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Karta 0 - Detaljplaneomradet och omglvnlngar

DETALJPLANENS HUVUDSAKLIGA GENOMFORANDE

Detaljplanens syfte &r att utreda och redovisa forutsattningarna och l&mpligheten
for en utbyggnad av bostader inom det yttre hamnomradet, delar av Kv Bjorken
och Slipen. Avsikten &r att skapa attraktiva bostader i séderldge med utblickar
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mot vattnet och samtidigt 6ka den allménna tillgangligheten till vattnet, genom att
anlagga en gang- och cykelvag utmed stranden. Tidigare varvsverksamhet enligt
gallande detaljplan har upphort och ersatts med naturmark och bryggomrade for
fritidsbatar. Ovriga befintliga bryggomréaden behalls.

Markanvéndningen i nuvarande detaljplan dndras fran Smaindustriandamal, mark
for Hamnandamal, Bostadsandamal, Park och Plantering till i huvudsak
Bostader, Natur och Bryggomraden. Omradet foreslas forandras till ett mer
renodlad bostadsomrade dar strandomradena narmast vattnet lamnas obebyggda
for rekreation och bryggomraden. Atta till nio bostadsfastigheter i form av
enbostadshus/parhus foreslas. Mellan bebyggelsen och vattnet foreslas en gang-
och cykelvég.

Forandringen av omradet har initierats av Norrtalje kommun. Norrtélje kommun
ager den storsta delen av marken inom detaljplaneomradet samt innehar drygt 60
% av andelarna i samfallda marken Talje s:30. Norrtdlje kommun och Béltartorps
samféllighetsforening (forvaltare av Télje s:30) ansvarar for huvuddelen av
genomfdrandet av planen.

Norrtélje kommun kommer att styckevis sélja foreslagna nya bostadstomter till
privatpersoner och/eller markanvisa omradet eller del av omradet till exploator.

ORGANISATORISKA FRAGOR

Preliminar tidplan

Samrad 4:e kv 2009 — 1:a kv 2010
Utstallning 2:a kvartalet 2011
Godkénnande och antagande 4:e kvartalet 2012

Genomférandetid
Genomforandetiden foreslas till 10 ar fran den dag beslut om antagande av
detaljplanen vinner laga kraft.

Markagoforhallanden

Detaljplaneomradet omfattar hela eller delar av de kommunala fastigheterna Talje
3:51, Talje 3:75 — 3:79, Talje 3:250, Télje 3:255, Talje 3:256 och de privata
fastigheterna Bjorken 6 och Bjorken 7 samt Télje S:30.

Talje S:30 utgor utfyllt strandomrade och vattenomrade. Samfalligheten omfattar
ett antal privata fastigheter i naromradet: Bjorken 5, Bjorken 6, Bjorken 7, Boken
7, Boken 8, Baltartorp 1, Baltartorp 2, Baltartorp 4, Eken 8, Eken 14, Eken 15,
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Eken 16, Eken 17, Enen 4, Enen 6, Linden 2, Linden 3, Linden 5, Linden 6,
Linden 7, Linden 9, Lonnen 1, Lénnen 3, Parken 3, Tarpilen 1, Talje 3:66 och
Talje 3:67. De kommunala fastigheterna som ingar i samfalligheten ar: Enen 1,
Talje 3:75, Talje 3:76, Talje 3:77, Talje 3:79, Talje 3:250, Talje 3:252,

Talje 3:254, Talje 3:255, Télje 3:256.

De kommunagda tidigare strandfastigheterna Télje 3:75, 3:76, 3:77, 3:79 och
3:256 samt den privatagda fastigheten Bjorken 7 som numera &r skilda fran
stranden genom uppgrundning och utfyllnad ager enligt dgostyckning 1910 ratt
till uppgrundningar (tillandningar) samt ratt att utfora utfyllnad i det samféllda
vattenomradet. Rattighetens karaktar ar for narvarande under réattslig provning
(initierad av &garen till Bjorken 7).

Huvudmannaskap
Norrtalje kommun &r huvudman for allméan platsmark som omfattar
LOKALGATA, NATUR, GC-VAG.

Norrtélje kommun ar huvudman for vatten- och avloppsledningar.

Norrtélje Energi AB &r huvudman for allménna elledningar. Norrtéalje Energi AB
ar aven huvudman for eventuella framtida fjarrvarme inom detaljplaneomradet.

AB Stokab ar huvudman for optofiberkabel/sjokabel. Telia Sonera AB &r
huvudman for allménna telefonledningar.

Samfallt strand- och vattenomrade (inom s:30) &gs och forvaltas av Baltartorps
samfallighetsforening.

Ansvarsfordelning
Norrtélje kommun ansvarar for:
- Forséljning av tomter och/eller genomfdrande av markanvisning for
bostader.
- Ansokan om avstyckning av fastigheter pa kommunal mark.
- Inl6sen av mark for allman gang- och cykelvég, lokalgata och allmén
natur.
- Projektering och anlaggning och komplettering av lokalgator, gang- och
cykelvégar och allman parkering.
- Rivning av varvsbyggnad (alternativt utfors av exploator).
- Framdragning av vatten och avlopp till fastighetsgrans pa nya
bostadsfastigheter.
- Markforstarkningsatgarder i anslutning till tryckavloppsledningen.
- Skotsel av allman platsmark.
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Blivande byggherre/exploattr ansvarar for:

- Byggnation av bostader inom respektive bostadsfastighet.

- Geoteknisk utredning for utredning av basta grundlaggningssatt.

- Undersokning av markradonférekomst.

- Sanering ned till platsspecifika riktvarden for bostadsomradet enligt PM
Miljoteknisk utredning — Fordjupad riskbedémning, Ramboll 2011-11-23.

- Uppréttande och ingivande av saneringsplan till Bygg- och miljéndmnden
senast sex veckor innan sanering paborjas.

Norrtélje Energi AB ansvarar for:
- Framdragande av elledningar och eventuella fjarrvarmeledningar till
fastighetsgrans pa nya bostadsfastigheter.

Baltartorps samfallighetsforening ansvarar for:
- Anléggande av bryggor och skétsel av kvartersmark med N-beteckning
inom omreglerat samfallt omrade.
- Sanering ned till platsspecifika riktvarden for naturomrade enligt PM
Miljoteknisk utredning — Fordjupad riskbeddmning, Rambdoll 2011-11-23.
- Uppréttande och ingivande av saneringsplan till Bygg- och miljonamnden
senast sex veckor innan sanering pabdrjas.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR
Avstyckning av nya fastigheter och reglering av fastighetsgranser gérs i samband
med genomforande av detaljplanen.

Vagomradet for Varvsgatan foreslas breddas och fastighetsreglering kravs for
fastigheterna Talje 3:75 och 3:76.

Fastighetséagaren till Bjorken 6 kan forvarva del av Télje 3:79 och 3:255 fran
Norrtélje kommun for 6kad bostadsmark.

Omrade av Bjorken 7 som berors av GC-vag mm fastighetsregleras enligt
pagaende lantmateriforrattning och gallande detaljplan.

For tryckavloppsledning finns avtalsservitut som berér Bjorken 7.

Servitut bildas inom blivande tomt av Télje 3:77 och Talje 3:78 pa u-omrade
avseende VA-ledningar.

Fastighetsreglering sker mellan Talje S:30 och mark som ska utgéra allméan natur.
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TEKNISKA FRAGOR

Bryggomraden

Foreslagna bryggomraden &r anpassade till befintliga bryggor. Inom
bryggomradet vid det tidigare varvet har befintliga bryggor blast sonder och
kommer att aterstallas i en mindre omfattning an tidigare anpassat till
anvandningen fritidsbatar.

Geoteknik

Norrtalje kommun har successivt gjort fordjupade undersokningar inom
detaljplaneomradet for att undersoka markens lamplighet for byggnation och
anlaggning med anledning av risken for skred. Berakningarna visar pa liten risk
for stabilitetsproblem med tillfredstallande sdkerhetsmarginal for planerad
bebyggelse och parkering sder om gang- och cykelvagen. | samband med
projektering/bygglov av bostader bér geoteknisk utredning goras for att
bestdmma bésta grundldggningssatt for bostader.

Vid anldaggning av bryggor och eventuell muddring far slantlutning inom
bryggomraden (WB) inte dverstiga 1:5 fran strandlinjen. For att sékerstalla att
lutningen bibehalls vid muddring kan slanter kring strandlinjen behova forstarkas
genom exempelvis strandskoning. Eftersom utbyggnaden, utformning och storlek
pa bryggor i dagslaget inte &r bestamt, behovs det vid en eventuell framtida
utékning av bryggomradena en férnyad geoteknisk utredning for att sakerstélla
den lokala stabiliteten utifran det specifika forslaget som da onskas.

Dar Varvsgatan korsar tryckavloppsledningen kravs nagon form av
forstarkningsétgard for att inte paverka den underliggande ledningen. Aven for att
forbéattra Pilgatans standard och anldgga vandplan och parkering kan krévas
forstarkningsatgard. Atgarden kan bestd av forstarkning av sjalva ledningen
och/eller forstarkning i vagen.

Markfororeningar

Pa kommunens uppdrag har Ramboll utfort en miljéteknisk utredning, daterad
2011-01-17. Avgransningen av omradet har skett enligt anvisning fran bygg- och
miljokontoret. Markundersokningen visar pa féroreningar inom omradet, bade
inom planerad kvartersmark for bostader och naturmark. Bygg- och miljokontoret
konstaterar att sanering krévs vid dndrad markanvandning enligt detaljplanen och
att detta ska uppfylla riktvarden for k&nslig markanvandning (KM) inom
kvartermarken for bostader och riktvérden for mindre k&nslig markanvéndning
(MKM) inom naturmarken. Tagna prover i bottensediment utanfor strandkanten
visar pa fororeningar som enligt bygg- och miljékontoret innebér krav pa
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sanering om stranden ska utvecklas. Vid eventuell muddring far massor enligt
Bygg- och miljékontoret inte laggas pa den angransande marken, utan ska ga till
destruktion eller alternativt laggas inom ett mindre kansligt omrade.

Fordjupad riskbeddmning har utforts enligt PM Miljoteknisk utredning —
Fordjupad riskbedémning, Rambdoll 2011-11-23, varvid platsspecifika riktvéarden
har angivits for bostadsomradet respektive naturmarken. Bygg- och miljokontoret
har granskat och godként PM:et samt har angivit att sanering ska ske innan mark-
och bygglov lamnas och att saneringsplan ska inlamnas till Bygg- och
miljokontoret senast sex veckor innan sanering paborjas.

Dagvatten
Dagvattenhantering ska ske genom lokalt omhéndertagande och infiltration pa
enskilda bostadsfastigheter och inom allmén naturmark.

Teknisk forsorjning

Genomforandet av detaljplanen medfor att vissa befintliga markledningar maste
flyttas. Teleledningar soder om Vegagatan foreslas flyttas norr ut, for att
forlaggas inom Vegagatans vagomrade och inte inom bostadsfastigheterna.
Avloppsledningar for bostader inom KV Léarktradet som strécker sig over Télje
3:51 foreslas flyttas, se karta 2.

| samband med anlaggning/ombyggnad av végar ska flyttade ledningar (avlopps-
och teleledningar) och nya ledningar (fjarrvarme och optofiber) laggas i
vagomrade.

Befintlig luftledning till det fore detta varvet, ersatts med markledning i
Varvsgatan ndr fastigheten bebyggs med bostéder.
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Karta 2 - Sammanfattande karta éver befintliga ledningar och féreslagna férédndringar.

AVTALSFRAGOR

Avtal uppréttas mellan Baltartorps samfallighetsforening och Norrtélje kommun
géllande reglering av mark mellan Talje s:30 och mark som ska utgdra allman
naturmark, lokalgata, parkering och GC-véag samt anléggande och nyttjande av
bryggomraden.

Tomtforsaljning till privatpersoner sker genom tecknande av kdpekontrakt.

Markanvisning till exploator sker genom tecknande av mark- och
exploateringsavtal.

Inldsen
Inlésen pagar av mark fran fastigheten Bjorken 7 som enligt géllande detaljplan
utgor allméan platsmark. Kommunen har erhallit fortida tilltrade.

TILLSTAND
Anléggning eller vasentlig férandring av brygga kraver bygglov. Beroende av
bryggans storlek kan det &ven bli aktuellt med antingen anmalan om
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vattenverksamhet till Norrtélje kommun (bygg- och miljokontoret) eller ansékan
om vattentillstand till Lansstyrelsen.

Marklov kravs for alla férekommande schakt- och fyllnads- eller
muddringsarbeten. Vid behov av muddring ska anmalan goras till kommunens
bygg- och miljokontor. Vid omfattande muddring kravs anmélan eller
tillstandsansokan hos Lansstyrelsen da arbetet betraktas som vattenverksamhet.

EKONOMISKA FRAGOR

Norrtélje kommun star for kostnaden for anlaggning av vagar, gc-vagar och
annan allman platsmark samt fastighetsbildning av kommunal mark, i den man
detta inte alaggs exploator enligt tecknat mark- och exploateringsavtal.

Norrtélje kommun star for kostnaden for flytt av berdrda ledningar samt for
utbyggnad av teknisk forsérjning, i den man detta inte alaggs exploator enligt
tecknat mark- och exploateringsavtal.

Kostnad for marksanering tillkommer och fordelas pa delomraden avseende
bertrda delar av foreslagen bostadsexploatering och allmén naturmark samt
enskild naturmark inklusive vattenomrade. | den man markanvisning sker till
exploator regleras marksaneringen i tecknat mark- och exploateringsavtal.

Kalkyl for genomférande av projektet kommer att redovisas i samband med
investeringsdrende géllande exploateringen.

MEDVERKANDE VID UPPRATTANDE AV
GENOMFORANDEBESKRIVNINGEN

Denna genomfdrandebeskrivning har uppréttats av kommunstyrelsekontoret,
mark och exploatering i samrad med Frida Sjéblom och Marita Lorentzon,
Ramboll Sverige AB.

UNDERSKRIFT

Lars Harlin
Mark- och exploateringschef



