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Detaljplan for fastigheterna Talje 3:187 och Talje s:35
med flera i Norrtalje stad — enligt PBL
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Oversiktlig markundersokning (Enviplan AB, 2013-08-28)
Dagvattenutredning (Upplunda Bygg och Vatten AB, 2014-02-10)
Sarskild arkeologisk utredning (Arkeologistik AB, Rapport 2014:3)
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OVERGANGSBESTAMMELSER

Den 2 maj 2011 boérjade en ny plan- och bygglag (2010:900) att galla. Enligt de
overgangsbestammelser som finns i lagen ska plandrenden som pabérjades
innan detta datum goras efter det regelverk som finns i plan- och bygglagen
(1987:10)

Arbetet med denna plan &r pabdrjat efter den 2 maj 2011, vilket innebér att
planen hanteras enligt PBL 2010:900.

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Planen upprattas for att préva lampligheten att anordna ca 14 friliggande villor,
6 parhus, upp till 42 bostadsrattslagenheter och 30 l&genheter som planeras
uppforas av Roslagshostader i form av hyresratter. Planen tillater dven att de
tva omradena som avsetts for flerfamiljshus ar maéjliga att bebygga med
enbostadshus/parhus. Inom planomradet finns idag tre befintliga enbostadshus.
Auvsikten dr att tva av dessa bostadshus bibehalls. Detaljplanen reglerar aven
byggrétter, utformningsfragor, gemensamhetsanlaggningar och gatuutbyggnad.

PLANDATA

LAGE OCH AREAL

Planomradet ligger i norddstra utkanten av Norrtélje ca 2,5 km fran centrum.
Omradet utgors idag till viss del av skogsmark, men praglas till storsta delen av
fastighetsagarens fore detta verksamhet (mark- och maskinentreprenad) som
tidigare fanns i den sodra delen av agorna. Pa fastigheten Talje 1:187 har
handelstradgardsverksamhet bedrivits under aren 1940-1990.

Planomradet &r pa ca 5,9 ha.

MARKAGOFORHALLANDEN
Planomradet &gs till storsta delen av en fastighetsagare, sokanden.

Norrtélje kommun dger idag fastigheten Talje 3:179, som ligger i den sodra
delen av planomradet.

Den bebyggda fastigheten Talje 3:189 dgs av en privatperson, annan an
sokanden.
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Ytterligare en privatperson ager idag fastigheten Télje 3:190, vilken berors da
Rafsjavagen behover breddas.

Detaljplanen beror aven samfalligheterna Talje s:35, Réfsja s:1, s:4 samt
gemensamhetsanldggningen Rafsja ga:1.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

| Oversiktsplan 2040 Norrtélje kommun, antagen av kommunfullmaktige 2013-
12-09, konstateras att det sker en utveckling av Norrtélje stad i och med
utbyggnaden av Solbacka och Langgarn. | Utvecklingsplan for Norrtalje stad
antagen av kommunfullméktige i mars 2004 anges del av omradet som
“Bebyggelseomrade, huvudsakligen bostider” och inom det sa kallade
randomradet dar foreslagen bebyggelse inte far forsvara en langsiktigt lamplig
utveckling for staden och randomradet.

Planférslaget ar i linje med utvecklingsplanen. Darfor ar uppréttande av ett
detaljplaneprogram inte nédvandigt. Planomradet ar sedan tidigare inte
detaljplanelagt.

OVRIGA KOMMUNALA BESLUT

Kommunstyrelsekontoret har tillstyrkt ansokan 2011-09-26, att sékanden pa
egen bekostnad och i samarbete med kommunstyrelsekontoret, far uppratta en
detaljplan.

BEHOVSBEDOMNING

En bedémning av risken for betydande miljopaverkan ska utforas for alla
detaljplaner. Bedomningen ska utga fran MKB- férordningens kriterier och
beakta dels planens eller programmets karaktaristiska egenskaper, sa som t.ex.
flexibiliteten i planen, (en valdigt detaljstyrd plan anses ha storre tyngd i
behovsbeddmningen i denna aspekt) och dels typ av paverkan och det omrade
som kan antas bli paverkat.

For detaljplaner som anses medfora betydande miljopaverkan ska
miljobeddmning utforas, vilket bland annat innebér att en
miljokonsekvensbeskrivning (MKB) ska utarbetas och redovisas tillsammans
med planfdérslaget. Om detaljplanen inte medfor betydande miljopaverkan
behandlas miljéfragorna i det ordinarie planarbetet och redovisas i
planbeskrivningen.
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Platsen

Planomradet praglas idag till storsta delen av fastighetsagarens verksamhet
som tidigare varit beldgen i de sodra delarna av planomradet. | norra delen av
omradet dr det en del ar skogsmark. | dster finns en 6ppen éng under
igenvaxande och soder om den finns en traddunge. Tva ekar har matts in inom
planomradet, i 6vrigt har inga sarskilt skyddsvarda naturvéarden identifierats.

Egenskaper

| Utvecklingsplan for Norrtélje stad antagen av kommunfullméktige i mars
2004 anges del av omradet som "Bebyggelseomrade, huvudsakligen bostdder”
och inom det sa kallade randomradet dar foreslagen bebyggelse inte far
forsvara en langsiktigt lamplig utveckling for staden och randomradet.

Planen

Planen syftar till att prova mojligheten till att bygga samman de redan
etablerade smahusomraden som finns, dster och véster om aktuellt planomrade.
| naromradet har en Okad efterfragan pa smahus skett under de senaste aren.

Stallningstagande till fragan om betydande miljopaverkan och behovet av
MKB

Vid behovsbeddmningen har beaktats att den totala effekten av planen &r
relativt liten da omradet ligger i direkt anslutning till tatortsomrade och kan ses
som en naturlig sammankoppling mellan de redan byggda smahusomradena.
Planforslaget innebar en omvandling av ett redan i ianspraktaget omradet till
ett bostadsomrade. Den tillkommande bebyggelsen ses som en komplettering
av omgivande bebyggelse.

Planen bedoms inte ge paverkan pa nagra speciella sardrag i naturen eller i
kulturarvet. Omradet bedéms inte vara betydelsefullt for friluftslivets intressen.
Planens genomfdrande innebadr inte risk for manniskors héalsa eller miljon eller
till att nagon miljokvalitetsnorm Gverskrids. Planen beror inga riksintressen.

Kommunstyrelsekontoret bedomer att detaljplanens
genomforande inte antas medféra sadan betydande
miljopaverkan som asyftas i PBL 4 kap. 34 § eller miljobalken 6
kap. 11 § att en miljobedémning behdver goras. En miljo-
beddmning med tillhdrande miljokonsekvensbeskrivning har
darfor inte upprattats. De miljofragor som &r att ta hansyn till
redovisas i planbeskrivningen.
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Buller

Trafikbuller sprids fran Vatévagen. Foreslagen bebyggelse ligger enligt
kommunens bullerkartlaggning for Norrtélje tatort (Tyréns 2011-04-06) inom max
50 dB(A) ekvivalent ljudniva.

Vatten, miljokvalitetsnormer
Planomradet ingar i ett delavrinningsomraden och huvudavrinningsomrade med
avrinning mot Norrtéljeviken.

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

NATUR

Mark och vegetation

Planomradet bestar i Oster till viss del av dker och angsmark.

Till storsta delen har omradet till nyligen varit ianspraktaget for
fastighetsagarens mark- och maskinentreprendrsfirma. For 6vrigt i omradet
finns idag nagra villor, uthus, maskinhall samt vegetation. Berg i dagen
forekommer lokalt inom delar av omradet. Omradet sluttar mot séder med de
hogsta partierna (26 moh) i de norra delarna. | séder ar héjden dver havet 8 m.
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Vaster om planomradet finns en gammal damm dér det i en utredning
(Groddjursinventering i Solbacka tradgard, av Torbjorn Peterson,
Herpetologisk konsult, Maj 2013) konstaterats att tradgardsdammen har en
population av mindre vattensalamander. Aktuella uppgifter pavisar tidigare
forekomst av flera arter av groddjur dér. Samtliga svenska groddjur &r fridlysta
med stod av Artskyddsférordningen (2007:845). Djuren och deras livsmiljoer
far inte skadas. Tradgardsdammen forefaller vara den enda stabila lokalen for
groddjur i hela omradet och den enda som har en god vattenstatus och ett
betydande vattendjup vilket gynnar groddjuren. Skulle denna damm férsvinna
skulle det kunna innebara att groddjurens bevarandestatus i omradet allvarligt
forsamras och att de dven kan riskera att utplanas lokalt. Dammen utgor ett
lekvatten och en fodosoksplats och ett vattenhal for faglar, groddjur och
troligen daggdjur och kanske &ven ett jakthabitat for insektsétande
fladdermdss. Dammen representerar i omradet ett ekosystem med en unik
artuppsattning och en biologisk mangfald som berikar den som i 6vrigt finns i
omradet. Dammen ligger inom ett omrade som ar under pagaende planlaggning
(detaljplan for fastigheterna Télje 3:186, 3:326, s:34-35 m fl, Solbacka
tradgard).

Inom planomradet finns ett par ekar som ska forsoka bevaras. Den ena av dem
ges en skyddsbestammelse i detaljplanen.

Fororenad mark
En 6versiktlig markundersokning har gjorts (Enviplan AB, 2013-08-28).
Planomradet har dar delats upp i tre omraden fran norr till soder.

| den norra delen av planomradet, pa fastigheten Rafsja 1:12, fanns tidigare en
ladugard som hyrts ut till bland annat batforvaring. De omkringliggande ytorna
nyttjas for uppstéllning av fordon, containers mm. | detta omrade har ytliga
flackar med petroleumspill patraffats. Nagra kubikmeter massor kommer att
behdva schaktas bort. Massornas fororeningsgrad &r ringa och dverskrider
troligen inte gransen for mindre k&nslig markanvandning (MKN).

Pa fastigheten Télje 3:187 har en handelstradgard funnits mellan aren 1940-
1990. Till uppvarmningen anvandes till en borjan kol, i bérjan av 1970-talet
byttes kolet ut mot olja. | detta omréade bedéms ca 90 m? att behéva kéras bort.
Massornas fororeningsgrad ar svar att bedoma eftersom de endast &r relaterade
till platsspecifika riktvéarden. Enligt Enviplans utredning (2013-08-28) saknas
annu enhetliga bedémningsgrunder for pesticider. Forslag till platsspecifika
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riktvarden for pesticider har darfor tagits fram av Trapezia, projektnummer
6618 (rev 2014-02-05).

Det har sedan 1980-talet pagatt en verksamhet inom akeri- och
maskinentreprenad pa den sodra delen av planomradet, pa fastigheten Télje
3:195. Det har funnits maskinhall och gardsverkstad i en del av en lada. Inom
maskinhallen och i gardsverkstaden fanns spolplatta, smorjbrygga samt
oljeavskiljare. Oljor mm har lagrats dels pa en asfaltsplatta och dels pa en
stenmjolsyta. Ladan med verkstad brann ner 2013. | detta sddra omrade
beddms ca 300 m* massor att behdva schaktas bort. Analyserna visar att
fororeningsgraden ar ringa och dverskrider inte i nagot prov gransen for mindre
kanslig markanvandning (MKN).

Vattenprovtagning har utforts i de tva borrade och den grévda vattentakten.
Proverna har inte pavisat nagra forhéjda fororeningshalter, nagra atgarder
beddms inte behdva vidtas.

Radon

Marken vaster om planomradet har klassats som hogradonmark, vilket medfor att
det finns stor risk for detta &ven har. Detta innebdr att byggnader ska utféras med
radonséker konstruktion eller motsvarande atgérder sa att hogsta tillatna radonhalt
inte kommer att 6verskridas i byggnaden. Ansvaret for att bedéma den faktiska
radonrisken pa varje byggplats och vidta skyddsatgarder aligger den som ska

bygga.

Fornlamningar

En sarskild arkeologisk utredning har gjorts for planomradet (Arkeologistik
AB, Rapport 2014:3). | samband med utredningen framkom sju tidigare
oregistrerade objekt varav ett var belaget strax utanfor planomréadets sydvéstra
del. Tva av objekten bedomdes som fornlamningar (stensattningar) och fyra
objekt som 6vriga kulturhistoriska lamningar (hdgnader och gransmarken).
Strax utanfér planomradets nordvastra finns en sedan tidigare kand fornborg
(RAA Estuna 84:1) vars murar Karterades i samband med utredningen.
Fornborgens fornlamningsomrade, som enligt KML &r det omrade som kréavs
till skydd for fornlamningen, omfattar den sluttning som ligger narmast synliga
murar. Enligt lansstyrelsens bedémning innebdr det att den tomt som i
samradsforslaget foreslogs i omradets nordvastra horn inte kan bebyggas med
anledning av fornlamningen.

En av de nyupptéckta fasta fornlamningarna (obj. 1 enl. Arkeologistik rapport
2014:3) ligger inom planomradet pa mark som foreslas som kvartersmark.
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Infor exploatering i anslutning till fornlamningen maste tillstand sokas hos
lansstyrelsen for att grava bort den.

BEBYGGELSEOMRADE

Befintliga férhallanden

Omradet ar idag till stor del ianspraktaget av sokandens egen verksamhet. Inom
omradet finns idag tre befintliga enbostadshus. Ett 4gs av en annan
fastighetsagare. De tva ytterligare bostadshusen &gs idag av exploatdren och ett
av dessa avses finnas kvar i framtiden. Ovriga lagerbyggnader, uthus m.m.
avses rivas.

v e " b
dzaen g
’ *'&‘ig

Tidigare verksamhet inom omradet som nu har flyttéts till en plats norr om planomréd(;t.

Planforslaget

Planforslaget gor det mojligt att bygga ca 14 friliggande villor, 6 parhus, upp
till 42 lagenheter i form av bostadsratter och 30 lagenheter som planeras
uppforas av Roslagsbostéder i form av hyresratter.

Byggratten for friliggande villor foreslas till 170 kvm byggnadsarea for
huvudbyggnad och 50 kvm for komplementbyggnader. Byggnaderna tillats
uppforas i tva vaningar. Minsta tomtstorlek for friliggande enbostadshus &r 800
kvm. Tomterna nas via den nya lokalgatan och parkering sker pa tomtmark.

Pa de planerade tomterna for parhus ar foreslagen byggnadsarea hogst 115
kvadratmeter samt 40 kvm for komplementbyggnader per tomt. Minsta tillatna
tomtstorlek for parhus ar 360 kvm. Byggnaderna tillats uppforas i tva vaningar.

Inom omradet for bostadsréattslagenheter foreslas en storsta sammanlagd
byggnadsarea till 2000 kvadratmeter for bostadshus respektive 900
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kvadratmeter for komplementbyggnader. Bostadshusen tillats uppforas i tva
vaningar.

| den sodra delen av planomradet dar Roslagsbostéader planerar att uppfora
lagenheter foreslas en storsta sasmmanlagd byggnadsarea till 1600 kvadratmeter
for bostadshus respektive 800 kvadratmeter for komplementbyggnader.
Bostadshusen tillats uppforas i tva vaningar.

Inom bada omraden dar planen medger flerbostadshus finns alternativet att
uppfora enbostadshus eller parhus.

FRIYTOR

Lek och rekreation

| ndromradet finns det utrymme for lek i natur och inom bade bostadsrétts-
omradet och inom Roslagsbostaders omrade kommer det att finnas yta for att
skapa lekplats for de boende i lagenheterna.

Naturmiljo
Brant terrdang bibehalls 6ppen och kommer att skétas av Norrtalje kommun,
gata/parkavdelningen.

Geoteknik

Nagra grundtekniska problem med att uppféra en- och tvabostadshus bedéms
inte foreligga. Vid behov far en geoteknisk undersokning goras i anslutning till
byggnadsprojekteringen.

GATOR OCH TRAFIK

Gatustruktur, gang- och cykelvagar

Det nya bostadsomradet utférs med kommunal lokalgata utan kantsten. Gang-
och cykeltrafikanter forvéntas ta sig fram i blandtrafik. Angdringsgatan
kommer utgotras av den nuvarande vagen upp till R&fjsa. Den vagen &r
foreslagen att andras till att bli en kommunal gata i sodra delen. Den norra
delen av véagen inom planomradet foreslas fortsattningsvis inga i
vagsamfalligheten (kvartersmark pa plankartan). Ett par infartsgator fran denna
kommer i sin tur att utféras som gemensamhetsanlédggningar for berdrda
fastigheter. Samtliga kommunala gator avses fa vagbelysning.
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Nuvarande infart fran Vatovagen foreslas i och med angransande detaljplan att
stangas och all trafik till omradet kommer att aka in vid den befintliga infarten
till Solbacka gard.

Genom den nya lokalgatan sammankopplar man de olika bostadsomradena och
ger en mojlighet for nartrafiken att smidigt ta sig fram i omradet. Samtidigt far
man mojlighet att stanga den in- och utfart som finns fran Rafsjavagen ut mot
Vatovagen, vilket varit avsikten i manga ar.
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Bild till vanster. lllustrationsplan Gver planerat omrade i vaster dar den nya lokalgatans strackning
kommer att ingd. Omradet &r under pagaende planlaggning (bild: Sweco Architects AB).

Bild till hoger. Illustrationsplan 6ver foreliggande detaljplaneférslag. Illustrationen visar endast ett
exempel pa hur omradet kan komma att bebyggas (bild: Sweco Architects AB).
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Kollektivtrafik

Den lokala stadslinjen 658 vander i vandslingan vid hallplats Solbackavagen,
strax soder om planomradet, dar den trafikeras vardagar med
halvtimmesintervall (I6rdagar och séndagar entimmestrafik). Darutdver
trafikeras Vatovagen med landsbygdslinjerna 638 mot Vito, 645 mot Gasvik
och 652 mot Haro.

Service

Omradet ar belaget i anslutning till tatorten. En forskola finns i direkt
anslutning soder om omradet. Narmaste kommunala skolan ligger ca 1 km
vaster ut. Avstandet till centrum och busstationen ar ca 2,5 km.

Parkering
Parkering for en- och tvabostadshus sker pa tomtmark. For de planerade
flerbostadshusen ska parkering anordnas inom fastigheten.

STORNINGAR

Den befintliga verksamheten som idag bedrivs av sokanden, har flyttats norr
om planomradet. Den tidigare upplagsplatsen som fanns inom planomradet
utnyttjas inte langre som upplag. S6kandens bedémning ar att ca 10 tunga
fordon passerar pa vagen per dygn.

TEKNISK FORSORJNING

Vatten och avlopp

Omradet ansluts till kommunalt vatten och avlopp. Ett ledningsnat kommer att
anléggas for den nya bebyggelsen. Befintlig bostadsbebyggelse kommer att
anslutas till de kommunala VA-ledningarna. Ledningsnatet byggs ut i samband
med gatuutbyggnaden. Kommunen bygger ut och exploatéren bekostar
utbyggnaden.

Gemensamhetsanlédggning ska inréttas for vatten- och avloppsledningar for de
fastigheter som inte har direktaccess till det kommunala VVA-ledningsnétet.

Dagvatten

Dagvatten ska omhéandertas lokalt. En dagvattenutredning har tagits fram till
granskningsskedet (Upplunda Bygg och Vatten AB 2014-02-10). Enligt denna
ska dagvattenhanteringen i mojligaste man ske genom lokal infiltration (LOD).
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10-arsregn ska fordrojas i mojligaste man och vatten som perkolationsmagasin
inte har majlighet att ta emot tillats svamma 6ver genom lagstrak till diken
eller utjamningsmagasin med strypt anslutning till kommunalt dagvattennat.

Oversilningsytor utfors dar underliggande mark inte ar infiltrerbar. Kan utforas
pa grénytor, parkmark, innergardar, grasarmeringsytor. Oversilningsytorna ska
dimensioneras for att rena vatten vid 10 min 1 ars regn och ska forses med
mojlighet till dverstromning via kupolsilar till svackdiken eller
dagvattensystem. Vattentillforsel till damm pa fastighet Télje 3:326 (Solbacka
tradgard) far inte minska.

Bostadsbebyggelsens draneringsvatten kan ledas till det kommunala
dagvattennatet.

Brandvatten
Brandvattenforsorjningen utfors i samrad med Réaddningstjansten. En
brandpost kommer att behdvas inom planomradet.

Varme

Uppvarmning kan ske med vattenburna system fran exempelvis bergvarme.
Mojlighet att ansluta till fjarrvarme kan komma att finnas da en forbindelse
fram till Korsbaret (forskola) kommer att byggas nar en ny lokalgata byggts ut,
mellan Solbacka gard och véstra Solbacka.

El, tele och bredband

El och teleledningar kan anlaggas i samband med vagutbyggnad i omradet. En
transformatorstation méjliggors i planomradets norra del, i anslutning till
lokalgatan. Anslutning till Norrtélje Energis befintliga fibernat i omradet ar
mojlig.

Om den kommande byggnationen paverkar befintliga ledningar ska
exploatéren ombesorja och bekosta flytt av dessa i samrad med
natdgare/ledningshavare.

Avfall
Végsystemet planeras och dimensioneras enligt renhallningens krav.
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ADMINISTRATIVA/ORGANISATIORISKA FRAGOR

Tidplan for detaljplanen

Samrad 4:e kvartalet 2013
Granskning 2:a kvartalet 2014
Antagande 3:a kvartalet 2014
Mojlig byggstart 4:e kvartalet 2014

Genomférandetid
Genomforandetiden &r 10 ar fran den dag planen vinner laga kraft.

Huvudmannaskap

Kommunen avser att ta 6ver huvudmannaskapet for Rafsjavagen fran och med
den nya tillfarten vid Solbackavégen i soder och upp till korsningen mellan
Raéfsja s:1 och s:4 och sedan l&angs s:1 upp till plangrénsen i norr. Kommunen
kommer ocksa att vara huvudman for de tva 6vriga lokalgatorna i norra
planomradet samt for Gvrig allman platsmark i form av naturmark.

Resterande del av s:1 norr om planomradet samt s:4 kommer att fortsatta att
skotas av nuvarande vagforeningar.

Ansvarsfordelning

Respektive exploatdr ansvarar for samordning av ledningar for el, tele,
fjarrvédrme, optokabel och véagbelysning samt planens genomférande i
ovrigt inom sitt respektive exploateringsomrade.

Kommunen ansvarar for anldggande av allmanna platser i form av nya
lokalgator och ombyggnad av Rafsjavagen, samt for eventuell inldsen av mark
for detta.

Kommunen ansvarar for anldggande av allménna vatten- spillvatten- och
dagvattenledningar i de kommunala gatorna.

Kommunen ansvarar ocksa for ansokan om reglering av samfalligheten Télje
s:35 samt anldggande.
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KONSEKVENSER AV PLANENS GENOMFORANDE

BARNKONSEKVENSER

Planomradet har goda forutsattningar for att utgora en bra miljo for barn.
Separat gang och cykelvag kommer i framtiden att forbinda detta omrade med
den del av Solbacka som ligger vasterut fran detta. Gang- och cykelpassage
finns redan under Vatévagen.

INVERKAN PA MILJON

Buller

Omradet berdrs enligt kommunens bullerkartlaggning inte av for hdga
trafikbullervarden. Folkhalsomyndighetens allméanna rad for lagfrekvent buller
ska innehallas i sovrum.

Markfoéroreningar

Den 6versiktliga markundersokning som gjorts (Enviplan AB, 2013-08-28)
presenterar atgarder for att sanera omradet fran forekommande
markfororeningar (se s. 6).

Det kan inte uteslutas att ytterligare provtagning kan behdva utforas i vaxthus-
eller industriomradet efter att den forsta saneringsinsatsen gjorts och alla
byggnader och installationer rivits.

Detaljplanen innehaller bestammelse som villkorar bygglov med att
tillfredstallande saneringsétgarder skall vara utforda for den nya
markanvéandningen for bostadsandamal. Detta skall styrkas med
provtagningsprotokoll eller liknande.

Vattenmiljo

En miljokvalitetsnorm (MKN) dr ett juridiskt bindande kvalitetskrav som ofta
anvands som ett matt pa hogsta tillatna halt av ett fororenande amne eller
hogsta tillatna niva av en storning. Sedan december 2009 finns det
miljokvalitetsnormer for ytvatten, grundvatten och skyddade omraden.
Miljokvalitetsnormer for vatten uttrycks i ekologisk status (god eller hog) eller,
for konstgjorda och kraftigt modifierade ytvattenférekomster, ekologisk
potential (god eller maximal), samt kemisk status (god). Enligt
vattenmyndigheterna (i detta fall Lansstyrelsen i Vastmanlands lIan i egenskap
av vattenmyndighet i Norra Ostersjons vattendistrikt) ar det grundlaggande
malet for vattenforekomsterna i distriktet att uppna atminstone god status.
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Samtidigt far inte statusen forsamras i nagon vattenforekomst.
Malet &r att alla vatten med tiden skall statusbedémas och erhalla
miljokvalitetsnormer. Det 6ppna havet ingdr inte.

Norrtéljeviken som &r recipient for storre del av dagvatten fran omradet har
enligt vattenmyndigheten god kemisk status for kustvatten (exklusive
kvicksilver) och mattlig ekologisk status. En mindre del av dagvattnet har som
recipient Gillfjarden, ingaende i Brostrommens avrinningsomrade.

Ekologisk status ar ej klassad for Gillfjarden. Brostrémmen-Lundastrommen
har god ekologisk status och god kemisk status (exklusive kvicksilver).

Enligt dagvattenutredningen (Upplunda Bygg och Vatten AB, 2014-02-10)
kommer dagvattnet fran hardgjorda ytor och parkeringar till stor del att renas
genom filter bestaende av sandigt jordmaterial innan vattnet infiltrerar lokalt
ner i marken alternativt till mark i rérgravsnat. Dagvattenflodet ut fran
planomradet beraknas inte att 6ka vid 1 ars regn. 10 ars regn har mojlighet att
fordrojas och darefter svamma Over till 6ppna diken och dagvattennat,

for att darefter i Oppna diken rinna till recipient Norrtéljeviken.

Dagvatten som lamnar planomradet kommer att ha Iag fororeningsgrad
beroende pa att ytor kommer att “tvittas” frin fororeningar under regnets forsta
fas och vattnet darefter till stor del renas i jord/sandfilter innan vattnet borjar
svamma Over till 6ppna diken alternativt kommunalt dagvattennat och vidare
till recipient. Exploateringen bedoms inte forsamra mojligheten att uppna
fastlagda miljokvalitetsnormer for vatten.

Naturmiljo

Detaljplanen medfor till viss del att naturmark tas i ansprak, men till stérsta
delen &r marken redan ianspraktagen for privat andamal. Genom den nya
detaljplanen sakerstaller man allmanhetens tillganglighet genom omradet.

Inom omradet finns tva storre ekar, en jatteek i séder och en lite mindre i
mitten av planomradet. Jatteeken i soder ar i mycket gott skick och den ges en
skyddsbestammelse i detaljplan. Det innebar att den inte far fallas. For att inte
skada dess rotzon anger planen ocksa ett omrade invid eken dar grav- och
schaktningsforbud inte ar tillatet och ingen byggnad far uppforas.

Den andra mindre eken &r i ganska god kondition men inte i toppenskick.
Tradet torde kunna leva i manga ar till utan att utgdra en sakerhetsrisk. Det ar
brist pa medelstora ekar som dessutom har lite dod ved och skador. Ekar ar
viktiga biotoper for bl.a. insekter, lavar och mossor. Jatteeken i séder gor den
mindre eken vardefull som spridningsvag for arter. Darfor ar det 6nskvart att sa
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langt mojligt aven bevara den eken, och att dess rotzon da inte skadas
(gravarbeten far inte ske inom kronans dropplinje). Om eken maste tas bort bor
dess stam &nda bevaras liggande inom planomradet, forslagsvis vid jatteeken i
soder eller i skogsomradet utanfor planomradet. Det ar viktigt att stammen
ligger torrt och solbelyst.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR
Fastighetsbildning

Storsta delen av Talje 3:179, storsta delen av Korsbaret 5, sydvastra delen av
skifte 1 av Talje 3:188 och storre delen av skifte 1 av Télje 3:195 ska utgtra en
ny fastighet avsedd for flerbostadshus, via fastighetsbildning.

Norddstra hornet av skifte 1 av Télje 3:195, skifte 2 av Talje 3:196, 6stra delen
av skifte 1 av Talje 3:188 och syddstra delen av Télje 3:187 ska utgtra en ny
fastighet avsedd for flerbostadshus, via fastighetsbildning.

Norddstra delen av Talje 3:187 och Ostra delen av Télje 3:191 kommer att
delas i fyra nya fastigheter avsedda for smahustomter, genom avstyckning.

Pa nordvastra delen av Télje 3:188 och vastra delen av Télje 3:187 kommer det
att bildas sex nya fastigheter avsedda for smahustomter, genom avstyckning.

Pa sodra delen av Réafsja 1:12 och pa vastra delen av Talje 3:191 kommer det
att avstyckas tolv fastigheter avsedda for parhus och fem fastigheter avsedda
for smahustomter.

En remsa langst i 6ster av Télje 1:190 regleras till en kommunal gatufastighet,
genom fastighetsreglering.
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Fastighetskonsekvenser

Talje 3:179: En del kommer att regleras 6ver till kommunens gatufastighet,
ovrig del kommer att regleras Gver i en storre, nybildad fastighet for
flerbostadshus.

Korsbaret 5: En remsa i vaster regleras till kommunens gatufastighet. Ovrig del
regleras Gver i en storre, nybildad fastighet for flerbostadshus.

Talje 3:188: En remsa av skifte 1 regleras 6ver till kommunens gatufastighet,
en del regleras 6ver i en storre fastighet for flerbostadshus och resten kommer
att styckas av i fastigheter avsedda for smahustomter.

Talje 3:196: Skifte 2 regleras ver i en storre, nybildad fastighet for
flerbostadshus.

Talje 3:187: En del av fastigheten kommer att regleras over till kommunens
gatufastighet, sydostra delen kommer att regleras 6ver i en storre, nybildad
fastighet for flerbostadshus och resten kommer att styckas av i fastigheter for
smahustomter.

Talje 3:191: En del regleras dver till kommunens gatufastighet, i ovrigt
avstyckas den till nya fastigheter avsedda for smahustomter.

Rafsja 1:12: Pa sodra delen kommer det att styckas av tolv fastigheter avsedda
for parhus och fem fastigheter avsedda for smahustomter. Viss mark kommer
att regleras till kommunens gatufastighet. Den samfallda vagen s:4 flyttas
langre soderut pa Réfsja 1:12.

Talje 3:190: En remsa i Ostra delen av fastigheten kommer att regleras till
kommunens gatufastighet.

Talje s:35: Storre delen av fastigheten kommer att regleras till kommunens
gatufastighet.

Réfsja s:4: Fastigheten kommer att behdva flyttas en liten bit soderut pa Réfsja
1:12.

Réafsja s:1: Den del som finns inom planomradet kommer att regleras till
kommunens gatufastighet.
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AVTALSFRAGOR

Ett markanvisningsavtal géllande del av Télje 3:179 uppréttas mellan Norrtélje
kommun och Roslagsbostéader.

Ett markanvisningsavtal for att bygga upp till 42 bostadsréattslagenheter
upprattas mellan s6kanden och en exploator.

Ett avtal om fastighetsreglering avseende flyttning av Rafsja s:4, uppréattas
mellan sokanden och vagsamfélligheten.

Ett avtal mellan sokanden och ledningségaren behdver uppréttas for att gréava
ner den elledning som i dag gar i luften.

Avtal om fastighetsreglering avseende all allméan platsmark ska uppréttas
mellan kommunen och berdrda fastighetségare.

EKONOMISKA FRAGOR

Ekonomiska konsekvenser for kommunen

Kommunen ska erhalla all allmén platsmark inom planomradet utan kostnad.
Kommunen star inte for nagra kostnader vad galler anldaggande av allménna
platser i planomradet.

Kommunen star for framtida driftskostnader for lokalgator och
naturmarksomraden.

Ekonomiska konsekvenser for évriga

Planen har bekostats av sokanden och ett planavtal med kommunen har
tecknats.

Kostnaden for projektering och anldggning av lokalgator samt naturmark
kommer att delas mellan s6kanden och andra berorda pagaende detaljplaner
proportionellt.

Sokanden eller respektive ny exploator bekostar alla 6vriga
exploateringskostnader.
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MEDVERKANDE | UPPRATTANDET AV DETALJPLANEN

Medverkande kommunala tjanstemén i uppréattandet av detaljplaneférslaget har
varit Helena Purmonen (planarkitekt), Linda Wiking (planarkitekt), Josefin
Sundberg (miljostrateg), Eva Kallander (exploateringsingenjor), Anna
Backlund (exploateringsingenjor), Henrik Nyberg (brandingenjor), Essi
Bagheri (VA-ingenjor), Robert Klingvall (trafikingenjor), Malin Olofsson
(milj6- och halsoskyddsinspektdr) och Senad Glamocak (bygglovarkitekt).

KOMMUNSTYRELSEKONTORET

Linda Wiking Anna Béacklund
Planarkitekt Exploateringsingenjor



