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Planuppdrag Nora Torg

Arendet

Fastighetsdagarna kring Nora Torg har under en tid studerat mojligheterna att
utveckla sina fastigheter och komplettera omradet med fler bostader. I om-
radet finns tva storre ledningsstrak. Norrvatten har farskvattenledningar som
I6per langs med Noragardsvagen. Kommunen har en dagvattenledning och
en spillvattenledning tvars over den vastra parkeringen som ligger pa ett
djup av ca sju meter. Tekniska kontoret, som ansvarar for kommunens dag-
vattenledning och spillvattenledning, avrader fran att bygga fler bostader i
omradet pa grund av att det ligger i ett omrade som kan dversvammas om
det blir stopp i dagvattenledningen samtidig med kraftiga regn eller lacka pa
Norrvattens ledningar. Tekniska kontoret forordar att den gamla dalgangen
Oppnas upp och bildar ett 6ppet dagvattendike. Att ppna upp diket medfor
stora konsekvenser for stadsmiljon samt beddms vara kostsamt, dels for att
kommunen inte dger all mark dér ledningen/diket finns, dels for att diket
passerar vagar som maste byggas om, eventuellt kravs brokonstruktioner. A
andra sidan ar driften av dagvattenanldggningen mindre kostsamt &n om en
kulverad ledning gar sonder.

Sammanfattningsvis anser kommunledningskontoret att tillkommande be-
byggelse i omradet vid Nora Torg ska provas. Det skapar forutsattningar for
en utveckling av Nora Torg som lokalt centrum. Det &r dock viktigt att tidigt
i planprocessen grundligt utreda forutsattningarna for att kunna framtids-
sakra kommunens dagvattenanlaggning. En sadan utredning och riskanalys
bor tas fram gemensamt mellan de berdrda forvaltningarna for att belysa alla
effekter for kommunen.

Kommunledningskontorets forslag till beslut
Kommunstyrelsen beslutar

1. Kommunstyrelsen ger byggnadsnamnden i uppdrag att utarbeta ett
forslag till detaljplan for fastigheterna K6pmannen 1, Danar¢ 5, Da-
nar6 6, Danar0 8, Danderyd 3:3 samt del av Danderyd 2:1, enligt de
riktlinjer som framforts i tjansteutlatandet 2013-11-18, Dnr KS
2013/0280.

2. Kommunstyrelsen ger kommunledningskontoret i uppdrag att i en
fordjupad riskanalys utreda nuvarande dagvattenanlédggning vid
Nora torg samt forslag till alternativa dagvattenldsningar.
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1. Foreslaget planomrade (gul markering)

2. Wabhlins fastigheter, Danar6 5 och 6 (rod markering)

3. Stolservices fastighet, Danar6 8 (gron markering)

4. Nora T KBs fastigheter, Danderyd 3:3 och Képmannen 1 (bla markering)

Dnr: KS 2013/0280
Bakgrund

Fastighetsdgarna kring Nora Torg har under en tid studerat mojligheterna att
utveckla sina fastigheter och komplettera omradet med fler bostader. Plan-
beredningen redovisades nagra utvecklingsforslag pa sammantradet 2012-
05-16. De fragor som da diskuterades var vaningshojder, parkeringssituat-
ionen samt dagvattenledningen som gar under en del av omradet.

Under hosten 2012 och 2013 har fastighetsagarna fortsatt studera omradet
och vill att kommunen startar ett detaljplanearbete for att utreda forutsatt-
ningarna for ny bebyggelse. Tekniska kontoret har i samband med detta ut-
rett dagvattenledningen som gar under en del av omradet.

Kommunledningskontorets utredning/yttrande

Bebyggelseforslag

Agaren till fastigheterna Danar® 5 och 6, Wahlin Fastigheter AB, planerar
att dels renovera befintliga bostader samt komplettera pa parkeringen med
radhus. Nora T KB, dgare till Danderyd 3:3 och Képmannen 1, utreder moj-
ligheten att uppfora flerbostadshus pa Danderyd 3:3 och pa kommunens
mark invid fastigheten (del av Danderyd 2:1) samt dven utveckla Képman-
nen 1, ev med studentrum och centrumfunktioner. Nora T KB har dessutom
en dverenskommelse med Stolservice som ager fastigheten Danar6 8 om att
utveckla dven den fastigheten.
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Kommunledningskontoret anser att det ar viktigt att de olika utveklingspla-
nerna samordnas for att helheten ska bli bra. Det &r ocksa viktigt att den
befintliga bebyggelsen integreras med den tillkommande sa att omradets
kvaliteteter forstarks.

Ledningar

| omradet finns tva storre ledningsstrak. Norrvatten har farskvattenledningar
som I6per langs med Noragardsvagen (bla farg pa bild nedan). Kommunen
har en dagvattenledning och en spillvattenledning tvars 6ver den véstra par-
keringen som ligger pa ett djup av ca sju meter (gul farg pa bild nedan).
Nora T KB har haft diskussion med Norrvatten om en eventuell flytt av vat-
tenledningarna, nagot som ar mojligt enligt Norrvatten.
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Tekniska kontoret, som ansvarar for kommunens dagvattenledning och
spillvattenledning, avrader fran att bygga fler bostader i omradet pa grund
av att det ligger i ett omrade som kan 6versvammas om det blir stopp i dag-
vattenledningen samtidig med kraftiga regn eller lacka pa Norrvattens led-
ningar. Denna risk finns redan idag och 6kar inte med ny bebyggelse. Vid
en reparation av dagvattenledningen, akut eller planerat, kravs att ledningen
ar atkomlig fran ytan och att det inte finns bebyggelse for nara det omrade

som ska schaktas. Idag star ett forrad och ett garage valdigt néra ledningen
som troligtvis maste rivas vid reparation av ledningen.

Tekniska kontoret forordar istallet att den gamla dalgangen 6ppnas upp och
bildar ett 6ppet dagvattendike. Diket blir ca sju meter djupt pa den aktuella
platsen. En vanlig slantlutning ar 1:3 vilket innebar att diket blir ca 40 meter
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brett. Brantare lutning kréver formodligen forstarkta/armerade slanter eller
konstbyggnader. Tekniska kontoret foreslar att ev tillkommande bebyggelse
i sa fall ska utgdras av souterranghus som kan ta upp hojdskillnaden. Se
tekniska kontorets rapport i bilaga 1.

Forslaget att ta Oppna upp dagvattendiket har kommunicerats med Wahlin
Fastigheter som da ocksa utrett detta. Wahlins utredning visar pa svarigheter
att kombinera bostéader, befintliga eller tillkommande, med ett 6ppet dike pa
ett sadant djup. Det skulle bland annat kréva att de befintliga tvavaningshu-
sen rivs, nagot som Wahlin inte har haft for avsikt att gora. Wahlin vill att
Tekniska kontoret anger ett sakerhetsavstand fran ledningen som de kan
ratta sig efter for den tillkommande bebyggelsen.

Véster om Nora torg ligger aven Képpalatunneln i nordsydlig riktning och
korsar dagvattenledningen. Ett 6ppet dagvattendike inkraktar pa tunnelns
sékerhetszon for schakt. Kappalaférbundet meddelar att de i vissa fall kan
ge dispens for inskrankningar och att det i sa fall kravs en riskanalys.

Kommunledningskontorets bedémning

Kommunledningskontoret kan konstatera att det finns olika satt att se pa hur
omradet kring Nora torg kan anvéandas. Det finns behov av att tillskapa fler
bostader i kommunen, sarskilt i omraden dar service ar etablerad. Nora torg
som lokalt centrum ar ocksa i behov av en upplyftning med ett forstarkt
kundunderlag.

Samtidigt har kommunen behov att framtidssékra sina dagvattenanlaggning-
ar for att forhindra framtida 6versvdmningar. Att 6ppna upp dagvattendiket,
under forutsattning att detta genomfors langs med hela den kulverterade
strackningen, skapar en framtidssaker anlaggning. En sadan atgard ar obero-
ende av tillkommande byggnation inom omradet som berérs av 6versvam-
ningar. Att éppna upp diket innebdr dock stora konsekvenser for stadsmiljon
samt bed0ms vara kostsamt, dels for att kommunen inte &ger all mark dar
ledningen/diket finns, dels for att diket passerar vagar som maste byggas
om, eventuellt kravs brokonstruktioner. A andra sidan &r driften av dagvat-
tenanlaggningen mindre kostsamt an om en kulverad ledning gar sonder.

Tekniska kontoret avrader fran bebyggelse i omradet med hanvisning till att
byggnader riskerar att drabbas av stora skador vid en stérre 6versvdmning.
Denna risk finns idag for de befintliga byggnaderna och okar inte vid en
fortatning av omradet. Daremot Okar antalet byggnader som befinner sig i
riskzonen. Nér ny bebyggelse planeras ar det darfor vasentligt att bebyggel-
sen uppfyller hogt stallda krav pa utformning och konstruktion sa att even-
tuella skador minimeras.

Om en ny detaljplan tas fram dar tillkommande bebyggelse tillats i narheten
av den kulverterade dagvattenledningen &r det viktigt att ledningen ska
kunna repareras eller bytas ut i framtiden. | ett planarbete &r det déarfér nod-
vandigt att utreda hur stor sakerhetszon som kravs for ett sadant anlagg-
ningsarbete. Det finns mojligheter att vid framtagande av en ny detaljplan
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krava tekniska forsvarsarbeten intill tillkommande bebyggelse, sasom
spantningar, for att underlatta en framtida reparation och dess paverkan pa
omkringliggande bebyggelse.

Sammanfattningsvis anser kommunledningskontoret att tillkommande be-
byggelse i omradet vid Nora Torg bor provas. Det skapar forutsattningar for
en utveckling av Nora Torg som lokalt centrum. Det &r dock viktigt att tidigt
i planprocessen grundligt utreda forutsattningarna for att kunna framtids-
sakra kommunens dagvattenanlaggning. En sadan utredning och riskanalys
bor tas fram gemensamt mellan de berdrda forvaltningarna for att belysa alla
effekter for kommunen. Utredningen samordnas av kommunledningskon-
toret och finansieras via exploateringsbudgeten. Kommunledningskontoret
foreslar att byggnadsnamnden prévar majligheten att uppfora ny bebyggelse
i ett detaljplanearbete som forst startar med ett planprogram.

Asa Heribertson David Grind
Kommundirektor Exploateringschef

Bilaga: PM fran tekniska kontoret

Exp: Miljo- och hdlsoskyddsnamnden, byggnadsnamnden, tekniska ndmnden, fastighets-
namnden
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