:1 med flera, Norrtélje hamn -
skelettplanfér for allman plats i Norrtélje Hamn. Denna vann laga kraft i januari 2015. Skelettplanen
reglerar stadsdelens huvudsakliga struktur och férutsattningar men reglerar inte kvartersmarken.

Ambitioner och inriktning fér Norrtélje Hamn finns samlat i ett antal politiskt férankrade styrdokument.
De viktigaste strategiska styrdokumenten ar Utbyggnadsstrategi for Norrtalje Hamn och
Hallbarhetsprogram for Norrtélje Hamn. Dessa dokument ska utgéra en utgangspunkt for detaljplanens
utformning. Dessutom har en design- och funktionsmanual tagits fram som vidareutvecklar
styrdokumenten avseende innehall och gestaltning av allman plats.

Ekonomiska konsekvenser och riskanalys

Detaljplanen innebéara inte nagra kostnader for kommunen. Exploatérerna kommer bekosta planarbetet
samt alla nédvandiga utredningar. Ett plankostnadsavtal ska tecknas mellan kommunen och
exploatéren.

Nodvandiga allmanna funktioner till exempel gator for detaljplanens genomférande omfattas av redan
beslutade investeringsarenden gallande utbyggnaden av Norrtélje Hamn.

Forvaltningens analys och slutsatser

Norrtélje Hamns vision lyder "En levande stadsdel for barn, batar och bad” och inriktningen fér
utvecklingen ar att Norrtalje hamn ska bli en hallbar, inkluderande och levande stadsdel som utgér en
forlangning av den befintliga stadskarnan. Syftet med stadsdelen ar att skapa bra férutsattningar och
ramar fér manniskors liv och inrymma manniskor i olika skeden i livet och med olika bakgrund och
livsstilar. Aktuellt planarende ar en del i att uppna detta.

Omvandlingen fran ett industriomrade till levande stadskarna innebar en positiv utveckling fér stadens
stadsrum och gatuliv avseende estetisk upplevelse, trygghet, hallbarhet och tillganglighet till service
och rekreation. Den aktuella detaljplanen har en nyckelroll i att tillféra flera viktiga publika funktioner
som starker utbudet och Norrtalje stad som beséksmal.

Genom att planlagga kvarteren Terminalen, Ankaret, Hamnpiren och Farjan tillsammans i en
detaljplan har samhallsbyggnadskontoret méjlighet att ta ett helhetsgrepp och studera synergieffekter
for den nya destinationen kring hamnplan.

Tidplaner

Godkannande av Start-PM  SBU 2022-11-23
Samrad kvartal 3 2023
Granskning kvartal 1 2024
Antagande kvartal 3 2024
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Anna Keskitalo Annika Andersson

Samhallsbyggnadsdirektor Planchef
Samhallsbyggnadskontoret Planavdelningen
Bilagor

1. Start-PM detaljplan for kvarteren Terminalen, Ankaret, Hamnpiren och Farjan, del av
fastigheten Talje 5:1 med flera, i Norrtélje stad, 2022-11-10

Beslut skickas till

Planavdelningen
Annie Ramsell, projektledare projekt Norrtalje Hamn
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Detaljplan for kvarteren Terminalen, Ankaret,
Hamnpiren och Farjan, del av fastigheten Talje
5:1 med flera, i Norrtalje stad
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NORRTALJE
KOMMUN

1. UPPDRAGSBESKRIVNING

En ny detaljplan ska tas fram for kvarteren Terminalen, Ankaret, Hamnpiren och
Farjan, del av fastigheterna Talje 5:1, Talje 3:1, Talje 3:16 och Talje 3:216 i Norrtalje
stad. Detaljplanens syfte ar i huvudsak att préva mojligheten att uppfora
flerbostadshus med stort inslag av verksamhetslokaler i bottenvaningen inklusive att
mojliggora for en stadsdelsnara livsmedelsbutik, parkering i kallargarage, hotell med
destinationskoncept och en publik byggnad pa hamnpiren fér en flexibel anvandning.

Detaljplanen syftar ocksa till att préva ett antal mindre justeringar av skelettplanen
(Detaljplan for Télje 3:1 med flera, Norrtédlje hamn — Skelettplan i Norrtélje stad) for
att bland annat méjliggéra fér en servicebyggnad till fartygstrafiken vid kajen samt
att reglera yta for en atervinningsstation i vastra delen av Norrtalje Hamn. Eventuellt
kan det ocksa bli aktuellt att préva kommunal kvartersmark for uteserveringar vid
Hamnplan och Piren. Det kan ocksa finnas ett behov att utdka gatumarken soder
och norr om Ostra Régardsgatan.

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

2. BAKGRUND

Detaljplanen ar en del av projektet Norrtdlje Hamn dar tidigare hamn- och
industriomrade successivt utvecklas till en ny stadsdel med bostader, verksamheter
och métesplatser som torg, parker och manga andra funktioner.

Kommunen bjéd den 6 maj 2021 in till en 6ppen markanvisningstavling for kvarter
9A och 9B invid Hamnplan i Norrtadlje Hamn. Den 24 oktober 2022 godkandes
markanvisningsavtalet mellan Roslagens Parla AB och Norrtalje kommun avseende
kvarter 9A, Terminalen och 9B Ankaret, i Norrtdlie Hamn. Projekt- och
bebyggelseforslaget omfattar dven en byggnad pa kvarteret Hamnpiren. Denna
omfattas inte av markanvisningen utan planeras att upplatas med nyttjanderatt, vilket
kommer att avtalas separat. Kvarter 13 Farjan planeras att markanvisas parallellt
med detaljplanearbetet och avtal om markanvisning bedéms vara klart senast innan
granskning av detaljplanen.

Utdrag fran projekt och bebyggelseférslaget i markanvisningsavtalet for kv.
Terminalen, Ankaret. Férslaget inkluderar &ven Hamnpiren, Roslagens Pérla AB
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NORRTALJE
KOMMUN

3. TIDIGARE STALLNINGSTAGANDE
3.1 OVERSIKTSPLAN OCH FORDJUPNINGAR

Oversiktsplanen pekar ut Norrtélie hamn fér en utveckling till en attraktiv stadsdel
och besdksmal. Aktuellt omrade ar en del av projektet Norrtalje hamn.

| Utvecklingsplan for Norrtdlje stad fran 2004 (férdjupad 6versiktsplan) féreslas en
foérnyelse av hamnomradet med ett innehall som kan komplettera och starka
stadskarnans attraktivitet med kultur, besbdksnaring, handel och bostader.
Utvecklingsplanen betecknar hamnomradet som ”"Innerstad”.

3.2 DETALJPLANER

Planomradet berérs av tre gallande detaljplaner.

Férslag till &ndring av stadsplanen fér del av OSTRA HAMNOMRADET, antagen av
kommunfullmaktige 1971-12-21. Detaljplanen anger Th Hamné&ndamal och Tm
Motortrafikédndamal.
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Géllande detaljplan med del av planomradet markerat med rott.
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NORRTALJE
KOMMUN

Férslag till andring av stadsplanen for del av. HAMNOMRADET, antagen av
Byggnadsnamnden 1973-06-14. Detaljplanen anger Th, Hamndndamal.

NORRTALE KOMMUN @

Férslag till andring av stadsplanen for
del ov HAMNOMRADET
(delen vaster am Homnvigen)
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ﬁ[‘/ﬁ»ib T Ao
foRn CEDERETROM /  OVE LUNDBERS
e oty

————— Gtllante emiBaigrons ovsesd att bbetdlis
behilies

i 7

Géllande deialjplaﬁ med --de‘l"av planorﬁféd(;z‘ ;77a_rl(_efét med rott.

Detaljplan for del av Talje 3:1 med flera, Norrtélje hamn - skelettplan, antagen av
kommunfullméaktige 2014-04-14. Detaljplanen anger GATA.
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NORRTALJE
KOMMUN

3.3 OVRIGT

Norrtélje Hamns vision lyder "En levande stadsdel for barn, batar och bad” och
inriktningen for utvecklingen ar att Norrtélje Hamn ska bli en hallbar, inkluderande
och levande stadsdel som utgdr en férlangning av den befintliga stadskérnan. Syftet
med stadsdelen ar att skapa bra forutsattningar och ramar fér manniskors liv och
inrymma manniskor i olika skeden i livet och med olika bakgrund och livsstilar.

Ambitioner och inriktning for Norrtdlie Hamn finns samlat i ett antal politiskt
forankrade styrdokument. De viktigaste strategiska styrdokumenten ar
Utbyggnadsstrategi for Norrtalje Hamn och Hallbarhetsprogram for Norrtalje Hamn.
Dessa dokument ska utgbéra en utgangspunkt for detaljplanens utformning.
Dessutom har en design- och funktionsmanual tagits fram som vidareutvecklar
styrdokumenten avseende innehall och gestaltning av allméan plats.

Ett positivt planbesked gavs av Samhallsbyggnadskontoret pa delegation den 6 juli
2018. Planbeskedet omfattar kvarteren Terminalen, Ankaret och Farjan.

Samhallsbyggnadskontoret har i ett inriktningsbeslut i januari 2021 bland annat fatt
i uppdrag nedanstaende punkter (SBU, 2021-01-20, §9). Aktuellt detaljplaneuppdrag
ar en del i utredning och provning for att forverkliga dessa beslutade inriktningar:

- Préva mdéjligheten for hotellkoncept kombinerat med konferens och/eller annan verksamhet
samt bostéder i kvarter 9a-b i Norrtélje Hamn genom markanvisning.

- Préva mdjligheten, till bostédder kombinerat med stadsdelsndra matvarubutik genom
markanvisning, samt utreda behovet av utbkad allmén parkering i kvarter 13 i Norrtélje Hamn.
- Kommunstyrelsekontoret far i uppdrag att utreda och ta fram séarskilt &rende avseende
servicebyggnad pa kaj fér avfallshantering fér skérgardstrafiken kombinerat med véntkur fér
passagerare till skdrgardstrafiken respektive fér byggnad pé pir avseende service till bad sé
som omklddningsrum, dusch och toalett.

4. BEFINTLIGA FORHALLANDEN -
FORUTSATTNINGAR

Det aktuella planomradet omfattar cirka 1 ha mark och ar en del av projektet Norrtélje
Hamn som syftar till att omvandla hamnen i Norrtalje fran industriverksamheter till
en ny, levande stadsdel med en blandning av bostader, verksamheter och
motesplatser.

Visionsbild éver Norrtélje Hamn (Bild: Sydvést arkitektur och landskap)
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NORRTALJE
KOMMUN

Delar av planomradet (bostadskvarter och hotell) ar lokaliserat i direkt anslutning till
Hamnplan, som ar tankt att utgéra en viktig motesplats for torghandel och aret runt-
aktiviteter. Detta blir entrén fran vattnet nar man kommer med bét i Norrtaljeviken.
Detaljplaneomradet omfattar den yta dar tidigare farjeterminal ligger. Denna
byggnad planeras att rivas under 2023 Detaljplanen omfattar ocksa den gamla piren
som tidigare anvants for farjetrafik. Denna ar under renovering och ar nu bland annat
tankt att husera en byggratt fér en allman byggnad med flexibel anvandning. Intill
piren planeras for ett stadsbad. Norra delen av planomradet (bostadskvarter) utgors
av en obebyggd yta som idag ingar i arbetsomrade for projekt Norrtélie Hamn och
delvis upplats tillfalligt som etableringsyta for andra exploatérer i omradet.

e

Ortofoto som viar befintlig markanvdndning fér huvuddelen av planomradet

Vilka utredningar, inventeringar mm kan behoéva goras?
| nulaget har det bedomts att nedanstaende behover utforas:
e Understkning om betydande miljépaverkan
Dagvattenutredning
Bullerutredning
Trafikutredning
Projekt- och bebyggelseférslag for de olika kvarteren (innehall och
omfattning preciseras utifran kommunens checklista)
e Gronytefaktorberakning (GYF) for de olika kvarteren
e Solstudie

| det kommande utredningsarbetet kommer Gversyn och preciseringar av behovet
att ske. Overgripande utredningar och underlag om Norrtalje Hamn samt gallande
det specifika planomradet liksom tillganglig projektering kommer att anvandas i
arbetet.

Det finns befintliga o&vergripande utredningar avseende geoteknik och

markfororeningar. Informationen fran dessa som beror detaljplanen ska
sammanstallas i separata dokument.
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NORRTALJE
KOMMUN

Stodverktyg for samhallsaspekter i fysisk planering och projekt (ocksa kallat SKA)
ska tillampas under planprocessen for att utréna om det finns behov av att ta fram
en socialkonsekvensanalys och/eller fordjupningar inom nagot omrade till exempel
barnkonsekvensanalys eller trygghetsanalys for detaljplanen.

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 medféra en betydande miljdpaverkan. Undersékningen ar
den process som ska komma fram till om en detaljplan medfér en betydande
miljopaverkan eller inte. Om resultatet av undersdkningen blir att detaljplanens
genomforande kan antas medféra en betydande miljopaverkan ska planen
miljdbedémas.

Samhallsbyggnadskontoret bedémer i nulaget att planens genomférande inte
innebar risk for betydande miljopaverkan som asyftas i PBL 4 kap. 34 § eller
miljdbalken 6 kap. §§ 2-5 att en miljdbedéomning behdver goras. Da detaljplanen inte
medfér betydande miljopaverkan behandlas miljofragorna i det ordinarie planarbetet
och redovisas i planbeskrivningen.

Specifik och strategisk miljobedémning

Miljdbeddmningar av planer och program kallas i miljébalken for strategisk
miljdbeddmning och miljdbedémningar av verksamheter och atgarder kallas i
lagstiftningen for specifik miljobedémning. Det ar en strategisk miljébedémning som
under vissa férutsattningar ska goras for detaljplaner som upprattas enligt plan- och
bygglagen, PBL. | vissa fall &r aven reglerna om specifika miljdbedémningar aktuella
vid framtagande av en detaljplan.

Planforslaget bedéms inte strida mot gallande éversiktsplan eller andra kommunala
eller nationella riktlinjer, lagar eller férordningar.

6. GENOMFORANDE

6.1 AVTAL
Plankostnadsavtal ska tecknas.

6.2 PLANFORFARANDE

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

6.3 HUVUDMANNASKAP
Kommunen ar huvudman for allman platsmark.

6.4 BEHOV AV UPPHANDLING

Byggherren upphandlar samtliga utredningar om ingen annan dverenskommelse
g6rs under planprocessen.
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NORRTALJE
KOMMUN

7. EKONOMI
7.1 PRELIMINARA KOSTNADER | PLANPROCESSEN

Detaljplanen antas inte medféra nagra kostnader for kommunen.

7.2 PRELIMINARA KOSTNADER VID GENOMFORANDE

Noédvandiga allmanna funktioner for detaljplanens genomférande till exempel gator
omfattas av redan beslutade investeringsdrenden gallande utbyggnaden av
Norrtalje Hamn.

8. TIDPLAN

Godkannande av Start-PM SBU 2022-11-23
Samrad kvartal 3 2023
Granskning kvartal 1 2024
Antagande kvartal 3 2024

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.

9. ARBETSSATT OCH RESURSER

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

Planarkitekt ansvarar for planhandlingarna i samrad med en arbetsgrupp bestaende
av exploateringsingenjor, VA-ingenjor (NVAA), bygglovhandlaggare, personal fran
gata- parkavdelningen, projektledare for hallbar stadsbyggnad, personal fran kultur-
och fritidskontoret, personal fran miljo- och halsoskyddsavdelningen samt
miljoplanerare.

Referenspersoner fran renhallning (NVAA), trygghets- och sakerhetskontoret
(rdddningstjansten och Trygg i Norrtélje), naringsliv- och utveckling och barn- och
utbildningskontoret samt Norrtalje Energi (NEAB) kan eventuellt komma att bista
planprocessen. Personal fran projektorganisationen for Norrtdlie Hamn samt
projektets anlitade arkitekter och konsulter komma att involveras i framtagande av
underlag samt granskning i nédvandig omfattning.

10. PLANKOSTNADSAVTAL

Detaljplanen ska bekostas av den som har nytta av planen. Ett plankostnadsavtal
ska tecknas med Roslagens Parla AB gallande den debiterbara tiden samt
kostnader for grundkarta, kungdrelse, utskick och utredningar. Ett plankostnadsavtal
kan senare komma att tecknas med ytterligare en byggherre i samband med
markanvisningen for kvarteret Farjan.
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SAMHALLSBYGGNADSKONTORET
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