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PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

En andring av detaljplan upprattas for fastigheterna Dalby 19 och del av
Férsna 1:2 for att prova mojligheten att uppfora bostadshus som antingen
friliggande villor, parhus eller kedjehus. Ett flerbostadhus i ett plan foreslas fa
uppforas pa fastigheten Dalby 19.

Vid framtagande av planen har PBL 2010:900 tillampats.

PLANDATA

Léagesbestamning

Aktuellt omrade ligger i Féarsna, soder om Dalbyvagen och det nyligen
uppforda smahusomradet. Omradet ligger cirka 2,5 km fran Norrtélje centrum.

Markagoférhallanden, areal

Det aktuella planomradet omfattar cirka 7300 kvm mark och bade
fastigheterna Dalby 19 och Farsna 1:2 &r i kommunal dgo.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN
Oversiktsplan

Omradet ar i dversiktsplanen for Norrtalje kommun, antagen av
kommunfullmaktige i april 2004, angivet som ett framtida bostadsomrade.

| den fordjupade dversiktsplanen for Féarsna, antagen av kommunfullmaktige i
december 1991, foreslogs utbyggnad av en stadsdel med totalt cirka 1300
lagenheter, varav drygt 400 i smahus eller gruppbyggda smahus. Husen ska
enligt den fordjupade Gversiktsplanen vara orienterade mot soder som
friliggande eller kopplade hus.

Detaljplan

Detaljplan finns for omradet, detaljplan for Farsna 1:2 m. fl. i Norrtélje stad,
laga kraft 2007-10-04. Enligt gallande detaljplan ska aktuellt planomrade
bebyggas med kedjehus i tva vaningar med en byggnadsarea pa hogst 80 kvm.
Genomforandetiden for detaljplanen galler till ar 2022.
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BEHOVSBEDOMNING

Nya regler om miljébedémningar av planer och program tradde i kraft den 21
juli 2004 och har inférts i miljobalken och i plan- och bygglagen. En
bedémning av risken for betydande miljopaverkan ska utforas for alla
detaljplaner. Bedomningen ska utga fran MKB- férordningens kriterier och
beakta dels planens eller programmets karaktaristiska egenskaper, sa som t.ex.
flexibiliteten i planen, (en valdigt detaljstyrd plan anses ha storre tyngd i
behovsbedémningen i denna aspekt) och dels typ av paverkan och det omrade
som kan antas bli paverkat.

For detaljplaner som anses medféra betydande miljopaverkan ska
miljébeddmning utfdras, vilket bland annat innebar att en
miljokonsekvensbeskrivning (MKB) ska utarbetas och redovisas tillsammans
med planforslaget. Om detaljplanen inte medfor betydande miljopaverkan
behandlas miljéfragorna i det ordinarie planarbetet och redovisas i
planbeskrivningen.

Planforslaget innebar att ett omrade som enligt géllande detaljplan ska
anvandas for bostadsandamal aven i aktuellt planforslag far anvandas for
bostader. Skillnaden &r att inte bara kedjehus, utan dven villor, parhus och ett
mindre flerfamiljshus far uppforas.

Stallningstagande géallande fragan om betydande miljopaverkan
Planforslaget beddéms inte komma att strida mot gallande dversiktsplan eller
riksintressen. Planforslaget bedoms inte heller strida mot andra kommunala
eller nationella riktlinjer, lagar eller férordningar.

Kommunstyrelsekontoret beddmer att detaljplanens genomférande inte kan
antas medfora sadan betydande miljopaverkan som asyftas i PBL 5 kap 188§
eller miljobalken 6 kap 118 att en miljobeddémning behdver goras.

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

NATUR
Mark och vegetation

Omradet bestar av fore detta akermark i en dalgang. Omradet norr om
planomradet ar hogre belaget och bestar av ett mindre villaomrade omgéardat
av Farsnaskogen. Soder om planomradet finns den 6ppna fore detta
jordbruksmarken och cirka 40 meter langre sdderut aterfinns ett skogsparti.



NORRTALJE 4(9)
KOMMUN

Planomradet angransar till ett omrade som ar utpekat som lokalt intresse for
friluftslivet i dversiktsplanen for Norrtdlje kommun (antagen av
kommunfullméktige i april 2004).

Geotekniska forhallanden och markbeskaffenhet

En geoteknisk undersokning togs fram av Bjerking AB (2006) i samband med
upprattandet av gallande detaljplan. Dér konstateras att omradet bestar av
sandig lera. Vidare foreslas att marken grundforstarks genom kalkstabilisering
och foérbelastning.

Radon

Markradonundersokning har gjorts av Sweco VBB (2006) i samband med att
géllande detaljplan uppréttades. Dalby klassificeras som normalradonmark.
Byggnadernas konstruktion bor utforas radonskyddande sa att risken for
otatheter i marken minimeras. Dessutom bor férberedelse for radonsug ske.

Kulturmiljo

En sarskild arkeologisk undersokning har genomforts i omradet Dalby. Da
patraffades fornlamningar i norra delarna av Dalby. Ingen fornlamning har
patraffats inom eller i omedelbar nérhet av aktuellt planomrade.

Vatten (Miljokvalitetsnormer)

Miljokvalitetsnormer utgor lagbundna normer enligt miljobalkens femte
kapitel. En miljokvalitetsnorm anger ett kvalitetskrav som ofta anvands som
ett matt pa hogsta tillatna halt av ett fororenande amne eller en hogsta tillatna
niva av en storning som finns for narvarande for olika fororeningar i
utomhusluften, olika parametrar i vattenforekomster, omgivningsbuller och
miljopaverkande &mnen i fiskevatten. Miljokvalitetsnormer uttrycks i
ekologisk status (god eller hog). Dagvatten fran planomradet samlas upp i
diket i Farsna dalgang och leds vidare via sjon Ludden till sjon Lommaren.
Sjon Lommaren har idag mattlig ekologisk status och god kemisk status (ej
kvicksilver). Malet ar att uppna god ekologisk status till & 2021 och god
kemisk status till ar 2015. Bedomningen é&r att planforslaget inte kommer att
bidra pd nagot negativt satt till att ndgon miljokvalitetsnorm Gverskrids i
naromradets vatten. Dagvatten fran omradet kommer att ha en lang
transportvag genom Farsna dalgang och det meandrande vattendraget med
riklig vegetation kommer att ha en renande effekt pa dagvattnet innan det nar
recipienten.
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BEBYGGELSEOMRADE

Befintlig byggelse
Ingen bebyggelse finns inom planomradet. Narmast angransande bebyggelse
ar cirka 20 villor i norra delen av Dalby.

Ny bebyggelse

| den véstra delen av planomradet ges mojlighet att uppfora friliggande
enbostadshus i tva vaningar pa tomter med minst storleken 875 kvm. Aven
parhus med minsta tomtstorlek 530 kvm alternativt kedjehus med minsta
tomtstorlek 440 kvm foreslas vara mojligt att uppforas. Om friliggande villor
uppfors ryms totalt 6 tomter inom omradet, om parhus uppfors ryms totalt 10
parhus inom omradet, och om kedjehus uppfors inom omradet ryms totalt 12
kedjehus inom omradet.

Fastigheten Dalby 19 i omradets 6stra del ges anvandingen flerbostadshus i ett
plan. Denna fastighets storlek uppgar till drygt 2000 kvm och max 595 kvm
far bebyggas, inklusive komplementbyggnader. Med dessa bestammelser
berdknas 6 lagenheter kunna inrymmas inom fasigheten.

Den nya bebyggelsens utformning regleras med utformningsbestammelser pa
plankartan. Dessa innebar foljande:

For att ge kvarteret en tydlig karaktar i landskapsrummet skall fasader utforas
med tackmalad trapanel och tak med roda tegelpannor. Bostadshus och
komplementbyggnader ska utformas med sadeltak och/eller pulpettak. Storsta
tillatna taklutning &r 27 grader och minsta 15 grader.

For att inte dagvattnet ska fa for hoga halter av koppar eller zink far
obehandlad ytor koppar eller zink inte anvandas som utvandigt byggmaterial.

Byggnader ska placeras minst 6 meter fran gatan och garage och uthus skall
placeras friliggande och minst 1 meter fran grans mot granntomt eller
sammanbyggas i grans med likartad och samordnat utformad byggnad som pa
granntomten.

Pa grund av de geotekniska forhallandena tillats endast kallarlésa hus. Vind
far inte inredas utéver angivet vaningstal.

Tillgénglighet

Alla bostader kan nas med bil fran Dalbyvégen, en lokalgata norr om
planomradet. Kraven pa tillganglighet for funktionshindrade enligt géllande
lagstiftning ska uppfyllas vid alla bostader.
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Service

Omradet ligger i anslutning till tatorten men avskilt av Norra industriomradet.
Avstandet ar cirka 300 meter till narmaste férskola och 400 meter till narmsta
grundskola. Till Norrtélje centrum &r avstandet cirka 2,5 km.
Livsmedelsbutiker finns vid Knutby torg, cirka 1,5 km fran planomradet.

FRIYTOR
Lek och rekreation

Inom kvartersmark ska mojlighet finnas att ordna lek/samvaroplatser.
Tillgangen till omgivande grénomraden ar god. Farsna gard med dess
naturpedagogiska verksamhet ligger cirka 600 meter fran planomradet.

| skogen kring Farsna, norr om planomradet, finns vandringsleden
Roslagsleden. Ett motionsspar rundar Farsna/Dalby pa den dstra sidan, och
leder vidare upp mot Roslagsleden.

Naturmiljo

Dalgangen stracker sig fran Segertorp i 6ster mot Estunavagen i vaster. |
dalgangen rinner ett vattendrag som har sitt tillflode fran Harsjon och som
mynnar ut i sjon Ludden, bortanfor Estunavagen. En dagvattenpark planeras
att anlaggas i dalgangen soder om Farsna. Tanken &r att nyttja och forbéttra
detta vattendrag och skapa ett meandrande vattendrag och samtidigt tillfora
miljon fér de boende hdga kvaliteter.

GATOR OCH TRAFIK
Gatustruktur

Planomradet trafikforsorjs genom Dalbyvagen, som ar ssmmanlankad med
Baldersgatan séderut mot centrum. En gang- och cykelvag finns utbyggd fram
till planomradet.

Kollektivtrafik

Idag finns narmaste busshallplats cirka 500 meter fran planomradet. SL:s
busslinje nummer 651 trafikerar idag strackan och det tar cirka 7 minuter till
Norrtélje busstation.

Parkering

Inom fastigheten for flerfamiljshus ordnas parkering for de boende inom
fastigheten. Enbostadshusen ordnar parkering inom den egna fastigheten.
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TEKNISK FORSORJINING
Vatten och avlopp

Kommunalt vatten och avlopp har byggts ut i samband med vagutbyggnaden
av lokalgatan. Ledningarna ar forlagda under Dalbyvagen. En pumpstation &r
belagen vid Dalbyvagens vandplan strax norr om planomradet. En skyddszon
gentemot denna finns markerad pa plankartan inom fastigheten Dalby 19.

Dagvatten

Dagvatten ska omhandertas lokalt inom respektive fastighet. Eventuellt
overskottsvatten ska ledas via fororeningsfélla via diken till vattendraget sdder
om planomradet.

Varme

Fjarrvarme finns framdraget i Dalbyvéagen. Det finns kapacitet pa cirka 200
kW, ungefar 4000 kvm boyta. Natagare ar Norrtalje Energi AB. Ett u-omrade
har angetts pa plankartan dar marken ska vara tillganglig for allmanna
underjordiska ledningar.

El

En elledning finns i Dalbyvégen strax norr om planomradet. Norrtélje Energi
AB ér ledningségare.

Tele och Bredband

TS Skanova Access AB har teleledningar och Norrtélje Energi AB har fibernat
i Dalbyvégen.

Ett u-omrade dar marken ska vara tillganglig for allmanna underjordiska
ledningar finns i den syddstra delen av fastigheten Dalby 19, dar Skanova har
en ledning.

Avfall

Avfall skall hanteras enligt Norrtalje kommuns lokala renhallning. Utrymme
for kallsortering ska finnas inom varje bebyggelsegrupp.

Platser for sopkérl ska planeras till platser i direkt anslutning till plats dar
renhallningsfordon kan stanna.
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ADMINISTRATIVA/ORGANISATIORISKA FRAGOR
Preliminar tidplan

Samrad 3:e kvartalet 2013

Antagande 4:e kvartalet 2013

Huvudmannaskap
Inom planomradet ingdr inte nagon allméan platsmark.

Genomfdrandetid
Genomforandetiden &r 15 ar fran den dag planen vinner laga kraft.

KONSEKVENSER AV PLANENS GENOMFORANDE
BARNKONSEKVENSER

Planomradet har goda forutsattningar for att utgora en bra miljo for barn. Den
foreslagna bebyggelsen innebér bostadsmiljoer med utrymme for utevistelse
nara bostaden i och med narheten till skogsomraden och Farsna gard. Detta ger
bostadsomradet goda forutsattningar for lek och utevistelse inom gangavstand.
Bostéderna ligger langsmed en lugnt trafikerad gata ndra en vandplan. Separat
gang- och cykelvag finns utmed Dalbyvagen. Det &r goda gang- och
cykelforbindelser till skola och férskola.

MILJOKONSEKVENSER

Planforslaget innebér att bostadshus far uppfoéras. Exploateringen kompletterar
ett redan utbyggt bostadsomrade och marken var redan sedan tidigare
detaljplanelagd for bostader. En bebyggelsekomplettering kommer att
innebara ett effektivt utnyttjande av redan utbyggd infrastruktur vilket ar
positivit ur ett miljoperspektiv.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Fastigheten kommer att avstyckas i 6-12 tomter avsedda for enbostadshus,
parhus alternativt kedjehus om 440-875 kvadratmeter samt en tomt pa drygt
2000 kvadratmeter avsedd for flerbostadshus.
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AVTALSFRAGOR

Inga avtalsfragor &r aktuella.

EKONOMISKA FRAGOR
Ekonomiska konsekvenser for kommunen

Kostnader for exploatering av tomterna. Intékter for forséljning. Inga utgifter
for allméan platsmark.

Ekonomiska konsekvenser for dvriga

Inga ekonomiska konsekvenser for annan an kommunen.

KONSEKVENSER FOR RESPEKTIVE FASTIGHETSAGARE OCH
ANDRA BERORDA

Planen skapar mojlighet till fler bostader i omradet.

KOMMUNSTYRELSEKONTORET

Linda Wiking Anna Béacklund
Planarkitekt Exploateringsingenjor



