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GRANSKNINGSUTLATANDE 2022-11-22

Detaljplan for fastigheterna Sparven 1-5 och del av
fastigheten Téalje 3:1 i Norrtalje
Ks 18-1601

SAMMANFATTNING

Planens syfte ar att préva mojligheten att ersatta befintliga stadsvillor pa
fastigheterna Sparven 1-5 med flerbostadshus. Sammanlagt mojliggors cirka 85
lagenheter fordelat pa tre flerbostadshus i tre till fem vaningar, med en gard som
underbyggs med parkeringsgarage. Planforslaget mojliggor aven for
centrumverksamhet i entréplanet. Upplandsgatan (Télje 3:1) planlaggs som allman
gata.

Sammanlagt har 9 yttranden kommit in.

Inga synpunkter har inkommit frén privatpersoner.

GRANSKNINGSFORFARANDE

Planforslaget, som uppréattats av Samhallsbyggnadskontoret, har varit utsant pa
granskning under tiden 2021-11-02 t.0.m. 2021-11-26. Brev med information om
granskningen har skickats till berérda fastighetsdgare och myndigheter. Handlingar
har funnits tillgangliga p& kommunens webbplats norrtalje.se.
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REVIDERINGAR EFTER GRANSKNING

Med anledning av inkomna synpunkter foreslas foljande revideringar av
planforslaget:

Nya planbestammelser:

Planbestammelsen [fs] samt [(fs)] med avseende pa buller har lagts till
plankartan: For lagenheter storre &n 35 kvm ska minst halften av
bostadsrummen i varje lagenhet orienteras mot en ljuddampad sida sa att
riktvardena i gallande trafikbullerforordning uppnas.

Planbestammelsen [V1i] samt [(V1)] med avseende pa reglering av buller har
lagts till plankartan: Enkelsidiga lagenheter ska vara hégst 35 kvm sa att
riktvardena i gallande trafikbullerforordning uppnas. Planbeskrivningen har
kompletterats med resonemang kring tillkomna planbestammelser.

Revidering av plankartan samt planbestammelser:

En egenskapsgrans laggs till sa att plankartan 6verensstammer med
planbeskrivningen samt utférandebestammelserna [bs] och [ba].

Plankartan justeras med avseende pa parenteser runt sekundar
anvandning. Parentes laggs till egenskapsbestammelse om hégsta
nockhojd.

Planbestammelse med avseende pa& minsta frih6jd har reviderats: Minsta
frindjd 6ver allman gang- och cykelbana ar 3,2 meter under utkragande
byggnadsdel.

Planbestammelsen [fa] samt [(f4)] har reviderats: Inglasning av balkonger
ska vidtas i den omfattning som kravs for att klara riktvardena for ljudnivaer
vid fasad.

Planbestdmmelsen GATA1 har reviderats: GATA:1 Gata minst 3,2 m under
(Bu).

Planbestammelsen (B1) har reviderats: Bostader minst 3,2 m 6ver GATA:
Planbestammelsen [fz] samt [(f2)] har reviderats: Balkong och bursprédk samt
andra byggnadsdelar far kraga ut maximalt 0,7 meter fran fasadliv langs
med Roslagsgatan.

Planbestammelsen [fs] samt [(fs)] har justerats: Balkong far kraga ut
maximalt 2 meter fran fasadliv langs med Upplandsgatan.
Planbestammelsen Bullerskyddsatgarder har reviderats:
Bullerskyddsatgarder ska vidtas i den omfattning som kravs sa att gallande
riktvarden for trafikbuller vid bostadsfasad uppnas i enlighet med géllande
trafikbullerférordning.

Planbestammelsen [bs] har reviderats: Marken ska anordnas sa att naturlig
avrinning sker sdderut mot Upplandsgatan.

Hogsta nockhojd har aven lagts till i den norddstra delen av planomradet.
Planomradesgransen i vaster mellan sparven 3 och 5 har justerats for att
félja grundkartan.

Revidering av planbeskrivningen:

Planbeskrivningen har kompletterats med en illustration med férslagna
dagvattenatgarder inom planomradet. | illustrationen framgéar majliga
placeringar av foreslagna vaxtbaddar och svackdiken.
Planbeskrivningen har kompletterats med en tydligare beskrivning i
avsnitten FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR samt KONSEKVENSER
FOR FASTIGHETSAGARE OCH ANDRA BERORDA.
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e Planbeskrivningen har fortydligats under avsnittet KOMMUNALA BESLUT
gallande plankostnadsavtalet eftersom planomradet endast omfattades av
fastigheterna Sparven 3-5 vid tecknande av plankostnadsavtalet. Under
planarbetet utokades planomradet med Sparven 1-2.

e Planbeskrivningen har kompletterats under rubriken GATUSTRUKTUR med
en tydligare beskrivning av frihdjden 6ver gatan.

e | planbeskrivningen har framsidan uppdaterats med den nya
omradesgransen for planomradet.

e Planbeskrivnigen har reviderats under avsnittet
MARKAGOFORHALLANDEN

e Planbeskrivnigen har reviderats under avsnittet EKONOMISKA
KONSEKVENSER

e Planbeskrivnigen har reviderats under avsnittet SERVITUT

e Flygbild som visar befintlig bebyggelse har uppdaterats till att omfatta det
nya planomradet.

SYNPUNKTER OCH BEMOTANDE

YTTRANDEN UTAN SYNPUNKTER

Norrtélje Energi AB
Vattenfall Eldistribution AB

YTTRANDEN MED SYNPUNKTER

1. Lé&nsstyrelsen i Stockholms lan

Lansstyrelsen bedémer utifrdn ingripandegrunderna i 11 kap. 10 § PBL att
kommunen inte har visat att planforslaget uppfyller krav avseende méanniskors
halsa; buller. Kommunen behéver infér antagandeskedet inféra tydliga
planbestdammelser som sakerstéller att riktvardena i férordningen (2015:216) om
trafikbuller vid bostadsbyggnader kan klaras.

Halsa och sékerhet — buller
Planomradet &r utsatt for buller fran vagtrafik. Lansstyrelsen vidhaller synpunkterna
i samradet avseende reglering av skyddsatgarder och utformning pa plankartan.

Kommunen behdver &ndra formuleringen fér planbestdmmelserna f4 och (f4).
Balkongerna dar bullerskyddsatgarderna foreslas och behovs enligt
bullerutredningen och planbeskrivningen vetter inte mot Roslagsgatan, utan mot
sidogator.

Kommunen har infort en generell bestammelse om bullerskyddsatgarder.
Lansstyrelsen anser dock att en planbestammelse behdver inféras fér utformning
av lagenheter som har en fasad dar riktvarde 60 dBA dverskrids. Det behéver dar
antingen sakerstallas att minst halften av bostadsrummen ska vara vanda mot en
sida dar 55 dBA ekvivalent ljudniva och 70 dBA maximal ljudniva inte éverskrids
eller att enkelsidiga lagenheter far vara hogst 35 kvadratmeter.
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KOMMENTAR: Planbestammelsen [f4] samt [(f4)] har reviderats: Inglasning av
balkonger ska vidtas i den omfattning som kréavs for att klara riktvardena for
ljudnivaer vid fasad.

Planbestammelsen [fs] samt [(fs)] med avseende pa buller har lagts till plankartan:
For lagenheter storre an 35 kvm ska minst halften av bostadsrummen i varje
lagenhet orienteras mot en ljuddampad sida sa att riktvardena i gallande
trafikbullerférordning uppnas.

Planbestammelsen [V1] samt [(V1)] med avseende pa reglering av buller har lagts
till plankartan: Enkelsidiga lagenheter ska vara hogst 35 kvm sa att riktvardena i
gallande trafikbullerférordning uppnas.

2. Lantmateriet

PLANKARTAN
Egenskapsbestammelsen om hdgsta nockhojd knuten till (B1) boér i plankartan
anges inom parentes.

PLANBESKRIVNING

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDE

Detaljplaneomradet att gjorts mindre sedan samradsskedet, men det ser ut som en
liten del av Sparven 2 omfattas av detaljplan akt 0188-B17, detta bor i sadana fall
framga i beskrivningen.

FASTIGHETSRATTSLIGA KONSEKVENSER INOM PLANOMRADET

| tabellen pa sidan 41 star det att Sparven 3-5 ska sammanlaggas. Om tanken ar
att fastigheterna ska bilda en fastighet genom sammanlaggning ar det inte mojligt.
Ett krav for att sammanlaggning ska kunna genomféras ar att samtliga fastigheter
har samma &agare. Sparven 3 och 4 ags av H-huset SBS AB och Sparven 5 &gs av
Casobo Utvecklings AB.

Delar av planen som skulle kunna forbéattras

(Under denna rubrik redovisas synpunkter som inte direkt ligger inom
Lantméateriets lagstadgade bevakningsomraden, men som enligt Lantméteriet
skulle forbattra detaljplanen.)

KOMMUNALA BESLUT
| avsnittet pé sidan 7 star det att ”... detaljplan for fastigheterna Sparven 3-5.”.
Detaljplanen omfattar aven Sparven 1 och 2.

KOMMENTAR: Planomradesgransen i vaster mellan sparven 3 och 5 har justerats
for att félja grundkartan.

Plankartan justeras med avseende pa parenteser runt sekundar anvandning.
Parentes laggs till egenskapsbestdmmelse om hdgsta nockhdjd.

Kommunen goér beddémningen att Sparven 2 inte omfattas av detaljplan akt 0188-
B17.
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Planbeskrivningen har kompletterats med en tydligare beskrivning i avsnitten
FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR samt KONSEKVENSER FOR
FASTIGHETSAGARE OCH ANDRA BERORDA.

Planbeskrivningen har fértydligats under avsnittet KOMMUNALA BESLUT géllande
plankostnadsavtalet eftersom planomradet endast omfattades av fastigheterna
Sparven 3-5 vid tecknande av plankostnadsavtalet. Under planarbetet utdkades
planomradet med Sparven 1-2.

3. Bygg- och miljdnamnden

Bygg- och miljdnamnden anser att foljande kompletteringar och fortydliganden boér
goras av planhandlingarna innan detaljplanens antagande:

Balkonger dar bullerskyddsatgarder foreslas och behdvs for att klara bullerkraven
vetter inte mot Roslagsgatan som det anges i planbestammelserna utan mot
sidogator, vilket behover korrigeras.

Planbestammelse F4
Inglasning av balkonger som kravs for att klara bullervarden ska utféras for att
klara riktvardena for ljudniva vid fasad. Endast tillatet tas bort.

Planbeskrivningen bor kompletteras med en illustration med forslag pa
dagvattenhanteringen inom planomradet dar majliga placeringar av féreslagna
vaxtbaddar och svackdiken framgar (se tex dagvattenutredning figur 14, sid 20).

| planbestammelsen GATAL Gata under 3,2 m under (B1) finns upprepning i
bestammelsen som gor den otydlig.

| planbestammelsen (B1) Bostader éver 3,2 m 6ver GATAL finns upprepning i
bestdmmelsen som gor den otydlig.

| planbestammelsen f1 géller langs Roslagsgatan men ar inte med i samtliga
egenskapsomraden. Om det galler for hela strackan maste bestammelsen std med
i samtliga egenskapsomraden langs gatan.

Angaende frihtjd over gata sa framgar det inte p& plankartan vilken typ av gata det
ar (gang och cykelbana eller korbana), vilket gér att det inte gar att saga vilken
lagsta frindjd det ska vara 6ver gata.

Till féljd av gjorda &ndringar och kvalitetsférbéttringar i grundkartan som gjorts
sedan detaljplanens samradskede, dar tidigare detaljplan har tolkats om att f6lja
fastighetsgransen, har en mindre avvikelse patraffats. Fastighetsgransen mellan
och langs med Sparven 3 och 5 ar tolkade och har en uppskattad noggrannhet pa
ca 25 cm.

KOMMENTAR: Planbestammelsen [f4] samt [(f4)] har reviderats: Inglasning av
balkonger ska vidtas i den omfattning som krévs for att klara riktvardena for
ljudnivaer vid fasad.

Planbeskrivhingen har kompletterats med en illustration med férslagna
dagvattenatgarder inom planomradet. | illustrationen framgar mojliga placeringar av
foreslagna véaxtbaddar och svackdiken.
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Planbestdmmelsen GATA: har reviderats: GATA1 Gata minst 3,2 m under (By)
Planbestdmmelsen (B1) har reviderats: Bostader minst 3,2 m 6éver GATA:L

Planbestammelsen f; géller endast i det egenskapsomrade den ar placerad.
Planbestammelse med avseende pa& minsta frih6jd har reviderats: Minsta fringjd
over allman gang- och cykelbana ar 3,2 meter under utkragande byggnadsdel.

Planomradesgransen i vaster mellan sparven 3 och 5 har justerats for att folja
grundkartan.

4. Region Stockholm Trafikforvaltningen

Under samradet lyfte Trafikforvaltningen risken for lagfrekvent buller fran busstrafik,
vilket kan orsaka stdrning till omgivningen. Norrtélje kommun svarade i
samradsredogorelsen att kommunen inte ser nagra risker for lagfrekvent buller
inom planomradet. Planbeskrivningen ar till granskningen inte uppdaterad med en
beskrivning avseende lagfrekvent buller enligt trafikforvaltningens 6nskemal under
samradet. Trafikforvaltningen menar aterigen att detta bor beskrivas i
planbeskrivningen.

Till granskningen har bestammelsen 4 tillkommit; ” Inglasning av balkonger som
vetter Osterut mot Roslagsgatan ar endast tillatet om det kravs for att klara
riktvardena for ljudnivaer vid fasad.” Trafikforvaltningen ser positivt pa detta
fortydligande for att sékerstalla riktvardena for ljudnivaer vid fasad.
Trafikforvaltningen noterar dock att sovrum ar illustrerade narmast Roslagsgatan
pa bullerkartorna, sida 29 och sida 30, i planbeskrivningen.

Trafikforvaltningen vidhaller tidigare standpunkt gallande att bostader bor utformas
s& att Folkhalsomyndighetens riktvarden avseende lagfrekvent buller inomhus
innehalls i sovrum.

KOMMENTAR: Kommunen ser inte ett behov av att beskriva lagfrekvent buller d&
riktvardena i férordningen (2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader och de
andringar som presenterades i forordningen 2017:359 uppnas.

Planbestammelsen [fs] samt [(fs)] med avseende pa buller har lagts till plankartan:
For lagenheter storre 4n 35 kvm ska minst halften av bostadsrummen i varje
lagenhet orienteras mot en ljuddampad sida sa att riktvardena i gallande
trafikbullerférordning uppnas.

Planbestammelsen [V1] samt [(V1)] med avseende pa reglering av buller har lagts
till plankartan: Enkelsidiga lagenheter ska vara hogst 35 kvm sa att riktvardena i
gallande trafikbullerférordning uppnas.

Kommunen gor beddmningen att riktvardena i férordningen (2015:216) om
trafikbuller vid bostadsbyggnader och de &ndringar som presenterades i
férordningen 2017:359 uppnas. Buller i inomhusmiljo regleras i Boverkets
byggregler (2011:6) — foreskrifter och allmanna rad kap 7. Ljudnivaer inomhus ska
klara kraven i Boverkets Byggregler, BBR oavsett ljudniva utomhus, kommunen
g6r bedémningen att ett detaljerat forslag 6ver rumsférdelningen inte ar en fraga
att reglera i detaljplanen.
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5. Skanova

Skanova har markforlagda teleanlaggningar inom detaljplaneomradet.

Skanova onskar att sa langt som mojligt behalla befintliga teleanlaggningar i
nuvarande lage for att undvika oladgenheter och kostnader som uppkommer i
samband med flyttning. Tvingas Skanova vidta undanflyttningsatgarder eller
skydda telekablar for att mdojliggéra exploatering forutsatter Skanova att den part
som initierar atgarden aven bekostar den.

Om sd 6nskas kan ledningarna skickas digitalt i dwg-format for att infogas pa
plankartan. Kontakta https://www.ledningskollen.se Kabelanvisning bestélls via
https://www.ledningskollen.se For ledningssamordning kontakta Natcenter for det
aktuella omradet pa tfn (vxl): 020 - 50 50 00.

KOMMENTAR: Kommunen noterar synpunkten.

6. Norrtalje vatten och avfall AB

Va-huvudmannens forutsattningar

Va-huvudmannens behov inom planomradet ar hanterat da ett u-omrade finns i
sOdra delen av planomradet ifall en fastighetsindelning sker i framtiden som kraver
att Va-huvudmannen uppréattar en forbindelsepunkt i den direkta narheten till den
vastra byggratten inom planomradet.

Ovrigt

Plankarta

Det finns en risk att delar av omradet som har egenskapen b3 har svart att leda
dagvatten vasterut ytledes om de planerat att en del av kvartersmarken ska vara i
gatuniva. Detta 6verensstammer inte rinnpilarna i figuren i planbeskrivningen (s.
36).

Skyfall

Lansstyrelsen i Stockholm rekommenderar att riskerna fran ett skyfall och
avhjalpande atgarder utreds i planarbetet. Avsteg fran rekommendationerna ska
motiveras genom exempelvis riskbeddomningar, utredningar eller karteringar. Om
en detaljplan riskerar att bidra till att ett narliggande omrade éversvammas behover
bade konsekvenserna och riskreducerande atgarder redovisas. Om det kvarstar
risker som inte hanterats ska dessa ocksa redovisas.

Planhandlingarna beskriver att intentionen ar att avleda ett 100-arsregn ytligt fran
planomradet via Roslagsgatan och Vegagatan till Norrtaljeviken. Detta beskrivs i
planbeskrivningen (s. 31) som hanvisar till en rapport tillhérande Norrtaljes
fordjupade dversiktsplan. | samtliga handlingar forutsatts det att Roslagsgatan leder
skyfallet till Vegagatan som ska ha mdjligheter att leda skyfallet vidare ytligt genom
hamnen till Norrtaljeviken. Dock visar figuren nedan att Vegagatan saknar mdjlighet
att leda skyfallet ytligt genom hamnen till Norrtéljeviken utan stérre
vattenansamlingar skapas istéllet varfor fragan om en séker avledning vid ett
skyfall kvarstar.

Utférandebestdmmelserna b3 och b4

Det finns en risk att generella regleringar &r svara att folja i utférande och vid tillsyn.
Innergarden &ar beroende av att svackdiket har tillracklig kapacitet for att avieda
skyfallet som uppstar inom omradet och det som rinner in i omradet utan att
uppdamning uppstar. Om exempelvis en trumma eller annan begransande atgard
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uppfors i diket for att gora innergarden mer tillganglig finns risk att eventuell lutning
inom géarden blir otillracklig pa grund av uppdammande volymer inom innergarden.

Framkomlighet for raddningstjansten vid ett skyfall behdver sékerstéllas vilket i
dagslaget ar oklart. Det enda underlaget som beskriver skyfallssituationen utanfor
planomradet &r en rapport tillhérande Norrtéljes fordjupade dversiktsplan. |
rapporten &r det tydligt att dess metodik inte kan uppskatta vattendjup,
strémningshastighet eller fléde i rinnvagarna (s. 6). Nagot som ar nodvandigt for att
beddma om en vag ar framkomlig under ett skyfall.

KOMMENTAR: En egenskapsgrans laggs till s& att plankarta 6verensstammer
med planbeskrivningen samt utférandebestammelserna bs och ba.

| dagvattenutredningen framkommer det att detaljplanen inte bidrar till 6kade risker
for oversvamning nedstroms planomradet.

Kommunen gor en samlad beddmning av det som framkommit i detaljplanens
dagvattenutredning och skyfallskarteringen framtagen i Férdjupad 6versiktsplan for
Norrtélje stad 2050. Kommunen beddmer att framkomligheten vid ett skyfall ar
sékerstalld for raddningstjanst.

7. Brf Sparven i Norrtalje

Vara synpunkter har inte blivit tillgodosedda. Fragan om férbindelse till Sparven 6
bakgard har intygats att sddan ska finnas for Roslagsgatan 27 A. Fraga som inte
fortydligats ar om mdjlighet for brandbilar att ta sig in och géra raddningsinsatser till
balkonger. Fortydligande om detta behovs.

Vad galler grundvatten for Sparven 6 sa ar det kanske en fraga for byggherren, da
det & densamma som for Sparven 1-5. Eftersom det finns problem fér Sparven 6
tycker vi att det kan vara lampligt att ta med detta vid kapaciteten vid nybyggnation
pa granntomten.

KOMMENTAR: Kommunen gor bedémningen att rdddningstjansten har tilltrade till
Sparven 6 da avstadndet mellan uppstaliningsplats for raddningstjanstens fordon
och byggnaden pé fastigheten Sparven 6 ligger inom 50 meter. Mdjlighet finns att
bara in barbara stegar fran uppstallningsplats med raddningstjanstens fordon till
innergarden fran den norra delen av fastigheten Sparven 6 vid Krakbrinken.

Byggherren &r medveten om behovet av tata konstruktioner vid genomférandet.
Matning av grundvattennivaer har genomforts. | utredningen goérs bedémningen att
det ar troligt att det finns relativt god grundvattentillstromning inom omradet. Vid
kommande schaktarbete kommer ytligt grundvatten troligen behdévas pumpas for
att schaktomradet inte ska fyllas med vatten. Grundvattennivaerna bor férhalla sig
till topografin.

SAMHALLSBYGGNADSKONTORET

Hanna Lindblom
Planarkitekt



