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Handlingar

Till denna detaljplan hor:

e Plankarta med bestammelser
e Plan- och genomférandebeskrivning

e Samradsredogorelse 1 2016
e Samradsredogorelse 2 2017
e Granskningsutlatande 1 2018
e Granskningsutlatande 2 2018

e Behovsbeddmning av MKB
e Gestaltningsprogram

Darutover finns dven féljande underlag till detaljplanen:

e  Kulturmiljoutredning for Norrberget

e Antikvarisk granskning och Konsekvensbeskrivning
o  Geoteknisk bedémning med 2 bilagor

e Dagvattenutredning fér Norrberget

e Trafikutredning med 1 bilaga
e Bullerutredning for Norrberget
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Planens syfte och huvuddrag

Planen syftar till att:

- mojliggora bostadsbebyggelse huvudsakligen i 2 till 3-vaningsbyggnader med en takvaning fér ca
200-250 bostader och lokaler for verksamheter i markplan.

- mojliggora for byggande av sarskilt boende.
- mojliggora for byggande av forskola.

- skapa en stark gestaltning som kdannetecknas av Vaxholms smastadskaraktar och den omgivande
kultur- och skargardsmiljon.

- skapa levande gaturum. Detta sker genom att bebyggelsen formas sa att samspel mellan
manniskor inom- och utomhus &r sa stor som majligt - entréer placeras mot gata och fasader utfors
sa att de formedlar kontakt mellan ute och inne, sarskilt i markplan. Byggnader placeras
gaturumsbildande, dvs néra fastighetsgrans mot gata.

- skapa goda férutsattningar for rekreation, bade inom privata gardar och pa allmanna platser. En
strandpromenad avser binda samman den allménna tillgangligheten mellan Norrbergsgatan och
Roddaregatan. Strandpromenaden vetter mot och har utsikt dver Norra Vaxholmsfjarden

- skapa mangfald genom blandad anvandning av mark och byggnader med varierad utformning.
Detta sker genom lokaler i vissa lagen och flexibel anvandning inom ramen fér centrumandamal i
stora delar av omradet.

- mojliggora trafik langs nya kvartersvagar som inbjuder till mattlig hastighet och
kantstensparkering.

- skapa garage under tre kvartersgardar och maojliggéra bygge av skyddsrum under mark.

- dagvatten hanteras lokalt, ndra utslappskallan inom planomradet. Det innebar minskade
dagvattenfloden och minskade utslapp av féroreningar, vilket bidrar till att miljokvalitetsnormerna
for recipienten uppnas.

Forenlighet med miljobalken

Detaljplanen medger bebyggelse i direkt anslutning till befintlig tatort. Det betyder att omradet latt
kan tillgodogora sig befintlig infrastruktur och service, samt att omradet ar ltt att
kollektivtrafikforsorja och att gangavstandet till farjeldge ar 6verkomligt. Bebyggelsestrukturen ger
forutsattningar for en tat bebyggelse som samtidigt medger generdsa bostadsgardar, tomter och
parker fér manniskans rekreation. Ny bebyggelse tar i ansprak i huvudsak befintlig mark foér skolor
och forskolor medverkar diarmed inte till att forsamra rekreationsvarden. Planen bidrar till
bostadsforsorjning inom Stockholmsregionen.
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Planens genomférande beddms utifran ovanstaende, kunna anses som en hallbar utveckling av
Vaxholms tatort ur ekonomisk, ekologisk och social aspekt.

Forslaget ar forenligt med miljobalkens (MB) 3 kap. avseende lamplig anvandning av mark och
vatten samt 5 kap. avseende miljokvalitetsnormer. Kommunen anser att fragan om avvagning
gentemot vasentliga samhallsintressen avgjorts i arbetet med kommunens 6versiktsplan, och att
beddmningen da gjordes att planomradet ar lampligt att tas i ansprak for bostader.

Miljokvalitetsnormer enligt miljobalken 5 kap

Vid planering ska kommuner och myndigheter sakerstalla vissa miljokvalitetsnormer enligt
miljobalkens 5 kap. Miljokvalitetsnormer meddelas av regeringen och ar féreskrifter om kvaliteten
pa mark, vatten, luft och miljon i 6vrigt som behovs for att varaktigt skydda méanniskors hélsa eller
miljon.

Vattenmyndigheten beslutade den 16 december 2016 om ny forvaltningsplan, miljokvalitetsnormer
och atgardsprogram for perioden 2017-2021, enligt 5 kap. 1 § miljébalken och 4 kap. 8 §
forordningen (2004:660) om forvaltning av kvaliteten pa vattenmiljon. Vattenforekomsten Norra
Vaxholmsfjarden ar huvudsaklig recipient och dess ekologiska status ar klassad som mattlig.

Miljokvalitetsnormen har satts till god ekologisk status med tidsfrist till ar 2027. Undantaget ar
lamnat till foljd av vattenmyndighetens bedémning, att god ekologisk status inte kan uppnas till
2021, p.g.a. att 6ver 60 procent av den totala tillférseln av ndaringsamnen kommer fran utsjon.
Atgarderna for denna vattenforekomst, behdver emellertid genomféras till 2021 for att god
ekologisk status ska kunna nas till 2027.

De huvudsakliga miljéproblemen i Norra Vaxholmsfjarden ar évergddning och syrefattiga
forhallanden samt miljogifter. Vad géller frammande arter ar kunskapsbristen stor. Underlaget ar
for osdkert for att kunna dra nagra slutsatser om paverkan pa ekologisk status.

Den kemiska statusen ar redan idag god, med undantag for 6verallt 6verskridande dmnen.
Undantaget géller bromerad difenyleter samt kvicksilver och kvicksilverforeningar. Skalet for
undantag ar att det bedéms vara tekniskt omajligt att sdnka halterna till de nivder som motsvarar
god kemisk ytvattenstatus. Problemet beror framst pa paverkan fran langvaga luftburna
fororeningar och bedéms ha en sddan omfattning och karaktar att det i dagslaget saknas tekniska
forutsattningar att atgarda det. De nuvarande halterna (december 2015) far dock inte 6ka.
Kvalitetskravet ar att god kemisk status, utan éverallt 6verskridande @mnen ska bibehallas.

Exploateringen kommer enligt genomfoérd dagvattenutredning medféra 6kad avrinning och till viss
del, storre mangder av de studerade fororeningsdmnena i jamforelse med innan. Det 6kade flodet
samt fororeningsmangderna kommer att omhandertas lokalt, renas och férdrojas. Planerade
atgarder kommer att bidra till att dagvattenflode och féroreningsméangder minskar i jamférelse med
dagens utslapp, vilket i sin tur bidrar till att miljokvalitetsnormen for Norra Vaxholmsfjarden kan
uppnas. Dagvattenhanteringen styrs genom kravstéllande pa exploatérer, planbestimmelse och
kommunens egna ataganden.

Arbetet med att ta fram ett lokalt atgardsprogram for Norra Vaxholmsfjarden har inletts parallellt
med detaljplanen. Atgardsprogrammet ska redovisa forslag pa atgarder som ska vidtas for att
uppna miljokvalitetsnormen for ekologisk status till 2027.
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Enligt Stockholms och Uppsala lans Luftvardsforbund ar luftkvaliteten i Vaxholm god och inga
normer 6verskrids. Kommunen har fa utslappskallor och férhallandevis begransad trafik i
stadskarnan. Planforslaget medfor ingen paverkan pa gallande luftkvalitetsnormer och ligger i
kollektivtrafiknara lage vilket bidrar till hallbart resande.

Plandata

Lagesbestamning, areal och markagoférhallanden

Planomradet ar beldget pa den norra delen av Vaxén ovanfor Hamngatan och mellan kvarteren
Kasinot och Skutviken samt avgransas i norr av brant naturmark som riktar sig mot Norra
Vaxholmsfjarden. Planomradet ar taget i ansprak som kvartersmark for skolan och forskolorna inom
omradet. | norr sluttar naturmarken ner mot Norra Vaxholmsfjarden och sjdlva planomradet ligger
pa en hojd. Inom planomradet finns idag Norrbergsskolan samt forskoleverksamheter i Lillstugan
och Lagerhojden.
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Figur 1: Planomrddet omfattar ca 2,6 ha (26 350 kvm). Planen omfattar inga vattenomrdden.

Marken inom planomradet omfattar fastigheterna Lagerhéjden 1, Lagerhéjden 3 samt mindre delar
av fastigheterna Lagerhdjden 2, Vaxén 1:11 och Vaxon 1:81. De delar av Vaxon 1:11 som ingar ar de
omraden som ingar i detaljplan 36 och som ligger mellan skolan/férskolorna och vattnet samt ett
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mindre markomrade som angrénsar till sydostra gransen av Lagerhojden 3. De delar av Vaxén 1:81
som ingar i planomradet dr vagomraden och naturomraden vid Hamngatan och Roddaregatan.

Den del av fastigheten Lagerhojden 2 som anvands som angoring till Storstugan ingar for att kunna
planldggas som gata och torg. Byggnaden Storstugan ingar inte i planen.

Vaxholms stad dger marken inom foreslaget planomrade. Delar av marken avses att séljas till
exploator som ingar avtal med kommunen i avsikt att bebygga omradet.

Tidigare stallningstagande

Oversiktsplan

| 6versiktsplan for Vaxholm, Vaxholm 2030, redovisas aktuellt omrade som utredningsomrade for
bebyggelse, gronstruktur och service. Planens intentioner uppfyller dirmed 6versiktsplanens syfte.

| 6versiktsplanen anges bland annat:

Nya bostdder ska placeras i Idigen med bra kommunikationer och pendlingsméjligheter. Genom att
bygga tétare stadsmiljéer kan Vaxholm bli mer resurs- och energieffektivt (s 10).

Kommunen madste hitta I6sningar for ett antal avgérande utmaningar och en de framsta
utmaningarna dr att utveckla utbudet av kollektivtrafiknédra boenden (s 14).

Vaxholm har en unik stadsmiljé i skédrgdrden med varierad bebyggelsekaraktdr och skdrgardsmiljé.
Gator och torg ska utformas sa att de férstdrker karaktdren och skapar sammanhéngande strdk och
attraktiva métesplatser i en trygg stadsmiljé (s 10).

Boende och besékare i Vaxholm ska ha god tillgdng till det karaktdristiska skdrgdrdslandskapet.

En tdtare bebyggelsestruktur pd framst Vaxén skapar férutsdttningar till resurseffektivitet, 6kad
tillgdnglighet, lokalt féretagande och en livskraftig stadskérna (s 11).Utveckling och planering inom
omradden av riksintresse fér kulturmiliévard ska sdrskilt beaktas (s 62).

Stadskdrnan i Vaxholm har stora kulturhistoriska virden och omfattas av riksintresse fér
kulturmiljén. Skalan och karaktdren i stadsmilion med bebyggelse och gatustruktur ér virdefull och
bér beaktas infér kommande bebyggelseutveckling. Frdn vattnet utmdrker sig vissa byggnader t.ex.
vattentornet och radhuset. Vaxén med stadskérnan ska utvecklas med bostéder och verksamheter. |
arbetet med att ta fram ett program fér Vaxén bér det géras en évergripande analys av stads- och
gaturummen samt grénstrukturen. Planeringsunderlaget bér analysera samband och struktur med
utgdngspunkt i kulturella, ekologiska och sociala aspekter. Avsikten dr att fé fram ett
férhdllningssdtt och en évergripande struktur for planering av ny bebyggelse. Ny bebyggelse bér
t.ex. ta hdnsyn och bidra till att stérka stadsbilden och karaktdren fran vattnet. Detta kan dven
samordnas med utvecklingen av riksintressets vérdebeskrivning och avgrénsning (s 64).
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Exploateringsprogram

| Exploateringsprogram for Vaxholm (antaget av kommunfullméktige 2013), anges att omradet kan
inrymma cirka 180-300 stycken bostader om totalt cirka 12 000 — 36 000 kvm BTA (bruttoarea),
samt en forskola om cirka 1 300 — 1 400 kvm BRA (bruksarea). Exploateringsprogrammet kommer
att revideras under 2018.

Detaljplan, fastighetsplan, forordnanden och maldokument
Géllande detaljplaner for omradet ar:

o Detaljplan 36 (laga kraft 1950) som anger att den mellersta delen i planomradet ska vara
tillganglig for allmant andamal samt naturmark i den 6stra delen. Héjdangivelsen for
bebyggelse anges till 11 meter i vaster och 7 meter for Storstugan.

e Detaljplan 283 (laga kraft 1980) som anger allmant &ndamal fér Lagerhojden (idag forskola)
med en byggnadshdjd pa 6 meter.

o Detaljplan 275 (laga kraft 1980) som anger park eller plantering i 6stra delen av
planomradet.

o Detaljplan 197 (laga kraft 1969) som anger allmdnandamal, gata och park i sydostra delen
av planomradet.

o Detaljplan 383 (laga kraft 2007) som anger Natur, gata och skola i sydvastra delen av
planomradet.

| den bevarandeplan fér Vaxholm som antogs av kommunfullmaktige den 18 juni 1979 omnamns
inte planomradet direkt. Daremot behandlas de intilliggande kvarteren Vildmannen, Terra Nova och
Kasinot som skyddsvarda. Ett nytt kulturmiljoprogram ska utarbetas utifran tidigare och eventuellt
nya stallningstagande.

| det detaljplaneprogram som tas fram for Vaxdn (Program for Vaxén — samradshandling) sa anges
omradet som ett av atta utvecklingsomraden pa Vaxdon med syftet att skapa bostader,
handel/kontor och forskola. Programmet for Vaxon ar inte godkant an.

Strandskydd finns idag inte i planen. | och med att omradet far en ny detaljplan, sa intrader
strandskyddet. Upphavande féreslas for en del av planomradet. Detta beskrivs ndrmare under
rubriken ”Strandskydd”.

Planprocessen och forfarande

Enligt beslut i kommunfullméktige fran 2011 ska omradet planeras for en ny stadsdel, vilket innebar
att Norrbergsskolan behover rivas och omradet planeras for bostdder, forskoleverksamhet och
lokaler for annan verksamhet. Skolverksamheten har nu flyttats till Campus Vaxholm. Befintlig
forskoleverksamhet behover flyttas temporart. En ny forskola ska byggas inom omradet som
ersatter de gamla.

| augusti 2016 fick stadsbyggnadsforvaltningen i uppdrag att genomféra samrad for detaljplan for ny
bebyggelse pa Norrberget. Samradet genomférdes under hésten 2016 och ett andra samrad
genomférdes hosten 2017. Planforslaget stalldes ut pa granskning 2017-12-07 till 2018-01-07.
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Fornyad granskning genomfordes 2018-03-16 till 2018-04-09. Antagande av planen planeras till
varen 2018.

Med héansyn till strandskydd, riksintressen och det betydande intresset for allmédnheten, handlaggs
planen med utdkat férfarande.

Detaljplanen upprattas enligt plan- och bygglagen, PBL (2010:900) i sin lydelse fran 5 augusti 2016.

Riksintresse

Norrberget ingar i tva riksintresseomraden; Kust- och skargardsomradena i Stockholms lan (4 kap. 1,
2 och 4 § MB) samt Kulturmiljovarden (3 kap. 6 § MB) for 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
allmant intresse och omraden av riksintresse ska prioriteras i den fysiska planeringen.

Riksintresset Kust- och skdrgardsomradena i Stockholms lan bedéms inte paverka majligheterna att
utveckla Norrberget, da avsikten med riksintresset inte &r att hindra utveckling i omradet som
helhet utan att de stora natur- och kulturvardena ska tas tillvara. Riksintresse ska inte heller utgora
hinder for tatortsutveckling.

Ur kulturmiljésynpunkt har planomradet pa Norrberget ett intressant lage. Riksintresset for
Kulturmiljovarden syftar till att skydda inseglingsleden mot Stockholm med dess speciella
bebyggelsemiljo av sekelskifteskaraktar. Riksintresset omfattar ett stort omrade kring farleden in till
Stockholm. Uttryck for riksintresset kan kortfattat beskrivas som den brokiga skdrgardsmiljo som
finns idag, med en blandad struktur av gardar, bryggor, hamnlagen och bebyggelsegrupper som
speglar skargardsbefolkningens levnadsbetingelser, sjofart och varuleveranser till Stockholm samt
omradets militdra historia.

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

Vaxholms stad har Iatit en konsult ta fram en kulturmiljoutredning over planomradet, for
inventering av vdrden.

Bakgrund

"Norrberget planlades férst 1911 och under 1900-talets forsta hdlft véixer férstadsbebyggelsen mot
norr och vdster och mer karaktdr av stadspark.

Detaljplanen for kvarteret Ldgerhéjden déir Norrbergsskolan ligger upprdttades 1949 och ddir anges
marken kring nuvarande Norrbergsskolan samt Storstugan fér allmént dndamdl. Storstugan har inte
ndgot kulturhistoriskt skydd i denna plan. Vid samma tid planléggs kvarteret Kasinot ster om
Ldgerhéjden fér enfamiljshus. Runt Storstugan anléggs en park som gar hela vdgen fram till
kvarteret Kasinot och ner mot Légret.

Norrbergsskolan uppférdes 1953 i fér tiden typisk skolarkitektur efter ritningar av John och Lars
Akerlund, och den har senare byggts om- och till vid ett flertal tillféllen. Oster om skolan har senare
ett par Idga barnstugor uppférts.
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Under de senaste decennierna har omrddets férstadsbebyggelse med trévillor pa enskilda tomter
kompletterats med ett par flerfamiljshus. Dessa dr bland annat uppférda i den sydéstra delen av den
tidigare Norrbergsparken samt séder om smabdtshamnen vid Skutvikshagen. Genom dessa har
bebyggelsestrukturen i viss mdn forskjutits fran den tidigare dominerande villaformen till en
blandning mellan mindre flerfamiljshus och villor. Samtidigt har andelen grénytor runt Storstugan
minskat. ”

(ur Kulturmiljéutredning Norrberget Vaxholm 2016-02-08)

Kulturmiljo

Motivering till riksintresset

| utredningar ”"Kulturmiljéutredning Norrberget Vaxholm” och "’ Antikvarisk granskning och
konsekvensbeskrivning” framtagen av Wilund arkitekter & antikvarier AB, redovisas Norrberget
som kulturhistoriskt vardefullt. Motiveringen baseras pa :

“Tva perspektiv ér centrala i Riksintresset Vaxholm, detta dr farledsmiljén utmed inloppet till
Stockholm samt den militdra miljén och smastadsmilién. Den militéra miljéns uttryck dr bland annat
férsvarsanldggningarna, servicesamhdillet och handelsplatsen Vaxholm, och planménstret med
rétvinkligt rutndt och tét stadsbebyggelse ndrmast hamnen.

Farledsmiljén kommer till uttryck bland annat i hamnlédgen, bebyggelsegrupper, sommarvillor frdn
1800-talets senare del och i viss mdn 1900-talets villabebyggelse.”

Dessa perspektiv bildar ett sammanhangande strak med en vardefull och delvis unik miljo.

Konsulten bedémer att planforslaget ar val anpassat till stadsbilden och "bestdr av en
kvarterstruktur som utgér en fortsdttning pd den befintliga staden, och samtidigt motiverad
fértdtning av denna befintliga stad”. “Det framlagda planférslaget presenterar en varierad
bebyggelsestruktur som pa ett genomtdnkt sdtt bygger vidare pa den befintliga stadsmiljéns virden
och ddrmed kan komma att fungera mycket bra som en fortsdttning pa denna stadsvdv.

(ur ’Antikvarisk granskning och konsekvensbeskrivning 2017-06-22)

Karakterisering av omradet

“Omrddet kdnnetecknas av en kuperad skérgdrdsnatur med berg i dagen pda héjderna. Norr ddrom
I6per en férkastningsbrant ner mot Norra Vaxholmsfjdrden. Den genom alla tider fasta punkten dr
Hamngatan som dr den historiska vdgen till staden. Hamngatan bildar ett huvudstrdk i stadskdrnan.

Oster om omrddet ligger Norrberget, en bergsrygg som inte varit bebyggd troligen pga sin
topografi. Norrberget dr en del av en grénstruktur kéind fér sin utsikt éver skéirgdrden. Oster om
Ldagerhdjden, séder om Norrberget ligger kvarteret Kasinot med villabebyggelse. | anslutning till
kvarteret uppférdes runt 1980 en barnstuga och 1989 tva servicehus inom det som tidigare varit
parkmark.

Séder om planomradet ligger kvarteret Terra Nova som huvudsakligen ér bebyggt med friliggande
enfamiljshus pa frdn olika tider. Véster om omrddet ligger den yngsta bebyggelsen i omrddet inom
kvarteret Skutviken. Hir byggdes 2008-2009 Idga flerfamiljshus i souterrdng i 3 vaningar med
gavlarna mot fjéirden.
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Mitt i omrddet tronar Storstugan som ursprungligen var en nationalromantisk solitédr pa sin klippa.
Idag har den omgivande bebyggelsen krupit ndrmare. Storstugan har byggts om och till vid ett antal
tillfdllen och dr idag fritidsgdrd i ett stadsmiljbBsammanhang. Norrbergets obebyggda héjdrygg ér
den enda konstanten som under alla tider har varit ett grénomrdade och en utsiktspunkt.”

(ur Kulturmiljéutredning Norrberget Vaxholm 2016-02-08)

Av sarskilt kulturhistoriskt varde ar Storstugan, parken Lagret, entrén till omradet fran Lagret och
vyn mot omradet fran Norra Vaxholmsfjarden.

Atgirder for att anpassa den planerade bebyggelsen till riksintresset for kulturmiljon:
1. De laga fasadhdjderna i bebyggelsen ndrmast norr om Storstugan.

2. Mindre byggnadsvolymer pa de delar av omradet som ligger ndrmast smahusbebyggelse.

3. Omgivande miljoer ska utgora inspirationskalla for den nya bebyggelsens struktur, bade avseende
skala, tathet, bebyggelsemonster, gatumdnster och férhallandet byggnad/tomt eller byggnad/gata,
terrang, topografi och material.

4. Avstandet till fastigheten Storstugan. Den nya bebyggelsen placeras pa respektfullt avstand fran
Storstugan.

5. Utsikten fran Norrberget. Ny bebyggelse och allman platsmark placeras sa att utsikten mot
fijdarden blir allmant tillganglig.

6. Ny kvarters- och vagstruktur ansluter till, och bygger vidare pa det befintliga gatunatet. Gatorna
bor pa samma satt som i den aldre staden bilda ett ndt som medger rorelse i olika riktningar genom
omradet och vidare in pa intilliggande gator.

7. Vyn mot Norra Vaxholmsfjarden sakerstalls for allmanheten via den allmanna strandpromenaden
som gar mellan Norrbergsgatan och Roddaregatan.

8. Den nya bebyggelsens silhuett, sett fran Norra Vaxholmsfjarden, upplevs inte hogre dn
tradkronorna pa Norrberget och harmoniserar med stadens formsprak.

9. Entrén till omradet fran parken Lagret tas vdl om hand.
10. | storsta mojliga man ska karaktarstrad bevaras och nya planteras.
11. Flera siktlinjer mot vattnet har sdkrats upp genom kvarteren fran Storstugan.

Detaljplanens paverkan pa riksintressena

Kommunen gor bedomningen att ny bebyggelse inom Norrberget, inom ramen for den utformning
som foreslas i planen, inte har betydande paverkan pa riksintresset som helhet eller enskilda
byggnader inom detta omrade. Planforslaget verkar i sin helhet for en god bebyggelsemiljo, med en
fortatning i ett centralt Iage pa Vaxén, med narhet till kollektiva fardmedel, saval som tillganglighet
till offentlig och kommersiell service.

Storstugan och parken Lagret kommer dven fortsattningsvis vara framtradande i omradet, och
entrén till omradet fran Lagret kommer att utformas varsamt. Den nya bebyggelsen kommer inte
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att konkurrera i hojd med Norrbergets tradkronor och kommer att anpassas tamligen noga till den
befintliga stadsstrukturen, samt utformas sa att den forstarker smastadsmiljons karnvarden och
samtidigt inordnas i staden.

Dagvattenstrategi

Dagvattenstrategin i Vaxholms stads VA-plan som antogs av kommunfullmaktige 2014-11-17, anger
mal och strategier fér dagvatten som uppstar inom kommunen. | strategin finns det angivet att en
klimatanpassad, langsiktigt hallbar dagvattenhantering ska efterstravas vid all planering for ny och
befintlig bebyggelse. Dagvattnet som nar Vaxholms vattenforekomster ska i mojligaste man halla
sadana fororeningsnivaer att det inte férsvarar arbetet med att uppna god status enligt gillande
miljokvalitetsnormer.

Miljobedomning, miljokonsekvensbeskrivning

Stadsbyggnadsforvaltningen har bedémt, enligt bilaga 4 till féorordningen om MKB 1998:905, att om
behov foreligger, géra en miljobedémning och uppratta en miljokonsekvensbeskrivning. Infor det
forsta samradet gjordes en preliminar miljobedémning som bedémde att forslaget inte skulle
innebara betydande miljépaverkan. Bedomningen finns som en bilaga till planbeskrivningen.
Lansstyrelsen har i sina yttranden gjort samma beddmning, att detaljplanens genomférande inte
kan férvantas medfora betydande miljopaverkan. En miljokonsekvensbeskrivning kommer inte att
upprattas for detaljplanen.

FOorutsattningar och Forandringar

Natur

Vaxt- och djurliv

Planen omfattas i dag till stora delar av mark for allmédnt &ndamal samt allman plats och park.
Naturvardena i omradet utgors framst av berghallar och aldre trad. Naturmiljon ar dven en viktig del
av omradets kulturhistoriska varde. Karaktarskapande trad bevaras i den man det ar maijligt.

Omradet norr om planen, mot Norra Vaxholmsfjarden, ar ett kraftigt slantomrade som bestar av
berg i dagen med enstaka buskar och trad. For att sdkerstalla tillganglighet fér allménheten, med
hénsyn till utsikt mot Norra Vaxholmsfjarden och rekreation, planeras en strandpromenad langs

med kvartersmarkens norra grans. Strandpromenaden ska dven binda samman existerande strak
fran Norrbergsbadet i Gster till Lilla Skutviken i vaster.

Soder om Norrbergsskolan finns ett mindre parkomrade som i planférslaget avses bli kvartersmark.

Séder om forskolan Lagerhdjden finns idag en forhojning i landskapet i form av en berghall,
omgiven av trad och buskar. Denna mark beldaggs med prickmark i planforslaget, for att sakerstalla
bevarande i planens genomfdérande.

Detaljplanen anger en administrativ bestammelse, d.v.s. marklov kvavs for fallning av skyddade trad
med en omkrets pa 1 meter pa en hojd av cirka 1 meter ovan mark. Se bestammelserna n;.

Geotekniska forhallanden
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Enligt Geologiska kartbladet (1964) bestar undergrunden i planomradet i huvudsak av berggrund.
En 6vergripande geoteknisk utredning togs fram 2017-06-10 av AF infrastruktur AB. Konsulten
gjorde da en bedémning av hur byggnader kan placeras med hansyn till omradets topografi.
Utredningen sammanfattas nedan.

Omradet ligger inom ett hojdparti soder om Norra Vaxholmsfjarden vid Lilla Skutviken och bestar av
ett smakuperat fastmarks-omrade med flertalet berghallar i dagen med nagra fa mellanliggande
svackor.

Jorddjupen i svackorna varierar mellan 1,5 och 6 m. Marken bestar har 6verst av maximalt cirka 2 m
fylining och darunder av naturlig jord, huvudsakligen torrskorpelera samt sand grus och moran.

Figur 2: Utdrag fran karta éver jordarter. (Kélla: www.sgu.se)

Grundlaggning inom omradet kommer till 6vervdagande del utforas pa eller i berg, alternativt pa
friktionsjord eller som fyllning i markens lagpunkter.

Inom planomrade med berg i dagen kan planerade byggnader, utan risker grundlaggas pa plattor.
( Se geotekniska undersdkningen)

Dagvatten

En dagvattenutredning finns framtagen av AF infrastruktur AB, 2018-03-07 fér Norrberget Dp 410.
Stora delar av planomradet ligger inom befintligt verksamhetsomrade for dagvatten. Utredningen
anger att avrinningen av befintligt dagvatten inom planomradet fran byggnader, parkering och
lokalgator idag sker mot naturmark och parkomraden dar infiltration ar maojlig. Dagvatten rinner
dven av, via brunnar till befintligt huvudledningsnat som ligger i Hamngatan.
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Dagvattenutredningen visar att det dimensionerade flodet fran omradet kommer att 6ka efter
exploateringen, utan nagra férdrdjningsatgarder. Oversiktliga berdkningar visar dven att
exploateringen, till viss del, genererar storre mangder av de studerade fororeningsamnena i
jamforelse med innan. For att hantera dagvatten inom planomradet férordas lokalt
omhéandertagande av dagvattnet (LOD), for den nya bebyggelsen, genom infiltration och
fordrojning. Metoder som gynnar infiltration av dagvatten ska anvandas i stérsta mojliga man.

For att miljokvalitetsnormerna for recipienten ska kunna féljas behdver fororeningsbelastningen
fran dagvattnet minska. Enligt Stockholms stads berakningsmodell fér dagvattenhantering kan
anlaggningar som klarar av att magasinera 20 mm nederbdrd fran en férutbestamd yta ta hand om
90 procent av arsnederbdrden och bidra med rening i niva med identifierade behov (Stockholms
stad, 2016). En sadan atgardsniva innebar enligt Stockholms stad att 70-80 procent av
fororeningsbelastningen kan minskas och anvands som dimensioneringskrav. Det ar fordelaktigt for
planomradet att minska recipientpaverkan med 20 mm fordréjning med tanke pa att det idag redan
ar exploaterat.

H =k

1'._';» :

- Naturmark

- Gréna ytor

= - Innergard pa
bjalklag

Figur 3: Framtida markanvéndning

Enligt dagvattenutredningen krivs det en magasinvolym pa 319 m3 fér hela planomradet fér att
kunna rena och fordréja 20 mm nederbérd. Det ar dven viktigt att anlaggningarna utrustas med
braddningsfunktion for att kunna hantera de fataliga regn som ger floden 6ver 20 mm.

Lagsta kapacitet av befintliga dagvattenledningar har berdknats till ca 15 I/s vid fylld ledning, vilket
avgor det begransande flodet fran hela planomradet. For att inte 6verskrida det maximalt tillatna
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utflodet 15 I/s behover foreslagna magasin strypa sina utlopp och sammanlagt endast ge ett fléde
av 15 I/s vid ett 10-arsregn da ledningen gar fullt (krav enligt P110).

Utfloden fran foreslagna dagvattenmagasin regleras och bestdams i detaljprojektering.

Tabell 1: Erforderlig magasinvolym fér samtliga delomréden

Delomraden Red. Yta ) M‘z-‘l.ga!sinvolym med
efter (ha) fordrojning av 20mm (m3)
A 0,16 33
B 0,17 34
C 0,05 11
D 0,06 12
E 0,06 12
F 0,18 37
G 0,14 28
H 0,21 42
FORSKOLAN 0,18 37
Kvartersvag 0,26 52
Allman plats gata + 0,10 21
Entrétorg

Summa 1,6 319

Fordrojningsvolymen och reningsatgarder kan fordelas mellan olika atgarder. Nedan sammanfattas
dagvattenhanteringen inom planomradets olika delar enligt férslag fran dagvattenutredningen.

Avledning fran hustak kan goras ytligt med stuprorsutkastare och vattnet kan pa sa satt utnyttjas
som ett positivt inslag i bostadsmiljon. Genom att Iata vattnet avrinna ytligt och dar sa ar mojligt
infiltrera ovanifran erhalls rening av vattnet genom luftning och avsattning av partiklar i det 6versta
markskiktet.

Garage far inte anslutas till spill- eller dagvattennat. Avdunstningsrannor kan anlaggas for att ta
hand om mindre mangder smaéltvatten fran bilarna. Rengéring av garagegolv ska i forsta hand
utféras genom torrstadning. Om det behover skuras, ska skurvattnet samlas upp och renas innan
det leds till avlopp, alternativt tas omhand for rening externt. Nedfart till garage ska forses med
dagvattenranna som leds till fordréjningsmagasin.

Vaxtbaddar pa kvartersmark anvands for att férdrdja, infiltrera och rena dagvatten fran omgivande
hardgjorda ytor och utformas som genomslappliga baddar med véxter pa. Djupet i vaxtbaddarna

kommer att variera. For att klara fordréjning av 246 m3 dagvatten beriknas det krivas en yta pa ca
2000 m? av innergdrdsytan anliaggs med vaxtbidddar, med ett vattenhallande jordlager pa 400 mm.

Nedsénkta vaxtbaddar foreslas i delomrade C-G samt dar inga underjordiska garage planeras. |
delomrade A, B samt H kan upphdjda vaxtbaddar anlaggas med hansyn till bjalklag under marken.
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Enligt dagvattenutredningen kravs det foljande volymer vaxtbaddar for att hantera
magasinsvolymen inom varje delomrade.

Tabell 2: Beriknad erforderlig volym vixtbdddar fér samtliga delomrdden enligt dagvattenutredningen.

. Volym
. Magasinvolym o
Delomraden vaxtbadd
(m3)
(m?)
A 33 268
B 34 276
C 11 89
D 12 98
E 12 98
F 37 301
G 28 228
H 42 341
FORSKOLAN 37 301
Summa 246 2000

| de fallen att vaxtbaddar inte kan anldggas eller att den erforderliga magasineringsvolymen inte
uppfylls inom ett delomrade finns det mojlighet att leda ut dagvattnet till gatorna. Detta sker da via
vaxtbaddar eller trad i skelettjordar i vagarna till perkolationsmagasin alternativt direkt till
perkolationsmagasin i vagarna for att garantera att férdréjningsvolymen och reningen av
férorenande dmnen ér tillracklig. Aven dverskottsvattnet avleds via drinledning till
perkolationsmagasinen i vagarna, vilka i sin tur ansluts till huvudledning i Hamngatan.

| delomrade D, E, F och G dar jordarten utgors av sandig moran kan det finnas naturliga
forutsattningar for infiltration. Vilka forutsattningar som finns utreds vid detaljprojektering.
Dagvattenhanteringen inom dessa delomraden sakerstalls genom bestammelsen ns - minst 80 % av
marken ska vara tillgénglig for infiltration av dagvatten.

| omrdden med berg i dagen och/eller tunt jordskikt, fraimst delomréde C och FORSKOLAN, anvénds
bestammelsen ns- minst 80 % av marken far inte hardgoras. Detsamma galler inom allmaén plats
PARK dar bestammelsen ng — minst 50 % av PARK for inte hardgoras anvands.

For att uppna férdréjning och rening | delomrade FORSKOLAN bér det enligt dagvattenutredningen
anldggas 301 m? vaxtbaddar. Lésningen kan kombineras med perkolationsmagasin i allmén
platsmark TORG.

| kvartersvigarna anlaggs perkolationsmagasin. Enligt dagvattenutredningen kréavs det ca 173 m?
fyllnadsmaterial (stenar eller makadam med 30 % i porositet) for att kunna fordréja den
dimensionerade magasinsvolymen pé ca 52 m3. Planbestdmmelsen b1 ger utrymme for att
fordréjningsmagasin far anldggas med en volym p& 760 m3. Detta for att stérre volymer
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perkolationsmagasin kan behova anldggas om gardarna inom kvartersmark som ar avsedda for
planteringar inte racker till for att hantera sitt dagvatten inom varje enskilt kvarter.
Perkolationsmagasinen ska utrustas med braddfunktion.

Inlopp via
perkolationsbrunn
eller ledning

Spridarror

Perkolationsdel
(singel/makadam)
Geotextil
Spridarror
Sedimentations-

Sandfdng volym (makadam)

Figur 4: Principskiss 6ver perkolationsmagasin

Aven allmin plats, gata och torg kommer att utrustas med perkolationsmagasin med braddfunktion.
Foér dessa omraden ska magasineringsvolymen, enligt dagvattenutredningen, uppga till ca 21 m?,
vilket motsvarar ca 70 m?® fylinadsmaterial (stenar eller makadam med 30 % i porositet).

Dagens markanvandning kommer att ligga till grund for foérdelningen av ytbehov inom varje kvarter.
Exempelvis kommer flodesokningen vara stor i omradet sdder om Norrbergsskolan som idag bestar
av naturmark och som efter exploateringen far storre areal hardgjorda ytor. Samtidigt kommer
kvarter som idag redan ar hardgjorda fa en mindre flodesdkning efter exploatering. Kraven pa
rening och fordrdjning ar dock storre i redan bebyggda och hardgjorda delar av planomradet
eftersom att dagvattenhanteringen idag ar bristfallig och inte bidrar till att miljokvalitetsnormerna
uppnas.

Eftersom planomradet har begriansat med utrymme fér dagvattenhantering kravs en avvagning for
att kunna prioritera hur stor yta de olika dagvattenanldggningarna kan ta i ansprak med avseende
pa deras olika kapacitet att ta hand om floden och att rena fran féroreningar.

Vid extrema regntillfallen racker inte lokala I6sningar till och den kapacitet som
dagvattenmagasinen dimensioneras for. Placering av byggnader och infrastruktur samt hojdsattning
av planerade vagar ska sakerstalla sa att sekundara avrinningsvagar skapas, dvs. att dagvatten vid
extrema regnfall kan avledas ytligt utan orsaka skador.

Pa Vaxon har flera instdnga omraden identifierats enligt 6versvamningsanalysen som togs fram av
Tyréns, 2013. Bland annat fastigheten Terra Norra 9 som ar beldgen vaster om planomradet. Det &r
da viktigt att 6verskottsvattnet fran Norrberget inte avleds vasterut och belastar Terra Norra 9 som
har en sannolikhet fér 6versvamningar vid skyfall.

Vid detaljprojekteringen bestams placering av I6sningsatgarder. Detaljprojekteringen ska utforas av
exploatoren och ske i samrad med Roslagsvatten. | kop- och genomférandeavtalet sdkerstalls att
exploatoren inom exploateringsfastigheten ombesorjer och bekostar anldaggningar for hantering och
rening av dagvatten enligt dagvattenutredningen.
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Lanshallningsvatten

Lanshallningsvatten som uppkommer under byggskedet vid sprangning, borrning, schaktning,
upplag av bergmassor och annan verksamhet bor i forsta hand efter rening avledas till narmaste
recipient.

Enligt Roslagsvattens riktlinjer for hantering av lanshallningsvatten far vattnet endast avledas till
dagvattenledning eftersom avloppsreningsverken endast dr anpassade for att ta emot
hushallsspillvatten.

Vatten fran sprangning och borrning kan innehalla hoga kvavehalter och bor darfor behandlas i
reningsverk, dock under forutsattning att andra forekommande fororeningar inte stor
reningsprocesserna i avloppsreningsverken eller férsamrar slamkvaliteten. Kdappalaférbundet maste
alltid radfragas innan lanshallningsvatten avleds till Kdppala avloppsreningsverk.

Vid avledning till av lanshallningsvattens ska Roslagsvattens riktlinjer for provtagning och
fororeningsnivaer foljas.

Om kapaciteten i ledningsnatet och/eller pumpstationer ar otillracklig ska vattnet kunna
magasineras for att sedan avledas nar flédet i ledningsnatet ar litet.

Vid utslapp direkt till mark eller recipient ska S6dra Roslagens miljo- och halsoskyddskontor alltid
radfragas och de kan stalla andra krav an vad som anges ovan.

Efter byggskedet ska dag- och draneringsvatten avledas till mark- eller vattenomrade.

Férorenad mark
Inom planomradet finns inga tecken pa att det forekommer nagra markfororeningar.

Fornlamningar
Nagra kanda fornminnen finns inte inom planomradet.

Bebyggelseomraden

Bostadder (Befintliga)
Det finns inga bostader inom planomradet.

Byggnadskultur och gestaltning

De huvudsakliga byggnaderna inom planomradet ar idag Norrbergsskolan som harstammar fran
tidigt 1950-tal, med for den tiden typisk skolarkitektur. Byggnaden har vid ett flertal tillfallen
kommit att byggas om och fatt tillbyggnader. Oster darom ligger Lillstugan och Ligerhéjden som
idag ar forskolor (fran 1981). Forskolebyggnaderna &r Iaga och utforda i ett plan. Samtliga
byggnader samspelar med varandra i form av fargsattning och takutformning. Byggnaderna ar
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uppférda i tegel och skiljer sig fran de aldre intilliggande omradenas byggnader som historiskt sett
utforts i tramaterial.

g T

Fiur 5: Norrbergsskoanse frén vattentornet. PG bilden syns tydligt hur omrddet méter trahusbebyggelse
frdn sekelskiftet mot séder.
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Figur 6: Norrbergsskolan

Soder om planomradet ligger Storstugan som en solitar byggnad pa en hojd. Storstugan uppférdes
som soldathem 1907. Huset anvandes ursprungligen som samlingslokal och for sociala aktiviteter
for militaren, idag ar det en fritidsgard. Med aren har bebyggelse uppforts i ndrheten av den, vilket
minskat dess ursprungliga ensliga lage uppe pa hojden.

ik

Figur 7: Storstugan
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Figur 8: Figur 8: Vinnande férslag till markanvisningstdvling sett frén Norra Vaxholmsfjdrden (Besqab).

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

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

Arbetsplatser, 6vrig bebyggelse

Idag finns den nedlagda hogstadieskolan Norrbergsskolan pa platsen samt forskoleverksamheter i
Lillstugan och Lagerhojden. Samtliga verksamheter i nuvarande form kommer att avvecklas pa
platsen. Norrbergsskolans verksamhet har flyttat till Campus Vaxholm och inom planomradet
kommer en ny férskola och ett sarskilt boende att anlaggas.

Service (offentlig och kommersiell)
Forutom forskoleverksamheterna och sarskilt boende inom planomradet finns ingen 6vrig service.
Ovrig offentlig och kommersiell service finns i férsta hand i de mer centrala delarna av Vaxén.
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Gestaltningsprogram

Hlustrotionsplon skalo 1:1000 (Karovon londskapsarkitekter)

Figur 9: Illustrationskarta (Besqab AB)

Till detaljplanen finns ett gestaltningsprogram dar planforslagets utformning och gestaltning
beskrivs. | det kop- och genomférandeavtal som tecknas med exploatéren sakerstélls att
bebyggelsen gestaltas i enlighet med bestadmmelserna i gestaltningsprogrammet. Nedan féljer en
sammanfattning av forslaget och gestaltningsprogrammet.
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Promenadstrak Norrberget
- Rekreationsstrak
=Matregiden, sjoutsikt

Oppningar.mellan hus
-Blomsterprakt

Lekpark
~Lekutrustning =
- Biftplatsers.—

Norrbergstorget
‘ =Sittrmajligheter
J - Motes/samlingsplats

Berghallen ach eken
- Maturvirden, stor ek
- Sittmajligheter

EntrEzon Starstugans hdjc
- Sittplatser - Maturvdrdefiystora trad 77
- Motesplats SGrareentr & vistelse

Figur 10: Upplevelsevdrden inom- och i anslutning till nya stadsdelen (Besqab)

Forslaget innebar att en ny stadsdel l1aggs till Vaxholms stadskarna - en modern arsring adderas. Det
nya utgar fran grundlaggande kvaliteter som finns i dagens Vaxholm. Stadsplanen ansluter med
gatunat och gangstrak sa att den aldre stadens grénser flyttas ut. Det nya integreras som en somlos
del av det gamla. Bebyggelsen tar ocksa upp drag fran dagens Vaxholm.

- Varierad modern arkitektur med fasader framférallt i tra - essensen av Vaxholm i modern
tappning.
- Lag bebyggelse i 2-3 vaningar plus takvaning - en skala som ansluter till Vaxholms stadskarna.

- Tydliga intima gaturum med planteringar och trad i gata och i 6ppningar till gardar. Pa strategiska
platser vidgas gaturummen och bildar trivsamma sma motesplatser.

- Grona och solbelysta gardar med tradgardskaraktar i smaskaliga kvarter.

- En stadsdel som ar inbjudande for alla, bade for de som bor dar och de som passerar.

Se gestaltningsprogram
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Nya byggnader

Parallellt med detaljplanearbetet bjod Vaxholms stad in intresserade foretag att delta i en
markanvisningstavling, i syfte att utse en exploator att samarbeta med i det fortsatta planarbetet.
Tavlingen startade i september 2016, och i mars 2017 utsags Besgab Projekt och Fastigheter AB, i
samverkan med ETTELVA Arkitekter och S6dergruppen arkitekter, till vinnare. Deras forslag,
anpassat till dndrade forutsattningar, tillkommande utredningar och inkomna synpunkter fran
samrad och granskningar har varit utgangspunkt vid framtagandet av detaljplanen.

Forslag

Staden tar fram ett forslag pa detaljplan 6ver hur bostader, skola, vard och serviceverksamheter kan
struktureras inom planomradet. Planbestammelserna sakerstaller vissa varden, sdsom exempelvis
hojder fran nollplanet.

Figur 11: Féreslaget sdrskilt boende sett fran parken (ETTELVA arkitekter)

Generellt géller att kvartersvagar far begrdansad bredd och dimensioneras for l1ag hastighet. Trad
kommer att planteras utmed kantstensparkeringar och i gatten mellan husen. Kantstensparkering
haller nere hastigheten och ger fotgdngare och cyklister pa gang- och cykelbanorna 6kad sakerhet.
Bebyggelsen anordnas i kvarter med bostadshusen orienterade mot gatan viket ger méjlighet till
inre, rikt planterade gardar for rekreation och barnens lek, skyddade mot trafik och buller.

Totalt foreslas en bebyggelse med 200-250 bostader i form av flerbostadshus i 2-3 vaningar plus
takvaning. Enstaka mojligheter finns att uppféra radhus eller annan verksamhet i tva vaningar.
Vaningsantalet ar valt for att skapa en naturlig fortsattning pa befintlig bebyggelse.
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Antalet vaningar kommer att variera inom samtliga egenskapsomraden och byggnadshdjd, nockhojd
anges i plankartan och kompletteras med egenskapsbestammelse B C, P1: Bostader och mdjlighet till
centrumverksamhet i bottenvaning. Parkering, bostadskomplement och skyddsrum far uppforas
under mark.

Bestammelsen B C;: Bostader och majlighet till centrumverksamhet i bottenvaning.
Bestammelsen B: Bostader
Bestammelsen B;: Bostader sammanbyggda hus (Radhus och Kedjehus).

Kvarteret ndrmast Hamngatan, foreslas rymma ett sarskilt boende, restaurang, café eller
bostadskomplement, sdsom foreningslokal eller liknande. Bestammelsen D BS C,P1: Vard, bostader,
skola och mdjlighet till centrumverksamhet i bottenvaning, parkering och komplement till
bostader/verksamheter och skyddsrum far uppféras under mark.

For att underlatta for bygglov infogats en karta som visar berdkningsgrundande fasader for
byggnadshdjder.

Utnyttjandegrad anges i BTA ovan mark per kvarter i plankarta och betecknas med e; 0000.
Bestimmelsen e, 00 anges maximalt antal tilldatna lagenheter inom omrade.

| omrade betecknat med S pa plankartan mojliggors uppforandet av en ny skola. En forskola inom
omradet planeras kunna rymma sex avdelningar for ca 120 barn. En forskolebyggnad med detta
antal elever, blir ca 1600 m? BTA stor. Planen majliggor férskola i tva vaningar.

Forskolan och de nya bostdderna angdrs fran Hamngatan genom bade befintliga, och nya in/-ut
farter. | norra delen av planomradet byggs en strandpromenad mellan Roddaregatan och
Norrbergsgatan. Inom omradet som betecknas med TORG framfor Storstugan majliggors parkering
for forskolan, transporter av gods fran och till forskolan samt en vandplan fér personbilar.

Inom TORG ovanfér Norrbergsgatan majliggors vandplan for personbilar. Sopbilar och
utryckningsfordon far kéra ut via Norrbergsgatan. For att undvika in- och utfart av allman trafik fran
Norrbergsgatan, avser kommunen att uppfora en bom.

Bestammelsen fi och f, innebér att balkonger/bursprak far maximalt kraga ut 0,6 m 6ver
kvartersvag, gata, torg, park, kvartersvag och berord prickmark med minst 3 m fri hojd 6ver mark.

Bestammelsen f; innebér att balkonger far kraga ut 6ver prickmark med maximalt djup om 1,8 m
med minst 3 m fri hojd éver mark.

Bestimmelserna fjoch fs &r forutom bestammelse fs.

Bestammelsen f, innebér att fasader mot norr ( parkmark ) far inom en sammanhéngande stracka
av maximalt 60 % av fasadlangden hogre an byggnadshéjd men inte dverskrida nockhdjden.

Bestammelsen fs innebér att fasader mot norr och séder far inom en sammanhangande stracka av
maximalt 60 % av fasadlangden 6verskrida takfotshojd.
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Takkupor far uppforas. Mot gata far takkupor uppta max 55 % av fasadlangden och ha en maximal
bredd pa 3,5 m.

Takkupor far uppta max 50 % av fasadlangden. Takkupor far ha en maxbredd pa 2,8 m. Om de ar
indragna fran fasadliv minst 60 cm dr maxbredden 3,8 m. Undantaget bestammelse DBSC;P;.

Byggnadshdjd pa fasad motstaende berédkningsgrundande fasad far inte overstiga byggnadshojd i
berdkningsgrundande fasad. (fs)

Figur 12: Principskiss for kvarter Utsikten

......Nockhojd

Figur 13: Principskiss 2 for kvarter Utsikten
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Kommersiell service

Kommersiell service kommer att vara maijligt i bottenvaningar inom storre delen av planomradet.
Detaljplanen ger mojlighet till lokaler och annan verksamhet i samtliga byggnader som kan nas via
allméan plats (se B C; P1, B C; och D BSC,P; i plankartan). Forgardsmarken ger utrymme till att
tillganglighetsanpassa entréerna.

Social service

Detaljplanen ger mojlighet att etablera en ny forskola 6ster om torget. Mer information finns i
kommunens lokalforsorjningsprogram.

Detaljplanen ger dessutom mojlighet att bygga sarskilt boende genom beteckning D vard i kvarteret
narmast vaster om Storstugan.

Omrade for tekniska anldaggningar

Nér detaljplanen genomférs kommer planomradet att anslutas till verksamhetsomrade for VA.
Vaxholmsvatten ansvarar for utbyggnaden av det allmédnna natet inom detaljplaneomradet och
exploatdren ansvarar for VA-utbyggnaden inom fastighet och kvartersmark. For bortledning av
spillvatten kommer en pumpstation att uppféras i planomradets sédra del, for denna avsatts ett
omrade med beteckningen E; (omrade for tekniska anlaggningar). Spillvattnet kommer att ledas i
ledning langs Hamngatan-Eriksévagen. Overbyggnaden till pumpstationen utformas i enlighet med
gestaltningsprogrammet.

E.ON ansvarar for elnatet i omradet. En yta med beteckningen E,, tekniska anlaggningar, i
planomradets Ostra del, avsatts for en ny natstation.

Tillganglighet
Byggnaderna ska vara tillgdngliga enligt de krav som framgar av Boverkets byggregler (BBR).

Enligt Boverkets byggregler ska minst en entré till varje bostad vara tillganglig.

Det ar onskvart att tillgdnglig entré ordnas fran bade gata och gard. Tillganglighetsanpassade
parkeringsplatser kommer att kunna anordnas, inom 25 m fran den tillgdngliga entrén.

Skyddsrum
Det finns i dagslaget skyddsrum i omradet som kommer att rivas. Nya skyddsrum ska ersatta de
gamla i enlighet med lagen och férordning om skyddsrum.

Friytor

Lek och rekreation

Utrymme for utevistelse och rekreation anordnas genom en strandpromenad som |6per i 6st/vastlig
riktning genom omradet och som ska utgora en del av Vaxholms stads vision om att tillskapa en
strandpromenad runt hela Vaxon. Promenaden ska dven sékerstélla allmdnhetens tillgang till
Norrberget och utsikten mot Vaxholmsfjarden. | planforslaget illustreras promenadvagen och
lekpark inom PARK omrade. | 6vrigt prickmarkeras berghallsomradet séder om befintliga forskolan
Lagerhojden.
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Vattenomraden
Planforslaget omfattar inget vattenomrade.
Strandskydd

Norrberget ligger vid vatten, men strandskydd finns idag inte i planen. | och med att omradet far en
ny detaljplan, sa intrader strandskyddet. Upphavande foreslas for en del av planomradet.

Strandskyddet syftar langsiktigt till att trygga forutsattningarna for allemansrattslig tillgang till
strandomraden, och bevara goda livsvillkor fér djur- och vaxtlivet pa land och i vatten.

Motiv for upphdvande av strandskydd
Strandskydd for drenden pabérjade efter 1 juli 2009

Ny strandskyddslagstiftning infordes 1 juli 2009. Arenden som pabérjats efter detta datum, vilket
denna detaljplan gjort, behandlas enligt den nya lagstiftningen.

7 kap 13 § MB, strandskydd galler vid havet och vid insjoar och vattendrag.

| samband med detaljplaneldggning av mark inom 100 meter fran vattenomrade ska fragan om
strandskydd alltid prévas. Det géller dven for omraden som redan har géllande detaljplan.
Fordandringarna i miljobalken innebar ocksa att det finns ett krav pa fri passage langs stranden. For
planomradet ar strandskyddet upphavt pa kvartersmark i och med tidigare planldggning, men géller
fortfarande pa allman plats. Beslut om upphévande av strandskydd fattas av kommunen.

Strandskyddet syftar till att langsiktigt:

1. trygga forutsattningarna for allemansrattslig tillgang till strandomraden, och
2. bevara goda livsvillkor for djur- och vaxtlivet pa land och i vatten. Lag (2009:532)

I vilka delar férutsatter planen upphdvande av strandskydd

De omraden som berors av strandskydd, dar strandskyddet foreslas upphavas, ar kvartersmark som
betecknas BC4P1, BC3, B, B;, GATA ,TORG, E; och Kvartersvag pa plankartan.

Berdrda strandomradens virden fran strandskyddssynpunkt och effekter pa dessa

Utifran den behovsbedémning som genomforts, presenteras har varden som hanterats i
detaljplaneringen. Bedémningen har utgatt fran planens mal med ny bostadsbebyggelse mm.
Sannolikheten &r att positiva och negativa effekter uppstar och paverkar miljoaspekter som
biologisk mangfald/gronstruktur, luft- och vattenkvalitet, dagvatten, kulturmiljévarden samt
landskapsbild/stadsbild. Trygghet och social hilsa inkluderas i de sociala effekterna for varje
miljoaspekt.

Vaxt- och djurliv med lokala eller hégre virden
e Soder om Norrbergsskolan finns ett mindre parkomrade, som pekas ut som kvartersmark i
planforslaget. Den yta dar de mest vardefulla objekten aterfinns, ett trad och en berghill,
har planlagts som PARK. Pa plankarta betecknas med nj: Trad far inte fallas om de inte
utgor fara for liv och egendom.
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Friluftsliv

e Omradet i norr utgdrs av naturmark som sluttar brant ned mot Norra Vaxholmsfjarden. |
branten vaxer blandskog. Omradet har idag ett visst varde for rekreation genom att en
strandpromenad slutar vid gréansen av planomradet och foljs av en stig som slingrar sig
genom busk- och skogsvegetation upp till hojden. | planférslaget skapas en strandpromenad
mellan Roddaregatan och Norrbergsgatan.

e Ett omrade frigors for det rorliga friluftslivet i form av strandpromenaden i och med
genomforandet av detaljplanen.

e En bred passage lamnas langs hela strandremsan mellan vattenomrade och
bostadsbebyggelse for att skapa sa goda forutsattningar som moijligt fér det rorliga
friluftslivet. Med hansyn till att en gangvag anldggs i passagen, samtidigt som omradet
bestar av tat bebyggelse med tydliga avgransningar mellan privat och allméant, blir det
tydligt att passagen ar allmant tillganglig.

For att upphava strandskyddet ska nagot eller nagra av de sarskilda skidl som anges i miljobalkens 7
kap. 18c § uppfyllas.

18c§& Lag (2009:532) Som sarskilda skal vid provningen av en frdga om upphavande av far man
beakta endast om det omrade som upphéavandet avser:

1. redan har tagits i ansprak pa ett satt som gor att det saknar betydelse for strandskyddets syften.

2. genom en vag, jarnvag, bebyggelse, verksamhet eller annan exploatering ar val avskilt fran
omradet ndrmast strandlinjen.

3. behovs for en anldggning som for sin funktion maste ligga vid vattnet och behovet inte kan
tillgodoses utanfor omradet.

4. behovs for att utvidga en pagaende verksamhet och utvidgningen inte kan genomféras utanfor
omradet.

5. behover tas i ansprak for att tillgodose ett angeldget allméant intresse som inte kan tillgodoses
utanfér omradet. Eller,

6. behover tas i ansprak for att tillgodose ett annat mycket angelaget intresse.
| denna detaljplan galler att:

Skal 1: Platsen har redan har tagits i ansprak pa ett sitt som gor att det saknar betydelse for
strandskyddets syften. (7 kap 18 c § MB p1)

Den vastra delen av planomradet som kommer berdras av strandskyddet ar idag bebyggt med
Norrbergsskolan och till viss del férskolan Lagerhojden. | de delar inom den foreslagna
kvartersmarken i 6ster som kommer att beréras av strandskyddet finns det idag en lekpark for
forskolorna samt en biluppstéllning for cirka 40 parkeringsplatser samt mindre skogsdungar.
Allmanheten har idag tillgang till omradet genom Norrbergsgatan som I6per mellan
parkeringsplatserna och bergsslanten ned emot Norra Vaxholmsfjarden. For att denna tillgdnglighet
ska kvarsta sa ska en strandpromenad finnas i omradet som I6per mellan kvartersmarken och
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bergsldnten. Aven ytorna kring dessa ar hardgjorda och saknar varden fér véxt och djurliv samt
friluftslivet pa det satt som avses i MB 7kap 13§.

Skal 5: Platsen behdver tas i ansprak for att tillgodose ett angelédget allmént intresse som inte kan
tillgodoses utanfor omradet. (7 kap 18 ¢ § MB p5)

En utveckling av Vaxholms storsta tatort ar ett angelaget allmant intresse och en férutsattning for
att Vaxholm ska kunna mojliggéra fler bostader som en del av den vaxande Stockholmsregionen.
Koncentrationen av bostader pa Vaxén bedéms vara den som har bast forutsattningar for en hallbar
utveckling med stérre mojligheter till hallbart resande och en koncentration av service/handel.
Detta foljer de intentioner som angivits i Vaxholms 6versiktsplan, Vaxholm 2030.

Vaxholm har, sett till sin geografi och placering i skdrgarden, en lang kuststracka och stora omraden
som omfattas av strandskyddets bestammelser. | de mer centrala delarna sa ar vag 274 klassad som
primar led for farligt gods vilket staller hdga krav pa skyddsavstand till vagen. Genom att
koncentrera ny bebyggelse till de mer urbana delarna i kommunen sa kan stérre sammanhangande
gronytor och strak sparas ut i andra delar sasom delar av Rindd och Bogesundslandet.

Vaxon har idag bast forutsattningar, bade sett till infrastruktur och kollektivtrafik till Stockholm och
ovriga skargarden, att vara den plats dar ny bebyggelse ar lamplig. Planforslaget ligger i linje med de
allmdnna ambitionerna som aterfinns i regionplanen om att 6ka bostadsproduktionen inom
Stockholmsregionen.

Figur 14: lansprdktagen mark markerad med bld linje pd ortofoto frén 2006.
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Figur 15: lansprdktagen mark markerad med bld linje pd ortofoto frén 2016.

Omradet behover tas i ansprak for att tillgodose ett annat angeldget intresse. Det aktuella
planomradet utgér en central del av utvecklingen av Vaxholms stads centralort. Omradet ar dven
ianspraktaget till viss del genom skol och férskolor. | detta fall handlar det om att tillgodose
omradets behov av tatortsutvecklingen.

Bostadsbebyggelsen i Vaxholms stad &r av tradition l1ag och endast i enstaka omraden finns
bebyggelse som ar hdgre an 2 vaningar. Bebyggelsestrukturen domineras kraftigt av villabebyggelse
och antalet mojliga bostader for en given yta blir darefter.

Ett tillskott pa 200-250 bostader i byggnader pa upp till 2-3 vaningar plus takvaning ar ett historiskt
tillskott i Vaxholms stad och ett betydande tillskott for hela lanet.

Vaxholms ambition att utveckla tdtorten med bostader i strandnara miljéer har hanterats i Vaxholm
kommuns oversiktsplan, vilket lansstyrelsen uttryckt sig positivt till i sitt samradsyttrande.
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Social omsorg ° Stédteam, sppen tréfflokal \ i for bet gronstruktur och service W Strategisk lage for samhallsservice m.m

° Daglig verksamhet, LSS X lzl Sbdra Resard UtoVET Varon
o Aldreboende

) Oppen verksamhet och hemtjanst

o Serviceboende Vaxon

®  Gruppboende, LSS

Figur 16: Lokalisering social service samt bebyggelseutveckling och samhdillsservice (6versiktsplan 2030)

Konsekvenser for naturmiljon

Det omrade dér strandskyddet féreslas upphévas, delar av buskagen och traddungarna i den norra
och nordostra delen kommer att ianspraktas av kvartersmark. Naturmarken i bergssluttningen ned
mot Norra Vaxholmsfjarden ingar e i planomradet och kommer kvarsta som naturmark. Vaxt- och
djurlivet bedoms paverkas mycket lite.

Rekreativa konsekvenser

Forslaget innebar att omradet far en battre tillganglighet fér allmanheten genom att en
strandpromenad anordnas i omradet. Strandpromenaden ska sékra tillgangligheten fér allmanheten
men dven bevara de betraktningsvarden som finns pa platsen i och med dess forhéjda position pa
Vaxon. Norrbergets funktion som utkiksplats for allmanheten kommer alltsa att kvarsta.

Gator och trafik

Biltrafik

Den soédra anslutningen till Hamngatan samt anslutande Torg fram till och med vandplatsen vid
forskolan samt Torget/vandplatsen vid Norrbergsgatan kommer att vara i kommunal regi. Ovrigt
vagnat ar enskilt.

Fran befintlig in och- utfart vid Hamngatan leder den allmanna gatan in i omradet till en vandplan
norr om Storstugan. Biltrafiken till omradet férvantas 6ka i och med nytillkommande bostader pa
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platsen. En trafikutredning har tagits fram 2018-03-12 av AF infrastruktur AB , PM- Trafikutredning,
Detaljplan Norrberget, Vaxholm.

| trafikutredningen har utformningen av vandplaner studerats med avseende pa angoringen till
forskolan for personal och besdkare samt transporter.

| planforslaget finns tre huvudsakliga sektioner:

- 9-metersvagar inom kvartersmark (2,15 m gangbana + 3,6 m kérbana + 2,0 m parkering + 1,25 m
gangbana)

- 11-metersvagar inom kvartersmark (2,15 m gangbana + 2,0 m parkering + 3,6 m koérbana + 2,0 m
parkering + 1,25 m gangbana). Elvametersgatan har parkering pa bada sidor om kérbanan.

- 13,90-meters kommunala gata ( 2,40 m gangbana + 2,5 m parkering + 5 m korbana + 2,5 m
parkering + 1,50 m gangbana)

Trettoar med Parkering Korbar yta, Trottoar med Trottoar med Farkering Karbar yta, Farkering med  Trottoar med

tridplantering asfalt betongplattor tridplantering. asfalt plantering betongplattor
betongplattor och och fris av betongplatter och och fris av
fris av smagatsten smagatsten fris av smagatsten smigatsten
Bredden okas | gatt Bredden &kas i gatt

mellan husen madlan husen

Figur 17: Principsektion kvartersvigar (Gestaltningsprogram).

Trafikmiljon har medvetet hallits kompakt, bade i gatusektion och korsningspunkter, med tydliga
inslag av gronska pa gatan. Den nya korsningen med Hamngatan bedéms enligt trafikutredningen
fungera for in- och utfart med hansyn till sikt- och lutningsforhallanden. Méanniskan &r i fokus med
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tydliga strak mellan norr och syd respektive 6st och vast. Fotgdngaren ar prioriterad med gangbanor
pa 6mse sidor om den smala kdrbanan.

Dubbelriktning pa en korbanebredd pa 3,6 meter forutsatter laga fordonsfloden och att det finns
platser for mote. Omradet kommer att ha laga fordonsfloden, och under arbetet med planen har
det sakerstallts att det finns mojligheter till méten (Trafikutredning- AF infrastruktur AB).

Figur 19: Kérsparssimulering for personbil. (Trafikutredning- AF infrastruktur AB)
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Figur 20: Rekommenderade parkering och korsningspunkter (Sé6dergruppen arkitekter AB).

Gang- och cykelvagar
Promenadstraket ldngs vattnet forbinds med gatorna i omradet via passager mellan kvarteren samt
med Roddaregatan i vaster och Norrbergsgatan i dster.

Barnperspektivet/trafiksdkerhet

| kvartersvagnatet forvdantas mycket sma mangder biltrafik. Kvartersvagarna utformas
hastighetssankande, med ett sa smalt gaturum som maijligt, huvudsakligen med 9 meters bredd. Vid
torget diskuteras en lokal forhojning av gatans niva till torgets och/eller avvikande material i syfte
att skapa en trafikzon pa de gaendes villkor.

Kollektivtrafik

Omradet ligger inom 400 meter fran narmaste busshallplats och bedéms ha goda mojligheter for
hallbart resande. Genom att anldgga bostdder pa de centrala delarna av Vaxdn 6kar majligheterna
till kollektivt resande.
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Parkering

Parkering for boende, forskola och service ska I6sas inom kvartersmark. Vaxholms stad har idag en
parkeringsnorm som inom Vaxén anger foljande for bilparkering:

e 9 parkeringsplatser per 1000 m? BTA for lagenheter
e 5 parkeringsplatser per 1000 m?2 BTA for férskola (bilfri vag vid skola, avlimningsplats)

" Enligt Vaxholms parkeringsnorm behéver de planerade hushdllen tillgang till minst 202
bilparkeringsplatser for de boende och deras besékare, ridknat pd 8 radhus och 21400 m? BTA
ldgenheter i zon A. Till detta tillkommer dtta platser fér korttidsparkering och 10 platser fér
personalparkering fér férskolan, réiknat pd 1600 m? BTA.

Parkeringsbehovet for det sdrskilda boendet i kvarteret Hamngatan ér 10 platser fér personal och 6
bes6ksparkeringar, rdknat pa 56 Idgenheter och 10 personal, och I6ses inom kvarteret.

Merparten av bilparkeringsplatserna kommer att tillhandahdllas i garage. Garagen dr placerade pa
sa vis att fordonsrérelserna minimeras och sprids ut vilket leder till fdrre konflikter mellan
motoriserade fordon och oskyddade trafikanter samt till stérsta méjliga framkomlighet.”
(Trafikutredning- AF infrastruktur AB)

Teknink/disp/bostad:
disponibelt: 448m?

ca 34 parkeringsplatser
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Figur 21: Planskiss fér nedre garageplan i kvarter Eken, (S6dergruppen arkitekter)
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Figur 22: Planskiss fér évre garageplan i kvarter Eken (S6dergruppen arkitekter).

For cykelparkering anges det féljande:

- 20-30 parkeringsplatser per 1000 m? BTA fér lagenhet
- 25-35 parkeringsplatser per 1000 m? BTA for forskola

Enligt Vaxholms parkeringsnorm behover de planerade hushallen tillgang till minst 452
cykelparkeringsplatser, raknat p& 8 radhus och 21400 m? BTA ldgenheter. Till detta tillkommer
minst 40 cykelparkeringsplatser for forskolan och 25-30 platser for det sarskilda boende som
planeras i kvarteret Hamngatan. Det ar viktigt att cykelparkering anordnas nara bostaden, for att
framja att cykeln valjs framfor bilen i de fall det ar moijligt.

| planforslag redovisas kantstensparkering i mattlig omfattning, vilket bidrar positivt och gér gatan
till ett aktivt rum med mycket rorelse. Parkeringen med Vaxholms parkeringsnormer fordelas med
ungefar 1/3 pa gata som kantstensparkering och 2/3 i garage under gardar och hus.
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Brandbilar, sopbilar och annan nyttotrafik har tillrackliga svangradier i korsningarna.
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Norrberget, Yaxholm

SEKTION B-B

Figur 23: Principsektion garage

Storningar och risker

Trygghet

En stor del bostader och en strandpromenad anldggs i omradet samtidigt som allmanheten kommer
ha fortsatt tillgang till utsikt mot fjarden och det blir mer rérelse i omradet. En stérre rérelse och en
utbyggnad av gatljus 6kar sdkerhetsaspekten i omradet.

Bebyggelseinriktade hinder mot brott
Polismyndigheten rekommenderar:

Informell kontroll
"Informell kontroll utévas av alla manniskor i samhallet. Manniskor kanner sig tryggare med en
naturlig informell kontroll an utan.”

Brottsférebyggande tinkande
"’Byggnaderna bor utformas och placeras sa att garningsman inte kan gomma sig eller bega brott pa
insynsskyddade stallen.
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Manniskor ar i hogre grad observanta pa vad som sker och dven beredda att ingripa om de kdnner
en personlig tillhorighet till och ansvar for det egna omradet. Vid planeringen av omradet ar det
darfor en for-del att férsoka dela in omradet i privata, halvprivata, halvoffentliga eller offentliga
rum genom portaler, hdckar och dylikt. De boende bér fa mojlighet att satta personlig pragel pa sin
miljo och darmed signalera sin hemvist. Kanslan av att vara pa privat mark kan fa en gérningsman
att avsta fran att bega brott.

Koncentrera trafiksystemen. Samla garna olika trafikslag sdsom bilar, cyklar och gaende synliga intill
varandra i parallella strak for att starka den informella bevakningen. Minimera gangvagarnas antal
och langd. Lokalisera dessa till angréansande stadsdelar for att hdja narvaron av manniskor.
Forbindelse mellan kollektivtrafik och bostad, arbete och service bor ske langs bostadsbebyggelse.
En in- och utfart till omradet, for biltrafik, 6kar upptacktsrisken.

En blandad bebyggelse med informell kontroll dygnet runt gor att chansen for upptackt dkar”.
(Polismyndighetens yttrande)

Vagtrafikbuller

Omradet berors delvis av trafikbuller fran Hamngatan. For att utreda detta har en bullerutredning
genomforts av AF-Infrastruktur AB 2018-03-12. Berakning av ekvivalent och maximal ljudniva har
gjorts pa 2 respektive 5 meters hojd éver mark. Utredningen visar att hela planomradet far nivaer
under riktvardet 55 dBA ekvivalent ljudniva och 70 dBA maximal ljudniva.

Externt industribuller
Ingen industri finns inom eller i ndrheten av planomradet.

Radon
Berggrunden inom planomradet klassas som normal betraffande radon. Byggnader ska uppforas
radonskyddade.

Transporter med farligt gods
Transporter med farligt gods fardas via vag 274 som ligger 280 meter sdder om planomradets grans
och bedéms darfor inte inverka pa sakerheten.

Oversvamning

Planen ligger idag pa ett forhojt omrade i Vaxdns topografi och har en naturlig avrinning at samtliga
hall. | den VA-plan som Vaxholms stad tog fram 2014 sa gjordes dven en 6versvamningsanalys for
Vaxon och den visade att det avsedda planomradet inte berérs av risk for versvamning.

Risk fér ras och skred

Kvartersmarken planldggs idag nara sluttningen ner emot Norra Vaxholmsfjarden. Marken ar till
storre del berggrund. Jordens sammansattning och djup har kontrollerats i férekommande svackor
med geotekniska undersdkningar och resultatet visar ingen risk for ras och skred. Norrberget ligger
over den lagsta grundlaggningsnivan som Lansstyrelsen rekommenderar pa +2,7 meter 6ver
nollplanet i hdjdsystem RH 2000.
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Teknisk férsorjning

Vatten och avlopp

Omradet ligger delvis inom verksamhetsomrade for VA. Verksamhetsomradet justeras efter
utbyggnad sa att hela exploateringsomradet ingar. Roslagsvatten AB:s dotterbolag Vaxholmsvatten
AB dr kommunens huvudman fér det allmdnna verksamhetsomradet foér vatten och spillvatten och
kommer att ansvara for utbyggnaden av den allmanna VA-anldaggningen. Exploatéren ansvarar for
utbyggnaden av VA-anlaggningen inom exploateringsfastigheten om inget annat avtalas.
Forsorjning med vatten for brandslackning kommer att sdkerstallas i samband med utbyggnad av
vatten och spillvatten. Inom planomradet avses konventionellt brandpostsystem utféras. En
pumpstation for vatten och avlopp, E;, foreslas vaster om Storstugan i sodra delen av planomradet.
Stationen har placerats utifran héjd- och naturférutsattningar. Hojden pa marken gor laget lampligt.

Varme
Natagaren till fjarrvarmenatet inom Vaxholms stad férsorjer omradet med fjarrvarme. Eventuella
andringar pa fjarrvarmeledningar ska vara i dialog med natdgaren och kan bekostas exploatoren.

El

Omradet ar anslutet till elnatet. Ingen transformatorstation finns idag inom omradet. | planférslaget
forslas en ny transformatorstation i 6stra delen av planomradet betecknas med E;, omrade for
tekniska anlaggningar.

Avfall
| omradet finns kommunal avfallshamtning.

| planforslaget finns plats for rest- och matavfall i varje kvarter i form av underjordiska karl, ofta i
passagen in mot garden for att god tillgdnglighet ska nas bade for brukare och for de som hamtar
soporna. Avfallsbehallare bor placeras i ndra anslutning till kérbanan for att undvika parkerade
fordon/bilar mellan insamlingsfordon och avfallsbehallare. Inga hinder i hojdled far begrinsa
lyftarmen eller sjédlva behallaren. Gangavstand fran bostad ska i de flesta fall vara mindre an 50
meter, men i vissa lagen kan nagot langre avstand accepteras.

Karlen ska utformas pa ett diskret och estetiskt tilltalande satt. Sopkarl ska placeras sa att hamtning
kan ske utan backningsrorelser for sopbil och man slipper skrymmande vandplaner.

Snoroéjning

Det sammanhangande gatunatet ger goda forutsattningar att snordja. Tva av parkytorna inom
detaljplanen foreslas vid behov anvandas som avstjalpningsyta for sné. Vid behov kan ett
infiltrationsdike anlaggas.

Bredband

Exploatoren uppfér erforderliga ledningar for optofiber inom omradet. Kommunen ansvarar for sina
verksamheter inom planomradet.

Konsekvenser av planens genomférande

Fler boende i omradet 6kar kundunderlaget for Vaxholms néaringsliv. Detta géller framst Vaxholms
centrumdel och framjar den lokala handeln, samt kollektivtrafiken. Fler boende ger dven ett 6kat
behov och underlag for skola och férskolor i ndromradet. Bostaderna i planforslaget &r lagenheter i
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flerbostadshus samt radhus vilket innebar ett komplement till de nuvarande boendealternativen i
Vaxholm och Vaxholms centrumkarna. Lagenheterna och radhusen i forslaget ar av varierande
storlekar.

Ett sarskilt boende for dldre i kommunal regi mojliggors i kvarteret Hamngatan. Det sarskilda
boendet ligger vid entrén till omradet fran parken Lagret intill den allmanna gatan som ar
huvudgata in i omradet fran Hamngatan. P4 Hamngatan finns dven busstationen. Den nuvarande
busstationen kommer dock behova flyttas ndgot. Detta eftersom en ut/infart fran det sarskilda
boendet kommer att anslutas mot Hamngatan. Detta sammantaget kommer medféra 6kade
trafikrorelser pa Hamngatan samt 6kat kollektivtrafikbehov.

En forskola kommer att byggas inom omradet. Forskolan vetter mot den allmdnna gatan och torget
och har ett naravstand till busshallplatsen pa Hamngatan. Vid forskolans placering har hansyn tagits
dels till kollektivtrafikbehov dessutom till trafik i form av bil och transport.

Detaljplanens genomférande innebar fler trafikrorelser i planomradets ndromrade. Planomradet
angors direkt ifran huvudgatan Hamngatan som ar en vag som klarar en 6kad belastning. Den 6kade
trafiken bedéms inte innebara nagon vasentlig negativ paverkan pa narliggande bostadsomraden.
Bullernivan bedéms hallas inom godkanda varden. Kvartersvagarna kommer att utgoras av en
samfalld vag dar de olika fastigheterna ingar, detta medfor konsekvensen att fastighetsdgarna star
for framtida drift och underhallskostnader sasom exempelvis vdgskodtsel och snérdjning.

Planomradet ar i stora delar idag redan ianspraktagen vilket medfor att vaxt- och djurlivet bedoms
paverkas mycket lite av férandringen. Detaljplanens genomférande kommer dock att innebara att
det krdvs en dagvattenldsning, som fordrojer och infiltrerar den 6kade mangden dagvatten och
eventuella féroreningsbelastningar som bebyggelsen medfor. Kravet ar att systemen ska sakerstalla
en battre fordrojning och hogre rening av féroreningsamnen an idag.

For att klara det 6kade behovet av VA kommer VA-ledningar anlaggas inom omradet och dessutom
kommer ledningar behdva forstarkas utanfor planomradet. Utover det kommer en pumpstation
behova uppforas. Pumpstationen uppfors inom planomradet.

For att hantera dagvattnet kommer dagvattensystemet behéva anlaggas i enlighet med
dagvattenutredningen som framtagits for planomradet. Eftersom dagvattenhanteringen till viss del
kommer att besta av dagvattenmagasin nerlagda i gatan behover dessa magasin ingd i
kvartersvagarnas gemensamhetsanldaggning. Konsekvenserna av denna l6sning ar att drift- och
underhallskostnader belastar bostadsrattsforeningarna (fastighetsagarna), dock bedéms drift- och
underhallskostnaderna inte vara sarskilt stora for dessa dagvattenmagasin.

| och med bebyggelsen av nya bostadder, sarskilt boende samt forskola kommer behovet av
parkeringsplatser 6ka bade inom och utanfér planomradet. Inom planomradet anordnas
parkeringarna fér de boende och dess bestkare inom kvartersvagarna och i garage som ligger under
nagra av kvarteren. Parkeringsbehovet som det sarskilda boendet medfor fér besékande och
personal kommer I6sas under det egna kvarteret i garage. Parkeringsplatserna som foérskolan
behover for dels foraldrar som l[dmnar och hamtar sina barn, dels personal kommer att ombesorjas
pa den allmadnna gatan och torget.



VAXHOLMS

STAD 2018-04-19

Anr 2015/56.214
43 av 51

Detaljplanens genomférande gor att en hogstadieskola samt tva forskolor behdver rivas, i samband
med att marken iordningstalls infor exploateringen. Skolorna behover rivas. En ny hogstadieskola,
beldgen utanfér planen, ar uppford, Kronangsskolan, vilken ersatter den gamla hogstadieskolan.
Detaljplanen mojliggoér uppférandet av en ny férskola med sex avdelningar for att ersatta de tva
gamla forskolorna som rivs. | en mellanperiod innan rivningen och fram till att den nya forskolan ar
uppbyggd och slutbesiktad kommer forskoleverksamheterna temporart forflyttas till provisoriska
paviljonger beldgna utanfor planomradet.

Genomforandebeskrivning

Ett av syftena med detaljplanen &r att mojliggora fler bostader inom planomradet och bygga ett
nytt sdrskilt boende (SABO) samt en ny férskola.

Genomférandebeskrivningen redovisar de organisatoriska, fastighetsrattsliga ekonomiska och
tekniska, atgarder som behovs for att astadkomma ett samordnat och dndamalsenligt

genomférande av detaljplanen. Under tekniska fragor redovisas genomférda utredningar,
eventuellt behov av ytterligare utredningar, samt dokumentation av atgarder enligt planen.

Darutover ska detta kapitel med dess underrubriker forklara -vem som ansvarar fér en atgard - hur
atgarden genomfors samt vem som bekostar atgarden.

Organisatoriska fragor

Tidsplan
Detaljplanen ar tankt att antas under varen 2018, vilket foregas av en tidsplan enligt nedan:

Augusti 2016 Beslut om forsta samrad
Augusti 2017 Beslut om andra samrad
November 2017 Beslut om forsta granskning
Februari 2018 Beslut om andra granskning
Maj 2018 Beslut om antagande

Genomfoérandetid

Planens genomférandetid ar 5 &r och bérjar efter det att planen vunnit laga kraft. Andras eller
upphavs planen under genomférandetiden har fastighetsagaren ratt till ersattning fér den skada
denne asamkas. Efter genomférandetiden fortsatter detaljplanen med dess byggratter att galla
precis som innan, till dess att kommunen anyo dndrar planen. Andras planen efter
genomforandetiden har fastighetsédgare inte ratt till ersattning.

Ansvarsfordelning och huvudmannaskap

Allmanna platser

Kommunen ar huvudman fér allménna platser inom planomradet. Kommunen ansvarar darmed for
att allménna platser byggs ut i enlighet med detaljplaneférslaget. Vagarna i planomradet utférs av
exploatoren. Staden ansvarar for drift och underhall av allman plats.
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Paverkan utanfor planomradet
Ledningar kan behova flyttas vid Roddaregatan/Hamngatan. Nya ledningar kan komma att behéva
anlaggas i Hamngatan. Vaxholmsvatten AB ansvarar for dessa atgéarder.

Busshallplatsens lage pa Hamngatan behover forandras och detta bekostas av staden. Gang- och
cykelvdagen Gster om Storstugan behover eventuellt flyttas nagot at vaster, vilket kan innebéra att
gang- och cykelvdagen behover anldggas utanfér planomradet. Kommunen ansvarar for dessa
atgérder.

Kvartersvagarna

Exploatoren ansvarar for att kvartersvagarna bygg ut i enlighet med detaljplaneforslaget. For
exempelvis kvartersvagarna och dagvattenmagasin bildas gemensamhetsanlaggningar dar berérda
fastigheter ingar. Samfilligheten ansvarar for drift och underhall av kvartersvagar.

Vatten och spillvatten

Roslagsvatten AB:s dotterbolag Vaxholmsvatten AB ar kommunens huvudman for det allmanna
verksamhetsomradet for vatten och spillvatten. Huvudmannen dger och ansvarar for utbyggnad
samt framtida drift och underhall av allm&nna vatten- och spillvattenanlaggningar. Huvudmannen
ansvarar for att VA-ledningar och att anslutningspunkt upprattas till och vid fastighetsgrans.

Fastighetsdgaren ansvarar for VA-utbyggnad inom den egna fastigheten.

Dagvatten

Exploatdren ansvarar for exploateringsfastighetens/de blivande fastigheternas utbyggnad av de
erforderliga dagvattensystemen som kravs, i enlighet med dagvattenutredningen framtagen av AF
den 2018-04-18, detta inbegriper dven dagvattensystem for kvartersvagarna.

Dagvattnet hanteras i storsta mojliga man inom respektive fastighet. Drift och underhall fér
dagvattenhanteringen pa kvartersvagarna ligger pa den samfallighet dar berdrda fastigheter ingar
och som bildas for kvartersvdgarna och dess dagvattenmagasin.

Fran anvisad férbindelsepunkt ansvarar kommunen fér omhandertagandet av dagvatten via
huvuddagvattennatet som finns i Hamngatan.

El
Natagaren inom Vaxholms stad ansvarar for utbyggnad samt framtida drift och underhall av elnatet.

Tele

Teliasonera Sverige AB dger genom Skanova telenatet och ansvarar for utbyggnad samt framtida
drift och underhall av telenatet. Skanova har ett antal markforlagda teleanldggningar i och i
anslutning till detaljplaneomradet. Skanova 6nskar att sa langt som mojligt behalla befintliga
teleanlaggningar i nuvarande lage for att undvika oldgenheter och kostnader som uppkommer i
samband med flyttning. Fastighetsdagaren ansvarar for anlaggande och framtida drift av enskilda
ledningar in till det egna huset, det s.k. fastighetsnatet. Eventuella dndringar pa ledningar eller
skydd av telekablar for att mojliggora exploatering ska vara i dialog med Skanova och bekostas av
exploatoren.
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Fjarrvirme

Natagaren till fjarrvarmenatet inom Vaxholms stad ansvarar for utbyggnad samt framtida drift och
underhall.

Avtal

Planavtalet

Mellan Vaxholms stad och exploatéren Besgab Projekt och Fastigheter AB finns ett 6verenskommet
planavtal, tecknat 2017-06-15. Planavtalet reglerar 6vergripande fragor kopplade framtagandet av
detaljplanen. | avtalet regleras bland annat fordelningen av parternas ataganden och kostnader i
samband med framtagandet av detaljplanen.

Markanvisningsavtalet

Mellan Vaxholms stad och Besqab Projekt och Fastigheter AB finns ett dverenskommet
markanvisningsavtal, tecknat 2017-06-15. Markanvisningsavtalet tecknades efter genomférandet av
markanvisningstavlingen for omradet Norrberget. Markanvisningsavtalet innebar att exploatéren
under en viss tid har férhandsratt att ensam forhandla med Vaxholms stad angaende kép av mark
och exploatering for omradet. Markanvisningsavtalet gor géllande att omradet planlaggs
huvudsakligen i enlighet med det vinnande forslaget.

Kop- och genomférandeavtalet

Detaljplanens genomfdrande regleras i ett kdp- och genomférandeavtal mellan Vaxholms stad och

Besqgab Projekt och Fastigheter AB. KOp- och genomférandeavtalet ersatter markanvisningsavtalet

och ska godkdnnas av kommunfullméaktige i samband med néar detaljplanen antas. | avtalet regleras
bland annat:

- Markoverlatelse

- Képeskilling och betalningsvillkor

- Tilltradesdag

- Fastighetsbildning

- Byggnationen, gestaltningen och genomférande
- Teknisk férsorjning

- Dagvattenhantering

- Allmanna anlaggningar

- Kostnadsansvar

| K6p- och genomforandeavtalet regleras specifikt dven ansvarsfragor for dagvatten och trafik.
Avtalet sakerstaller dels att dagvattensystem och dagvattenhanteringen i helhet utférs och anlaggs i
enlighet med den dagvattenutredning som framtagits for planomradet, dels att gatusektioner,
parkeringar, trafiksakerhetsatgarder med mera ska vara i enlighet med den trafik och
bullerutredning som framtagits.

VA-exploateringsavtal

Ett VA-exploateringsavtal ska upprattas mellan Vaxholmsvatten AB och Besqab Projekt och
Fastigheter AB. Avtalets syfte ar att reglera hur VA fragorna i exploateringsomradet ska genomforas
och hur kostnaderna fordelas.
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Telendt
Exploatoren/fastighetsdgaren ska inga avtal med Skanova om anslutning till och utbyggnad av

telenat.

El och fjarrvirme
Exploatoren/fastighetsagaren kan inga avtal med E.ON fér el och fjarrvarme om anslutning till och

utbyggnad av el och fjarrvarmenatet.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning

Fastighetsbildning och fastighetsreglering kommer att behdéva genomforas for att bilda fastigheter
inom planomradet som 6verensstammer med planforslagets indelning av kvartersmark och allméan
platsmark. Foljande fastigheter berors av planomrades granser:

-Lagerhojden 1
-Lagerhojden 2
-Lagerhojden 3
-Vaxon 1:11
-Vaxon 1:81

Del av Vaxon 1:11
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Figur 24: lllustration av 6verféring av fastigheter
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Forst avses att bilda exploateringsfastigheter, det vill sdga, fastigheter som exploatdren forvarvar.
Det handlar om fastighetsbildning och fastighetsreglering. | samband med detta kommer
kommunaldgda kvarteren samt den allmanna platsmarken att regleras. Inom
exploateringsfastigheten avser exploatéren sedan att bilda 6 stycken fastighetskvarter, dartill en
samfalld fastighet for kvartersvagarna - dar gemensamhetsanlaggningar bildas. Fastighetsbildningen
sker pa initiativ av kommunen och exploatoren.

[ sotastigheter Ga
: Bostadstastighetar

E 169700

é i

Figur 25: lllustration av fastighetsbildning

Gemensamhetsanldaggningar, servitut och ledningsratter

Ledningsratt (0187-03/16.1), till férman for Kullé 1:14, och som belastar Lagerhéjden 1,
Lagerhojden 3, Vaxon 1:11 samt Vaxon 1:81, ska omprovas, for att sakerstalla ratten till
fjarrvarmeledningar fran panncentralen pa Kullé 1:14. Andring av denna ledningsrétt ska ske p&
initiativ av exploatdren/ledningshavaren. Ledningsratten &r fran ar 2003.

Ledningsratt (0187-07/1.1), till forman f6r Energi System i Sverige AB, och som belastar Lagerhdjden
1, Lagerhojden 3, Vaxon 1:11 samt Vaxodn 1:81, ska omprovas, for att sakerstalla ratten till
optoledningar och évriga anordningar som &r nédvandiga for dess dndamal. Andring av ledningsréatt
ska ske pa initiativ av exploatéren/ledningshavaren. Ledningsratten &r fran ar 2007.

Ledningsratterna inom planomradet behdver omproévas. Bildande av nya ledningsratter genomfors
pa initiativ av ledningsagaren.
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Gemensamhetsanlaggningar forutsatts i planen. Bestammelsen U innebar markreservat for

allmannyttiga underjordiska ledningar. Bestammelse § infor i plankarta och anger att marken ska
vara tillganglig for gemensamhetsanlaggningar.

En gemensamhetsanlaggning ar en anlaggning som flera fastigheter har nytta av. For att en
fastighet ska kunna fungera behovs ibland tillgang till anldggningar utanfér den egna fastighetens
granser. Det kan handla om vagar, garage, lekplatser eller vatten- och avloppsanlaggningar. Det ar
inte ovanligt att flera fastigheter inom samma by eller kvarter har liknande behov. Dessa behov kan
tillgodoses genom att bilda en gemensamhetsanlaggning. Det mojliggor en effektiv och langsiktigt
god samverkan med grannarna. En gemensamhetsanlaggning bildas genom ett slags
lantmateriforrattning som kallas anlaggningsforrattning. Hur en sadan gar till finns reglerat i
Anlaggningslagen (AL).

Nar en gemensamhetsanlaggning inrattas beslutas vad som ska inga i gemensamhetsanldaggningen
och hur de deltagande fastigheterna tillsammans ska bygga, skota och fordela kostnaderna for den
gemensamma anlaggningen. Anlaggningen och den mark som ar upplaten for anlaggningen ar
gemensam egendom for de fastigheter som ar anslutna till gemensamhetsanldggningen.
Delaktigheten i gemensamhetsanldaggningen ar kopplad till dganderatten for varje sarskild fastighet.
Nar en fastighet som har del i en gemensamhetsanldggning saljs blir den nya dgaren darfor
automatiskt deldgare i gemensamhetsanlaggningen och bunden av besluten som meddelats nar
gemensamhetsanlaggningen bildades. De fastigheter som ar anslutna till
gemensamhetsanlaggningen bildar en samfallighet, det vill sdga en forening for byggande och drift
av gemensamhetsanlaggningen.

| Norrberget ska en gemensamhetsanlaggning inrattas for kvartersvagarna och
dagvattenanlaggningen. Exploatéren bygger och bekostar kvartersvdgarna och
dagvattenanlaggningen. Forvaltning, drift och underhall Iaggs sedan pa den samfallighet som
anslutna fastigheter bildar. Andelstalet mellan de deltagande fastighetsagarna bestams vid
inrattandet av gemensamhetsanlaggningen.

Ekonomiska fragor

Intdkter — kostnader

Fordelning av intakter och kostnader fér planens genomférande regleras i kop- och
genomfdrandeavtal mellan Vaxholms stad och exploatoren.

Forrattningskostnader
Kostnader for lantmateriforrattning betalas av den som ansoker om forrattning om inget annat har
avtalats. Taxa enligt lantmateriets avgifter

Nodvandiga forrattningskostnader gallande fastighetsreglering och inrdttande av
gemensamhetsanlaggning harrorande exploateringsfastigheten bekostas av exploatoren.
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Kostnaden for ledningsrattsatgarder bekostas av ledningsdgaren men kan genom avtal bekostas av
exploatdren.

Avgifter och taxor

Vatten- och aviopp

Avgifter for vatten och avlopp tas ut enligt stadens taxa. For fastigheter som sedan tidigare ar
anslutna till det kommunala VA-natet betalas anslutningsavgift endast for tillkommande serviser,
lagenheter, bruttoarea (BTA) och tomtyta i enlighet med vid var tid géllande VA-taxa.

Bygglov, bygganmadlan och planavgift

For bygglov och bygganmalan erlaggs avgifter enligt taxa for stadsbyggnadsnamndens verksamhet.
Kostnader for planarbetet ar reglerat i planavtal mellan exploatéren och Vaxholms stad. Planavgift
enligt taxa kommer darfor inte att tas ut for omradet.

Lantmateriforrattning
For atgarder som utfors av fastighetsbildningsmyndighet sasom avstyckning och fastighetsreglering
erlaggs avgift enligt lantmateritaxan.

Tekniska fragor

Tekniska undersokningar

o Kulturmiljoéutredning fér Norrberget har genomforts av Wiklund arkitekter & antikvarier AB

(160208)

o Konsekvensbeskrivning for kulturmiljo har genomférts av Wiklund arkitekter & antikvarier
AB (170626)
Geoteknisk bedomning for planomradet har utforts av AF pa plats (170424)
Dagvattenutredning for Norrberget har genomforts av AF (180418)
Trafikutredning fér Norrberget har genomforts av AF (180312)
Trafikbullerutredning for Norrberget har genomforts av AF (180312)

Tekniska anlaggningar

Vagar
Omradet ansluts till Vaxons trafiknat via Hamngatan.

Vatten, spillvatten och brandvatten

Vaxholmsvatten AB ansvarar for utbyggnad av det allmdnna VA-natet, exploatéren for utbyggnad av
VA-anldggning inom exploateringsfastigheten. Forbindelsepunkt upprattas vid fastighetsgrans. En
ny pumpstation for vatten och avlopp foreslas vaster om Storstugan. VA-natet dimensioneras dven
for brandvattenforsorjning.
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Dagvatten

Inom allman platsmark ansvarar kommunen for dagvattenanlaggningarnas funktion och kommunen
for skotsel (utsmyckning mm). Vaghallaren ansvarar for dagvatten fran vagen och dess
dagvattenanlaggningar samt dagvattenanlaggning for snohantering.

Utférd dagvattenutredning visar att det dimensionerade flodet kommer att 6ka fran planomradet. |
enlighet med géllande dagvattenpolicy féresprakas det att dagvatten omhéandertas lokalt.
Respektive fastighetsagare ansvarar for omhandertagande av dagvatten inom egna fastigheten.
Dagvattnet kommer att renas och fordrdjas i vaxtbdaddar pa kvartersmark samt perkolationsmagasin
i kvartersvagarna, vilket i sin tur sedan ansluts till huvudledningen i Hamngatan. Hojdsattningen
inom planomradet beaktar lagpunkter sa att vatten kan avrinna ytledes fran fastigheten och
oversvamning och fuktskador pa hus kan undvikas. Dréaneringsvatten fran fastigheterna ska anslutas
till anvisad forbindelsepunkt fér dagvatten.

Inom kvartersmark ar det en malsattning att en gronytefaktor pa 0,60 uppnas, baserat pa
berdkningsmodellen "Groénytefaktor Norrberget”. Intentionen ar att anvandningen av en
gronytefaktor ska bidra till att minska andelen hardgjord yta, sakerstélla gronytor med hog kvalitet
samt forbattra forutsattningarna for fordrojning och rening av dagvatten. Anvandande av
gronytefaktorn &r ingen garanti for att tillracklig fordrojning uppnas utan fungerar som ett verktyg
for att skapa grona kvalitéer. Gronytefaktorn utgor en bilaga i kop- och genomfdrandeavtalet.

Fjarrvarme

Exploatoren ska vid behov tradffa avtal med natagaren till fjarrvarmenéatet inom Vaxholms stad
gallande anslutning och utbyggnad av fjarrvarmenétet inom planomradet. Ledningsratterna for
fjarrvarme behodver omproévas da de behdver fa en ny strackning. U-omradena pa plankartan
beddms vara lokaliserade till ratt plats.

Bredband/kanalisation
Exploatoren uppfér erforderliga ledningar for optofiber inom omradet. Kommunen ansvarar for sina
verksamheter inom planomradet.

Skydd mot olyckor
Idag finns det ingen forh6jd olycksrisk inom planomradet

Administrativa fragor

Utokad lovplikt

Pa plankartan finns en administrativ bestimmelse Utdkad lovplikt for komplementbostadshus eller
komplementbyggnad pd max 25 m? (s& kallat Attefallhus), tillbyggnad p& max 15 m?, att bygga hégst
tva takkupor samt att i ett enbostadshus inreda ytterligare en bostad.

Pa plankartan finns en administrativ bestimmelse om att marklov kravs for fallning av skyddade
trad med en omkrets pa 1 meter pa en hojd av cirka 1 meter éver mark.

Utokad lovplikt galler for fasadandringar mot kringbyggd gard.
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