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Detaljplanens syfte och bakgrund
Syfte

Detaljplanens syfte ar att préva mdjligheten till att uppféra fyra nya bebyggelsekvarter i
stadsdelen Norrtalje Hamn:

e Tva ytterligare bostadskvarter i stadsmiljé med stort inslag av verksamhetslokaler
i bottenvaningen och mgjlighet att inhysa en stadsdelsnéra livsmedelsbutik.

o Ett hotell med destinationskoncept och spa med inslag av publika verksamheter.
Hotellet syftar till att bli en av Norrtalje Hamns signaturbyggnader.

e En publik byggnad pa Hamnpiren fér en flexibel anvandning som kan inrymma
kultur-, serverings- och eventverksamhet samt service for Norrtélje Hamns
utomhusbad med toaletter, dusch och omkladningsrum. Byggnaden ska utformas
inbjudande for att locka besdkare och boende ut pa piren till det unika laget som
den yttersta utposten mot viken och havet i Norrtalje Hamn.

Planomradet utgor en del av Stadsdelen Norrtélje hamn som &r en framvaxande
utvidgning av Norrtaljes stadskarna i kvartersstruktur. Har ar hog arkitektonisk kvalitet och
stadsmassig funktionsblandning viktiga forutsattningar for att bidra till stadsliv och stolthet.
Utbyggda kvarter i hamnen kannetecknas av en variation avseende material, kulér,
byggnadshdjder och karaktar vilket ger en spannande stadsmiljo att vistas i.
Bottenvaningar ar tydligt markerade med hogre rumshéjd och detaljering i fasad. Tydligt
ar att langre kvartersbyggnader upprepande bryts upp vertikalt med avvikande héjd och
materialverkan. Bebyggelsen foljer de dvergripande gestaltningsprinciper i Norrtéalje
Hamns styrdokument Utbyggnadsstrategi fér Norrtélje Hamn (version 2.0, 2018) och
bidrar pa olika satt till Norrtélje Hamns vision att bli "En levande stad for barn, batar och
bad”. Den nya bebyggelsen i detaljplanen ska anpassas till omradets befintliga
karaktarsdrag och fortsatta att bidra till Norrtalje Hamns vision och stadsliv. Detaljplanens
kvarter ska rama in, bidra till och aktivera staden och den angransande allmanna platsen i
Norrtalje Hamn, bland annat torget Hamnplan och Hamnpiren. Boendemiljon ska
utformas med hdg kvalitet.

Detaljplanen syftar ocksa till att préva ett antal mindre korrigeringar av granser mellan
kvartersmark for allmanna tekniska anldggningar och allméan plats utifran Skelettplanen
for Norrtalje Hamn med pagaende genomférandetid (Detaljplan for Télje 3:1 med flera,
Norrtélje Hamn — Skelettplan i Norrtélje stad). Korrigeringen innebar att redan féreslagna
och delvis utbyggda allmanna funktioner, som transformatorstation och utrymme or
avfallshantering for hushall forskjuts i sidled. En park, Siloparken, och ett utrymme for en
pumpstation minskas marginellt i syfte att ge plats till n6dvandiga funktioner i gatumark.
Atgarderna bedéms inte paverka allmanna och enskilda intressen i omradet d& funktion
och kvalitet i enlighet med skelettplanen och hamnens styrdokument sakerstalls.

Bakgrund

Detaljplanen ar en del av projektet Norrtalje 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 bjoéd den 6 maj 2021 in till en
Oppen markanvisningstavling for kvarter 9a Terminalen och 9b Ankaret invid Hamnplan i
Norrtélje Hamn. Den 24 oktober 2022 godkandes markanvisningsavtalet mellan
Roslagens Parla AB och Norrtélje kommun avseende kvarter 9a Terminalen och 9b
Ankaret i Norrtalje Hamn. Kvarter 13 Farjan och 9¢c Hamnpiren direktanvisades till samma
byggaktoér 25 november 2024. Detaljplanen vidareutvecklar bebyggelseforslagen fran
markanvisningarna och prévar dem lamplig som byggratt. | samband med pagaende
arbete for utbyggnad av allman plats i enlighet med Skelettplan Norrtélje Hamn har
detaljprojektering lett till ett behov av att justera granser langs Ostra Régardsgatan.
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Beskrivning av detaljplanen

Arendeinformation

Planprocessen handlaggs enligt standardférfarande (PBL 2010:900) med motivet att
planldggningen beddéms férenlig med kommunens 6versiktsplan, inte bedéms vara av
betydande intresse for allmanheten eller antas medféra en betydande miljopaverkan.
Detaljplanen tas fram i enlighet med Boverkets foreskrifter om detaljplan (BFS 2020:5)
och allmanna rad om redovisning av reglering i detaljplan (BFS 2020:6). Arbetet med
detaljplanen startades 2022-11-23 da kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott tog
beslut om att godkanna start-PM for planuppdraget.

Detaljplanens omfattning och lokalisering

Det aktuella planomradet omfattar cirka 1,2 hektar och berér del av fastigheterna Talje
3:1, Talje 3:16, Talje 3:216 och Téalje 5:1 som alla ags av Norrtélje kommun. Planomradet
bestar av fyra delomraden som alla ar belagna i stadsdelen Norrtélje Hamn.
Detaljplanens tva vastra delar ligger i Norrtélje Hamns utbyggda etapper och omges av
utbyggda gator och bostadskvarter. Detaljplanens 6stra delar angransar till utbyggda
etapper i vast, omfattande Hamnparken, kvarter 8 Fartyget, kajstraket Hamnpromenaden
i syd och en byggarbetsplats med upplag for schaktmassor i 6st och nord. Omgivande
mark ar planlagd mark fér gata, torg och kaj genom Skelettplan i Norrtélje stad.
Genomforandetiden for skelettplanen har inte gatt ut och gatumarken iordningsstalls i takt
med stadsdelens utbyggnad.
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Figur 1 Ortofoto 2024 med fastighetsgrédnser och fastigheternas namn. Markerad plangréns i gul
streckad linje och fastighetsgrédnser med bla streckad linje.

Planens huvuddrag

Detaljplanens huvuddrag innebar att byggratten i detaljplanens 6stra delar utdkas for att
mojliggora for fyra nya stadskvarter vid Norrtélje Hamns 6stra vattenfront; tva
bostadskvarter med stort inslag av verksamheter i bottenplan, ett hotell med publika
verksamheter i bottenvaning och en byggnad ute pa befintlig pir for kultur-, serverings-
och eventverksamhet. Sammanlagt mojliggor bostadskvarteren for ett tillskott av cirka 220
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nya lagenheter och runt 190-200 hotellrum. De nya kvarterens placering ar i enlighet med
Norrtalje Hamns masterplan och ramar in stadsdelens kommande torg Hamnplan.

Figur 2 Flygbild 6ver den féreslagna nya bebyggelsen i éstra delen. Tidigare detaljplaner med bade
utbyggda och kommande kvartersbebyggelse i Norrtdlje Hamn i bakgrunden, ETTELVA arkitekter.

| de tva vastra delarna av detaljplanen gors mindre justeringar av granser mellan allman
plats och kvartersmark for tekniska anlaggningar mot géllande skelettplan for Norrtélje
Hamn (Detaljplan fér Télje 3:1 med flera, Norrtélje Hamn — Skelettplan i Norrtalje stad).
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Figur 3 Bild éver detaljplanen med grundkarta i bakgrunden. Plankartan &r i tva delar och i mitten
visas konnektionslinjen mellan de tva kartorna som skiljer planomréadet i vastra och 6stra delar.
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Allman plats

Detaljplanen omfattar gatumark, kajomrade och parkmark. Gatumark ska ses som
komplement till angransande detaljplan for allméan plats i Norrtalje Hamn, dar ytorna
utdkas nagot for att sakerstalla behov av gronska med tillhérande dagvattenhantering,
gatuparkering, gangbanor samt framkomlighet av fordon langs Ostra Régardsgatan.
Utifran Skelettplan Norrtalje Hamn (Detaljplan fér Télje 3:1 med flera, Norrtdlje Hamn —
Skelettplan i Norrtélje stad) breddas Ostra
Roégardsgatan gatusektion med totalt 1,8
meter i dstra planomréadet. Ostra
Roégardsgatan far en gatusektion pa cirka 16,8
meter. Den totala gatusektionen mojliggor for
kombinerad gang- och cykelvag pa ena sidan
vagen, gangvag pa andra sidan, tradplantering
med dagvattenhantering, kantstensparkering
langs med gatan och en kérbana i bada
riktningar.

Figur 4 Principskiss sektion Ostra Régardsgatan
- — fran Design- och funktionsmanual allmén plats
9 28m [JolEra ggn wig Norrtélje Hamn, Sydvést arkitektur och landskap

min 3,0m 55-6,5m min 2,25m

Gatumark i mittersta delen av planomradet 6kar med ungefar en meter i 6st, syd och vast
vid Sjofartsgatan och Rederigatan for att tillgodose gatuparkering 0ster och vaster om
planerad fickpark, Siloparken, och en kérbar framkomlighet mellan parken och
kvartersmarken vid syd, kvarter Angsagen. Till skillnad fran radande skelettplan for
Norrtélje Hamn sékerstéalls en entré i nordlig riktning i anslutning till Ostra Régardsgatan
mellan anslutande kvartersmark for tekniska anlaggningar. Parkmarken blir en gron oas
mitt i stadsdelen Norrtélje Hamns karna. Parken ar totalt cirka 400 kvadratmeter stor med
en entré i nord och syd.

Figur 5 Illustration éver planomréadets allménna park, Siloparken, med och utan vegetation, Sydvést
arkitektur och landskap.

| detaljplanens vastra del utdkas gatumarken i forhallande till redan utbyggd kvartersmark
vid Angbétsgatan med parkering i syd och gatuplantering i norr intill bérjan av Ostra
Roégardsgatan.
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Figur 6 Ortofoto 2024. Utrymme som planeras som gata i detaljplanen markeras med vit heldragen
linje.
Kajomradet pa piren ska ocksa ses som utokning av allman plats i forhallande till
Skelettplan Norrtalje Hamn. Har utékas allman plats for att tillgodose allmanheten med
Oppna ytor for vistelse och aktivitet och for att sékerstalla framkomlighet av
utryckningsfordon och driftsfordon. Tillsammans med Skelettplanen blir det allménna
utrymmet pa piren 6 meter brett i syd, 23 meter brett i 6st infér anslutning till
utomhusbadet och 3,9 meter brett i norr mot dagvattendammen. Mellan kvartersmark for
hotell och pirbyggnad blir den allmanna platsmarken tillsammans med Skelettplanen totalt
34 meter brett.

Figur 7 Situationsplan med mattangivelser fér pirens utrymme, allmén plats, ETTELVA arkitekter.

Huvudmannaskap

Kommunen ar huvudman fér allman platsmark inom planomradet. Det kommunala
huvudmannaskapet innebar att det &r kommunen som har det generella ansvaret for
projektering, upphandling, samordning och utbyggnad av anlaggningar inom allman plats
inom planomradet, dven underhall och skétsel av allmanna ytor. Utbyggnaden sker i
samordning med genomférandet av gallande detaljplan omfattande all allman plats i
Norrtélje Hamn (Detaljplan for Télje 3:1 med flera, Norrtalje Hamn — Skelettplan i Norrtélje
stad).
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Kvartersmark

Overgripande gestaltningsprinciper

Norrtélje Hamn ska férlanga och utvidga av Norrtéljes stadskarna. Bebyggelsen ska i sin
gestaltning starka omradets urbana och stadsmassiga kvalitéer genom att bidra till
funktionsblandning, aktiva bottenvaningar, trivsamma gaturum och hdég arkitektonisk
kvalitet. Stadsdelens signum ar variation dar langre fasadpartier langs kvarteren tydligt
bryt upp vertikalt med ny vaningshojd, form eller kulor i taklandskap samt materialverkan
och fonstersattning i fasad. Samtliga kvarter ska bidra Norrtalje Hamns vision "En levande
stadsdel for barn, batar och bad” och 6 dvergripande projektmal (Utbyggnadsstrategi fér
Norrtélje Hamn 2018) som genererar:

.9 Levande stadsdel 1. En utveckling av hela Norrtalje stad
~ stadsdel for alla, blandning av " ..
méanniskor & funktioner, 2. En motesplats for alla
mangfald av platser, aktiviteter 3. En vardag av mangfald
aretom 4. En vacker skargardsstad
° Bamn 5. En 6ppen och tillganglig stad
‘F trygghet, milickvaliteter, 6. En milj6- och resurssmart stadsdel
gronomraden, lekplatser, skolor,
férskolor, begransas biltrafik Hotellet i kvarter 9b Ankaret blir en av stadsdelens
Norrtélje Hamns signaturbyggnader som sarskilt i sitt
‘. Batar uttryck ska fa ta plats och bidra med sin karaktar till
e DBatplatser, skargardstrafik,

platsens identitet. Pirbyggnadens utformning ska ta
tillvara det unika laget som den yttersta utposten mot
viken och havet i Norrtélje Hamn. Tillsammans med

evenemang och batliv

&‘ Bad _ hamnpirens allmanna kajomrade och utomhusbad
badmdjligheter i hamnen, god . . . .
vattenkvalitet, historisk flirt ska byggnaden bidra till attraktiva funktioner och

locka bade nara och langvaga besodkare aret om for

. L ) att sakerstalla en levande stadsmiljo.
Figur 8 Vision foér Norrtélje Hamn "En

levande stadsdel fér barn, batar och
bad. Utbyggnadsstretegi.

Kvarter 9a, Terminalen

Kvarteret kannetecknas av en volymhantering som utgar ifrdn och beaktar bebyggelsen i
sin omgivning. Konceptet bygger pa en variation i volym som vaxer i hojd fran kvarter 8
Fartyget i vaster mot hotellbyggnaden i éster, fran sex till nio vaningar langs Ostra
Roégardsgatan. Langs Hamnpromenaden i sju, sex och atta vaningsplan. Detaljplanen
reglerar lagre maxhojder for bebyggelse i mitten av kvarteret i 6st-vastlig riktning samt
fredar en 6ppning mellan byggnadskropparna vid bostadsgarden ovan markplan for att
maximera sol- och dagsljus till bade gardsmiljén och bostadslagenheterna med fonster
mot kvarterets inre struktur.
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Figur 9 Bild éver fasader mot Ostra R6gardsgatan. | mitten redovisas aktuellt kvarter i forhallande
till befintligt kvarter (kvarter 8) och hotellet (kvarter 9b), Sydvést arkitektur och landskap.
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Figur 10 Bild 6ver fasader mot Hamnpromenaden. | mitten redovisas aktuellt kvarter i férhéallande till
befintligt kvarter (kvarter 8) och hotellet (kvarter 9a), Sydvést arkitektur och landskap.

I
Erall? L )
Figur 11 Viy éver kvarter 9a dér man ser bebyggelsens relation till garden. ETTELVA Arkitekter.

Den upphdjda garden fungerar som en privat yta fér de boende men erbjuder aven, likt
ovriga kvarter i Norrtalje Hamn langs Hamnpromenaden, ett reserverat gangstrak 6ppet
for allmanheten genom garden som ger forbipasserande en spannande inblick i stadens
inre rum och stérre barn mojlighet att lattare méta och leka med vanner pa andra gardar.
Gangstraket genom garden far en semiprivat karaktar for staden genom sin smala raka
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passage som i sin markbeldggning avgransas mot gardens vistelseytor och ger en kansla
av intimitet och exklusivitet.

Indelning i volym, material och fasadindelning foljer byggnadens inre logik av
lagenhetsfordelning och trapphus vilket speglar sig utat, nagonting som resulterar i en
variation i fasader i samtliga vaderstreck. Utbver volymerna varierar trafasaderna vertikalt
genom en varierad men samspelt fargsattning, detaljering samt fonstersattning.
Fargsattning mot gard utférs med férdel i ljusare kuldr for att maximera tillgangen till
dagsljus medan fasaderna mot Ostra Régéardsgatan leker med mérkare toner i rétt och
svart. Mot Hamnpromenaden varierar fasadférgen fran en ljus volym mot Hamnplan till en
rod hornsten mot Havslanken. Bottenvaningarna betonas med en 6kad detaljering mot
resten av fasaderna upptill i kvarteren. Taklandskapet utgors av sadeltak som varierar i
hojd och takmaterial foreslas i plat med kuléren narmast underliggande fasad.

Kvarteret har ett inslag av utstickande bursprak mot Ostra Régardsgatan samt mot
Hamnplan. Dessa utstickande element ska varsamt gestaltas likt 6vrig fasadyta och
uppfylla krav pa frihdjder enligt Utbyggnadsstrategi fér Norrtélje Hamn.

Havslanken far en inramning av garden genom placering av ett vaxthus i liv med fasaden
till den upphdjda garden. | gatulivet foreslas en delvis uppglasad cykelverkstad. For
denna fasaddel regleras inte fasadmaterialet, daremot reglerar detaljplanen att fasad som
utgdras av betong eller liknande material ska utformas med relief, fris eller livforskjutning
for att sakerstalla en god utformning som bidrar till en trivsam och spannande milj6 i
gaturummet. Vaxtlighet fran garden far med férdel ocksa rama in platsen.

Figr»1 2 Vly éver kvarter 9a ned mot Hamnpromenaden vid Havslénken, ETTELVA Arkitekter.

| kvarterets bottenvaning finns lokaler samt funktioner som foreslas att nyttjas av hotellet
Oster om kvarteret som exempelvis konferens- och eventutrymme, kontor och
personalutrymme. En uppglasad lankbyggnad kopplar samman de tva kvarteren for att
férenkla fléden mellan kvarteren. Under byggnaden ligger ett gemensamt garage
foreslagen i tva vaningar som férsorjer for bade hotellet, andra kommersiella
verksamheter som restaurang och boendeparkering fér 9a. Garagenedfarten till det
gemensamma garaget ar placerad i vaster mot Havslanken.

10
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Kvarter 9b, Ankaret

Hotellbyggnaden blir Norrtalje Hamns signaturbyggnad genom sin héjd pa 11 vaningar,
fasadgestaltning helt i tra med hdg detaljeringsgrad i utformning av fasad och
taklandskap. Byggnaden utférs med en bearbetad trafasad mot samtliga vaderstreck med
en vertikal ribbverkan som inordnas med horisontella vaningsindelningar. Takets form blir
ett ledande gestaltningselement som med sina ramar bidrar med att forstarka
byggnadens vertikala intryck och indelning i fasad.

Figur 13 Visionsbild sett fran Norrtéljeviken i sydést, E TLVA Arkitekter.

Byggratten regleras med centrumfunktion for hotell, spa- och konferensverksamhet.
Centrumfunktionen regleras i sin tur att handel far fdrekomma i bottenvaning men inte i
ovriga vaningsplan. Detta gors bland annat for att sakerstélla att kvarteret i framtiden inte
kan omvandlas till ett kdpcentrum, nagonting kommunen anser vore olampligt pa platsen.
Hogst upp i byggnaden reglerar detaljplanen att en takterrass ska finnas om minst 80
kvm. Har finns det plats att bjuda in allmé@nheten till en utsikt dver staden och
Norrtaljeviken. | bottenplan planeras for en restaurang éppen for allmanheten med
mojlighet till uteservering pa del av Hamnplan sadsongsvis. Detaljplanen reglerar att
fasadpartier i bottenvaning mot Hamnplan samt Galargatan ska ha minst en entré var och
vara till minst 60% uppglasade for att inge ett 6ppet och luftigt intryck och bidra till 6kad
och belyst trygghet pa Hamnplan nattetid.

Figur 14 Méjlig utformning enligt plankarta samt projekt och bebyggelseférslag.

11
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Byggratten regleras med majlighet till en flexibel utformning enligt figur 14 med reglering
pa indelning i fasad samt hojdvariation i taklandskap. Antalet indelningar per fasadsida
regleras enligt plankartan till minst tre genom variation med livférskjutning i fasad dar
balkonger kan placeras mot Hamnplan i syd och minst tva indelningar mot Hamnplan i
Ost. Hotellets taklandskap far en varierad héjd med en planbestammelse om att fasaden
ska brytas i storre delar av fasad i syd 0st mot vattenfronten. Vinklarna pa taket ska vara
markanta och regleras med minsta taklutning pa 45 grader. Den hogsta takvolymen mot
Hamnplan och Norrtaljeviken regleras bara med en nockhdjd och minsta takvinkel vilket
ger liten flexibilitet att utforma detta horn pa andra satt an redovisat i bilder tillhérande
projekt och bebyggelseforslaget. Exempelvis kan aven detta hérn beklas med gavelmotiv
likt andra delar av taket.

Balkonger utfors indragna och far ej glasas in enligt detaljplanens reglering for att den
vertikala variationen ska upplevas. Balkongrécken utférs som pinnracken i gra kulér och
balkongplattan ska till framsida och undersida beklas med tra fér att bidra till upplevelsen
av en byggnad helt i trd. Mellan hotellet och kvarter 9a finns en lankbyggnad som bade
ska bidra till en genvag fran Ostra Régardsgatan till Hamnplan och underlatta rérelse
mellan hotellets konferensfunktioner i bada kvarteren. Lankbyggnaden ska i sin
gestaltning underordna sig hotellets stora volym men samspela i form av samma
materialitet och detaljeringsgrad. Fasaden regleras med en bestdmmelse om minst 60%
uppglasad fasad for att sakerstalla upplevelsen av genomsikt mot Hamnplan. Reglerad
andel glas i fasad i kombination med begransning av byggnadens djup skapar mojlighet
att se och kanna igen bekanta pa andra sidan byggnaden vilket bedéms som positivt for

stadens stadsliv och sociala dimension.
!Iﬂj#lh . .. ;, III
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Figur1 5 Vy éver lankbyggnaden fran Hamnplan med hotelléf till héger och kvrte 9a till vénster,
ETTELVA Arkitekter.

Kvarter 9¢c, Hamnpiren

Pirbyggnaden blir en publik malpunkt fér alla i Norrtalje dar mat, umgénge, bad,
upplevelser och kultur samlas pa ett stalle. Med sin placering vid Hamnbadet (Norrtélje
hamn kommande utomhusbad) samt nérhet till Hamnplan utgér den en viktig funktion i
Norrtélje Hamn samt Norrtaljes stadsliv.
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Figur 16 Visionsbild éver pirbyggnaden sett frdn Societetsparken i syd, ETTELVA Arkitekter.

Detaljplanen mdjliggér for serveringsverksamhet, kulturverksamhet, samlingslokal,
butiker, eventverksamhet och service till uvtomhusbad att inhysa i byggratten. Byggrattens
hojd, tillsammans med takets sadeltak med en lutning pa 40 grader, mojliggor for tva
vaningar med ordentlig rumshdjd for att skapa en attraktiv rymd och upplevelse i
byggnaden. Konceptet for byggnaden &r en enkel volym som later det sma detaljerna ta
plats. Byggrattens placering ger en tydlig riktning utmed piren. Byggnaden har en
uppglasad mittenparti som tillfér en visuell och kdnslomassig kontakt till Galarparken i
norr samt Norrtaljeviken i sdder. Har ska man kunna husera en serveringsverksamhet
som gar att 6ppna upp pa sommaren och férbinda med en uteservering mot
Norrtaljeviken i 6ster och vaster mot Hamnplan i vaster under en pergola.

FASADER MOT SODER OCH NORR//

Iokalen
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Figure 17 Pirbyggnadens fasadparti i nord och syd, ETTELVA Arkitekter.

Fasadmaterialet far ett naturligt uttryck i trd med fokus pa behandling som bevarar
materialets egenskaper och naturliga intryck sa lange som mdjligt. En vertikal ribbverkan
bidrar till fasadens gestaltning och den indragna takfoten inger byggnaden en hog
detaljeringsniva samt en elegans i vardighet med dess placering och funktion. Utan takfot
kravs en uppsamling och avledning av takvatten genom en sa kallad stdndréanna som
integreras i taket leder vattnet till anslutande stuprér som kan géms mellan ribbor i fasad.
Standrannan kan integreras med ett eventuellt behov av snérasskydd.
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Kvarter 13, Férjan
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Figur 18 Vy éver kvarter 13 fran Hamnpiren, FREDA Ark/tekter.

Kvarter 13 utférs som ett blandat kvarter med verksamhetslokaler i bottenvaning samt
bostader ovanpéa. Mot Ostra Rdgardsgatan i syd och Hamnvégen i vast varierar
bebyggelsen mellan sju, sex och fem vaningar. Mot Trossgatan i norr varierar volymen
mellan fyra, fem och sex vaningar och mot Galargatan och havsfronten sju respektive sex
vaningar med ett slapp i mitten med en vaning. Plankartan utformas med en méjlighet att
uppféra centrumverksamhet fér maximal flexibilitet for en omvaxlande omvarld i
framtiden. En livsmedelsbutik planeras i bottenplanet med en huvudentré mot kvarterets
sydvastra hérn i méte med gatorna Havsléanken/Ostra Régardsgatan.

Figur 19 lllustration éver kvarteret sett fran ovan frén ést respektive vdst, FREDA Ark/tekter

En val bearbetad sockelvaning som karakteriseras av gedigna material och en 6kad
detaljeringsgrad I6per runt om byggnaden. Skillnad i materialitet uppstar i
fasadindelningar som genereras av husets inre och later volymerna landa i gata med sin
materialitet. P4 detta satt blir volymerna tydligare och sockeln halls ihop av en 6kad och
bearbetad gestaltning i detaljniva. Tegel och puts i olika kulérer omfamnar kvarteret runt
om med undantag for radhusen i norr mot Trossgatan som far en fasad i trapanel. En
variation i fonstersattning bidrar aven till en 6kad variation i fasadliv. Kvarteret arbetar
flitigt med detaljering med olika utstickande och indragna element i fasad som
tillsammans skapar en detaljrik och harmoniskt uttryck i kvarterets alla delar. Kvarteret
utformas med hogresta gavelmotiv mot vattenfronten i 6st mot Galargatan med indragna
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balkonger som far glasas in. Slappet i volym mot Galargatan maojliggor for utsikt dver
Norrtéljeviken fran innergarden.

En sammanhallen takutformning med sadeltak samt mansardtak stracker sig runt
kvarteret med undantag for hérnhuset mot Hamnparken dar man majliggor for en
takterrass samt det vaxtbekladda taket pa radhusen i norra delen av kvarteret. En
variation i materialitet och takfarg forstarker intrycket av dem sammanhalina volymerna
vertikalt. Eventuella skarvar i fasaduttryck ska bearbetas och integreras val i
gestaltningen av husfasaderna.

amn

Figur 20 lllustration entréer, FREDA Arkitekter.

Bebyggelseforslaget utformas med en hdg detaljeringsgrad pa sockelvaning i 6gonhdjd
mot Ostra Régardsgatan. Plankartan sakerstaller allmanna funktioner mot gata samt
bostadsentréer. | korsningen Ostra Régardsgatan/Galargatan planeras en indragen
hoérnentré for verksamhet i bottenvaningen. Detta indrag underlattar gang och cykeltrafik
som forstarker kvarterets stadsmassighet i ett av de viktigaste lagena i Norrtalje Hamn.

-
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Figur 21 lllustration hérnentré i korsning Ostra R6gardsgatan/Galérgatan, FREDA Arkitekter.

Tekniska anlaggningar

Detaljplanen mojliggor for tva korrigeringar av utrymmen avsedda att inrymma tva
insamlingsplatser for sorterat avfall fran hushall och en transformatorstation utifran
Skelettplan Norrtélje Hamn och stadsdelens Masterplan. Insamling av sorterat avfall fran
hushall, fér narvarande férpackningar och returpapper, ar byggda med underjordiska
behallare med inkast ovan mark. Behallarna téms med hamtningsfordon med kran.
Transformatorstation ar placerad i nordést om Siloparken och ¢ster om en av
insamlingsplatserna for férpacknings- och returpapper. Nordvéast om fickparken
Siloparken reserveras en yta som ar hardgjord for att kunna nyttjas tillféllig for antingen
insamling av sorterat avfall fran hushall vid handelse av driftstopp, eller fér insamling av
grovavfall fran hushallen eller for aterbruk.
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Figur 22 Bild éver Siloparkens entré fran Ostra Régérdsgatani med nybyggd station fér insamling
av férpackningar och returpapper fran hushéll och en transformatorstation ldngst bort i vanster i
bild. Till hbger om parkens entré i bild finns en hardgjord yta som kan nyttjas vid driftsstopp vid
insamlingsstationen eller for tillféllig insamling av grovavfall frén hushall.

HABMNPHER
—

Tlamnpromenzden

Figdr 23 Masterplan Norrtélje Hamn, plats fér pumpstat;on markeraé mea réd prick och p};}s fgr
avfallsinsamling fran hushallen och transformatorstation markeras med bla prick i bild.

B

Utrymme for pumpstation i vastra delen av planomradet féreslas minska utifran
Skelettplan Norrtalje Hamn. Marken och pumpstationen ar iordningstalld och mark for
vaxtlighet i norr samt gatubelaggning i sdder anses battre inga i markanvandningen gata
och darmed skotas av kommunens driftenhet for allman plats.

Genomforandetid

Genomfdrandetiden for detaljplanen ar 10 ar fran det att detaljplanen far laga kraft.
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Motiv till detaljplanens regleringar

Detaljplanen innehaller regleringar for att uppna detaljplanens syfte. Enligt Boverkets
férordning om planbeskrivning (2020:8) ska kommunen motivera varje enskild reglering
och lagra motivet digitalt. | detta kapitel foljer en lista pa bestammelser och deras motiv. |
planbeskrivningen ska kommunen redovisa motiven till de enskilda regleringarna i
detaljplanen.
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Anvéndning av mark och vatten

Allmén platsmark

GATA1 Lokalgata

Motiv: Regleringen syftar till att sakerstalla ett tillrackligt stort gatuomrade for att kunna
tillgodose behov av gronska med tillhérande dagvattenhantering, gatuparkering,
gangbanor samt framkomlighet av fordon langs Ostra Rdgéardsgatan. Utbyggnad av
allman plats ar en foérutsattning for att byggratten pa kvartersmark ska vara lamplig att
genomfora och planen ska uppfylla syftet att bidra till en levande stad. Lagstod: 4 kap 58§,
4 kap 7§ PBL

(GATA:) Lokalgata. Avgrdnsad vertikalt uppat till 3,6 meter under (Bz)

Motiv: Sakerstaller god sikt i korsningspunkt mot gangfartsomrade Trossgatan men tillater
bostader att kraga ut ovan gaturummet for en rationell byggratt for bostader. Den
allmanna gatumarken utgor en férutsattning for att planen ska vara lamplig att genomféra
ur ett sakerhetsperspektiv. Lagstod: 4 kap 58§, 4 kap 7§ PBL

(GATAGs) Lokalgata. Avgrdnsad vertikalt uppat till 4,6 meter under (Bs)

Motiv: Sakerstaller god sikt i korsningspunkt mot omradets lokalgator och huvudnét, Ostra
Roégardsgatan/Galargatan och Ostra Régardsgatan/Hamnvagen, men tillater bostader att
kraga ut ovan gaturummet for en rationell byggratt fér bostader. Den allmanna
gatumarken utgor en forutsattning for att planen ska vara lamplig att genomféra ur ett
sakerhetsperspektiv. Lagstod: 4 kap 5§, 4 kap 7§ PBL

PARK1Anlagd park
Motiv: Sakerstaller grona kvalitéer i stadsdelen och en god livsmiljé fér boende. Lagstod:
4 kap 5§, 4 kap 7§ PBL

KAJ1 Kajomrade. Omréde for vistelse, utskénkning och evenemang

Motiv: Sakerstaller tillrackligt utrymme fér att aktivera stadsliv pa piren till den aldre
farjeterminalen, den yttersta utposten mot viken och havet i Norrtalje Hamn. Lagstod: 4
kap 5§, 4 kap 7,8 §§ PBL

Kvartersmark
B+1 Bostéder
Motiv: Detaljplanens syfte ar att méjliggora for bostadsbebyggelse. Lagstod: 4 kap 5§

B2 Bostédder. Avgrénsad vertikalt nedét till 3,6 meter 6ver (GATA2)

Motiv: Detaljplanens syfte ar att mojliggora for bostadsbebyggelse. Bostadsbebyggelsen
tillats har kraga ut 6ver allman plats for en andamalsenlig bostadsbebyggelse. Héjden ar
anpassad till Trossgatans planerade utformning och funktion. Lagstdd: 4 kap 5§ PBL

Bs Bostédder. Avgrénsad vertikalt nedét till 4,6 meter 6ver (GATAs)

Motiv: Detaljplanens syfte ar att mojliggora for bostadsbebyggelse. Bostadsbebyggelsen
tillats har kraga ut 6ver allman plats for en andamalsenlig bostadsbebyggelse. Héjden ar
anpassad till Ostra Régardsgatans korsningspunkter med planerade utformning och
funktion. Lagstod: 4 kap 5§ PBL

C1 Centrum. | entréplan mot Ostra Régardsgatan, Galdrgatan och Hamnvégen ska lokaler
fér centrumédndamal anordnas. Langs alla gator i bottenvaning far entréer till bostader
anordnas inklusive cykel- och barnvagnsférrad. Centrumverksamhet far anordnas mot
Trossgatan och pa évriga vaningsplan.

Motiv: Sakerstaller hog andel av centrumverksamhet enligt detaljplanens syfte.
Centrumanvandning premieras i bottenvaning for att aktivera stadsliv mot att bostader
premieras i mer privat sfar. Lagstod: 4 kap 5§ PBL
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C2 Centrum. Serveringsverksamhet, kulturverksamhet, samlingslokal, butiker,
eventverksamhet, service till utomhusbad.

Motiv: Begransar anvandningen Centrum till endast publika funktioner som kan bidra till
att locka besdkare och stadsbor ut pa piren. Lagstdd: 4 kap 5§ PBL

Cs Centrum. | entréplan mot Ostra Régardsgatan, Hamnpromenaden

och Hamnplan ska lokaler fér centruméndamal anordnas. Léngs Ostra Régérdsgatan i
bottenvaning far entréer till bostédder anordnas inklusive cykel- och barnvagnsférrad.
Centrumverksamhet far anordnas mot Havslénken och pa évriga vaningsplan.

Motiv: Sakerstaller hdg andel av centrumverksamhet enligt detaljplanens syfte.
Centrumanvandning premieras i bottenvaning for att aktivera stadsliv mot att bostader
premieras i mer privat sfar. Lagstod: 4 kap 5§ PBL

C4 Centrum. Centruméndamaél far anordnas i markplan
Motiv: Sakerstaller hdg andel av centrumverksamhet enligt detaljplanens syfte. Lagstod: 4
kap 5§ PBL

E+1 Transformatorstation, avfallsanldggning

Motiv: Detaljplanens syfte ar att korrigera utrymme for transformatorstation och
avfallsanlaggning inom Skelettplan Norrtélje hamn. Avfallsanlaggningen tillgodoser
bostédderna med insamling av sorterat avfall. Lagstdd: 4 kap 5§ PBL

E2 Pumpstation
Motiv: Detaljplanens syfte ar att korrigera utrymme for befintlig pumpstation utifran
Skelettplan Norrtélje Hamn. Lagstdd: 4 kap 5§ PBL

O1 Hotell, spa- och konferensanléggning
Motiv: Detaljplanens syfte ar att mojliggéra for hotell- och konferensanlaggning. Lagstdd:
4 kap 5§ PBL

P1 Parkering far anordnas under markplanet.

Motiv: Sakerstaller utbyggnad av underjordiskt parkeringsgarage och att vaningar ovanfor
markplanet premieras fér bostader och verksamhetslokaler som kan bidra ill
detaljplanens syfte att bidra till Norrtalje Hamns vision om att bli en levande stadsdel.
Lagstdd: 4 kap 5§ PBL

Egenskapsbestémmelser for allmén plats

Upphéavande av strandskydd

Strandskydd upphévs fér all allmén plats inom planomradet

Motiv: Strandskyddet upphavas for att maojliggora for att dispenspliktiga atgarder for
anlaggning av gata och kaj som kravs for att planens genomférande ska vara mojliga att
utfora. Lagstod: 4 kap 17§ PBL

Utformning av allmén plats

+ 0.0 Markens héjd 6ver angivet nollplan

Motiv: Bestammelsen anger ett antal plushéjder inom allman platsmark, gata, i syfte att
reglera hojdsattning fér en saker avrinning av skyfall som férhaller sig till hela
utbyggnaden av allmén plats i stadsdelen. Héjderna vagleder aven hdjdséattningen av
kvartersmarken och entréer. Lagsttd: 4 kap 17§ PBL
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Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Begransning av markens nyttjande

O1 Marken fér inte férses med byggnad, skédrmtak, plank eller utkragande byggnadsdelar
Motiv: Begréansar markens nyttjande for att sdkerstélla en utformning av kvartersmarken
som fungerar tillsammans med allman plats pa piren. Syftet ar att piren ska bli en
malpunkt for besdkare och boende. Inom omradet far pergola byggas. Lagstod: 4 kap 11§
PBL

O2 Marken fér inte férses med byggnad ovan mark eller utkragande balkonger.

Motiv: Regleras inom ett begransat omrade pa kvartersmark till kvarter 13. Begransar
markens nyttjande och sakerstaller att bebyggelsen konceptet med en ett rent gavelmotiv
utan utstickande balkonger mot kvarterets 6stra del for en attraktiv vattenfront.
Bestammelsen ska inte hindra for att konst installeras som en utkragande byggnadsdel i
fasaden. Under mark tillats bebyggelse for garage. Lagstdd: 4 kap 11§ PBL

Os Marken fér inte férses med byggnad ovan mark, skdrmtak, plank eller utkragande
byggnadsdelar. Géller ej takfot.

Motiv: Sakerstaller en fungerande entré till hotellet och lankbyggnaden till hotellet. Under
mark tillats bebyggelse for garage. Lagstod: 4 kap 11§ PBL

Ho6jd pa byggnadsverk
h1 0,0 H6gsta nockhéjd &r angivet vérde i meter éver angivet nollplan
Motiv: Regleringen syftar till att begransa byggratten i hojdled. Lagstdd: 4 kap 16§ PBL

h2 0,0 Hégsta nockhéjd pa byggnad med planterbart bjéalklag &r angivet

vérde i meter éver angivet nollplan

Motiv: Regleringen syftar till att begransa byggratt for byggnad med planterbart bjalklag
for gard i hojdled. Lagstodd: 4 kap 16§ PBL

hs 0,0 Hégsta nockhéjd pa byggnad bortsett fran mindre byggnadsdelar tillhérande
teknikrum, trapphus, hisschakt eller liknande ar angivet vérde i meter éver angivet
nollplan. Nédvéndiga installationer pé tak ska i sin omfattning och placering underordna
sig taklandskapet fér minimal visuell synlighet.

Motiv: Regleringen syftar till att begransa byggratten i hojdled. Endast mindre
byggnadsdelar undantas och prévas utifran sin gestaltning i bygglov. Lagsttd: 4 kap 16§
PBL

Markreservat for allmannyttiga andamal

x1 En minst 2 meter bred passage ska vara disponibel for allmén gangtrafik. Byggnad far
inte placeras ovan gard, géller ej utkragande byggnadsdelar 2,5 meter éver garden.
Motiv: Sakerstaller en for allmanheten 6ppen men smal passage i semioffentlig karaktar
genom kvarter 9a som sammanlankas med passager genom tidigare bebyggelsekvarter i
Norrtalje Hamn langs Hamnpromenaden. Syftet ar att bidra till Norrtalje Hamns vision om
att bli en levande stadsdel. Straket erbjuder boende och besdkare ett helt bilfritt och
rekreativt strak. Lagstéd: 4 kap. 11§ och 6 § PBL.

Stingsel, utfart och annan utgang

Utfartsférbud

Motiv: Syftet med planbestdmmelsen ar att begransa antalet garageportar och lokalisera
dem till specifika gatustrackningar ur trafiksakerhetssynpunkt. Planbestammelsen har
stdd i 4 kap. 9 § PBL.
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Takvinkel

0 0,0 Minsta takvinkel for byggnad bortsett frdn mindre byggnadsdelar tillhérande
trapphus, hisschakt, frontespis eller takkupor &r angivet vérde i grader.

Motiv: Begransar byggnadens omfattning i volym. Sakerstaller hansyn till omgivande
bebyggelse och angransande stadskarna dar ett tydligt taklandskap ar en del av
gestaltningen. For att mindre byggnadsdelar ska kunna uppféras med lagre takvinkel
undantas de i bestdmmelsen. Lagstéd: 4 kap. 11§ PBL

01 0,0 Takvinkeln ska vara angivet véarde i grader.

Motiv: Reglerar hogsta tillatna volym tillsammans med reglerad nockhdjd pa pirens
exponerade lage. Takvinkeln ar en del av pirbyggnadens tilltdnkta koncept av en enkel
volym med ett tydligt taklandskap. Lagstdd: 4 kap. 11§ PBL.

02 0,0 Minsta takvinkel &r angivet vérde i grader.

Motiv: Reglerar byggrattens volym for Hotell- och konferensbyggnad. Den kraftiga
takvinkeln ar en férutsattning for att taklandskapet ska bidra till gestaltningen av ett av
omradets signaturbyggnad. Lagstdd: 4 kap. 11§ PBL.

Upphavande av strandskydd

Strandskydd upphévs fér all kvartersmark inom planomradet

Motiv: Strandskyddet upphavs for att maojliggora for att dispenspliktiga atgarder for
byggnader och andra anlaggningar som kravs for att planens genomférande ska vara
mojliga att utfora. Lagstod: 4 kap 17§ PBL

Utformning

f1 Tak ska utformas som sadeltak

Motiv: Reglerar utformning av taket pa pirbyggnaden. Sakerstaller att volymen bryts upp
och bidrar till stadsmiljén och Norrtalje Hamns vision. Lagstdd: 4 kap. 16§ PBL.

f2 Fasader och tak med detaljer ska utféras i cedertrd, larktré, furu eller liknande tréslag
och i glas. Tréet ska behandlas for att sékerstélla ett enhetligt fasadintryck dér trdets
karaktér &r synligt. Fasader ska utformas med stdende trdpanel och gestaltas med
pilastrar som ger fasaden relief. Byggnaden far max ha en takfot pa 1 decimeter.

Motiv: Sakerstaller en identitetsskapande arkitektur baserat pa konceptet av en enkel
volym med en hdg detaljrikedom i byggnaden som ska locka till bes6kare och boende ut
pa piren. Lagstodd: 4 kap. 16§ PBL.

fs Fasad- och takmaterial ska utg6ras av minst 70% glas fér genomsikt i husets centrala
del.

Motiv: Sakerstaller en dppenhet och en relation mellan inne och ute i nord och syd som
ska locka till besdkare och boende ut pa piren Lagstod: 4 kap. 16§ PBL.

f4 En 8ppen gangpassage fran gata till gard ska finnas inom angivet egenskapsomrade
Motiv: Sakerstaller kvalitén av att ta sig fran bostadsgarden till Hamnens allmanna plats
med strak och parker vilket bidrar till boendekvalitet. Passagen sakerstaller ocksa en
séker avledning av skyfall. Lagstod: 4 kap. 16§ PBL.

fs Fasader ska i huvudsak utféras i tegel eller puts med en bottenvaning mot allmén plats i
tegel, puts, sten eller klinker som ska utmérka sig med hégre vaningshéjd och detaljering i
fasadgestaltning. Eventuella horisontella som vertikala elementskarvar ska déljas eller
integreras i fasadgestaltningen.

Motiv: Sakerstaller hog kvalitet pa arkitekturen. Omfamnar etablerade material i Norrtalje
Hamn. Bottenvaningen ska bidra till stadsliv och aktivera omgivande plats/stad genom
attraktiva verksamhetslokaler med tilltagen vaningshojd. Lagstod: 4 kap. 16§ PBL.
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fe Fasad ska i huvudsak utféras i tegel, puts eller trd. Eventuella horisontella som vertikala
elementskarvar ska dbljas eller integreras i fasadgestaltningen.

Motiv: Sakerstaller hog kvalitet pa arkitekturen. Omfamnar etablerade material i Norrtalje
Hamn. Galler i norr for kvarter 13 Farjan. Inom detta omrade maojliggors for trafasad inom
kvarter 13 vilket inte mdjliggérs i andra delar av kvarteret i syfte att sékerstalla hdg grad
av variation inom Norrtdlje Hamn Lagsttd: 4 kap. 16§ PBL.

fz Tak ska utformas som sadeltak eller valmat tak med undantag fran frontespis, takkupor,
trapphus, hisschakt

Motiv: Sakerstaller ett tydligt taklandskap inom kvarteret som bidrar till stadsmiljén och
syftet att anpassa bebyggelsen efter omradets befintliga karaktarsdrag. Lagsttd: 4 kap.
16§ PBL. Lagstod: 4 kap. 16§ PBL.

fs Balkong som kragar ut éver allmén plats ska utformas med pinnrécken och féar inte
glasas in. Balkong som ér helt indragen i fasadliv mot allmén plats far glasas in med
profillésa glas.

Motiv: Sakerstaller att bebyggelsevolymen inte inkraktar fér mycket pa de allmanna
vistelserummen i stadsdelen och att detaljplanen bidrar till visionen om en levande stad.
Lagstdd: 4 kap. 16§ PBL.

fo Balkong far inte kraga ut 6ver allmén plats

Sakerstaller att bebyggelsevolymen inte inkraktar fér mycket pa de allmanna
vistelserummen i stadsdelen och att detaljplanen bidrar till visionen om en levande stad.
Bestammelsen galler mot Norrtélje Hamns vattenfront dar det allménna rummet ar av
extra stor dignitet. Lagstod: 4 kap. 16§ PBL.

fi0 Tak ska utformas som sadeltak med undantag fran frontespis, takkupor, trapphus,
hisschakt

Sakerstaller ett tydligt taklandskap inom kvarteret som bidrar till stadsmiljén och syftet att
anpassa bebyggelsen efter omradets befintliga karaktarsdrag. Lagstod: 4 kap. 16§ PBL.

f11 Minst en entré ska placeras i hérnet mot gata i korsningen Ostra
Régardsgatan/Hamnvégen

Motiv: Sakerstaller syftet att aktivera angréansande allman plats Ostra
Roégardsgatan/Hamnvagen.

f12 Fasader ska i huvudsak utféras i tr& med en bottenvaning mot allmén plats som
utmérker sig med hégre vaningshdjd och detaljering i fasadgestaltning.

Motiv: Sakerstaller att ny bebyggelse anpassas till omradets befintliga karaktarsdrag.
Bottenvaningen ska bidra till stadsliv och aktivera omgivande plats/stad genom attraktiva
verksamhetslokaler med tilltagen vaningshojd. Lagstdd: 4 kap. 16§ PBL.

f13 Fasad tillhérande bottenvaning mot allmén plats som utgérs av betong eller liknande
material ska utformas med relief, fris eller livférskjutning som skapar ménster alternativt
beklas i trg

Motiv: Sakerstaller att ny bebyggelse anpassas till omradets befintliga karaktarsdrag dar
baksidor undviks och fasader utformas med hdg arkitektonisk kvalitet. Lagstod: 4 kap.
16§ PBL.

f14 Gardsbyggnad eller véxthus ska placeras i anvdndningsgrédns med fasadmaterial i glas
eller tra.
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Motiv: Sakerstalla att ny bebyggelse anpassas till omradets befintliga bebyggelsekaraktar
bestaende av en tat och sammanbyggd bebyggelsevolym mot gata. Lagstdd: 4 kap. 16§
PBL.

f1s Tak ska till minst 100 kvadratmeter utformas som takterrass. Skyddsrécke vid
takterrass far éverskrida reglerad nockhéjd och utformas med fasadmaterial integrerat
med underliggande fasadliv eller med pinnrédcke

Motiv: Sakerstaller god boendemiljo med tillgang till solbelyst uteplats nar solen ej tar sig
in pa innergard. Lagstod: 4 kap. 16§ PBL.

fi6 Fasader ska utféras med staende trépanel och glas och gestaltas med vertikala och
horisontella ribbor. Trdet ska behandlas for att sékerstélla ett enhetligt fasadintryck dar
tréets karaktéar ar synligt.

Motiv: Sakerstaller att hotellbyggnaden blir en av Norrtalje Hamns signaturbyggnader
med en identitetsskapande arkitektur. Lagstéd: 4 kap. 16§ PBL.

f17 Tak ska utformas som sadeltak. Byggnadens fasad ska brytas upp vertikalt till minst
tvé delar mot allmén plats genom livférskjutning i fasad. Takgestaltning ska variera i
enlighet med fasadens uppdelning.

Motiv: Sakerstaller vertikal variation i fasad genom livférskjutning. Sakerstaller att
hotellbyggnaden blir en av Norrtalje Hamns signaturbyggnader med en
identitetsskapande arkitektur, samtidigt som att byggnaden anpassas till omradets
befintliga karaktarsdrag med hdg grad av vertikal variation. Lagstod: 4 kap. 16§ PBL.

F1s Férsta och andra vaningen mot allmén plats ska utformas med en vaningshéjd pa
minst 4 meter. Bottenvaning ska till minst 60% av fasaden utgdras av glas

Motiv: Sakerstaller syftet att bidra till stadsliv och aktivera omgivande allman plats
Hamnplan och Hamnpiren genom attraktiva verksamhetslokaler med tilltagen
vaningshojd. Sakerstaller att hotellbyggnaden blir en av Norrtalje Hamns
signaturbyggnader med en identitetsskapande arkitektur. Lagstod: 4 kap. 16§ PBL.

F19 Minst en entré ska placeras i 6st mot Galdrgatan
Motiv: Sakerstéller syftet att aktivera angransande torg Hamnplan i Norrtalje Hamn.
Lagstdd: 4 kap. 16§ PBL.

F20 Minst en entré ska placeras i syd mot Hamnplan
Motiv: Sakerstaller syftet att aktivera angransande allman plats Hamnpiren i Norrtélje
Hamn som leder fram till stadsdelens utomhusbad. Lagstdd: 4 kap. 16§ PBL.

F21 Fasadytan ska utgéras av minst 60% glas

Motiv: Sakerstaller en dppenhet och en relation mellan inne och ute i nord och syd som
ska locka till besdkare och boende till Hamnplan och Hotellet. Bidrar till att uppfylla syftet
om att aktivera angransande allman plats. Bestdmmelsen galler fér [ankbyggnaden
mellan kvarter 9a och hotellet. Lagstdd: 4 kap. 16§ PBL.

F22 Balkonger ska vara indragna i fasadliv och far inte glasas in. Balkongplattans
undersida och framsida ska beklds med trd. Balkongerna ska gestaltas med pinnrdcken.
Motiv: Sakerstaller att bebyggelsevolymen inte inkraktar for mycket pa de allmanna
vistelserummen i stadsdelen och darmed uppfyller syftet att bidra till Norrtalje Hamns
vision om en levande stad. Sakerstaller att hotellbyggnaden blir en av Norrtalje Hamns
signaturbyggnader med en identitetsskapande arkitektur. Lagstod: 4 kap. 16§ PBL.

Tak far inte utgéras av takpapp. Géller ej allménna tekniska anldggningar.
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Motiv: Sakerstaller taklandskapet inom bebyggelsekvarteren bidrar till stadsmiljéon och
syftet att anpassa bebyggelsen efter omradets befintliga karaktarsdrag. Lagstod: 4 kap.
16§ PBL.

Byggnad inom kvarter 9B ska utformas som en signaturbyggnad med hég
detaljeringsgrad i utformning av fasad och taklandskap med hénsyn till det centrala och
exponerade ldget

Motiv: Sakerstaller att hotellbyggnaden blir en av Norrtalje Hamns signaturbyggnader
med en identitetsskapande arkitektur. Lagstéd: 4 kap. 16§ PBL.

Taklandskapet tillhérande hotell, spa- och konferensanléggning ska ha minst en
takterrass om 80 kvadratmeter

Motiv: Sakerstaller maojlighet till utblick éver den fran den offentliga hotell- och
konferensverksamheten vilket bidrar till visionen om en levande stad. Lagstod: 4 kap. 16§
PBL.

Taklandskapet tillhérande kvarter 13 ska ha minst en takterrass om 80 kvadratmeter och
minst 200 kvadratmeter vegetationsbeklddda tak ovan planterbart bjélklag med ett minsta
planteringsdjup pa 10 centimeter. Skyddsrécke vid takterrass far éverskrida

reglerad nockhéjd och utformas med fasadmaterial integrerat med underliggande fasadliv
eller med pinnrécke.

Motiv: Sakerstaller god boendemiljé med tillgang till solbelyst uteplats nar solen ej tar sig
in pa innergard. Sakerstaller méjligheten for kvarteret att rena och fordroja dagvatten.
Lagstod: 4 kap. 16§ PBL.

Byggnader inom kvarter 13 och 9a ska brytas upp vertikalt i egenskapsgréns mot allmén
plats med variation av minst kulér och fénsterséttning i fasad samt kulbr pa tak.
Fasadgestaltning ska félja takvariation.

Motiv: Sakerstaller att ny bebyggelse anpassas till omradets befintliga karaktéarsdrag med
hog grad av vertikal variation. Sakerstaller en trivsam och spannande upplevelse nar man
ror sig i stadsrummet vilket bidrar till visionen om en levande stad Lagstod: 4 kap. 16§
PBL.

Utkragande byggnadsdelar for bursprék eller balkong tillats uttémmande av nedan lista
och endast for kvarter 9a och 13 med undantag f6r del av kvarter 13 i sydést dér (fs)
géller:
+  Vid Ostra Régérdsgatan far balkonger och bursprék kraga ut maximalt 0,7 meter
over allmén plats gata med en minsta frihdjd pa 3,2 meter om inget annat anges.
*  Vid Hamnvégen far balkonger kraga ut maximalt 0,7 meter éver allmén plats gata
med en minsta frihdjd pa 3,2 meter och kraga ut upp till 1,5 meter till en minsta
héjd pa 6 meter ovan gata.
» Vid Trossgatan och Havsldnken far balkonger kraga ut maximalt 0,7 meter éver
allmén plats gata till en minsta frihéjd pa 4,6 meter
*  Vid Hamnplan och Hamnpromenaden far balkong tillhérande centrum eller
bostadsdndamal kraga ut maximalt 2 meter éver allmén plats gata till en minsta
frihéjd pé 4,6 meter. Bursprék far kraga ut maximalt 0,7 meter till en minsta frihéjd
pa 4,6 meter
Motiv: Sakerstaller att bebyggelsevolymen inte inkraktar fér mycket pa de allmanna
vistelserummen i stadsdelen och darmed uppfyller syftet att bidra till Norrtalje Hamns
vision om en levande stad. Bidrar till att trafiksakerhet och framkomlighet for hdgre och
bredare fordon langs omgivande gator. Lagstod: 4 kap. 16§ PBL.
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Utférande

b1 Ovan angiven nockhdjd tillats utkragande takfot eller balkonger, lanterniner eller
komplementbyggnad fér bostadséndamél. Komplementbyggnad far utféras till en
nockhéjd hégst 4 meter ovan gardens hojd till en sammanlagd hégsta byggnadsarea om
100 kvadratmeter.

Motiv: Begransar byggratt pa garden sa att erforderlig yta ska finnas kvar for en kvalitativ
gard och darmed en god boendemiljé. Lagstdd: 4 kap 11§ PBL

b2 Bostadsgard ska till minst 30% utféras med planterbart bjélklag. Bjélklaget ska klara ett
minsta planteringsdjup pé 50 centimeter. Garden ska utformas for utevistelse och lek.
Motiv: Sakerstaller en kvalitativ bostadsgard och darmed en god boendemiljo.
Sakerstaller forutsattningar att ta omhand om dagvatten pa bostadsgarden. Lagstdd for
reglering: 4 kap.16§ PBL

bs Marken ska anordnas séa att sekundér avrinning sker genom 6ppningar i kvarteren mot
gatorna Trossgatan eller Havslédnken

Motiv: Sakerstéller markens lamplighet for bostadsbebyggelse med hansyn till risk for
o6versvamning vid handelse av kraftigt skyfall. Lagstdd:4 kap. 16§ PBL

Byggnader och tekniska anldggningar ska utformas och utféras sa att naturligt
o6versvdmmande vatten upp till + 2,5 (RHOO) inte skadar byggnaden/anléggningen
Motiv: Sakerstaller markens lamplighet fér bostadsbebyggelse med hansyn till risk for
Oversvamning. Lagstod:4 kap. 16§ PBL

L&gsta fardig golvniva for bostader ska vara minst 2,5 meter éver angivet nollplan och
lokaler minst 2,0 meter 6ver angivet nollplan (RH00)

Motiv: Sakerstaller markens lamplighet for bostadsbebyggelse med hansyn till risk for
oversvamning. Lagstdd:4 kap. 16§ PBL

Utnyttjandegrad

e1 Minsta area fér gardsbyggnad eller véxthus pa upphéjd gard &r 30 kvadratmeter

Motiv: Sakerstaller utférande av komplementbyggnad som bidrar till detaljplanens syfte att
anpassa ny bebyggelse till omradets befintliga bebyggelsekaraktar bestaende av en tat
och sammanbyggd bebyggelsevolym mot gata. Lagstdd: 4 kap. 16§ PBL.

Villkor for startbesked

Startbesked fér inte ges for bygglov inom kvarter 13, 9a och 9b (se illustration A) férrén
markens ldmplighet for bebyggelse har sékerstéllts genom att markféroreningar har
avhjélpts pa fastigheten.

Motiv: Sakerstaller markens Iamplighet fér bebyggelse av bostader, centrumverksamhet
och hotell enligt detaljplanens syfte. Lagstdd: 4 kap. 12 § och 14 § 1 PBL

Upplysning

Vid omraden avgransade med sekundar anvandningsgrans kompletteras det primara
egenskapsomradet med tillagg av ytterligare bestdmmelse. Det galler inom
bostadsgarden for 9a och byggratten for 9c.

Motiv: Foértydligar hur sekundar egenskapsgrans ska lasas i plankartan. Det betyder att
inom hela egenskapsomradet for upphdjd gard inom kvarter 9b galler h26,5, b1, bz, bs.
Inom hela egenskapsomradet for byggratt inom kvarter 9c géller h114,0 0140,0 fi, f2
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Figur 26 Utsnitt ur plankartan som markerar den priméra egenskapsgrdnsen med réd heldragen
linje.

Genomforandefragor

Mark- och utrymmesforvarv

Inget mark- eller utrymmesférvarv ar nédvandig for detaljplanens genomférande eftersom
Norrtalje kommun ager samtliga fastigheter inom planomradet.

Fastighetsrattsliga fragor

Planomradet beror ett flertal olika fastigheter som redovisas i detta avsnitt i punktform
tillsammans med detaljplanens konsekvenser pa fastigheterna. | bilden nedan redovisas
kvartersnumren och kvartersnamn for berérda kvarter inom planomradet, kvarter 9a
Terminalen, 9b Ankaret, 9c Hamnpiren och 13 Férjan, tillsammans med en minsta mojlig
fastighetsinbildning under genomférandet av detaljplanen sorterade fran A-D som
kommande text kommer hénvisa till.
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F?gur 27 Utsnitt plankarta med markerade férger fér en minsta méjlig fastighetsindelning fér
respektive kvarter i férhéllande till plangrdns och detaljplanens grundkarta

| tabellen nedan redovisas de atgarder som ar nédvandiga for detaljplanens
genomforande:
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Det finns befintliga rattigheter inom fastigheterna Talje 3:1, Talje 3:16 och Talje
5:1. Dessa ligger utanfor detaljplaneomradet och paverkas darmed inte av
planlaggningen.

Det byggs tva anlaggningar fér insamling av utsorterat avfall fran hushall i
omradet, en pa del av fastighet Talje 3:216 i vastra planomradet och en pa del av
fastigheten Téalje 3:1, bada om cirka 22 kvadratmeter, som planldggs som
kvartersmark. Delen kommer avstyckas och bilda en egen fastighet.

Granserna for en av pumpstationerna inom projekt Norrtalje Hamn, placerad pa
del av fastigheten Talje 3:216, justeras i detaljplanen. Inga sarskilda
fastighetsrattsliga atgarder kravs for justeringen.

Kvarter 9a:

Cirka 2880 kvm av fastigheten Talje 5:1 (kv 9a) planlaggs som kvartersmark inom
planomradet med bostadsandamal. Delen kommer avstyckas och bilda en ny
fastighet, Fastighet A.

For utkragande delar fran kvartersmarken, som balkonger, hérn etcetera, som
stracker sig ut éver den allmanna platsen ska servitut bildas som reglerar ratten
att ha dessa pa anslutande fastighet, alternativt ska 3D-utrymme for dessa delar
bildas.

Ett servitut kommer behodva bildas for det x-omrade som gar éver fastigheten som
reglerar fastigheten Talje 5:1s ratt att nyttja x-omradet som gangstrak. Fastighet
A kommer belastas av ett servitut for allman gangtrafik, till forman for fastigheten
Talje 5:1.

Ett servitut kommer behdva bildas till forman for fastigheten Enen 1 eller dess
styckningslott, att ha del av sopsugsanlaggningen inom kvartersmarken (kvarter
9a) (sopsugsnedkasten och ledning). Fastighet A kommer darmed att belastas av
ett servitut for sopsugsanlaggning.

Kvarter 9b:

Cirka 1420 kvm av fastigheten Téalje 5:1 (kv 9b) planlaggs som kvartersmark inom
planomradet med andamal for hotell-, konferens- och centrumverksamhet. Delen
kommer avstyckas och bilda en ny fastighet, Fastighet B, med ett 3D-utrymme i
Fastighet A tillhérande hotellverksamheten.

For utkragande delar fran kvartersmarken, som balkonger, hérn etcetera, som
stracker sig ut 6ver den allmanna platsen ska servitut bildas som reglerar ratten
att ha dessa pa anslutande fastighet, alternativt ska 3D-utrymme for dessa delar
bildas.

Ett servitut kommer behdva bildas for fastighet B (kv 9b) som reglerar ratten att
ha ledning for spillvattenledning pa fastigheten Talje 5:1 fran anslutningspunkt till
byggnad. Talje 5:1 kommer bli belastat av en rattighet for en privat ledning i
allman platsmark.

Ett servitut kommer behdva bildas till forman for fastigheten Enen 1 eller dess
styckningslott, att ha del av sopsugsanlaggningen inom kvartersmarken (kv 9B)
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(sopsugsnedkasten och ledning). Fastighet B kommer darmed att belastas av ett
servitut fér sopsugsanlaggning.

Kvarter 9c:

Cirka 1020 kvm av fastigheten Talje 5:1 (kv 9c) planldggs som kvartersmark inom
planomradet med centrumandamal. Delen kommer avstyckas och bilda en ny
fastighet, Fastighet C.

Ett servitut kommer behdva bildas for fastighet C som reglerar ratten att ha
ledning for spillvatten, dricksvatten och dagvatten pa fastigheten Talje 5:1 fran
anslutningspunkt till byggnad. Talje 5:1 kommer bli belastat av en rattighet for en
privat ledning i allman platsmark.

Ett servitut kommer behdva bildas till forman fér en kommunalagd fastighet,
antingen fastigheten Talje 5:1 eller Talje 3:1, som reglerar ratten att ha,
underhalla och byta ut de dragstag som finns i pirkonstruktionen (kvarter 9c).
Servitutet kommer belasta Fastighet C. Dragstagen ligger cirka 1,7 meter under
fardig markyta och med ett centrumavstand pa cirka 2,8 meter. Dragstagen
kraver inte nagot I6pande underhall, men kan komma att behéva bytas ut nagon
gang efter att den tekniska livslangden for pirkonstruktionen har uppnatts. Vid
byggnation av byggnaden, exempelvis palning eller schaktning, behéver

dragstagen beaktas for att inte forstéra konstruktionen.

1o

Figur 28 Redovisar en sektion till vénster och planritning av pirkonstruktionen dér dragstagen &r
markerade med en réd pil. Relationshandling projektering NCC

Kvarter 13:

Cirka 3800 kvm av fastigheten Talje 5:1 (kv 13) planlaggs som kvartersmark inom
planomradet med bostadsandamal. Delen kommer avstyckas och bilda en ny
fastighet, Fastighet D.

For utkragande delar fran kvartersmarken, som balkonger, hérn etcetera, som
stracker sig ut 6ver den allmanna platsen ska servitut bildas som reglerar ratten
att ha dessa pa anslutande fastighet, alternativt ska 3D-utrymme for dessa delar
bildas. Plankartan reglerar utstickande hérn i det nordvastra hérnet, sydvastra
hérnet samt det syddstra hornet.

Ett servitut kommer behdva bildas till forman for fastigheten Enen 1 eller dess
styckningslott, att ha del av sopsugsanlaggningen inom kvartersmarken (kvarter
13) (sopsugsnedkasten och ledning). Fastighet D kommer belastas av ett servitut
for sopsugsanlaggning.

Fastighetsbildning

Samtliga fastigheter inom planomradet &gs idag av Norrtélje kommun. Det kravs
fastighetsbildning for att genomfdra detaljplanen. Roslagens parla AB, som ar exploator
for samtliga kvarter inom detaljplanen, och Norrtélje kommun kommer bekosta 50 %
vardera av forrattningskostnaderna for de atgarder som ar nédvandiga for detaljplanens

28



NORRTALJE
KOMMUN

genomférande. Ovriga av exploatéren ansedda fastighetsbildningsatgarder ska
exploatéren sjalv ansvara for, bekosta samt anséka om, om inte annat éverenskommes.
Detta da detaljplanen inte reglerar att ytterligare fastighetsindelningar ska ske inom
kvartersmarken. Eftersom Norrtalje kommun har full radighet 6ver samtlig mark inom
detaljplanen ar det inte ndédvandigt att teckna nadgon éverenskommelse om
fastighetsreglering eller dylikt.

Gemensamhetsanlaggningar

Det finns inga befintliga gemensamhetsanlaggningar inom planomradet. Det kan daremot
komma att behdva bildas gemensamhetsanlaggningar for kvarteren 9a, 9b och 13. Detta
ar ndédvandigt om till exempel garaget och kommersiella delar inom kvarteren bildar en
egen fastighet och att fastigheter inom respektive kvarter darfér behéver dela pa
nddvandiga funktioner som grundkonstruktion, ledningar etcetera. Exploatéren ansvarar
for att bilda de gemensamhetsanlaggningar som kan behdvas for att kvarteren ska bli
andamalsenliga, om inget annat verenskommes mellan kommunen och exploatéren.

Servitut

Det finns inga k&nda servitut inom planomradet. Det behdver bildas avtalsservitut eller
officialservitut for foljande:

e Rattighet for allménheten att nyttja x-omrade Over kvarter 9a.

o Rattighet for fastigheten Enen 1, eller dess styckningslott, att ha
sopsugsanlaggning inom kvartersmark for kvarter 9a, 9b och kvarter 13.

o Rattighet for exploatdren att ha utkragande delar pa allman plats. Kan aven lésas
genom 3D-fastighetsbildning (3D-utrymme).

e Rattighet for kvarter 9b att ha dricksvatten-, spillvatten- och dagvattenledning pa
allman plats, fran anslutningspunkt till byggnad.

e Rattighet for kvarter 9c att ha dricksvatten-, spillvatten- och dagvattenledning pa
allman plats, fran anslutningspunkt till byggnad.

e Rattighet for en kommunalagd fastighet, Talje 5:1 eller Talje 3:1, att ha dragstag i
pirkonstruktionen pa kvarter 9c.

Vid behov behdéver dven servitut upprattas gallande:
¢ Anordningar for byggnadernas funktion som behdver inkrakta pa angransande
fastighet, sa som stupror, dréneringsledningar samt dagvattenledningar till
takavvattning.
o Kommunala anlaggningsdelar som behdver infastas i byggnadens fasader.

| 6vrigt ansvarar exploatéren for att bilda de servitut som kan behdvas for att
kvartersmarken ska bli andamalsenlig.

Ledningar

Inom planomradet har det tidigare funnits en hel del olika typer av ledningar. Dessa
ledningar har tagits bort i samband med efterbehandling av marken inom planomradet
och i samband med utbyggnation av vagar som efterfoljer masterplan for projekt Norrtélje
Hamn. Det har och kommer anlaggas nya ledningar for till exempel VA, sopsug, el,
fijarrvarme etcetera inom planomradet.

Parkering och angoring

All bilparkering for bostadsandamal samt hotell- och konferensdndamal ska enligt
detaljplanen tillgodoses pa kvartersmark i underjordiskt parkeringsgarage. Behovet av
cykelparkering till de boende ska tillgodoses pa kvartersmark. Antalet bil- och
cykelparkeringsplatser for bostader och verksamheter raknas fram enligt
Parkeringsstrategi Norrtalje stad (2016-12-19). Enligt parkeringsstrategin finns mojlighet
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att minska parkeringsantalet om mobilitetsatgarder genomférs for att minska
bilanvandandet. Verksamheter och besdkare till bostdderna inom detaljplanen tillats
samnyttja bilparkeringsplatser.

For detaljplanen planeras for tva underjordiska garage, ett under kvarter 9a och 9b
gemensamt och ett under kvarter 13. Utdver garageplanen planeras for cykelrum i
markplan i kvarteren. Som underlag till detaljplanen har en trafik- och parkeringsutredning
tagits fram (Bjerking 2025-05-21). Utredningen lyfter det sammanstéllda behovet av
parkering till 157 bilplatser respektive 227 cykelplatser for kvarter 9a, 9b och 9c
gemensamt samt 129 bilplatser och 267 cykelparkeringsplatser for kvarter 13. Foér
kvarteren 9a-c har bilparkeringsbehovet tillgodoraknat samnyttjande av
bilparkeringsplatser for boendebesdkare, hotell och konferensverksamhetens personal
och besdkare. For kvarter 13 &r en parkeringsreduktion inréknad pa 20% genom
mojligheten att sakerstalla foljande mobilitetsatgarder i enlighet med Parkeringsstrategin:

e Cykelparkeringar, minst 50%, inomhus och lattatkomligt i markplan

e Bilpool i attraktiva parkeringsplatser i garaget

e Cykelpool med elcyklar

e Goda cykelfaciliteter s som cykeltvatt, verkstad och laddningsméjligheter for
elcyklar
Marknadsféring av fastighetens mobilitetstjanster
e Synliggorande av den verkliga kostnaden for parkering genom att kostnaden

anges pa manadsavin for de boende som hyr parkering.

Garaget under kvarter 13 planeras i tva vaningar, ett plan avsett fér boendeparkering och
ett publikt garageplan fér verksamhetsbehovet. Garagenedfart planeras vid Trossgatans
vastra del. Garage under kvarter 9a och 9b sitter ihop och tillgodoser tillsammans
parkeringsbehovet for kvarter 9a, 9b, och 9c. Garaget planeras ocksa i tva plan, nedfart
planeras mot Havslanken norra del. Méjlig placering av garagenedfart styrs av
detaljplanens utfartsférbud. Laddmajligheter for elfordon planeras i bada garagen.

Inom kvarter 13 Farjan mdjliggors for etablering av en livsmedelsbutik. Entré till
livsbutiken féreslas i sydvastra hdrnet av byggnaden vid korsningen Hamnvagen/Ostra
Rogardsgatan. Livsmedelsbutikens leveranser och all avfallshamtning fran
livsmedelsbutiken liksom 6vriga verksamhetslokaler i kvarter 13 planeras sker fran
kvarterets lastrum inne i byggnaden med portar for in- respektive utfart mot Trossgatans
Ostra del. Portar till lastrummet respektive garagenedfarten inom kvarteret ar lokaliserat till
var sin ande av kvarteret langs Trossgatan i syfte att begréansa fordonens korstracka pa
Trossgatan och tillskapa ett lugnare mer intimt gaturum for de boende.
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Figur 29 Entréplan for kvarter 13 med planerad inlastningsplats fér leverans och avfallshamtning
markerad med réd ring.l bild kan man &ven se planerad entré till livsmedelsbutiken i sydvéstra
hérnet och féreslagen garageport markerad med gul markering

Utbver parkering__pé kvartersmark planeras parkeringsfickor iordningstéllas pa allman
plats langs med Ostra Régardsgatan och Hamnvagen med uppstalining for
leveransfordon.

Teknisk forsorjning

Dagvatten

Allt dagvatten fran kvartersmark och allman plats ansluts till kommunalt
verksamhetsomrade fér dagvatten dar vattnet leds till Galarparkens dagvattenanlaggning.
Dagvatten fran Ostra Régardsgatan ska renas och fordrdjs dven innan det nar det
allmanna ledningsnatet i planerade vaxtbaddar med tradplantering samt inom den
allmanna parken, Siloparken. Ovrig allman plats for gata eller kaj leds direkt till
Galarparkens dagvattendamm. Innan anslutning till det kommunala ledningsnatet ska
dagvatten fran kvartersmark inom kvarter 13 och 9a renas och férdréjas till en volym av
50 % av ett 10 minuters 20-arsregn med klimatfaktor 1,25 inom bostadsgarden genom
anlaggning av vaxtbaddar och pimpstensjord (Dagvatten och skyfallshantering inom
Norrtélje Hamn 2021-09-02). Tak som lutar ut mot gata, allman platsmark, tillats ledas via
ledning till servis utan att renas och fordrojas. Volymen for det ofordréjda takvattnet
kompenseras for med 6kad fordrdjning inom kvartersmarken. Totalt ar
fordrojningsbehovet pa 20,5 kubik vatten for kvarter 9a Terminalen och 30 kubik vatten for
kvarter 13 Farjan. For kvarter 9b Ankaret och 9c Hamnpiren bedéms det mgjligt att franga
riktlinjen att varje kvarter i Norrtalje Hamn ska kunna fordréja 50 % av ett 10 minuters 20-
arsregn. Det beror pa att dagvatten fran kvarteren 9b och 9c till stérsta del utgérsav
takvatten och mindre del dagvatten fran forgardsmark avsedd for entrépartier och
uteservering. Dels beddms dagvattnet fran dessa kvarter ha ett Iagt reningsbehov, dels
renas vattnet senare genom anslutning till den allmanna reningsanlaggningen i
Galarparken innan vattnet nar recipient. Kvarteren har ett recipientnara lage och ansluts
sist till den allmanna anlaggningen och riskerar darmed inte att paverka fastigheter
nedstroms i ledningssystemet. Den allmanna anlaggningen, bade ledningsnat och
reningsdamm, ar dimensionerade for att omhanderta ett 20-arsregn med klimatfaktor (PM
Dimensionering dagvattendamm i Galarparken, WSP 2023-09-18).
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Bilaga 2 - Atgirdsforslag dagvatten Kvarter 9A

Dagvattenutredning Terminalen

2025-05-15

Kvarter 9A

Férdréjningsbehov ca 20 m3
Dagvatten hanteras i vaxtbaddar pa
garden.

Total férdréjningskapacitet ca 20 m3

Teckenférklaring

— Avrinningspil

— Vattendelare
® Dagvattensenvis (ungefariigt lage)
—¥ Sekundar avrinningsvag

[ | Vaxtbaddar med vanlig jord

Vaxtbaddar

Hanterar del takytan samt gardsytan.
Djup jord: 0,5 m (enligt GYF-krav)
Porositet jord: 15 %

Yta: 273 m2

Fé&rdréjningskapacitet ca 20 m3

Iy,
N
==

FORHANDSKOPIA
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Figur 30 Principlésning dagvattenrening och férdréjning och anslutningspunkt dagvatten kv.9a,
Dagvattenutredning Bjerking, 2025-05-15.

Bilaga 2 - Atgardsforslag dagvatten Kvarter 13

Dagvattenutredning Terminalen
2025-05-15

"0
I
1

|

]

Véxtbaddar

Hanterar del av takvatten och gardsyta
Djup jord: 0,5 m (enligt GYF-krav)
Porositet jord: 15 %

Yta: 210 m*

Fordréjningskapacitet: ca 16 m*

Véxtbéddar med pimpsten (trédgrop
Hanterar del av takvatten och gardsyta
Djup jord: 0,5 m (enligt GYF-krav)
Porositet jord: 40 %

Total yta: 69 m?

Fardrojningskapacitet: ca 14 m*

Kvarter 13

Fordrdjningsbehov ca 25 m®
D i

med vanlig jord och vaxtb&ddar
med pimpstensjord pa gardsytan.
Total férdréjningskapacitet ca 30 m*

Teckenforklaring

— Avrinningspil
—— Vattendelare
® Dagaitenservis (ungefarigt lage)
—» Sekundar aviinningsvag
Sedumtak
[ Vaxtbaddar med pimpsten
[ Vaxtbaddar med vanlig jord

FORHANDSKOPIA
1:400/A3

®
| R

Figur 31 Principl6sning dagvattenrening och férdréjning kv.13, Dagvattenutredning Bjerking, 2025-

05-15.

Delar av takvattnet fran kvarter 13 kommer sannolikt behéva pumpas till angiven servis
(Bjerking 2025-05-15) som fastighetsagaren ansvarar for att ordna. Pumpanordningen

foreslas i forsta hand placeras inom kvartersmark. Detta behdver beaktas vidare framtida

detaljprojektering. Ovriga kvarter bedéms kunna ansluta till det allmanna ledningsnéatet

med sjalvfall.
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Slackvatten

Brandposter placeras pa allman platsmark pa ytor som snoréjs. Brandposterna ar
projekterade i samrad med Raddningstjansten, enligt Svenskt Vatten (VAV P83) med 150
meter anvandningsomrade per brandpost och slackvatten 20 liter per sekund.

ARBETSMATERIAL

FFFFFFF gna brandaoster i Norrt3lje hamn|
2015-11-25

LE
Figur 32 Brandpostsystem samt placering.

For hotell- och konferensverksamhet inom kvarter 9a Ankaret kravs ett vattenmagasin for
sprinkler inom kvartersmarken som fastighetsagaren ansvarar for att ordna. Detta galler
aven for dvriga delar inom detaljplanen som kan krava sprinklersystem.

El och uppvarmning

Planomradet foreslas kopplas till el- och fjarrvarmenat pa allman platsmark. Befintliga
transformatorstationer i omradet ar tillrackliga for att forsorja planomradet. Anslutning till
elnatet och fjarrvarmenéatet sker via servis vid Ostra Régardsgatan, fér piren i anslutning
till Galargatan.

Telefoni och bredband

Ny bebyggelse inom planomradet kommer fa fiberanslutningar for internet och telefoni.
Ledningarna dras i gatunatet och ansluts via Ostra Régardsgatan men for piren i
Galargatan.

Avfall

For bostadskvarteren kommer en stationar sopsug med kommunalt huvudmannaskap att
installeras. Sopsugen hanterar utsorterat matavfall och restavfall. Gangavstandet fran
entré for bostader till inkast (aven kallade nedkast) till sopsug bér inte dverstiga 50 meter.
Insamling av hushallens utsorterade férpackningar och returpapper kommer inte ske inom
respektive kvarter utan vid gemensamma insamlingsplatser for att minska andelen tung
trafik som trafikerar vagarna. Detaljplanen omfattar tva av insamlingsplatserna, en vid
Siloparken och en vid pumpstationen vid Ostra Régardsgatan vastra del. Utéver dem
planeras en insamlingsplats att iordningsstallas vid Pilgatan/Port Arthurgatan.

Verksamheter inom kvarter 9a Terminalen och 9b Ankaret foreslas ha ett eget
verksamhetsinkast for utsorterat brannbart restavfall till sopsug med nedkast for 60-
literspasar och tilluftventiler. Miljorum for évrigt sorterat avfall fran verksamheterna
placeras inom respektive kvarter mot gata, med mdjlighet till uppstalining for avfallsfordon
med hogst 10 meter dragavstand.
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For kvarter 9a Terminalen féreslas principlosningen av ett stérre miljorum som férsoérjer
samtliga lokaler i kvarteret, liksom slamsugkoppling for fettavskiljare, placeras mot gatan
Havslanken. | kvarterets interna struktur (planlésning) sékerstalls en intern koppling fran
lokalerna till miliorummet. Langs Havslanken finns mojlighet till uppstallning av fordon
tillfalligt i gatan och genom att kéra runt angransande kvarter, kvarter 8 Fartyget eller
kvarter 9b Ankaret, undviks backrérelser. Verksamhetens sopsugsnedkast foreslas
placeras vid bostadernas sopsugsnedkast. Tilluftsventil tillsopsug foreslas placeras pa
bostadsgarden. Bostddernas sopsugsnedkast planeras pa kvartersmark i gatuniva intill en

trappa upp till bostadsgarden.
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|

i

:
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O Sopsugsnedkast ar samlade vid dppningen upp till garden
mot Havslanken, Det finns 2 bostads- och 1 lokalneakast.
Miljorum fér lokalerna finns mot Havslanken och nés
invandigt fran alla lokaler.

Figur 33 Féreslagen placering av sopsugsnedkast fér bostdder och verksamheter (qul markering)
samt miljérum verksamheter kv.9a (orange markering), ETTELVA arkitekter.

/

_L-Sophil

Sopbilen kan stanna intill godsentrén for att komma
in till miljérummet.

Figur 34 Féreslagen placering sopsugsnedkast (gul markering) med tilluftventil fér
verksamhetsavfall samt miljdrum med uppstéliningsplats avfallsfordon kv.9b, ETTELVA Arkitekter.

For kvarter 9b Ankaret, med bland annat hotellverksamhet, planeras tva sopsugsnedkast
for verksamheter, tilluftventil och miljérum samt slamsugkoppling for fettavskiljare
placeras och hamtning ske i norr vid Ostra Régardsgatan. Har méjliggors

uppstallningsplats for avfallsfordon.
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Figur 35 Placering miljérum samt k6rspéar avfallsfordon, ETTELVA Arkitekter.

For kvarter 9c Hamnpiren ska miljérum for allt sorterat avfall liksom slamsugkoppling
placeras i vastra delen av byggnaden och avfallsfordonets uppstallningsplats med
vandning utan backning mellan kv 9b och Hamnpiren.

— — Kvartersgrans

uebeAuweH

o Ry “7 —_—— .
Flgur 36 Placering sopsugsnedkast fér bostader (gul prick) samt miljérum verksamheter med in-
och utkérning till miliérum vid lastrum (bl pil), kvarter.13, ETTELVA Arkitekter.

For kvarter 13 Farjan planeras tva sopsugsnedkast for bostader pa upphdjd innergard
samt ett miljorum for allt sorterat avfall fran verksamheter och lokaler, placerat i anslutning
till kvarterets lastrum pa kvartersmark innanfér fasad i bottenvaning. Avfallsfordon kér in
respektive ut via Trossgatan. Lastrummet har en fri hojd for témning av avfallskarl pa 4,2
meter och utrymmet som redovisas i Projekt- och bebyggelseforslag for kvarter 13 Farjan
(FREDA Arkitekter 2025-05-07) har forprojekterats med korspar for lastbilstyp Lbm 12
meter i Trafikutredning (Bjerking 2025-05-21). Fri hojd pa portar for in- och utfart till
lastrum anpassas i byggherrens projektering med marginal fér sopbilar.

Utbyggnad allman plats

Den allmanna platsen byggs ut av Norrtélje kommun. Eftersom det redan finns en
antagen Skelettplan for Norrtélje Hamn for stora delar av den omgivande allmanna
platsen har redan delar av den kommunala infrastrukturen byggts ut, sd som ledningar i
allméan plats och gator. Den allmanna platsen kommer vara i farbart skick till dess att
detaljplanen far laga kraft. Finplanering av vagar och allman plats kommer fardigstallas
nar utbyggnation av kvartersmark i princip ar fardigstalld. Gestaltning av allman plats
foljer projektets antagna styrdokument Utbyggnadsstrategi fér Norrtélje Hamn (version
2.0, 2018) och Design- och funktionsmanual Norrtélje Hamn.
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Vatten och spillvatten

Planomradet ligger inom kommunens verksamhetsomrade for allmant dricksvatten,
spillvatten och dagvatten. Kommunen bygger ut allman VA-ledningar i samband med att
vagarna anlaggs och storre delen av anlaggningen ar redan utbyggd i enlighet med
Skelettplan Norrtalje Hamn. Spillvatten leds till befintlig pumpstation for omradet. Samtliga
allmanna ledningar for vatten, dagvatten och spillvatten anlaggas pa allman platsmark.
Anslutning till det kommunala dagvattenledningsnatet fran kvartersmarken sker via Ostra
Roégardsgatan med undantag for kvarter 9c Hamnpiren som ansluter vid Galargatan.
Samtliga kvarter kan ansluta med sjalvfall till kommunens ledningsnat forutom
pirbyggnaden. Har behdver kvarteret en pumpstation for LTA-I6sning. Pumpstationen
foreslas utomhus men under mark for allman plats kaj, nordvast om byggnaden mot
Galargatan.

Eventuellt kan delar av byggratten, speciellt kvarter 9b Ankaret med hotell- och
konferensverksamhet som erhaller den hogsta byggratten, komma att behdva en lokal
tryckstegring for dricksvatten som fastighetsdgaren ansvarar for att ordna.

Prévning enligt annan lagstiftning

Provning kommer behdva genomfdras enligt fastighetsbildningslagen (1970:988)
i samband med lantmateriférrattningar.

Ekonomiska fragor

Planekonomisk bedémning

Idag ar planomradet till stérsta del en avstangd byggarbetsplats. Exploatéren bekostar
planldggningen av detaljplaneomradet och kommer aven erldgga en kdpeskilling for
férvarv av mark inom planomradet. Intakterna har en stor betydelse for projektet i sin
helhet och kan komma att bidra till langsiktiga intakter fér kommunen i form av 6kade
skatteintakter om det sker nyinflyttningar till kommunen som valjer att bosatta sig i projekt
Norrtalje Hamn.

Ekonomiska konsekvenser for kommunen

Kommunen far intakter fran férsaljning av mark samt gatukostnadsersattning for
bostadsbyggnation. Gatukostnadsersattningen inbegriper kostnader for utbyggnaden av
allmanna platser inom projektomradet for Norrtalje Hamn. Gatukostnadsersattningen
fordelas mellan byggherrarna efter byggratter inom projektet Norrtalje Hamn.
Kommunen far kostnader i form av anldggande av allman plats. Kostnaderna kommer
sedermera att tackas av exploatorens erlagda gatukostnadsersattning samt av
markintakter. Drift och underhall av allmanna platser bekostas av skattemedel.

Ekonomiska konsekvenser for évriga

Norrtalje Vatten och Avfall AB (NVAA) far intakter fran anslutningsavgifter fér sopsug och
for anslutning till VA-natet samt kostnader for utbyggnation av VA samt sopsug.
Exploatéren ansvarar for all utbyggnad inom kvartersmark, inklusive utbyggnation och
drift av planlagt markreservat for allman gangférbindelse genom bostadsgarden for
kvarter 9a Terminalen. Exploatéren far utgifter fér markférvarv, erforderlig
fastighetsbildning samt om behov uppstar byggherresamordning. Exploatéren far aven
kostnader for anslutningsavgifter for VA-natet, sopsug, el, tele och fjarrvarme. Byggherren
alaggs betala gatukostnadsersattning till kommunen for utbyggnad av allman plats.
Exploatéren far intdkter i form av forsaljning av bostader.
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Organisatoriska fragor

Ansvarsfordelningen for genomférandet av detaljplanen ar fordelad sa att Norrtélje
kommun ansvarar for all allman plats och all kvartersmark for tekniska anlaggningar
medan byggherren Roslagens Parla ansvarar for kvartersmarken for bostad- och
centrumandamal samt hotell- och konferensverksamhet. Samordning parterna emellan
behdver ske. For att mer detaljerat reglera ansvarsférdelning kommer ett
markoverlatelseavtal tecknas for kvarter 9a, 9b och 13 och ett exploateringsavtal och
tomtrattsavtal tecknas for kvarter 9c, i samband med detaljplanens antagande, som
reglerar bade kdp av mark samt ansvars- och kostnadsataganden for genomférandet av
detaljplanen.

Markanvisning

Ar 2022 respektive 2024 slét Norrtalje kommun genom kommunfullmaktige
markanvisningsavtal for samtliga kvarter inom planomradet med Roslagens parla AB som
ger dem ensamratt att, under viss tid och pa vissa villkor, férhandla med kommunen om
forutsattningar for genomférandet av ny bostadsbebyggelse. Markanvisningsavtalen
reglerar dven kostnads- och utférandeansvar. Ett tilldggsavtal till markanvisningsavtalet
for kvarter 9a och 9b tecknades aven under ar 2024. Kvarter 13 Farjan och 9c Hamnpiren
direktanvisades till samma byggaktoér 25 november 2024 efter att en
markanvisningstavling for kvarter 13 inte lett till nagot avtalstecknande.

Avtalsfragor

Kommunen ska uppratta markdverlatelseavtal for kvarter 9a, 9b och 13 och ett
exploateringsavtal och tomtrattsavtal for kvarter 9c. Avtalen reglerar ansvar,
gatukostnadsersattning, tidplan, viten och andra atgarder som kan uppkomma i samband
med byggnationen. Markdverlatelseavtalen ersatter da markanvisningsavtalen.
Markoéverlatelseavtalen tecknas i samband med att detaljplanen antas. Till
markoverlatelseavtalen ska det bland annat finnas en bilaga med projekt- och
bebyggelseforslaget. | bygglovsskedet ska bygglovshandlingar éverensstdmma med
projekt- och bebyggelseforslaget.

Om gréna parkeringstal eller omdisponering/férdelning av parkeringsplatser mellan olika
kvarter ska tillampas ska detta regleras i ett separat parkeringsavtal. Sarskilt avtal for
sopsug ska aven upprattas och tecknas.

Tidigare stallningstaganden

Kommunala planeringsunderlag

Oversiktsplan 2050 med fordjupning

Oversiktsplan 2050 pekar ut hela omradet Norrtélje Hamn fér en fortsatt utveckling fran
hamnverksamhet till en attraktiv stadsdel och bestksmal. Férdjupning av Oversiktsplan
(FOP) Norrtélje stad 2050 (antagen av kommunfullmaktige 2025-02-17) féreslar ett
innehall som kan komplettera och starka stadskarnans attraktivitet med férutom bostader,
aven arbetsplatser, centrumverksamhet, hotell, torg, bad, kajstrak och parker. Hamnens
utveckling ska ses som en av stadens och kommunens framsta tillgang och platsens
potential ska nyttjas for att framja en positiv utveckling av staden som kommunen i stort.
Nar Norrtalje Hamn ar fullt utbyggd kommer stadsdelen erbjuda 2 000 — 2 500 bostader.
Planfoérslaget bedéms vara i linje med badde kommunens 6versiktsplan och den
fordjupade 6versiktsplanen fér Norrtalje stad.
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Detaljplaner

Planomradet beror tre gallande detaljplaner. Dels berérs mindre delar av en Skelettplanen
for Norrtalje Hamn (Detaljplan fér del av Télje 3:1 med flera, Norrtélje Hamn — skelettplan,
i Norrtélje stad, fran 2015) som omfattar den allmanna platsmarken och de allmanna
tekniska anlaggningarna for utvecklingsprojektet Norrtélje Hamn. Dels berdr detaljplanen
delar av tidigare detaljplaner for hamnverksamhet respektive verksamheter som ligger
kvar i skelettplanens mellanrum enligt Férslag till &ndring av stadsplanen fér del av Ostra
Hamnomradet (fran 1972) och Forslag till andring av stadsplanen for del av
Hamnomradet (fran 1974). Skelettplanen for Norrtalje Hamn fick laga kraft 2015-01-13
och genomférandetiden gar ut 2030-01-13.F6r resterande tva detaljplaner har
genomforandetiden gatt ut.

For Skelettplanen (Detaljplan fér del av Télje 3:1 med flera, Norrtélije Hamn — skelettplan, i

Norrtélje stad) regleras inom berérda omraden:
e LOKALGATA — Omrade for allman plats gata

E1- omrade fér pumpstation VA-anlaggning

E3 - Atervinningsstation

PARK - Anlagd park

KAJ — Kajomrade. Omrade for vistelse, handel och publik verksamhet.

Huvudsakligen gang- och cykeltrafik. Angoéring till och fran angransande

verksamheter och anvisade parkeringar ar tillaten

e KAJOMRADE (B) Omrade for vistelse, handel och publik verksamhet.
Huvudsakligen gang- och cykeltrafik. Angdéring till och fran angransande
verksamheter och anvisade parkeringar ar tillaten. Bostader far 6verbygga allman
plats i max fyra vaningar. Minsta frih6jd 6ver gata ar 4,6 meter
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Norrtélje stad).

Stor andel av allman plats runt omkring detaljplanen ar under byggnation i enlighet med
Skelettplanen. Férutom gator och torg géller det aven byggnation av ett stadsbad 6ster
om piren inom det ndrmsta vattenomradet (WV2) samt anlaggningsmdéjligheter for batar
(WV1).

Fér Férslag till &ndring av stadsplanen fér del av Ostra Hamnomréadet regleras inom
berérda omraden:

Th- omrade f6r hamnandamal

e Tm- Omrade fér motortrafikdndamal

e Byggnadshojd 8 meter

e Takvinkel reglerat O grader
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Figure 38 Befintlig stadsblan, inringat omréde fér forslag till &ndring av stadsplanen fér del av Ostra
Hamnomradet.

For Férslag till &ndring av stadsplanen for del av Hamnomradet (delen vaster om
Hamnvagen) regleras inom berérda omraden:

e Th - omrade fér hamnandamal

e Byggnadshojd 8 meter

. Talfvinkel reglerat 10 grader

! anmen |

NORRTALJE KOMMUN @

Forsiog tLl endring av stadsplanen for
del ov HAMNOMRADET

(delen vaster om Homnvagen)

| Norrtdlje fersomling

wpprattat & stadsarkitaktkontoret
NORRTALJE i jonuari 197

—

Figur 39 Befintlig stadsplan, inringatbmréde for férslag till &ndring av stadsplanen for del av
Hamnomrédet (delen véster om Hamnvégen).

Masterplan Norrtélje Hamn

Kommunen har tagit fram en masterplan for Norrtalje Hamn dar vision, évergripande
gestaltningsprinciper och genomférandestrategi for stadsomvandlingen redovisas. Det ar
ingen formell plan utan en inriktning fér en bebyggelsestruktur med privata och offentliga
miljder i samverkan. Bebyggelsen ar framst inriktad pa bostader med centrumverksamhet
i bottenplan. Som en forlangning av stadskarnan halls skalan nere och Hamnpromenaden
fungerar som ett nytt attraktivt promenadstrak. Stadsdelen far sin karaktar fran inslag av
gronska i platser for utevistelse och lek. Planomradet omfattar kvarteren 9, 9b och 9c
samt kvarter 13, Siloparken med tekniska anldggningar och tekniska anlaggningar i vast.
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Figur 40 Masterplan Norrtélje 'Hamn, illustration.

Utbyggnadsstrategi for Norrtalje Hamn

| styrdokumentet Utbyggnadsstrategi fér Norrtélje Hamn, antagen 2016 och reviderad 2018,
beskrivs vilken sorts stadsmiljé och vilka kvaliteter som ska uppnas for att astadkomma
en levande stadsdel for barn, batar och bad. Strategin slar fast principer och stallinings-
taganden som fungerar som vagledning och kvalitetssakring av arbetet inom hamnen.
Dokumentet ar levande och aktualiseras kontinuerligt.

Hallbarhetsprogram fér Norrtéalje Hamn

Hallbarhetsprogram for stadsutvecklingsprojekt Norrtdlje Hamn antogs av
kommunstyrelsen i november 2017. Hallbarhetsprogrammet &r ett av de huvudsakliga
strategiska styrdokumenten tillsammans med utbyggnadsstrategin. Processer, mal och
atgarder i programmet har till syfte att skapa ett ramverk for styrningen mot hallbar
stadsutveckling inom Norrtalje Hamn.

Design och funktionsmanual Norrtélje Hamn

Design- och funktionsmanualen fér Norrtalje Hamn har tagits fram for att konkretisera
gestaltningsambitioner och évergripande funktioner fér de offentliga rummen. Den talar
om hur gestaltningen blir for genomfoérande av Skelettplan Norrtalje Hamn. Manualen
tydliggor forhallningsregler for motet mellan bebyggelsekvarteren och den allménna
platsen till exempel vad galler markbelaggning, placering och utformning av entréer,
uteservering och skyltar. Manualen ar ett beslutsunderlag for projekt Norrtalje Hamn, ett
underlag till planarbetet liksom ett projekteringsunderlag och ett stod for
samverkansentreprendrer och byggaktorer.

Planbesked

Den 20juni 2018 inkom en ansékan om planbesked fér upprattade av detaljplan for del av
fastigheterna Talje 5:1, Talje 3:16 och Talje 3:1 (Ks 18-986). Ansdkan avsag 6nskemal
om att préva byggnation av kvarteren 9 och 13, Terminalen, Ankaret och Farjan i Norrtélje
Hamn for bostader, centrumverksamhet och hotell. Den 6 juni 2018 gav kommunstyrelsen
ett positivt planbesked pa delegation av planchef.
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Regionala och mellankommunala intressen

RUFS 2050 - regional utvecklingsplan for Stockholmsregionen

| RUFS 2050 ligger planomradet inom ett utpekat strategiskt stadsutvecklingslage, det
hdgst prioriterade bebyggelselaget i kommunen. Strategiska stadsutvecklingslagen bor
planeras for en mangsidig och funktionsblandad stads- och bebyggelsemiljo.

Nulagesbeskrivning av platsen

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

Delar av planomradet (bostadskvarter och hotell) ar lokaliserat i direkt anslutning till
Norrtélje Hamns masterplan och skelettplanens utpekade torgplats Hamnplan, som
kommer utgdra en viktig moétesplats med mdjlighet for ytkravande aktivitet som
exempelvis torghandel. Torget och planomradet blir tillsammans entrén fran vattnet nar
man kommer med bat i Norrtéljeviken. Detaljplanens bebyggelsekvarter ligger pa den
plats dar hamnomradets tidigare farjeterminal lag. Denna byggnad revs under 2023. Har
utgoérs planomradet av en obebyggd yta som idag delvis nyttjas for upplag och
etableringsyta for andra exploatdrer i omradet. Detaljplanen omfattar ocksa del av den
gamla piren som en gang i tiden anvandes for anlaggning av farjorna men som under en
langre tid har statt oanvand. Piren ar under renovering for att kunna iordningstallas for
allmanhetens tilltrade. Oster om piren planeras for ett utomhusbad.

N + - >

Mo b P T L b %
to 2025 som visar befintlig markanvéndning fér huvuddelen av planomradet.

Figur 41 Ortofo

De mindre delarna av planomradet i vast anvands idag for en pumpstation, gatuplantering
och parkering. | mittersta delen av detaljplanen har en fickpark anlagts enligt gallande
Skelettplan. Intill parken och pumpstationen har en etablering av férpackningsinsamling
for boende i hamnen byggts. Denna detaljplan korrigerar utrymmen for parken och de
tekniska anlaggningarna i enlighet med framtagen detaljprojektering.
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Natur och gronstruktur

Storre delen av omradet ar idag en byggarbetsplats med upplag och schaktmassor. |
vastra planomradet intill befintlig pumpstation finns planterade gatutrdd med buskage.
Planomradet innehaller ingen vardefull mark eller vegetation enligt den kartlaggning som
gjorts av hela hamnomréadets ekosystemtjanster. | mitten av planomradet, vid Ostra
Roégardsgatan ligger Siloparken som iordningstélldes varen 2025.

By SR 2

= = = Ungefarlig grans, Norrtélje Hamn
m Kulturella/Hélsobringande ekosystemtjanster

m Reglerande ekosystemtjénster

s % Forsorjande ekosystemtjanster

Figur 42 Ekosystemtjdanstanalys, Rambéll (2016-05-12).

Byggnader

Byggnader inom planomradet

Inom planomradet langst i vast finns en pumpstation tillhérande VA-anlaggningen som ar i
bruk och planeras vara kvar. Tillhérande pumpstationen finns ett barkfilter norr om
byggnaden och en trappa sdder om byggnaden. Annan bebyggelse fran tidigare nedlagd
industriverksamhet har rivits.

Figur 43 Foto éver etlg pumstation frén Angbatsgatan i syd.
! & EET e L ;
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Figur 44 Foto 6ver befintlig pumstation fran Ostra Régardsgatan i norr. Hér ser man anléggningens
barkfilter omgiven av staket.

Byggnader som angransar till planomradet

Planomradets kvarter 9a Terminalen angransar till befintligt bostadskvarter 8 Fartyget i
Norrtélje Hamn, ett bostadskvarter med bostader och centrumlokaler i bottenvaning ut
mot Hamnpromenaden i syd. Kvarteret ar avstyckat till tva fastigheter och den 6stra delen
mot Havslénken och Hamnplan &r byggd medan byggnation mot Ostra Régardsgatan och
Skutgatan inte startats. Kvarteret 8 Fartyget kommer nar det ar fardigbyggt att utgéras av
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kringbyggt kvarter med innergard i mitten. Kvarteret varierar mellan 4—6 vaningar med
inredd vind. Bostadslagenheterna mot havsléanken ar genomgaende och
hérnlagenheterna har fonster i hdrnets bada riktningar.

Figur 45 .Foto éver kvarter 8 Fartyget sett fran Hamnpromenaden till vdnster och fran
Havsléanken i norr till héger. Vid Havsldnken méter kvarteret aktuellt planomrade.

Gator och trafik

Planomradet omgardas av gator med olika karaktar som utifran Utbyggnadsstrategi och
Skelettplan Norrtalje Hamn byggs ut i takt med planlaggning och byggnation av respektive
kvarter. God framkomlighet for gaende cyklister har beaktats i skelettplanens gatustruktur.

dathil]

Ligur 3. Diagram Irafikstruktur

Lokalgala; gata med bla busstralik Gangstrak, tillgangliga sirék for gende
e GANgFartsomrade; fordon pd gdendes villkor “Iwarstraket’; strik genom kvarter
Gang-cykelvag; for gang- och cykeltralk (GAgala; gdende, cyklar saml behorig trafik

Figur 46 Kartbild 6ver Norrtélje Hamns olika kategorier av gator.Sydvést arkitektur och landskap

Genom planomréadet I16per Ostra Régardsgatan, som tillsammans med Hamnvagen och
Galargatan utgor Norrtalje Hamns huvudstrak. De utformas som lokalgator med
separerade gang- och cykelbanor separerade fran fordonstrafik med tradplantering och
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kantstensparkering och kdrbanor dimensionerade for busstrafik. Havslanken éster om
bostadskvarter 9a och Trossgatan norr om kvarter 13 utformas som ett gangfartsomrade.
Ett gangfartsomrade innebar att all trafik delar pa samma utrymme men att
framkomligheten for trafik sker pa de gaendes villkor. Angransande kajstrak
Hamnpromenaden och torget Hamnplan kategoriseras som gagata vilket betyder att
ytorna ar kérbara for fordonstrafik men endast for behérig trafik s& som leveransfordon
eller underhalisfordon. Piren ska utformas som ett gangstrak dar endast framkomlighet for
underhallsfordon och utryckningsfordon méjliggors.

Service

Utbyggda kvarter i Norrtalje Hamn har stora inslag av publika verksamheter med
restauranger, caféer, tva frisbrsalonger och en naprapatklinik som bidrar till service for
boende och besdkare. Inom Norrtélje Hamn finns en obemannad narlivsbutik. Den
narmsta storre livsmedelsbutik ar Ica Supermarket Kryddan som ligger intill Norrtalje
busstorg cirka 700 meter fran planomradet. Narmsta apotek aterfinns ocksa vid
busstationen eller Stora Brogatan i den aldre stadskarnan intill Norrtaljean. Narmaste
vardcentral ligger 1,4 kilometer fran planomradet. Inom en radie av en kilometer fran
planomradet finns ett antal férskolor och skolor (F-6) samt en gymnasieskola med god
kapacitet att ta emot flera barn.
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Figur 47 Karta med markerade ovanndmnda servicefunktioner som skolor, férskolor och évrig
service

Teknik

Vatten och spillvatten

Planomradet omfattas av verksamhetsomrade fér dag-, spill- och dricksvatten och ansluts
till kommunens ledningssystem. Férutom ute pa piren ligger alla ledningar med
utplacerade serviser nedlagda under mark dar Ostra Régardsgatan iordningstalls i vantan
pa anslutning till detaljplanens bebyggelse. For piren lampar sig anslutning mot
Galargatan.
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Avfall

| Norrtélje Hamn samlas restavfall och matavfall fran bostaderna in genom ett miljdsmart
och hygieniskt sopsugssystem. Sopsugen far inkast inom respektive bostadskvarter i
samband med byggnation. Avfall som I[dmnas i inkasten sugs i vag genom rér i marken till
containrar i en sopsugsterminal. Insamling av férpackningsavfall och returpapper ska i
Norrtalje Hamn ske pa utvalda platser for att undvika stor andel av tung trafik som
trafikerar gatorna. Platserna ar utpekade i Utbyggnadsstrategin och Skelettplanen for
Norrtalje Hamn med linjer som korrigeras nagot inom planomradet.

For verksamheter finns mojlighet till att ansluta sig till sopsugssystemet for restavfall. Da
iordningsstalls ett speciellt verksamhetsnedkast som kan ta emot storre avfallspasar. Alla
verksamheter ska ha plats for sortering och uppsamling av allt sitt avfall i ett miljorum.
Miljérum ska placeras max 10 meter fran avfallsfordonets angéring.

El och uppvarmning

Elnatet ar tills storsta del utbyggt i stadsdelen och ligger i omraden for allman plats i
enlighet med Skelettplan Norrtélje Hamn. | planomradet finns befintliga serviser for
anslutning for respektive bebyggelsekvarter i Ostra Régardsgatan, for piren kommer en
anslutning i Galargatan iordningstallas. Norrtélje Energi AB ar elnatsagare i omradet. Det
finns en befintlig transformatorstation intill Hamnparken och en vid Siloparken norddstra
del. Kvartersmark tillhérande transformatorstation vid Siloparken korrigeras i detaljplanen.

Fjarrvarmehuvudledningar finns i gatumark langs Ostra Régardsgatan som den nya
bebyggelsen kan anslutas till. Fjarrvarmecentraler bor placeras for att pa basta satt nas
fran dessa.

Telefoni och bredband

Fiber finns i anslutning till omradet med anslutningsmgjlighet i Ostra Régardsgatan
respektive mot Galargatan for piren.

Riksintresse

Riksintresse for rorligt friluftsliv och hogexploaterad kust

Planomradet ligger inom riksintresset for Kust- och skargardsomraden som ar av riks-
intresse enligt miljobalkens fjarde kapitel 2§ och 4§. Inom riksintresset ska turismens och
friluftslivets, framst det rorliga friluftslivets, intressen séarskilt beaktas vid beddmningen av
tillatligheten av exploateringsforetag eller andra ingrepp i miljon. Inom kustomradena och
skargardarna far fritidsbebyggelse komma till stdnd endast i form av kompletteringar till
befintlig bebyggelse. Riksintresset utgdr inget hinder for utveckling av befintliga tatorter.

Riksintresse Norrtilje stadskarna

Stadsdelen Norrtalje Hamn angransar till Norrtdljes aldre stadskarna som ar av
riksintresse for kulturmiljo (Norrtalje AB 84) enligt miljobalkens 3 kapitel 6§. Gransen for
omradet gar 6ster om Roslagsgatan vid Sjétillstorget, Brannasgarden och kulturskolan. |
syd gar gransen vid Norrtalje Hamns kajstrak och omfattar de bergspartier med utblickar
som omger staden.
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Enligt Riksantikvarieambetets beskrivning av riksintresset utgérs Norrtélje AB 84 av en
stadsbebyggelse med tydlig smastadskaraktar som vittnar om naringar knutna till det
strategiska och vattennara laget (RAA, 2022-09-19). Den samlade bebyggelsen fran
1720-talet till 1920-talet visar smastadslivets olika dimensioner med bostads- och
affarshusen, institutionsbyggnaderna, industrierna samt anlaggningarna fér néjen och
badortsliv. Stadskarnans tydliga form i en trang sprickdal med skogskladda bergspartier
som avgransning ar ett sarskilt uttryck att varna. | de 6ppna vyerna fran Norrtéljeviken,
Societetsparken och fére detta hamnen ar riksintresset sarskilt avlasbara. Vid
Norrtaljeviken blir vyerna vidare och fran Societetsparken finns flera utblickar in till staden
och upp mot kyrkan att varna om.

Riksintresset syftar till att bevara omradets varden och karaktar for framtiden.
Riksintresset utgor inget hinder for utveckling av befintliga tatorter sa lange riksintressets
varden och egenskaper varnas. Bebyggelsen i Norrtalje Hamn knyter an till Norrtaljes
byggnadstradition av smaskalig kvartersstad. Det nya stadskvarteren samspelar med
karaktarsdragen av uppbrutna taklandskap, h6g andel vertikal variation i fasadliv och
variation i kulér samtidigt som den totala skalan och bebyggelsevolymen tillats vara nagot
hogre. | Norrtalje stad finns tva hdghus, i 16 respektive 23 vaningar. Infér planlaggningen
av hoghusen togs ett antikvariskt konsekvensutlatande fram av Bjerking (2015-11-06).
Slutsatsen var att tornen har en placering dar den genom sin héjd kommer att ha en
avsevard paverkan pa sin omgivning och ett antal viktiga vyer. Daremot beddéms den nya
tornens paverkan som begrénsad da platsen tidigare utgjordes av tva silos for att férvara
bulklast s& som sad, socker, djurfoder, cement eller liknande.
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Figdr 49 Vy mbt Norrtélje Hamn fran gamla stadsérnan.

Stadsbild och kulturmiljo

Planomradet ar belaget i Norrtalie Hamn, en ny stadsdel som vaxer fram med
nyproduktion av bostadder genom omvandling av en tidigare industrihamn. Stadsdelen
angransar till den aldre stadskarnan i vaster med smaskalig stadsbebyggelse fran runt
1720-1920. | nord och norddst angransar stadsdelen till bostadsbebyggelse i
Baltartorp/Gransater med blandad bebyggelsekaraktar fran bade 1900-talets férsta och
andra halft bestaende av smaskaliga flerbostadshus féljt av villor Iangst i 6ster. Norrtalje
Hamn vaxer fram med identiteten av en egen stadsdel med karaktaren av en tat och
sammanhallen kvartersstad. Stadsdelen uttryck hamtar inspiration fran stadskarnans idyll
och en robust hamnkaraktar. Kanslan av smastad med fysisk narhet till olika funktioner
och arkitektonisk upplevelse i mansklig skala ar fortsatt tydlig men, utifran stadskarnans
pittoreska karaktar, med vissa olikheter i bebyggelse och stadsrum. De manga idylliska a-
rummen i stadskarnan far sin kontrast till Norrtalje Hamns mer 6ppna stad- och vattenrum
som berattar om kontakten med havet och Roslagen.

Strandskydd

Strandskydd, 100 meter fran strandkanten for Norrtaljeviken, &r genom gallande
detaljplaner upphavt inom planomradet, men trader i kraft, enligt 7 kapitlet 13§
miljdbalken, nar gallande detaljplaner ersatts, upphavs eller andras. Det innebar att
strandskyddet aterintrader inom delar av detaljplanens sddra och 6stra delar. For att
kunna bygga detaljplanens nya fyra kvarter med omgivande gator och bygga tekniska
anlaggningar bedéms strandskyddet behdva upphéavas. Prévningen om upphavandet av
strandskyddet hanteras i denna planprocess i samrad med lansstyrelsen.
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Figur 0 Omré&en dér stranasydd éterintrzé‘der n pphévs inom planomradet &r markerade i
ljusblatt.

Strandskyddets syfte ar att langsiktigt trygga allmanhetens tillgang till strandomraden och
att bevara goda livsvillkor for djur- och vaxtlivet. Marken dar strandskyddet aterintrader ar
idag ianspraktagen av tidigare industriverksamhet eller genom gallande Skelettplan
Norrtalje Hamn. | de 6stra delarna pagar sanering av ett stérre markomrade. Berérda
omraden har ingen vaxtlighet och saknar varde som livsmiljo for djur- och vaxtliv. For att
kunna ta marken i ansprak for stadsbebyggelse ar Samhallsbyggnadskontorets
beddmning att strandskyddet behdver vara upphavt. Utbyggnaden av stadsdelen utgor ett
angelaget allmant intresse for Norrtalje kommun. Den féreslagna utbyggnaden har stodd i
Oversiktsplanen och den fordjupade éversikisplanen. Med detta som bakgrund har
strandskyddet redan upphavts for allman plats i Skelettplan Norrtalje Hamn. Daremot
kommer omvandlingen av hamnomradet till en stadsdel med hdgre andel allman plats
g6ra omradet och vattnet mer tillgangligt for allmanheten.

Med bakgrund av ovan havdar kommunen att strandskyddet i denna detaljplan upphéavs
med hanvisning till Miljobalken 7 kap 18c § punkt 1 Marken redan har tagits i ansprak pa
ett sétt som gér att det saknar betydelse for strandskyddets syften. Det anses ocksa mer
fordelaktigt att upphava strandskyddet an att ha isolerade platser som ska varna om
strandskyddets syften flackvis inom en stadsdel.

Markfororeningar

Inom planomradet har tidigare hamn- och industriverksamhet bedrivits. Typen av
miljéfarlig verksamhet som har bedrivits pa platsen har varierat i karaktar, vilket i sin tur
lett till att manga olika féroreningstyper har patraffats enligt évergripande
markmiljétekniska undersokningar for omradet (Bjerking 2014-01-10). Mark som planeras
for gator ar redan sanerade och efterbehandlade samt bebyggda med markférstarkning
och infrastruktur for VA, el, fijarrvarme och sopsug. Som vidare férberedelse for
detaljplanen pagar sanering av del av omradet tilltdnkt bebyggelsekvarteren 9a
Terminalen och 9b Ankaret. Marken saneras och efterbehandlas sa att marken blir
lamplig fér andamalet bostader utefter uppskattad niva fér bebyggelsens bottenplatta. For
saneringen finns ett pagadende arende med tillsynsmyndigheten. Kvarvarande mark
planeras att saneras innan detaljplanens antagande.
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Geotekniska forhallanden

Hela hamnomradet ar belaget i en dalgang omgiven av fast mark bade pa norra och
sodra sidan. Dalgangen praglas av fyllningsjordar av varierande beskaffenhet ovan I6sa
sediment pa lermoran. Baserat pa tidigare utférda undersékningar bestar jordlagerféljden
i omradet av fyllnadsmassor som underlagras av gyttja och lera f6ljt av lermoran vilandes
pa fast berg. Omradet ar relativt plant och marknivan fér undersékningspunkterna inom
de bada kvarteren varierar mellan +0,5 och +1,7 (RH2000). De geotekniska forhallandena
for omradena pa land, det vill sdga for kvarter 9a och 9b samt kvarter 13 ar snarlika. For
kvarter 9c rader nagot andra forhallanden med hansyn till att omradet ar belaget pa en
pirkonstruktion.

Marknivan i sonderade punkter vid kvarter 9a och 9b varierar mellan +0,8 och +1,2
(RH2000). Overst bestar marken av 2-3,5 meter fylining bestaende av grus och sand. Det
forekommer aven torrskorpelera, silt, trarester och vaxtdelar. Darunder foljer cirka 3 meter
I6s gyttjelera och lera ovan 15-28 meter lermorén. Lermoranen ar av 16s beskaffenhet ner
till cirka 8—11 meter under markytan. Lagringstatheten utvarderades fran hejarsonderingar
under 2016 och det faststélldes att den relativa fastheten 6kar succesivt mot djupet.
Hejarsondering stannade pa mellan 21-25 meter djup. Lermoranen &r stenig och blockig
fran 18 meters djup och nedat. Bergytan har patraffats pa cirka 38 m djup.

Marknivan i sonderade punkter vid kvarter 13 varierar mellan +0,5 och +1,3 (RH2000).
Overst bestar marken av 2-3 meters fylining under markytan bestaende av grus och
sand, samt torrskorpelera, silt, trarester och vaxtdelar. Fyliningen underlagras av cirka 2—
5 meter 16s gyttjelera ovan 15-25 meter lermoran pa berg. Lermoranen ar I6s ner till cirka
8—11 meter under markytan. Darunder dkar den relativa fastheten succesivt mot djupet.
Hejarsondering stannade pa mellan 21-25 meters djup. Lermoranen ar stenig och blockig
fran 18 m djup och nedat. Bergytan har patraffats pa cirka 38 meter djup.

Inméatta nivaer for den befintliga piren ligger mellan +1 och +1,3 (RH2000). Vattendjupet
strax sdder om piren ar cirka 7 meter. Sjobotten bestar av 2—2,5 meter fylining tackt av
0,5 meter avsatt sediment. Darunder féljer omkring 4 meter 16st sediment, troligen gyttja
och lera, pa lermoran ovan berg. Hejarsonderingar har stoppat vid mellan 20 och 24
meters djup under vattenytan. Bergnivan har inte undersokts i dessa punkter.

Hydrologiska forhallanden

Avrinningsomradet for dagvatten som mynnar i Norrtélje Hamn och vidare ut i
Norrtaljeviken ar stort och omfattar betydligt mer an bara Norrtélje Hamn. Omradets totala
area uppgar till cirka 55 hektar varav Norrtalje Hamn utgor cirka 12 hektar. Det ar saledes
en stor del av avrinningsomradet (cirka 78 %) som inte ingar i projektomradet for Norrtélje
Hamn.
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Figur 51 Bild éver avrinningsomradet (Sydvést arkitektur och landskap).

Ytvatten avboérdas idag dels genom vaxtbaddar i Hamnparken och Hamnpromenaden
som leds vidare till befintlig dagvattenreningsanlaggning vid kajen under
byggkonstruktionen, men en stor del leds ytligt ner direkt ned till Norrtaljeviken. Intill
planomradet i norddst pagar byggnation av en stérre dagvattendam. Anlaggningen
utformas for att gynna uppfangandet av saval partikelbundna féroreningar som
fororeningar i I16s form. Anlaggningen blir en dagvattenpark dar man utover
reningsprocesser som sedimentation aven kan tillskapa rekreativa och ekologiska varden.
Denna anlaggning kommer rena dagvatten fran de norra och 6stra delarna av
avrinningsomradet med omgivande allman plats.
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Figur 52 Bild éver dagvattenatgérder for Norrtélje Hamn (Sydvést arkitektur och
landskap).

Norrtéljeviken &r en del av Ostersjdn och dess niva styr grundvattnets trycknivéa i omradet.
Grundvattenytans medeltryckniva ligga relativt ytligt. Matningar fran tre grundvattenror
under perioden 2013—-2015 visar medelvarden pa cirka +0,6 till +1,7 m (RH 2000) med en
fallande gradient mot havet. Vid schaktarbete under noterad tryckniva féreligger en risk
for intrangande havsvatten i schakt.
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Halsa och sakerhet

Trafikbuller

Vid planomradets Ostra delar ar stadsdelen inte utbyggd vilket innebar att vagnatet till stor
del inte &r iordningstéllt. Nar stadsdelen ar utbyggt kommer Ostra Régardsgatan,
Hamnvagen och Galargatan vara de framsta kallorna for trafikbuller i omradet. Framtida
trafikfldden med prognos 2040 beraknas uppga till 2000 fordon per dygn och andelen
tung trafik utgéra 5%. Enligt gallande férordningen om trafikbuller vid bostadsbyggnader
(2015:216) bor buller fran spartrafik och vagar inte 6verskrida 60 dBA ekvivalent ljudniva
vid en byggnadens fasad, och 50 dBA ekvivalent ljudniva samt 70 dBA maximal ljudniva
vid en uteplats om en sadan ska anordnas i anslutning till byggnaden.

Storningar fran fartygstrafik och skargardsbatar i Norrtilje Hamn

Den senaste sommarens battrafik vitthar om tre fartyg som trafikerade Norrtdlje Hamn
regelbundet fran slutet av juni till mitten av augusti:

¢ Nord/Sydlinjen cirka 7 ganger per vecka

¢ Norra batlinjen cirka 6 ganger per vecka

e S/S Blidésund cirka 1-2 ganger per vecka

En utav batarna som anlagger i Norrtalje Hamn &r angbaten S/S Blidosund. Det ar ett
aldre fartyg som byggdes under 1910 och den enda baten i Stockholms skargard dar
angpannan fortfarande eldas med stenkol. Varje helg under sommaren fran mitten av juni
trafikerar S/S Blidésund sin originalrutt, pa fredag eftermiddag ut fran Stockholm och upp
via Blidosundet till Norrtalje, dar fartyget stannar 6ver natten, med aterfard tillbaka till
Stockholm pa sdndag eftermiddag.

Vid utbyggnad av Norrtalje Hamn mojliggors for en framtida anléggning av tre till fyra
skargardsbatar i linjetrafik samtidigt beroende pa storlek. Anldggningen kommer ske i syd
och 6ster om detaljplanens angransande allmanna plats Hamnplan med mdjlighet till
anslutning av el och vatten. Battrafiken kan bidra till stérningsmoment som emissioner,
buller vid témning av batens kallsortering som glas och ett stim av roster fran
passagerare. Enligt Boverket allménna rad med tillhérande vagledning for
Omagivningsbuller frén industriell verksamhet och annan verksamhet med likartad
liudkaraktér (rapport 2020:8), bér ljudnivan vid bebyggelse utomhus inte dverskrida 50
dBA (ekvivalent ljudniva) dagtid mellan 06.00-18.00, 45 dBA kvallstid mellan 18.00-22.00
eller Idrdag, séndag och helgdag klockan 06.00-18.00 samt nattetid 45 dBA mellan 22.00-
06.00. Detta galler for zon A dar bostader kan accepteras i planering utan
bullerdampande atgarder. Utéver ovanstaende galler:

+ Maximala ljudnivaer (LFmax> 55 dBA) bor inte forekomma nattetid klockan 22.00-
06.00 annat an vid enstaka tillfallen.

* Nar buller fran industriell verksamhet karaktariseras av ofta aterkommande
impulser eller av ljud med tydligt hérbara tonkomponenter, bér vardena ovan
sankas med 5 dBA.

Boverkets rad och riktlinjer féljer Naturvardsverkets rapport 6538 Végledning om industri-
och annat verksamhetsbuller.

En kallmatning av buller under hdgsasong, sommartid, fredag 7 juli 2023, har som
underlag till detaljplanen utfardas (Bjerking 2025-06-12). Matning av verksamhetsbuller
har genomforts enligt Naturvardsverkets rapport pa platser mot vattnet i planomradets
grans. Matningar genomférdes med ljudnivamatare klass 1 B&K 2250 dvervakat under tre
timmars tid. Utdver detta har aven matningar genomférts med Sigicom S50 loggande
matare under en vecka mellan den 8-14 juli 2023. Utredningen konstaterar att
verksamhetsbuller fér hamntrafiken, bade fér pagaende reguljar trafik och privat, var
minimal och inte dverskred riktvarden for verksamhetsbuller vid mattilifallet. Daremot
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patraffades uppmatta bullernivaer som 6verskred riktvardet nattetid vid upprepade
tillfallen, bade ekvivalenta nivaer som maxvarden, men som inte har kunnat sparas till
nagon registrerad industri- eller verksamhet i ndromradet. Under matperioden har arbeten
pagatt pa piren dagtid och inom avstangda byggarbetsplatser inom Norrtalje hamn har
lanshallsvatten pumpats nattetid. En mgjlig slutsats ar att lanspumpningen, som var
nivareglerad och inte tidsinstalld har gatt torrt och darmed latit mer an vid normal
pumpning nattetid. Bullret ar inte att rakna som verksamhetsbuller fran stadigvarande
hamnverksamhet och bedémningen ar att hamnverksamheten inte begransar maéjligheten
till uppférande av nya bostader och hotellverksamhet inom planomradet.

Risk for oversvamning

Medelvattenytan i Norrtéljeviken kan, enligt rapport fran SMHI (2018-02-13) betraffande
havsvattenstandet vid Norrtéljevikens mynning, komma att héjas till ar 2100 med 0,36
meter. Ar 2100 férvantas medelvattenstandet i Norrtéljeviken ligga pa +0,02 (RH00).
Framtida havsniva baseras pa de senaste resultaten fran FN:s klimatpanel av IPCC:s
klimatscenarier (2013).

Tabell 2. Hogsta hdgvaitenstdand (HHW), medelhdgvattenstéand (MHW), ldgsta hdgvattensidnd (LHW),
medelvattenstand (MW), hdgsta ldgvattenstand (HLW), medelldgvattenstand (MLW) samt
lagsia lagvattenstand (LLW) | cm relativt medelvattenytan samt § hajdsystemen RHOO, RH70
och RHZ000 vid Norrtdljevikens mynning i framtidens klimat (2100). En avvdgd landhdjning
pa 0.59 em/dr har anvénis vid berakningarna, vilket dr en interpolation av den avvagda
landhdfningen vid Forsmark (0.68 cm/ar) och vid Stockholm (.54 cm/ar).

Obs. rel. MW (cm) RHOO (cm) RH70 (cm) RH2000 (cm)

HHW 153 119 155 171
MHW 98 64 100 116
LHW 72 38 74 90
MW 36 2 38 54
HLW 13 -21 15 31

MLW -9 -43 -7 9

LLW -33 -67 -31 -15

Figur 53 Vattenstand i framtida klimat &r 2100, SMHI (2018-02-13)

Gatorna i Norrtalje Hamn har hojdsatts med beaktande av berdknade havsnivahojningar
till foljd av klimatférandringar och lansstyrelsens rekommendationer for lagsta
grundlaggningsniva langs Ostersjokusten i Stockholms 13n. Enligt Léansstyrelsens
rekommendationer ska ny sammanhallen bebyggelse och funktioner av betydelse langs
Ostersjokusten i Stockholms 1an placeras ovan +2,7 meter i héjdsystem RH2000, vilket
motsvarar +2,123 i hojdsystem RH1900, for att inte skadas vid framtida klimatférandringar
beraknat med klimatscenario RCP 8,5 med prognos ar 2200. | rekommendationerna ingar
en sakerhetsmarginal pa 0,4 meter. Lansstyrelsen rekommenderar att for grundlaggning
under rekommenderad niva ska skyddsatgarder klargoras och det ska framga vem som
ansvarar for dessa. Projekterade marknivaer for allman plats i detaljplanen och
Skelettplan Norrtalje Hamn ligger pa cirka +2,0 och +4,0 (RHO0O) runt planomradet och
atgarder for ett sakert byggande pa platsen bedéms nédvandigt.

Stora och intensiva skyfall utgdér en potentiell 6versvamningsrisk i tatorter eftersom
kommunala avloppssystem dimensioneras for regn med kortare aterkomsttid och lagre
intensitet. Vid regn med langre aterkomsttider finns det risk att avloppssystemets
kapacitet inte racker till. Idag ligger de Ostra delarna av planomradet i lagpunkt pa grund
av pagaende sanering med schakt. Kvartersmarken ska darfor héjas och hojdsattas sa att
skyfallsvatten pa ett sakert satt kan avrinna mot skyfallsvagar utanfor kvarteret raknat pa
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minst ett 100-arsregn inklusive klimatfaktor 1,25. All mark ska hojdsattas med lutning fran
fasaderna. Sekundara avrinningsvagarna vid extrem nederboérd enligt hdjdsattning i
Skelettplan Norrtalje Hamn sker pa allmanna gator med lutning mot Norrtéljeviken.

Reservationsyta |
__for forskola |
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Figur 54 Bild 6ver planerad principlésning for avrinningsstréak vid extrem nederbérd utifrén
Utbyggnadsstrategi for Norrtélje Hamn.

Risk for ras, skred och erosion

Enligt Sammanfattande PM Geoteknik, framtagen av Bjerking 2024-11-28, gors
beddmningen att det inte féreligger nagon naturlig risk for ras, skred eller erosion inom
planomradet. Planomradet utgors av en undergrund av kohesionsjord vilket innebar att
risk for ras inte beddms foreligga. For att skred ska utgdra en risk inom planomradet bor
maktigheten av lera/silt vara storre och/eller sa bor stérre hojdskillnader forekomma inom
omradet. | aktuellt fall ar nivaskillnaderna inom omradet relativt sma vilket innebar att
nagon naturlig risk for skred inte foreligger. | flackare terrang, som i aktuellt fall, ar framsta
orsaken till erosion kraftigare nederboérd. Inom hardgjorda ytor (asfalt, stensatta ytor) och
grasbekladda ytor ar paverkan oftast begransad.

Inom omradet planeras for stérre, tyngre byggnader i flera plan. Utifran undergrundens
geotekniska forutsattningar och forvantad tillskottslast kommer planerade byggnader
erfordra en grundlaggning med spetsbarande palar till fast botten. Med hansyn till
planerad uppfylinad kommer geotekniska forstarkningsatgarder aven erfordras for
hardgjorda ytor. Allmanna gator och torg i Norrtélje Hamn ar redan forstarkta, till stor del
med redan utbyggt paldack.

Ljusforhallanden

Dagsljus

Med dagsljus menas den synliga delen av globalstralningen fran himmelsvalvet, vilket
avser det solljus som reflekteras i atmosfaren, daremot ej direkt solljus. Detaljplan prévas
utifran forutsattningen att tillgodose kraven pa tillgang dagsljus vid kommande
projektering i bygglov utifran Boverkets nya byggregler om hygien, hédlsa och miljé (BFS
2024:8), som ar beslutade att trada i kraft den 1 juli 2025 under detaljplanens samradstid.
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Det innebar att byggreglerna gaéller i god tid innan detaljplanen antas. Byggreglerna anger

i kap 4 Ljusférhallanden att:
1§ Bostédder ska vara utformade sa att de har tillgang till dagsljus
motsvarande en dagsljusfaktor om minst 1,0 procent, fér minst halva den
sammanlagda bedémda ytan av samtliga rum i bostaden, dar manniskor
vistas mer &n tillfélligt. | bostader dédr bostadsfunktionerna matlagning,
samvaro och maltider delas ska kravet i férsta stycket uppfyllas bade i
boendeenheten och i rum for delade bostadsfunktioner.

Dagsljusfaktorn ar ett matt pa belysningsstyrkan inomhus, fran en jamnmulen himmel, i

forhallande till belysningsstyrkan utomhus samtidigt. Med dagsljusfaktorn 1 procent

menas, att en hundradel av dagsljuset utomhus tar sig in i rummet.

Planomradet utgors idag av en 6ppen byggarbetsplats som angransar till tidigare
utbyggnadsetapper omfattande kvarter 8 Fartyget och Hamnparken. Aktuell detaljplan
prévas lamplig utifran styrdokumenten Masterplan Norrtalje Hamn och Skelettplan
Norrtélje Hamn som har satt grunden fér granser mellan kvartersmark och allman plats |
Norrtalje Hamn. Férutsattningarna utifran ovan ndmnda styrdokument innebar att
bostadskvarteret Fartyget 8 kommer i vast fa ett nytt grannkvarter pa éstra sidan mot
gatan Havslanken som kommer férandra dagsljusets forutsattningar. Gaturummets bredd
utifran Masterplan och Skelettplan ar pa cirka 13 meter i norr och upp till 18 meter i syd.
Gatans sektion bedoms ge goda foérutsattningar att utforma detaljplanens bebyggelse sa
att kvarter 8 Fartyget kan uppfylla Boverkets byggregler. Det ar en forutsattning i
detaljplanearbetet att ta fram en byggratt for aktuella kvarter inom masterplanens granser
med hansyn till dagsljusférhallanden fér bade planerade som angransade bostader.
Hamnparken ar en sa pass stort 6ppen rum i stadsvaven att tillgangen till dagsljus inte
paverkas.

Solljus

Med solljus menas i denna planbeskrivning direkt solljus som lyser i ett stadsrum eller in i
ett bostadsrum genom fonster utan att ha reflekterats. Idag har Hamnparken och den
Ostra fasaden till det befintliga kvarteret, kvarter 8 Fartyget, obegréansat direkt solljus i 6st
fram till att solen ungefar mitt pa dagen rér sig mer mot vaster och skuggas av
bebyggelse langs Hamnpromenaden. Det ar en férutsattning i detaljplanearbetet att ta
fram en byggratt for aktuella kvarter inom masterplanens granser som sakrar tillgang till
en god boendemiljon utifran aspekten solljus. Begreppet boendemiljon omfattar har bade
inomhus och utomhusmilj¢ direkt samt i nara anslutning till bostaden, det vill sdga bade
innergard och andra gemensamma vistelseytor.

Brandskydd
Det finns tva utbyggda brandposter i naromradet.

Miljokvalitetsnormer

Vatten

Recipient for planomradet ar Norrtaljeviken som ar en vattenforekomst (SE594670-
185500) med mattlig ekologisk status och som inte uppnar god kemisk status enligt
VISS (Vatteninformationssystem Sverige). Beslutat kvalitetskrav, aven kallad
miljokvalitetsnorm (MKN) for Norrtaljeviken ar god ekologisk status 2039 och god
kemisk status med mindre stranga krav for PBDE samt kvicksilver och
kvicksilverféreningar. PFOS har en forlangd tidsfrist till 2027.
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Utomhusluft
Luftkvaliteten i Norrtélje Hamn beddms vara god och gransvarden fér miljokvalitetsnormer
for bade kvaveoxider (NO2) och partiklar (PM10) underskrids.

Sociala aspekter

| och med Norrtalje Hamns utveckling fran industri- och hamnverksamhet till blandstad
gar omradet fran att ha varit lagt nyttjat och till stora delar avstangt for allmanheten till att
bli en levande stadsdel med aktivitet dag- som kvallstid. Hamnomradet 6ppnas upp mot
vattnet och bidrar till stadens rekreativa utbud. Omradet utvidgar Norrtaljes centrum och
kopplas ihop med den aldre stadskarnan via Sjétullstorget med ett gangfartsomrade éver
Roslagsgatan.

Populéra befintliga vistelseytor och strak i Norrtélje Hamn ar kajstraket
Hamnpromenaden, Sjotullstorget och stadsdelens centrala park Hamnparken. De ar bada
viktiga sociala métesplatser for boende och besdkare i alla aldrar. En gang- och cykelbro
over Norrtéljeviken ger omradet direkt kontakt med Norrtéljes stérsta parkomrade
Societetsparken med bland annat lekplats, sittplatser, utomhusscen for kulturverksamhet
och 6ppna grasytor for vistelse och aktivitet. | direkt anslutning till planen finns offentliga
motesplatser med maoblering for vistelse, som Hamnparken och Hamnpromenaden, som
mojliggor for manniskor att motas utan krav pa konsumtion. Utformningen av dessa
platser ar 6ppen och éversiktlig utformad vilket bidrar till en trygg och trevlig miljé. Den
plana gatumiljon underlattar for gdende och cyklister. Allmanna platser ar
tillganglighetsanpassade for att valkomna alla att vistas i Norrtalje Hamn. Gatorna i
naromradet ar utformade for Iaga hastigheter av trafikfordon. Slutsatsen ar att omradet
genererar goda forutsattningar for barn och unga, aldre och personer med funktionshinder
att vistas, bo, arbeta och réra sig i.

| direkt narhet till Norrtalje Hamn finns flertalet skolor och férskolor med god kapacitet att
ta emot flera barn. Narmsta férskola, Montessoriférskolan Amorinen, nas inom 400
meters gangavstand fran planférslaget. Narmsta grundskola och gymnasium,
Freinetskolan och Rodengymnasiet, ligger inom 600 meters gangavstand respektive 1400
meter fran planomradet. | stadsdelen finns tva aldreboenden, ett LSS-boende och
bostadsbestandet bestar av bade bostadsratter och hyresratter. Hyresratterna (exklusive
specialbostader) star for cirka 19% av det planerade bostadsbestandet i Norrtalje Hamn
och fordelas genom privata hyresbolag och motsvarar utbudet av hyresréatter i Norrtalje
stad i stort. Andelen hyresratter uppfyller malvardet om minst 15% for antalet hyresratter
enligt Utbyggnadsstrategi for Norrtélje Hamn. | omradet finns en nagot évervagande
andel av lagenheter med tre rum och kék samt tva rum och kok, vilket ar i linje med
principférdelningen i Utbyggnadsstrategin, cirka 38% respektive 34% av
bostadsbestandet. Daremot ar andelen Idgenheter med fem rum och kok, cirka 2%, lagre
till férdel for andelen l1dgenheter med fyra rum och kok, cirka 17%, som &vertraffar
principférdelningen i Utbyggnadsstrategin.

Demografin i Norrtalje Hamn skiljer sig fran kommunen i stort da endast 10% av de
boende ar under 18 ar, jamfért med omkring 17 % for Norrtalje stad i stort och 20% sett till
hela kommunen. Andelen boende i bade Norrtalje Hamn och i Norrtalje stad som ar 65 ar
och aldre ar bada runt 44% och betydligt hégre an snittet paA kommunniva som ligger pa
strax 6ver 28%. Eftersom Norrtalje Hamn fortfarande ar under utbyggnad férandras
statistiken fran ar till ar da nya bostader tillkommer och fardigstalls vilket medfor att det
behdvs en viss forsiktighet vid tolkning av statistik géllande socioekonomi, jamlikhet och
demografi. En tydlig tendens inom stadsdelen ar att endast fa boende 6ver 65 ar bor i
hyresratt (exklusive specialbostader) jamfért med merparten av de barn som bor i
Norrtalje Hamn (SCB, 2024). Denna demografiska trend, med relativt lag andel barn i
kombination med en hég andel boende éver 65 ar, forutses 6ka ytterligare da inga
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tillkommande hyresratter eller specialbostader i dagslaget ar planerade inom stadsdelen
och ytterligare bostadsratter fardigstalls och saljs.

Detaljplanens konsekvenser

Riksintresse

Detaljplanen kommer paverka riksintresse for kulturmiljovard, Norrtalje AB 84, som
omfattar Norrtéljes aldre stadskadrna med omgivande skargardslandskap med
skogbekladda héjdpartier. Detaljplanen introducerar en utdékning av Norrtélje Hamns
nagot storre skala och bebyggelsevolym i angransande omrade till riksintresset vilket
paverkar stadens siluett sett fran riksintressets héjdpartier med utsiktsplats som Sodra
Bergen och 6ppna plana rum vid Norrtéljeviken och Societetsparken. Fran vaster, i
stadskarnans gatunat och arum, bedéms byggratten till stor del ligga skymd av redan
utbyggda hdghus i Norrtélje Hamn. Kommer man narmare Norrtéljeans utlopp kommer
bebyggelsen borja ta plats. Fran norr bedoms den hégre byggratten for hotellet synas
endast fran angransande bostadsomraden utanfor stadskarnan som Baltartorp/Gransater
och fran nagon siktlinje mellan traden fran de mer skogbekladda héjdpartierna ovan
Mosebackegatan och ovan Roslagsskolan. Ju langre 6ster man kommer planar
héjdpartierna ut sig jamte villabebyggelsen i Gransater. Placeringen av den hogre
byggratten anses ddarmed inte paverka forstaelsen av stadens avgransning i landskapet.
Norrtaljevikens 6ppna rum och vy beddéms inte paverkas av stor dignitet. | den éppna vyn
vid Norrtaljean fran societetsparken kommer man fortsatt kunna se landskapet dar stad
och natur méter havets inlopp. Slutsatsen ar att detaljplanen inte medfér skada pa
riksintresset, dess uttryck och lasbarhet i stads- och landskapsbilden. Bedémningen ar att
den hogre byggratten for hotell-, spa-, centrum- och konferensverksamhet inte genererar
en praxisbildande effekt for framtiden, det vill sdga inte kommer utgéra argument for att
tilldta liknande atgarder som tillsammans kommer att medféra en pataglig skada. Den
slutsatsen baseras dels pa att Norrtalje Hamn ar en egen stadsdel som skiljer sig utifran
omgivande bebyggelse och stadsrum med en hégre skala och robustare stadsstruktur
vilket innebar att omraden utanfor stadsdelen inte delar samma férutsattningar. Det ar
aven platsen fér planomradet vid vattenfronten, Hamnplan, piren och kajstraket med
mojlighet till aktivitet, méten och event som sarskilt utgér motiv till ett landmarke att
orientera sig efter fran vatten och land som blir svart att motivera pa annan plats. Sedan
ar det inte manga kvarter kvar att planlagga inom stadsdelen Norrtélje Hamn efter
genomfoérandet av detaljplanen och kvarvarande kvarter har genom sin placering i
stadsdelens utkant andra forutsattningar som moétet med en lagre skala vid Pilgatans
Ostra delar. Utifran fotomontage (framtagen av ETTELVA Arkitekter) med vy fran Sédra
Bergen kan vi se detaljplanens bebyggelse i relation till befintlig stadssiluett. Kvarteren 9a
Terminalen och 9b Ankaret ar nagot hogre an sina omgivande kvarter men betydligt lagre
och i en mer uppbruten i skala i relation till stadsdelens tva hdghus. Utifran siluetten
anses inte en kumulativ effekt av de avvikande hdjderna, hdghuset tillsammans med
kvarter 9a och 9b, utgdra en pataglig skada pa riksintresset.
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Figur 55 Fotomontge fran Sédra bergen. | bild ser man hur detaljplanens kvarter férhaller sig till
stadssiluetten, ETTELVA Arkitekter

Tras L] TS

== : = =
Figure 56 Fotomontage fran Societetsparkens Gstra del. | bild ser man hur detaljplanens kvarter
férhaller sig till stadsvyn och vatenfronten, ETTELVA Arkitekter

Miljo
Stadsbild och kulturmiljo

Ett genomférande av planen innebar att stadsdelen Norrtalje Hamn kompletteras med
stadsbebyggelse i kvartersstruktur med inspiration fran smastadsskalan, stadskarnans
variation och den tidigare robusta hamnkaraktaren. Som en konsekvens av detaljplanen
kommer stadsdelen fa tva nya markesbyggnader med publika funktioner som starker
omradets identitet, ett hotell med takbar, spa och restaurang och en pirbyggnad for kultur-
, serverings- och eventverksamhet. Hotellbyggnaden kommer med sin héjd att bli synlig
pa hall, framst fran stadens sydostra och norddstra delar som Sédra bergen, del av
Bergsgatan, Societetsparken och stadsdelen Baltartorp/Gransater. Den kommer bli ett
riktmarke att orientera sig efter fran bade land och vatten for att hitta till Norrtélje Hamns
torg Hamnplan, kajstrak och pir med detaljplanens publika verksamhet fér n6je och
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handel. For att sakerstalla att landmarket har potential att utgéra en arkitektonisk stolthet
for staden regleras bebyggelsens karaktar med bestdmmelser om byggnadens
utformning i plankartan. Karaktaren skapas av byggnadens trafasader med en hdg grad
av variation i fasad- som taklandskap som ar spannande men inte stérande fér 6gat.
Pirbyggnaden inger ett mer lagmalt méte i den narmare manskliga skalan. Volymen ar
enkel och later de sma detaljerna i byggnadens trapanel och fénstersattning ta plats.
Byggnadens placering gor att den blir synlig pa hall men framst i mer 6ppna plana rum
som vyn 6ver Norrtaljeviken fran bron vid Roslagsgatan, Societetsparken eller fran
vattnet. Ovrig bebyggelse, omfattande de tva bostadskvarteren, kommer till skillnad frén
hotellet och pirbyggnaden halla samman stadsdelen som kvartersstad och utgéra en lugn
och mjuk évergang mellan det nya landmarket hotellet och stadsdelens tidigare uppférda
tva hoghus. Slutsatsen ar att bebyggelsen i detaljplanen inte bedéms paverka
stadsbilden, staden och omgivande kulturmiljder negativt. Detaljplanens kvarter bygger
vidare pa Norrtalje Hamns identitet och karaktar och bildar tilsammans med 6vriga
byggnader i stadsdelen en helhet som starker forstaelsen for Norrtalje Hamns
avgransning och Norrtalje stads identitet som skargardsstad. | den befintliga stadskarnan
ar det i synnerhet traarkitekturen, de brutna taken, de sma byggnadsfastigheterna med
olika farg som ger stadsbilden liv och den identitet som hér Norrtélje till. Detaljplanen har
tagit inspiration fran stadskarnans bebyggelseuttryck och reglerar genom
utformningsbestammelser en hog grad av variation av uttryck i tak, fasad och kulor.

Stéllningstagande 4 kap. 33 b § plan- och bygglagen (2010:900)

Nar kommunen upprattar eller andrar en detaljplan ska kommunen bedéma om
detaljplanens genomférande kan antas medféra en betydande miljopaverkan. For att
avgora detta gors en undersokning (6 kap. 6 § miljobalken). | undersdkningen identifieras
de omstandigheter som talar for eller emot en betydande miljépaverkan med
utgangspunkt i miljobedémningsforordningen 5 § (2017:966). For detaljplaner som anses
medféra betydande miljdpaverkan ska miljobeddémning utforas, vilket bland annat innebar
att en miljbkonsekvensbeskriv-ning (MKB) enligt 6 kap. miljdbalken ska utarbetas och
redovisas tillsammans med planforslaget. Om detaljplanen inte bedéms medféra
betydande miljdpaverkan behandlas miljéfragorna i det ordinarie planarbetet och
redovisas i planbeskrivningen. Kommunen har i undersdkningen gjort en samlad
bedémning att planens genomférande inte kan antas medféra betydande miljépaverkan.
Underlag fér denna beddmning bilaggs planhandlingarna och har samratts med
l&nsstyrelsen. Lansstyrelsen meddelade 2023-08-30 att de delar kommunens bedémning
att detaljplanens genomférande inte kan antas medféra betydande miljopaverkan.

Den 17 juni 2025 beslutade Kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott, genom
delegation till planchef enligt gallande delegationsordning (2025-02-20) punkt E15, att
genomfoérandet av detaljplanen inte antas medftra betydande miljépaverkan enligt 6 kap.
78§ MB. | beslutet anges féljande motivering:

- Detaljplanen beddms inte medféra negativa effekter pa nagra varden kopplade till
naturmiljo eller kulturmiljé. Planandringen beddms inte heller medféra nagon
okning av stérningar eller risker i omradet.

- Dagvattenutredningen och detaljplanen foreslar atgarder for att utvecklingen ska
vara férenlig med ansatta miljokvalitetsnormer for vatten. Skyfall kan
omhandertas pa ett sakert satt. Omradet hojdsatts och utformas for att inte ta
skada av hoga nivaer i Norrtéljeviken i framtida klimat. Férorenad mark som
forekommer inom planomradet kommer att saneras fore eller i samband med
exploatering.

- Utvecklingen ar inte i strid med 3, 4 eller 5 kap. miljébalken, éversiktsplanen eller
fordjupning av dversiktsplanen.

58



NORRTALJE
KOMMUN

Strandskydd

Detaljplanen medfor att strandskyddet upphavs i sin helhet inom planomradet, inom
allman plats och kvartersmark. Det innebar att kommunen vager intresset av att fortsatta
utveckla Norrtalje Hamn till en levande stadsdel med tillkommande bebyggelse for
bostader, hotell- och centrumverksamhet tyngre an intresset av att iordningstalla marken i
enlighet med strandskyddets syfte (att langsiktigt skapa goda livsvillkor for djur- och
vaxtliv och langsiktigt trygga allmanhetens tillgang till strandomraden). Daremot ar all
allman plats inom detaljplanen tillganglig for allmanheten. | takt med genomférandet av
detaljplanen tillsammans med genomférandet av angransande Skelettplan for allman
plats i Norrtdlje Hamn 6kar allmanhetens mdjlighet att vistas i narheten till vatten. Andelen
gronska kommer 6ka inom planomradet under genomférandet till foljd av ny plantering av
trad och vaxtbaddar i gaturummen Ostra Rdgardsgatan och Hamnvéagen, detaljplanens
bostadsgéardar och stadspark vid mitten av Ostra Régardsgatan.

Markfoéroreningar

Detaljplanen medfér en positiv paverkan pa manniskors halsa och miljo genom att
fororeningar fran tidigare hamnverksamhet avhjalps genom sanering och efterbehandling
av marken. Kommunen sanerar all mark infér byggnation inom planomradet ned till
berdknade lagsta schaktnivaer innan detaljplanens antagande. Saneringen sker ned till
platsspecifika riktvarden, till nivaer fér kdnslig markanvandning eller hgre an kanslig
markanvandning, i enlighet med pagaende dialog med tillsynsmyndigheten. Detta medfor
att marken blir Iamplig fér markanvandningarna enligt planen infér genomférandet.
Marksaneringsrapport bilaggs detaljplanen vid beslut om avskrivning av drendet vilket
beraknas for kvarter 9a Terminalen och 9b Ankaret till detaljplanens granskning och for
kvarter 13 Farjan till detaljplanens antagande.

Om man vid byggnation behdver utféra kompletterande schaktning pa grund av mindre
justeringar i niva av lagsta schaktbotten ska anmalan ske till tillsynsmyndigheten sa att
eventuella féroreningar av massor hanteras korrekt. Darfor har detaljplanen en
bestdmmelse om att startbesked for bygglov inte far ges innan markens lamplighet for
bebyggelse har sakerstallts genom att markféroreningar har avhjalpts pa fastigheten. Till
foljd av detaljplanens genomférande kommer ocksa dagvattnet tas om hand pa ett mer
miljdmassigt satt an idag vilket minskar féroreningen av Norrtéljeviken.

Dagvatten

Detaljplanen medfor att dagvatten kommer omhandertas pa ett sékrare och mer
miljdanpassat satt an dagens situation. Inget dagvatten kommer infiltreras i befintlig mark,
vilket innebar att inga féroreningar kommer att lakas ur frin marken och belasta
dagvattenreningen. Bostadsgardarna ovan underliggande bjalklag anlaggs med tata
vaxtbaddar med plantering och med pimpstensjordar dar dagvatten fran kvarteret
infiltrerats genom baddens lager och renas genom upptag till vaxter. Allmanna gator far
vaxtbaddar med tradplantering fér rening av dagvattnet pa gatan. Hela planomradet, alla
ytor och anlaggningar inom detaljplanen, ansluter till det allmanna
dagvattenledningsnatet. Takvatten fran hotellet och pirbyggnaden inklusive det allmanna
kajomradet runtom piren avvattnas direkt till ledningsnatet. Dagvattenledningsnatet
ansluter i sin tur till en 6ppen dagvattendam dster om Galargatan och norr om piren fér en
slutlig rening innan vattnet nar recipient Norrtaljeviken. Dagvattendammen &r under
konstruktion i enlighet med genomférandet av Skelettplan fér allman plats i Norrtalje
Hamn men kommer att fardigstalls innan antagande av detaljplanen. Med planerade
reningsatgarder férvantas fororeningsbelastningen for prioriterade amnen fosfor, kvave
och kvicksilver att minska jamfért med dagens situation. Detaljplanen sakerstéller att det
finns forutsattningar att ta hand om dagvattnet genom att begransa byggnaders placering
och utbredning, genom val tilltagna ytor for bostadsgard och gata och genom att
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sakerstalla att bostadsgardarnas till minst 30% ska utféras med planterbart bjalklag som
ska klara ett minsta planteringsdjup pa 0,5 meter.

For att sakerstalla dagvattenanlaggningarnas funktion ar regelbunden skétsel av stor vikt.
Norrtalje vatten och avfall AB ar huvudman fér allmanna anlaggningar omfattande
ledningsnat med serviser och dagvattendammen 6ster om planomradet. Tillkommande
fastighetsagare for respektive kvarter for bostader ar ansvarig for skotsel och underhall av
dagvattenanlaggningar med rening och foérdrojning pa garden. Respektive fastighetsagare
for detaljplanens kvartersmark ansvarar ocksa foér skoétsel och drift av ledningar som
ansluter till det allmanna ledningsnatet. Norrtalje kommun ar ansvarig for skétsel och
underhall av vaxtbaddar fér rening och fordréjning av dagvatten inom allman plats gata.

Trafik

Detaljplanen méjliggér fér en fortsatt breddning av gatusektionen for Ostra Régardsgatan
med 1,8 meter sa att gatans behov av gronska, dagvattenhantering, framkomlighet for bil
och gang-och cykeltrafikanter kan sakerstéllas i samband med detaljplanens
genomforande. Det uppskattade antalet trafikrérelser som genereras av detaljplanen till
vagnatet for stadsdelen som byggs ut enligt Skelettplan Norrtalje Hamn bedéms till 1 380
fordonsrorelser (Trafik- och parkeringsutredning, Bjerking 2025-05-21). Det ar sett till en
stadsstruktur ett Iagt antal fordonsrérelser. En stor del av trafikrérelserna beréknas alstras
av livsmedelsbutiken. Vagnatet i omradet anpassas for att ge gadende och cyklister hdg
prioritet och i genomférande av detaljplanen kommer funktioner som uppmuntrar boende
till ett begransat anvandande av personbil inrymmas i bostadskvarteren. Dessa funktioner
omfattar cykeltvatt- och verkstad, laddningsplatser for elcyklar samt bil- och cykelpool i
bostadskvarteren. Det totala behovet av parkeringar som uppstar till féljd av bostader,
livsmedelsbutiken, hotell och event- och konferensanlaggningen sakerstalls i garage
under byggnaden.

Halsa och sakerhet

Trafikbuller

Planen bedéms medfdra en marginell dkning av trafikbuller pa Ostra Rdgardsgatan till
foljd av 6kade trafikrorelser. Detaljplanen beddéms inte innebara risker for stérning for
omkringliggande befintliga bostader. Trafikbullerberakningar visar att samtliga fasader
och bostadsgardar inom detaljplanen uppfyller riktvarde for trafikbullernivaer enligt
gallande Trafikbullerférordningen 2015:216 (Bjerking 2025-05-12).

Verksamhetsbuller

Detaljplanen bidrar till utdkad andel centrumverksamhet i attraktiva Iagen for restaurang-,
bar-, kultur- och eventverksamhet med mdgjlighet till uteservering pa hamnplan och piren.
Restauranger, klubbar och livescener dar musik spelas med hdg ljudniva kan medféra
stérningar i form av musikbuller, vibrationer eller ett évergripande sorl av roster. Det ar
den framtida verksamhetsutdvare ansvar att inte utsatta grannar eller andra verksamheter
for stérningar som kan paverka manniskors halsa. Verksamhet ska samsas med andra
som bor och verkar i ndromradet. For att undvika stérningar ar byggnadens isolering av
stor vikt. Detta kan sarskilt behdva tankas pa for verksamhet ute pa piren eftersom ytor
som asfalt, betong och vatten reflekterar ljud och |att sprider det vidare.

Oversvamning och skyfallshantering

Detaljplanens genomférande bedéms medféra en 6kad robusthet mot 6versvamning inom
planomradet. Kvartersmark och allméan plats inom detaljplanen hdjdsatts for att forhindra
instdngda omraden och avleda skyfall direkt till Norrtaljeviken. Med planerade atgarder fér
Oppna passager genom bostadskvarteren kommer skyfallsvatten ut frin bostadsgardar pa
ett effektivt satt. Hojdsattningen av marken inom planomradet baseras pa den
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overgripande projekteringen fér allman plats inom Norrtélje Hamn och éverensstammer
med gallande reglering av markhdjder i Skelettplan fér Norrtélje Hamn. Foér att sdkerstélla
att byggnader och tekniska anlaggningar uppfors klimatsakert och robust utifran
prognostiserade havsnivahojningar reglerar detaljplanen utférande av byggnadstekniska
atgarder. Detaljplanen reglerar att fardig golvhoéjd for bostader ska ligga pa minst +2,5
meter 6ver nollplanet (RHOO) och for lokaler minst +2,0 meter éver nollplanet. Samtliga
byggnader inklusive tekniska anlaggningar ska utféras sa att naturligt 6versvammande
vatten upp till +2,5 meter dver nollplanet (RHOO) inte skadar byggnaden. Ansvarig for
byggkonstruktionen ar den privata byggherren for respektive kvarter (9a-c och 13) och
Kommunen tillsammans med Norrtalje vatten och avfall AB respektive Norrtélje Energi AB
for byggnation av allmanna tekniska anlaggningar.

Erosion, skred, ras

Utifran undergrundens geotekniska férutsattningar och férvantad tillskottslast kommer
planerade byggnader erfordra en grundlaggning med spetsbarande palar till fast botten.
Fast botten ligger mellan cirka 20 och 30 meters djup. Det ar en dyrare form av
grundlaggning men nodvandig for omradet. Exploateringsgraden i detaljplanen till foljd av
markens centrala och attraktiva lage vid vattnet bidrar till att detaljplanens bedéms lamplig
for byggratten och genomforbar.

Ljusforhallanden

For att anpassa byggratten till platsen och utreda omgivningspaverkan har en sol- och
dagsljusutredning tagits fram som underlag till detaljplanen (Klimatanalyser solstudier
Link Arkitekter 2025-05-15).

Detaljplanen innebar att befintligt kvarter, kvarter 8 Fartyget, far ett nytt angransande
bebyggelsekvarter i 6st mot gatan Havslanken i enlighet med Masterplan och Skelettplan
for Norrtalje Hamn. Det medfor forandrade dagsljus- samt sol- och skuggférhallanden for
gatan och det befintliga kvarterets stra fasad och bostadsrum. Dels medfér detaljplanens
byggratt en paverkan av férsamrade dagsljusférhallanden fér den dstra fasaden med
fonster for kvarter 8 med en storsta paverkan vid norra delen av Havslanken dar gatan ar
som smalast. Dels medftr detaljplanen att det direkta solljuset pa fasaden i 6ster minskas
for del av fasad, framst i mitten av kvarteret, fran cirka 6 timmar férmiddagssol till mellan
2-6 timmars direkt solljus vid var- och héstdagutjamning.
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Figur 57 Dagsljusanalys (vertical Sky component analysis) med tillh6rande legend fér
férutséttningar till andelen dagsljus i procent.
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Figur 58 Resultat solstudieanalys med tillhérande legend for beréknade antal soltimmar vid fasad
per dag.

| ett stadsutvecklingsomrade av denna typ, dar fértatning och tillkommande
byggnadsvolymer ar en naturlig del av utvecklingen, bedéms en viss skugg- och
dagspaverkan vara acceptabel och oundviklig. Eftersom lagenheterna i kvarter 8 har
genomgaende lagenheter, med bostadsfonster fran bade gata och innergard alternativt
hérnlagenheter med fonster i tva riktningar, bedéms férutsattningarna att erhalla goda
dagsljusférhallanden inom samtliga bostadslagenheter som god. Alla bostader bedéms
ha tillgang till dagsljus enligt Boverkets byggregler (BFS 2024:8) genom att Iagenheter
inom paverkade fasadpartier med forutsattningar till 0-15% dagsljus ocksa har
bostadsrum vid fasadpartier i riktning mot Hamnparken dar mycket god tillgang till
dagsljus erhalls. Vad galler tillgangen till direkt solljus sa bedéms samtliga lagenheter fa
tillgang till formiddagssol i fasad mot Havslanken. Sammantaget bedéms paverkan ligga
inom ramen fér vad omgivningen rimligen kan férvanta sig i en stadsmiljé. Skuggpaverkan
pa Hamnparken ar forsumbar och bedéms inte paverka parkens kvalitéer.

For de nya bostadskvarteren inom detaljplanen bedéms bostadslagenheterna och
boendemiljén uppna acceptabla till goda dagsljusférhallanden. Over lag bedéms
merparten av bostadsrummen ha forutsattning att uppna goda till bra dagsljusnivaer, det
vill sdga mellan 15-27% dagsljus till dver 27% dagsljus (Link Arkitekter 2025-05-15).
Bottenvaningarna mot gata med sarskilt morka lagen regleras i detaljplanen endast fér
anvandningen centrumverksamhet. For bostadsvaningar i fonsterlagen med
forutsattningar motsvarande 0-15% dagsljus bedéms en god lagenhetsférdelning
medféra att samre fonsterlagen kan kompletteras med battre lagen dar bra till goda
forutsattningar for dagsljus uppfylls. Utférd dagsljusanalys identifierar daremot en mindre
del av bostadsvolymen inom kvarter 9a mot Havslanken/gard dar mojligheten att uppfylla
boverkets byggregler som trader i kraft 1 juli 2025 (BFS 2024:8) kan krava atgarder i
detaljprojekteringsskedet. Har galler det att, trots forutsattning for genomgaende
lagenheter, arbeta med strategiskt dimensionerade fonster, vilket exempelvis kan
innebara storre eller hogt sittande fonster for att optimera ljusinslapp.

62



NORRTALJE
KOMMUN

|
I
|
| b4
|
I Y .
| h.ll.ll i =
. g sepgeal @ |reewass
== rer bl H B E
| i n_ll = oy g (LB D LB |
=3 dgu_i =qiy geagen |
| JLil =Hi§ geepesn | .
- |/ Bl pmemia = ........ceeees
—

L
;

8. Gardsfasader mot Oster

Figur 59 Dagsljusanalys fasad mot véster och 6ster med identifierade I&dgen dér sérskild hdnsyn
férutsétts vid kommande byggprojektering for att uppfylla dagsljuskrav enligt BFS 2024:8.
Bottenvaning mot véster utgérs av lokaler eller bostadskomplement.
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Figur 60 Dagsljusanalys fasad for kvarter 13 mot norr respektive séder. Déliga lagen fran
bostadsfénster pa vaning tva kan kompletteras med fénster med béttre férutséttningar exempelvis
mot gard. Bottenvaning utgdrs av lokaler.

For detaljplanens bostadsbebyggelse erhaller bostadslagenheterna och boendemiljén
acceptabla till goda solljusférhallanden. Samtliga fasader erhaller 1-13 soltimmar per
dygn under var/héstdagutjamning (Link Arkitekter 2025-05-15). Lagst antal soltimmar vid
fasad ar i horn mot gard och mot den smalare gatan Trossgatan i norr. Fasader i lagen
med lagre antalet soltimmar har genom mdjlighet till genomgaende lagenheter eller
hoérnlagenheter tillgang till hdgre antal soltimmar fran fasadpartier i annan riktning.
Gardarna kommer utifran sin utformning framst ha direkt solljus under
sommarmanaderna. Under hésten och varen begransas antalet soltimmar till cirka 2-3
timmar. Med tanke pa att bostadskvarteren angransar till Hamnparken i nordvast och
Hamnpromenaden i syd med hog andel méblering fér rekreativ vistelse i solbelysta lagen
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beddms detaljplanens konsekvens som acceptabel och mdjligheten till en god
boendemiljé som god.

Maximal antal
soltimmar

Sydvast Sydost
Figur 61 Solljusanalys med antal solbelysta timmar vid var/héstdagutjdmning, kvarter 9a
Terminalen.

Maximal antal
soltimmar

._ ¢ {
Sydvést Sydost

Figur 62 Solljusanalys med antal solbelysta timmar vid var- och héstdagutidgmning, kvarter 13.

Trots medvetna anpassningar av byggnadsvolymerna inom kvarter 13 Farjan medfér
detaljplanen en viss paverkan pa planerade bostadskvarter i norr, kvarter 14 Stadet,
sarskilt pa grund av Trossgatans smala sektion. Solstudien visar att séderfasaden i
kvarter 14 far reducerade soltimmar, med férutsattningar till dagsljus inom intervallet 0-
15% pa bade bottenvaning och forsta vaningen. Paverkan pa forsta vaningen i kvarter 14
beddms kunna hanteras genom valgenomtankta planidsningar i kommande planlaggning
som sakerstéller dagsljus fran flera vaderstreck. Slutsatsen ar att paverkan ar acceptabel.
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Dagsljusfragan for detaljplanens bebyggelse maste kontinuerligt féljas upp under
processen fran detaljplan till bygglov. Nar planlésningar finns framtagna ska mer
detaljerade dagsljusberakningar genomféras, sarskilt i omraden dar resultaten fran
volymanalyserna visar pa forutsagningar med varden mellan 0-15% dagsljus.

Skydd mot brandspridning

Den lagre byggnadsdelen inom kvarter 9a, sa kallade gardshuset, kraver brandskydd
inom fasader narmare an 8 meter till angransande bebyggelse enligt illustration nedan.
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Gavlar pa det mindre huset brandklassas. Fénster ska ha
prandklass EBO,

Fonster ivintertradgarden utforsi brandklass E60 5 m fran
bostaderna.

Figur 63 Férutséttningar brandskydd kv.9a, ETTELVA Arkitekter.

Miljokvalitetsnormer (MKN)

Planfoérslaget bedoms inte medféra att MKN for utomhusluft éverskrids i omradet. Med
foreslagna atgarder for dagvattenrening pa bostadsgardar och i gata férvantas
fororeningsbelastningen pa recipienten Norrtdljeviken att minska jamfért med befintlig
situation for samtliga amnen (Dagvattenutredning Bjerking 2025-05-15).
Dagvattendammen har inte ingatt i bedémningen i dagvattenutredningen, och kommer ge
ytterligare reningseffekt utdver vad dagvattenutredningen tagit hojd for. Darmed bedéms
planerad situation inom planomradet forbattra méjligheten att uppna stallda
miljokvalitetsnormer for Norrtaljeviken.

Sociala aspekter

Detaljplanens genomférande medfér att Norrtélje Hamn blir en regional destination och
planomradet ett besoksmal med malpunkter sasom hotell, takbar, konferens, spa och
kultur med mdjlighet till olika evenemang. Utvecklingen ar positiv for hela Norrtélje stad.
Olika typer av besokare; turister, flandrer, konferensdeltagare, kulturkonsumenter och
boende kommer ge 6kat underlag for service och kommersiell verksamhet i Norrtélje
Hamn som i Norrtélje stad. Genom att bottenvaningarna aktiveras med lokaler for handel,
service och verksamheter som livsmedelsbutik och restauranger, samt att detaljplanen
sarskilt mojliggor for hotell- och konferensverksamhet, bedéms planen kunna bidra till att
stadsdelen upplevs befolkad och trygg, dagtid som kvallstid. Norrtaljeborna kommer fa
utdkad narservice- och centrumverksamhet vilket ger férutsattningar for ett smidigare
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vardagsliv utan bil. Det stora inslaget av verksamheter kommer generera nya
arbetstillfallen. Byggnaden pa piren ger forutsattningar for ett storre utbud av platser for
kultur- och andra evenemang.

Med hotellet tillkommer ett landmarke i staden av hdg arkitektonisk kvalitet som bidrar till
identitet till platsen och stadsdelen. Hotellbyggnaden blir ett tydligt referensobjekt som
manniskor kan prata om och/eller orientera sig efter i och omkring Norrtélje Hamn.
Genomférandet av detaljplanen innebar att vattenfronten langs kajstraket fardigstalls och
allménheten far 6kad koppling till vattnet. Efter byggnation kommer flera publika platser
och strak for vistelse och méten iordningstallas med belysning, sittmiljéer och
markbelaggning i enligt med Utbyggnadsstrategi fér Norrtédlje Hamn och Design- och
funktionsmanual Norrtélje Hamn sa som torget Hamnplan, hamnpiren och Galargatan.

Som underlag till detaljplanen har Landskapslaget genomfort en socialkonsekvensanalys
med férdjupning inom barnkonsekvenser (2025-06-13). Analysen har fokuserat bade pa
detaljplanens utformning och reglering samt bilagorna Projekt- och bebyggelseforslag.
Utredningen belyser utmaningar med bostader i tat kvartersstad. Byggratten mojliggor for
bostader med stora kvaliteter som utsikt dver hamnen, vatten, Hamnparken och gréna
bostadsgardar, men vissa fasader, speciellt i hérnlagen mot gard och tata gator, far dalig
tillgang till direkt solljus och dagsljus. Gardarna ar val disponerade, men vissa delar ligger
i skugga till och med permanent skugga, vilket kan paverka anvandbarheten. Som ett
komplement till gardsmiljé i morka lagen sakerstaller detaljplanen utférandet av en
takterrass inom respektive bostadskvarter. Den allmanna platsen omkring planomradet
erbjuder ocksa andra alternativa solbelysta platser att vistas pa utomhus.
Bebyggelseftrslagen till detaljplanen erbjuder bostader i attraktiva lagen och har en
variation av lagenhetsstorlekar som forstarker befintlig fordelning av lagenhetsstorlekar
inom stadsdelen. Forslaget innehaller enbart boenden i bostadsrattsform vilket riktar sig
mot en kdpstark malgrupp och riskerar att utesluta grupper med lagre betalningsférmaga.
De tillkommande bostadsratterna férvantas aven bidra till den nuvarande demografiska
tendensen av en relativt I1dg andel barn inom stadsdelen i kombination med en hég andel
boende 6ver 65 ar. Férdelningen av upplatelseformer nar daremot malvardet fran
Utbyggnadsstrategi for Norrtalje Hamn Slutsatsen ar att planforslaget i sin helhet beddoms
generera goda forutsattningar fér en god boendemiljé och ett socialt och aktivt liv.

Barnkonsekvenser

For att sakerstalla att detaljplanen bidrar till att stadsdelens utveckling ar attraktiv for barn
och ungdomar har Landskapslaget analyserat planforslagets konsekvenser for barn och
unga (Landskapslaget 2025-06-13). | utredningen lyfts positiva konsekvenser men ocksa
risker for negativa konsekvenser med atgardsforslag som har setts dver av
samhallsbyggnadskontoret och vagts mot andra intressen i planarbetet. Nedan
sammanfattas resultatet av analysen och de avvagningar som gjorts:

Positiva konsekvenser:

e Bostadsgardarna, som utformas tillganglig och bilfria genom att forlagga
markparkering i garage, har goda forutsattningar att skapa en trygg miljé for sma
barns fria lek.

e Hotellets vintertradgard/passage kan bli ett tillskott av en plats inomhus som inte
kraver konsumtion vilket ar sarskilt bra fér ungdomar.

e Den planerade bebyggelsen bidrar till att aktivera bottenvaningar i alla riktningar
med verksamhetslokaler, bostadsentréer och konst, vilket ger goda
forutsattningar for upplevd trygghet langs samtliga gator och strak.

e Att detaljplanen mdjliggor for allman toalett, dusch och omkladningsrum i
pirbyggnaden skapar forutsattningar att vistas langre i stadsdelen utomhus vilket
aven gynnar barn och unga.
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Lokaliseringen for bostader bedéms som bra. Planomradets narliggande
allmanna plats med programmering och méblering (gang- och cykelbanor,
kajstraket Hamnpromenaden, Societetsparken och Siloparken med naturkaraktar
och Hamnparken med anlagd lekplats) ger mdjlighet till olika aktiviteter for idrott,
lek och rekreation som passar barn i olika aldrar.

Gatustrukturen ar uppdelad sa att det ar mgjligt fér barn och unga att réra sig
mellan olika malpunkter Iangs med lugna gaturum och genom bostadsgardarna.
Tillgang till buss och gang- och cykelvagar ger goda forutsattningar fér barns
rorelsefrihet.

Risk for negativa konsekvenser och en avvagning av atgardsforslag:

Den allmant tillgangliga gdngpassagen genom kvarteret 9a innebar att garden
inte kan skarmas av helt fran omgivande gaturum. Utredningen lyfter att
konsekvensen kan bli att mindre barn inte vistas pa garden sjalva. Mot bakgrund
av att bostadsgarden ar upphdjd med en trappa, ansluter till gangfartsomraden
(dar trafiken sker pa fotgangares villkor och ingen genomfartstrafik uppmuntras)
har konsekvensen beddmts i projektet som acceptabel. Intresset av att
sakerstalla tvarstraket, som haller ihop bostadsgardarna, ger tillgang till ett bilfritt
strak och en unik inblick i omradet for besdkaren i Norrtdlje Hamn, aven barn och
unga, har bedémts vaga tyngre.

Stadens behov av garagenedfarter och leveranser med tunga fordon till de olika
verksamheterna som féreslas i detaljplanen langs med omradets
gangfartsomraden star i konflikt med forutsattningarna for barns basta. Speciellt
mellan hotellet och hamnpiren dar varutransporter till och frdn hamnpiren riskerar
att sta i konflikt med barns rérelsemoénster i omradet ut mot piren. Trossgatan ar
en gata som sarskilt bedéms belastas med trafikrérelser med tanke pa att
kvarterets garagenedfart, varumottagning och miljorum placeras har och att en
livsmedelsbutik flyttar i bottenvaningen. Alternativa l6sningar for att lindra
malkonflikten har inte funnits i projektet. Intresset av att tillgodose omradet med
hég andel verksamhetslokaler med férutsattningar for etablering av
livsmedelsbutik och kultur- och eventverksamhet, vilket ocksa gynnar barn och
unga, har vagt tyngre. Planférslaget lyfter den bast strategiska |6sningen for att
sa fa fordon som mojligt ska behéva rora sig i mitten av Trossgatan och ute pa
piren.

Del av Ostra Régardsgatan och hela Hamnvégen &r gator utformade for
framkomlighet for buss och darav delvis begransande for yngre barns
sjalvstandiga rorelse. Den storsta konfliktpunkten ar for boende barn som
behoéver korsa dessa gator for att nd Hamnparken. For att hantera malkonflikten
ar busshallplatsen placerad i direkt anslutning till Hamnparkens entré och
Overgangsstallena projekterade som upphodjda och markerade i anslutande
gatukorsningar.

Slutsatsen ar att detaljplanen bedéms skapa goda forutsattningar for en trygg och
attraktiv miljé fér barn och unga. Potentiella negativa konsekvenser bedéms lindras utifran
detaljplanens utformning.

Hushallningsbestammelser enligt 3 kap. miljdbalken

I 3 och 4 kap miljdbalken regleras grundlaggande bestammelser fér hushallning av mark-
och vattenomraden. Utgangspunkten i bestammelserna i miljobalkens tredje och fjarde
kapitel ar att placering och utformning av kvartersmark ska ta hansyn till det allmanna
intresset och verka for en god hushallning av mark- och vattenomraden.
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Planférslaget hushaller med mark genom att utveckla redan hardgjord och ianspraktagen

mark inom kommunens storsta tatort. Planférslagets fortatningsgrad ar anpassad till

omradets attraktiva lage med god narhet till Norrtdlje stadskarna. Marken bedéms, utifran
allman synpunkt, vara mer lamplig fér stadsbebyggelse an storskalig hamn- och
industriverksamhet. Allman plats inom Norrtalje stad okar till féljd av fortsatt utbyggnad av
Norrtélje Hamn, detaljplanen och Skelettplan Norrtélje Hamn. Planomradet berérs inte av

miljébalkens sarskilt omnamnda geografiska omraden dar extra hansyn ska tas till
platsens naturvarden. Kulturvarden for Norrtalje stadskarna har sarskilt beaktats inom
planarbetet. Behovet av grénomraden i Norrtélje stad har sarskilt beaktats och bedémts

sakerstallt inom Masterplan fér Norrtalje hamn.

Planeringsunderlag

Nedan listas det planeringsunderlag som bilaggs planbeskrivningen.

Kommunala underlag

Dagvatten och skyfallshantering inom Norrtalje Hamn, 2021-09-02
Design- och funktionsmanual Norrtdlje Hamn, version 2.0, 2023-08-18
Hallbarhetsprogram for Norrtélje Hamn, 2017-11-27

Masterplan Norrtalje Hamn

Undersokning av betydande miljopaverkan enligt 6 kap. 6 § miljobalken
(2010:900), 2023-08-30

Utbyggnadsstrategi for Norrtélje Hamn version 2.0, 2018-08-22

Konsultutredningar

Bullerutredning, Bjerking, 2025-06-12

Bullermatning, Bjerking, 2025-06-12

Dagvattenutredning, Bjerking, 2025-05-15

Karaktaristiska havsvattenstand vid Norrtaljevikens mynning i dagens och
framtidens klimat, SMHI, 2018-02-13

PM Dimensionering dagvattendamm Galarparken, WSP, 2023-09-18
PM Geotekniskt, Bjerking, 2024-11-28

PM Miljéteknisk markundersdkning, Bjerking, 2014-01-10
Socialkonsekvensanalys med férdjupning inom barnkonsekvensanalys,
Landskapslaget, 2025-06-13

Klimatanalyser solstudier, Link arkitekter, 2025-05-15

Trafik- och parkeringsutredning, Bjerking, 2025-05-21

Bebyggelseforslag

Projekt- och bebyggelseforslag for kvarter 9a Terminalen, ETTELVA Arkitekter,

2025-05-23

Projekt- och bebyggelseforslag for kvarter 9b Ankaret, ETTELVA Arkitekter,

2025-05-16

Projekt- och bebyggelseforslag for kvarter 9c Hamnpiren, ETTELVA Arkitekter,

2025-05-16

Projekt- och bebyggelseforslag for kvarter 13 Farjan, FREDA Arkitekter, 2025-05-

07
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Medverkande i planarbetet samt revidering

Revidering: 2025-06-17
Detaljplanen har upprattats av Norrtélje kommun

Samarbete har skett med av kommunen upphandlade konsulter bestaende av:
Andreas Mayor, ansvarig for utformning allman plats, Sydvast arkitektur och landskap,
Lina Dahlstrém, ansvarig for utformning allman plats, Sydvast arkitektur och landskap
Jan Kjellberg, projektsamordnare Norrtalje Hamn, Bylero

Anders Attelind, delprojektledare miljé Norrtélje Hamn, Attelind Milj¢ & Vattenteknik AB
Daina Millers-Dalsjo, projektledare sopsug Norrtélje Hamn, Urbanearth

Fran kommunen och kommunens bolag har en projektgrupp deltagit i arbetet bestadende
av:

Solveig Lénnervall, planarkitekt, samhallsbyggnadskontoret

Bojan Afolter, planarkitekt, samhallsbyggnadskontoret

Annie Ramsell, huvudprojektledare Norrtalje Hamn, samhallsbyggnadskontoret

Sofi Tillman, projektledare exploatering, samhallsbyggnadskontoret

Carolina Sahlén, projektledare hallbar stadsutveckling, samhallsbyggnadskontoret

Sara Mikaelsson EImén, projektledare hallbar stadsutveckling, samhallsbyggnadskontoret
Pernilla Logren, projektledare gatu-parkenheten, samhallsbyggnadskontoret

Magdalena Nilsson, miljdplanerare, samhallsbyggnadskontoret

Johanna Tengdelius Brunell, VA-utredare, Norrtélje vatten och avfall AB

Frida Wolme, projektledare, Norrtalje vatten och avfall AB

Magnus Anfeldt, bygglovshandlaggare, samhallsbyggnadskontoret

Johan Severin, natplanerare, elnat Norrtélje Energi AB

Maria Resman, Milj6- och halsoskyddsinspektér, samhallsbyggnadskontoret

Johan Paulstrdm brandskyddsinspektor, Raddningstjansten Norrtalje kommun

Niklas Berggren, matningsingenjor, samhallsbyggnadskontoret

Annika Andersson, planchef, samhallsbyggnadskontoret
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