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1. UPPDRAGSBESKRIVNING

En detaljplan ska upprattas for Stjarnan 8 och 24 i Norrtélje stad for att
prova méjligheten att utveckla smaindustrifastigheter till bostader i form
av aldreboende. Detaljplanen kommer att hanteras med
standardférfarande enligt plan- och bygglagen (2010:900), PBL i dess
lydelse efter 1 januari 2015.

2. BAKGRUND

Kommunstyrelsekontoret fick in en ansékan om &ndring av detaljplan for
fastigheterna Stjarnan 8 och 24 i Norrtélje stad i februari 2017.

AnsOkan avser bostadsbebyggelse i enlighet med omgivande kvarter
vad géller hojd, tathet och utformning. Forslaget skulle medféra att
befintlig smaindustriverksamhet upphér. Byggnaden foreslas i fyra
vaningar med indragen vindsvaning. Det genererade parkeringsbehovet
foreslas 16sas inom kvartersmark. Bebyggelsens utformning ar tankt att
fa en varierad fasadgestaltning.

Ett positivt planbesked gavs av Kommunstyrelsekontoret pa delegation
den 2 juni 2017.

3. TIDIGARE STALLNINGSTAGANDE

3.10VERSIKTSPLAN OCH FORDJUPNINGAR
Exploateringen ligger i linje med Oversiktsplan 2040 och enligt
Utvecklingsplanen for Norrtélje stad (antagen 2004-03-29) ligger
omradet inom utvecklingsrutan "Bebyggelseomrade huvudsakligen
bostader”.

3.2REGIONALA INTRESSEN
Enligt RUFS 2050 ska merparten av all nybyggnation av bostader ske i
centrala och kollektivtrafiknara lagen. Foreslagen exploatering ar
lokaliserad till ett centralt och kollektivtrafiknara omrade och
Overensstammer darfér med RUFS. Har anges ocksa riktlinjer som pekar
pa att framtidens stadsmiljéer ska vara blandande med bade
arbetsplatser, handel och bostader.

3.3 GALLANDE DETALJPLAN
For omradet galler Stadsplan for del av kv Stjarna, kv Stormhatten och
del av Talje 4:60 (laga kraft 1981-08-17) samt Detaljplan foér fastigheten
Stjarnan 24 (laga kraft 2010-07-20). De medger smaindustri, kontor och
handelstradgard. Genomforandetiden for detaljplanen Stjarnan 24 &r 10
ar fran den dag planen vinner laga kraft och gick darmed ut 2020-07-20.
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Detaljplan for fastigheten Stjarnan 24. '
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4. BEFINTLIGA FORHALLANDEN — FORUTSATTNINGAR

Ansokt omrade omfattar cirka 0,3 hektar mark och ar belaget i omradet
Flygfaltet Norrtélje stad.
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Ans kt.'planomrédes Iokallsé?lng markerat i rott

4.1MARKENS ANVANDNING

Omradet &r idag bebyggt med en kontorsbyggnad, lager och
forradsbyggnader.

Ortofoto 6ver omradet.
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4.2VATTEN OCH AVLOPP

Bada fastigheterna ligger innanfor verksamhetsomradet for kommunalt
VA och &r via varsin forbindelsepunkt fér vatten och spillvatten ansluten
till den allménna anlaggningen. Férbindelsepunkt fér dagvatten ar endast
upprattad for Stjarnan 8.

Om fastigheterna planlaggs enligt plananstkan kommer det bli aktuellt
med en gemensam forbindelsepunkt for de bada fastigheterna. For att
fastigheterna &ven i fortséttningen ska kunna férsdérjas med kommunalt
VA behover forbindelsepunkterna ses 6ver med avseende pa dimension.
En VA- utredning maste goras i detaljplanearbetet for att sakerstalla
kapaciteten i ledningsnatet for vatten- och spillvatten.

Omradet ar till stor del hardgjort i dagslaget och enligt skisserna i
planansdkan kommer andelen grona och genomslappliga ytor att 6ka
efter exploateringen. Detta ar positivt da det 6kar mojligheterna att
omhanderta dagvattnet lokalt inom de egna fastigheterna. Det &r inte
utrett hur dagvattnet avleds fran fastigheterna idag, men sannolikt
kommer en ny forbindelsepunkt for dagvatten behdva uppréattas. En
dagvattenutredning maste utforas under detaljplanearbetet.
Dagvattenutredningen ska beskriva pa vilket satt dagvattnet mest
lampligt hanteras inom fastigheten for att uppna de krav kommunen har
med tanke pa rening, fordréjning och skyfallshantering.

4.3ALLMANNA INTRESSEN

NATUR
Foreslaget omrade ligger vid gransen for en skoglig vardetrakt —
Norrtélje — Roslagsbro.

Pa fastigheterna har det tidigare bedrivits plantskola/handelstradgard.
Eventuella bekdmpningsmedel kopplade till dessa verksamheter &r inte
ovanligt. Efter att denna verksamhet avvecklades har bilverkstad
bedrivits inom fastigheten Stjarnan 8. Fastigheterna har inte MIFO-
klassats men &r identifierade som potentiellt férorenade omraden. |
samband med planarbetet maste darfor miljétekniska
markundersokningar utforas sa att féroreningssituationen kartlaggs.

BULLER

Omradet ligger intill en rondell med bland annat Carl Bondes vag,
Drottning Kristinas vag och Bolkavagen i naromradet och &r darfor utsatt
for vagtrafikbuller. En bullerutredning maste tas fram under
detaljplanearbetet.

OVRIGT
Inga kanda fornlamningar finns inom omradet och det omfattas inte av
strandskydd.

Omradet &r relativt val forsorjt avseende gang- och cykeltrafik samt
kollektivtrafik. Den foreslagna andringen av planen, fran verksambhet till
bostader, beddms inte namnvart 6ka trafikmangden till fastigheterna.
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Fastigheternas befintliga utfarter mot gatan &r undermaliga ur ett
trafiksakerhetsperspektiv. | planprocessen ses utfartsfrdgan och
eventuella behov av forandringar pa intilliggande allman platsmark éver.

Lekplatser saknas i den foreslagna exploateringens naromrade och
mojligheten till att anordna en lekplats bor darfor studeras under
detaljplanearbete.

Vilka utredningar och inventeringar kan behtva géras?
e VA-utredning

Dagvatten-/skyfallsinventering

Geoteknisk utredning

Miljoteknisk markundersékning (MUT)

Bullerutredning

5. PRELIMINARA KONSEKVENSER AV PLANENS
GENOMFORANDE

5.1UNDERSOKNING OM BETYDANDE MILJIOPAVERKAN

UNDERSOKNING AV MILJIOPAVERKAN

Nar en ny detaljplan skapas eller en befintlig andras s& maste
kommunen ta stéllning till om genomfoérandet kan antas medfora en
betydande miljopaverkan. Undersékningen ar den process som ska
komma fram till om en detaljplan medftr en betydande miljopaverkan
eller inte. Om resultatet av undersodkningen blir att detaljplanens
genomforande kan antas medftra en betydande miljopaverkan ska
planen miljébeddmas.

Samhallsbyggnadskontoret bedémer i nulaget att planens genomférande
inte innebar risk for betydande miljdpaverkan som asyftas i PBL 4 kap.
34 § eller miljobalken 6 kap. 88 2-5 att en miljdbeddmning inte behéver
goras. D& detaljplanen inte medfér betydande miljopaverkan behandlas
miljofrdgorna i det ordinarie planarbetet och redovisas i
planbeskrivningen.

SPECIFIK OCH STRATEGISK MILJOBEDOMNING
Planforslaget bedéms inte strida mot gallande dversiktsplan eller andra
kommunala eller nationella riktlinjer, lagar eller férordningar.
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6. GENOMFORANDE

6.1AVTAL
Plankostnadsavtal har tecknats.

6.2 PLANFORFARANDE
Planprocessen kommer att hanteras med standardforfarande enligt PBL
2010:900
Motivering enligt nedan:
e AnsOkan ar férenlig med oversiktsplanen och lansstyrelsens
granskningsyttrande av 6versiktsplanen.
e Detaljplanen ar inte av betydande intresse fér allménheten eller i
Ovrigt av stor betydelse.

e Detaljplanen antas inte medftra betydande miljopaverkan.

6.3HUVUDMANNASKAP

Kommunen &ar huvudman for allmén platsmark.

6.4BEHOV AV UPPHANDLING
Kommande utredningar, s& som:
e VA —utredning
e Dagvattenutredning
o Miljoteknisk markundersokning (MUR)
e Bullerutredning

7. EKONOMI

7.1PRELIMINARA KOSTNADER | PLANPROCESSEN

e Kommunala resurskostnader

e Grundkarta

e Fastighetsforteckning

e Annonskostnad

e Kostnader for utredningar

8. TIDPLAN

Godkannande av Start PM SBU 2020-09-09
Samrad kvartal 1 2021
Granskning kvartal 3 2021
Antagande kvartal 4 2021

Detaljplanen vinner laga kraft 3 veckor efter att protokollet anslagits pa
kommunens anslagstavla om den inte 6verklagas.

Tidplanen &r preliminar och kan komma att forandras beroende pa
leverans av grundkarta samt utredningar.
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9. ARBETSSATT OCH RESURSER

9.1ARBETSSATT

Planarbetet inleds formellt med tecknandet av ett plankostnadsavtal och

ett startmote dar sékanden far information om planeringsarbetet.

Planarkitekt ar projektledare och ansvarar for framtagande av
planhandlingar i samrad med en arbetsgrupp bestaende av

exploateringsingenjor, VA-ingenjor, bygglovshandlaggare, Gata/Park och
milioplanerare. Referenspersoner fran, Renhallning, Raddningstjansten,
Barn- och skola och Kultur- och fritid kommer att bista planprocessen.

9.2RESURSER

Roll/funktion Resurs/person Tid
(timmar)
Planarkitekt Joakim Westin 220
Gestaltningsstod Olivera Boljanovic 15
Ekolog Frida Skagerberg 20
Miljoplanerare Elin Andersson (konsult) 50
Infrastrukturplanerare 10
Projektledare Peter Sartorius 40
gata/park
Plankoordinator Lotta Lagergren 45
Exploateringsingenjér | Oskar Rosell (konsult) 45
Bygglovhandlaggare Daniela Nylander 20
Miljé- och Maria Resman 40
halsoskyddsinspektor
VA-samordnare Johanna Tengdelius Brunell 85
Brandingenjor Isac Herlowsson 10
Renhalining Lars Ekman 10
Geodata 5
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Ovrigt 10
Summa deb. h: 625

10. PLANKOSTNADSAVTAL

Plankostnaden ska bekostas av den som har nytta av planen. Ett
plankostnadsavtal har tecknats med fastighetsagaren till Stjarnan 8 och
24, gallande den debiterbara tiden samt kostnader for grundkarta,
kungorelse, utskick och utredningar med mera.

Uppskattat antal debiterbara timmar for kommunens arbete uppgar till
625 timmar.

SAMHALLSBYGGNADSKONTORET

Helena Purmonen Joakim Westin
Planchef Planarkitekt




