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Uppdragsbeskrivning

Detaljplanens syfte

En ny detaljplan ska tas fram inom del av fastigheten Emmaus 68 i Norrtalje
stad. Fastigheten ar cirka 9 000 kvadratmeter varav planomradet omfattar
cirka 4 470 kvadratmeter. Syftet med planlaggningen ar att préva majligheten
att uppféra tva flerbostadshus med 43 lagenheter.
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Bild 1. Detaljplanens ungeférliga avgrdnsning inom blatt skrafferat omréade.

Bakgrund

Kommunstyrelsekontoret fick in en ansdkan om planandring for fastigheten
Emmaus 68 i oktober 2016. Bakom ansdkan stod Solbackastrand AB.
Ansokans syfte var att méjliggora att fastigheten Emmaus 68 avstyckades
och att den ena delen anvandes for skolverksamhet. Den andra delen
foreslogs bebyggas med tva flerbostadshus. Enligt ansdkan foreslas
bebyggelsen vara lagenheter i form av sma hyresréatter.

Ett beslut om positivt planbesked fattades den 8 mars 2017 § 13 i
kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott. Efter beslut om positivt
planbesked tog kommunen fram ett start-PM fram som godkandes i
kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott den 22 augusti 2018 § 51.
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Planarbetet pausades darefter under slutet av 2018 da kommunen hade for
avsikt att ta fram en fordjupad 6versiktsplan for Norrtalje stad. | vantan pa en
fordjupad Gversiktsplan skulle kommunen avvakta att exploatera i omradet.

Den 21 januari 2026, § 8, antog kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott
planprioriteringen for 2026. Planprioriteringen redovisar vilka detaljplaner
kommunen ska pabdrja under kommande ar. | planprioriteringen féreslogs
planarbetet for del av fastigheten Emmaus 68 pabdrjas under 2026.

For att ateruppta planarbetet tas ett nytt start-PM fram for att dversiktligt
utreda platsens forutsattningar da planarendet under lang tid varit vilande.

Lage och avgransning

Det féreslagna planomradet ligger i anslutning till Solbacka, i den nordéstra
delen av Norrtalje stad, cirka 2,5 kilometer fran Norrtalje centrum. Séder om
omradet [6per Vatovagen.

Norrtalje
Bild 2. Planomradets ldage i Norrtélje stad inom réd markering.

Fastigheten Emmaus 68 ar cirka 9 000 kvadratmeter. Planomradet omfattar
en del av fastigheten som ar cirka 4 470 kvadratmeter. Avgransningen ar
preliminar och kan komma att &ndras under planprocessens gang.

Den bebyggda ytan inom Emmaus 68 bestar av en forskola i fastighetens

vastra del som uppférdes under 2017. Fastighetens dstra och norddstra del
bestar av en grusad yta med ett stdrre 6ppet upplagsomrade. | fastighetens
s6dra del finns en del vaxtlighet med trédd och buskar. Den omkringliggande
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bebyggelsen bestar av en blandning av villor, radhus och flerbostadshus. Det
finns aven inslag av skola och service. | dster angransar planomradet till ett
stérre sammanhangande gronomrade. Sydost om planomradet ligger
Lindholmens reningsverk pa ett avstand av cirka 400 meter.

Bild 3. Ortofoto éver planomréadet som &r markerad med vit streckad linje.

Markagoforhallanden
Fastigheten Emmaus 68 ags av Vildnissen AB.

Foreslagen utveckling

Den foéreslagna bebyggelsen inom Emmaus 68 omfattar tva flerbostadshus
med 43 lagenheter. Hus A, placerad inom fastighetens sodra del, ari tre
vaningar med suterrang. Inom hus A inryms cirka 20 lagenheter. Hus B

ar placerad i den norddstra delen av tomten och ar i fyra vaningar. Inom hus
B inryms cirka 23 lagenheter.

Bilparkering med cirka 35 parkeringsplatser foreslas norr om bostadshusen.
Parkeringsplatser och cykelparkering planeras dven langs den Ostra sidan av
bebyggelsen. Infart till omradet planeras fran lokalgatan Hasselbacken som
I6per langs omradets 6stra sida. Inom fastighetens vastra del, utanfor
planomradet, ligger en forskola och for den foreslas inga férandringar.
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Bild 4. Skiss over féreslagen bebyggelse (Ettelva arkitekter 2018-10-10).

Tidigare stallningstagande

Oversiktsplan och férdjupningar

Enligt kommunens &versiktsplan, antagen 2025, ska det berérda omradet
utgdras av sammanhangande bostadsbebyggelse.

Om fastighetsagarens ursprungliga inriktning bibehalls, det vill saga att
bebyggelsen ska vara sma hyreslagenheter, beddms detaljplanen fa positiva
effekter for kommunens bostadsforsérjning. | kommunens dversiktsplan och
fordjupningen for Norrtadlje stad, antagen 2025, anges att det ar 6nskvart att
planeringen bidrar till att 6ka andelen unga i kommunen. En inriktning for
detta ar att det ska tillskapas fler mindre lagenheter. Inom denna del av
kommunen ar smalagenheter en mindre forekommande boendeform, vilket
gor att ett sadant tillskott kan bidra till en battre balans i bostadsutbudet.
Detaljplanens syfte beddms ga val i linje med Oversiktsplanens intentioner.

Gallande planer

For fastigheten Emmaus 68 galler detaljplan 01-277 for Solbacka strand
som fick laga kraft 2010. Detaljplanen anger anvandningen handel och skola
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(HS). Inom bestammelsen HS tillater detaljplanen aven att parkering far
anordnas. Stora delar av fastigheten bestar av prickmark, det vill saga mark
som inte far bebyggas, med undantag fér den yta dar forskolan ar placerad.
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Bild 5. Utsnitt fran detaljplan 01 277 for Solbacka strand. Planomrédet markerad
med réd streckad linje.

Det finns ingen géllande tomtindelningsplan eller fastighetsindelningsplan
som omfattar planomradet.

Forutsattningar

Forslagets utformning och omfattning

Under planprocessen behdver den foreslagna bebyggelsen utredas med
avseende pa lamplig exploateringsgrad. Bebyggelsens volym, placering och
utformning bestams under planprocessen och behdéver ta hansyn till platsens
férutsattningar.

Naturvarden

Direkt séder om planomradet finns ett skogsomrade med héga naturvarden
som utgdr stodhabitat for I6vskog. Skogsomradet inventerades 2018 och
beddmdes ha ett patagligt naturvarde inom naturvardesklass 3. De hdga
vardena ar kopplade till att det finns grova ekarna inom inventeringsomradet.
Den rika forekomsten av vardeelement och naturvardsarter ar av betydelse
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for biologisk mangfald. Skogsomradet utgor aven en viktig Iank mellan de
kluster av gronomraden som finns i Langgarn, Fagelsangen och Grind.

Sydost om planomradet finns en nyckelbiotop som inventerats av
Skogsstyrelsen. Det ar en l6vangsrest med hamlade trad och vardefull
kryptogamflora samt flertalet gamla ekar. Séder om planomradet, vid
langgarnsviken, finns en inventerad vatmark med vissa naturvarden. Inom
och i narheten av planomradet har aven ett flertal fagelarter inrapporterats.

En exploatering inom omradet kan ge indirekt paverkan genom férandrad
hydrologi, 6kad dagvattenavrinning och férandrat mikroklimat som riskerar
att skada narliggande vardekarnor. Det finns &ven en risk fér forsdmrade
spridningssamband mellan gronomraden och 6kad stérning for rodlistade
faglar. Sammantaget finns farhagor om kumulativa effekter som pa sikt
kan forsvaga den ekologiska funktionen i omradet.

| planprocessen behdver naturvarden i naromradet beaktas. En mindre
naturvardesinventering bor tas fram. Atgérder bor ocksa inréttas for att
underlatta spridningsmajligheter mellan Langgarn, Fagelsangen och Grind.
En artskyddsutredning och fagelinventering kan aven behdvas tas fram samt
andra artinventeringar beroende pa vad naturvardesinventeringen visar.

Luftkvalitet

| Norrtalje kommun ar luftkvaliteten generellt god och de matningar som
utforts i Stockholmsregionen visar att gransvarden fér miljokvalitetsnormer
for kvaveoxider och partiklar generellt underskrids inom hela kommunen.
Luftkvaliteten inom planomradet beddms darfor vara god.

Buller

Planomradet ligger i anslutning till Vatévagen och paverkas av trafikbuller.
En trafikbullerutredning behéver darfér tas fram under planprocessen for att
sakerstalla att riktvarden for bostader enligt trafikbullerférordningen uppnas.

Skyfall, bversvamningar och dagvatten

Det berérda omradet tillhor ytligt avrinningsomrade till vattenféorekomsten
Norrtéljeviken. Norrtaljeviken har en mattlig ekologisk status baserat pa
miljokonsekvenstyperna dvergddning och flddesférandringar. God kemisk
status uppnas inte i Norrtaljeviken da gransvardena fér PFOS, kvicksilver
och PBDE overskrids. Kvalitetskravet ar god ekologisk status 2039 och
god kemisk status.
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Under planprocessen behoéver det utredas hur dagvatten ska hanteras for
att planlaggningen inte ska forsamra Norrtaljevikens status eller forsvara
mojligheten att uppna god status.

Enligt lansstyrelsens skyfallskartering finns en lagpunkt i planomradets
norddstra del som riskerar vattenfyllas vid skyfall, enligt lansstyrelsens
skyfallskartering. Storre lagpunktsomraden finns ocksa i angransning till
planomradet norr om Vatévagen. Under detaljplanearbetet behdver
forutsattningar och atgarder kopplat till skyfallshantering utredas vidare.
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Bild 6. Utsnitt fran /ansstyrelsens skyfallskartering. Planomradet markerad med
réd streckad linje.

Risk

Lindholmens avloppsreningsverk, som ar en miljofarlig verksamhet, ligger
cirka 400 meter syddst om planomradet. Delar av planomradet ligger inom
det skyddsavstand for reningsverket som definierats i kommunens
fordjupade oversiktsplan for Norrtalje stad som antogs 2025.

Skyddsavstandet till Lindholmens reningsverk ar baserad pa modellerad
spridningsbild, risk for olagenhet och évriga risker. Skyddsavstandet ar
utformat fér att bland annat minimera risken av olagenhet fér manniskor.
Ny bostadsbebyggelse eller annan kanslig markanvandning ska enligt
den férdjupade 6versiktsplanen inte tillatas inom skyddsavstandet.
Luktspridningen fran reningsverket ar dock olika beroende pa vaderstreck.
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| den luktutredning som ligger till grund for skyddsavstandet kan det
konstateras att planomradet ligger utanfor omradet dar luktpaverkan pavisas
i modellen. | planarbetet behdver avstandet till reningsverket beaktas och
eventuella luktreducerande atgarder utredas vidare.

Vidare har kommunen ett pagaende forstudiearbete for lokalisering av en
ny pelletspanna. En féreslagen lokalisering ar i anslutning till Lindholmens
reningsverk, cirka 250 meter fran planomradet. En pelletspanna kraver ett
skyddsavstand pa 200 meter for bostader. Den tankta lokaliseringen
forhindrar saledes inte bostader inom fastigheten Emmaus 68.

\ Féreslagen lokalisering
) av pelletspanna

Lindholmens reningsverk

Bild 7. Fastigheten Emmaus 68 (markerad med réd streckad Iinj'é) Iége i férhallande
till Lindholmens reningsverk. Féreslaget omrade for placering av pelletspanna
markerad med svart streckad linje.

Gronyteforsorjning

Allmanna park- och gronomraden samt lekplatser saknas i nara anslutning till
planomradet, vilket behdver beaktas under planprocessen.

Avfallshantering

Vid en planlaggning behdver avfallshanteringen for férskolan och den
tillkommande bebyggelsen sakerstallas. Utifrdin kommande lagkrav fran och
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med 1 januari 2027, om fastighetsnara insamling av férpackningar, behéver
utrymmen dar samtliga avfallsslag kan hamtas sakerstallas.

Planarbeten i naromradet

Oster om planomradet finns ett pagéende planarbete fér den intilliggande
fastigheten Talje 3:188 med flera. Syftet med detaljplanen ar att méjliggéra
ett handelsomrade s6der om Vatévagen och ett mindre antal bostader norr
om Vatoévagen. Under planprocessen behdver motet mellan bostader inom

Emmaus 68 och verksamheterna inom Talje 3:188 beaktas.
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Bild 8 Péagéende planarbeten inom omradet.

Brandsakerhet
Forutsattningarna for utrymning med hjalp av raddningstjanst ska beaktas
under planprocessen. Krav stalls pa framkomlighet och barighet for att

raddningstjanstens fordon ska kunna verka inom hela omradet.

Barnperspektivet

Under planprocessen behdver barnperspektivet beaktas da det finns en
befintlig forskola inom fastigheten Emmaus 68 idag. Det kan bli aktuellt att ta
fram en barnkonsekvensanalys for att sakerstalla att planlaggningen inte far

negativa konsekvenser for barn.
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Trafik och kommunikationer

Langs Vatovagen finns befintlig férsérjning fér gang- och cykeltrafik. Under
planprocessen behdver kompletterande trafiksdkerhetshéjande passager for
gang- och cykelstrak sakerstallas.

Intill planomradet finns kollektivtrafikférbindelser med busshallplats cirka 200
meter fran omradet langs Vatdvagen.

| planprocessen behover anslutningar mot Vatovagen och Hasselbacken ses
Over och samordnas med tankt exploateringen 6ster om planomradet, inom
fastigheten Talje 3:188 med flera, och den befintliga forskolan. Korsningen
med Vatovagen kan aven behdva anpassas for att skapa trafiksakra in- och
utfarter. Samspelet med gang- och cykelvagen behdver ocksa ses over i
samband med att korsningspunkten med Vatévagen studeras.

Vatévagen ar idag hart belastad och trots att den féreslagna exploateringen
ar forhallandevis liten kommer den innebéara ett 6kat tryck pa vagen. Det
innebar att en samordning kravs for exploateringar langs med Vatévagen.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Planomradet ligger inom kommunalt verksamhetsomrade for vatten,
spillvatten och dagvatten. Fastigheten Emmaus 68 har servisledningar
med férbindelsepunkt for vatten och spillvatten. En kapacitetsutredning for
vatten och avlopp bér tas fram under planarbetet for att sdkerstalla att
kapacitet finns i ledningsnat och pumpstation.

Utredningsbehov

| nulaget beddéms féljande utredningar behdva tas fram under planarbetet:

e Unders6kning om betydande miljopaverkan

e Utformning av bebyggelse

e Dagvattenutredning inklusive skyfallshantering

e Bullerutredning

e Trafikutredning

o Kapacitetsutredning for vatten och avlopp

e Miljoteknisk markundersokning

e Naturvardesinventering (NVI) samt fagelinventering

11
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e Artskyddsutredning
o Eventuell barnkonsekvensanalys

Krav pa flera utredningar kan tillkomma under planprocessen.

Undersokning om betydande
miljopaverkan

Nar en ny detaljplan tas fram eller en befintlig andras behdver kommunen ta
stallning till om genomférandet av detaljplanen kan medféra en betydande
miljdpaverkan. Inom ramen fér samrad for detaljplanen genomfér kommunen
denna undersdkning. Samhallsbyggnadskontoret bedémer i nulaget att
planens genomférande inte innebar risk for betydande miljépaverkan som
asyftas i PBL 4 kap. 34 § eller miljdbalken 6 kap. §§ 2-5 och att en
miljdbeddmning darfér inte behdver goras.

Ekonomi

Plankostnadsavtal

Ett plankostnadsavtal tecknades med Solbackastrand AB i arendets bdrjan
under 2018. Da planarbetet har varit vilande under en langre tid har ett nytt
plankostnadsavtal tecknats med Credentia AB den 18 mars 2026.

Uppskattat antal debiterbara timmar fér kommunens arbete uppgar till

1 335 timmar. Enligt kommunens taxa, beslutad av kommunfullmaktige,
ar timavgiften 1 500 kr. For kommunens handlaggning uppskattas darfor
kostnaden uppga till cirka 2 000 tkr. Myndighetsutdvning ar momsbefriad.

Preliminara kostnader under planprocessen

Exploatoren star for alla kostnader under framtagandet av detaljplanen, vilket
inkluderar bland annat kostnaden fér grundkarta, utredningar och
kommunens nedlagda tid fér framdrift av detaljplanen.

Preliminara kostnader vid genomférande

Planens genomférande kan komma att innebara kommunala investeringar
for utbyggnad och upprustning av vagar samt gang- och cykelbanor. Vilka
atgarder som kravs och dess kostnader kommer att utredas under
detaljplaneprocessen.

12
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Huvudmannaskap
Kommunen ar huvudman for de allmanna platserna i detaljplanen.

Tidplan

Uppstart av planarbete Kvartal 2 2026
Samrad Kvartal 4 2026
Granskning Kvartal 3 2027
Antagande Kvartal 4 2027

Tidplanen ar preliminar och kan férandras under planarbetets gang.

Planforfarande

Detaljplanens syfte ar férenlig med kommunens 6versiktsplan och bedéms
utifran nuvarande forutsattningar inte medféra en betydande miljépaverkan.
Ett detaljplanearbete bedéms kunna handlaggas med standardférfarande
enligt 5 kap. 7 § PBL (2010:900).

Arbetssatt och resurser

Ett detaljplanearbete inleds formellt nar beslut fattas i kommunstyrelsens
samhallsbyggnadsutskott om att ge samhallsbyggnadskontoret i uppdrag
att uppratta en detaljplan. Uppdrag ges nar start-PM godkanns.

Planarkitekten ar ansvarig projektledare och star for framtagande av
planhandlingar i samrad med utsedd arbetsgrupp. | arbetsgruppen finns
medarbetare fran mark- och exploateringsenheten, miljé- och
halsoskyddsenheten, gatu- och parkenheten, bygglovsenheten, Norrtélje
vatten och avfall AB samt miljoplanerare och ekolog. Referenspersoner fran
renhallning, raddningstjansten och barn- och utbildningskontoret kommer
aven att bista arbetet under planprocessen.

Samhallsbyggnadskontoret

Johan Andersson Astrid Henningsson
Tf. planchef Planarkitekt
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