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Detaljplan for fastigheterna Sparven 1-5 och del
av fastigheten Talje 3:1 i Norrtalje stad
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NORRTALJE
KOMMUN

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 géra for byggatgarder inom
planomradet.

| plan- och bygglagen (PBL) finns bestammelser om i vilka
situationer en detaljplan ska goéras. Det &r 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 dven andra handlingar, till exempel
en illustrationskarta eller en miljokonsekvensbeskrivning.

Detaljplanen géller tills den antingen upphavs, 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 bestdmmelser
Planbeskrivning (detta dokument)
Undersokning om betydande miljopaverkan, 2020-10-26

UTREDNINGAR

Dagvattenutredning, AF-Infrastructure, 2020-10-08
Grundvattenmatning, Trapezia, 2021-05-24

Miljoteknisk markunderstkning Sparven 3, 4 & 5, Trapezia, 2020-05-08
Miljoteknisk riskbeddmning Sparven 1 & 2, Trapezia, 2019-03-27

PM Groénstruktur, WSP, 2021-06-03

Solstudie, Arkipol, 2020-10-21

Trafikbullerutredning, ACAD — international AB, 2021-03-08

Ovriga dokument

En naturvardesinventering har tidigare gjorts i angransande omrade
Naturvardesinventering Norrtélje stad 2018 Inventeringsomrade 32, Norra
bergen, Ecocom, 2018-11-09.

Gronstrukturstrategi for Norrtalje stad, antagen av kommunfullmaktige
2016-11-07

Parkeringsstrategi for Norrtélje stad, antagen av kommunfullméktige 2016-
12-19

MEDVERKANDE | UPPRATTANDET AV DETALJPLANEN

Fran kommunen har en projektgrupp deltagit i arbetet med Hanna Lindblom och
Johan Spare som projektledare.

| arbetet med framtagandet av denna detaljplan har foljande personer medverkat:
Isabell Eberkvist, Josefin Sundberg, Magdalena Nilsson, Lotta Lagergren, Oskar
Rosell, Jan Hessel, Tatiana Filatova, Charlotte Kohler, Peter Sartorius, Per
Ohgren, Svante Dagarsson, Malin Olofsson, Isac Herlowsson och Magnus Ahfeldt.
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PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Planens syfte ar att préva majligheten att ersétta befintliga stadsvillor pa
fastigheterna Sparven 1-5 med flerbostadshus. Sammanlagt mdojliggors 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 (Téalje 3:1) planlaggs som allman
gata.

Genomforandetiden for planen &ar satt till 5 ar fran den dag planen far laga kraft.

Detaljplanen hanteras med standardftrfarande i enligt med plan- och bygglagen
(2010:900).

PLANDATA
LAGE OCH AREAL

Planomradet ligger intill Roslagsgatan, cirka 500 meter norr om centrala Norrtélje
och cirka 300 meter soder om Vatovagen. Omradet omfattar cirka 0,5 hektar mark.

| 6ster angransar planomradet mot Roslagsgatan och pa andra sidan den ligger
kvarteret Goken med flerbostadshus uppférda i tre vaningar. | séder angransar
planomrédet mot fastigheterna Ornen 8 och 9 samt Télje 2:205. Dar finns &ldre
villabebyggelse uppford i en till tvd vaningar med inredd vindsvaning. | norr
angransar planomradet mot Sparven 6, bebyggd med flerbostadshus utifrén en
detaljplan fran 2013. | vaster angransar planomradet till parkskogen Norra bergen.

Planens lokalisering i Norrtélje stad.

MARKAGOFORHALLANDEN

Detaljplanen beror fastigheterna Sparven 1-5 och del av Télje 3:1>1.

Sparven 1 och 2, 4gs av Osthammarsbostader AB,

Sparven 3 och 4, &gs av H-huset SBS AB,

Sparven 5, dgs av Casobo Utvecklings AB,

Samtliga bolag som innehas av agare till fastigheterna Sparven 1-5 &r dotterbolag
till Credentia AB.

Del av Télje 3:1>1, Upplandsgatan, 4gs av Norrtdlje kommun.
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN
OVERSIKTSPLAN, FORDJUPAD OVERSIKTSPLAN

Enligt Norrtalje kommuns 6versiktsplan, OP 2040, som antogs av
kommunfullméktige den 9 december 2013, ska en nyproduktion av bostader ske i
attraktiva livsmiljoer med goda pendlingsmdjligheter. Norrtélje kommuns
invanarantal ska 6ka fran 57 000 till 77 000 ar 2040. Norrtélje stad ska bidra till
utvecklingen. For att nd kommunens mal om en dkad befolkning kravs en
nyproduktion av bostader.

Planforslaget ingar enligt markanvandningskartan fran OP 2040 inom omrade for
Bebyggda omraden och inom fordjupad 6versiktsplan. Planférslaget bedoms
overensstamma med malséttningar enligt Oversiktsplanen for Norrtélje kommun.

FORDJUPAD OVERSIKTSPLAN

For omradet galler den fordjupade versiktsplanen Utvecklingsplan for Norrtalje
stad, antagen av kommunfullméktige 29 mars 2004. Enligt utvecklingsplanen ligger
Sparven 1-5 inom ett omrade som ar markerat som innerstadsomrade.
Innerstadsomradet ska utvecklas sa att stadskarnan stérks och bidrar till att
Norrtalje far ett storre utbud av miljder med starka stadskvaliteter. Vidare ska
omradet kring Roslagsgatan kompletteras med bostader som gor att karaktaren av
innerstaden starks. Roslagsgatan ges en tydligare utformning som stadsstrak och
infart till stadskarnan och hamnomradet.
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Utdrag ur Utveckllngsplan for Norrtalje stad 2004-03-29 dar planomradet omfattas av
“Innerstad”.

DETALJPLANER OCH FORORDNANDEN

Inkl. naturvardsférordnanden, vattenskydd etc. Ovriga géllande férordnanden, t ex
6:3 eller 4 PBL/6:19 APBL/113 § BL eller 4:14 PBL/5:8 APBL/110 § BL.
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GALLANDE DETALJPLANER

Planomradet omfattas idag av detaljplan 01-22, Stadsplan for omrade vid
Roslagsgatan i Norrtélje stad, faststalld den 28 april 1944. | stadsplanen ar
omradet utlagt for bostadsandamal. Hus far uppforas i tre vaningar och vara
fristaende eller tvd med varandra sammanbyggd 6ver gemensam tomtgrans.
Tva sammanbyggda hus far ha en sammanlagd langd av hégst 60 meter.

BSIIl = omrade for bostadsandamal i tre vaningar, hogst 10,8 m. Storsta
takvinkel 30 grader. (Sparven 1 samt 4-5)

BOIlv = omrade for bostadsandamal, tva vaningar med inredd vind, hégst
7,6 m. 2/3 av omradet far ej bebyggas. Storsta takvinkel 30 grader. (Sparven 2-3)
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Utdrag fran befintlig detaljplan med fastigheterna Sparven 1-5 markerade i rott.

STRANDSKYDD
Aktuellt planomrade &r inte berort av strandskydd.

KOMMUNALA BESLUT

Kommunstyrelsen har genom delegationsbeslut den 8 september 2017 stallt sig
positiv till att sbkanden pé egen bekostnad och i samarbete med
Kommunstyrelsekontoret far prova en ny detaljplan for fastigheterna Sparven 3-5.
Start-PM for planuppdraget godkandes 2019-02-2. Under planarbetet utdkades
planomradet med Sparven 1-2.

UNDERSOKNING OM BETYDANDE
MILJIOPAVERKAN

En bedémning av risken for betydande miljopaverkan ska utféras for alla
detaljplaner. Bedomningen ska utga fran miljobedémningsférordningens 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 miljobedémning
utforas, vilket bland annat innebér att en miljokonsekvensbeskrivning (MKB), enligt
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6 kap Miljobalken, ska utarbetas och redovisas tillsammans med planfoérslaget. Om
detaljplanen inte medfor betydande miljopaverkan behandlas miljéfragorna i det
ordinarie planarbetet och redovisas i planbeskrivningen.

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

PLATSEN

Planomradet har anvéants for bostader. Bebyggelsen har bestatt av stadsvillor
uppforda i tva till fyra plan. Byggnaderna &r omgivna av hardgjorda ytor och
tradgardsvegetation.

BETYDANDE EGENSKAPER, PAVERKAN OCH
EFFEKTER

Effekterna av planens genomférande bedéms som sma eftersom fastigheterna
redan ar bebyggda och inte hyser nagra hoga natur- eller kulturvarden.
Planforslaget bedéms vara i linje med géallande 6versiktsplan och andra
kommunala och nationella riktlinjer, lagar och férordningar.

Fran kommunens undersokning om betydande miljopaverkan har foljande
paverkan pa miljé och manniskors hélsa av planens genomforande lyfts fram:

e Genomftrandet av féreslagna dagvattenanlaggningar i
dagvattenutredningen bidrar till att miljdkvalitetsnormerna for recipienten
kan uppnas. Atgarder for dagvatten forankras i planhandlingarna.

e Trafiken i omradet 6kar marginellt och paverkan pa luftkvalitet och buller
fran trafik kommer inte vara betydande. Att bebyggelse uppfors i ett
centrumnéra lage med goda kollektivforbindelser samt tillgang till befintlig
gatu-och cykelstruktur har potential att minska klimatpaverkan.

e Visuell kontakt med Norra bergen minskar da planférslaget majliggor for en
bebyggelse om fyra till fem vaningar vid Roslagsgatan. Flerbostadshusen
ska anpassas i lage och skala till terrdng och de redan bebyggda delarna
av Roslagsgatan samt Upplandsgatan. Med foreslagen bebyggelse
kommer omréadet upplevas som en sammanhangande del av
Roslagsgatan och en forlangning av Norrtélje stadskarna.

e Omradet innehaller ingen naturmiljé men angransar till Norra Bergen och
ingar i en gronstruktur. For att bibehalla gronstrukturens samband bevaras
ett slapp till Norra bergen mellan fastigheterna. Syftet med att bevara
slappet ar att bidra till att starka straket for djur och vaxter samt att starka
bandet mellan Norra bergen och den visuella kontakten med Norra bergen,
fran gatan.

Unders6kning om betydande miljopaverkan bifogas planhandlingarna.
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FORENLIGHET MED 3, 4 OCH 5 KAP MB

Kommunen beddmer att detaljplanen ar férenlig med miljdbalkens tredje, fjarde och
femte kapitel avseende lamplig anvandning av mark och vatten, riksintressen och
miljokvalitetsnormer.

Enligt milicbalken 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 innebar en ékad
byggratt pa en redan ianspraktagen fastighet i ett omrade med stor efterfrdgan pa
bostader bedéms planférslaget vara i enlighet med MB.

Planen berdr inte nagot omrade av riksintresse.

Miljokvalitetsnormerna ar 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 hogsta tillatna niva av en stérning och
finns for narvarande for olika fororeningar i utomhusluften, olika parametrar i
vattenforekomster, omgivningsbuller och miljpaverkande amnen i fiskevatten.

Planomradet beror miljokvalitetsnormer for vatten, recipienten Norrtaljeviken
(SE594670-185500), som &r en vattenférekomst enligt VISS
(Vatteninformationssystem Sverige). Recipienten har klassats med
miljokvalitetsnormen (MKN) Mattlig ekologiska statusen (klassad 2019-06-20) och
den kemiska statusen som "uppnar ej god’(klassad 2020-03-27). Beddmningen &r
att god ekologisk status inte kommer uppnas till &r 2021 p& grund av att éver 60
procent av den totala tillférseln av naringsamnen kommer fran Utsjon. Atgarder for
Norrtaljeviken behdver genomforas till &r 2021 for att god ekologisk status skall
kunna nas till 2027. Klassningen av den kemiska statusen som uppnar ej god
baseras pa att gransvardena for Aamnena Perfluoroktansulfon (PFOS), Kvicksilver
(Hg) och polybromerade difenyltetrar (PBDE) 6verskrids i vattenforekomsten.
Planforslaget bedoms inte bidra pa ett negativt satt till att nagon av
miljokvalitetsnormerna (MKN) 6éverskrids i naromradets recipient. Enligt
dagvattenutredningen (AF-Infrastructure, 2020-03-25) som gjorts for planforslaget
ar bedomningen att mangden av naringsdmnen (fosfor och kvave) reduceras med
20-30 % efter foreslagna dagvattenlosningar jamfoért med dagens situation.
Mangden och koncentrationer for alla &amnen minskar jamfort med dagens niva,
vilket bedéms positivt med avseende pé recipientens status och dess
miljokvalitetsnormer. Fordrojningsvolymen for dagvatten som behdvs enligt
Norrtalje kommuns dagvattenpolicy finns inom planomradet.

Beddmningen &r att ett genomférande av planen inte medfor att
miljokvalitetsnormerna for luft dverskrids. Den tillkommande trafiken &r marginell,
paverkan pa luftkvalitet och buller fran trafik kommer inte att vara namnvard.

Miljokvalitetsnormen for omgivningsbuller &r en malsattningsnorm och galler for
kommuner med mer &n 100 000 invanare. Aven i mindre kommuner, som Norrtilje
kommun, ska stravan efter att begransa buller. Ett genomférande av planen
berdknas inte innebéra att gallande riktvarden for buller 6verskrids, se vidare
avsnitt Buller.
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STALLNINGSTAGANDE

Samhallsbyggnadskontoret beddmer att detaljplanens genomférande inte antas
medféra sddan betydande miljopaverkan som asyftas i PBL 4 kap. 348§ eller
miljobalken 6 kap. 118 att en miljobedémning behover géras. De miljofrAgor som ar
att ta hansyn till redovisas i planbeskrivningen.

FORUTSATTNINGAR OCH
FORANDRINGAR

NATUR

MARK OCH VEGETATION

Planomradet ligger i ett landskap med sluttande terrang vid Roslagsgatan som ar
beldgen i en smal sénka. Baksidorna av fastigheterna Sparven 1-5 angrénsar
direkt till naturmark. Marken sluttar brant i vast upp mot Norra bergen med en
sluttning bestaende av gles blandskogsvegetation samt en del gras. Sluttningen ar
delvis bergbunden, med en blandning av fyllnadsmassor, matjord, lera samt silt.
Fastigheterna Sparven 1-3 har tradgardsvegetation samt en del hardgjorda ytor
med grus for uppfart samt parkering. Sparven 4-5 har stérre andel hardgjord yta i
form av asfalterad gardsplan med parkering.

Planforslaget innebar en @ndring av markanvandning sa att en del
tradgardsvegetation omvandlas till bebyggelse samt att en del av de hardgjorda
gardsplanerna omvandlas till gronytor. De nya byggnaderna och stérre delen av
gardarna underbyggs med ett gemensamt parkeringsgarage. | och med
genomférandet kommer en stérre del av bostadsgarden tillgangliggoras med
uteplatser och gangstig. Hojdskillnaderna inom planomradet kommer att paverkas
av att bostadsgarden underbyggs med garage.

| det nya forslaget kommer vaxtbaddar tillforas bostadsgarden och majlighet for
odling kommer att finnas for de boende. Bostadsgarden ovanfor
parkeringsgaraget, kommer att férses med grasytor, buskar och trad. Topografin
kommer att behtva anpassas inom planomradet for att uppna kraven om
tillganglighet och avrinning. For att minimera markingrepp och anpassa planen till
radande terrangforhallanden kommer de nya flerbostadshusen att forlaggas i
huvudsak langs med Roslagsgatan. Placering av flerbostadshusen regleras med
planbestammelsen: Byggnad ska placeras med fasader i anvandningsgrans mot

gata. [pa].

10
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Slant med vegetation samt berg i dagen i gransen mellan Sparven 5 och Sparven 6. Foto:
Norrtalje kommun 2020.

NATURVARDEN

Naturvarden finns i anslutning till fastigheterna, framst i sléanten i den vastra delen
av planomradet. Norra bergen ar utpekad i Gronstrukturstrategi for Norrtalje stad
(2016-11-07) som parkskog och utgér en del av ett utpekat gronstrak
(Farsnaskogen - Tallh6jden - Norra bergen - Béltartorp - Pinnskogen-
Rdévarberget). Straken ska enligt Norrtalje Gronstrukturstrategi tillgangliggoras och
forutsattningar for vaxter och djurs spridning ska forbattras. Norra bergen klassas
som naturvardesklass 3 - patagligt naturvarde enligt Naturvardesinventering
Norrtélje stad (Ecocom, 2018). Enligt naturvardesinventeringen ska hansyn tas till
gamla tallar, forekomst av tallticka samt vardelement som haltrad och lodytor vid
exploatering.

[ inventeringsomrade  Naturvirdesklass
[ Vardeelement M 2 - hogt naturvarde
® Naturvardsart | 3- patagligt naturvarde

| 4 - visst naturvarde

0 25 50 100 m

[ e ENENS |

Bilaga fran naturvardesinventeringen som visar inventeringsomradet for Norra Bergen som
angransar till planomradet i vaster. Planomradet ar markerat med gul streckad linje.
Kalla: Ecocom 2018
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Slanten kommer att paverkas nar fastigheterna bebyggs och garaget uppfors
under mark. Den nya gaveln till Sparven 1-5 kommer att stracka sig lika langt in i
slanten som de befintliga stadsvillorna som finns pa Sparven 2 och 5 idag.
Eftersom inte hela omradet bebyggs kommer en del gronska att finnas kvar.
Planbestdammelser begransar ingrepp i slanten. Marken langst upp i slanten férses
med bestammelse for prickmark: Marken far inte férses med byggnad. Ovriga
garden forses med plusmark: Endast utkragande byggnadsdelar samt vaxthus om
totalt 15 kvm BYA med hogsta nockhojd pa 3,0 meter far placeras. For att
begransa ingrepp i slanten i vast begransas hur langt marken far underbyggas
med garage genom planbestammelsen: Marken far inte underbyggas [ba].

Mellan fastigheterna Sparven 3-4 och Sparven 1-2 finns ett sl&app till Norra bergen,
Slappet ar en forlangning av slappet mellan Goken 2 och Orren 4 dster om
Roslagsgatan. | Gronstrukturstrategi for Norrtélje stad (2016-11-07) framhalls
vikten av att starka gronstrukturens samband. Slappet behéver behalla sin funktion
som spridningskorridor for vaxt och djur. Idag finns befintliga trad pa platsen som
kommer att tas bort. For att behalla spridningskorridorens funktion behéver
plantering anpassas och kompletteras med fler tradd/buskar som gynnar
spridningskorridorer for vaxter och djur. Nedanstdende rekommendationer har
tagits fram for planomradet:

Det centrala straket:

Straket ar smalt och har foreslas en sammanhangande plantering av vegetation i
flera skikt, pa marken, buskar, trad och annan vertikal gronska. Trad kan endast
planteras dar marken inte ar underbyggd. Buskar och om mgjligt sma trad (exv.
haggmispel, prydnadsapel, mindre korsbarstrad, hassel) planteras langs straket
aven dar det ar underbyggt. Lokalt forekommande blommande och barande vaxter
anvands. Om mojligt placeras en pergola eller annan stéllning som férses med
vertikal grénska langs med strakets sodra sida. Muren och trappan utgor en tydlig
barriar i straket for smavilt. Mgjligheten utnyttja lodytan for mossa mm kan utredas i
fortsatt arbete. Kanske kan dagvatten nyttjas pa nagot satt.

Det norra straket:

Det norra straket utgors av en smal planteringsyta langs med fasaden delvis under
balkonger. All yta som ar mojlig planteras med skuggvéxter i flera skikt.
Klattervaxter far klattra upp pa vajrar vid balkongerna for att tillskapa vertikal
gronska och starka spridningsvéagen. Exempel pd arter ar hassel, skogstry, mabar,
svarta vinbar, skogsfryle, haggmispel. Ett litet trdd exempelvis rénn kan planteras
invid gaveln mot Roslagsgatan. Narmast slanten kan planteras sélg, tall eller
skogslind.
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1"Gronstrukdurstrategi for Norrtalle stad” 2016
att kvarteret Sparven korsas av en “straklinje”
omrade 7, Noma bergen, och omrade 8, Balta
De pa planen gronmarkerade Gppningarna me
befintiga och nya byggnader bibealls. Nyank
s4 langt mojligt utformas sa att de bidrar til at
befintlig gronstruktur.
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Situationsplan Sparven 1-5. Strakllnjer markerade i gront. Arkipol, 2020-07-14. Kalla:
Credentia 2020
P

Grén gard

e i

Roslagsgatan

IIIustratlon Over forslag pé gronstruktur for att stérka gronstréket Kalla WSP 2021
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GEOTEKNISKA FORHALLANDEN

Planomradets markyta stiger mot vaster fran Roslagsgatans niva, liggande mellan
+ 11,5 och + 13, till ca +22 i den vastra delen. Jorden inom planomradet bestar
enligt utford miljéteknisk markundersékning dverst av allehanda fyllningar ned till O
— 1 meters djup. Jorden darunder bestar enligt SGU:s jordartskarta av sandig och
lerig moran. Totala jorddjupet ned till berg varierar enligt SGU:s jorddjupskarta
mellan ca 1 — 3 m. | slanten mot vaster gar berget i upp dagen. En geoteknisk
undersokning, som underlag for projektering, planeras bli utférd av exploatoren i
samband med detaljprojekterigg
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Oversiktskarta som visar de geotekniska férhallandena inom planomradet. Kalla SGU 2020.

FORORENAD MARK

Fastigheterna har tidigare anvants for bostadsandamal och féretagsverksamhet. |
narheten av planomradet har det tidigare legat en handelstradgard. Ett uppskattat
influensomrade fran denna stracker sig in 6ver den norddstra delen av

planomradet.
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Kartan visar fororeningskallor som har funnits (handelstradgard) och dess uppskattade
influensomrade pa 150 meter.
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En miljoteknisk markundersdkning har utforts for fastigheterna Sparven 3-5
(TRAPEZIA, 2020-05-08). Prov for analys togs fran totalt sex punkter fran olika
delar av fastigheterna. Delar av undersokningsomradet har bedémts besta av
jungfruliga massor (matjord respektive avbaningsmassor). Fran dessa omraden
har ytligt material samlats in men beddémts ej paverkat varpa det inte analyserades
pa laboratorium. Marken under befintliga byggnader har inte undersokts.

Analysresultaten visade pa laga féroreningshalter inom undersokningsomradet.
Alla provtagna massor uppvisar halter under Naturvardsverkets riktvarden for
kanslig markanvandning (KM) och marken bedéms dérmed vara lamplig for
bostadsandamal. | den miljétekniska undersokningen framgar att massor fran
omradet kan ateranvandas i liknande projekt (i samrad med tillsynsmyndigheten),
tas om hand pé en anlaggning som hanterar KM-massor alternativt pa en deponi
som hanterar inert avfall.

Fororeningarnas farlighet bedoms vara lag och inte kunna medféra skada eller
olagenhet for manniskors hélsa eller miljon. Vid en eventuell schaktning i ej
undersokta omraden kan det finnas behov av kompletterande provtagning.

Provtagningspunkter P1-P6. Kélla: Trapezia 2020.
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En miljoteknisk riskbedémning (Trapezia 2019-03-27) har utforts for fastigheterna
Sparven 1-2. Sparven 1-2 bestar liksom Sparven 3-5 av enstaka bostadshus med
tillhdrande tradgard och antas bestd av samma jungfruliga massor. Baserat pa
bakgrundsinformation och tidigare understékningar av grannfastigheter bedéms att
omradet bor betraktas som riskklass 4, dar spridningsforutsattningarna och
fororeningarnas farlighet ar lag. Ingen miljoteknisk undersokning bedéms som
nddvandig, jordmassorna inom omradet bedéms som fria fran féroreningar.
Samma klassificering bedoms kunna appliceras p& massor fran fastigheterna
Sparven 1-2 som pa massor fran Sparven 3-5.

Riskbedémningsomréde (Sparven 1-2) i gul markering och provtaget omrade (Sparven 3-5)
| gron markering. Kalla: Trapezia 2020.

Utifran de miljotekniska utredningarna bedéms marken inom planomradet som
lamplig for bostadsandamal utifran fororeningsperspektiv.

HYDROLOGISKA FORHALLANDEN

Grundvattnet har undersokts for fastigheterna Sparven 1-5. | utredningen goérs
bedémningen att det &r troligt att det finns relativt god grundvattentillstromning
inom omradet. Vid kommande schaktarbete kommer ytligt grundvatten troligen
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behovas pumpas for att inte schaktomradet ska fyllas med vatten.
Grundvattennivaerna bor forhalla sig till topografin.

FORNLAMNINGAR

Inga kanda fornlamningar finns inom omradet. Patraffas fornlamningar i samband
med markarbeten ska dessa avbrytas, i enlighet med 2 kap 108 Kulturmiljélagen
och lansstyrelsen ska underréttas.

BEBYGGELSEOMRADE

BEFINTLIGA FORHALLANDEN

Planomradet ar belaget mycket centralt med narhet till Norrtaljes stadskarna.
Fastigheterna Sparven 1-5 ar idag bebyggda med sex stadsvillor i ett till tre plan.
Planomradet gransar i soder till villabebyggelse i en till tva vaningar, i norr till ett
flerbostadshus i fyra vaningar och i ster till Roslagsgatan och flerbostadshus i tre
till fyra vaningar inom kvarteren Orren och Goken. Langs med Roslagsgatan finns
bade flerbostadshus och villor uppférda i tva till fyra vaningar. Flerbostadshusen ar
uppforda i lamellform. Byggnaderna som finns pa fastigheterna idag ar uppférda i
puts och tra. Langs med Roslagsgatans norra del finns ett fatal balkonger som
utkragande element ut mot gatan, med ett djup om 1-1,5 meter. Det forekommer
bade enstaka sadeltak och mansardtak langs med Roslagsgatans norra del.
Byggnaderna pa fastigheterna Sparven 1-5 &r omgivna av tradgardsvegetation
men med en stor andel hardgjord yta belagd med grus. Planomradet har sin front
mot Roslagsgatan samt Upplandsgatan. | vaster gransar fastigheterna till
parkskogen, Norra bergen.

Flygbild som visar befintlig bebyggelse. Planomrédet markerat i rott. Kélla: Norrtélje
kommun.
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Befintlig bebyggelse Sparven 5. Foto: Norrtélje kommun 2019. Kélla: Norrtéalje kommun
2019.

Befintlig bebyggelse Sparven 4. Foto: Norrtalje kommun 2019. Kélla: Norrtalie kommun
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Befintlig bebyggelse Sparven 1. Foto: Norrtalje kommun 2020.

KULTURMILJO

Planomradet ligger utanfor riksintresset for kulturmiljo som Norrtélje stadskarna
omfattas av. Inom planomradet finns inga identifierade kulturhistoriska varden.
Innerstadsomradena, som Sparven 1-5 tillhor, ska enligt Utvecklingsplan for
Norrtalje stad (2004-03-29) utvecklas pa ett satt som starker den befintliga
stadskéarnan.

BYGGELSEFORSLAGET

Planens huvudsakliga anvandning regleras pa plankartan med [B] Bostader.
Flerbostadshusen forvantas inrymma cirka 85 lagenheter. For att mojliggéra
verksamheter i byggnadernas bottenvaningar regleras dven plankartan med en
bestammelse: Centrumverksamhet far endast inrymmas i entréplan [C].

I hérnlaget mot Roslagsgatan och Upplandsgatan anvands planbestammelse:
Langs entréplan mot Roslagsgatan ska sammanlagt minst 110 kvm BTA anordnas
for centrumverksambhet [f1]. Syftet &r att stdrka Roslagsgatans karaktéar som
stadsgata med liv och rérelse och service. Mot Roslagsgatan planerar byggherren
aven lokaler for enklare funktioner s& som gym, cykelverkstad samt tvattstuga for
de boende. Fonster i bottenplan varierar for att bidra till en variation langs med
gatufasaden.

Planomradet &r belaget i en sluttning dar hojdskillnaderna ar stora.
Landskapsbilden kommer att forandras da forslaget mojliggor for en bebyggelse
om fyra till fem vaningar vid Roslagsgatan. Den visuella kontakten med Norra
bergen minskar da villabebyggelse ersétts med flerbostadshus som uppfors i tre till
fem vaningar. Genom slappet mellan kvarteret Sparven 2 och kvarteret Sparven 3
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ges mdjlighet till visuell kontakt med Norra bergen. Flerbostadshusen ska
anpassas i lage och skala till terréng och de redan bebyggda delarna av
Roslagsgatan samt Upplandsgatan. Med féreslagen bebyggelse kommer omradet
kring Roslagsgatan upplevas som en sammanhangande del av Roslagsgatan och
en forlangning av Norrtalje stadskéarna.

Catuvy frdn soder, Roslagsgatan. Centrumverksamhet inrymd i entréplan.
Arkipgalr._KaIIa: Credentia 2021.

ALJE|
)

V) T @ \

Situationsplan dver planforslaget med de nya byggnaderna, Arkipol. Kalla; Credéntia 2020.
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Roslagsgatans karaktar ar brokig med bade flerbostadshus uppforda i fyra
vaningar och villabebyggelse i ett plan med inredd vind i gaturummet detta medfor
att en anpassning behover goras till befintlig bebyggelse pa platsen samtidigt som
Roslagsgatan utvecklas till en stadsmassig gata. For att ge fasaden ett varierat
intryck och bidra till den manskliga skalan bryts fasaden upp i en vertikal indelning.
Genom att bebyggelsen delas upp i olika sektioner med olika kuldrer och olika
takfotshojd kan en anpassning ske till befintlig bebyggelse. | aktuellt forslag
foreslas fasaderna vara putsade i olika kulorer. | planforslaget regleras
bebyggelsens higsta nockhdjd i + x meter dver angivet nollplan.

Gatufasad som visar befintlig bebyggelse (Sparven 6) och det nya forslaget, Arkipol. Kélla;
Credentia 2020.

Minsta frihdjd éver allman gang- och cykelbana ar 3,2 meter under utkragande
byggnadsdel. Denna frindjd ar reglerade med planbestammelser pa plankartan.
Detta med hansyn till trafik, sakerhet och skétsel. En del av planomradet mot
Roslagsgatan och Upplandsgatan planlaggs som gata. Det regleras med [GATA]
samt [GATA:] i plankartan.

| gatuplan mot Roslagsgatan-Upplandsgatan kommer planbestdmmelserna att
innebara en hérnavskarning i bottenplan for att medge god sikt i korsningen.
Hornavskarningen regleras med en dubbel anvandningsbestammelse, [GATA1]
och [(B1)], Bostader minst 3,2 meter 6ver GATA,.for att méjliggora for en
tredimensionell fastighetsbildning. Bostadsandamal regleras till mist 3,2 meter dver
allman gang- och cykelbana.

Balkong och bursprédk samt andra byggnadsdelar far kraga ut maximalt 0,7 meter
fran fasadliv Iangs med Roslagsgatan. Det regleras med [f2] samt [(f2)] pa
plankartan. Balkong far kraga ut maximalt 2 meter fran fasadliv langs med
Upplandsgatan. Det regleras med [fs] samt [(f3)] pa plankartan. Inglasning av
balkonger ska vidtas i den omfattning som krévs for att klara riktvardena for
ljudnivaer vid fasad. Det regleras med [fa] samt [(f4)] pa plankartan. Inglasning ska
ske enhetligt med profillésa glas. Inglasningen ska underordna sig byggnadens
och balkongens ursprungliga gestaltning.

For att sakerstalla att riktvardena for trafikbuller uppfylls, regleras en
planbestammelse for skydd mot stérningar i plankartan: Bullerskyddsatgarder ska
vidtas i den omfattning som kravs sa att gallande riktvarden for trafikbuller vid
bostadsfasad uppnas i enlighet med gallande trafikbullerférordning. For lagenheter
storre &n 35 kvm ska minst halften av bostadsrummen i varje lAgenhet orienteras
mot en ljuddampad s4 att riktvardena i gallande trafikbullerférordningen. Det
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regleras med [fs] samt [(fs)]. FOr att sdkerstélla att riktvardena for trafikbuller i
trafikbullerférordningen (SF 2015:216, SFS 2017:359) uppfylls for enkelsidiga
lagenheter regleras plankartan med planbestammelsen: Enkelsidiga lagenheter
ska hogst vara 35 kvm sd att riktvardena i gallande trafikbullerférordning uppnas.
Det regleras med [vi] samt [(v1)].

Vy mot sydvast. P& hogra sidan borjar grannfastigheten Sparven 6. Kalla; Credentia 2020.

Parkering anléggs i ett gemensamt garage under mark for att tillgodose
parkeringsbehovet for boende och bestkare. For tydlighetens skull anvands
planbestammelsen: Marken far underbyggas [b2] och Marken far inte underbyggas
[b1] p& den mark som ska f& underbyggas, respektive inte ska fa underbyggas.
Dessa planbestammelser tillsammans med prickmark: Marken far inte férses med
byggnad syftar till att skydda fran ingrepp i slanten i anslutning till naturmarken
Norra Bergen i vaster.

For att skapa en trygg trafiklésning for cyklister, fotgdngare och bilister kommer
planen reglera med planbestammelsen Utfartsforbud att in- och utfarter till
parkeringsgaraget placeras langs Upplandsgatan. For att uppna trafiksakerhet for
cyklister och gangtrafikanter anvands planbestammelsen: Portar och dorrar far inte
inkrakta pa allman platsmark. Galler inte dorrar som enbart anvands som
utrymningsdarrar fran lokaler. For att bidra till en tydlig grans mellan det offentliga
rummet och kvartersmarken anvands planbestdmmelsen: Byggnad ska placeras
med fasader i anvandningsgrans mot Roslagsgatan och Upplandsgatan [p1]. For
att uppna hojdvariation anvands planbestammelse for hogsta nockhojd Gver
angivet nollplan.

Utemiljo

Garden for Sparven 3-5 kommer att vara kringbyggd pa tre sidor och 6ppna upp
sig mot vaster. Genom en portik finns dven tillgang till bostadsmiljén for Sparven 1-
2, i nord-sydlig riktning. Flerbostadshusen formar tvd gemensamma innergardar
som skarmar av mot den trafikerade Roslagsgatan och éppnar upp mot
naturmarken Norra bergen i vaster. Slappet mellan Sparven 3-5 och Sparven 1-2
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har syftet att bidra till att stiarka gronstraket for djur och vaxter samt att starka
bandet mellan Norra bergen och den visuella kontakten med Norra bergen, fran
gatan. Bostadsgardarna ansluter till naturmarken i vaster och gar fran att ha en
strikt utformning till att narmare slanten 6verga till mer naturlik vegetation.
Flerbostadshuset p& Sparven 4-5 planeras ha fyra entréer ut mot bostadsgéarden.
Sparven 2 planeras ha en entré ut mot den gemensamma bostadsgarden.
Gemensamma uteplatser placeras sa att de blir tillgangliga for alla boende.

Langs planomradets norra sida finns en gangyta som nyttjas av boende pa
Sparven 6 som passage till sin gard. Fastighetsagaren till Sparven 1-5 har for
avsikt att fortsatta tillata denna passage.

LJUSSTUDIER

En solstudie har genomférts som visar solljuset pa garden. Nedan redovisad,
resultat vid var- och hostdagjamning samt vid midsommartid.

. o 74
20 mars 0900 ™ 20 mars 1100 20 mars 1300
Ljusforhallanden under vardagjamning. Kalla: Credentia 2020.

20 mars 1500 20 mars 1700 20 mars 1900
Ljusforhallanden under vardagjamning. Kalla: Credentia 2020.

o T A
r-r/ -1-,
\'rﬁ"[’ ’.:‘ﬁ.lq

L b £
20 juni 0900 20 juni 1100 201un| 1300

Ljusforhallanden under sommarsolstand. Kalla: Credentia 2020.
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20 september 09

g B ' YA
20 september 1100 20 september 1300

Ljusforhallanden under hostdagjamning. Kélla: Credentia 2020.

0 september 1900

Ljusforhallanden under héstdagjamning. Kélla: Credentia 2020.

FRIYTOR

LEK OCH REKREATION

Idag ar marken bebyggd med villabebyggelse och tillhérande villatradgéardar.
Narmaste allmanna lekplats ar Roslagsparken cirka 300 meter fran planomradet.
Daremot finns stérre sammanhéangande skogs- och naturmark i direkt anslutning till
planomradet i vast.

| planforslaget ar bostadsgarden separerad fran trafiken genom bebyggelsens
placering. P& kvartersmarken ger planen utrymme for friytor dar det planeras en
plats for lek och tre gemensamma uteplatser pa innergardarna.
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Yta for lek markerat i rott. Arkipol. Kélla: Credentia 2020.

GATOR OCH TRAFIK

GATUSTRUKTUR

Planomradet angransar till Roslagsgatan i st och Upplandsgatan i soder.
Roslagsgatan leder till Norrtalje hamn och ar sedan gammalt en infartsvag till
Norrtélje stadskarna. Vid Roslagsgatan ar hastighetsbegrénsningen 50 km/h,
vagen ar kommunal. Biltrafiken till Sparven 1-5 kopplas pa fran Upplandsgatan dar
in- och utfart till garaget ar tankt att ske. Upplandsgatan ar en mindre kommunal
gata. Trafiken vid Upplandsgatan kommer saledes att 6ka. Infart till garaget under
mark ar tankt att samordnas gemensamt fran Upplandsgatan under Sparven 1-2
for samtliga fastigheter.

b
T

Forprojektering av Upplandsgatan. Kéalla: Norrtélje kommun 2021.

Planforslaget innebar forandringar i gatustrukturen genom att Upplandsgatan
omvandlas till ett mer stadsmassigt utforande, reglerat pa plankartan med [GATA].
En forprojektering har tagits fram for Upplandsgatan, som kommer att byggas om
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och forses med trottoar och kdrfalt. Kommunen kommer att vara huvudman for
Upplandsgatan. Pa gatumark pa Upplandsgatan placeras en planbestammelse:
Markens hojd dver angivet nollplan. Hojden stémmer 6verens med
forprojekteringen och syftar till att sdkerstélla mojligheten att utféra bebyggelsen
utifrdn det framtagna bebyggelseforslaget. Minsta frih6jd éver allmén gang- och
cykelbana ar 3,2 meter under utkragande byggnadsdel. Denna frihdjd ar reglerade
med planbestammelser pa plankartan. Detta med hansyn till trafik, sakerhet och
skotsel.

Fastigheternas sophantering sker fran Roslagsgatan da Upplandsgatan saknar
vandplan.

GANG- OCH CYKELVAGAR

Oster om fastigheterna loper Roslagsgatan med trottoar for gangtrafikanter samt
en cykelbana for cyklister. Med sitt stadsnéra lage ar majligheterna att cykla och ga
goda. Planforslaget innebar inte nagra storre forandringar for gang- och
cykeltrafiken.

TRAFIK

Sparven 1-5 ar beldgen mycket centralt med néarhet till Norrtéljes stadskérna och
Norrtalje busstorg. Narmaste busshallplats ligger cirka 170 meter fran planomradet
och Norrtélje busstation ligger omkring 750 meter fran planomradet, vilket ger goda
maojligheter till kollektivtrafik. Fran Norrtalje busstation finns mycket bra forbindelser
for kollektivtrafik till Stockholm, Uppsala och resten av Roslagen. Biltrafiken till
Sparven 1-5 kopplas fran Roslagsgatan till Upplandsgatan. Vagprognos for
Roslagsgatan for ar 2040 réaknas till 6ver 10 000 fordon/arsmedeldygn. Efter
genomférandet av planen férvantas en okad trafik ske till planomradet da
detaljplanen mojliggor for cirka 85 lagenheter.

PARKERING

Krav pa parkering ska folja gallande Parkeringsstrategi for Norrtélje stad, antagen
av kommunfullméktige 2016-12-19. Bilparkeringsplatser for de boende och
besokare kommer att anordnas i garage under mark som angadrs via en ramp fran
Upplandsgatan. Enligt parkeringsstrategin tillhor fastigheterna Sparven 1-5 zon 1.
Ber&kning av parkeringstal ar gjord utifran det aktuella bebyggelseforslaget. Utifran
detta skulle ca 59 bilparkeringsplatser och 140 cykelparkeringsplatser kréavas.
Exploat6ren avser att uppna villkoren for reducerade parkeringstal genom att
anvanda mobilitetstjanster. Malsattningen ar att fa reducera antalet
bilparkeringsplatser med 15 % genom bl.a. skapa en bilpool och en cykelpool. Ett
avtal med kommunen ar nodvandigt for att kunna fa nyttja reducerade
parkeringstal.

HALSA OCH SAKERHET

TRAFIKBULLER

For fastigheterna har en trafikbullerutredning utférts (Sparven 3-5, ACAD, 2019-12-
05). Kompletterad, Sparven 1-5, 2020-03-19). Aktuell vag for
trafikbullerutredningen &r Roslagsgatan. Uppgifter om trafikmé&ngder samt andel
tung trafik lAngs vagar i anslutning till Sparven 1-5 har erhallits fran Norrtalje
kommun. Uppgifterna ar en prognos for ar 2040. Skyltad hastighet ar i nulaget pa
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Roslagsgatan 50 km/h. | tabell 1 listats de trafikforutsattningar som
bullerberékningen baserats pa. En prognos om trafikmangd for Roslagsgatans
trafikflode pa uppemot 10 612 fordon per arsmedeldygn redovisas.

Vagtrafikprognos fér &r 2040

Vég Fordon/arsmedeldygn | Andel tung trafik [%6] Hastighet [km/h]
Vatdvagen 15180 6,3 50
Roslagsgatan 10612 56 50

Gokvagen 446 0 50

Krakbrinken 1476 0 50
Upplandsgatan | 200 0 30

Trafikméngder for vagtrafik. Kalla: Norrtalje kommun.

Foéljande riktvarden for trafikbuller, enligt forordningen (2015:216), galler for
bostadsbebyggelse och bor inte 6verskridas:

3 § Buller fran spartrafik och vagar bor inte dverskrida
1. 60 dB(A) ekvivalent ljudniva vid en bostadsbyggnads fasad, och

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

For en bostad om hogst 35 kvadratmeter galler i stéllet fér vad som anges i forsta
stycket 1 att bullret inte bor dverskrida 65 dB(A) ekvivalent ljudniva vid
bostadsbyggnadens fasad.

4 § Om den ljudniva som anges i 3 § forsta stycket 1 anda 6verskrids bor

1. Minst héalften av bostadsrummen i en bostad vara vanda mot en sida dar 55
dB(A) ekvivalent ljudniva inte 6verskrids vid fasaden, och

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

Vid en sddan andring av en byggnad som avses i 9 kap. 2 § forsta stycket 3 a
plan- och bygglagen (2010:900) galler i stéllet fér vad som anges i forsta stycket 1
att minst ett bostadsrum i en bostad boér vara vant mot en sida dar 55 dBA
ekvivalent ljudniva inte 6verskrids vid fasaden.

58§ Om den ljudnivd om 70 dB(A) maximal ljudnivd som anges i 3 § forsta stycket
2 anda overskrids, bor nivan dock inte 6verskridas med mer &n 10 dB(A) maximal
ljudniva fem ganger per timme mellan kl. 06.00 och 22.00.
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Planférslaget

Vid ytterfasad mot Roslagsgatan beraknas ekvivalent ljudniva till 65 dB(A). Vid
ytterfasad mot Upplandsgatan berédknas ekvivalent ljudniva till mellan 48-57 dB(A).
Vid de fasader dar riktvarde 60 dB(A) 6verskrids ska minst halften av
bostadsrummen (vardagsrum och sovrum) vara vanda mot en sida dar 55 dB(A)
ekvivalent ljudniva och 70 dB(A) maximal ljudniva inte 6verskrids.

Bullerutredningen (ACAD, 2019-12-05, Kompletterad, Sparven 1-5, 2020-03-19).
visar att det planerade husen uppnar riktvardena i alla lagenheter under
forutsattning att tre av gavellagenheterna mot Roslagsgatan p& den sodra gaveln
pa kvarter Sparven 1 samt gavellagenheterna pa kvarter Sparven 3-5, uppfor
inglasning av balkongerna till hdgst 75 %.

Plankartan reglerar med planbestammelse for skydd mot stérningar:
Bullerskyddsatgarder ska vidtas i den omfattning som kravs sa att gallande
riktvarden for trafikbuller vid bostadsfasad uppnas i enlighet med riktvardena i
trafikbullerférordningen (SF 2015:216, SFS 2017:359). Plankartan regleras med en
utformningsbestdmmelse: For lagenheter stérre an 35 kvm ska minst héalften av
bostadsrummen i varje lagenhet orienteras mot en ljuddampad sida i enlighet med
riktvardena i trafikbullerférordningen (SF 2015:216, SFS 2017:359). Det regleras
med [fs] samt [(fs)]. FOr att sakerstalla att riktvardena for trafikbuller uppfylls for
enkelsidiga lagenheter regleras plankartan med planbestdmmelsen: Enkelsidiga
lagenheter ska hogst vara 35 kvm i enlighet med riktvardena i
trafikbullerférordningen (SF 2015:216, SFS 2017:359). Det regleras med [vi] samt
[(v1)]. En planbestammelse kommer &ven att sékerstélla att inglasning ska vidtas i
de lagen dar detta kan bli nédvandigt: Inglasning av balkonger ska vidtas i den
omfattning som kravs for att klara riktvardena for ljudnivaer vid fasad [fs].

P& innergarden beraknas ekvivalenta ljudnivan till mellan 36-57 dB(A). En
gemensam uteplats som uppfyller de nationella riktvardena gallande ekvivalent och
maximal ljudniva kan anordnas pa bostadsgarden.
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valent lijudnivaer 1,5 meter éver mark. ACAD 2021-03-15.
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Maximal ljudniva fran vagtrafik, ljudnivéer 1,5 meter éver mark. ACAD 2021-03-15.

FARLIGT GODS
Ingen primar eller sekundar transportled for farligt gods passerar planomradet.

HOGA VATTENSTAND

Av lansstyrelsens dversvamningskartering framgar att aktuellt planomrade inte &r
dversvamningskansligt. Omradet finns inte heller upptaget som riskomrade i
Lansstyrelsen Stockholms dokument Rekommendationer for lagsta
grundlaggningsniva langs Ostersjokusten i Stockholms lan (Fakta 2015:14).
Detaljplanen for Sparven 1-5 ingar i ett stérre avrinningsomrade for Norrtéljeviken. |
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skyfallskarteringen framtagen i Fordjupad Oversiktsplan for Norrtalje stad 2050
visar skyfallskarteringen att avrinning kan ske langs med Roslagsgatan ned till
Norrtalje Hamn. Norrtélje Hamn har en gemensam skelettplan, en detaljplan for
allméan plats, dar gatorna ar hojdsatta for att avrinning ska ske till Norrtéljeviken.

MARKSTABILITET

Det finns inga tecken eller uppgifter fran SGI eller SGU om forutsattningar eller risk
for skred inom planomradet. Planomradets terrangkonfiguration, jordlagerfolid, det
ringa jorddjupet och avsaknad av 16s lera, samt den planerade bebyggelsens
utformning, tyder inte heller pa nagon risk for ett allomfattande skred, varken i
nulaget eller efter att omradet har exploaterats. Efter att de planerade byggnaderna
har kommit pa plats, kommer de med sin konstruktion och grundlaggning utgora ett
positivt bidrag till planomradets stabilitet. Daremot ska risken for lokalt skred i slant
vid schaktning under byggnadstiden beaktas, i synnerhet mot den hdgre beléagna
marken i vaster, samt beroende pa schaktdjup, eventuellt &ven i ledningsschakt.
Geotekniska parametrar for projektering och kontroll av schaktning anskaffas vid
den geotekniska detaljundersdkning som planeras bli utford av exploatoren pa
projekteringsstadiet.

TEKNISK FORSORJINING

VATTEN OCH AVLOPP

Planomradet ligger inom kommunens verksamhetsomrade for allmant vatten och
avlopp. Kommunala vatten- och avloppsledningar ligger i direkt anslutning till
planomradets dstra grans.

SAMMANFATTNING DAGVATTEN OCH SKYFALL

Utford dagvattenutredning (AF-Infrastructure, 2020) beskriver forutsattningar och
atgarder for att hantera dagvatten inom omradet. Planomradet ligger i en dalgang
med Roslagsgatan som lagpunkt mellan tva sluttningar i 6st och vast. Omradet
ingdr i Norrtaljevikens avrinningsomrade. Norrtaljeviken ar en vattenféorekomst
enligt vattendirektivet och statusklassificerades 2019 under forvaltningscykel 3.
Den ekologiska statusen klassades da som "mattlig” och den kemiska statusen
som “uppnar ej god”. Naringsamnen &ar den viktigaste faktorn for Norrtaljevikens
ekologiska status.

Dagvatten frdn omradet féreslas renas och fordrojas i vaxtbaddar och svackdiken
inom fastigheterna. Dagvatten ansluts efter fordréjning till befintlig
dagvattenledning i Roslagsgatan. Berdkningar har gjorts for att pavisa att
foreslagna dagvattenldsningar klarar kraven enligt Norrtélje kommuns
dagvattenstrategi for fordréjning och rening. Alla féroreningar reduceras jamfort
med befintlig situation fore exploatering. Utifrdn motiveringen till recipientens status
har extra fokus lagts pa rening av naringsamnen (fosfor och kvave). Med den
reningseffekt som uppnas med féreslagna dagvattenanlaggningar bedoms
genomférandet av detaljplanen bidra till att miljokvalitetsnormerna for recipienten
kan uppnas.

Kvartersmarken ska anordnas sa att dversvammande vatten vid skyfall inte utgor
nagon risk for manniskors hélsa eller skada pa intilliggande byggnader/fastigheter.
For att kunna hantera stora vattenmangder vid skyfall kommer planomradet att
anordnas sa att avrinning sker ut pa Upplandsgatan och sedan ner till
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Roslagsgatan. Fran Roslagsgatan avleds vatten till Norrtélje hamn for att slutligen
ledas ut i Norrtaljean.
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Féreslagna dagvattenatgarder inom planomradet. Kéalla: AF-Infrastructure 2020.

DAGVATTEN

En dagvattenutredning har tagits fram for planomradet (AF-Infrastructure, 2020-03-
20, reviderad 2020-10-08). Recipienten for dagvattnet fran fastigheterna Sparven
1-5 ar Norrtéljeviken (SE594670-185500), som ar en vattenforekomst enligt havs-
och vattendirektivet. Norrtaljeviken ar belagen drygt 600 meter sydost om
planomradet. Norrtéljeviken statusklassificerades 2019 under forvaltningscykel 3,
den ekologiska statusen klassades da som "mattlig” och den kemiska statusen
som "uppnar ej god”. Klassningen av kemisk status som "uppnar ej god” baseras
pa den hoga forekomsten av Kvicksilver (Hg), polybromerade difenyletrar (PBDE)
samt PFOS. | anslutning till planomradet i 6ster (Roslagsgatan) finns en befintlig
kommunal dagvattenledning.

Dagvattenutredningen (AF-Infrastructure, 2020-03-20, reviderad 2020-10-08) har
utgatt frAn Norrtalje kommuns dagvattenstrategi, dar befintliga floden beraknas for
1-, 20- och 100-a&rsregn samt med klimatfaktor 1,25 for att berakna framtida flden.
Varaktigheten for flodet i omradet har uppskattats till 10 minuter och avrinning har
analyserats med hjalp av verktyget SCALGO. Planomradet har i utredningen delats
in i fyra markanvandningskategorier, tak, hardgjord yta som bestar av asfalt, grus
och grényta som bestar av gras.
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Tabell 2. Areaberdkning for befintlig markanvdndning inom planomrddet.

Avrinningskoefficient ~ Reduceradyta  Avrinningskoefficient = Reducerad yta

Markanvindning  Yta [m?]

(1- och 20-arsregn) [m?] (100-3rsregn) [m2
Tak 920 0,9 828 1 920
Hardgjord yta 398 0,8 318 1 398
Grus 624 0,2 125 0,5 312
Gronyta 2698 0,1 270 0,5 1349
Totalt 4644 1541 2979

Tabellen visar avrinning fére ténkt exploatering. Kélla: AF-Infrastructure 2020.

Tabell 4. Areaberdkning for planerad markanvdndning inom planomrddet.

o »  Avrinningskoefficient ~ Reduceradyta  Avrinningskoefficient ~ Reducerad yta
Markanvandning  Yta [m?]

(1 -och 20-arsregn) [m?] (100-arsregn) [m?

Tak 1920 0,9 1728 1 1920
Hardgjord yta 523 0,8 418 1 523
Altan 208 0,7 146 0,9 187
Gronyta 1989 0,1 199 0,5 995
Totalt 4640 2491 3625

Tabellen visar avrinning efter tankt exploatering. Kalla: AF-Infrastructure 2020.

Utredningen visar att den planerade nybyggnationen kraver en fordrdjningsvolym
om 26,8 m?3 for att folja Norrtélje kommuns krav om 50 % fordrdjning av ett 20-
arsregn inklusive klimatfaktor 1,25. Syftet med klimatfaktorn &r att ta hojd for
framtida floden i enlighet med P110.

Avrinningen i befintligt omrade sker fran vaster mellan bebyggelsen mot den ostra
delen av planomradet. Dagvatten fran tak och hardgjorda ytor pa bostadsgarden
ska avledas ovan mark ut dver infiltrationsytor dar vattnet ges mdjlighet att
fordrojas/infiltreras innan det leds vidare mot det kommunala systemet. Dagvatten
fran takytorna langs med Roslagsgatan ansluts till befintlig dagvattenledning i
Roslagsgatan.

Resultatet av berékningen av féroreningsméngder visar att féroreningsmangderna
vid exploatering enligt planforslaget utan dagvattenatgarder skulle medféra en
Okad belastning avseende modellerade féroreningsméangder. Med foreslagna
dagvattenatgarder i form av rening och fordréjning i vaxtbaddar och svackdike
skulle féroreningsméangder fér samtliga @&mnen reduceras i jamférelse med befintlig
niva. Enligt dagvattenutredningens forslag ska en yta om 448 mz finnas tillganglig
for att klara kraven om fordrojning och rening enligt Norrtélje kommuns
dagvattenstrateqi.
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Férorening Enhet B.eﬁntllig P.Ianerad Planera.d Reduktion e]‘l"terlrer?ingiléimfﬁrt
situation situation efter rening med befintlig situation
Fosfor [P) e/l 120 130 70 42%,
Kvéve [N] g/l 1300 1300 750 429
Bly (Pb) e/l 25 25 1,1 5E%
Koppar {Cu} pg/l 10 10 6,6 349,
Zink {Zn) el 23 24 12 AR5,
Kadmium (Cd} pgfl Q0,37 0,52 0,22 A41%
Krom (Cr) P/l 31 8 2,0 359
Nickel {Ni} ng/fl 27 3.4 2,1 329,
Kvicksilver {Hg) el 0,013 0,012 0,010 239,
Suspenderad substans (55) pgfl 15 000 20000 8700 59
Oljeindex (Olja) e/l 170 150 45 FA%
PAH1G g/l 0,37 0,35 0,15 59%
Benso(a)pyren (BaP) e/l 0,0095 0,011 0,0063 349,

Tabellen fér féroreningskoncentrationer visar modellerade féroreningskoncentrationer i ug/!
for Sparven 1-5 befintlig situation, planerad situation, planerad situation efter rening med
foreslagna dagvattenatgarder samt reduktion efter rening, jamfort med befintlig situation.
Varden som &r markerade med rott visar koncentrationer for planerad situation som
dverskrider befintlig situation. Kéalla: AF-Infrastructure 2020.

Reduktion efter rening

Farorening Enhet E:e{im,:lig P.Ianell'ad Planera.d jamfart med befintlig
situation situation efter rening situation
Fosfor [P) kg/ar 0,20 0,29 0,15 2535
Kvive [N) kg/Gr 2,1 2,7 1,6 243
Bly (Pb) kg/dr 0,0041 0,0054 0,0024 41%
Koppar [Cu) ka/Gr 0,017 0,021 0,014 18%
Zink (Zn) kg/&r 0,038 0,052 0,026 32%
Kadmium {Cd) kg/ar 0,00062 0,0011 0,00048 2395
Krom (Cr) kg/ér  0,0051 0,0079 0,0043 16%
Nickel (Ni) kg/ar 0,0044 0,0074 0,0044 0%
Kvicksilver (Hg) kgfér  0,000022  0,000026 0,000022 0%
Suspenderad substans (55)  kg/Gr 30 42 19 379
Oljeindex (Olja) kg/ar 0,27 0,32 0,095 659
PAH16 kg/Gr  0,00062 0,00076 0,00033 47%
Bensola)pyren (BaP) ka/ar 0,000016 0,000023 0,000014 13%

Tabellen for Féroreningsmangder visar modellerade fororeningsméangder i kg/ar for Sparven
1-5 5 befintlig situation, planerad situation, planerad situation efter rening med foéreslagna
dagvattenatgarder samt reduktion efter rening, jamfort med befintlig situation. Varden som
ar markerade med roétt visar koncentrationer for planerad situation som 6verskrider befintlig
situation. Kalla: AF-Infrastructure 2020.

Planomradet paverkas av avrinning fran vaster och norr. Som atgard for att
fordroja, infiltrera och rena dagvatten foreslas att vaxtbaddar samt svackdiken
anlaggs. Vaxtbaddarna anlaggs sa att de kan magasinera dagvatten fran
omgivande hardgjorda ytor for kortare tid samt vid kraftiga regn. Nar vaxtbadden
inte kan infiltrera mer vatten ska ledning kopplas till befintligt dagvattensystem.
Véaxtbaddarnas konstruktion behdver vara tat och férses med drénering i botten av
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vaxtbédden. For hantering av dverskottsvatten som véxtbadden inte har kapacitet
att ta hand om kopplas braddledning eller braddbrunn till vaxtbadden.
Vaxtbaddarna foreslas utformas som bade upphéjda och nedséankta.

En ledning kommer att behdva leda dagvatten fran innergarden till
forbindelsepunkt vid Roslagsgatan dar befintlig dagvattenledning finns. Genom
foreslagna dagvattenatgarder kan en volym om 26,8 m3 fordréjas och renas inom
planomradet innan vattnet led ut till det kommunala dagvattenledningsnatet i
Roslagsgatan.

SKYFALLSHANTERING

Risker for dversvamning och konsekvenser av skyfall har undersokts i
dagvattenutredningen. Analysen visar att for befintlig situation sa rinner vatten
genom planomradet utan nagra 6versvamningar férutom en liten vattenansamling
vid Ostra sidan av den mellersta byggnaden narmast Roslagsgatan. For framtida
situation kommer den nya byggnationen att stoppa vattnet som annars korsar
omradet. For att bostadsgarden inte ska bli en lagpunkt och instangt omrade som
riskerar att Gversvammas vid skyfall behover hojdsattningen av bostadsgarden
anpassas i projekteringen av bebyggelsen.

Vid regn som &r storre &n det dimensionerande for fastigheternas
dagvattenhantering kommer vattnet inte kunna avledas tillrackligt snabbt. Darfér
behover bostadgardarna hojdsattas vid projekteringen sa att vattnet avrinner fran
byggnaderna mot omraden som kan 6versvammas utan att skador uppkommer.
Svenskt Vatten rekommenderar att nybyggda fastigheter dimensioneras sa att
markoversvamningar med skador pa byggnader sker mer sallan &n vart 100:e ar
(Svenskt Vatten P110, 2016).

For att minska 6versvamningsrisker vid skyfall kommer de upphdjda
bostadsgardarna utféras med lutning fran fasader och med lutning ut fran
bostadsgardarna till ett lagstrak med svackdiken. Detta kommer att regleras med
planbestammelse: Marken ska anordnas s att naturlig avrinning sker vasterut fran
garden till svackdiken inom planomradet [bs]. Vattnet kan sedan ledas vidare via
ytliga avrinningsvagar sa att vatten, vid skyfall, pa ett sékert satt kan ledas ut pa
allman mark (Roslagsgatan) utan risk for skador inom planomradet eller for
grannfastigheter. Aven detta regleras med en planbestammelse: Marken ska
anordnas sa naturlig att avrinning sker soderut ut pa Upplandsgatan [bs]. Vattnet
leds sedan vidare fran Upplandsgatan ut till Roslagsgatan och ner till Norrtaljeviken
och Norrtaljean utan att innebara en risk for andra fastigheter eller for
framkomlighet fér raddningstjansten.

| dagvattenutredningen har det gjorts en jamforelse dar befintlig situation
nedstroms planomradet har jamférts med framtida situation. Den visar att
exploatering av planomradet inte namnvart paverkar éversvamningsrisken
nedstroms.

Inom arbetet med den férdjupade dversiktsplanen fér Norrtélje stad 2050 har det
tagits fram en dagvatten- och skyfallsutredning, i vilken det gors en analys i ett
storre perspektiv av avrinningsomradet dar denna detaljplan ingar. Ytan for denna
detaljplan kommer inte vara aktuell for avrinningsomradets skyfallshantering da
omradets naturliga lagpunkt ligger nedstroms denna detaljplan.
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BEFINTLIG AVRINNING

‘ : e=— \
AVRINNINGSRIKTNING EFTER
¢ FORESLAGEN HOJDSATTNING I 1

Planerad ytlig avrinning vid skyfall inom planomrédet med héjdsattning enligt
bebyggelseforslaget (roda pilar), samt befintlig ytlig avrinning utanfér planomradet (bla pilar)
2020.

EL OCH UPPVARMNING

Befintligt elnét finns idag tillgangligt for fastigheterna dar natagare ar Norrtélje
Energi AB. Fjarrvarme gar att ansluta till omradet.

TELEFONI OCH BREDBAND
Fiber gar att ansluta till omradet.
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AVFALL

Avfallshanteringen ska ske enligt Norrtalje vatten och avfall AB:s riktlinjer och
rekommendationer for tillganglighet och miljo. Hamtning av avfall sker fran
Roslagsgatan, dar avfallshamtaren har en gdngvag om maximalt 10 meter till
respektive miljorum. Narmaste atervinningstation ar Gorla atervinningscentral.
Avfallshantering vid Upplandsgatan far inte ske eftersom det saknas vandplan.

ADMINISTRATIVA/ORGANISATORISKA
FRAGOR

TIDPLAN FOR DETALJPLANEN

Samréad fiarde kvartalet 2020
Granskning fjarde kvartalet 2021
Antagande fjarde kvartalet 2022

GENOMFORANDETID
Genomforandetiden ar 5 ar fran den dag planen far laga kraft.

ANSVARSFORDELNING

Kommunen, genom Samhéallsbyggnadskontoret, ansvarar for uppréttande av
detaljplan med tillhgrande handlingar samt for myndighetsutévning vid granskning
av lov och anmalan. Lantmaéteriet ansvarar for erforderliga
fastighetsbildningsatgarder pa exploatérens initiativ och bekostnad.

HUVUDMANNASKAP

Kommunen ar huvudman for allman plats inom planomradet. Med huvudman for
allman plats menas den som ansvarar for anlaggande samt drift och underhall av
det omrade som den allmanna platsen avser, vad som &r allman plats framgar av
plankartan. Kommunen &r huvudman for gata som utgor allmén platsmark inom
planomradet.

VATTEN OCH SPILLVATTEN

Planomradet ingar i det kommunala verksamhetsomradet for vatten och spillvatten.
Kommunen ar huvudman for det allménna vatten- och spillvattennatet och
ansvarar for drift, underhall och utbyggnad av vatten- och spillvattenledningar fram
till anvisad forbindelsepunkt vid fastighetsgrans. Fran férbindelsepunkten ansvarar
exploatdren for utbyggnad, inkoppling, drift och underhall. For att undvika risken for
framtida problem for anslutning till vatten- och spillvattennatet kommer
planbestammelse med ett u-omrade att placeras i planomradets sodra del.

DAGVATTEN

Kommunen ansvarar for utbyggnad, drift och underhall av dagvattenhantering inom
allman plats. Dagvatten ska renas och fordréjas inom kvartersmark i vaxtbaddar
och svackdiken och uppfylla reningskraven enligt kommunens anvisningar for
dagvatten. Exploatoren ansvarar for utbyggnad, drift och underhall av
dagvattenhantering inom kvartersmark. Den nya bebyggelsen ansluter till det
allménna dagvattensystemet efter att dagvatten omhéandertagits lokalt inom
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kvarteret. Rening och férdréjning inom kvartersmark ska uppfylla reningskraven
enligt kommunens anvisningar fér dagvatten.

KVARTERSMARK

Exploatéren ansvarar for utbyggnad, drift och underhall inom kvartersmark.
Utbyggnad inom kvartersmark forutsatter att allméanna dag-, vatten- och
spillvattenledningar samt fiberledningar omférlaggs. Mark- och bygglov for
forandrad markanvandning av fastigheter dar markfororeningar patraffats kan
beviljas efter att tillsynsmyndighet har godkant avhjéalpande atgard avseende
fororeningarna.

KONSEKVENSER AV PLANENS
GENOMFORANDE

MILJOKONSEKVENSER

MILJOKVALITETSNORMER

BedOdmningen &r att genomférande av planen inte medfor att
miljokvalitetsnormerna for vare sig luft, buller eller vatten éverskrids.

KULTURMILJO OCH STADSBILD

Planforslaget ligger utanfor riksintresset for kulturmiljé i Norrtélje stad. Planens
genomférande innebar att stadsbilden utvecklas i linje med malséattningarna satta
for Roslagsgatan i fordjupad 6versiktsplan, Utvecklingsplan for Norrtélje stad
(2004-03-29). Planen bidrar till att stadskaraktaren for Roslagsgatans starks.
Genom inplanerad centrumverksamhet i entréplan, starks Roslagsgatans
omvandling till stadsgata. Genom att slappet till Norra Bergen behalls mellan
Sparven 3-5 och Sparven 1-2, bibehalls mgjlighet till visuell kontakt med Norra
bergen, fran Roslagsgatan. En kvalitet for de boende &r bostadsgardarna med
gronska som ar sammanlankad med Norra bergens natur och skyddad fran
paverkan fran trafik.

GRONSTRUKTUR OCH NATURMILJO

Omradet innehaller ingen naturmiljc men angransar till Norra Bergen och ingar i en
gronstruktur. Endast befintlig tomtmark berors av foreslagen exploatering.
Foreslagen bebyggelse planeras pa redan exploaterad mark i befintlig tatort.
Planforslaget tar i ansprak en del av gronstrukturen och minskar befintlig
spridningskorridor. Nyanlagda ytor ska sa langt mojligt utformas sa att de bidrar till
att forstarka befintlig gronstruktur. Kompletterande planteringar med utvalda
vaxtmaterial anpassas for att mojliggora spridningsmaéjligheter for vaxter och djur.

TRAFIK OCH BULLER

En 6kning av biltrafik kan forvantas vid Upplandsgatan som en konsekvens av
planens genomforande. Bullerutredningen visar att med vidtagna atgarder
(inglasning av balkonger) ar det majligt att bebygga planomradet och uppna
riktvardena for bullernivaer for bostader, saval inomhus som utomhus.
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MARKFORORENINGAR

Marken bedoms utifrdn utforda undersokningar inte vara férorenad.
Dagvattenatgarder inom planomradet kommer att minska féroreningsmangder som
nar Norrtaljeviken.

SOCIALA KONSEKVENSER

Omradet ligger centralt med narhet till service och kollektivtrafik. Det finns goda
forbindelser med gang och cykel. Bade Roslagskolan, arskurs 7-9, och
Rodengymnasiet finns inom 500 meter fran planomradet. Narmaste forskola ar
Krakbrinken forskola som finns inom 300 meter fran planomradet. Planforslaget
medfor ett okat antal bostader i omradet, vilket i sig kan skapa trygghet. Fler
manniskor kommer att rora sig i omradet och minst en lokal fér centrumverksamhet
kommer att anordnas i entréplan vilket kan bidra till ett tryggare stadsrum.
Entréerna vands ut mot gatan, och bottenvaningen far en anpassad
fénsterutformning. Detta tillsammans med att lokaler for de boende placeras i
bottenplan bidrar till att rorelse uppstar i entréplan vilket kan medféra en okad
upplevd trygghet. For de boende kommer det finnas narhet till naturparkmark och
plats for lek anordnas inom bostadsgarden. Det kommer att uppféras ett vaxthus
och odlingsmdjligheter for de boende vid slanten. Bostadsgarden kan ses fran
lagenheterna och balkongerna som &r riktade mot innergarden vilket kan bidra med
trygghet. Lagenheter och balkonger har aven utsikt mot slanten som kommer att
férses med naturlika planteringar.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Fastighetsbildning kravs for att genomféra detaljplanen och mdjliggérs nar
detaljplanen far laga kraft. Nedan foljer en beskrivning av vilka
fastighetsbildningsatgarder kommunen anser behdver vidtas och hur denna kan
genomféras. Beskrivningen ar inte bindande for lantmaterimyndigheten vid
prévning i kommande lantmateriférrattningar och det kan i vissa fall finnas andra
mojliga atgarder att vidta for att genomféra en viss del av planen.

Fastighetsreglering och/eller sammanlaggning behover genomféras sa att
fastighetsgranserna ska stamma t6verens med detaljplaneforslaget.

Exploatoéren ansvarar for ansékan och bekostandet av lantmateriforrattning
angaende vad som ar nddvandigt for genomforandet. Exploattren &r dven
ansvarig for bekostandet av fastighetsbestamning som skulle kunna bli nédvandig
foér genomforandet av planen och regleras narmre i exploateringsavtalet.

Tredimensionell fastighetsbildning for del av bygganden som enligt
detaljplaneférslaget sticker ut ovan hérnavskarning méjliggérs genom
planbestammelsen. Prévning av lamplighet mm prévas av lantméateriet vid
lantméateriforrattning. Om tredimensionell fastighetsbildning for detta utrymme inte
anses vara lamplig av lantmateriet verkar kommunen for rattighetsupplatelse i form
av officialservitut i forsta hand eller avtalsservitut.

FASTIGHETSINDELNINGSBESTAMMELSE

En tomtindelning hindrar framtida fastighetsbildningar som strider mot
tomtindelningsplanen den medger och kan endast upphévas genom detaljplan.
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Nuvarande fastighetsindelning &r faststalld den 1 februari 1918 genom
tomtindelning SPARVEN 0188-C36. Denna indelning géaller sedan 2011 som
fastighetsindelningsbestammelse i detaljplanen. Gallande tomtindelning avses utga
helt for fastigheterna Sparven 1-5. Nar detaljplanen har fatt laga kraft kommer det
inte att finnas nagra bestammelser som styr fastighetsindelningen for Sparven 1-5.

SERVITUT
Planomradet belastas inte av inskrivna avtalsservitut.

GEMENSAMHETSANLAGGNING

En gemensamhetsanlaggning &r en anlaggning som &r gemensam for flera
fastigheter och som ska skotas gemensamt. Inréttandet av en
gemensamhetsanlaggning provas vid forrattning av lantméaterimyndigheten och
regleras i Anlaggningslagen (1973:1149).

Gemensamhetsanlaggningar kan behova bildas for parkeringsgarage,
avfallshantering och dagvattenanlaggningar samt fér andra gemensamma
anlaggningar inom kvartersmark. Exploatéren ansvarar foér anstkan och kostnaden
for eventuell forrattning.

AVTALSFRAGOR

PLANAVTAL

Kommunen har tecknat ett plankostnadsavtal med exploatdren gallande aktuell
detaljplan. Avtalet innebéar att exploattren forbinder sig att bekosta framtagandet
av detaljplanen.

EXPLOATERINGSAVTAL

For genomférandet av detaljplanen ar det nédvandigt att teckna ett
exploateringsavtal. Ett exploateringsavtal ar ett avtal om genomférandet av en
detaljplan som ska tecknas mellan exploatér och kommun avseende mark som inte
ags av kommunen. Avtalet kommer huvudsakligen att reglera bland annat:

Erforderlig fastighetsbildning for planens genomférande.

Exploatdren bekostar nodvandiga fastighetsbildningséatgarder.
Kommunen projekterar och bygger ut allménna anlaggningar.
Exploatdren erlagger exploateringsbidrag for allmanna anlaggningarna.

OVRIGA AVTAL

Vid behov behdver servitut uppréttas:

e Eventuella behov av anordning fér byggnadernas funktion som behdver
inskranka p& angransande fastighet s& som stupror, draneringsledningar,
samt dagvattenledningar till takavattning.

e Eventuella behov av kommunala anlaggningsdelar sdsom
gatunamnsskyltar, vagmarken och linspand belysning som behover fastas i
byggnaders fasader.
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EKONOMISKA KONSEKVENSER

EKONOMISKA KONSEKVENSER FOR KOMMUNEN

VA-kollektivet far en kostnad i samband med anlaggandet av befintliga VA-natet,
men ocksa intakter i form av anslutningsavgifter for vatten och avlopp i samband
med att nya flerbostadshus uppfors inom fastigheterna Sparven 1-5.

Okade driftskostnader fér Upplandsgatan till féljd av omvandlingen till en mer
stadsmassig gata. Atgarder som féljer exploateringen kommer att tackas av
exploateringsbidraget vars belopp férdelas mellan exploatéren efter de byggratter
de erhaller inom planomradet.

EKONOMISKA KONSEKVENSER FOR OVRIGA

Planen beddms vara genomforbar. Exploatéren bekostar och kommunen ansvar
for atgarder inom allman plats. Kostnaderna tas ut i form av
gatukostnadsersattning. Exploattérerna bekostar de utredningar som ar nédvandiga
for bygglovsprévningen. Exploatoren far vidare utgifter for erforderlig
fastighetsbildning samt om behov uppstar aven for exploatérsamordning.
Exploatoren far erlagga anslutningsavgifter for VA, el, tele och fjarrvarme.
Kostnader av eventuella ledningsflyttar foljer géllande ledningsagaravtal mellan
kommunen och ledningségaren.

KONSEKVENSER FOR FASTIGHETSAGARE OCH ANDRA
BERORDA

FASTIGHETSRATTSLIGA KONSEKVENSER INOM PLANOMRADET

Genomfdrandet av detaljplanen kommer medféra foljande konsekvenser for
fastigheterna Sparven 1-5 och Talje 3:1>1 inom planomradet.

Fastighet Konsekvens Agare

Sparven 1 | Avstar del (allmén plats enligt plankartan) till Talje 3:1 samt Exploator
eventuellt utbkas med ett tredimensionellt utrymme for
byggnadsdel som urholkar Télje 3 genom fastighetsreglering

Sparven 2 Ingdr i sammanlaggning med Sparven 1 Exploator

Sparven 3 | Overfors till Sparven 5 genom en fastighetsregleringsatgéard Exploator

Sparven 4 | Overfors till Sparven 5 genom en fastighetsregleringsatgéard Exploator

Sparven 5 Utbkas med Sparven 3 och 4 genom en Exploator
fastighetsregleringsatgard

Talje 3:1 Utbkas med del av Sparven 1 som utgdrs av allman plats Kommunen
enligt plankarta samt eventuellt urholkas av ett
tredimensionellt utrymme for byggnadsdel inom Sparven 1
genom fastighetsreglering
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Planarkitekt Exploateringsingenjor
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