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DETALJPLANENS SYFTE

Planen upprattas for att préva lampligheten av att uppfora ca 200 lagenheter i
flerbostadshus med komplementbyggnader, kontors- och affarsbyggnader,
parkeringsgarage och ett varmeverk.

Kontors- och affarsbyggnaderna uppfors i tva vaningar och ar placerade
utmed Grisslehamnsvégen. Séder om dessa uppfors handel- och bostadshus i
tre till fyra vaningar och med handel i entrévaningen. | planomradets Ostra del
mot Vaddo kanal foreslas ett flerbostadshus pa femton vaningar och ett lagre
flerbostadshus pa nio vaningar. Norr darom och utefter Vaddo kanal foreslas
tva flerbostadshus i sex resp. sju vaningars hojd. I planomradets sodra del
utmed Vardshusvagen foreslas ett antal flerbostadshus med mojlig
suterrangvaning och i hogst fyra vaningar. Langs kanalen ligger ett
naturomrade. Vaster om detta planeras ett omrade for en atervinningsstation
och en befintlig transformatorstation. Ett mindre varmeverk som skall
varmeforsorja bostaderna byggs inom planomradet.

Den foreslagna bebyggelsen ersatter till viss del gammal trahusbebyggelse
men i en forsta etapp som avser byggande av ca 150 lagenheter nyttjas i
huvudsak obebyggd mark.
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Tidplan

Detaljplanen:
Samrad febr - mars 2008
Utstallning sept - okt 2009
Godkéannande 2:a kvartalet 2010
Antagande 2:a kvartalet 2010

Byggnader och anlaggningar:

Byggandet av flerbostadshus och komplementbyggnader samt varmeverk
paborjas nar detaljplanen vunnit laga kraft och bygglov beviljats. Byggandet
sker i den takt exploatoren finner lamplig. Enkla byggnader och gator, vagar
kan, enligt den geotekniska utredningen utforas direkt pa mark utan
forstarkningsatgarder medan de kvalificerade byggnaderna kraver
grundlaggning med spetsbarande palar eller annan grundférstarkande atgard.
Marken undersoks med avseende pa radon. Exploatdren ombesorjer att
lokalgator, gardsgator och gemensamhetsanlaggningar sasom el, vatten och
avlopp, angoringsgator, parkeringsanléaggningar fardigstélls nér planen vunnit
laga kraft.

Enligt den bilagda riskanalysen rader forhojd riskniva i det aktuella omradet
vilket medfor att bostadsbyggnader inte skall placeras ndrmare vagen an 25
meter och att uppehallsplatser och lekplatser inte bor anordnas narmare vég an
40 meter. Med hansyn till risker vid gastransporter (framtida transporter till
Ekerdlinjen) bor byggnaderna utforas med till- och franluftssystem for att
minimera risken for spridning av giftig gas in i byggnaderna.

Den lagst belagna bostadsvaningen skall placeras 2,5 meter éver
medelvattenstandet i Vaddo kanal for att eliminera risken for 6versvamning
nu eller i framtiden.

Genomfdrandetid
Genomforandetiden skall vara 15 ar fran den tidpunkt da antagandet av planen
vunnit laga kraft.

Marké&goforhallanden

Marken inom planomradet ar till stor del i privat go.

Credentia ager Almsta 1:113 och 1:114, 1:31, 1:49, 1:52, 1:72 och férhandlar
om markforvarv av Almsta 1:64 och 1:68. Dessa fastigheter ags av Almsta
Tennisforening. Almsta 29:1 4gs av Sjofartsverket. Norrtilje kommun dger
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Almsta 1:85, 1:92 och 15:1 och ett mark- och exploateringsavtal har
upprattats om forvarv av dessa fastigheters mark inom planomradet.

Almsta 1:40 dgas av Martin Linderis dodsbo medan den samfallda marken
s:21 dgs av ett antal fastigheter.

Almsta 1:52 &r en smal markremsa med vag till fastigheten Almsta 1:72 och
parkeringsplatser pa fastigheten Almsta 1:53.

Nodvandiga markavtal sluts under planprocessens gang.

Vagservitut belastar fastigheterna Almsta 1:31 och 1:40 medan
ledningsservitut belastar flertalet fastigheter inom planomradet.

Huvudmannaskap

Huvudman for allmén platsmark som: gardsgata, lokalgator, natur och till
planomradet angransande végar ar Elmsta samfallighetsforening.

Ansvarsfordelning

Flerbostadshusen uppfors i egen regi av exploatoren, fastighetsbolaget
Credentia AB. Exploatoren féardigstaller vatten- och avloppsledningar, el och
varmeanlaggningar, vagar, garage, forradsbyggnader, lekplatser, parker och
dvriga anlaggningar som darefter dvertas till gemensam férvaltning av de
bildade bostadsrattsforeningarna. En gemensamhetsanlédggning bildas for VA-
natet dar bade bostads- och affarsfastigheter m.fl. ingar.

AVTALSFRAGOR

| de avtal som upprattas med bostadsrattsinnehavarna antas klargora dessa
bostadsratters tillgang till och ansvar for anldaggningar sdsom vatten- och
avlopp, el och varme, gardsgator mm.

Ett mark- och exploateringsavtal uppréttas med kommunen, dar
kostnadsfordelning for vatten och avlopp mellan kommunen och exploatéren
klargors och dar évriga fragor som rér kommunen regleras.

Avtal tecknas mellan VVagverket och kommunen avseende vagkorsningarnas
utférande samt mellan kommun och exploator.

Avtal mellan exploattren och Vattenfall AB klargér fordndringarna i
eldistributionen.

Markavtal mellan olika fastighetségare upprattas under planarbetets
fortskridande.
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Samrad skall ske med Sjofartsverket angaende belysning inom omradet som
kan paverka sjofarten.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Fastigheterna inom planomradet utom del av 1:40, del av 29:1 samt del av
s:21 sammanléggs till en exploateringsfastighet. Del av 1:40 &r privat bostad i
annans ago och del av 29:1 forblir i Sjofartsverkets dgo.

Denna exploateringsfastighet av fastigheter/samfalligheter avses delas och
sedan &gas av bostadsréattsforeningar. De gemensamhetsanldggningar som
bildas for VA-natet och ang6ringsgator avses forvaltas av
bostadsrattsforeningarna. Lagenheterna saljs som bostadsratter och den nya
fastigheten &gs och forvaltas av bostadsrattsféreningar. Aven
affarsbyggnaderna dgs och forvaltas av bostadsrattsféreningar.

En forutsattning for att kunna fullfélja detaljplanens méjliga exploatering ar
att dven Almsta 1:40 far nyttjas.

TEKNISKA FRAGOR

Stabilitetsutredning.

Innan bygglov medges kravs med hansyn till stabiliteten att kravet pa
detaljerad stabilitetsutredning enligt Skredkommissionens rapport 3:95 minst
uppnas.Stabilitetskraven for nyexploatering enligt tabell 8. Utformning av
forstarkningsatgarder skall verifieras med stabilitetsberékningar.

Dokumentation och kontroll -

Uppfoljning enligt 6 kap 12 § i miljobalken

Redogorelser for de atgarder som planeras vid uppfoljning av den betydande
miljopaverkan som planens genomférande medfor.

Oversiktliga forslag till hur planen och dess miljokonsekvenser kan foljas

upp:

Landskapsbild och naturmiljo

For att anpassa den nya bebyggelsen till den befintliga miljon &r det av vikt att
befintlig vegetation och tradridaer utmed Vaddo kanal bevaras.

En skotsel- och utvecklingsplan for befintlig och ny vegetation kan i det
fortsatta arbetet tas fram for att sadkerstélla ett bevarande av miljon invid
kanalen och utveckling 6ver tiden av det riksintresse for friluftslivet dar
Véddo kanal ingar.



NORRTALJE 56)
KOMMUN

Mark och vatten

Anléaggningsarbeten och byggnation inom skyddsomrade for vattentakt kraver
dispens fran skyddshestammelserna. Dispensansokan for byggande inom
vattenskyddsomrade &r ett normalt forfarande da risken for fororening
klarlaggs. Ansokan av dispens handl&ggs av lansstyrelsen och gérs normalt i
samband med byggskedet nar samtliga forutsattningar for byggandet ar
detaljstuderade.

Lansstyrelsen kan da foreskriva sarskilda villkor som anses erforderliga for att
skyddet skall uppratthallas. Entreprendren upprattar ett kontrollprogram for
att tillse att de foreskrivna villkoren efterlevs.

Betraffande hantering och rening av dagvatten gor Tekniska kontorets VA-
sakkunnige bedémningen att reningen av dagvattnet i
fordelningsmagasinet/dversilningsytan ar en lamplig metod. Det dagvatten
som hanteras i versilningsytan kommer bade fran fastighetsmark och fran de
kommunala ledningarna frdn Almsta tétort. Inget dagvatten slapps direkt till
kanalen, hanteringen sker via infiltration i befintlig vatmark och via
fordelningsmagasin/oversilningsyta med véxter som fixerar kvave och fosfor
genom braddning till befintligt dikessystem som ar anslutet till kanalen.
Vaxterna slattas kontinuerligt och fors till deponi.

Kontroll av kvalitén for det renade dagvattnen som slapps ut i Vaddo kanal
gors av Tekniska kontoret pa motsvarande satt som i nulaget.

Buller

| detta skede har bullernivaer beraknats. Uppféljande bullerméatningar vid de
bostader dar riktvarden riskerar att 6verskridas kan ske efter uppférande av
bostadsbebyggelsen.

EKONOMISKA FRAGOR

Genomforandet av denna detaljplan medfor inga ofinansierade kostnader for
Norrtélje kommun.

Ark SAR/MSA Olle Burman
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