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PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Syftet med planen ér att prova lampligheten av en etablering av handel inom kategorierna lagpris-
. livsmedel, hemelektronik, sport/fritid, byggvaror m m i anslutning till Knutby Torg,. Ett preliminart
markanvisningsavtal har tecknats med IBI Sverige AB for ett delomrade 1, Vattumannen |, om ca
34 000 m?, inom vilket IBI samordnar samtliga affirsetableringar inom detta omride. Inom ett del-
l omrade 2, del av Tilje 2:108, om ca 5 500 m*, kommer kommunen att direkt formedla aktuell af-
farsetablering. For delomrade 2 har Roslagsjarn kommit in med en ansékan om preliminir markan-
. visning for en eventuell omlokalisering av Norrtélje Tra & Bygg fran det befintliga angrinsande
handelsomradet Knutby Torg. For att klara den 4dndrade varumottagning till Gérdelmakaren 4, som
blir féljden av planforslaget, ingdr dven berord del av denna fastighet i planen.

Planens markanvandning ar forenlig med de grundlaggande bestimmelserna om hushallning nied
mark i 3:e kapitlet 1 miljébalken.
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PLANDATA

Lige, omfattning och dgare

Exploateringsmarken, pa ca 40 000 m?, ligger ca 1 km nordnordvist om Norrtilje stadskdrna, norr
om Vitdviagen mellan Estunavigen och Baldersgatan. Planomrédet, som omfattar cirka 6,1 ha, av-
grinsas i norr av brandstationen. Mot den sodra sidan av Vitovigen ansluter Knutby Torg handels-
omrade, dir del av fastigheten Gordelmakaren 4 ingér i planomradet.

Vattumannen | och Tilje 2:108 édgs av Norrtdlje kommun, Gordelmakaren 4 4gs av Anders Anders-
sons dodsbo.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN
Giillande planer

I éversiktsplanen for Norrtilje stad frén 1992 4r omrédet angivet som befintligt verksamhetsomra-
de. I paglende forslag till utvecklingsplan for Norrtilje stad beddms “en etablering av handel norr
om Vitdvigen och vister om Baldersgatan mgjlig att utforma, si att den kan bli en del i en framtida

M »n
mer integrerad stadsbygd.”.

Omradet omfattas av en detaljplan faststilld den 8 december 1967 och for en remsa nirmast Vito-
vigen av detaljplan faststalld den 5 februari 1971, 1 dessa &r kvartersmarken angiven for
industriindamal. Narmast Estunaviigen ligger ett cirka 30 meter brett naturomrade som allmin
platsmark. For Gordelmakaren 4 giller en detaljplan faststilid den 24 september 1985.

Program for detaljplanen har varit utséint for samrad under tiden 29 oktober — 13 december 2002.
Stadsarkitektkontorets och byggnadsnimndens stillningstagande till framforda synpunkter har be-
aktats i planforslaget.

Planforslaget beror inte omraden som ar sirskilt ekologiskt kinsliga. Planen kommer inte att medge
verksamheter vars péverkan pd miljon, hilsan eller hushéllningen med mark blir betydande, varfor
ndgon miljokonsekvensbeskrivning enligt miljobalken eller PBL inte kravs. En miljobedémning
gors, och viktiga miljoaspekter och -konsekvenser beskrivs nedan.

FORUTSATTNINGAR, FORANDRINGAR OCH KONSEKVENSER
NATUR

Mark och vegetation

Delomrdde 1 4r avplanat och till stor del hirdgjort. Vegetation saknas utom mot Baldersgatan dar en
tradrad vuxit upp. Delomrade 2 4r griisbevuxet i den sodra delen. Den norra delen ar sparsamt skog-
bevuxen pa bergbunden mark.

Norr om delomrade 2 finns en skogkladd hojd, vilken s& [4ngt mojligt bor sparas av miljoskil och
som avskdrmning av de nya byggnadernas baksidor mot Estunavigen.

Geotekniska forhdillanden och markbeshaffenhet

Grundundersokningar skall goras for de planerade byggnadsldgena. Med erfarenhet frin den befint-
liga bebyggelsen forvintas normala grundforhallanden. Kontroll av eventuella markféroreningar
fran tidigare verksamheter skall ocksd goras.

Fornlimningar
Inga fornldmningar finns registrerade inom planomradet.
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BEBYGGELSE

Befintlig bebyggelse

Delomrédde I har tidigare anvints for kommunens tekniska forvaltning med forridsbyggnader och
omfattande upplagsytor. Kvar i omridet finns kommunens MA-service, som avses flyttas till andra
lokaler. Dessutom finns ndgra uthyrda lokaler pa tillfilliga hyreskontrakt, som kommer att sigas
upp. Inom omradet finns tva envanings kontorsbyggnader, en garage- och verkstadsbyggnad, en
kontors- och forrddsbyggnad samt ytterligare en forrddsbyggnad. Samtliga byggnader avses rivas.

Ny bebyggelse fir handel

Enligt upprittat forslag frn IBI placeras fem butiker i en byggnad med sammanlagt ca 10 200 m®
bruttoarea pi den norra halvan av omrédet och tva “flyglar” om 1800 m® och 1500 m? bruttoarea pa
vardera sidan mot Baldersgatan respektive Estunavigen. Dessa byggnader inramar ett parkerings-
torg mot vilket entréerna vinder sig. Varumottag orienteras till byggnadernas utsidor / baksidor.
Parkeringstorget Oppnar sig mot Vitovigen. Inom delomride 1 uppgér bruttoarean for de foreslagna
sex nya butikerna till ca 12 000 m”. Inom delomride 2 4r bruttoarean for foreslagen ny butik cirka

| 500 m* med cirka 1000 m® for tillhorande kundgéird dérutéver. Denna kan forses med enkla
vaggar och skarmtak. Byggnadshojden foreslas till tio meter vilket medger entresolplan i butikerna.
(Ingdr i bruttoarean).

Byggrattsomradet for Gordelmakaren 4 har minskats med cirka 1680 kvm véningsarea i forhillande
till géllande detaljplan. Detta har kompenserats med en byggritt i tva plan for den nybyggnad som
ersdtter NTB's nuvarande byggnad. Vaningsplanet omfattar 1800 kvm av vilka cirka 300 kvm utgér
lastnings- och lagerutrymme i anslutning till det nya varumottaget vid Vitévigen. For att inte
parkeringsbelastningen pa Knutby Torg skall 6ka mer 4n vad gillande byggritt medger, kommer ett
bygglov for nybyggnaden endast medges for forsiljningsyta i markplanet. Ett ianspriktagande av
det andra vaningsplanet som forsaliningsyta forutsitter en ny detaljplan for Knutby Torg, i vilken
parkeringsbehovet for hela torget ordnas med en utbyggd parkering i en gemensamhetsanlidggning,.

Konsekvenser for staden och stadshilden

Kvarteret Vattumannen ligger perifert i forhdllande till stadskarnan men har en god anslutning till
tva av stadens huvudviagar — Vitovagen och Estunavigen. Etableringen av ett handelsomrade i detta
lage kompletterar den for Norrtilje stad tdmligen unika strukturen for handel med de tva tunga
noderna Flygfyren och Knutby Torg i halvexterna ligen. Med dessa har staden dnnu s lange kunnat
undvara ett rent externt handelsomrade, vilket beddms som gynnsamt for handeln i stadskarnan, —
nigot som 4r visentligt for att stadskirnan skall hdllas levande och attraktiv. Forutom att ge 6kad
konkurrens inom livsmedelshandeln, ar syftet med handelsomréidet att starka Norrtilje som
handelsort i forhéllande till stora kopcentra som Tiby och Arninge.

Enligt forslaget i utvecklingsplanen for Norrtélje skall Baldersgatan efter hand utformas till ett
”stadsstrdk”, bland annat genom ¢kat inslag av personalintensiva verksamhetér och bostader. Den
storskaliga bebyggelsen bade i Vattumannen och pa Knutby Torg med baksidor vanda mot
Baldersgatan medfor fran denna synpunkt vissa svarigheter. Med den omvandling av omradet soder
om Knutby Torg till bostadskvarter med mer samlade och tydliga gaturum, som foreslas i
utvecklingsplanen, ar dock avsikten att handelsomrddenas storskalighet skall balanseras. Det ar i
detta sammanhang viktigt att omrddenas avgransning mot Baldergatan ges en omsorgsfull
gestaltning med bland annat tridplantering.

Forhallande till Knutby Torg

I programmet till detaljplanen betonades vikten av sambandet mellan Vattumannen och Knutby
Torg, for att bland annat tillvarata s manga samverkanseffekter som mojligt. Planforslaget omfattar
darfor en 1osning med en planskild forbindelse mellan torgen, sedan den vid samradet foreslagna
cirkulationsplatsen pd Vitovagen visat sig medfora for manga oldgenheter. Med forslaget blir
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sdkerheten for gdende maximal och personbilsforflyttning mellan torgen belastar inte det allminna
vigarna. Aven det aktuella forslaget forutsitter att Norrtilje Tra och Bygg, NTB, kan flyttas till
delomrade 2 i den nya planen och att Roslagsjarnsfastighetens kvarvarande och nya delar kan fa ny
angoring till varumottag direkt frin Vatovigen sdsom redovisas i planen.

Forhdllande till fastigheten Knutby 2

For grannfastigheten Knutby 2 oster om Baldersgatan giller en detaljplan med en byggritt pa cirka
4000 kvm fordelat pa tva plan for handel och kontorsindamal. Frén trafiksynpunkt 4r det mindre
dnskvirt, att det har etableras sidan handel, som medfor ging- och biltrafik frdn Vattumannen dver
Baldersgatan. Byggnadsnamnden har godkint att en planindring fir provas med innebérden att
byggritten med bibehdllet andamal dndras till 2900 kvm i ett plan och att den flyttas nirmare
Baldersgatan.

Tillginglighet
Marklutningarna inom planomradet dr begrinsade och méjliggér normala lutningar for kérytor och
géangstrak. Gangytor som binder samman entréerna planeras lings fasaderna mot parkeringen.

Biltrafik

Forslagets planskilda forbindelse mellan Knutby torg och Vattumannen innebdr att Vatovigen hojs
cirka tvd meter och passagen sédnks lika mycket i forhallande till Vitovigens nuvarande niv3 i
snittet. Fri hojd i forbindelsen begransas till tre meter, endast avsett for personbilar. Underkant pé
brospannet skall medge sikt mellan torgen for gaende. Forutom via denna direktforbindelse mellan
torgen nar kundtrafik Vattumannen frin Vitdvigen visterifrin men dven frdn en ny infart frin
Baldersgatan mitt emot Viktor Karlssons vig. Utfart frin Vattumannen finns mot Baldersgatan och
visterut pa Vitoviagen.

Varutransporter till butik A med egen lastgard lingst i vister och till de fem butikerna langst i norr
(butikerna B-E) avses ske fran Baldersgatan i grinsen mot brandstationen till en gemensam
lastgdrd. Den separata byggnaden mot Baldersgatan (butik G) far en egen varuforsorjning séder om
parkeringsinfarten fran Baldersgatan.

Tyréns har gjort en trafikutredning for att belysa planforslagets konsekvenser for framkomlighet
och sikerhet pa Estunavagen och Vitévigen med berdrda anslutningar och korsningar. Studien ar
gjord med de trafikfloden pa Estunavigen som redovisas i "Forstudie for VistraViagen 20027 for ar
2020 med befintligt vagnat och utan att Vastra Vagen ar byggd. Belastningen i korsningarna har
dven bedomts for ar 2012, Ur sammanfattningen kan citeras:

“For att klara framkomligheten till ar 2012 utan att Vistra Vigen byggs behover:

- korsningen Estunavagen — infart till Knutby Torg signalregleras med befintlig utformning,
- korsningen Estunavigen —Vitoviagen byggas om till en cirkulationsplats och

- den signalreglerade korsningen Vitovigen —Baldersgatan ges dndrade signalbilder.”

For att klara trafikbelastningen ar 2020 behéver hiarutéver

- korsningen Estunavagen — infart till Knutby Torg forstirkas med tva kérfilt norrut och

- korsningen Vitovigen — Baldersgatan byggas om sé att trafiken 6sterut far dubbla kérfalt genom
korsningen.

Om Viistra Vigen byggs minskar belastningen pa Estunavigen med cirka 10 000 fordon/dygn ar
2020. Trafiken pa Vitovigen paverkas inte naimnvirt av Vistra Vigens tillkomst.

Den nya infarten fran Baldergatan till Vattumannen far en ldg belastning.
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[ Tyréns utredning redovisas dven trafiksikerhet och framkomlighet for giende och cyklister.

(h4no_ noh ruloltenfil

Ging- och cykeltrafik
Befintliga primara cykelstrak finns lings Estunavigens Ostra sida mot Malsta och pa Vitévigens
sodra sida fran Grind fram till Esunavigen. Mellan Baldersgatan och Estunavigen kommer straket
att brytas for att klara infart till nytt varumottag till Roslagsjim m fl. Detta ersitts av méjligheten att
ta sig Over Knutby Torg eller éver den nya GC-viig, som foreslds pd Vatévagens norra sida i det nya
omradet. Utmed Baldersgatan finns ging- och cykelbana mellan Vitévigen och Tibeliusgatan. Tre
gangforbindelser kommer att finnas till Vattumannen: lings Baldersgatan med ljusreglerad korsning
dver Vitovigen, den nya planskilda forbindelsen mellan Knutby Torg och Vattumannen samt
befintlig GC-vig lings Estunavagen via gangport under Vitovigen.

Kollektivtrafik

Planomridet nis med stadsbusslinjen som nu trafikerar Baldersgatan och Vitévigen. Till Knutby
Torg finns hallplatser pa Estunavigens bida sidor. P2 Baldersgatan finns en hallplats p4 den ostra
sidan séder om Vitovigen och pa bada sidorna norr om Vitdvigen. I programmet framford
mojlighet att dra in busslinjen dver handelstorgen bor dverviagas endast for servicelinjen.

Parkering

Den illustrerade parkeringen pa Vattumannen rymmer cirka 490 bilplatser for kunder och 40 platser
for anstillda, vilket totalt motsvarar 40 bilplatser / 1000 kvm bruttoarea. Som jimftrelse finns det
p& Knutby Torg cirka 400 bilplatser till cirka 17 000 kvm byggnadsarea och uppskattningsvis cirka
4000 kvm entresolarea, - motsvarande cirkal9 platser / 1000 kvm bruttoarea. Parkeringen pa
Knutby Torg dr underdimensionerad. [ avvaktan pi att en ny detaljplan tas fram for Knutby Torg
med utbkad parkering ordnad i en gemensamhetsanldggning for all parkering, kan till dess endast
markplanet i ersattningsbyggnaden for NTB tas i ansprik for handel, vilket kan anses motsvara
dagens bilplatsbehov for NTB.

STORNINGAR

Buller

L direkt anslutning till det nya handelsomradet finns det inga bostider. Planomradet kan principiellt
orsaka mer buller genom en storre trafikmingd. Bostider, som i sa fall kan bli utsatta for detta, dr
de som ligger utmed Estunavigens vistra sida och framtida bost4der vid Baldersgatan. 1 forhallande
till trafikmangden pé Estunavigen, bidde med och utan Vistra Vigen, ir bullereffekten av det
trafiktillskott som handeln pd Vattumannen kan medféra helt marginell. Frin dagens trafikmingd
pa

10 500 fordon / arsmedeldygn i snittet séder om infarten till Knutby Torg &kar trafikmingden till

13 000 —15 000 fordon ar 2012 och till 18 000 fordon &r 2020 (utan Vastra Vigen). For knappt
uppfattbar bullerforandring fordras tre dB(A) 6kning. For att uppna tre dB(A) beh6ver
trafikméingden fordubblas, alltsa fran 10 500 till 21 000 fordon / &rsmedeldygn. Den andel av
trafikméngdsokningen, som Vattumannen genererar har beriknats uppga till 2000 fordon/dygn. For
Baldersgatan kommer den framtida bebyggelsen att utformas med hinsyn till den trafik som ar
aktuell.

RISKKALLOR

Transporter med farligt gods
Estunavigen ir en primérled for tranporter med farligt gods. Baksidan pa narmast beldgna butik A

atiinn an Rutily A atoier nrlbed an abierm mat sarkarincon ach lhindantedar
Ilgger 49 metef ﬂran EDLUIIG V’ag\/ll uuun. Iy ULEUI ViLwRoa Wil oR Qb il ll.lUl. Pal Rl lllsbll il l\uuuuuu U\.tl,

varfor riskaspekten fran olyckor med farligt gods pa Estunavigen bedoms tillgodosedd.

Industri
Pa fastigheten Delfinen 2, 200 meter norr om butik F, ligger Littmetallverket, i vilket en
processolycka kan rsaka personskado utanfor byggnaden. P4 samma sitt som vid olyckor med
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transporter med farligt gods utgor byggnaden i norr hir en skirm mot kundentréer och parkering.

Gasfirrad

I den Ostra gransen av NTB:s nuvarande dppna gird pa Knutby Torg finns ett gasol och
acetylengasforrad. Om gasolhanteringen blir kvar, flyttas den till den nya lastgarden norr om butik
A pd Vattumannen vid omlokaliseringen av NTB. Enligt Springimnesinspektionens foreskrifter r
verksamhetsutovaren skyldig att redovisa en riskanalys for hantering och transporter av gas. En
sadan far utforas, om det blir aktuellt med gasolforsiljning. Eftersom en riskanalys i s& fall gérs

i efterhand och dérmed inte paverkar planens utformning, kan analysen teoretiskt utmynna i att
hantering av gasol inte kan tillatas.

MILJOKVALITETSNORMER

Lufthvalitet

Miljokvalitetsnormer infors med stod av Miljébalken. Miljékvalitetsnormer finns idag framtagna
for bly och svaveldioxid (SO;) gillande frin och med 1999, hilsofarliga luftpartiklar (PM 10) samt
kviveoxid (NO,). For de sistnimnda har januari 2005 respektive 2006 satts upp som tidpunkt, di
normen skall klaras.

Utslappsnivaerna i Norrtilje ligger under de foreskrivna virdena och forvintas gora sa framd ver.
Aven for hilsofarliga partiklar har halter beraknats av Luftvardforbundet och dessa ligger under
normen. Miljdkvalitetsnormerna enligt 5 kap miljobalken beddms séledes inte bli overskridna
genom det av planen orsakade trafiktillskottet. Regionalt kan belastningen mojligen minska nagot,
om etableringen leder till farre separata inkopsresor mot Téby och Arninge.

TEKNISK FORSORINING

"l

Vatten och aviopp

Bebyggelsen blir ansluten till den kommunala vatten- och avloppsforsérjningen. Delomrade | ar
anslutet till kommunens vatten- spill- och dagvattennit. Delomrade 2 kan anslutas i delomridets
sydvistra horn.

For dagvatten finns ett ledningsniit till sedimenteringsdammar norr och vister om kvarteret
Sandkilen. P4 grund av tveksamhet om kapaciteten &r tillricklig for dagvattnet frin planomradet,
utreds mojligheten att omhinderta dagvattnet lokalt via perkolation och leda dverskottsvatten fran
omradets sydvistra hérn norrut. Avvattmngen av parkeringsytorna kommer att forses med
bensinavskiljare.

Kommunens huvudvattenledning for inkommande vatten till Norrtilje stad gransar i vister till
delomrade 2. Ledningsstraket liggs utanfor kvartersmarken p4 allmén platsmark.

Viirme
Delomréde | 4r anslutet till el- och fjarrvirmendtet. Erforderlig utbyggnad sker i samband med
exploateringen.

El

Vattenfalls huvudstrak for matning av el till Norrtélje stad grinsar i vister till delomrade 2 samt i
soder till delomréide | och 2 lings Vitovagen. Enligt tillgdngligt ledningsunderlag kommer straket
att ligga pa allmén platsmark och berér inte kvartersmark. Ledningen berdrs av Vitovigens
ombyggnad.

En transformatorstation ligger i idag i kvartersgrinsen strax norr om korsningen Baldersgatan /
Vitovigen. Stationen flyttas till ett lage vid Baldersgatan 15 meter notr om parkeringsinfarten till
Vattumannen.
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Avfall
Soputrymmen forberedda for killsortering skall finnas for butikerna. Nirmaste atervinningsstation
finns vid Knutby Torg. Den 4r dock 6verbelastad. Mot bakgrund av att atervinningsstationer ar ett
led i kommunens milj6policy och att sddana av praktiska skal for konsumenterna bor lokaliseras till
handelsplatser ar en dtervinningsstation 4ven motiverad pi Vattumannen. Med hansyn till
bilplatsbehovet och parkeringsytans dppenhet bedoms det dock som okimpligt att “klimma in” en
dtervinningsstation i detta lage. [ avvaktan p3 att forbindelsen mellan Vitovigen och Vastra vigen
blir byggd, foreslds att ett tillfilligt stationslage for primart bilburna “4tervinnare” provas i
anslutning till den pappersinsamlingskur, som finns vid Estunavigens véstra sida mitt for
Vitovagen. En forutsattning for detta dr dock, att korsningen klarar denna extra belfastning med
hansyn till framkomligheten pa Estunavigen. Ett lige for en permanent dtervinningsstation fir
s0kas i den fortsatta planeringen for Knutby Torg och kvarteren Hemmet och Hirden,

MILJOKONSEKVENSBEDOMNING

Den med planen foreslagna forandringen av markanvindningen ar en komplettering till den
befintliga stadsbebyggelsen. Nigra kulturminnesvards- eller naturvirdsaspekter berérs inte.
Miljokvalitetsnormerna bedéms inte dverskridas.

ADMINISTRATIVA FRAGOR

Huvudmannaskap
Kommunen ar huvudman for den allménna platsmarken inom planen.

Upphdvande av tomtindelning

For att genomfora de fastighetsbildningsatgérder som planforslaget forutsitter, behover de gillande
tomtindelningarna for fastigheten Vattumannen | frin 1968-05-03 och f5r Gordelmakaren 4
fran1971-05-07 upphivas. Upphavandet foreslds ske den dag beslutet om antagande av detaljplanen
vinner laga krafi.

Genomforandetid och genomférandebeskrivning
GenomfGrandetiden foreslds till tio &r frin den dag beslutet om antagande vinner laga kraft.
En separat genomfbrandebeskrivning tillhér forslaget.

Medverkande

Omridesdisposition och illustrationsplan har tagits fram av IBI genom Arstiderne Arkitekter A/S,
arkitekt maa Joakim Johanson. GenomfSrandebeskrivningen har upprittats av mark- och
exploateringschefen Lars Hirlin tillsammans med Joakim Johansson.

STADSARKITEKTKONTORET P,

Ingem; Strée

stadsarkitekt






