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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 for byggatgarder inom
planomradet.

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

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

Detaljplanen galler tills den antingen upphévs, andras eller ersatts
av en ny detaljplan.

PROCESSEN
Denna detaljplan foljer ett standardforfarande enligt PBL 2010:900.
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HANDLINGAR

Till planforslaget hor:
Plankarta med bestammelser
Denna beskrivning
Behovsbeddmning

UTREDNINGAR
o Dagvattenutredning, Geosigma AB, 2018-05-08, reviderad 2019-03-28
o Markteknisk undersokningsrapport, Geosigma AB, 2018-05-24
e Tekniskt PM — Geoteknik, Geosigma AB, 2018-06-12

MEDVERKANDE | UPPRATTANDET AV DETALJPLANEN

Fran Norrtalje kommun har en projektgrupp deltagit i arbetet med Isabell Eberkvist
som projektledare. Ovriga projektdeltagare Annie Ramsell, Liv Braathen, Isac
Herlowsson, Karolina Nordstrand, Malin Olofsson, Marie Amid, Mattias Andersson,
Peter Sartorius och Svante Dagarsson.
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PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Syftet med planen ar att prova mojligheten att uppfora bostader pa fastigheten
Karljohansvampen 1 som idag ar planlagd fér handel. Planforslaget innebar en ny
byggnation i form av ett mer andamalsenligt flerbostadshus, med en bostadsgéard
som kan fordrdja och forbattra fastighetens dagvattenhantering. Syftet med planen
ar aven att anpassa byggratten till omgivande villor och radhus. Den nya planen
innebar andringar i den befintliga gatustrukturen vid del av fastigheten Télje 3:1, dar
en vandplan kommer att anlaggas. Tidigare naddes parkeringsplatserna tillhérande
Karljohansvampen 1 via Planetvdgen men i och med den férandrade gatustrukturen
kommer fastighetens parkeringsplatser nas via den nya vandplanen och
Nyponvagen.

PLANDATA
LAGE OCH AREAL

Planomradet &ar belaget i bostadsomradet Solbacka, ca 2 kilometer nordost om
Norrtéljes stadskarna. Platsen dar Karljohansvampen 1 och del av Talje 3:1 ligger
kallas aven fér Solbacka centrum och utgérs av en centrumbyggnad i ett annars
radhus- och villadominerat bostadsomrade. Nar omradet planlades pa 70-talet fanns
det underlag for en matvaruaffar, vilken uppfordes pa fastigheten Karljohansvampen
1. Den gamla matvaruaffaren, som idag anvands som restaurang, upptar i stort sett
hela fastigheten.

| Oster gransar fastigheten Karljohansvampen 1 mot en parkering som ligger pa del
av fastigheten Télje 3:1 och i s6der mot Nyponvégen och Solbacka forskola som
ligger pa fastigheten Kantarellen 1. Langs planomradet loper befintliga gang- och
cykelbanor. I norr finns en skogsluttning upp mot intilliggande fastighet,
Karljohansvampen 2. Planomradet &r drygt 3 300 kvm stort varav fastigheten
Karljohansvampen utgor cirka 1400 kvm.

MARKAGOFORHALLANDEN

Fastigheten Karljohansvampen 1 &r i privat 4go och Télje 3:1 &gs av Norrtélje
kommun.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

OVERSIKTSPLAN, FORDJUPAD OVERSIKTSPLAN

Enligt Norrtélje kommuns éversiktsplan, OP2040 (antagen 2013-12-09) ska
invanarantalet 6ka fran 57 000 till 77 000. Fér att na kommunens befolkningsmal
krévs en nyproduktion av bostader.

Planforslaget bedéms vara i linje med Norrtélje kommuns 6versiktsplan.



NORRTALJE
KOMMUN

Enligt Norrtalje stad utvecklingsplan (antagen 2004-03-29) tillhér Karljohansvampen
1 och del av fastigheten Talje 3:1 ett bebyggelseomrade avsett huvudsakligen for
bostader. Kompletteringar och férnyelse av redan befintliga omraden ska géras med
kvaliteter som ar specifika for respektive omrade.

Planférslaget beddms vara i linje med Norrtélje stads utvecklingsplan.

DETALJPLANER OCH FORORDNANDEN

GALLANDE DETALJPLANER

For omradet galler Forslag till andring och utvidgning av stadsplanen for del av
vaster Solbacka i Norrtélje férsamling, antagen 1977.

Genomférandetiden har gatt ut.
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Gallande detaljplan markerat i rétt. Kalla: Norrtélje kommun.

STRANDSKYDD
Aktuellt planomrade &r inte berért av strandskydd.

KOMMUNALA BESLUT

Kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott beslutade 2016-09-13 att godkanna att
so6kanden p& egen bekostnad och i samrad med Kommunstyrelsekontoret préva en
ny detaljplan fér Karljohansvampen 1 och del av fastigheten Télje 3:1.
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BEHOVSBEDOMNING

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

For detaljplaner som anses medféra betydande miljopaverkan ska miljcbedémning
utforas, vilket bland annat innebar att en miljokonsekvensbeskrivning (MKB), enligt 6
kap Miljobalken, ska utarbetas och redovisas tillsammans med planforslaget. Om
detaljplanen inte medfor betydande miljopaverkan behandlas miljéfragorna i det
ordinarie planarbetet och redovisas i planbeskrivningen.

Fastigheterna ar redan ianspraktagna och kommunen gor darfér bedémningen att
planens genomférande inte innebar en betydande paverkan pa miljon. En
miljokonsekvensbeskrivning enligt 6 kap. MB behdver inte uppréattas.

PLATSEN

Omradet ar i gallande plan planlagt for andamalet handelsandamaél och bebyggt med
en byggnad dar det idag bedrivs restaurangverksamhet. Byggnaden ligger inbaddad
i gronska i ett smahusdominerat omrade.

PLANEN

Planforslaget mojliggor uppforande av 25 lagenheter. Flerbostadshuset foreslas i 2
vaningar mot fastighetens sydvastliga lage for att sedan trappas upp till 3 och 4
vaningar i fastighetens nordostliga lage. For flerbostadshuset foreslas varierande
nockhojd. | sydvast, dar flerbostadshuset blir som lagst, foreslas byggnaden ha en
nockhojd pa 6,9 meter, plan 3 foreslas ha en nockhéjd pa 10,1 meter. | nordost dar
byggnaden blir som hogst foreslas en nockhojd pa 14,7 meter. Gemensamhetsytor
pa taken planeras for plan 2 och 3.

Parkering for boende och bestkare ordnas inom fastigheten, personal- och
besoksparkering for Solbacka férskola ordnas inom fastigheten del av Télje 3:1. En
vandplan som mdjliggor angoring till forskolan kommer anlaggas pa Nyponvagen. |
den sydvastra delen av Nyponvagen kommer bussgata i detaljplanen bekraftas. |
sydvastra delen av planomradet, som vetter mot en gang- och cykelvag ar en bit
allman platsmark sedan tidigare ianspraktagen, i detaljplanen kommer denna mark
bekraftas som kvartersmark med anvandningsbestammelsen bostader.

BETYDANDE EGENSKAPER, PAVERKAN OCH
EFFEKTER

Marken inom planomradet bestar till storsta del av lermark med en mindre del moran
i den norra delen.

Miljokvalitetsnormerna &r lagbundna normer enligt 5 kap. MB. En miljékvalitetsnorm
anger ett kvalitetskrav som ofta anvands som ett matt p& hogsta tillatna halt av ett
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fororenande a&mne eller hogsta tillatna niva av en stérning och finns for narvarande
for olika fororeningar i utomhusluften, olika parametrar i vattenférekomster,
omgivningsbuller och miljopaverkande amnen i fiskevatten.

BedOdmningen ar att ett genomférande av planen inte medfor att
miljokvalitetsnormerna for luft dverskrids. Ett genomférande av planen berdknas inte
innebéara att géllande riktvarden for buller dverskrids.

En behovsbeddmning har uppréttats och bifogas planhandlingarna.
Behovsbedomningen slar fast att ett genomférande av planen inte kommer att
paverka boendes och évrigas halsa genom en forsumbar 6kning av trafik och
darigenom luftkvalitet och trafikbuller.

FORENLIGHET MED 3, 4 OCH 5 KAP MB

Enligt 3 kap. 18 MB ska mark- och vattenomraden anvandas for det eller de
andamal som omradena ar mest lampade for med hansyn till beskaffenhet och lage
samt foreliggande behov. Eftersom planforslaget innebéar en andring, fran
handelsverksamhet till bostadsandamal, p& en redan ianspraktagen fastighet
beddms planférslaget vara i enlighet med MB.

Vattenmyndigheten i Norra Ostersjons vattendistrikt beslutade i december 2009 om
MKN for samtliga yt- och grundvattenférekomster i vattendistriktet vilka ska uppna
god ekologisk status for ytvatten (alternativt god potential), god kemisk status for yt-
och grundvatten samt god kvantitativ status for grundvatten till senast 2027.
Planomradet ingar i Norrtaljevikens avrinningsomrade. Norrtaljeviken (SE594670-
185500) klassades 2017-02-23 med mattlig ekologisk status till féljd av den héga
mangden av naringsdmnen, dar éver 60 procent av den totala naringstillférseln
kommer fran utsjon. Atgarder sdsom dagvattenomhandertagande,
vatmarksanlaggningar och skyddszoner behover genomféras till 2021 for att god
ekologisk status ska kunna nas till 2027 i recipienten. Kemisk status for
Norrtaljeviken bedomdes den 2017-02-23 till uppnar ej god kemisk status till foljd av
tributyltenn-foreningar. Aven om atgarder genomférs &r vattenmyndighetens
bedomning att det kommer att ta I&ng tid att uppnd god kemisk ytvattenstatus med
avseende pa tributyltenn. Vattenférekomsten omfattas darfor av ett undantag i form
av tidsfrist till 2027. Atgarder maste dock vidtas s& fort som méjligt. Utéver
tributyltenn finns aven de dverallt 6verskridande miljogifterna PBDE och kvicksilver
representerade i vattenmassan. Nuvarande halter av dessa amnen far inte oka.

Kommunen ska visa pa att planen inte paverkar miljokvalitetsnormer for vatten
(MKN) negativt. Genom omhandertagande av dagvatten som uppkommer under
bade sjalva bygg- och anlaggningsskedet samt vid andrade markforutsattningar kan
uppkomsten och halten miljéfarliga @mnen till recipient i enlighet med vattendirektivet
och svensk vattenforvaltning minimeras. En dagvattenutredning har genomférts for
omradet. Dagvattenutredningen visar pa hur vattnet omhandertas innan det rinner
vidare till Norrtaljeviken varpa planen inte bedoms paverka MKN.

Dagvattenutredningen tar aven hojd for klimatférandringar genom saker avledning
av ett 100-ars regn till narliggande multifunktionell yta for att minimera risk for
dversvamningar och skador pa byggnader.
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Ett genomférande av planen beréknas inte medfdra att miljokvalitetsnormen for luft
Overskrids. Bedomningen &r att ett genomférande av planen inte heller kommer att
bidra pa ett negativt satt till att ndgon miljokvalitetsnorm 6verskrids i naromradets
vatten da dagvatten fran planomradet till stor del férdrojs inom fastigheten.

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

STALLNINGSTAGANDE

Da planforslaget innebar en &ndring fran handelsverksamhet till bostadséandamal,
dar byggnadsarean minskar och andelen gronyta 6kar nagot, bedéms planen inte
innebara en risk for betydande miljopaverkan. Kommunstyrelsekontoret bedomer
preliminart att detaljplanens genomférande inte antas medféra sddan betydande
miljopaverkan som asyftas i 4 kap. 34 § PBL eller 6 kap. 11 § MB att en
miljbeddmning behover goras. De miljéfragor som ar att ta hansyn till kommer att
redovisas i planbeskrivningen.

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Planforslaget innebar att den befintliga byggnaden som idag anvands for
restaurangverksamhet, ersatts med ett 2-4 vaningar hogt flerbostadshus med
varierande nockhojd. D& byggnaden begransas till 4 vaningar anpassas huskroppen
till det befintliga villa- och radhusomrédet. Mot gatan ska fjarde vaningen vara
indragen minst 1,5 meter fran underliggande vanings fasadliv (fs), detta for att
flerbostadshuset val ska kunna mota forskolan pa grannfastigheten Kantarellen 1
genom att héjden tas ner en aning. Flerbostadshuset laggs i en vinkel som medfér
balkonger och uteplatser i sydsydvastligt lage med en bostadsgéard som kan ta hand
om dagvattnet. For att ta hand om ett extremregn behdvs ett dike i norra delen och
en ranndal i sydostra delen av planomradet anlaggas. Dagvattenutredningen foreslar
aven vaxtbaddar pa kvartersmark, dels vid sydvastra delen av Karljohansvampen 1
och dels vid sodra delen av parkeringen pa Téilje ga:5, dessa ges planbestammelsen
ni i plankartan. Extremregnet kommer att ledas via diket, ranndalen och
vaxtbaddarna ned mot gronytan som ligger sydvast om planomradet. Den ytan &r
idag multifunktionell och anvands dven som lekplats. Planomradet regleras dven
med en administrativ bestammelse om att marklov kravs, aven for markatgarder som
férsdmrar markens genomslapplighet.

Parkering for boende och bestkare sker inom fastigheten Karljohansvampen 1,
oster om det foreslagna flerbostadshuset. En ny vandplan kommer anlaggas pa del
av fastigheten Talje 3:1. Bussgatan, p& Nyponvéagen, som bdrjar vid vandplanen och
gar ner mot radhusen i sydvast bekraftas i detaljplanen. Syftet med bussgatan ar att
forhindra genomfartstrafik hér, vilket innebar att endast bussar och andra
servicefordon, sdsom exempelvis sopbilar, far trafikera gatan. Gaende och
cykeltrafik hanvisas till den gang- och cykelvag som loper langs med parkeringarna
pa fastigheterna del av Talje 3:1 och Karljohansvampen 1 for att g& ner mot
vandplanen och ansluta till gang- och cykelvagen langs med fastigheten Kantarellen
1. | sydvastra delen av planomradet, dar det gar en gang- och cykelvag, har en del
av den allmanna platsmarken sedan tidigare tagits i ansprak. Den delen kommer i
planen bekréaftas som kvartersmark med anvandningen bostéder.
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NATUR

MARK OCH VEGETATION

Marken inom Karljohansvampen 1 och del av Télje 3:1 bestar framst av lera med en
del sandmoran i den norra delen av fastigheten. Inom del av fastigheten Talje 3:1
bestar marken av lera. Topografin inom omradet varierar mellan cirka +15 och +18
meter. Hela fastigheten Karljohansvampen 1 bestar av en byggnad omgéardad av
asfalterade ytor utan vegetation. Planforslaget innebar en mindre byggnadsarea déar
grénytor med vegetation kan skapas.

NATURVARDEN

Idag finns inga naturvarden pé fastigheten Karljohansvampen 1 eller del av
fastigheten Talje 3:1. Runt om planomradet finns storre éppna gronytor och gréna
skogsdungar som inte paverkas av planforslaget.

GEOTEKNISKA FORHALLANDEN

Markytan inom planomradet lutar svagt at sydost och nivan varierar mellan cirka +
15 och + 18. Jordlager inom planomradet bestar av grusig fylining, torrskorpelera,
siltig lera och sandmoran. Den grusiga fyliningen beddms tacka hela omradet den
Oversta 0,5-1,0 metern.

| den nordvastra delen av omradet finns ett 0-2 meter tjockt lager siltig sand under
fyllningen. | den sydéstra delen, langs med Nyponvagen, under fyliningen finns ett 0-
3 meter tjockt lager av torrskorpelera ovan ett 0-1 meter tjockt lager siltig lera. Det
understa jordlagret utgors av sandmoran pa berg, Maktigheten p& moranen varierar
mellan 0,5-5 meter och bedoms utifrn jordbergsondering vara blockig. Djup till berg
varierar mellan 2 och 7 meter. Berg6verytan beddms slutta mot syddst och nivan
varierar mellan +9 och + 15.

FORORENAD MARK

Kommunen har inga uppgifter om eventuella féroreningar eller férorenade
verksamheter pa fastigheten eller i naromradet. Daremot finns alltid en risk att
fyllnadsmassor ar férorenade vilket bor uppmarksammas vid gravarbete inom
planomradet. Skulle misstanke om féroreningar uppsta ska detta undersokas och vid
behov atgardas.

HYDROLOGISKA FORHALLANDEN

D4 de bada fastigheterna inom planomradet till stor del &r hardgjorda sker det idag
en mindre fordrdjning av dagvatten. Planférslagets minskning av byggnadsarean
majliggors en dkad fordrdjning och rening av dagvatten inom fastigheterna. For att
forattra dagvattenhanteringen regleras planen med att marklov kravs for atgarder
som férsdmrar markens genomslapplighet.

FORNLAMNINGAR

Planomradet berérs inte av nagra kanda fornlamningar. Patraffas fornlamningar i
samband med markarbeten ska dessa avbrytas, i enlighet med 2 kap. 108
Kulturminneslagen och Lansstyrelsen ska underrattas.
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BEBYGGELSEOMRADE

BEFINTLIGA FORHALLANDEN

Planomradet ar belaget i Solbacka, dar bebyggelsen i huvudsak bestar av radhus
och villor. P& andra sidan Nyponvéagen, vid fastigheten Kantarellen 1, ligger en
forskola. Ingen offentlig eller kommersiell service finns i direkta naromradet.
Tillgangligheten till centrala Norrtélje &r god med busshallplats och cykelbana i
angransning till planomradet. Karljohansvampen 1 &r idag bebyggt med en
restaurangbyggnad. P& del av fastigheten Talje 3:1 finns idag parkeringsplatser som
nyttjas av férskolans personal och bestkare.”

— '_".ﬂm'\\i‘ 7

Fastigheten Karljohansvampen 1, varen 2017. Foto: Evelina Christoffersson.

PLANFORSLAGET

Planforslaget innebar att nuvarande byggnad erséatts med ett 2-4 vaningar hogt
flerbostadshus i vinkel. | byggnaden inryms 25 lagenheter, fordelat pa 1:or och 2:or
med syfte om att kunna vara ett férsta boende fér unga. Nockhdéjderna for
byggnaden foreslas bli 6,9 meter for plan 2, 10,1 meter for plan 3 samt 14,7 meter
for plan 4. Pa bostadsgarden foreslas det att finnas 1 eller 2 komplementbyggnader
med en total byggnadsarea pa 60 kvm. Komplementbyggnaderna begransas till 4
meter i nockhdjd och tanken ar att miljdstation och cykelrum ska finnas tillgangliga i
dessa for de boende.

11
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Skiss Over foreslagen markplanering, kélla: exploatoren.

Parkering sker inom fastigheten déar det i enlighet med géallande parkeringsstrategi
och tankt lagenhetssammansattning ger ett projektspecifikt parkeringstal pa 18
parkeringsplatser for bil. For att komma ned i kravet pa antalet tillhandahallina
parkeringar kan avtal tecknas for inférandet av vissa mobilitetsatgarder for att erhalla
sa kallade grona parkeringstal. Med tecknat avtal kravs enkom tillgang till 16
bilparkeringsplatser inom fastigheten, varav 1 av dem d& ska vara parkering for
bilpoolsbil.

Fastigheten ska aven ordna 27 cykelparkeringsplatser, varav 14 av dem ska ordnas
inomhus och 13 av dem ska ordnas utomhus. Anlaggning av en ny vandplan
kommer ske pa del av fastigheten Télje 3:1. Befintliga busshallplatser inom
planomradet kommer inte att paverkas av anlaggning av den nya vandplanen utan
kommer finnas kvar pa befintligt stalle.
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lllustrationsbild - anlaggning av vandplan som kommer ske inom fastigheten Télje 3:1. Kélla:
Norrtdlje kommun.

GESTALTNINGSPRINCIPER

Byggnaden blir som hogst 4 vaningar och trappas ned for att ansluta till
omkringliggande bebyggelse. Slanten mot norr tar ned byggnadens hojd och baddar
in den i gronska. Flerbostadshuset utférs med loftgangar och nagra storre
gemensamma balkonger pa plan 2 och 3 samt mindre privata. For att mojliggora
gemensamma ytor for de boende pa plan 2 och 3 begransas takvinkeln for dessa
plan till hogst 3 grader. Takvinkeln pa plan 4 i norddst, dar gemensamma ytor inte
foreslas forekomma, begransas till en vinkel om hogst 45 grader. Byggnaden
Oppnas upp mot sydvast vilket ger bostadsgarden fin kvéllssol med utsikt éver den
intilliggande parken.

Flerbostadshuset upptar volymmassigt en storre del av fastigheten
Karljohansvampen 1. For att ta ned volymen har byggnaden begransats i given
nockhojd. Byggnadens volym har &ven begréansats med en
utformningsbestammelse, f1, dar inglasning av balkonger inte ar tilldten samt att
balkonger endast tilldts uppforas mot innergarden. Inte heller far balkongerna samt
bursprak och entrétak ha en utkragning pd mer an 1,5 meter genom bestammelsen
f2. Dessa bestammelser beddms som viktiga for att anpassa flerbostadshuset till
forskolan som ligger endast 20 meter fran byggnaden. For att mota forskolan val
finns &ven en bestammelse om att fjarde vaningen, mot gatan, ska vara indragen
minst 1,5 meter fran underliggande vaning (fs). Bestammelsen f1 reglerar att
balkonger endast far uppforas mot innergard. Bestammelsen foreslas da byggnaden
ligger endast 2,5 meter fran fastighetsgrans och behovs for att mojliggéra passage
och underhéll. Dessutom behéver ett dike anlaggas pa den norra sidan for att
mojliggdra hantering av skyfall (n2).
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Skiss over foreslagen bebyggelse, kélla: exploatéren.

FRIYTOR

LEK OCH REKREATION

Planomradet &r till stor del omgivet av natur och parkmark. En kommunal lekplats,
bollplan och pulkabacke finns strax séder om fastigheterna Karljohansvampen 1 och
Télje 3:1. Ytan, som ar planlagd som park eller plantering och &ar i kommunal &go,
foreslas anvandas for hantering av skyfall for planomradet. Bostadsomradet
Solbacka ligger i randen av Norrtélje stad med stor nérhet till omgivande natur med
fina vandringstigar och elljusspar. Inga speciella atgarder utférs inom planomradet
for lek och rekreation.

VATTENOMRADEN

Inga i eller intill planomradet.

GATOR OCH TRAFIK

GATUSTRUKTUR

| s6der grénsar fastigheten Karljohansvampen 1 mot Nyponvéagen. Precis utanfor
fastigheten vid Nyponvagen tilldts endast busstrafik och annan servicetrafik for att
inte mojliggra genomfartstrafik. Detta kommer att bekraftas i planen med
bestdmmelsen bussgata (Gatai). Angdring med bil till fastigheten sker i dagslaget
fran Planetvagen i 6ster via den befintliga parkeringen. Parkeringen fungerar aven
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som infart till forskolan, for att kunna kora runt, da det idag inte finns nagon
vandplan.

Den nya planen innebar &ndringar i gatustrukturen dér en vandplan kommer
anlaggas i planomradets sydostra horn, vid fastigheten Télje 3:1. | och med den
forandrade strukturen kommer Karljohansvampens parkeringsplatser nas via
vandplanen. Gatan kommer dar regleras som lokalgata och fa bestammelsen Gatas.
Forskolans parkeringsplatser placeras pa fastigheten Talje 3:1 och kommer nas via
Planetvagen.

Foto 6ver del av Talje 3:1, fastigheten Karljohansvampen 1 syns i bakgrunden, varen 2018.
Foto: Isabell Eberkvist.

GANG- OCH CYKELVAGAR
Gang- och cykelvag finns bade inom och i anslutning till planomradet.

TRAFIK

En busshallplats finns precis i anslutning till fastigheterna pa Nyponvagen, vilken inte
kommer paverkas av anlaggning av vandplanen. Ingen genomfartstrafik, forutom
buss, sopbil och annan servicetrafik, ar tillaten pa Nyponvagen precis utanfor
planomradet. Under byggskedet kan en ¢kad trafik ske till planomradet men da
flerbostadshuset ar fardigt forvantas ingen vasentlig 6kning av trafik.

PARKERING
Parkering sker enligt géllande parkeringsstrategi for Norrtélje stad, antagen 2017.
Enligt parkeringsstrategin tillhér fastigheten Karljohansvampen 1 zon 3.
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Parkeringstal for bil

Lagenheter i flerbo-

stadshus - bilplatser

per lagenhet (inkl. 0,80 0,96 1,11
besok)

Lagenheter i flerbo-

stadshus - bilplatser

per lagenhet (exkl. 0.70 0.86 1.01
besdk)

Lagenhet i flerbo-
stadshus - bilplatser
per antal rum (inkl.

besok)

1 rum 0,46 0,56 0,68
2 rum 0,59 0,79 0,90
3rum 0,88 1,08 1,19
4 rum eller fler 1,15 1,09 1,36
Lagenhet i flerbo-

stadshus - bilplatser

per antal rum (exkl.

besék)

1 rum 0,36 0,46 0,58
2rum 0,49 0,69 0,80
3rum 0,78 0,98 1,09
4 rum eller fler 1,05 0,99 1,26

Parkeringstal for bil (Parkeringsstrategi for Norrtélje stad, antagen 2017). Kélla: Norrtalje
kommun.

Oster om Karljohansvampen 1, pa fastigheten Télje 3:1, finns omradets befintliga
parkeringsplatser. Idag finns totalt 29 p-platser som delas mellan fastigheten
Karljohansvampens 1 och forskolans bestkare. Forslag till en ny parkeringslésning
amnar ge plats for 33 parkeringsplatser varav 16 stycken tilldelas fastigheten
Karljohansvampen 1 och resterande till férskolan. Exploateringsforslaget skapar,
enligt parkeringsstrategin, ett parkeringsbhehov av 18 (17,66) platser. For att komma
ner till ett behov pa 16 platser kravs darfor en mobilitetslésning fran exploatérens
sida.

Zon 3
Lghstorlek  Antallgh Faktor  Antal platser (inkl. besdk)  P-tal (inkl. besdk)
1 22 0,68 14,96
3 0,9 2,7
3 1,19 0
44 1,36 0
Totalt 25 17,66 0,7064

Exploateringsforslag for fastigheten Karljohansvampen 1, kalla: Norrtalje kommun.

Foreslagen mobilitetslésning for Karljohansvampen 1 ar;
- Dedikerad bilpoolsbil avsedd for fastigheten.

Utbver den foreslagna mobilitetslésningen finns &ven grundkrav som att minst 50 %
av cykelparkeringarna ska finnas lattillgangligt, placerat inomhus. Verkliga
parkeringskostnader ska synliggéras. Innebérden blir att de boende som valjer
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bilparkering star for hela parkeringskostnaden istéllet for att kostnaden delas upp
mellan alla boende i flerbostadshuset.

Med bilpool foreslas det att avgiften for bilpoolen ska inga i hyran de 10 forsta aren
for de boende. Dessutom ska 1 av de mest attraktiva parkeringsplatserna, i
forhallande till 6vriga 15 platser, reserveras for bilpoolsbilen.

Sammanfattningsvis bedoms den foreslagna exploateringen klara sig pa de 16
(varav en ar till for den dedikerade poolbilen) tillgangliga parkeringsplatserna
tillsammans med mobilitetslésningen. Véljer exploatdren ej att teckna
parkeringsavtal med kommunen géller parkeringstal i enlighet med antagen
parkeringsstrategi.

HALSA OCH SAKERHET

TRAFIKBULLER

Planforslaget ligger i anslutning till Nyponvagen, som utanfor fastigheterna endast ar
avsedd for buss. | och med att bussgatan inte far anvandas som genomfartsled av
annan trafik &n buss och andra servicefordon, sdsom exempelvis sopbil, ar befintlig
bullerniva idag Iag. En begransad del lagfrekvent buller kan eventuellt forekomma i
planomradet i och med buss- och annan servicetrafik. Planforslaget bedoms inte
medféra ndgon betydande 6kning av trafik i omradet och inte heller 6verstiga
Folkhéalsomyndighetens riktlinjer for buller och luftkvalitet. Planen anses darfor inte
paverka boendes och dvrigas halsa negativt. Skulle lagfrekventa bullernivaer eller
buller i 6vrigt 6verstiga Folkhalsomyndighetens riktlinjer for bullernivaer ska
I6sningar i form av exempelvis vegetation eller fasadatgarder tillampas.

MARKFORORENINGAR

En geoteknisk utredning har utforts for fastigheten Karljohansvampen 1, vars syfte
var att utreda om planerad markanvandning ar lamplig med avseende pa markens
geotekniska forhallanden. Utredningen har inriktats pa att faststélla jordlagerfoliden
och jordlagrens geotekniska egenskaper med avseende pa héllfasthet samt utreda
radande grundvattenférhallande.

Genom utredningen kunde det faststallas att jordlagren inom planomradet bestar av
grusig fyllning, torrskorpelera, siltig lera och sandmoran. Utredningen kom fram till
att en byggnad kan grundlaggas med platta pd mark efter en utskiftning ned till fast
lagrad moran eller p& stodpalar. Hardgjorda ytor och ledningar kan anldggas utan
sarskilda restriktioner. Totalstabiliteten i omradet bedoms vara tillfredstallande och
jordarterna inom planomradet bedéms inte heller vara sattningskansliga for
ledningar och hardgjorda ytor.

Den dimensionerade grundvattennivan kan antas till + 14. Vid
grundvattensankningar ar skador pa omgivningen troliga och sankningar far darfor
inte ske utan sarskild utredning. Inom omradet bedéms ingen betydande risk
foreligga for blocknedfall, ras, skred eller erosion. Schaktbotten och slénter ska
besiktigas av geoteknisk sakkunnig.
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TEKNISK FORSORJINING

VATTEN OCH AVLOPP
Planomradet ligger inom verksamhetsomrade for kommunalt vatten och avlopp.

DAGVATTEN

Planomradet ligger inom verksamhetsomrade for dagvatten. Lokalt
omhandertagande av dagvatten sker pa kvartersmarken inom varje enskild fastighet.
Andelen hardgjord yta minskar i den nya detaljplanen samt férdréjande och renande
atgarder tillkommer i den tilltdnkta exploateringen. Varje enskild fastighet inom
detaljplanen ska fordroja halften av ett 10 minuters 20-arsregn inklusive klimatfaktor
(1,25).

Samtliga undersokta fororeningar forvantas minska fran planomradet om de
foreslagna reningsatgarderna anlaggs. Mer information om detta finns i Geosigmas
dagvattenutredning for detaljplanen, rev 2018-08-20.

Féroreningsmangder
5 [kg/ar]
Amne
Befintlig Planerad Efter fareslagen rening Reningseffekt [%]

Fosfor 0,20 0,22 0,098 57
Kvive 3,2 31 19 a0
Bly 0,017 0,016 0,0038 g2
Koppar 0,041 0,040 0,015 68
Zink 0,10 0,097 0,023 81
Kadmium 0,00078 0,00071 0,00011 86
Krom 0,014 0,014 0,0080 52
Mickel 0,012 0,011 0,0030 79
Kvicksilver 0,000083 | 0,000079 0,000040 53
Suspenderad o 00 i
substans 73
Olja 1,0 1,0 0,38 66
PAH 0,0018 0,0015 0,00035 54
Benso(a)pyren 0,000039 | 0,000039 0,000010 80

Fororeningsbelastning i dagvatten pa arsbasis fran utredningsomradet for befintlig och
planerad markanvandning, samt fororeningsbelastning efter féreslagen rening
(Dagvattenutredning for Karljohansvampen 1 och del av fastigheten Télje 3:1, 2018-05-08).
Kalla: Geosigma.
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[ vaxtbaddar
-—— Ledningsforslag
—— Befintligt ledningsnat

Skiss pa forslag pa dagvattenlosning for fastigheterna Karlijohansvampen 1 och del av Télje
(Dagvattenutredning for Karljohansvampen 1 och del av fastigheten Télje 3:1, 2018-05-08). Kalla:
Geosigma.

En rdnndal (svart linje)

dsj anldggs mellan gatumarken
och parkeringarna for att
hindra att dagvattnet nar
forskolan.

Omradet inom svarta
rektanglar anlaggs lagt for att
underlitta dagvattenflodet

Sklss pa hur skyfaII avleds fran fastlgheterna inom detaljplanen och vidare mot lekplatsen
(Dagvattenutredning for Karljohansvampen 1 och del av fastigheten Télje 3:1, 2018-05-08). Kélla:
Geosigma.
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Skiss pa flodesriktningar for skyfall (Dagvattenutredning for Karljohansvampen 1 och del av
fastigheten Talje 3:1, 2018-05-08). Kélla: Geosigma.

Vid extrema regn, s som ett 100-arsregn, uppstar dagvattenfloden dar
planomradets dagvattenlsningar inte kommer att vara tillréckliga for att omhanderta
allt dagvatten. Hojdsattningen av planomradet bor darfor planeras for att klara
hanteringen av extremregn genom att om féreslagna fordréjningsalternativ braddar
rinner Gverskottsvatten ut pa narliggande gatumark. Gatumarken fungerar som en
sekundar avrinningsvag, for vidare transport mot recipienten. Denna ldsning medfor
att risken for skador pa hus och grundlaggning kan minskas. Generellt galler att
byggnader bor ligga hogre an intilliggande mark. Gardsytor behtver hojdsattas sa att
vatten kan avrinna ytligt mot gatan.

Det paverkande avrinningsomradet kan vid extremregn paverka det utredda
planomradet. Da det utredda planomradet kan paverka fastigheten Kantarellen 1
som ligger sydost om planomradet ar det viktigt att sakerstalla att dagvatten kan
avrinna pa ett sakert satt utan att riskera skador pa byggnader eller grundlaggning.
Med relativt sma atgarder kan extremregn ledas bort fran bade planomradet, utan att
forskoleomradet paverkas i ndgon stérre grad. Forslagsvis anlaggs en ranndal
mellan gatumarken och de langsgéende parkeringarna utanfor forskolan. Pa detta
satt skapas ett omrade som samlar upp och avleder potentiellt tillrinnande
dagvatten. Detta forslag paverkar inte de tillganglighetskrav som finns till férskolan,
samtidigt som trafiksakerheten gynnas pa grund av att ranndalen bildar ett
“farthinder” samtidigt som vagen far en visuell avsmalning. Efter ranndalen leds
vattnet vidare ut gronomradet.

Gronytan som ligger sydvast om planomradet ar lamplig som 6versvamningsyta vid
extremregn. Skyfallet fran fastigheterna leds via ett dike, vaxtbaddar och en ranndal
som behéver anlaggas inom planomrédet. Aven pé gronytan kravs atgarder for att
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sakerstélla att marken kan ta emot dagvatten vid skyfall. Atgarderna kan vara att
anlagga dikesanvisningar och att forbéttra drénering av den befintliga bollplanen.
Gronytan ar i gallande plan reglerad som allmén plats — park eller plantering.

| och med att diket inom kvartersmarken &r en forutséattning for att kunna leda bort
skyfallet fran fastigheten och skydda flerbostadshuset behtvs
egenskapsbestammelsen n. om mark avsedd for dike. Likasa behovs yta for
fordréjningsmagasin for dagvatten som enligt dagvattenutredningen bor ligga i sdédra
delen av fastigheten Karljohansvampen 1 och Télje ga:5. Det har i planen reglerats
som na1. For att mojliggora for en 6kad fordréjning har en bestammelse om att
marklov kravs for markatgarder som forsamrar markens genomslapplighet.

EL OCH UPPVARMNING
Befintligt elnét finns idag tillgangligt for fastigheten dar natagare ar Norrtélje Energi
AB. Det ar fastighetsagaren som star for kostnader att ansluta sig till elnatet.

Uppvarmning av fastigheten Karljohansvampen 1 avses ske med fjarrvarme.
Fjarrvarmeledningar for Karljohansvampen 1 bor placeras pa basta satt for att na
fjarrvarmehuvudledningarna som finns i planomradets sodra del.

Fastigheten kommer anslutas till IP telefoni Bredband via fiber.

En ledningsflytt ska undvikas, vid ett eventuellt behov av ledningsflytt tillampas
gallande ledningsagaravtal mellan respektive ledningsagare och Norrtélje kommun.

AVFALL

Planen sakerstaller tillrackligt med utrymme for att mojliggora framkomlighet for
renhallningsfordon langs med Nyponvagen. Avfallshantering sker pa fastigheten
Karljohansvampen 1, max 10 meter fran Nyponvagen. Narmaste atervinningsstation
ligger i Grind.

ADMINISTRATIVA/ORGANISATORISKA
FRAGOR

TIDPLAN FOR DETALJPLANEN
Samrad 1 kv. 2018
Granskning 1 kv. 2019
Antagande 4 kv. 2019

GENOMFORANDETID
Genomforandetiden ar 10 ar fran den dag planen vinner laga kraft.

Under genomférandetiden far detaljplanen inte andras utan synnerliga skal.

Detaljplanen galler aven efter genomforandetidens utgdng men kan da @ndras och
upphéavas utan att de rattigheter som uppkommit genom planen behdver beaktas.
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HUVUDMANNASKAP
Planen har kommunalt huvudmannaskap.

ANSVARSFORDELNING
Kommunen ansvar for ansékan om lantmateriférrattning men all fastighetsbildning
inom omradet som kravs for planens genomférande bekostas av exploatér.

Kommunen ansvarar for planens genomférande pa allman platsmark. Kommunen
ansvarar for att de allmanna anlaggningarna inom planomradet byggs ut till
kommunal standard. Kommunen ansvarar for framtida drift och underhall av dessa.

Fastighetsagaren ansvarar for genomférande av detaljplanen pa kvartersmark inom
Karljohansvampen 1. Fastighetsdgaren har det samlade ekonomiska och
administrativa ansvaret for utbyggnad av kvartersmark i enlighet med detaljplanen,
de tecknade avtalen samt dess bilagor. Exploatdrerna ansvarar for bebyggelse och
utformning av gard och narmiljo samt for uppférande av 6vriga anlaggningar inom
kvartersmark. Fastighetsagarna ansvarar for framtida drift och underhall av
anlaggningar inom kvartersmark samt av s.k. servisledningar fran VA-
huvudmannens anslutningspunkter.

Fastighetsagaren ansvarar for anslutningskostnader som uppkommer i samband
med anslutning till kommunala vatten-, dagvatten- och avloppsledningar.
Fastighetsagaren ansvarar aven for att anslutning till dessa ledningar sker pa
deras initiativ och i samrad med kommunen, samt genom kommunens
godkannande.

Fastighetsagaren bekostar framtagande av detaljplan.

Norrtédlje Energi ansvarar for allménna anlaggningar for el och eventuell fjarrvarme.

KONSEKVENSER AV PLANENS
GENOMFORANDE

MILJOKONSEKVENSER

KULTURMILJO OCH STADSBILD

Stadsbilden paverkas positivt med en ny modern byggnad som smalter in i resten av
bostadsomradet. Byggnaden blir ndgot hdgre an omkringliggande bebyggelse men
hojden tas ned av den intilliggande skogsluttningen. Den nya byggnaden ger gamla
Solbacka ett flerbostadshus som blir ett nytt positivt inslag i omradet.

GRONSTRUKTUR OCH NATURMILJO

Solbackas gronstruktur blir i princip oférandrad i och med den nya bebyggelsen.
Bostadsgarden ger ett litet tillskott av grénska som ar mycket viktigt framst for de
boende pa Karlijohansvampen 1. Har uppstar aven en mdjlighet att fordréja och rena
dagvattnet som uppkommer pa fastigheten. P& angransande gronomrade gors
anpassningar for att battre kunna omhanderta dagvatten vid skyfall.
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TRAFIK OCH BULLER

Trafiken till fastigheterna Karljohansvampen 1 och Télje 3:1 6kar under byggskedet
men forvantas sedan aterga till nuvarande nivaer. Den trafik som idag utgors av
restaurangbesokare ersétts av trafik fran de boende. Eftersom fastigheten
Karljohansvampen 1 kommer inrymma smalagenheter kommer det framst locka en
yngre publik dar bilinnehavet inte ar lika hogt. Tack vare goda cykelférbindelser, god
kollektivtrafik och eventuellt en bilpool férvantas biltrafiken till Karljohansvampen 1
hallas ned.

SOCIALA KONSEKVENSER

Da planfdrslaget innebar ett tillskott pa 25 stycken lagenheter i bostadsomradet
Solbacka bedoms konsekvenserna som positiva utifran ett socialt- och
jamstalldhetsperspektiv. Yngre manniskor far méjlighet att komma in pa
bostadsmarknaden och en fortatning av bostadsomradet kan 6ka den upplevda
tryggheten. Detta tack vare det storre antalet manniskor som rér sig i stadsrummet.
Det 6kade underlaget ger aven béttre forutsattningar for service- och
kollektivtrafikmojligheter.

Barnkonsekvenserna ar positiva da grannfastigheten Kantarellen 1 ar en forskola.
Narmaste grundskola ligger drygt 1 kilometer bort i bostadsomradet Grind. Det finns
mojlighet att sakert ta sig fram via gang- och cykelvagar samt narhet till
kollektivtrafik. Den narmaste busshallplatsen ligger i direkt anslutning till
planomradet med hog turtathet till grundskolan i Grind och Norrtalje busstation.

Karljohansvampen 1 ligger intill en storre gronyta tillganglig fér méten och lek.
Nordvast om planomradet finns elljusspar med majlighet till motion och rekreation.
Planforslaget innebar att byggnadsarean minskar och gronytan 6kar vilket &r positivt
for folkhélsan.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Fastigheten Karljohansvampen 1 samt den kommunala fastigheten Télje 3:1
kommer att behéva ombildas till féljd av detaljplanens &ndring genom en anstkan
om fastighetsreglering hos Lantmateriet. Del av fastigheten Karljohansvampen 1
planlaggs som Gata - Allméan plats, och dverfors till Norrtélje kommuns gatufastighet
Talje 3:1. Den del av fastigheten Talje 3:1 som planlaggs med andamal B —
Bostader kommer att dverforas till fastigheten Karljohansvampen 1.

Gallande gemensamhetsanlaggning Talje GA:5, mellan fastigheterna
Karljohansvampen 1 och Kantarellen 1 (Solbacka férskola), kommer att upphavas
genom anstkan om omprovning av anlaggningsforrattning hos Lantmateriet. Den del
av Télje 3:1 som planldggs som P — Parkering kommer att dverforas till Kantarellen 1
genom en anstkan om fastighetsreglering hos Lantmateriet. Parkeringen kommer
att tjana den kommunala forskolan pa fastigheten Kantarellen 1. Parkeringsbehovet
for Karljohansvampen 1 kommer att I6sas inom den egna fastigheten.

Kommunen ansdker om fastighetsreglering samt upphoérande av
gemensamhetsanlaggningen, fastighetsagaren bekostar dessa andringar.
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Ett servitut avseende sikt for trafikanter finns géllande belastande fastighet
Karljohansvampen 1, men paverkas inte av exploateringsforslaget.

Inga fastighetsbestammelser finns.

AVTALSFRAGOR

Kommunen och fastighetsadgaren har tidigare tréaffat ett planeringsavtal rérande
planlaggningen av fastigheten Karljohansvampen 1.

Ett exploateringsavtal kommer att tecknas i samband med antagandet av planen. |
avtalet regleras bl.a. kommunens administrativa kostnader vid genomférandet av
detaljplanen, fastighetsagarens ataganden gallande parkering och
mobilitetsatgarder, fastighetsregleringen, erlaggande av gatukostnadsersattning
gallande vandplanen samt 6vriga ataganden. Ett separat parkeringsavtal kommer att
tecknas som reglerar fastighetsagarens atagande gallande mobilitetslosningar. En
Overenskommelse om fastighetsreglering kommer @ven att tecknas i samband med
detaljplanens antagande.

EKONOMISKA KONSEKVENSER

EKONOMISKA KONSEKVENSER FOR KOMMUNEN

Kommunens fastighetsavdelning star for kostnaden for att anpassa del av
fastigheten Talje 3:1 (parkeringsytan) sa att omhandertagande av dagvatten kan ske
inom egna fastigheten. Kommunen genomfor de atgarder som planen kraver pa
allman platsmark men dessa ataganden tacks av gatukostnadsersattning. Vissa av
de dagvattenatgarder som ligger inom planomradet innebar kostnader for
kommunen, liksom atgarder som gors pa angransande omrade (anpassningar av
gronyta for omhandertagande av dagvatten vid skyfall) bekostas till viss del av
kommunen.

EKONOMISKA KONSEKVENSER FOR OVRIGA

Fastighetsagaren till Karljohansvampen 1 bekostar planens framtagande samt
genomférande. Fastighetségaren bekostar gatukostnadsersattning for
genomforandet av atgarder pa den allmanna platsmarken (vandplan och vissa
dagvattenatgarder) inom planomradet. Fastighetsagaren star for del av kostnader for
anpassningar av grényta for omhandertagande av dagvatten vid skyfall.
Fastighetsagaren star dven for kostnader som uppkommer i samband med
lantmateriférrattning, bygglovskostnader samt anslutningskostnader.

KONSEKVENSER FOR RESPEKTIVE
FASTIGHETSAGARE OCH ANDRA BERORDA

Gemensamhetsanldggningen Télje GA:5 kommer i samband med planens
genomfdrande att upphévas. Parkeringsbehovet for intilliggande forskola, belagen
pa fastigheten Kantarellen 1, skall fortfarande tillgodoses pa samma parkering som
tidigare men med den férandringen att markytan for parkeringen kommer att
Overforas till forskolans fastighet; Kantarellen 1.
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Genomfdrandet av detaljplanen kommer att medféra en nagot 6kad trafikmangd till
och fran fastigheten Karljohansvampen 1 da 25 nya bostader tillkommer i omradet.

Den tillkommande bebyggelsen inom omradet kommer ge ett visuellt storre intryck
an tidigare byggnad pa platsen men exploateringen kommer anda, med sin
terrassering upp till 4 vaningar och 6kad gronyta inom kvartersmark, ge ett mer
sjalvklart intryck bland dvrig bebyggelse.

KOMMUNSTYRELSEKONTORET
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Isabell Eberkvist Liv Braathen
Planarkitekt Exploateringsingenjor
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