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1. Bakgrund och forutsattningar

Tidigare stdllningstagande:
| 6versiktsplanen anges bland annat:

En tdtare bebyggelsestruktur pd framst Vaxén skapar férutsdttningar till resurseffektivitet, 6kad
tillgénglighet, lokalt féretagande och en livskraftig stadskdrna. (S 11)

Utveckling och planering inom omrdaden av riksintresse fér kulturmiljévard ska sérskilt beaktas. (s 62)

Stadskdrnan i Vaxholm har stora kulturhistoriska vérden och omfattas av riksintresse fér kulturmiljén.
Skalan och karaktdren i stadsmiljon med bebyggelse och gatustruktur dr virdefull och bér beaktas infér
kommande bebyggelseutveckling. Fran vattnet utmdrker sig vissa byggnader t.ex. vattentornet och
rddhuset. Vaxén med stadskdrnan ska utvecklas med bostdder och verksamheter. | arbetet med att ta
fram ett program fér Vaxén bér det géras en 6vergripande analys av stads- och gaturummen samt
gronstrukturen. Planeringsunderlaget bér analysera samband och struktur med utgangspunkt i
kulturella, ekologiska och sociala aspekter. Avsikten dr att fa fram ett férhdllningssdtt och en
overgripande struktur fér planering av ny bebyggelse. Ny bebyggelse bér t.ex. ta hénsyn och bidra till att
stdrka stadsbilden och karaktdren fran vattnet. Detta kan dven samordnas med utvecklingen av
riksintressets véirdebeskrivning och avgrénsning (s 64)

Enligt beslut i kommunfullmaktige fran 2011 ska omradet planeras for bostader, vilket innebar att
Norrbergskolan ska rivas och omradet planeras for bostader. Nuvarande skolverksamhet ska flyttas till
Campus Vaxholm. Befintlig forskoleverksamhet kan ocksa komma att behéva flyttas och helt eller delvis
behova ersdttas med nya verksamhetsytor i nagon del av omradet.

| exploateringsprogram for Vaxholm (antaget av kommunfullméktige) anges att omradet kan inrymma
ca 180 - 300 stycken bostdader om totalt ca 12 000 - 36 000 kvm BTA samt en forskola om ca 1300 - 1400
kvm BRA (bruksarea).

Omradets lage:
Omradet Norrberget ligger centralt pa Vaxon i anslutning till stadskarnan. Det ligger hogt 6ver havet

med en vacker utsikt dver norra Vaxholmsfjarden. Det angrdnsar till befintlig villabebyggelse, parken

Lagret, Storstugan, och Norra Vaxholmsfjarden.

Befintlig bebyggelse och miljo:

Idag finns en skola (Norrbergsskolan) och tva forskolor, Lillstugan och Lagerhojden, i det féreslagna
planomradet.

| intilliggande omrade finns seniorboendet Lagerbacken(+65). Vid Roddaregatan finns mindre
flerfamiljshus och villor, och langs Hamngatan finns en blandad villabebyggelse.

Omradet ingar i verksamhetsomradet for allmant vatten och avlopp samt dagvatten.

Gallande planbestammelser:
For omradet galler detaljplan 36, 274, och 283. Detaljplan 36 anger att omradet far anvandas for allmant

dndamal (omfattar Norrbergsskolan samt montessoriforskolan Lillstugan), samt natur. Detaljplan 274
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anger endast allmant andamal (Lagerhojdens forskola). Detaljplan 283 anger i aktuellt omrade

anvandningsomradet natur.

Vaxholms stad dger marken inom féreslaget planomrade.
Riksintresse

Norrberget ingar i tva riksintresseomraden Kust- och skargardsomradena i Stockholms lan (4 kap. 1, 2
och 4 § MB) samt Kulturmiljévarden (3 kap 6 § MB) Norra Boo-Vaxholm-Oxdjupet-Lindalssundet.

| ett omrade av riksintresse far omradets varde eller betydelse inte patagligt skadas av annan
tillstandspliktig verksamhet. Riksintresset vager alltid tyngre an ett eventuellt motstaende lokalt
allméanintresse och omraden av riksintresse ska prioriteras i den fysiska planeringen.

Riksintresset Kust- och skdrgardsomradena i Stockholms |an bedoms inte paverka majligheterna att
utveckla Norrberget da avsikten med riksintresset inte ar att hindra utveckling i omradet som helhet
utan att de stora natur- och kulturvdrdena ska tas tillvara. Riksintresse ska inte heller utgéra hinder for
tatortsutveckling.

Riksintresset for kulturmiljovarden syftar till att skydda inseglingsleden mot Stockholm och dess
speciella bebyggelsemilj6 av sekelskifteskaraktdr som har bedémts vara av riksintresse. Riksintresset
omfattar ett stort omrade kring farleden in till Stockholm. Uttryck for riksintresset kan kortfattat
beskrivas som den brokiga skargardsmiljé som finns idag med en blandad struktur av gardar, bryggor,
hamnlagen och bebyggelsegrupper som speglar skdrgardsbefolkningens levnadsbetingelser, sjofart och
varuleveranser till Stockholm samt omradets militara historia.

Riksintressets sarpragel kan tolkas som samspelet mellan dels skdrgardsbefolkningens vardagsmiljo, dels
den vackra farleden in till Stockholm samt den militdra narvaron for att skydda inloppet till
huvudstaden. Upplevelsen av militar narvaro ar foljaktligen central och tillagg ska goras med respekt for
befintlig miljo.

En tidig kontakt har tagits med Lansstyrelsen i fragan. Det som Lansstyrelsen bedémer som sarskilt
viktigt ar att man ur kulturmiljoperspektiv motiverar varfér man féreslar atgarder, och att man visar hur
man tar hansyn till kulturmiljon. | detta omrade kan det handla om hur ny bebyggelse férhaller sig till
det militdra arvet i form av Storstugan och Lagret.

Lansstyrelsen bevakar att den kommunala planeringen respekterar de statliga riksintressena. En 6versyn
av samtliga riksintresse for kulturmiljon inom lanet planeras av Lansstyrelsen. Denna kommer troligen
att ske i samband med detaljplaneringen av Norrberget.

2. Syfte

Den foreslagna detaljplaneringen av Norrberget syftat till att mojliggora en stadsutveckling av omradet.

Omradet ska innehalla 200 — 300 bostader i en levande och trivsam stadsmiljo med hansyn tagen till
Vaxholms férutsattningar sasom skala och dess historia i form av trastad. | planomradet ska det ocksa
provas om det ar mojligt att ca 50 allmant tillgangliga parkeringsplatser for besdkare kan inrymmas.
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Projektet ska dels bidra till att 6ka antalet bostader i Vaxholm samtidigt som det ska ge
exploateringsintakter till staden. Exploateringsintdkterna fran projektet ar av stor vikt for de kommande
investeringar som staden behover gora.

Projektet syftar daven till att inom planomradet majliggéra en strandpromenad langs vattnet.

| samband med detaljplaneringen av Norrberget bor den tidigare paborjade detaljplaneringen for att
mojliggora en utveckling av Lagret aterupptas. Lagrets funktion som stadspark kommer att bli an
viktigare med ytterligare bostader i ndromradet.

Kommunal service och butiker finns i ndromradet.

Utgdende frdn de kommunévergripande mdlen kan konstateras att bebyggelsen planeras i anslutning till
befintlig infrastruktur och kollektivtrafik.

Vad géller strategiska utgangspunkter i bostadsstrategin ar projektets innehall i linje med féljande:

“Vaxholms stads unika vdrden i form av smadstadskaraktdr och de omistliga naturvdrdena ska beaktas
och vara utgdngspunkten fér bostadsplaneringen.”

“Nybyggnation och utveckling av befintliga bostadsomrdden ska bidra till 6kad koncentration av
bostdder i kollektivtrafikndra ldgen samt erbjuda béittre férutséttningar fér effektiv kommunal
infrastruktur.”

| det fortsatta arbetet bor det utredas i vilken omfattning det ar lampligt med verksamheter i omradet.
Laget med den vidstrackta utsikten kan vara lockande for t.ex. en restaurangetablering.

Aven ldget mot Hamngatan kan vara intressant fér ndgon form av verksamhet.
3. Mal och projektresultat

Utifran stadens malomraden sa ska detaljplaneringen och utbyggnaden av Norrberget uppna féljande
mal:

Livsmiljo: En kommande detaljplan for omradet ska mojliggéra minst 200 bostader
Kvalitet: En detaljplan for omradet ska mojliggéra minst en forskola med sex avdelningar.

Ekonomi: Markforsaljning i omradet ska ge staden intdkter som kan bidra till att finansiera de
investeringar i lokaler som staden behdver gora.

4. Eventuella delprojekt

Vid Norrberget finns tva forskolor, Lagerhdjden som drivs i kommunal regi och har tre avdelningar samt
montessoriforskolan Lillstugan som drivs av enskild utférare. Den kommande detaljplaneringen bor
moijliggora en forskola i omradet, men det bor utredas vidare om det ska byggas en ny forskola som
integreras i ny bostadsbebyggelse eller om det till exempel ar mer ekonomiskt att bevara Lagerhojden.
Ett delprojekt ar darfor att utreda vidare hur forskoleplatserna ska ordnas, i eller utanfér omradet.

Oavsett sa maste det ordnas sa att kontinuerlig drift av forskola mojliggors.
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5. Omfattning, avgransningar och samband med andra projekt

Karta som redovisar féreslaget planomrdde

Forutsattningar

Projektet omfattar fastigheterna Lagerhojden 1 (Norrbergskolan och Montessoriférskolan), Lagerhojden
3 (Lagerhojdens forskola) samt delar av fastigheterna Vaxo 1:11 och Vaxoé 1:81. De delar av Vaxon 1:11
som foreslas ingd i projektet ar de naturomraden som ingar i detaljplan 36 och som ligger mellan
skolan/forskolorna och vattnet samt eventuellt delar av naturomraden i detaljplan 274. De delar av Vax6
1:81 som foreslas ingd i planomradet ar vagomraden och naturomraden vid Hamngatan och
Roddaregatan.

Den del av fastigheten Lagerhdjden 2 som anvands som angoring till Légerh6jden och Storstugan bor
inga i projektet och planldggas som lokalgata, i Ovrigt ska inte bebyggelsen pa fastigheten Lagerhojden 2,
det vill sdga Storstugan inte inga i projektet.

Inom detta omrade foreslas ny bostadsbebyggelse provas. Se karta ovan.

| omradet finns 60 - 100 parkeringsplatser (40 vid Lagerhojdens forskola, 13 pa Hamngatan i anslutning
till Storstugan, samt ca 35 platser pa Norrbergskolans gard som anvands sommartid).
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Parkeringsplatserna ar allmanna men anvands delvis som parkering for Lagerhojdens forskola.
Sommartid anvands de for narvarande som besdksparkering.

En fjarrvarmeledning korsar omradet fran Storstugan mellan forskolorna och leder till baksidan pa
Norrbergskolan. Naturomradet mellan Norrbergskolan och Vaxholmsfjarden korsas av en kraftledning.
Kraftledningen bor kunna vara kvar i sitt nuvarande lage, men det kan vara sa att en kommande
exploator tycker att den stor den kommande bebyggelsen. Det lokala elnatet for gatubelysningen i
omgivningen korsar planomradet och kommer att behéva dras om vid en exploatering av omradet.

| omradet finns ca 300 — 400 skyddsrumsplatser fordelade pa ett antal skyddsrum. Dessa kommer att
behdva rivas vid bostadsbyggande i omradet. For att kunna avveckla dessa kravs tillstand fran
Myndigheten for sakerhet och beredskap.

FORSLAG

Skalan och karaktaren i stadsmiljon med bebyggelse och gatustruktur ar vardefull och bor beaktas infor
kommande bebyggelseutveckling. Omradet ska planeras med nya tydliga stadsrum och med inslag av
parkomraden. Omradets lage och vy 6ver vattnet gor att det finns stor potential att utveckla ett

attraktivt omrade med kulturella, stadsmassiga och sociala aspekter.

For att uppna det som anges i 6versiktsplanen om ny bebyggelse pa Vaxon bor utgangspunkterna for det
kommande arbetet med detaljplanering vara programmet foér detaljplanering pa Vaxon samt en
strukturplan for det aktuella omradet.

En strukturplan skulle kunna visa en 6vergripande struktur for omradet. Den skulle kunna anvandas som
underlag for en samradshandling samt i kontakter med exploatorer, allmédnhet och politik.

| detta centrala lage sa bor tillkommande bebyggelsen ha en tyngdpunkt pa lagenheter i flerbostadshus.
Byggnation ska ta hansyn till omgivande bebyggelse och natur. | exploateringsprogrammet bedéms att
omradet kan rymma 180 - 300 bostader, men i detaljplanering foreslas att det ska provas om det ar
mojlig att inrymma 200 -300 bostdder. For att anpassa nya bebyggelse till omgivande bebyggelse och

terréng, kan vaningstalet med fordel varieras inom omradet

Gestaltningsprinciperna bor utga fran Vaxholms byggnadstradition med trabyggnader. Bebyggelsen bor
vara sammanhangande dar sa ar mojligt, till exempel mot gatorna eller i de flackare delarna av omradet,
medan de mot hdjderna kan ha en friare placering.

Nya vagar med gang- och cykelbanor behdver ordnas inom omradet. Genomford trafikutredningen for
Vaxon visar att framkomligheten och kapaciteten pa det omgivande vagnatet generellt sett ar gott samt
att kommande trafikalstring fran exploateringsprojekt inte kommer paverka framkomligheten negativt. |

ett centralt lage som detta sa bor lokalgator vara kommunala.

Naturmarken narmast vattnet féreslas bevaras och kompletteras med gangvéagar som kan bli en del av
den sammanhangande strandpromenaden langs Vaxon. Intill omradet finns dven tillgang till parken
Lagret. Det grona sambanden mellan Lagret och strandomradet langs Stora och Lilla Skutviken bor

varnas.
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Forslag till inledande arbete

e En projektplan med detaljerad tidsplan och principer fér markférsaljning med mera tas fram for

stadsbyggnadsprojektet. Tas fram av exploateringsingenjor pa stadsbyggnadsforvaltningen.

Utredning av behov, placering och ekonomiska forutsattningar for forskolorna i omradet.

Utredning gors av tekniska enheten i samarbete med barn och utbildningsférvaltningen.

Rivnings- och omstallningskostnader for befintlig skol- och férskoleverksamhet utreds. Utredning

gors av tekniska enheten i samarbete med barn och utbildningsférvaltningen

Geotekniska utredningar och bedémningar gors tidigt for att sakerstalla Iamplig placering av

garage med mera. Utredning tas fram konsult pa uppdrag av planenheten.

Beddmning av omradets kulturmiljoaspekter med hansyn till riksintresset. Utredning tas fram av

konsult pa uppdrag av planenheten.

En strukturplan fér omradet tas fram. Strukturplanen anger principer for bebyggelsens placering

och utformning. Den skulle dven uppfylla det behov av 6vergripande analys av stads och
gaturummet som beskrivs i 6versiktsplanen. Strukturplan tas fram av planenheten i samarbete

med konsult och i dialog med planeringsutskottet.

Strukturplan anvands sedan som underlag for forslag till detaljplan.

En mer detaljerad arbetsplan och fordelning redovisas i projektplan som presenteras fér PLU under
hosten 2015.

6. Tidplan

KOMPLETTERAS

Planprocessen
2015 April/Maj | PLU féreslar KS godkédnna start-PM

Maj/Juni KS godkdénner Start-PM och ger SBF
planuppdrag

Oktober Projektplan redovisas fér PLU
Utredning om férskolornas férutsdttningar
2016 Jan Antikvariska utredningar inleds

Geotekniska utredningar/bedémningar
pabérjas
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Vdren Strukturplan tas fram

September PLU beslut om samrdd

Kontakter med méjliga exploatérer tas

2017 Hést Campus Vaxholm invigs och tas i bruk
Norrbergsskolan rivs
PLU beslut om granskning

2018 Projektering av kommunala anléggningar
KS godkéinner och KF antar detaljplan
Fastighetsférsdéljning

2019 Beslut om genomférande och upphandling av
allmédnna anléggningar

Byggande av allménna anléggningar

Bostadsbyggande kan pabérjas

7. Resursbehov, budget och finansiering

Projektet Norrberget, det vill sdga bade detaljplanering och genomférande, beror flera av stadens
forvaltningar. Stadsbyggnadsfoérvaltningen ansvarar genom planenheten och exploateringssidan for
detaljplanering och genomfdérande samt genom tekniska enheten for forvaltning och anlaggning medan
Barn och ungdomsfoérvaltningen berérs som brukare av skola och férskola.

Kostnader for detaljplanering av Norrberget omfattar, forutom egen arbetstid, kostnader for olika
utredningar. | detta tidiga skede har behov av antikvariska, geotekniska utredningar identifierats samt
behov av utredningar som ror dispositionen av omradet, saval for forskolorna som for ny bebyggelse.

Troligtvis kommer det dven att behovas trafikteknisk utredningar, till exempel for att utreda
konsekvenser av placeringar av garage, inlastningsvagar med mera. Vidare kommer det att behévas
kompetens inom gestaltning av den offentliga miljon infor projektering av allmanna anlaggningar.

Konsultstdod kan dven komma att behdvas vid markforsaljning, avtalsskrivning med mera.

Kommunen ombesorjer planarbetet och utbyggnation av allmdnna anlaggningar. Projektet finansieras
genom intakter fran planavgifter och markforsaljning. Inledningsvis bekostas planarbetet av
planenhetens budget men efter genomfért samrad avses planavtal tecknas med de eller den exploator
som deltar i projektet.

Projektet bedéms minst krava att en planarkitekt och en exploateringsingenjor lagger halva sin arbetstid
pa projektet under tva arstid. For ndrvarande saknas resurser pa exploateringssidan men en vakans
kommer att aterbesattas under varen.
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Under 2015 finns inga medel avsatta for utredningar i planenhetens budget for arbete med Norrberget.
Om arbetet ska inledas under 2015 maste ytterligare medel tillskjutas, eller andra projekt
nedprioriteras.

X (h)
Plan 1600
Kart och mdt 40
Trafik 80
Exploatering 1600
Fritid 40
Kommunekolog 80
Administration 80
Antikvarisk kompetens 100
Bygglov 40
Totalt | XXX dagar (xh)




