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VAD AR EN DETALJPLAN?

Med en detaljplan reglerar kommunen hur mark och vatten ska
anvandas och hur bebyggelsen ska se ut. Detaljplanen talar darfor
om vad du och andra far och inte far gora fér byggatgarder inom
planomradet.

| plan- och bygglagen (PBL) finns bestammelser om i vilka
situationer en detaljplan ska goras. Det dar bara kommunen som kan
besluta att ta fram och anta en detaljplan. Det dr ocksa kommunen
som tolkar de detaljplaner som finns.

En detaljplan visas som ett bestamt omrade pa en plankarta. Till
detaljplanekartan hor en planbeskrivning, som forklarar planens
syfte och innehall. Ibland ingar dven andra handlingar, till exempel
en illustrationskarta eller en miljékonsekvensbeskrivning.

Detaljplanen galler tills den antingen upphavs, dndras eller ersatts
av en ny detaljplan.

PROCESSEN
Denna detaljplan foljer ett utdkat férfarande enligt PBL 2010:900.

HAR AR VI

Antagande Laga kraft
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PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Planens syfte &r att mojliggora en ny stadsdel, Lommarstranden, i norddstra
delen av Nordrona i Norrtélje stad. Omradet ska utvecklas till en barnvénlig
och naturnéra stadsdel med upp till 1200 bostéder. Denna detaljplan utgor
etapp 1 av stadsdelsutvecklingen med plats for cirka 420 bostader.

Detaljplanen kommer att hanteras med utokat forfarande enligt plan- och
bygglagen (2010:900), forkortad PBL. Detta eftersom planen bedéms vara
av betydande intresse for allmanheten och kan antas medfora en betydande
miljopaverkan.

PLANDATA

LAGE OCH AREAL

Planomradet ligger inom omradet Nordrona, cirka 1,5 — 2 km véster om
Norrtélje stadskarna som idag anvands idag som stadsnara
rekreationsomrade med elljusspar och stigar. Planomradet bestar framst av
skog och ligger delvis inom det skyddade byggnadsminnet
Luftvarnsflottiljen LV3. Omradet avgransas i norr av sjén Lommaren och
Norrtaljean och i dster av vag 76. Soéder om planomradet fortsatter
byggnadsminnet LV3 som idag delvis anvénds av Campus Roslagen som
driver vuxenutbildning samt diverse foretag.

Planomradets areal ar ca 18,6 hektar stort.

’ Lommarstranden etapp 1
N Norrtalje

Nordrona

Figur 1: Oversiktskarta planomradets lokalisering i Norrtilje.
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MARKAGOFORHALLANDEN

Den storsta delen av planomradet utgors av del av den kommunala
fastigheten Télje 4:62. Planomradet utgors dven av fastigheterna Vaggan 2
och Talje 5:1 som ar i kommunal &go.

Vaggan 1 som &gs av Roslagstvétt AB och Téija 4:2€ sz a1 privat 4go
omfattar en del av planomradet. En av fastighetsagarna till Talje 4:26
innehar en nyttjanderatt att pa livstid fa nyttja ett omrade av den kommunala
fastigheten Télje 4:62. Denna nyttjanderatt kommer planldggas som allmén
plats, och kommer kvarsta enligt nyttjanderattsavtal.

En del av planomradet kommer omfattas av fastigheten Télje 4:9Q.50/m ags
av det kommunalagda bolaget Campus Roslagen AB.

Planomradet omfattas av del av fiskesamfalligheten Talje FS:57, som ar
delédgd av de kommunala fastigheterna Gorla 8:1 och Télje 4:62 samt den
privatadgda fastigheten Talje 4:41.

Lermanen

Tlje FS:57

Talje
4:26

Tilje 4:62

.....

Figur 2: Karta med markagogranser markerade med grasvarta streckade linjer och aktuellt
planomrade markerat med rod linje.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

OVERSIKTSPLAN OCH FORDJUPAD OVERSIKTSPLAN

I den fordjupade 6versiktsplanen for Nordrona, FOP fér Nordrona, antagen
av kommunfullméktige 2005-11-28, uppskattas att Nordrona kan rymma
cirka 1800 bostider. Bostaderna foreslas i FOP:en att spridas 6ver en mycket
storre del av Nordrona &n vad som anges i nu aktuellt detaljplaneforslag.
Enligt FOP:en ska dven en betydande del av Nordrona avsattas for
utveckling av Campus Roslagen samt industriverksamhet. Det omrade som
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detaljplanen omfattar &r i FOP:en avsedd for bostader, campusverksamhet
och narstrévomrade.

| kommunens géllande dversiktsplan, OP 2040, som antogs 2013 och vann
laga kraft 2014, anges att Norrtélje tatort ska vaxa i strategiska strak langs de
pendlingsbara vagarna. Nordrona ar markerad som ett lampligt
utbyggnadsomrade till foljd av narheten till E18 och vag 76. Enligt
kommunens OP finns planer pa att bygga ut vdg 76 i framtiden. | OP:n
anges ocksa att Norrtaljes befolkningsutveckling procentuellt ska ligga i
niva med Stockholmsregionen, vilket beraknas krava 450 nya bostader per
ar. Efter att OP:n antogs har bostadsbehovet ytterligare 6kat. | OP namns att
den fordjupade dversiktsplanen fér Nordrona fortsatt ska galla.

b ««-/Forslag tlllfﬁer g/
’\ = ST Yoyt rirrr e =~ avoversiktsplanen for;-_
e = Nordrona

— — — A & a - A} i/

Figur 3: Utdrag ur Férdjupad 6versiktsplan fér Nordrona. Aktuell detaljplanegréns &r ungefarligt
utritad med orange linje.

OVERRENSSTAMMELSE MED OVERSIKTSPLAN OCH
FORDJUPAD OVERSIKTSPLAN

Nu aktuellt detaljplaneférslag bedéms inte strida mot géllande FOP, OP eller
lansstyrelsens granskningsyttrande.

DETALJPLANER OCH FORORDNANDEN

GALLANDE DETALJPLANER

Planforslaget berdr en detaljplan, detaljplan for vag 76, delen forbi Norrtélje,
Vastra vagen i Norrtélje stad, 0188-P09/22, lagakraftvunnen 2009-06-25.

Nu aktuellt planforslag avser att ersatta gallande detaljplan i vissa delar.
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RIKSINTRESSEN OCH SKYDDADE OMRADEN

RIKSINTRESSEN
Aktuellt detaljplaneomrade ingar inte i nagot riksintresse.

BYGGNADSMINNE

Det nedlagda luftvarnsregementet LV3 ar sedan 2001 byggnadsminne enligt
3 kap 78 kulturmiljolagen (1988:950), forkortad KML. For byggnadsminnet
finns skyddsbestammelser formulerade i samband med byggnadsminnes-
forklaringen. Centrala formuleringar i skyddsbestdammelserna infor
tillstandsprévning av lansstyrelsen utgor foljande:

82: ”Stomvéagar och vagar till mathéjden, vilka framgar av den till skydds-
bestdimmelserna bifogade situationsplanen, samt parkmark och naturmark
skall underhallas sa att omradets karaktar inte forvanskas.”

83: "Omréadet skall hallas i ett sddant skick att dess utseende och karaktar
inte forvanskas.”

FORNLAMNINGAR
Inga kanda fornlamningar finns inom detaljplaneomradet.

STRANDSKYDD

Langs med Lommarens strand och Norrtéljean géller generellt strandskydd
som omfattar 100 meter fran strandlinjen saval ut i vattnet som pa land, se
figur 5. Strandskyddslagen, 7 kap. 13-18 § miljobalken, MB, syftar till att
langsiktigt trygga forutsattningarna for allemansréttslig tillgang till
strandomraden samt att bevara goda livsvillkor for djur- och vaxtlivet pa
land och i vatten.

For att nu aktuellt detaljplaneforslag ska kunna genomforas i alla delar kravs
ett upphavande av eller dispens fran strandskyddet enligt 7 kap. 18 § MB
inom delar av kvartersmarken och delar av den allmanna platsmarken samt i
vattenomrade for bryggor.

For att genom bestammelse i en detaljplan kunna upphéva strandskyddet
kravs att det finns sarskilda skél enligt miljobalken 7 kap. 18 c-d 8§. De skal
for upphévande som vid prévning ar mojliga att beakta ar:

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

2) att omradet genom en vdg, jarnvag, bebyggelse, verksamhet eller annan
exploatering ar val avskilt frin omradet narmast strandlinjen,
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3) att omradet behdvs for en anlaggnings som for sin funktion maste ligga
vid vattnet och behovet inte kan tillgodoses utanfor omradet,

4) att omradet behovs for att utvidga en pagaende verksamhet och
utvidgningen inte kan genomfdras utanfor omradet,

5) att omradet behover tas i ansprak for att tillgodose ett angelaget allméant
intresse som inte kan tillgodoses utanfor omradet, eller

6) att omradet behover tas i ansprak for att tillgodose ett annat mycket
angeldget intresse.

Strandskyddet har i den syddstra delen av Lommaren tidigare varit upphévt
genom detaljplanen for Roslagens luftfartsregemente, LV3. | samband med
att detaljplanen upphavdes 2001 till féljd av inaktualitet sa aterintradde
strandskyddet.

Langs med Norrtaljean ar strandskyddet for narvarande upphavt i gallande
detaljplan. I och med upprattandet av en ny detaljplan aterintrader det
generella strandskyddet om det inte ater upphéavs i samband med antagandet
av den nya detaljplanen.

Figur 4: Strandskyddet vid Lommarstranden géaller inom det blamarkerade omradet.
Planomradesgransen markerat med rod linje. Fér omradet vid Norrtaljean ar strandskyddet idag
upphévt i gallande detaljplan.

10
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| efterfoljande kartbild har markomraden markerats med bla, gul och gron
farg dar strandskyddet foreslas att upphavas i och med att planforslaget
vinner laga kraft.

Figur 5: Ett genomforande av detaljplaneforslaget forutsatter ett upphavande av/dispens fran
strandskyddet i vissa delar. For korrekt avgrénsning se plankartan. Bilden kommer att revideras till
nésta skede.

De skal som anses tillampliga for upphavande av strandskyddet inom
planomradet ar punkterna 1, 2 och 3 enligt miljébalken 7 kap. 18 ¢ 8.
Narmare preciseringar av de olika omradesspecifika skalen visas i
textavsnitten pa efterfoljande sidor.

Enligt 7 kap. 18 f § miljobalken ska ett beslut om att upphéva strandskyddet
i en detaljplan inte omfatta ett omrade som behdvs for att mellan strandlinjen
och byggnaderna sakerstélla fri passage. Det &r inte tillatet att upphéava
strandskyddet, eller ge dispens fran strandskyddet, for den del av stranden
som behdvs for att allménheten ska kunna passera mellan strandlinjen och
de planerade byggnaderna eller anldggningarna. Avsikten med den fria
passagen ar att strandskyddets syften ska kunna tillgodoses inom denna del
av stranden. Kravet pa fri passage géller dock inte om byggnaderna eller
anlaggningarna for sin funktion maste ligga vid vattnet. Detaljplaneforslaget
ar utformad pa sa vis att en sammanhangande fri passage langs med hela
strandkanten inom planomradet mojliggors.

Kommunen avser att upphdva strandskyddet inom all kvartersmark, all
allman platsmark och till viss del inom vattenomradet inom
detaljplaneomradet. Omraden déar strandskyddet upphévs inom allmén
platsmark har i strandskyddskarta markerats med beteckningen au,

11
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Strandskyddet ar upphavt. Strandskyddet upphéavs av kommunfullméktige i
Norrtélje kommun i samband med antagandet av detaljplanen.

Allmant stallningstagande strandskydd

Detaljplaneforslaget ar ett led i tatortsutvecklingen av Norrtélje stad. Genom
detaljplanelaggning avser kommunen att astadkomma en
bebyggelseutveckling samtidigt som allmént tillgangliga natur- och strand-
omraden sékerstélls. Strandskyddets syften anses vara sakerstallt ur ett
langsiktigt perspektiv. Terrangen inom detaljplaneomradet &r mycket
kuperad. Vid placeringen av ny kvartersmark och infrastruktur har sa stor
hansyn som mojligt tagits for att undvika sprangning i sa stor utstrackning
som mojligt och darmed gora ett sa litet intrang som majligt i naturmiljon.

Utformningen av detaljplaneomradet har skett med héansyn till
strandskyddets syften genom att allman platsmark, NATUR, lagts ut mellan
strandlinjen och befintlig samt foreslagen kvartersmark. Pa s vis tryggas
tillgangligheten till strandomradet for allméanheten samt forutsattningar for
véxt- och djurlivet i strandomradet.

Es Damm, N1 Friluftscentrum och tva omraden med planbestammelsen B
Bostader beroérs av strandskydd. | syfte att genomfdra detaljplaneférslaget
avses strandskyddet att upphavas i berorda delar. I 6vrigt foreslas
strandskyddet aven att upphavas for W2 Oppet vattenomrade dar bryggor far
anlaggas, Ws Oppet vatten som far 6verbyggas med bro, W4 Badplats,
allman platsmark NATUR Naturomrade, NATUR: Naturomrade, gang- och
cykelvag far anlaggas, GANG Gangvag, CYKEL Cykelvag och GATA Gata,
parkering.

Norrtélje kommun har i Utvecklingsplan for Norrtélje stad, antagen 2004-
03-29 och bekraftad i 6versiktsplan 2040 antagen 2013-12-09, pekat ut
Lommarstranden som ett viktigt utvecklingsomrade for tatorten. Norrtélje
kommun beddmer att det ar ett angeléget allmant intresse att kunna fortéta
befintlig bebyggelsestruktur ur ett kommunalekonomiskt perspektiv.
Omradet ses framforallt pa grund av sitt geografiska lage med narhet till
kommunal service som skola, forskola, kollektivtrafik samt det korta
cykelavstandet till centrum som ett prioriterat omrade for byggnation av
bostéader.
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Upphéavande av strandskydd enligt skal 1

7 kap. 18 ¢ § 1 miljobalken, upphédvandet avser ett omrade som redan
har tagits i ansprak pa ett satt som gor att det saknar betydelse for
strandskyddets syften.

| Se bld markering i karta sida 12.

Strandskyddet avses att upphévas for kvartersmark B Bostader, N1
Friluftscentrum, Es Damm. Omradena ovan &r dels bebyggt eller pa annat
satt (dammanlaggning) ianspraktagna och saknar idag betydelse for
strandskyddets syften. Tilldggas kan att tillgangligheten for allménheten
kommer att 6ka for saval N1 Friluftscentrum som Es Damm och parkering.
Naturvarden och eventuell paverkan pa sarskilt skyddsvarda vaxt- och
djurarter behéver underskas ndrmare innan detaljplaneforslagets antagande.

Upphévande av strandskydd enligt skal 2

7 kap. 18 ¢ § 2 miljobalken, upphéavandet avser ett omrade som genom
en vag, jarnvag, bebyggelse, verksamhet eller annan exploatering ar val
avskilt fran omradet narmast strandlinjen.

Se gul markering i karta sida 12.

Strandskyddet avses att upphéavas for kvartersmark B Bostader. Omradet har
placerats snett bakom, redan bebyggt omrade varfor det kan anses att den
framtida fastigheten kommer att vara val avskilt fran stranden. Mellan
befintlig och ny kvartersmark I&mnas dessutom en remsa med bestammelsen
NATUR, detta for att trygga allménhetens tillganglighet till stranden.
Naturvarden och eventuell paverkan pa sarskilt skyddsvarda vaxt- och
djurarter behdver undersokas narmare innan detaljplanefdrslagets antagande.

Upphé&vande av strandskydd enligt skél 3

7 kap. 18 ¢ § 3 miljobalken, upphavandet avser ett omrade som behdvs
for en anlaggning som for sin funktion maste ligga vid vattnet och
behovet inte kan tillgodoses utanfér omradet.

Se grén markering i karta sida 12.

Strandskyddet avses att upphavas for vattenomradena W2 Oppet
vattenomrade dar bryggor far anlaggas, Wz Oppet vatten som far
overbyggas med bro, W4 Badplats, NATUR: Naturomrade, gang- och
cykelvag far anlaggas, GANG Gangvag, CYKEL Cykelvag och GATA Gata
samt for kvartersmark Es Damm och E4 Pumpstation.

Gata, gang- och cykelvagar, gangstigar och bryggor samt bro som
m0ojliggdrs genom upphavandet finns dels redan eller behover for sin
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funktion ligga inom strandskyddets omrade. Aven badplats och damm
behdver for sin funktion ligga inom strandskyddets omrade. Genom
upphévandet av strandskyddet avses det at mojliggéras en strandpromenad,
tillgangligheten for allmanheten dkar. Naturvéarden och eventuell paverkan
pa sarskilt skyddsvarda vaxt- och djurarter behdver undersékas narmare
innan detaljplaneférslagets antagande. Se aven miljékonsekvensbeskrivning
MKB.

OVRIGA SKYDDADE OMRADEN ENLIGT 7 KAP. MB

I eller i nara anslutning till planomradet finns inget utpekat naturreservat
eller Natura 2000-omrade.

Under planarbetets gang har inga objekt som omfattas av generellt
biotopskydd identifierats inom planomradet. Dispens enligt 7 kap. 11 § MB
kravs darmed troligen inte.

KOMMUNALA BESLUT

Kommunfullméktige har 2015-11-02 godkant exploateringsprogram for
Lommarstranden, inklusive markanvisning géllande del av fastigheten
Télje 4:62.

BEHOVSBEDOMNING

En beddmning av risken for betydande miljépaverkan ska utforas for alla
detaljplaner. Bedomningen ska utga fran MKB-forordningens kriterier och
beakta dels planens karaktaristiska egenskaper dels typ av paverkan och det
omrade som kan antas bli paverkat.

En behovsbedémning for MKB har upprattats och bifogas planhandlingarna.
Slutsatsen i behovsbeddmningen dr att ett genomforande av
detaljplaneforslaget kan antas medfdra betydande miljépaverkan.

FORENLIGHET MED 3, 4 OCH 5 KAP MB

I 3 och 4 kap MB regleras grundlaggande bestammelser for hushallning av
mark- och vattenomraden. Placering och utformning av kvartersmarken ska
ta hansyn till det allmanna intresset och verka for en god hushallning av
mark- och vattenomraden. Lagstiftningen pekar i 4 kap. MB ut geografiska
omraden som &r av sarskilt intresse och dar extra hansyn ska tas till platsens
natur- och kulturvarden. Landskapet i anslutning till planomradet &r inte ett
sadant landskap som star angivet i miljobalken.

5 kap MB reglerar miljokvalitetsnormer, MKN. En miljokvalitetsnorm
innebar ett definierat gransvarde for vad naturen och ménniskan antas tala
och som darfor inte far 6verskridas. Miljokvalitetsnormer finns for
vattenforekomster, utomhusluft, fisk- och musselvatten samt
omgivningsbuller. Miljokvalitetsnormernas syfte ar att bidra till att uppna
Sveriges miljomal.
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For detta planomrade ar endast miljokvalitetsnormer for vattenforekomster
och utomhusluft relevanta att beskriva. Miljokvalitetsnormerna for
omgivningsbuller galler endast for storre vagar eller for storre stdder an
Norrtélje och ar darmed inte aktuella for planomradet. MKN for fisk- och
musselvatten berors heller inte.

Ett genomférande av planen beddms inte medféra att miljokvalitetsnormerna
for utomhusluft (SFS 201:527) eller vatten (SFS 2004:660) Overskrids. For
en mer utforlig beskrivning av miljokvalitetsnormerna hénvisas till MKB
som tillhor detaljplanen samt till de kapitel i denna planbeskrivning som
behandlar Vattenomraden.

Planforslaget bedoms darmed vara forenligt med 3, 4 och 5 kap MB.

STALLNINGSTAGANDE

Kommunstyrelsekontoret har mot bakgrund av genomférd
behovsbeddmning beddmt att detaljplanens genomférande kan komma att
medfora betydande miljopaverkan enligt 4 kap 34 § PBL och 6 kap

118§ MB.

Dérfor ska en miljokonsekvensbeskrivning, MKB, enligt 6 kap MB
(1998:808), tas fram och redovisas tillsammans med planforslaget.
Framtagandet av MKB:n har skett parallellt med detaljplanearbetet.
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FORUTSATTNINGAR
NATUR

MARK, VEGETATION OCH TOPOGRAFI

Planomradet &r belaget i den norddstra delen av omradet Nordrona.
Nordronaomradet bestar idag till stor del av naturmark dar barrblandskog &r
den dominerande naturtypen. | den &stra delen av detaljplanomradet finns
talldominerad produktionsskog som ar en del av Lommarskogen. | 6vrigt &r
skogen forhallandevis lite paverkad av skogsbruk. Skogsomradet narmast
Lommaren, kallat Lommarstrandskogen, utgérs av sluttande 6ppen
betesmark och skogskladda branter, i omradet finns det &ven gott om
hallmarker.

Lommaren

Storberget

: 'ai &amlzi}]%\}:m\' |O€Je .

Flgur 6: Ortofoto dver Lommarstrande och aktuellt planomrade markerat i rott © Lantmaterlet
Geodatasamverkan.

Terrangen inom planomradet ar kraftigt kuperad och marken sluttar kraftigt
ner mot sjon Lommaren i norr. Norrtéljes hogsta punkt, + 46 m dver havet,
finns belagen i den dstra delen av planomradet. Vaster om planomradet finns
tva hogre bergsknallar pa + 43 m éver havet som tillsammans bildar
Storberget. Langst med Lommarens strand ar omradet som lagst + 4 m éver
havet.

NATURVARDEN

Hela Nordrona och darmed hela planomradet ingar i den skogliga
vardetrakten Norrtélje-Roslagsbro som finns med i rapporten Strategi for
formellt skydd av skog i Stockholms l&an (Lansstyrelsen 2007). Granskog,
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barrblandskog och adellévskogar, framforallt i kanten pa sjoar, har hdga
naturvarden i vardetrakten Norrtélje-Roslagsbro.

Teckenférklaring
/A Vardetrakt
mmus Grans mellan vardetrakter .

- Naturreservat
Zz - ) OF [ £

Figur 7: Vardetrakten Norrtalje-Roslagsbro och planomradet markerat med orange prick. Kalla:
Strategi for formellt skydd av skog i Stockholms lan, Lansstyrelsen 2007.

Planomradet berdrs langs sin sydvastra grans av en nyckelbiotop som
utpekats av Skogsstyrelsen. Nyckelbiotopen ligger i bergsbranten och
sluttningen ned mot sjon Lommaren och bestar av en grandominerad skog
med inslag av 16v.

Sydvast om planomradet ligger ytterligare tva naturvardesomraden som
ocksa pekats ut av Skogsstyrelsen eftersom de pa sikt ocksa kan utvecklas
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till nyckelbiotoper. Dessa omraden utgdrs av gammal blandbarrskog
respektive blandbarrskog i kombination med beteshévd.

| Nyckelbiotoper Skogsstyrelsen}

Figur 8: Av Skogsstyrelsen utpekade naturvéardes omraden och nyckelbiotop inom och i anslutning till
planomrédet. Rosa tjock linje galler som ungefarlig plangrans.

I den genomforda naturvardesinventeringen (Enetjarn, 2015) identifierades
fyra omraden som ligger inom eller delvis inom aktuellt detaljplaneomrade.
Tva av omradena bedoms ha hoga naturvarden (klass 2) och tva omraden
bedéms ha patagliga naturvarden (klass 3), se figur 10. De objekt som ar
séarskilt angelagna att bevara ar de som bedémts ha hogt naturvérde (klass 2).

aturvirdesobjekt, NVI in

lass

A D : S
Figur 9: Identifierade naturvardesobjekt inom och i anslutning till detaljplaneomrédet. Potentiella
lekvatten for groddjur &r markerade med gront. Kartan &r gjord av Vatten och samhéllsteknik AB
utifrén resultatet av genomford naturvérdesinventering (Enetjarn, 2015). Rosa tjock linje géller som
ungefarlig plangrans.
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I samband med genomf6rd groddjursinventering (Ecocom, 2016), har
omradets forutsattningar for groddjur undersokts. | den sodra delen av
planomradet identifierades potentiella lekvatten for groddjur, se figur 11.
Aven méjliga 6vervintringshabitat och landmiljoer hittades i omrédet. Trots
det noterades inga groddjur vid inventeringstillfallet. Detta kan bero pa att
de befintliga vattenmiljéerna ar av alltfor bristande kvalitet for att kunna
hysa nagra groddjursarter.

Aven objekt som omfattas av generellt biotopskydd i enlighet med 7 kap.
miljobalken inventerades (Enetjarn, 2015). Inom nu aktuellt detaljplane-
omrade hittades dock inga generella biotopskydd. Dispens enligt 7 kap. 11 §
MB krévs darmed troligen inte.

Efterfoljande kartbild, figur 12, presenterar artfynd som redovisats i
naturvardesinventeringen (Enetjarn, 2015). Ett flertal naturvardsintressanta
arter har patréaffats framforallt inom de identifierade naturvardesobjekten.

Flera arter som omfattas av Artskyddsforordningen (2007:845) Bilaga 1
eller Bilaga 2 observerades i inventeringsomradet eller bedoms kunna finnas
dér.

© Gron skoldmossa 2007-2018
@ Rodlistade arter 2007-2018
© Fridlysta arter 2007-2018
© Skyddsklassade arter AP 2007-2017
[ Detaljplanegrans 171027 sweref 99 TM ? : 7:5 . "‘lm o 3?0 "

Figur 10: Observationer av radlistade och fridlysta arter ar 2007-2018 inom och i narheten av
planomradet enligt Artportalen 2018. OBS, planomradesgrans inte helt korrekt i den sodra och
vastra delen.

[ [
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Figur 11: T.v. en jordstjarna funnen i planomradets sodra del, inom byggnadminne LV3. T.h. g(‘jn
skéldmossa funnen nedanfér branten mot Lommaren i planomradets norra del. Gron skéldmossa har
tidigare varit fridlyst enligt 88 Artskyddsférordningen, men beddms idag som livskraftig.

En fagelinventering utfordes av Naturforetaget i Sverige AB under varen
2016. | Samband med inventeringen observerades 72 fagelarter varav 11 ar
listade pa den svenska rodlistan och 3 arter finns upptagna i EU:s
fageldirektiv, Bilaga 1, i vilken sérskilt skyddsvarda fagelarter i Europa
listas. Flera av de observerade arterna ar knutna till betesmarkerna véster om
planomradet.

En svampinventering har genomforts av Naturforetaget under oktober 2016.
De sérskilt skyddsvarda arter som hittades var tallticka och barkticka.
Fynden gjordes dock utanfor aktuellt planomrade. Inventeringen foregicks
av en torrperiod vilket kan vara en anledning till att férekomsten av ettariga
svampar var ovanligt daligt. | rapporten gor man darfér bedomningen att
omradet kan vara gynnsamt for mykorrhizasvampar, baserat pa skogens
naturtyp med kalkgranskog och héllmarkstallskog. | samband med den
limniska inventeringen patraffades en barrviolspindling, som &r en rodlistad
svamp.

GEOTEKNISKA FORHALLANDEN

En geoteknisk undersokning (AF, 2017) har utforts. Syftet var att
oversiktligt beskriva de geotekniska forhallandena i hela utvecklingsomradet
Lommarstranden, dvs etapp | och etapp Il. Med anledning av det tidiga
skedet i detaljplaneprocessen fokuserades undersokningarna till de omraden
inom utvecklingsomradet som bedomdes ha storst geoteknisk
kostnadspaverkan for grundlaggning av bostadshus och infrastruktur. Detta
gav fyra delomraden, varav omrade 1 ligger inom aktuellt planomrade, se
figur 14.
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Figur 12: Utdrag fran Geoteknisk undersokning som visar jordartskarta med undersokningsomrade 1
markerat med streckad rosa linje.

I undersdkningen poangterades att den geotekniska informationen for ett
omrade av denna storlek & mycket gles och att nagra av
rekommendationerna baseras endast pa enstaka borrhal. Darfor kan
omradesgranserna som definierats i undersokningen revideras allt eftersom
mer geoteknisk information inhdmtas. En kompletterande geoteknisk
undersokning pagar just nu och resultatet kommer att laggas in i det fortsatta
arbetet.

| den Gstra delen av omrade 1 stiger marken kraftigt och bestar av ett
fastmarksomrade med troligen ytnara berg som bérjar 0,2 — 1 meter under
markytan. Undersokningen identifierade inga problem med grundlaggning
av gator och byggnader inom omradet. Daremot anges att bergschakt med
stor sannolikhet kravs for att utfora grundlaggningen, vilket kan vara en
kostsam atgard. | de laglanta delarna av omradet bestar jordlagerfoljden
generellt av 1 — 2 meter torrskorpelera som underlagras av morén pa berg.
Langre soderut okar torrskorpelerans maktighet till 2,5 — 3,5 meter som
underlagras av moran pa berg. Torrskorpeleran tillhér materialtyp 4B och
tjalfarlighetsklass 3.

Grundvattenytan ligger nara eller i markytan i dessa omraden. Vid schakt
under grundvattenytan medfor detta en risk for bottenuppluckring och
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forsamrad geoteknisk barférmaga i lermoranen. Inga stabilitetsproblem
foreligger. Lattare byggnader kan grundlaggas direkt pa torrskorpeleran
forutsatt att hansyn tas till tjalfarliga jordar. For grundldggning av tyngre
byggnader kan utskiftning av leran och torrskorpeleran vara ett alternativ.

HYDROLOGISKA FORHALLANDEN

Inom detaljplaneomradet finns inga grundvattentékter. Det kan antas att det
inte finns nagra storre dagvattenmagasin i jordlagren. Vattendatabasen
VISS! redovisar inga grundvattenforekomster inom planomradet utan
grundvattnet i planomradet klassas som "Gvrigt vatten”.

Nagra storre bergsryggar, i bland annat nord-sydlig riktning, fungerar som
grundvattendelare och grundvattenstromningen inom mellanliggande
dalgangar bedoéms variera. Grundvattnet inom hela planomradet bedéms
stromma mot sjon Lommaren.

| PM Geoteknik (AF, 2016) redovisas resultaten fran de tre grundvattenréren
som under den marktekniska undersékningen varit placerade inom
planomradet, inom undersokningens delomrade 1, se Figur 12.
Grundvattennivaer uppmattes da inom intervallet 0,9 meter under markytan
till 0,1 meter ovanfér markytan. Nivaerna 6ver markytan uppmattes i den
vastra delen av delomradet.

BEBYGGELSEOMRADE

BEBYGGELSE

Planomradet &r idag obebyggt sa nar som pa en privatagd friliggande villa pa
fastigheten Télje 4:26, i den norddstra delen av planomradet. Pa fastigheten
finns dven komplementbyggnader i form av garage och forrad.

Figur 13: Bostadshuset pa Talje 4:26. Foto: Norrtalje kommun.

LVISS stir for Vatten Informations System Sverige och dr Linsstyrelserna gemensamma vattendatabas.
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Det finns dven bebyggelse inom fastigheten VVaggan 1. Ett tvatteri och
mindre byggnader som transformatorstation mm.

ARKEOLOGI

Nordrona ar relativt rik pa fornlamningar. VVaster om planomradet finns
bland annat en fornborg, flera gravfalt och fossila akrar i anslutning till
Nordrona by. Det finns dven lamningar fran den militara verksamheten i
omradet.

For det planerade utbyggnadsomrade etapp | och etapp Il genomforde
Upplandsmuseéet 2015 en arkeologisk utredning. Foljande objekt
identifierades inom och i direkt anslutning till nu aktuellt planomrade, se
Figur 14:

e RAA Norrtilje 98. Ovrig kulturhistorisk lamning, sentida lamning,
husgrund, troligen lada fran 1900-talet, sentida Iamning, ej ar klassad
som fornminne, ej skyddad enligt KML (1988:950).

e RAA Norrtilje 45:1. Ovrig kulturhistorisk lamning, méjlig boplats.
Vid arkeologisk férundersokning 2011 i omradets 6stra del
patraffades inget av antikvariskt intresse. Omradets utbredning har
minskats pa grund av byggnation av véag 76/Vastra vagen.

e RAA Norrtilje 52:1. Ovrig kulturhistorisk lamning. Sentida lamning,
stenvall, troligen rojningslamning fran militar vag.

e RAA Norrtilje 50:1. Fornlamning. Kraftigt 6vermossad stensamling,
gransmarkering.

Fornldamningar skyddas av Kulturmiljélagen (1988:950) vilket inte ar fallet
for de lamningar som &r registrerade som 6vriga kulturhistoriska lamningar.
I vissa fall kan kunskapslaget ha forandrats och lamningen idag bedémas
vara en fornlamning. Darfor bor samrad hallas med Lansstyrelsen om
planerade atgarder riskerar att paverka av RAA-objekt oavsett om dessa ar
klassade som fornlamning eller 6vrig kulturhistorisk lamning.

Ifall fornlamningar patraffas i samband med markarbeten inom planomradet
ska arbetet, i enlighet med Kulturmiljélagen (1988:950) 2 kap 10 §,
omedelbart avbrytas och lansstyrelsen underréttas.
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Figur 14: Karta 6ver kulturlamningar samt utbredningen av skyddsomradet fér byggnadsminnet.
OBS, planomradesgransen ar inte helt korrekt i den sédra och dstra delen. Se andra kartor i
dokumentet for en mer korrekt gréns. Bilden kommer att revideras till nasta skede.

BYGGNADSMINNE

Roslagens luftvarnskar, LV3 ar en militar anlaggning som planerades under
perioden for andra varldskrigets slut och etablerades pa 1950-talet.
Forandringar som genomforts inom LV 3:s regemente sedan 1950-talet har
styrts av den militdra organisationen inom Fortifikationsverket och
Forsvarsmakten. Regementet var verksamt under cirka 50 ar och lades ner ar
2000.

Det nedlagda regementet LV3, forklarades som byggnadsminne 2001 enligt
Kulturmiljolagen (1988:950) med sérskilda skyddsbestammelser.
Skyddsomradet berdr till viss del planomradet, se Figur 14. Observera att
inte endast byggnaderna i sig utan d&ven den omgivande miljon med smala
gator och generdsa gronytor ingar i byggnadsminnet.

Den del av byggnadsminnet som ligger narmast planomradet &r den centrala
administrativa delen med bostdder med mera. Hér finns en representativ
administrationsbyggnad med framférliggande ceremoniplats, en
skolbyggnad, sju kaserner, matsal och ett tidigare militarsjukhus.

Regementets omrade har en enkel struktur som &r anpassad till terrangens
topografi. Byggnaderna ligger forhallandevis glest och med naturlig
vegetation och hoga tallar. Roda tegelfasader, vitmalade snickerier och
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tegelkladda sadeltak dominerar intrycket och arkitektoniskt upplevs omradet
som ett typiskt 1940-50-talsomrade med bostadskaraktar och viss
administrativ prégel.

KULTURMILJO

Pa uppdrag av Norrtélje kommun tog Reichmann Antikvarier AB under
2017 fram en kulturmiljébeskrivning med konsekvensanalys for hela
Nordronaomradet samt en specifik bedomning av kulturmiljovarden i
etapp 1 av exploateringen av Lommarstranden, dvs Lommarskogen i
Nordrona. Beddmningen uppdaterades under 2018.

Forekomsten av fornlamningar sasom en fornborg och forhistoriska gravfalt
vittnar om att manniskor varit bosatta i Nordrona redan under forhistorisk tid
(tidigare an 1000-tal). Fran 1600-talet och framat finns kartmaterial som
visar pa gardsbebyggelse och senare pa framvaxten av bykarnor i Nordrona.
En forklaring for omradets langa bruknings- och boséattningskontinuiteten &r
dess lage invid flera viktiga kommunikationsleder som bland annat
Norrtéljeviken.

Pa 1950-talet togs omradet 6ver av det svenska forsvaret. Framforallt den
oOstra delen av Nordrona kom att praglas av LV3:s regementsbyggnader och
ovningsomraden. Under forsvarets agande revs i stort satt all bebyggelse pa
Nordrona, men de éppna markerna fortsatte att havdas. Pa sa satt har det
alderdomliga odlingslandskapets karaktar bevarats i omradet. Sedan LV3
lades ner 2000 har omradet utgjort en vardefull resurs som stadsnara
rekreationsomrade for det rorliga friluftslivet.

Den militara miljon &r idag tydligt avlasbar i sin rationella enkelhet i
markhantering och vegetation och inte minst tack vare kaserner och
Offenciven fran 1950-talet utforda i rétt tegel. Regementet utgor en symbol
for Sveriges sjalvstandighet under efterkrigstiden.

: encwennorrl ran med en dppen parterr framfor huset som stracker S|g ner
till Lommaren Till héger: ett uthus norr om Offenciven, som tillhért ett torp som tidigare funnits i
omréadet. Kalla: Kulturmiljobeskrivning med konsekvensanalys etapp 1, Reichmann Antikvarier AB,
2017.
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Intill exploateringen av Lommarstrandens sodra del, ligger den i
byggnadsminnet utpekade méassbyggnaden ”Offenciven” samt kasernernas
hus 2, 4 och 6. Omradet kring och mellan byggnaderna praglas av gles
barrskog med inslag av bjork och har en karakteristisk genomsikt som &r
typisk for regementsomradet. Omradet utgor en del av regementets
kdarnomrade som dven benamns "Centrala administrativa delar med bostéader
m.m." Norr om Offenciven finns en parterr med en relativt brant sluttning
ner mot sjon Lommaren. Narmast Offenciven mot norr ligger en grasyta
med flaggstang som ser ut att hora ihop med massbyggnaden som
uppstallnings- eller festplats. Har finns aven rester fran ett tidigare torp med
forradshus i skogsbrynet invid Storberget.

Lommarskogen i nordost ar &ven den praglad av gles barrskog som tétnar ju
langre norr ut man kommer. Pa lommarbergets topp ligger en plata som var
LV3 s.k. mathojd. Sannolikt finns aven rester fran ytterligare militar
verksamhet pa och i berget.

Omradet med de befintliga regementsbyggnaderna utgor en del av det mest
typiska for LV3s miljo "Centrala administrativa delar med bostader m.m."
Hér finns dokumentvérden med bebyggelsehistoriska aspekter knutna till
byggnaderna och dess ndrmiljé samt vésentliga upplevelsevarden knutna till
omradets karaktar med 6ppen barrskog och enkel markbehandling mellan
och kring byggnaderna samt i dess narmiljo. Aven den fria sikten mot norr
ner mot Lommaren utgor en vasentlig kvalitet som stérker upplevelsevardet.
Har finns dven spar av ett historiskt odlingslandskap som ger agrarhistoriska
varden.

En beddmning (Reichmann Antikvarier AB 2017) for k&nslighet respektive
talighet for framtida atgarder i omradet &r att skogsomradet Lommarskogen
med méathajden som helhet har en hog talighet, d.v.s. att nytillskott i form av
bebyggelse och nya vagdragningar kan etableras utan namnvéard paverkan pa
kulturvérden.

Det 6ppna landskapet med fri sikt ner mot Lommaren har daremot relativt
hog kanslighet for tillkommande bebyggelse.

En tydlig grans for graden av paverkan kan konstateras i det skyddsomrade
som definierats av byggnadsminnesforklaringen. Grénsen ar satt cirka 50
meter fran den befintliga tillfartsvagen till Offenciven. Innanfor denna gréans
galler mycket hog kanslighet for tillkommande byggnader samt &ven
kéanslighet for markatgarder.
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Figur 16: Karta med analyserat omradet for etapp 1”” markerat med rod ring. Relativt kansligt
omréade ar markerat med gult och mycket kansligt omrade &r markerat med orange. Viktiga siktlinjer
inom utredningsomradet visas med roda pilar. Kalla: Kulturmiljbeskrivning med konsekvensanalys
etapp 1, Reichmann Antikvarier AB, 2017.

FRIYTOR

REKREATION

Nordrona ar idag ett populéart friluftsomrade. Skogen inom och i angransning
till planomradet nyttjas for vardagsrekreation sasom promenader, svamp-
och barplockning. Det finns ett flertal spontant uppkomna stigar, bland annat
langs Lommarens strand. Ordnade motionsspar som dven sparas vintertid
finns dster om planomradet i Lommarstranden etapp 2. En mountainbikeled
gar upp pa Storberget som ligger i anslutning till planomradet. Pa
campusomradet finns en fotbollsplan och ett nyanlagt utegym som ar 6ppet
for allmanheten. Ordnade lekplatser finns i dagslaget inte inom planomradet.

Sjon Lommaren &r flitigt nyttjad for rekreation, bland annat genom bad,
paddling och rodd. Idag utgar aktiviteterna i huvudsak fran sjons norra sida
dar Lommarbadet ligger och roddklubben har sin klubbstuga. Kalla vintrar
plogas sjon for skridskoakning, och anvands ibland aven for skidakning.
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kidsparet. Till hoger nyutslagna bjorkar i den nordvéastra delen av
planomradet. Foto: Norrtalje kommun.

VATTENOMRADEN

YTVATTEN

Dagvattnet fran detaljplaneomradet avleds direkt till sjon Lommaren
(vattenférekomst SE662994-166164). Lommaren leds via Norrtéljean
(vattenforekomst SE663002-166254 ) ut till Norrtéaljeviken (vattenforekomst
SE594670-185500).

Lommaren &r en langsmal sj6 inom Norrtéljedns huvudavrinningsomrade.
Sjon méter ca 7 km, sjons medeldjup &r 3,3 meter och storsta djupet har
uppmatts till 6,2 meter. Lommarens sddra strandlinje domineras av branta
strander och skogsmark med mindre inslag av artificiell mark i form av
mindre tomtomraden, vagar och dkermark.

Langgam

Vaster Knutby G

Vigelsjd
Gransater

NORRTALJE  Norrtéljeviken

Lommaren
Lommar- ooy
stranden Norrtéljean
Campus
Roslagen
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w’& Osthamra

Y. = &\._\_ S — )

Figur 18: Lommaren, Norrtéljean och Norrtéljeviken. Kélla: Dagvattenutredning, 2016.
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Enligt VISS &r den ekologiska statusen i Lommaren till foljd av
overgodning, klassificerad till Otillfredsstallande, med krav pa att nd God
status ar 2027.

Lommarens kemiska status klassas som Uppnar ej god. Anledningen till att
Lommaren inte uppnar God kemisk status beror pa éverskidande varden av
kvicksilver och kvicksilverféreningar samt bromerad difenyleter som
generellt dverskrids i Sveriges vattenforekomster och darfér har ett mindre
strangt krav.

Det finns en risk att den ekologiska statusen inte uppnas 2027. Det ar heller
inte troligt att en god kemisk status utan forbehall for kvicksilver och
kvicksilverforeningar samt bromerad difenyleter kan uppnas 2021. Orsaken
till féroreningarna anges vara diffusa kéallor som urban markanvéndning,
jordbruk, enskilda avlopp och atmosfarisk deposition.

Lommaren anges ha tillfredsstallande badvattenkvalité.

Figur 19: Sjon Lommaren, sedd fran utloppet i dster. Foto: Norrtélje kommun.

For Norrtaljean anger VISS en Mattlig ekologisk status till foljd av
overgddning och forsurning, med krav pa att nd God ekologisk status 2027.

Vidare anges att Norrtaljean klassas som Naturligt eftersom an varken ar
konstgjord eller bedéms vara kraftigt modifierat.

Norrtéljeans kemiska status ar Uppnar ej god, av samma anledning som
Lommaren, det vill sdga hdga varde av kvicksilver och kvicksilverféreningar
samt bromerad difenyleter.

En god ekologisk och kemisk status i Norrtdljedn kan endast uppnas om
statusen pa vattenforekomster uppstroms forbattras. Det finns en risk att den
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ekologiska statusen inte uppnas 2027. Det ar heller inte troligt att en god
kemisk status utan forbehall for kvicksilver och kvicksilverforeningar samt
bromerad difenyleter kan uppnas 2021.

Norrtéljeviken berdrs till sin yta inte av nu aktuellt planomrade och gas
darfor inte narmare in pa. For med information se www.viss.se.

LIMNISK UTREDNING

Pa uppdrag av Norrtélje kommun har Svensk Ekologikonsult AB under
sommaren 2016 genomfort en utredning och naturvéardesbedémning av bade
den limniska (s6tvatten) och den terrestra (land) miljon langs Lommarens
strand.

Inventeringsomradet delades in i 5 delomraden, se Figur 20. Pa land (de
nedersta linjerna pa kartan) visade utredningen att de hogsta naturvardena
finns i delomrade 2 - 4, dar delomrade 2 och 4 bedémdes ha hoga (klass 1)
respektive patagliga (klass 2) naturvarden. | omrade 2 noterades bland annat
den rodlistade arten barrviolspindling och i omrade 4 indikatorarten
strutbraken. Ut6ver att delomrade 2 — 4 pavisade de hogsta terrestra vardena
i den limniska utredningen sa sammanfaller de dven med vardefulla
skogsmiljoer enligt den genomférda naturvardesinventering (Enetjarn 2015).

Delomrade 1 och 5 bedémdes ha vissa (klass 3) respektive laga (klass 4)
naturvarden. Bada omradena angransar till relativt 6ppna marker varav
omrade 5 &r patagligt paverkat av manskliga aktiviteter.

De limniska naturvérdena langs den undersokta strackan uppvisade generellt
enbart visst naturvarde (klass 3) men tack vare att en del ovanliga arter
patraffades i bottenfaunainventeringen sa har delomrade 1 och delomrade 3-
5 bedomts ha patagliga naturvarden (klass 2).

@ - Delomride
- -MNaturvardesklass 1a
- - Maturvardesklass 1b
o P - Naturvardesklass 2
« - Maturvardesklass 3
|_ : ] -Laga naturvarden
* - Rodlistad art,
Barrviolspindling
ﬁ? -Indikatorart,
Strutbriken
M o 100 200 300m

Figur 20: Limniska och terrestra omradens bedomda naturvérden. Stjarnorna markerar fyndplats av
den rddlistade barrviolspindlingen samt indikatorarten Strutbréken. Kélla: Limnisk utredning, Svensk
Ekologikonsult AB 2016.
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GATOR OCH TRAFIK

GATOR

Oster om planomradet géar Vag 76, Véastra vdgen, som &r en statlig vag med
hastighetsbegransning 80 km/h. I cirkulationsplatsen vid Esplanaden ar
hastighetsbegransningen 60 km/h.

Befintliga bilvéagar i den sédra delen av planomradet ansluter till
vagstrukturen i Roslagens luftvarnskars byggnadsminne. Vagarna ar smala,
asfaltsbelagda, saknar kantsten och forvaltas idag av Campus Roslagen.

De befintliga bilvagarna i den norra delen av planomradet leder idag till
verksamhetstomten och batplatsen i nordost samt till det befintliga
bostadshuset. VVagarna ar smala och endast delvis asfaltsbelagda och
forvaltas idag av Norrtélje kommun.

De befintliga vagarna uppfyller varken i planomradets norra eller sodra del
den standard som ett kommunalt huvudmannaskap kréaver enligt Norrtéljes
tekniska handbok.

GANG- OCH CYKELVAGAR

De befintliga bilvagarna i planomradet anvands dven som gang- och
cykelvagar. | nordost finns en gang- och cykelvég langs med Norrtaljean
som leder vidare Oster ut mot centrum och som gar ihop med bilvagarna
kring den befintliga verksamhetstomten och batplatsen.

Soder om planomradet, i campusomradet ar gang- och cykelnatet relativt val
utbyggt. Som tidigare beskrivits i kapitlet Rekreation finns det i 6vrigt
dessutom ett flertal motionsspar och promenadstigar inom och i anslutning
till planomradet.

TRAFIK

Nara 10 000 bilar passerar dagligen pa Vastra vagen, varav cirka 10 % utgor
tung trafik enligt uppgifter fran den nationella vagdatabasen. For
campusomradet saknas uppgifter, men trafiken &r i dagslaget begransad.

Stockholm lanstrafiks busslinje 656 mellan Campus Roslagen och Grind kor
i nulaget dagligen 13 — 16 turer per dygn i bada riktningar genom Campus
Roslagen och omradet for byggnadsminnet. Hallplatserna narmast
Lommarstranden finns i korsningen Wilhelm Mobergs gata och
Kaserngatan, samt vid Vakten.

PARKERING

Inom Campusomradet finns parkeringar som tacker dagens behov. I 6vrigt
finns inga parkeringsytor i planomradet.
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HALSA OCH SAKERHET

TRAFIKBULLER

En trafikbullerutredning (Norconsult, 2017) har genomforts for planomradet.
Rapporten visar pa att E18 och vag 76/Vastra vagen ar de tva primara
kallorna till trafikbuller inom planomradet. Enligt uppgift fran kommunen
har i nulaget E18 ett trafikflode pa 11 140 fordon/arsdygn pa aktuell
strackning medan vég 76 har 9 530 fordon/arsdygn. Antalet tunga fordon
uppgar till 11 % for E18 och till 10 % for vag 76.

Foljande riktvarden for trafikbuller, enligt férordning (2015:216), géller for
bostadsbebyggelse och bor inte éverskridas:

3 § Buller fran spartrafik och vagar bor inte dverskrida:

1. 60 dB(A) ekvivalent ljudniva vid bostadsbyggnaders fasad, och

2. 50 dB(A) ekvivalent ljudniva samt 70 dB(A) maximal ljudniva vid
uteplats om en sadan ska anordnas i anslutning till byggnaden.

For en bostad om hogst 35 kvadratmeter galler istéllet for vad som anges
| forsta stycket 1 att bullret inte bor 6verskrida 65 dB(A) ekvivalent
ljudniva vid bostadsbyggnaders fasad.

Om den ljudniva som anges i 3 § forsta stycket 1 anda dverskrids bor

1. Minst halften av bostadsrummen i en bostad vara védnda mot en sida dar
55 dB(A) ekvivalent ljudniva inte dverskrids vid fasaden, och

2. Minst halften av bostadsrummen vara védnda mot en sida dar 70 dB(A)
maximal ljudniva inte 6verskrids mellan kl. 22.00 och 06.00 vid fasad.

5 8§ Om den ljudniva om 70 dB(A) maximal ljudniva som anges i 3 § forsta
stycket 2 anda 6verskrids, bor nivan dock inte dverskridas med mer an

10 dB(A) maximal ljudniva fem ganger per timme mellan kl. 06.00 och
22.00.

MARKFORORENINGAR

Tva stycken miljotekniska markundersokningar har genomforts inom
detaljplaneomrédet. En MIFO fas 2 med MIFO-beddmning (AF 2017-04-
07) samt en kompletterande MIFO fas 1 for entréomradet i den norddstra
delen av planomréadet (AF 2017-11-28).

Tidigare markanvandning har inneburit en spridning av férorenande &mnen.
Verksamheter som troligen har medfort spridning av férorenade dmnen till
mark och grundvatten &r bland annat skjutplatser, deponiomraden, omraden
med fyllningsmaterial och dvningsomraden (AF 2017-04-07).

Sedan luftfartsregementet LV3 lades ned har omradet sanerats till viss del.
Saneringen gjordes dock endast till nivan, Mindre Kénslig Markanvandning,
MKM, utifran den markanvéandning som var aktuell vid saneringstillfallet.
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MKM anses generellt inte vara tillrdckligt om bostader ska byggas. For
bostadsanvandning behdver sanering ske till nivan Kanslig markanvandning,
KM (AF 2017-04-07).

I samband med den férsta markundersékningen gjordes provtagningar inom
16 delomraden. Prover togs bade pa mark och grundvatten. Delomradena 1,
2 och 3 ligger inom nu aktuellt planomrade, se Figur 21.
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Figur 21: Delomraden som ligger inom eller pa gréansen till aktuellt planomrade. Delomraden ar
ungefarliga och intolkade pa kartan fran genomférd MIFO fas 2 (AF, 2017-04-07).

Delomrade 1 och 2 ligger inom fastigheten Télje 4:62. Av resultaten framgar
att halterna av bly och kvicksilver dverskrider Naturvardsverkets riktvarden
for KM i en provpunkt i delomrade 1, som tidigare varit en deponi. Inga
riktvarden éverskreds i provpunkter inom delomrade 2.

Delomrade 3 ligger inom fastigheten Talje 4:90. Inom delomrade 3
uppmattes kalciumvérden i grundvattnet som dverskrider halter 6ver SGU:s
jamférvérden for otjanligt vatten.

Mot bakgrund av resultaten fran provtagningarna har en rasklassificering
enligt MIFO fas 2 utforts utifran nuvarande markanvandning for respektive
fastighet med bedémningen:
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e Talje 4:62 - utgodr en stor risk for manniskors halsa och miljo, Riskklass 2.

e Télje 4:90 - utgor en liten risk for manniskors halsa och miljo, Riskklass 4.

I den kompletterande markundersékningen for Lommarstrandens
entréomrade (AF 2017-11-28) utreddes fastigheterna Vaggan 1, Vaggan 2
och en del av Télje 4:62 dér Roslagens Tvétt AB, en dagvattendamm och ett
forrad/skjul har bedomts som potentiella férorenade omraden, se Figur 22.
Provtagning utfordes sedan i bdrjan pa 2018 som konstaterade
markfororeningar fran tvatteriet. En kompletterande miljéundersokning
pagar just nu for att bland annat kunna avgransa féroreningarna och bedéma
eventuell spridning. Resultatet kommer att arbetas in i det fortsatta arbetet.

Bedomningen av entréomradet ar dock att entréomradet kan utgora en stor

risk for manniskans halsa och milj6. Farligheten hos de féroreningar som
kan antas finnas inom omradet bedoms vara mycket hag.

e
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Roslagstvatt AB
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Figur 22: Kartutsnitt ver potentiellt férorenade omraden fran kompletterande MIFO fas 1 utredning
over entréomradet. Kalla: AF, 2017-11-28.

FARLIGT GODS

I Stockholms lan &r vagnétet indelat i priméra och sekundéra transportvéagar.
De priméra vagarna bildar ett huvudvégnat for genomfartstrafik medan de
sekundéara vagarna &r avsedda for lokala transporter.

Vastra vagen/vag 76 som passerar i nordsydlig riktning 6ster om
planomradet, & rekommenderad primar transportled for farligt gods. |
lansstyrelsen Stockholms dokument Planléggning intill vagar och jarnvagar
dar det transporteras farligt gods (Fakta 2016:4) star att risker ska beaktas
vid framtagande av detaljplaner inom 150 meter fran véag och jarnvag dar det
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transporteras farligt gods. |1 vilken utstrackning och pa vilket sétt riskerna
ska beaktas beror pa hur riskbilden ser ut for det aktuella planforslaget.
Lansstyrelsens rekommenderade skyddsavstand mellan en vég dar det
transporteras farligt gods och bostader ar 75 meter.

Under 2017 har en riskutredning tagits fram av Brandskyddslaget. |
utredningen foreslas rimliga atgarder for att minska konsekvenserna vid en
eventuell olycka.

e Ny bebyggelse placeras som narmast 25 meter fran Vg 76.

e Bebyggelse inom 75 meter fran riskkallan (Vag 76), med undantag for
parkeringshus, ska utféras med minst en utrymningsvéag som mynnar
bort fran Vag 76. Utrymningsvag motsvarar med fordel byggnadens
entré for att ta hansyn till individers bendgenhet att utrymma samma vég
som de kom in.

e Obebyggda ytor inom 25 meter fran Vag 76 ska utformas sa att de inte
uppmuntrar till stadigvarande vistelse.

e Bebyggelse inom 75 meter fran riskkallan (Vag 76) ska utféras med
friskluftsintag vant bort fran riskkallan, samt att ventilationen pa ett
enkelt sétt kan stangas av vid handelse av olycka.

RISK FOR HOGA VATTENSTAND

Av lansstyrelsens webb-GIS framgar att aktuellt planomrade inte ar
oversvamningskansligt. Omradet finns inte heller upptaget som riskomrade i
Lansstyrelsen Stockholms dokument Rekommendationer for lagsta
grundlaggningsniva langs Ostersjokusten i Stockholms lan (Fakta 2015:14).

MARKSTABILITET

Markstabiliteten har undersokts i samband med framtagandet av Geotekniskt
PM (AF, 2017). Det bedéms i detta skede inte féreligga négra
stabilitetsproblem i samband med schakt i det omrade som har undersokt
inom planomradet. Las mer i kapitel Forutsattningar, Geotekniska
forhallanden.

Enligt Lansstyrelsens Webb-GIS finns inga uppgifter om intraffade skred
inom planomradet.

TEKNISK FORSORJNING

VATTEN OCH AVLOPP

Merparten av planomradet ligger utanfér nuvarande kommunalt
verksamhetsomrade for allmént vatten och avlopp. En ny VA-plan for
Norrtélje kommun, antogs av KF 2016-06-20 8149. Mélarvattens
overforingsledning gar igenom planomradet.
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Figur 23: Befintligt ledningsnat i omradet. BIa linje = dricksvatten, rod linje = spillvatten, gron linje
= dagvatten. Prickad svart linje=nuvarande grans for kommunalt verksamhetsomrade.

DAGVATTEN

Norrtalje kommun antog 2017-11-06 en dagvattenstrategi, Dagvattenstrategi
for Norrtélje kommun, som fungerat som underlag for strategiska val i denna
dagvattenutredning. | strategin betonas att Norrtélje ska ha en
dagvattenhantering som verkar for langsiktigt hallbara I6sningar dar
dagvattnet ses som en resurs och skapar varden for stadsmiljon genom att
vara estiska och funktionella inslag i landskapet, att bebyggda omraden inte
ska drabbas av skador vid dversvamningar samt minimera negativ paverkan
pa manniska och miljo.

Som underlag till detaljplanearbetet har dagvattnet undersokts i omradet
(WSP 2018).

Befintlig avledning av dagvatten inom planomradet sker via ytlig avrinning
till recipienten (WSP 2018). Dagvatten fran den befintliga dammen i
planomradets nordostra del avleds till recipienten via diken. Dammen
hanterar dagvatten fran vdg 76 och avrinningsomrade dster om vég 76. De
fatal fastigheter som forekommer inom planomradets centrala och 6stra del
ar anslutna till en dagvattenledning pa 600mm vars utflode ligger ca 40
meter fran Lommaren. Hur vattnet transporteras de sista 40 metrarna innan
det nar Lommaren &r inte kant. Samma ledning hanterar dven det dagvatten
som idag avleds fran Campus Roslagen.

MARKAVVATTNINGSFORETAG

Norra delen av planomradet omfattas av markavvattningsforetaget Frétuna,
Estuna, Malsta, Husby och Skederid som upprattades 1985/86, se Figur 24.
Inom markavvattningsforetaget ar diken anlagda for avvattning inom
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omradena. Historiskt var markavvattningsforetagens huvudsakliga syfte att
avvattna omraden for att kunna bruka jorden for odling. For omradet som
omfattas av avvattningsforetaget galler att det inte ar tillatet att sldppa storre
floden pa de befintliga dikena an vad som tillats enligt radande regleringar
for markavvattningsforetaget. Dessa ar generellt valdigt hart reglerade (WSP
2018).
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Figur 24: Markavvattningsforetaget Frotuna, Estuna, Malsta, Husby och Skederid &r markerat i
blatt. Utredningsomradets ungefarliga placering markeras med rod linje. Kalla: WSP 2018.

EL, FJARRVARME, TELE, BREDBAND M.M.
Norrtélje Energi AB ar natagare i omradet.

| merparten av planomradet finns i dagslaget ingen tele och bredbands-
infrastruktur. Pa campusomradet finns telefoni och bredband indraget till
byggnaderna.

AVFALL

En sorteringsstation finns utanfor idrottshallen vid Kaserngatan, sdder om
planomradet. Sophamtning till befintliga byggnader i planomradet sker i
nuldget 1-2 ganger per vecka.

Figur 25: Forpacknings- och tidningsinsamlingen har en sorteringsstation séder om planomradet.
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FORANDRINGAR OCH KONSEKVENSER

DETALJPLANEFORSLAGET

0 50" " 100m

Figur 26: lllustrationsplan for Lommarsstranden etapp 1. Kalla: Sydvast arkitektur och landskap
2018.
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NATUR

MARK, VEGETATION OCH TOPOGRAFI

Naturmark, [NATUR] respektive [NATUR1] pa plankartan, kommer att
behallas mellan de planerade nya bostadsomradena. Sammanhallen natur
kommer att finnas i den norddstra delen av planomradet, pa de 6ppna
markerna i séder samt langs Lommarens strand. Den nya bebyggelsen gor
att naturmarken blir mer fragmenterad men dar det &r mojligt ska storre trad
sparas mellan och inom den tillkomna bebyggelsen.

Infor granskningen kommer en inventering av trad inom kvartersmark att
goras. Tanken ar att peka ut vilka trad som ar varda att bevara inom omradet,
som samtidigt kan bidra till karaktéren i Lommarstranden.

Hojdskillnaderna inom planomradet kommer att vara desamma som idag, ny
bostadsbebyggelse &r planerad bade i laglanta och hogt belagna omraden.
Den stora branten i den norddstra delen forblir oexploaterad men en gang-
och cykelvag kommer att anlaggas mellan infarten fran vag 76 och
bebyggelsen i sydvast. For att uppna kraven pa tillganglighet, avrinning och
byggbarhet kommer topografin behdva anpassas. Féreslagna nya vagar i
kuperade omraden ar dragna langs med hoéjdkurvorna sa langt det ar mojligt.

NATURVARDEN

De omraden som pekades ut med hdgt naturvarde, objekt 3 och 5, i
Naturvardesinventeringen (Enetjarn, 2015) har forsokt undantas fran
exploatering i planforslaget. De delar av omrade 3 och 5 som ligger inom
planomradet har bestammelserna [NATUR] eller [NATUR:] pa plankartan.

Intill objekt 3 och Skogsstyrelsens utpekade nyckelbiotop planeras det fér en
dagvattendamm. Dammen dr inte planerad att placeras inom
naturvardesomradet utan det finns tillracklig yta for en damm norr om
omradet. Den befintliga grusvagen som ligger i planomradets vastra grans
och som ocksa gransar till naturvardesobjekt 3 kommer att behalla sin
befintliga dragning men ska kompletteras med belysning for att inga i
elljussparet, som l6per i det storre skogsmarksomradet vaster om
planomradet, samt for att géra omradet mer tillgangligt och tryggt for
allmanheten.

Objekt 5 gransar till den planerade strandpromenaden som &r illustrativt
redovisad pa plankartan som naturstig. Strandpromenaden ska delvis utgoras
av naturstig och delvis av uthdngande brygga. Langs objekt 5 planeras
strandpromenaden att utforas som brygga och naturvéardena pa land undviks
darigenom.

| den Gstra delen av planomradet kommer tva naturvardesobjekt med visst
naturvérde (naturvardesklass 3), objekt 1 och 2, att berdras. Delar av dessa
objekt kommer att beréras av ny bostadsbebyggelse och gata. Ambitionen ar
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att dar det ar mojligt, spara den befintliga vegetationen mellan och inom den
planerade bebyggelsen.

GEOTEKNISKA FORHALLANDEN

Det kan bli aktuellt med bergschakt for en del av de foreslagna byggnaderna
inom delomrade 1 i Geotekniskt PM (AF, 2017). De foreslagna
flerbostadshusen &r i fem vaningar och darmed inte "lattare byggnader”.
Grundlaggningen av byggnaderna behdver géras med hénsyn till
torrskorpelerans egenskaper samt med hansyn till tjalfarliga jordar.

Ytterligare geotekniska undersokningar pagar just nu och kommer att
komplettera handlingarna till nasta skede.

Figur 27: Ungefarlig placering av delomréde 1 i Geotekniskt PM (AF, 2017) i férhallande till
illustrationsplanen 6ver Lommarstranden etapp 1 (Sydvast arkitektur och landskap 2018).

HYDROLOGISKA FORHALLANDEN

| den vastra delen av delomrade 1, se Figur 27, dar grundvattennivaer
uppmiattes dver marknivan foreslar detaljplaneforslaget bestammelsen
[PARK]. Den beskrivna risken i Geotekniskt PM (AF, 2015) avseende
bottenuppluckring och forsamrad geoteknisk barformaga vid schakt under
markytan ar i detta omrade darmed inte aktuellt.

w1
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BEBYGGELSEOMRADEN
BEBYGGELSE

2018-06-21 utkast version 1.0

Lommarstranden etapp I
struktur & riktlinjer

Figur 28: Struktur och riktlinjer for Lommarstranden etapp 1 (Sydvast Arkitektur och Landskap, 2018).

Till detaljplanen finns ett dokument framtaget som beskriver omradets
strukturer och riktlinjer - sydvast arkitektur och landskap, 2018-06-21.
Dokumentet &r en remissversion och kommer att utvecklas vidare under
sommaren och hosten.

Planforslaget omfattar ny bebyggelse samlad kring en ny lokalgata [GATA]
som ansluter till Regementsgatan i den syddstra delen av planomradet.
Gatan avslutas pa héjden i dster dar planforslaget medger plats for ett
eventuellt nytt vattentorn [E2] samt en vandplats [n1].

Bebyggelsen &r anpassad efter omradets topografi och utgors av kvarter av
olika storlek och form. Planférslaget ger mojligheter for cirka 420 bostader
[B] fordelade pa radhus [f2], flerbostadshus [fs] och en befintlig friliggande
villa [f1]. De olika bebyggelsetyperna definieras nedan. Planforslaget
mojliggor ocksa en ny forskola [S].

Radhus

Bebyggelsetypen radhus [f2] innebar flera bostadshus som ar
sammanlénkade i yttervaggarna. lllustrationsplanen visar ett férslag med
totalt 36 radhustomter dar respektive radhus/huvudbyggnad har 60 m?
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byggnadsarea. Huvudbyggnaden pa respektive radhustomt far uppforas i
hogst tva vaningar med hogsta byggnadshdjd 7 meter.

Figur 29: Forslag pa utformning av radhus. Kalla: Sydvéast Arkitektur och Landskap, 2018.

Flerbostadshus

Bebyggelsetypen flerbostadshus [f3] innebar bostadshus med minst tre
bostadslagenheter i samma bostadshus. Detaljplanen medger flerbostadshus i
3-7 vaningar vilket ger hdgsta byggnadshaojder i spannet 10,5-21 meter. Den
totala ytan som far bebyggas pa kvartersmark for flerbostadshus, det vill
sdga den hogsta byggnadsarea, anges med bestammelsen [ex] pa plankartan.,

Figur 30: Exempel pa utformning av hogre och lagre flerbostadshus inom omradet. Kélla: Sydvast
Arkitektur och Landskap, 2018.

Befintlig friliggande villa

Den befintliga friliggande villan [f1] &r en 2-plansvilla pa fastigheten Talje
4:26. Planbestammelserna for fastigheten motsvarar vad som finns idag.

ARKEOLOGI

Detaljplanen har bestammelsen [NATUR:] i det omrade déar fornlamningen
RAA Norrtilje 45:1 ligger innanfér planomradet. P4 sd sétt skyddas
fornlamningen fran att forvanskas. Den 6vriga kulturhistoriska lamningen
RAA Norrtilje 98 kommer troligen behéva tas bort nir planen realiseras
eftersom e. De tva lamningarna som ligger utanfor planomradet séder om

e
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den planerade strandpromenaden berors inte av aktuellt planforslag. Inga fler
utredningar ar planerade innan planen realiseras.

BYGGNADSMINNE

Den del av byggnadsminnet som ligger inom planomradet har tagits hansyn
till genom bestdammelserna [NATUR], [NATUR1], [PARK] samt [B] och [B
S] med tillagget marken far inte forses med byggnad (prickmark). Avstandet
mellan bebyggelsen inom byggnadsminnet och den nya bebyggelsen inom
planomradet ar cirka 50 meter, ett sa kallat respektavstand till
byggnadsminnet for att skydda dess vérden. Inga stérre sammanhéngande
byggnader planeras heller mot byggnadsminnet och hela strukturen i
bebyggelsen ar luftig.

En cykelvag planeras i den sodra delen av planomradet, inom [NATUR2],
mellan den nya bebyggelsen och bebyggelsen inom byggnadsminnet. For att
inte paverka den befintliga gatustrukturen i byggnadsminnet foreslas
cykelvagen ga i en ny strackning. Cykelvagen kan pa det sattet fa en gen
strdckning utan att byggnadsminnets gatustruktur andras. Cykelvagen
kopplas pa det befintliga gatunatet sder om planomradet.

Ké&rnvardena i byggnadsminnet, byggnader, infrastruktur och omgivande
miljo, ligger utanfor planomradet och kommer inte forandras. Utdrag ur
kulturmiljébedémningen nedan:

KONSEKVENSANALYS

Den féreslagna nya bebyggelsen etablerar sig huvudsakligen i markomra-
den som ir skogsbevuxna och i mindre omfattning i partier som upplevs
fran byggnadsminnets omrade. Grinsen mellan byggnadsminnet och det
nya planerade bostadsomradet ar tydlig och inverkan pa byggnadsminnet
bedoms som liten. Siktlinjerna fran "Offenciven” och mot Lommarens
strand paverkas i viss man men den fria vyn behalls. Paverkan pa det agrar-
historiska landskapet bedéms som litet. Byggnadsminnets estetiska och
kulturhistoriska varden bedoms diarmed inte paverkas.

Omradets historiska funktion som rekreationsomrade bedéms som be-
grinsad och dirfor utgdr exploateringen en mycket liten social paverkan
som kulturviirde. Den nya foreslagna bebyggelsen ir tydligt avskilt och
dven latt identifierbart.
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Figur 31: Illustrationsplanen med ungefarlig gréans for respektavstand 50 meter till byggnadsminnet
(streckad linje) samt intolkade viktiga siktlinjer i kulturmiljébeskrivningen (pilar).

KULTURMILJO

Det omrade som i kulturmiljobeskrivningen (Reichmann antikvarier AB,
2015) pekades ut som kénsligt for forandringar ar i stort detsamma som
byggnadsminnets utbredning inom planomradet. Den befintliga naturmarken
med uppvuxen tallskog inom omradet skyddas i planforslaget genom
bestimmelserna [NATUR1], [NATUR:], [PARK] samt [B] och [B S] med
tillagget marken far inte férses med byggnad (prickmark).

Den viktiga siktlinjen fran Offensiven och norr ut 6ver de 6ppna markerna
ner mot Lommaren har tagits hansyn till i detaljplaneforslaget, se Figur 31.
Siktlinjen fran kasernerna och norr ut ar idag skymd av skogsmark.
Bebyggelsen som planeras i skogsmarken har varierande hojder.

BT
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FRIYTOR

REKREATION

Ett parkstrak [PARK], ar inplanerat i
den véstra delen av planomradet.
Parkstraket ar tankt att fungera som ett
rekreationsstrak for de narboende och
som ett gronstrak som binder samman
naturmarken langs stranden med
naturmarken langre in i omradet. For att
Oka vistelsemojligheterna och nyttjandet
av parkstraket finns det mojlighet att
anlagga gang- och cykelvagar,
pulkabacke, damm samt ytor for lek.

Idag anvénds bergsslanten fran
Storberget och norrut mot Lommarens
strand som en motionsbacke, detta kan
utvecklas vidare i den framtida
utvecklingen av Lommarstranden.

I planférslaget ges moéjligheter for att
skapa en social nod centralt i omradet
med centrumverksamhet kombinerat
med parkeringshus, [P1 C]. Noden finns
aven beskriven i dokumentet Struktur & %5
riktlinjer (sydvast 2018). Forutom till Figur
parkering skulle byggnaden kunna Arkitektur och Landskap, 2018. \
anvandas for forradsutrymmen, atervinning och cykelférvaring. Vidare finns
mojligheter att skapa forutsattningar for foreningslokaler och
gemensamhetslokaler. I anslutning till, eller uppe pa, byggandens tak skulle
det ga att ordna platser for odling, lek och vaxtlighet som gynnar en
biologisk mangfald. Detta kan bli ett tillskott till omradet som motesplats
men ocksa som karaktarskapande element for hela Lommarstranden.

Figur 33: Exempel pa utformning och funktioner vid parkeringshuset. Kélla: Sydvast Arkitektur och
Landskap, 2018.
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Mellan den centrala noden och héjden norr om den en forbindelse skapas,
t.ex. genom en "tradpromenad”. Detta omrade har [NATUR2] med tillagget
bro i plankartan.

: *. * Gisselfeld Klosters Skove, Danmark

Figur 34: Exempel p& utformning av tradpromenaden. Kalla: Sydvast Arkitektur och Landskap, 2018.

Planfdrslaget ger stora moéjligheter till att utveckla och gynna rekreation och
friluftsliv inom planomradet genom att stora omraden ar planlagda som
NATUR och NATUR:. Detta majliggor att stigar och elljusspar for bland
annat gang, cykel och skidor anlaggs, dar det ar lampligt med hansyn till
naturvarden i omradena. Tanken &r att stigar i naturmark ska anpassas till
befintlig topografi och ska slingra sig fram dar det ar mest l[ampligt. Det
kommer inte stéllas krav pa att samtliga stigar ar fullstandigt
tillganglighetsanpassade. Befintliga stigar ska anvandas sa langt det ar
maojligt men den foreslagna nya bebyggelsen gor att en del av de befintliga
stigarna och sparen behover dras om.

Langs med Lommarens kust foreslas en strandpromenad. Strandpromenaden
foreslas utforas som en gang- och cykelvég i 6ster och en naturstig
respektive uthangande brygga i véster. Gang- och cykelvagen ligger inom
bestdimmelsen [NATUR?], naturstigen &r illustrativt redovisad som
naturstig. Strandpromenaden &ar planerad att beldggas med grus eller asfalt
och belysas pa delar av strackan med belysningsstolpar och/eller pollare.
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For att starka kopplingen till sjon pa de delar dar strandpromenaden av
marktekniska skal inte kan ligga intill strandlinjen finns planer pa att
anlagga langa bryggor med anordnade sittplatser fran strandpromenaden och
ut i vattnet. Bryggor kan placeras dar bestammelsen [W-] finns pa
plankartan. Den befintliga batbryggan i den 6stra delen av planen féreslas bli
upprustad som ett led i att fa tillbaka smabatslivet pa Lommaren.
Strandpromenaden avslutas i véster vid den befintliga badplatsen [Wsa].

Gang- och

cykelvag

Batbrygga

39

Oreslagen strack

e
ning av strandpromenaden.

Figur 35: F

| den norddstra delen av detaljplaneomradet, se Figur 36, finns i
planforslaget ett omrade med naturmark, [NATUR1] samt majlighet att
anlégga ett friluftscentrum, [N1]. Eventuellt anldggs fler dammar intill den
befintliga dammen och utgdr en dagvattenpark.

Figur 36: Exempel pa& utformning av omrédet i den nordéstra delen av planomradet. Kalla: Sydvast
Arkitektur och Landskap, 2018.
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VATTENOMRADEN

YTVATTEN

Planomradet stracker sig dver en del av sjon Lommaren som har
beteckningarna [W1] respektive [W2] pa plankartan. Skillnaden utgors av att
det i [W2] ar tillatet att anldgga bryggor Gver vattnet.

Den befintliga badplatsen betecknas [W3]. Anordningarna i och intill vattnet
har inte bedomts fa nagon paverkan pa Lommarens ekologiska status, som &r
klassad som otillfredsstéallande.

LIMNISK UTREDNING

Strandpromenad planeras langs i stort sett hela strackan dar den limniska
utredningen har utforts (Ekologigruppen AB, 2016). Pa den stracka dar de
terrestra vardena bedémdes som hdga (klass 1) och de limniska vardena som
vissa (klass 3) foreslas strandpromenaden utforas som uthangande brygga.
Forutom forankringen i berghéllen kommer strandpromenaden inte gora
nagot intrang i de hdga vardena pa berghallen. Pa 6vriga strackor dar
strandpromenaden planeras i naturmark foreslas den att félja befintliga
naturstigar sa langt det ar mojligt.

Nya bryggor samt upprustning av den befintliga batbrygga foreslas i
omraden dar de limniska vardena har klassats som patagliga (klass 2) och de
terrestra vardena som laga (klass 4).

GATOR OCH TRAFIK

Planforslaget innebar mer trafik inom omradet. Gator, gang- och cykelbanor
inom planomradet med betydelse for det 6vergripande infrastrukturnatverket
planlaggs som allméan platsmark. Infart till planomradet foreslas ske fran
Regementsgatan i den syddstra delen av planomradet. En nyligen gjord
trafiksimulering som kommunen har gjort visar pa att trafiken fran
Lommarstranden kan hanteras via Stockholmsvégen.
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= | okalgata; gata med fordonstrafik e GANGStrak, tillgangliga strék for gdende

m— Gang-cykelvag; for ging- och cykeltrafik = Naturstrk, smitvagar/stigar

Figur 37: Illustration Gver foreslagna rérelsestrak inom planomradet for Lommarstranden etapp 1.
Kalla: Sydvast Arkitektur och Landskap, 2018.

GATOR

Gatan igenom omradet, [GATA], ar tankt att utformas lite olika inom
omradet, se Figur 38.

T 1
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Infartsgata & gata upp till vattentorn
i | |

| |
025 30 55 025

stodremsa korbana stodremsa
géng- & cykelbana

mmmmm  Géng- och cykelvagar

025 15 25 025
stodremsa dubbel-  stodremsa
riktad cykel
gAngbana

s Huvudgata

025 15 25 55 025
stodremsa  dubbelriktad cykel stodremsa
géngbana korbana

mmmmmm  Huvudgata (sektion vid férskola, inom svart ruta i diagram)

025 25 0z 23 23 55 0.25
stédremsa récke last/l&mna/hamta stddremsa
dubbelriktad  géngbana kérbana
cykel

100m

Figur 38: Forslag pa matt for de olika trafikslagen. Gatornas gestaltning ar under utredning.. Kalla:
Sydvést Arkitektur och Landskap 2018.

Gatan avslutas i tva vandplatser. Den ena pa hojden av Lommarhdgjden intill
det nya vattentornet [E2]. Den andra i héjd med den nordligaste
bebyggelsen, dér det finns mojlighet att kombinera vandplatsen med en
utkiksplats med utsikt 6ver Lommaren och delar av Norrtélje stad.

De befintliga bilvagarna i omradet kommer att behalla sin befintliga
strackning och utformning. Detta mojliggor biltrafik till de befintliga
byggnaderna inom planomradet samt att bilar fortsatt kan na det nya
friluftscentrumet [N1] med parkering och dammar i den norra delen av
planomradet.

GANG- OCH CYKELVAGAR

Utover de gang- och cykelbanor som finns i anslutning till gatorna planeras
for ytterligare gang- och cykelvagar inom planomradet, se Figur 38. Ut6ver
dessa kan gang- och cykelvégar anldggas inom [PARK] och [NATUR:].
Gang- och cykelvagarna kan komma att belaggas med antingen asfalt eller
grus.

Planforslaget mojliggor aven for rena gangstrak i [PARK] och [NATUR:-2].
Dessa kommer beldggas med grus eller asfalt och vara tillgédngliga for
gaende. Foreslagna dragningar av gangstrak kommer i det fortsatta arbetet
att markeras illustrativt i plankartan med gangvag.
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Naturstrak i naturmarken ar enklare gangstrak som kommer att beléaggas
med grus, barkflis eller liknande material. Ett sadant naturstrak ar den
planerade strandpromenaden som redovisas illustrativt pa plankartan som
naturstig. Pa naturstrak stalls inte lika hoga krav pa tillganglighet utan de
ska anpassas efter den befintliga topografin och dér det &r mojligt till
befintliga naturstigar.

Placeringen av illustrationslinjer for gangvag och naturstig ar endast
ungefarlig och kan komma att andras under detaljprojekteringen av omradet.

KOLLEKTIVTRAFIK
Busstrafiken kommer att ga utanfor planomradet, se Figur 39.
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Figur 39: Etablerade busslinjer i narheten av planomradet. Kélla: Sydvast Arkitektur och Landskap
2018.

PARKERING

Norrtélje kommun har antagit en kommunal parkeringsstrategi vilken ska
tillampas inom planomradet. Parkeringsstrategin innebar bland annat att
parkeringar ska inrymmas pa kvartersmark och inte pa allman platsmark.

Parkering for boende i flerbostadshusen sker i ett parkeringshus, [P1 C].
Parkeringshuset ska byggas och skotas av exploatérerna. Aven parkering till
forskolan samt besoksparkering ar planerad att ske i parkeringshuset.

Parkering for boende i radhusen [f2] kan komma att anlaggas pa kvartersmarken
for radhusen.
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Utdver de nya parkeringarna i parkeringshuset kan befintliga parkeringsplatser
pa Campus Roslagen anvandas som besoksparkering under kvallar och helger.

Angoring ska kunna ske pa kvartersmark.
HALSA OCH SAKERHET

TRAFIKBULLER

Bullerberakningar (Norconsult 2017) har gjorts for ett tidigare
utformningsforslag. Berdkningar pa det tidigare utformningsforslaget visar
att samtliga illustrerade byggnader klarar riktvardet for ekvivalent ljudniva
for bostader, 60 dB(A) utan sarskilda bullerskyddsatgarder.

Bullerberdakningen ska uppdateras i det fortsatta arbetet for att sakerstalla att
aven foreslagna nya bostéader i aktuellt utformningsforslag klarar
riktvérdena.
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Figur 40: Resultat fran bullerberakningen, ekvivalenta ljudnivaer, dBA inom planomradet i
prognosaret 2035. Svart ring markerar omradet dar byggnader &r planerad i den uppdaterade
illustrationsplanen av Sydvast Arkitektur och Landskap 2018. Kélla: Norconsult, 2017.
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MARKFORORENINGAR

Dar planforslaget bland annat foreslar ny bostadsbebyggelse och ny forskola
har halter av bly och kvicksilver uppmatts i jordprover, som dverskrider
Naturvardsverkets riktvarden for KM, kanslig markanvandning. |
planomradets sédra grans har halter av kalcium uppmatts i grundvattnet,
som Overskrider SGU:s riktvéarden. Eftersom bostadsbebyggelse och
forskola klassas som kénslig markanvandning, KM, behéver marken i det
har omradet saneras innan den bebyggs. En mer detaljerad utredning om
féroreningarnas utbredning och omfattning rekommenderas att utforas i det
fortsatta arbetet med detaljplanen.

Ett allmant villkor har satts pa plankartan for att sékerstalla att sanering
genomfors innan marken bebyggs: Bygglov far inte ges forran markens
lamplighet for bebyggande har sékerstallts genom att markféroreningar har
avhjalpts.

FARLIGT GODS

I planforslaget foreslas bostadsbebyggelse vaster om vag 76/Vastra vagen,
som &r en farligt gods-led. Foreslagen bebyggelse &r placerad cirka 30 meter
fran vag 76. En utredning om behov av sakerhetsavstand till vagen behover
darfor tas fram i det fortsatta arbetet. Nu foreslagen bebyggelse innebér
carportar narmast vag 76 och eventuellt ett bullerplank.

Bostadsbebyggelsen [B] inom planomradet som ligger inom 75 meter fran
vag 76 har en skyddsbestammelse for placering av ventilation.
Bestammelsen b; Ventilationsintag inom 75 meter fran vag 76 ska utforas sa
att de ar placerade i riktning bort fran vag 76.

Den foreslagna bebyggelsen, radhus [f2], har i den presenterade
illustrationsplanen sina entréer vanda snett in mot den nya gatan och snett
bort fran véag 76. Placeringen av entréer behdver utredas vidare i
byggherrarnas fortsatta arbete med att ta fram forslag pa bebyggelsestruktur
for att bestammelsen ska uppnas.

Ventilationsintag vanda bort fran vag 76 kan till exempel uppnas genom att
utforma taken pa radhuslangorna sa att individuella ventilationsintag for
respektive radhus kan placeras pa en fasad som &r vand bort fran vag 76 eller
genom att en gemensamhetsanlaggning for samtliga radhus i en radhusléanga
upprattas sa att gemensamt ventilationsintag finns pa en fasad i riktning bort
fran vag 76. Ett annat alternativ ar att placera radhuslangorna pa andra satt
an vad som redovisas i illustrationsplanen sa att fler radhus har en fasad som
ar bortvand fran vag 76.
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RISK FOR HOGA VATTENSTAND

Bebyggelsen inom planomradet ligger som lagst pa 6 meter Gver vattnet.
Merparten av bebyggelsen ligger betydligt hdgre an sa.

Hoga dagvattenfloden ska kunna ledas forbi dammen sa att sedimenterade
partiklar inte spolas bort. Dimensionering och utformning av dammen
behover utredas i senare skede och arbetas fram i néra samarbete med
landskapsarkitekter.

MARKSTABILITET

Bebyggelse och infrastruktur ar foreslagen inom delomrade 1 i Geotekniskt
PM (AF, 2017). Inga stabilitetsproblem &r identifierade i omrédet.

Kompletterande geotekniska utredningar pagar just nu och kommer att
arbetas in till nasta skede.

Mer utforlig beskrivning av féreslagen bebyggelse och infrastruktur med
hansyn till de geotekniska forutsattningarna gar att lasa under Natur,
Geotekniska forhallanden.

TEKNISK FORSORJNING

VATTEN OCH AVLOPP

Den nya bebyggelsen kommer via VA-kollektivet att anslutas till
kommunalt vatten och avlopp. Den befintliga bebyggelsen kommer, om
nodvandigt, att fa nya servispunkter for att kunna ansluta till det kommunala
vatten och avloppet.

Ett nytt vattentorn, [E2] pa plankartan, méjliggors pa hojden i Gster.
Vattentornet planeras bli kommunalt och kommer dédrmed bekostas av
kommunen. Kommunen ansvarar och bekostar &ndring av befintliga
avsattningar. Vattentornet kommer vara allmant tillgangligt, dvs. utan
stangsel. Utformningen av vattentornet ska ske pa ett sadant satt att negativ
paverkan, som exempelvis skuggning av byggnader, undviks i storsta
mojliga man. Den exakta utformningen av vattentornet kommer att
faststallas i ett senare skede.

DAGVATTEN

Planforslaget for Lommarstranden har anpassats utifran de atgarder som
foreslas i den senaste dagvattenutredningen (WSP 2018).

Forslagen losning &r en samlad avledning av dagvattnet till en vat damm,
med sedimenterings- och vatmarksdel, i slutet av systemet, se Figur 41.
Dagvattnet leds till dammen via ett meandrande dike soderifran. Exempel pa
utformning av damm och meandrande dike visas i Figur 42 och Figur 43.
Dammen och diket dimensioneras for att kunna hantera en del av utgaende
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dagvatten fran Campus Roslagen. For att uppna ambitionen att rena
mangden fororeningar motsvarande belastningen fran befintlig
markanvéandning behover dagvatten fran parkerings- och vagytor hanteras i
nedsankta vaxtbaddar och dagvatten renas inom kvartersmark, se exempel i
Figur 44 och Figur 45, (WSP 2018).

——— Flbodesrikining

« Dike eller ledning
—— VExtbadd

O Fening av dagvatten incm kvartersmark

Figur 41: Principskiss for hantering av dagvatten pa allman platsmark. Kélla: WSP 2018.
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Figur 42: exempel pa 6ppna dagvattenlsningar i form av dagvattendammar. Dagvattendammar kan
fordraja stora volymer vatten och har samtidigt en god reningseffekt om vattnets uppehallstid,
utformning och dimension &r val avvagt i kombination med regelbundet underhall av dammen. Kalla:
WSP 2018.

Figur 43: Exempel p& meandrande dike eller sa kallat svackdike. Vanligast &r att svackdiken ar
grasbevaxta men de kan dven kantas av andra planteringar med t.ex. vatmarksvaxter for att forbattra
reningen av néringsdmnen. Kalla: WSP, 2018.
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Figur 44: Exempel pa nesénkta véaxtbaddar i bebyggda omraden, intill gator och parkeirngsmiljoer.
Kalla: WSP 2018.

Figur 45: Exempel pé& nedsankt véaxtbadd pa kvartersmark i ett bostadskvarter. Dagvatten avleds till
djupa vaxtbaddar via ytavledning eller vi ledningar och brunnar. Denna 16sning passar bra dar
storre utrymmen for dagvattenldsningar saknas. Kélla: WSP, 2018.

Om foreslagna atgarder genomfors bedéms ingen nagon kvalitetsfaktors
status att forsamras och férsvarar darmed inte méjligheten att uppna MKN.
Ur ett helhetsperspektiv kommer planomradet totalt sett bidra till en svag
forbattring av fororeningsbelastningen kring Lommaren (WSP 2018).

For att hantera extrema floden bor hojdsattningen utforas sa att hga floden
leds till platser dar de gér minst skada, i forsta hand allménna ytor i form av
parkmark och gator. For att avlasta vagnatet vid extrema regn foreslas tre
evakueringsvagar for dagvattnet, tvd mot det meandrande diket och en fran
verandan ner mot recipient, se Figur 46, (WSP 2018).
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Figur 46: Forslag pa ytliga evakueringsvagar for vatten vid skyfall (réda pilar). Vattnets ytliga
avrinnigsriktning (bl pilar). Kalla: WSP 2018.

Kommunen ansvarar for planeringen av omhandertagandet av dagvattnet pa
allman platsmark, i dagvattenparken [PARK] pa plankartan samt den
separata dagvattendammen nordvast om den nya dagvattenparken.
Kommunen bekostar iordningstéllandet av dagvattenpark samt
dagvattendamm.

MARKAVVATTNINGSFORETAG

WSP (2018) foreslar att Norrtélje kommun for en dialog angaende
planforslaget paverkan pa markavvattningsforetaget Frétuna, Estuna,
Malsta, Husby och Skederid genom den planerade etableringen av en
dagvattendamm pa marker som omfattas av markavvattningsforetaget.
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EL, FJARRVARME, TELE, BREDBAND M.M.

Tekniska anordningar for el, fjarrvarme, tele, bredband m.m. samordnas med
kommunen vid utbyggnad av anldggningar inom den allméanna platsmarken
hos respektive ledningsagare. Samtliga nybyggda bostadshus ska anslutas
till fjarrvarme.

AVFALL

Avfallssortering planeras till den centrala noden tillsammans med p-hus och
andra gemensamma ytor. Den nya bebyggelsen kommer att inkluderas i det
kommunala sophdmtningsomradet med hamtning 1-2 ganger per vecka. For
radhus och flerbostadshus ska gemensamma sophus anléaggas pa tomtmark.

Sopsug utreds for Lommarstranden just nu med en tanke om terminal vid
fjarrvarmeverket.

59



NORRTALJE
KOMMUN

ADMINISTRATIVA/ORGANISATORISKA FRAGOR

TIDPLAN FOR DETALJPLANEN

Samrad 3:e kvartalet 2018
Granskning  4:e kvartalet 2018
Antagande 1:a kvartalet 2019

GENOMFORANDETID
Genomforandetiden &r 5 ar fran den dag planen vinner laga kraft.

HUVUDMANNASKAP
Kommunen ar huvudman for all allman platsmark inom omradet.

Utbyggnad av allménna lokalgator, strandpromenad samt iordningstallande
av anlagd park och naturmark kommer att utféras av kommunen.
Kommunen bekostar iordningstallandet av lokalgator samt
iordningstéllandet av naturmarken med gang- och cykelvégar, stigar och
strandpromenad, samt 6vriga allménna anlédggningar.

ANSVARSFORDELNING

Ansvarsfordelningen mellan kommunen och byggherrarna, vid
genomforandet av exploateringen, specificeras och regleras i
markoverlatelseavtalet.

Kommunen ansvarar for

- Framtagande av detaljplanen, inklusive erforderliga utredningar

- Markanvisning av omraden for bostader och lokaler

- Byggande samt drift och underhall av skola och forskola i egen regi
genom entreprenad

- Genomférande av lokalgator, gagata, anlagd park, allméanna vatten-
och spillvattenanldggningar, dagvattenpark samt évriga allméanna
anlaggningar

- Forvaltning samt drift och underhall av allménna platser omfattande
lokalgator, gagata, anlagd park, naturmark, vatten- och
spillvattenanldggningar, dagvattendamm, dagvattenpark samt gvriga
allménna anlaggningar

- Ansokan om och bekostande av lantmateriforréttning

- Marksanering

- Omléaggning av ledningar

- Bekostande av erforderliga skyddsatgarder for den befintliga
Norrvattenledningen som blir aktuella pga. Exploateringen
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Byggherrarna ansvarar for

- Det samlande ekonomiska och administrativa ansvaret for utbyggnad
av kvartersmark enligt detaljplan, tecknade avtalen samt andra
gallande styrdokument sasom riktlinjer for utbyggnaden.

- Genomfdrande av exploatering inom markanvisade omraden

- Uppférande av anldggningar inom kvartersmark

- Bekostande for framtagning av detaljplan

- Anslutning till vatten, dagvatten och avlopp, som sker pa
byggherrarnas initiativ i samrad med kommunen samt genom
kommunens godkénnande.

Norrtélje Energi ansvarar for

- Allménna anlédggningar avseende el och fjarrvarme

KONSEKVENSER AV PLANENS GENOMFORANDE
FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

FASTIGHETSBILDNING

Vid ett plangenomférande avser samverkansparterna Credentia AB,
Ké&rnhem Bostadsproduktion AB, Lommarskogen Utveckling AB, Magnolia
Holding 3 AB och Roslagsbostédder AB bli fastighetsagare for den
tillkommande kvartersmarken for bostader. Ett antal av de i planomradet
ingaende fastigheterna kommer att beh6va ombildas till foljd av
detaljplanen. De fastighetsrattsliga atgarder som behdver vidtas ar:

- Fastigheten Vaggan 1 skall genom fastighetsreglering dverforas till
fastigheten Télje 4:62, markerat med rod farg i Figur 49.

- Fastigheten VVaggan 2 skall genom fastighetsreglering dverforas till
fastigheten Télje 4:62, markerat med bla farg i Figur 49.

- Den del av fastigheten Télje 4:90 som planldaggs och som markerats
med gul farg i Figur 49 skall genom fastighetsreglering dverforas till
fastigheten Télje 4:62.

- Den mark som planldggs som kvartersmark for bostader och séljs till
respektive byggherre skall avstyckas och bilda egna fastigheter.

- Den mark som planlaggs for skolverksamhet skall avstyckas och
bilda en egen fastighet.

- Ny fastighet for pumpstation far bildas.

- Ny fastighet for transformatorstation far bildas.

- Gemensamhetsanlédggning [g1] skall ske for det planlagda
parkeringshuset, s.k. Noden.

Se bild pa nasta sida for en visuell redovisning.
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Figur 479: Fortydligande av erforderlig fastighetsreglering.

Ansokan om lantméteriforrattning kommer utféras av Norrtélje kommun.

GEMENSAMHETSANLAGGNING

Anlaggningsforréttning for bilande av gemensamhetsanlédggning avseende
parkeringshus (Noden) samt samfallighetsférening avseende forvaltning av
gemensamhetsanléaggning skall bildas genom lantmateriférrattning.

INLOSEN

Inlésen av Vaggan 1 kommer ske da fastigheten planlaggs som allmén
platsmark.

[ 2 [
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SERVITUT OCH LEDNINGSRATT

Kommunen kommer anldgga vagar inom ledningsrattsomradet for
ledningsratten 0188-14/29. Detta sker genom skriftlig éverenskommelse
med ledningsrattshavaren.

Ledningsratten 0188-86/76 som belastar privatdgda fastigheten Télje 4:26
kan komma att upphévas genom lantméteriforrattning om ledningsrétten inte
ar nodvandig efter exploatering.

Till forman for Vaggan 1 finns det ett avtalsservitut 01881M-11/7423 som
tecknades 2011-09-09 med ratt for fastigheten att nyttja vag pa den
kommunala fastigheten Télje 4:62. Detta servitut kommer upphora i
samband med lantmateriférrattning.

VATTENTORN

Inom planomradet planeras det i framtiden att uppforas ett vattentorn som
skall kopplas pa den befintliga Norrvattenledningen. Idag finns det
avsattningar pa den vastra sidan av Norrvattenledningen for att det framtida
vattentornet skall kunna kopplas pa ledningen. Avséttningarna skall pa
lampligt vis andras sa att dessa hamnar pa den 6stra sidan av
Norrvattenledningen. Andring av avsattningarnas lage samt flytt av
avtappningsledning skall bekostas av kommunen och skall ske i samrad med
ledningsrattshavaren.

AVTALSFRAGOR

AVTAL MED BYGGHERRAR

2015-11-30 tecknades det ett samverkansavtal innehallande en
markanvisning med respektive fem samverkansparter, som utgor en ram for
samverkansarbetet samt reglerar en minimibyggratt for respektive byggherre
inom ett avtalsomrade i Lommarstranden. Samverkansavtalet reglerar dven
fordelning av kostnader, markanvisningen, m.m.

Samverkansavtalet reglerar att kommunen anséker om och bekostar
lantmateriforrattning avseende avstyckning av markanvisningsomradet.
Eventuella ytterligare forrattningskostnader ansvarar byggherren for, t.ex.
avstyckning av enskilda tomter inom sitt avtalsomrade.

Markanvisningen avser en minimibyggratt om 15 250 m? ljus BTA av
blivande kvartersmark inom avtalsomradet for byggande av bostader.
Avtalsomradet har under projektets gang blivit delad, och kommer att
utgoras av tva detaljplaner. Minimibyggratten ar avtalad for hela
avtalsomradet, det vill séga att minimibyggratten skall uppfyllas efter att de
tva detaljplanerna for avtalsomradet har uppréttats. Denna minimibyggratt
kommer darfor inte uppnas i denna detaljplan, utan minimibyggratten
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forutsatts uppnas i samband med att bada detaljplanerna for avtalsomradet
har vunnit laga kraft.

Samverkansavtalets giltighetstid forlangdes genom tecknande av
tillaggsavtal. Det kommande markoverlatelseavtalet ska darmed ha
upprattats och undertecknats av byggherren samt godkants av
kommunfullméktige senast 2019-06-30 genom beslut som vinner laga kraft.

I samband med antagandet av detaljplan for respektive etapp kommer
kommunen att teckna ett markGéverlatelseavtal med respektive byggherre.
Det kommer tecknas ett markdverlatelseavtal med respektive byggherre vid
antagandet av denna detaljplan, och sedan ytterligare ett
markdoverlatelseavtal med respektive byggherre i samband med antagandet
av detaljplan for etapp 2. Detta innebdr att samverkansavtalet (inklusive
tillaggsavtalen) kommer att fortsatta gélla dven om ett markoverlatelseavtal
tecknas i samband med detaljplan for etapp 1. Markdverlatelseavtalet
kommer bland annat att reglera:

- markoverlatelse inklusive villkor,

- kommunens och byggherrarnas ataganden (kostnads- och
genomfoérandeansvar),

- fastighetsbildning,

- tidplaner och etappindelning/genomférandesamordning,

- eventuella servitut,

- overenskommelse om upplatelseformer,

- Ovriga atgarder som enligt detaljplanen erfordras for att planen ska
kunna genomforas,

- sékerheter for fullféljande av avtalet och eventuella paféljder om
ataganden enligt avtalet inte foljs.

Kommunen star for planlaggning i enlighet med samverkansavtal, vilket
innebdr att inget plankostnadsavtal har tecknats.

Inget exploateringsavtal behdver tecknas for planens genomférande.

OVRIGA AVTAL

I planomradet finns det ett avtal om upplatelse av fiske tecknat 2011-09-27
med foreningen Norrtélje Sportfiskare. Avtalet innebér att kommunen
upplater all ratt till fiske inom angivna omraden, dar Lommaren ingatr, till
Norrtélje Sportfiskare. Avtalet med rétt till fiske géller i Lommaren, dvs. i
sjon intill detaljplanen. Avtalet gallde fran 2011-10-15 fram till och med
2014-10-15, och darefter forlangs upplatelsetiden med 3 ar i sander om inte
uppsagning sker senast 6 manader fore respektive upplatelseperiods slut.
Avtalet bedoms inte paverkas av exploateringen pa sadant vis att avtalet bor
sdgas upp eller &ndras.
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Inom planomradet finns det en ledningsréatt, 0188-14/29, till forman for
Norrvatten AB sedan 2014-08-13. Separat avtal kommer tecknas med
Norrvatten AB angaende arbete och planlaggning inom
ledningsrattsomradet.

Ett arrendeavtal finns tecknat med Net4Mobility HB for att ha
basradiostation och antenntorn pa kommunens mark. Avtalet galler till och
med 2017-06-30 och forlangs darefter 1 ar i sander med 12 manaders
uppsagningstid. Detta arrendeavtal bedoms i dagslaget inte paverkas av den
kommande exploateringen och behtver déarmed tillsvidare inte sagas upp.
Avtalet kan komma beho6va sdgas upp i framtiden da ett vattentorn planlaggs
i omradet.

Nordvést om Télje 4:26 har den ena fastighetsagaren av Télje 4:26 en
nyttjanderatt att under sin livstid ha ratt till att nyttja markomradet.
Nyttjanderattsomradet kommer planlaggas som allman plats.
Nyttjanderattsomradet bor inte paverkas av exploateringen under
nyttjanderattstiden.

Talje 4:26 innehar en ratt som innebér att fastigheten matas med vatten fran
garnisonen via ventil 3022. Fastigheten Talje 4:26 kommer fa en ny
anslutningspunkt for vatten, vilket kommunen anlagger och bekostar.
Rattigheten kan darmed upphora.

Soldathemmet by 51 dgs av Campus Roslagen AB och hyrs av kommunen
for foreningsverksamhet. Rattigheten ligger i direkt anslutning till
planomradet.

EKONOMISKA KONSEKVENSER

EKONOMISKA KONSEKVENSER FOR KOMMUNEN

For planens genomfdérande uppstar kostnader for kommunen. Utgifterna
uppskattas 2018 till minst 85 miljoner kronor exklusive VA. Genom intékter
fran forsaljningen av kvartersmark for bostader beraknas kommunen kunna
erhalla cirka 100 miljoner kronor. Investeringen for den planerade
kommunala férskolan ingar inte i denna berdkning.

De ekonomiska konsekvenserna for kommunen beskrivs ndrmare i det
foljande:

Forberedelse

Intentionen for Lommarstranden &r att samverkansparterna gemensamt
utvecklar det nya omradet. Alla sex samverkansparter (varav kommunen ar
en) delar darfor pa alla gemensamma kostnader avseende
exploateringsprojektet Lommarstranden. | samverkansarbetets kostnader
ingar bl.a. kommunens kostnader for samordning och kommunikation av
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projektet, kostnader for det tidigare upprattade materialet samt
marknadsforingskostnader som avser helheten. Varje part star i projektets
borjan for en sjéttedel var av kostnaderna. Denna kostnadsférdelning
kommer att justeras i de kommande markoverlatelseavtalen nér fordelning
av byggrétterna slutligen har bestdmts.

Detaljplanearbetet inklusive erforderliga utredningar bekostas av
kommunen. Detsamma galler for dvriga projektkostnader som uppstar, som
t.ex. for konsultstdd och projektering.

Kommunen star for marksaneringskostnader inom planomradet, forutom for
saneringen som orsakas av tvatteriverksamheten som bedrivs inom
fastigheten VVaggan 1. Om sanering behdvs inom kvartersmark som
byggherrarna kommer att tilltrada, utfors arbetet av byggherrarna mot att
kommunen ersétter byggherrarna for merkostnaden vad géller dels
schaktning i fororenad mark i férhallande till normalschakt och dels kostnad
for deponi av férorenade massor. Enligt tecknade samverkansavtal star
kommunen for kostnader for sanering samt arkeologiska utgravningar, flytt
av befintliga ledningar och flytt av befintligt motionsspar upp till
sammanlagt max 17 miljoner kronor for hela projektomradet. | det fall
exploateringsgraden i projektet 6kas, kommer en proportionell 6kning av
denna summa ske.

Inlésen av Vaggan 1 kommer ske da det planlaggs som allmén plats, vilket
kommer innebéra en kostnad for kommunen. Aven inlsen av den del av
fastigheten Télje 4:90 som paverkas av den planerade exploateringen, kan
bli aktuell och innebédra ekonomiska konsekvenser for kommunen.

Kommunen bekostar erforderliga lantméateriforrattningar, se &ven
Fastighetshildning under Fastighetsréttsliga fragor.

Anlaggande

En kostnad foér anldggande och iordningstallandet av den planerade
infrastrukturen samt den 6vriga allmanna platsmarken kommer uppsta for
kommunen. Har ingar forutom kostnader for upphandling och samordning
av byggandet dven kostnader for markforberedande arbeten sdsom
sprangning och avverkning, anlaggandet och finplaneringen.

Kommunen kommer tillfora forstarkning av Kommunalférbundet
Norrvattens ledning dar tankta vagar kommer korsa ledningsrattsomradet,
vilket innebé&r en kostnad for kommunen.

Aven for de kostnader som kommer att uppstéa i samband med de
erforderliga andringsatgarderna av den befintliga VA-anlaggningen —
avsattningar till vattentornet — behéver kommunen sta for. Detsamma galler
for eventuell erforderliga ledningsatgarder betraffande fastigheten Télje 4:26
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(ny anslutning till kommunalt VA). | det fall ytterligare befintliga ledningar
behover flyttas pa grund av den planerade exploateringen, ska kommunen ta
denna kostnad (detta géller inte om ledningar har lagts pa kommunal mark
utan tillstand fran markéagaren).

Anldggandet av den planerade forskolan kommer att innebéra en kostnad for
kommunen.

Byggherrarna kommer att fa en kostnad i form av VA-anlaggningsavgift.
Byggherrarna kommer sta for kostnaderna for uppforande av ny
bostadsbebyggelse med tillhdrande anldggningar inom kvartersmark.
Byggherrarna kommer fa en kostnad for uppférande av den sociala noden
inklusive parkeringsplatserna.

Drift och forvaltning

Framtida drift och forvaltning av den allméanna platsen samt kommunens
andel i den sociala noden kommer innebéra kostnader for kommunen.
Framtida drift och forvaltning av forskolan i omradet kommer innebéra en
kostnad for kommunen.

EKONOMISKA KONSEKVENSER FOR OVRIGA

VA-kollektivet kommer fa kostnader avseende dagvattenparken i
entréomradet, ny dagvattendamm, ledningar, pumpstation, vattentorn,
overforingsledning samt drift- och forvaltningskostnader for VA-kollektivets
anlaggningar. VA-kollektivet kommer fa en intakt via anlaggningsavgifter
samt brukningsavgifter.

Norrtélje Energi AB kommer fa kostnader avseende anlaggning av nya
ledningar i omradet och anlaggning av transformatorstation, samt drift- och
forvaltningkostnader av dessa. Norrtélje Energi kommer fa en intakt genom
anslutning- och brukningsavgifter.

Campus Roslagen AB kan komma att drabbas av kostnader i form av mark
som forloras om politiskt beslut innebdr &ndring av fastighetsgrans genom
agandedirektiv.

Vaggan 1 kan fa kostnader i form av flytt av verksamheten samt for
sanering. Det kommer uppsta en intakt for Vaggan 1 via markforsaljning
(inltsen).

Talje 4:62 kommer ej fa kostnader som uppstar i samband med
exploateringen, enligt beskrivning i denna planhandling. Talje 4:26
marknadsvarde okar i och med planlaggning som kvartersmark sker pa
fastigheten.
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KONSEKVENSER FOR RESPEKTIVE FASTIGHETSAGARE OCH
ANDRA BERORDA

Fastigheten Talje 4:62 ags av kommunen. Konsekvenserna for kommunen
har beskrivits ovan.

Vaggan 1 som idag ar planlagd som smaindustri kommer planlaggas som
allmén platsmark, fastigheten skall genom fastighetsreglering 6verforas till
fastigheten Télje 4:62. Detta innebér att kommunen kommer att 16sa in
fastigheten och verksamheten behover flyttas.

Talje 4:26 kommer att fa en narmiljo av stadsstruktur med bostadshus tatt in
pa. Genom planlaggning som kvartersmark for bostader kommer markvardet
pa den idag icke-planlagda fastigheten att 6ka. Téalje 4:26 matas idag med
vatten fran Garnisonen. Fastigheten kommer i samband med exploatering att
fa en ny anslutningspunkt.

Andra berdrda

Lommarstranden kommer att tillgangliggéra omradet for allméanheten och
Lommarens strand kommer kunna nyttjas battre dn det gors idag.
Lommarstranden kommer utvecklas med fokus pa barn. Hyresratter kommer
byggas inom planomradet, vilket motsvarar ett av kommunens politiska mal.
Blandad upplatelseform och bebyggelsetyp i Lommarstranden okar
mojligheten for samtliga kommunens invanare att bo i omradet.

Den mycket bristfélliga dagvattendammen ersétts av en dagvattenpark vilket
medfor en forbattring av hantering av dagvatten. Kommunen kommer att
hantera de nu dokumenterade markfororeningarna sa att de inte sprids
vidare. Tillgangligheten till Norrvattenledningen sékerstélls via
ledningsratten. Den planerade éverenskommelsen kommer att reglera
eventuella kostnader och ansvarsfordelning mellan Norrvatten AB och
kommunen for framtida drift och underhall.

Ett delomrade av Lommarens sankningsforetag av ar 1885/86 med
andringar inférda vid omprévning ar 2005 berors av planlaggningen.
Kommunen kommer innan planens antagande att ansoka om upphévande av
berord del av markavvattningsforetaget da det blir kommunalt
verksamhetsomrade for dagvatten sa att markavvattningsforetaget inom
planomradet inte langre fyller nagon funktion eftersom vattnet tas om hand
av kommunen i stallet.

KOMMUNSTYRELSEKONTORET

Elisabeth Frostklinga Sofi Tillman
Planarkitekt Exploateringsingenjor



