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Detaljplan for Solbacka norra, fastigheten Talje
3:327 med flera, i Norrtalje stad
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VAD AR EN DETALJPLAN?

Med en detaljplan reglerar kommunen hur mark och vatten ska
anvandas och hur bebyggelsen ska se ut. Detaljplanen talar darfor
om vad du och andra far och inte far gora for byggatgarder inom
planomradet.

I plan- och bygglagen (PBL) finns bestammelser om i vilka
situationer en detaljplan ska goéras. Det ar bara kommunen som kan
besluta att ta fram och anta en detaljplan. Det ar ocksa kommunen
som tolkar de detaljplaner som finns.

En detaljplan visas som ett bestamt omrade pa en plankarta. Till
detaljplanekartan hér en planbeskrivning, som forklarar planens
syfte och innehall. Ibland ingar aven andra handlingar, till exempel
en illustrationskarta eller en miljokonsekvensbeskrivning.

Detaljplanen galler tills den antingen upphavs, andras eller ersétts
av en ny detaljplan.

PROCESSEN
Denna detaljplan foljer ett standardforfarande enligt PBL 2010:900.

Har ar vi

v

Samré&d . Granskning . Antagande . Laga kraft




NORRTAL]JE
KOMMUN

HANDLINGAR

Till planforslaget hor:

Plankarta med bestammelser

Denna beskrivning

Undersokning av betydande miljopaverkan

UTREDNINGAR

e Groddjursinventering, Torbjérn Peterson, 2013-05-27

e Landskapsekologisk analys, fokus groddjur, Ekologigruppen, 2014-05-30
e Markprovtagning, Trapezia, 2016-03-11

e Dagvattenutredning, Sweco, 2019-06-17

e Trafikbullerutredning, Akustikkonsulten, 2019-07-12

e PM geoteknik, Iterio, 2016-09-16, rev. 2019-09-06

e Undersokningsrapport geoteknik, Iterio, 2016-09-16, rev. 2019-09-10

MEDVERKANDE | UPPRATTANDET AV DETALJPLANEN

Fran Norrtalje kommun har en projektgrupp deltagit i arbetet med Isabell Eberkvist
som projektledare. Ovriga projektdeltagare Daniela Nylander, Frida Skagerberg,
Isac Herlowson Josefin Sundberg, Liv Braathen, Malin Olofsson, Markus
Walestrand, Mattias Andersson, Peter Sartorius och Svante Dagarsson.
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PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Syftet med planen ar att prova mojligheten att uppféra cirka 140 bostader pa
fastigheterna Talje 3:327, 3:328, 3:190 samt del av Télje 3:1 och 3:179. Vid
fastigheten Talje 3:190 och 3:328 finns det befintliga byggnader. Planforslaget
innebar tillskott av ny byggnation i form av flerbostadshus, radhus, villor samt ett
vard- och omsorgsboende. Syftet med forslaget ar aven att forbattra
dagvattenhanteringen samt hantera skyfall inom planomradet. Det innebar att en
dagvattenfordrojningsyta ska anlaggas for andamalet vars placering blir i den sodra
delen av omradet.

PLANDATA
LAGE OCH AREAL

Planomradet ar belaget i bostadsomradet Solbacka, cirka 2,5 kilometer nordost om
Norrtélje stadskarna. Den aldre delen av Solbacka har till stérsta del planerats
under 70-talet for att sedan vaxa 6sterut under 2010-talet. Omradet domineras
framst av smahus men i den nyare delen finns dven en del flerbostadshus.
Planomradet angransar i vast mot den &ldre delen av Solbacka, sdder och oster
om planomrédet ansluter omradet mot nyare bebyggelse som planlades under
aren 2013-2014. | norr angransar omradet mot villabebyggelse och ett storre
naturomrade.

Planomradets totala areal uppgar till cirka 3,7 hektar (36 738 kvm).

MARKAGOFORHALLANDEN

Talje 3:327, 3:328, 3:190 ar i privat ago och Talje 3:1 och 3:179 ags av Norrtélje
kommun.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

OVERSIKTSPLAN, FORDJUPAD OVERSIKTSPLAN

Enligt Norrtalje kommuns oversiktsplan, OP2040 (antagen 2013-12-09) ska
invanarantalet 6ka fran 57 000 till 77 000. For att nA kommunens befolkningsmal
kravs en nyproduktion av bostader. Det konstateras aven att det sker en utveckling
av Norrtalje stad i och med utbyggnaden av Solbacka och Langgarn.

Planforslaget beddms vara i linje med Norrtélje kommuns 6versiktsplan.

Enligt Norrtélje stads utvecklingsplan (antagen 2004-03-29) tillhér planomradet ett
bebyggelseomrade avsett huvudsakligen for bostader. Kompletteringar och
fornyelse av redan befintliga omraden ska géras med kvaliteter som &r specifika for
respektive omrade.

Planforslaget beddéms vara i linje med Norrtélje stads utvecklingsplan.
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DETALJPLANER OCH FORORDNANDEN

Talje 3:327, 3:328 och del av Talje 3:1 berdrs inte i dagslaget av nagra gallande
detaljplaner. Foér fastigheten Télje 3:190 och del av Télje 3:179 finns en gallande
plan; detaljplan for fastigheterna Télje 3:187, s:35 med flera i Norrtélje stad.
Fastigheterna berdrdes i och med att Bohlins vag, tidigare Rafsjavagen, behévde
breddas i samband med planens genomférande.

STRANDSKYDD
Planomradet &r inte berort av strandskydd.

KOMMUNALA BESLUT

Kommunstyrelsekontorets arbetsutskott beslutade 2013-09-11 att tillata sokande
att pa egen bekostnad och i samrad med kommunstyrelsen prova en ny detaljplan
for fastigheten Talje 3:190.

BEHOVSBEDOMNING

En bedémning av risken for betydande miljopaverkan ska utforas for alla
detaljplaner. Bedémningen ska utga fran MKB-forordningens kriterier och beakta
dels planens karaktaristiska egenskaper, dels typ av paverkan och det omrade
som kan antas bli paverkat.

For detaljplaner som anses medféra betydande miljopaverkan ska miljcbedémning
utféras, vilket bland annat innebér att en miljokonsekvensbeskrivning (MKB), enligt
6 kap Miljdbalken, ska utarbetas och redovisas tillsammans med planfoérslaget. Om
detaljplanen inte medfor betydande miljopaverkan behandlas miljéfragorna i det
ordinarie planarbetet och redovisas i planbeskrivningen.

Planforslaget innebar att genom detaljplanen préva méjligheten att bygga
flerbostadshus, radhus, villor och ett vard- och omsorgsboende i ett omrade som i
den fordjupad oversiktsplan for Norrtalje stad &r utpekat for bostadsandamal.
Marken bestar idag av 6vervagande fore detta aker- och angsmark, det finns
befintliga byggnader inom fastigheten Télje 3:190, varav ett friliggande bostadshus
bevaras. Inom planomradet finns en enkelsidig allé som omfattas av det generella
biotopskyddet, vilket innebéar att dispens ska stkas hos lansstyrelsen innan ingrepp
gors som paverkar allén.

Kommunstyrelsekontoret bedémer preliminart att detaljplanens genomférande inte
antas medféra sddan betydande miljopaverkan som asyftas i PBL 4 kap. 34 § eller
miljobalken 6 kap. 11 § att en miljcbedomning behéver goras. De miljéfragor som
ar att ta hansyn till kommer att redovisas i planbeskrivningen.

Planforslaget bedéms inte strida mot gallande éversiktsplan eller andra kommunala
eller nationella riktlinjer, lagar eller forordningar.

PLATSEN

Idag bestar fastigheterna av fore detta jordbruksmark med en del tradvegetation,
det finns nagra ekar i den norra delen och i den sodra delen finns yngre trad- och
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buskvegetation pa en kulle. | den vastra delen finns en vegetationszon och i soder
en stengardesgard, som i och med exploatering av fastigheten soderut delats av
pa mitten. | de norra delarna finns diken som gar soderut. En enkelsidig allé finns i
den norddstra delen av planomradet, vilken bestar framst av bjork men aven en ek.
Allén omfattas av det generella biotopskyddet vilket innebar att det ar forbjudet att
skada den. En dispensansdkan hos lansstyrelsen gors i samband med
planprocessen och behéver géras dven om allén avses bevaras men
markanvandningen kring den &ndras. | den norddstra delen av planomradet finns
ett befintligt enbostadshus som avses bevaras.

75 3

v

Stengardesgarden som delats av i mitten, vy mot vaster. Osterut fortsétter
stengardesgarden. Foto: Isabell Eberkvist, hosten 2019.

Strax utanfor planomradet i det syddstra hornet (vid fastighet Télje 3:179), finns en
damm som tidigare pavisat férekomst av flera groddjur.

PLANEN

Planforslaget mojliggor uppforande av sju flerbostadshus, 30 radhus (alternativt 4
flerbostadshus och 4 radhus), 2 villor och ett vard- och omsorgsboende samt
bekraftande av 1 befintlig villa. Foreslagen bebyggelse mdjliggor for cirka 140
bostader. Byggnaderna anpassas till Solbackaomradet genom att htjden tas ner
och begransas till 2 vaningar. For vardboendet tillats for en mindre del 3 vaningar
for att mojliggora for flaktrum, hiss- och trapphus, férradsutrymmen och liknande.

For omradet anlaggs en kommunal gata samt mindre angéringsvagar inom
kvartersmark. | den sddra delen lamnas omradet obebyggt fér hantering av
dagvatten inom en lokal éversvamningsyta. Ytan kommer vara torr och utformas
med gras dar syftet ar att fordroja ett 100-arsregn. Har kommer det dven att finnas
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mojlighet till lek da en lekplats kommer placeras i den Gstra delen av den
multifunktionella ytan. Lekplatsen kommer att férsorja planomradet, likval som
naromradet d& Solbacka i stort ar i behov av en lekplats. Den vastra delen av
planomradet kommer dven den att lamnas obebyggd, da det finns flera
beaktansvarda naturvarden dar. Parkering fér boende och besokare sker pa
kvartersmark inom respektive fastighet.

T ™
N

Situationsplan dver foreslagen bebyggeise, kalla Solbacka tradgard AB.

BETYDANDE EGENSKAPER, PAVERKAN OCH
EFFEKTER

Miljokvalitetsnormerna &r lagbundna normer enligt miljobalkens femte kapitel. En
miljokvalitetsnorm anger ett kvalitetskrav som ofta anvands som ett matt pa hogsta
tillatna halt av ett fororenande amne eller hogsta tillatna niva av en stérning och
finns for narvarande for olika fororeningar i utomhusluften, olika parametrar i
vattenférekomster, omgivningsbuller och miljopaverkande a@mnen i fiskevatten.

BedOdmningen ar att ett genomférande av planen inte medfor att
miljokvalitetsnormerna for luft dverskrids. Ett genomférande av planen beréknas
inte innebéra att gallande riktvarden for buller dverskrids.

En unders6kning av betydande miljopaverkan har upprattats och bifogas
planhandlingarna. Undersokningen slar fast att ett genomférande av planen inte
kommer att paverka boende och 6évrigas halsa genom en forsumbar 6kning av
trafik och darigenom luftkvalitet och trafikbuller.

FORENLIGHET MED 3, 4 OCH 5 KAP MB

Enligt 3 kap. 18 MB ska mark- och vattenomraden anvandas for det eller de
andamal som omradena ar mest lampade for med hansyn till beskaffenhet och
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lage samt foreliggande behov. Marken inom planen & gammal jordbruksmark,
klass 3, men &r inte langre i bruk. Omradet ingar i utvidgningen av Norrtalje stad
osterut i enlighet med FOP for Norrtélje stad. Byggnationen av bostader kan anses
vara av vasentligt samhallsintresse och som pa sa satt motiverar den &ndrade
markanvandningen.

Ett genomférande av planen beréknas inte medfora att miljokvalitetsnormen for luft
overskrids. Da dagvatten fordrojs och renas inom planomradet sa ar bedémningen
att ett genomférande av planen inte heller pa ett negativt satt kommer att bidra till
att ndgon miljokvalitetsnorm éverskrids i naromradets vatten.

Planfoérslaget beddms darmed vara férenligt med 3,4 och 5 kap. MB.

STALLNINGSTAGANDE

Kommunstyrelsekontoret bedémer preliminért att detaljplanens genomférande inte
antas medféra sddan betydande miljopaverkan som asyftas i PBL 4 kap. 34 § eller
miljobalken 6 kap. 11 § att en miljcbedoémning behéver goras. De miljéfragor som
ar att ta hansyn till kommer att redovisas i planbeskrivningen.

FORUTSATTNINGAR OCH
FORANDRINGAR

NATUR

MARK OCH VEGETATION

Planomradet bestar av gammal jordbruksmark omgivet av bostader, akermark och
blandskog. Marken sluttar frAn norr ner mot Norrtaljeviken i séder. Topografin
varierar mellan cirka +8,5 och +18 meter. Hogsta och lagsta punkten patraffas i
den norra delen, vid fastigheten Talje 3:190, respektive i den sddra delen, vid
fastighet Talje 3:328.

I norra delen av planomradet finns en ensidig allé. D& alla atgarder som kan skada
allén kraver dispens behdver exploatdren anstka om dispens for avverkning av
allétraden i samband med att detaljplanen gar ut p& samrad. En grupp om fyra ekar
finns i norra delen av planomradet. Nagra av dessa ekar ar stressade och Norrtélje
kommun har darfor fattat beslut om att dessa kan tas ner i samband med planens
genomforande. Det finns mojlighet till att spara en eller nagra av dessa ekar, vilket
skulle innebara flera fordelar for omradet och kommunen ser mycket positivt p&4 om
den mogjligheten skulle tas tillvara. Sker istéllet en avverkning av alla ekar ser
kommunen att de bor laggas i solbelysta naturomraden inom planomrédet for att
gynna den biologiska mangfalden. Det ar dessutom mycket positivt med
kompensationsatgarder som till exempel att plantera nya ekar dar det ar lampligt.
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Den enkelsidiga allén vid fastigheten Télje 3:327. Foto: Isabell Eberkvist, hdsten 2019.

Det finns diken som gar frdn nordvast och nordost i en sydlig riktning genom
omréadet.

NATURVARDEN

Inom planomradet finns en del naturvarden. Norrtalje kommun gjorde 2014 en
oversiktlig inventering av omradet dér ett flertal varden noterades som véarda att
sparas (se bild nedan). Dels finns det inom omradet fyra ekar, en ensidig allé och
ett dike i norr. | vastra delen av planomradet finns en kulle med bjérkar och ett
stenrdse, som kan hysa fler naturvarden. Hansyn har tagits till detta och planen
reglerar darfor att gang- och cykelvagen gar runt dessa naturvarden och pa sa satt
inte riskerar att skara in i dem. | den sddra delen finns en stengérdsgard som av
tidigare exploatering av fastigheten nedanfor aktuellt planomrade har brutits och ar
idag uppdelad i tva delar. Kommunen ser positivt pa ett terskapande av
stengardesgarden.

10
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Planen kommer troligtvis att paverka djur- och naturlivet d& omrédet idag &r
oexploaterat och framdéver kommer att exploateras i en hdg grad. Skogsremsan i
vaster ar viktig att spara for att bibehalla tradridan och for att spara s& manga
gréna varden som mgjligt inom Solbackaomradet. Nar omradet planerades och
bebyggdes under mitten av 2010-talet bevarades endast ett fatal av omradets
gréna varden. Det ar darfor betydelsefullt att fa in s& mycket gréna varden som
majligt inom planomradet samt att arbeta med kompensationsatgarder for de
varden som forvantas forsvinna i samband med exploateringen.

.,-} x‘
Naturvarden inom planomradet, kalla Norrtélje kommun. Rod prick: Stora ekar, observera
skyddsavstand. Bla prick: Stor gran med lag krona, observera skyddsavstand.
Gult streck: Allé. Utred om den omfattas av det generella biotopskyddet. M&rkblatt streck:
Storre vattenansamling, dike. Turkost streck: Stengardsgard. Lila streckat omrade: Kulle
med bjorkar, stenrésen, kan hysa en del naturvarden.

Utanfor planomréadet, vid fastigheten Téalje 3:179, i anslutning till det syddstra
hérnet finns en damm. | samband med tidigare exploatering av omraden runt om
dammen har groddjursinventeringar gjorts som pavisar tidigare férekomst av flera
groddjursarter (2013). Samtliga svenska groddjur ar fridlysta enligt
Artskyddsférordningen och miljdbalken och vare sig djuren eller deras livsmiljéer
far skadas. Dammen forefaller vara den enda stabila lokalen for groddjur i hela
Solbackaomradet samt den enda som har en god vattenstatus och ett betydande
vattendjup, vilket gynnar dessa groddjur. Férsvinner denna damm skulle det kunna
innebara att groddjurens bevarandestatus i omradet allvarligt forsamras och att de
aven riskerar att utplanas helt lokalt.

11
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detaljplanen for fastigheterna Talje 3:186, 3:326, s:34-
35 med flera, Solbacka tradgard, i Norrtélje stad, planlades dammen som natur. Kalla:
Norrtalje kommun.

Dammen ar sedan tidigare illa paverkad av de 6vriga exploateringarna i omradet.
Idag ar dammen knappt vattenfylld och troligen kommer vattennivan att sankas helt
vid schaktning inom det aktuella planomradet. Om vattennivan sjunker behoéver
dispens sdkas hos lansstyrelsen och en kompensationsutredning kan bli aktuell.
En alternativ I6sning kan vara att hitta en ny lokalisering i utkanten av
bostadsomradet dar en ny damm kan anlaggas och att eventuella groddjur flyttas
dit.

Dammen 2013, foto: Torbjérn Peterson.

12
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gerberg.

Det ar aven av vikt att detaljplanen sékerstéller landhabitat, spridningskorridorer
och 6vervintringsplatser for groddjuren. For att sékerstélla landhabitat och
spridningskorridorer ar det av stor vikt att det tillgangliggérs en naturlig korridor fér
groddijuren via lekplatsen och dagvattenfordrojningsytan till skogsomradet i vastra
delen av planomradet. Detta innebér att dessa funktioner behovs goras sa
naturliga som majligt samt att den natur som finns kvar lamnas opaverkad. Det ar
aven av vikt att faunadepaer i form av dod ved och stenhdgar skapas. Likasa att
den planerade dagvattenférdréjningsytan utformas aven med vegetation och inte
enbart med sten.

| samband med tidigare planlaggning av Solbackaomradet har en
landskapsekologisk analys med fokus pa groddjur tagits fram i maj 2014. |
analysen, dar aktuellt planomrade &ven ingar, namns det att genomforandet av
planerna for Solbacka kan paverka groddjuren negativt om inte tillrackliga
landmiljoer i anslutning till dammen bevaras. Om dessa vistelse- och
Overvintringsmiljoer inte bevaras har groddjuren sannolikt en liten eller ingen chans
alls att klara sig i langden, aven om dammen finns kvar. | det fallet sa spelar aven
de ovriga atgarderna mindre roll. Rekommendationen fran utredningen ar att spara
ett omrade intill dammen som kvarterspark.

Néagra konfliktpunkter mellan groddjuren och trafik i omradet verkade inte finnas
nar inventeringen gjordes men skulle kunna uppsta vid ytterligare utveckling av
bebyggelsen i omradet, och man bor saledes vara vaksam pa en sddan utveckling.

GEOTEKNISKA FORHALLANDEN

For planomradet har en geoteknisk utredning utforts (2016, reviderades 2019)
vilken visar att storre delen av planomradet bestar av lera eller friktionsjord som
lagras direkt pa berg. Det undersokta omradet kan delas upp i tva delar baserat pa
jordartsforhallanden.

Marken i de undersokta punkterna i den vastra och syddstra sidan av omradet
utgoérs av ca 1,0 meter lera av torrskorpekaraktar som underlagras av 16s lera.
Kolvprovtagning i en av punkterna som tagits visade att leran &r brungra varvig
siltig med sandskikt. Lermaktigheten varierar fran 2,2 meter till 3,4 meter. Leran
underlagras i sin tur av friktionsjord. | den norddstra delen av omradet ser
jordartsférhallanden lite annorlunda ut. Jorden utgérs av friktionsjord som lagras
direkt p& berg. Friktionsjordens maktighet varierar fran ca 1 meter till 2,2 meter.
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FORORENAD MARK

Vid Talje 3:187 har en handelstradgard tidigare funnits. For planomradet har det
darfor gjorts en markprovtagning som visat att det inte misstéanks foreligga nagra
fororeningar av olja eller BTEX. Alla vérden for klorerande pesticider &r under
detektionsgransen och omradet behover darmed inte atgardas. Dock finns alltid en
risk att fyllnadsmassor ar férorenade vilket bor uppméarksammas vid gravarbete
inom planomradet. Skulle misstanke om féroreningar uppsta ska detta undersokas
och vid behov atgardas.

HYDROLOGISKA FORHALLANDEN

Da fastigheterna idag bestar av oexploaterad mark som till hdg grad kommer att
hardgoras kravs en hel del atgarder for omhandertagande, fordrojning och rening
av dagvatten for att klara Norrtélje kommuns stéllda krav. En dagvattenutredning
har utforts for att sdkerstélla att dagvattnet kan hanteras inom fastigheterna och for
att dagvattnet inte ska innebara nagon risk for Gvriga byggnader nedanfor
planomradet samt innebéra en forsamring av recipienten.

Enligt lansstyrelsens lagpunktkartering finns det lagpunkter i sodra delen av
omradet. Delen avsétts i detaljplanen som en multifunktionell yta som kan tillatas
svammas over vid skyfall.
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Lagpunktskartering dver planomradet, i den sddra delen finns ett mindre omrade déar vatten
kan komma att ansamlas. Kélla: 1&nsstyrelsen.

| samband med den geotekniska utredningen 2016 installerades ett grundvattenrér
och tva avlasningar har darefter gjorts. Den forsta gjordes i samband med
installation da grundvattennivan lag p& +7,87 dvs 0.77 m under markytan. Nasta
avlasningstillfalle var i september 2016 da grundvattennivan lag pa +7,72 dvs 0,9
m under markytan.

FORNLAMNINGAR

Planomradet berérs inte av nagra kanda fornlamningar. Patraffas fornlamningar i
samband med markarbeten ska arbetet avbrytas, i enlighet med 2 kap. 10 §
Kulturminneslagen och lansstyrelsen ska underréttas.
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BEBYGGELSEOMRADE

BEFINTLIGA FORHALLANDEN

Planomradet &r idag till storsta del oexploaterat men ligger i anslutning till en
samlad bebyggelse. | vastra, sddra och ostra delen kopplar omradet till bade aldre
och nyare bebyggelse som framst bestar av villor och radhus men dven en del
flerbostadshus. Vid fastigheten Talje 3:190 finns idag nagra byggnader, varav ett
enbostadshus samt en lada vid Talje 3:328. Narmsta service sdsom
livsmedelsbutik, skola, lekplats och restaurang finns i det angréansande
bostadsomradet Grind, som till storsta del bestar av flerbostadshus. | bade den
aldre och nyare delen av Solbacka finns forskolor. Tillgangligheten till centrala
Norrtalje ar god med busshallplats i naromradet och géng- och cykelbana som gar
via Bohlins vag och in till Norrtaljes stadskarna. Dar finns all évrig service sdsom
vardcentral, bibliotek, konsthall och restauranger.

PLANFORSLAGET

Planforslaget innebar att den oexploaterade marken bebyggs med flerbostadshus,
radhus, fatalet villor samt ett vard- och omsorgsboende. Totalt prévar planforslaget
cirka 140 bostader samt bekréftar den befintliga villan vid Téalje 3:190.

Planen mdjliggér for en kommunal lokalgata som anlaggs i den sdédra delen av
planomradet, gatan ansluter vid Bohlins vag som delvis tas med i planomradet |
slutet av denna gata anlaggs en vandplan som gor det mgojligt for stdrre fordon att
vanda. | mitten av gatan, dar flerbostadshusomradet borjar dras en mindre
angoringsvag inom kvartersmark norrut for att forsorja flerbostadshusen samt fyra
av radhusen. Den mindre angéringsvagen gar igenom flerbostadshusomradet och
ansluter igen vid den kommunala vandplanen. En del av vard- och
omsorgsboendet och de tva radhusen i den norra delen av omradet forsorjs likval
av en mindre angoringsvag inom kvartersmarken. Denna vag ansluter via Bohlins
vag.

Soder om radhuslangan och norr om dagvattenférdréjningsytan dras en gang- och
cykelvag vars syfte ar att koppla ihop delar av Solbackaomradet som tidigare inte
varit sammanlankade. Vagen dras fran Bohlins vag och vaster ut mot gamla
Solbacka. Vid fastigheten Talje 3:1 dras gang- och cykelvagen norrut for att ansluta
mot Neptunusvagen/Uranusvéagen. Vid fastigheten Talje 3:1 finns en del
naturvardet, detta innebar att GC-vagen behdver ga runt dessa naturvarden for att
inte paverka vardena negativt. | den sodra delen av planomradet anlaggs en
multifunktionell yta med plats for en torr dagvattendam och en lekplats. Dessa samt
gang- och cykelvagen far alla tre kommunalt huvudmannaskap. Ytorna kommer i
planen regleras som PARK.
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Situationsplanen gestaltar den féreslagna bebyggelsen, skissen visar aven den férvantade
fastighetsregleringen som foreslas ske i samband med planens genomférande.
Kalla: Sweco.

Flerbostadshus planeras i den nordvastra delen av planomradet, vid fastigheten
Talje 3:327. Planen mojliggor for 50 bostader fordelat pa 7 huskroppar. Den totala
byggnadsarean for huskropparna begransas till 2 220 kvm och for
komplementbyggnaderna begransas byggnadsarean till 250 kvadratmeter.
Byggnadsarean regleras med bestdmmelsen es. For flerbostadshusen planeras ett
gemensamt miljdhus pé cirka 30 kvm. Fastigheten regleras aven med en minsta
fastighetsstorlek om 7 800 kvm. Sopbilar nar miljohuset via den mindre
angoringsvagen. For flerbostadshusen kommer det aven finnas sju
komplementbyggnader och en undercentral som alla ar nastan 30 kvm stora.
Flerbostadshusen anpassas till omradet i 6vrigt och nockhéjden begransas till 10
meter, vilket medger bebyggelse i tva vaningar med en takvinkel mellan 25-30
grader. Flerbostadshusen ger ett positivt tillskott till Solbackaomradet som framst
bestar av sméahus, aven om den nyare delen bebyggts med en del flerbostadshus.
Tanken ar att huskropparna ska inrymma en stérre del 2:or men aven en del 3:or
och 4:or.

Parkering for boende och besokare sker inom fastigheterna och pa kvartersmark.
For exploateringen kravs ett parkeringstal pa 57 stycken parkeringsplatser for att
folja parkeringsstrategi for Norrtélje kommun, antagen 2016-12-19, varav 6 av
parkeringsplatserna reserveras for rérelsehindrade. Majoriteten av
parkeringsplatserna planeras att ligga norr om huskropparna men en del av dem
kommer finnas utspridda inom den kvartersmarken. For att mojliggdra passage
genom omradet, samt for att gora de sistnamnda parkeringarna tillgangliga, dras
en mindre angoringsvag genom omradet.
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GARDSFASAD GAVELFASAD

Skiss over foreslagen bebyggelse, flerbostadshus. Kalla: BoKlok.

Planforslaget mojliggor uppférande av 30 radhus fordelat pa sex radhuslangor.
Fem av dessa radhus ligger idag pa fastigheten Talje 3:328 och resterande inom
fastigheten Télje 3:327. Planforslaget prévar éaven for alternativet flerbostadshus
och radhus. | sddana fall planeras det for flerbostadshus fordelat pa 4 huskroppar
sdder och norr om den kommunala gatan och resterande som radhus. | framtiden,
efter en fastighetsreglering kommer radhusen/flerbostadshusen fordelas pa tre
fastigheter. For att anpassa dem till 6vrig bebyggelse begransas bebyggelsen till
en nockhojd p& 10 meter, vilket majliggor tva vaningar. For varje radhus och
flerbostadshusen planeras en komplementbyggnad pa 7 kvm samt miljchus. For
radhusen, som planeras att ligga 6ster om vardboendet, regleras bebyggelsens
omfattning i plankartan med bestammelsen ez (huvudbyggnad far uppforas om
maximalt 335 kvadratmeter byggnadsarea, komplementbyggnad far uppforas om
maximalt 50 kvadratmeter byggnadsarea). For radhusen norr om vardboendet,
regleras byggnadsarean med bestammelsen ez (huvudbyggnad far uppféras om
maximalt 280 kvadratmeter byggnadsarea, komplementbyggnad far uppforas om
maximalt 60 kvadratmeter byggnadsarea). Radhusen, alternativt flerbostadshusen,
som planeras sdder om den kommunala gatan regleras i plankartan med
bestammelsen es, es respektive ez (huvudbyggnad far uppféras om maximalt 590,
480 respektive 460 kvadratmeter byggnadsarea, komplementbyggnad far uppféras
om maximalt 100, 40 respektive 100 kvadratmeter byggnadsarea) samt att
takvinkeln far vara mellan 20-30 grader.

Parkering sker, fér radhusen, vid de enskilda lokalgatorna vid uppfarterna och for
radhusen alternativt flerbostadshusen vid den kommunala gatan vid storre
parkeringsomraden. For de radhus som ligger i den sodra delen sker angdring via
den kommunala lokalgatan som far beteckningen GATA i plankartan. For de andra
radhusen som ligger vaster och norr om vard- och omsorgsboendet sker angéring
via mindre angoringsvagar. 21 av radhusen ansluter till den kommunala lokalgatan
och 9 alternativt 4 av dem ansluter till de mindre angéringsvagarna. Eventuellt
ersatts de 21 respektive 4 radhusen som ligger séder respektive norr om den
kommunala gatan med flerbostadshus.
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For de radhus som ansluter till den kommunala vagen anlaggs 31
parkeringsplatser (med carport). Om de ersétts med flerbostadshus anlaggs 32
parkeringsplatser for att klara Norrtalie kommuns krav pa parkeringsplatser. 4
parkeringsplatser avsétts for rorelsehindrade, dessa ligger i den sddra delen av
planomradet. Sophantering sker via gemensamma miljostationer och totalt kommer
det finnas 3 stycken tillgangliga, vardera 30 kvm. En av miljostationerna placeras i
norddstra delen av planomradet och resterande vid parkeringslangorna i den sédra
delen av omradet.
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Skiss over foreslagen bebyggelse, radhus. Kalla: SHH.
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Skiss over foreslagen bebyggelse, flerbostadshus. Kalla: SHH.

For villorna ar syftet dels att bekrafta en befintlig villa men aven majliggora for ett
tillskott av tva villor vid fastigheten Talje 3:190. Det kommer ske en
fastighetsreglering i samband med planen och tre fastigheter kommer att bildas. |
plankartan regleras, for villorna, en minsta fastighetsstorlek om 700 kvadratmeter
(d1) vardera samt en byggnadshojd pa 7 meter. | plankartan kommer
byggnadsarean begransas med egenskapsbestammelsen e1 (huvudbyggnad far
uppféras om maximalt 120 kvadratmeter byggnadsarea, komplementbyggnad far
uppféras om maximalt 40 kvadratmeter byggnadsarea). Villorna regleras i
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plankartan med ett f1 (endast friliggande hus). Angdring till villorna férvantas ske
norrut mot Réafsja gardsvag.

Befintligt enbostadshuset vid Téalje 3:190. Foto: Isabell Eberkvist, sommaren 2019.

Vard- och omsorgsboendet (sarskilt boende for aldre) som planeras i dstra delen
av fastigheten Talje 3:327 mdjliggor plats for cirka 54-60 lagenheter. Vardboendet
foreslas i 2 vaningar for att trappas upp till 3 vaningar vid huskroppens mitt for att
kunna majliggtra for exempelvis flaktrum, hiss- och trapphus och
forrddsutrymmen. De utstickande huskropparna begransas till en nockhojd om 9,7
meter. | mitten, dar byggnaden blir som hogst, tillats maximalt en nockhéjd pa 11,8
meter. Det ar av stor vikt att 3:e vaningen placeras i mitten av byggnaden for att
minimera paverkan pa 6vrig bebyggelse. Byggnadsarean begransas inte med
nagon bestammelse men planeras ha en byggnadsarea om 2 350 kvadratmeter for
huvudbyggnad och 40 kvadratmeter fér komplementbyggnad. Byggnaden
begransas med plusmark. Takvinkeln tillats vara mellan 12-30 grader.

Parkering sker inom fastigheten, for vard- och omsorgsboendet om 60 lagenheter
anses 21 parkeringsplatser enligt Norrtalje kommuns p-tal tillgodose
parkeringsbehovet, som i detta fall till framsta del kommer besta av personal och
besdkare. 1 av dessa kommer vara parkeringsplatser for rérelsehindrade. Det
kommer finnas parkeringsplatser norr om vard- och omsorgsboendet samt 2
parkeringsplatser for rérelsehindrade sdder om boendet, i anslutning till den
kommunala gatan. 1 av dessa kommer tillfalla omradet med radhus/flerbostadshus
sdder om den kommunala gatan, det kommer darfoér maéjliggéras for totalt 22
parkeringsplatser inom omradet for vardboendet.

Sophanteringen for vard- och omsorgsboendet kommer preliminart ske via
miljorum i byggnaden. Sopbilar och andra servicefordon kommer ha mdjlighet att
angora till fastigheten via den kommunala lokalgatan. En komplementbyggnad kan
vara nédvandigt for vardboendet, for att eventuellt gora plats for miljo-, cykelrum
eller annat forrad.
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Skiss over foreslagen bebyggelse, vard- och omsorgsboendet. Kélla: Drevviken.

FRIYTOR

LEK OCH REKREATION

Det finns ett behov av en lekplats i Solbackaomradet. Norrtalje stad har under de
senaste aren vaxt osterut men det har da inte skett nagon komplettering av
lekplatser inom omradet. Den narmsta kommunala lekplatsen ligger mellan
bostadsomradena Fagelsangen och Solbacka, vid Nyponvagen 55. Vid den
lekplatsen finns en grusplan, lekplats, linbana samt pulkabacke. | och med behovet
av en lekplats i omradet Solbacka avsatts en yta inom detaljplanen for andamalet.
Lekplatsen kommer ligga i den sddra delen av omradet, dster om den
multifunktionella ytan. Lekplatsen placeras pé fastigheten Télje 3:327 och regleras
som PARK i plankartan.

Det finns gott om rekreationsomraden i narheten av fastigheterna. Planomradet

ansluter i norr mot stora gronomraden och det finns ett kommunalt elljusspar norr
om bostadsomradet Fagelsangen, cirka 2 kilometer fran planomradet.

VATTENOMRADEN

Det finns inga vattenomraden i eller intill planomradet.
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GATOR OCH TRAFIK

GATUSTRUKTUR

Vasterut angransar planomradet mot Neptunusvagen, dar det ligger en rand av
villor mellan vagen och planomradet. Gatan &r kvartersgata med begransad trafik. |
soder angransar planomradet mot Pallasvagen som ar en kvartersgata som
forsorjer ett mindre antal bostader. | 6ster méter omradet Bohlins vag som ligger
vid del av fastigheten Talje 3:179 som ingar i en befintlig plan med
genomforandetid kvar. Del av fastigheten tas a&nd& med i planen for att
mojliggorafor ett utfartsforbud mot Bohlins vag. Via Bohlins vag dras en kommunal
lokalgata in som i planen regleras som GATA. | slutet av den gatan anlaggs en
vandplan som bland annat méjliggér for sopbilar och andra servicefordon att
vanda. For parkeringsplatserna som finns i den nordliga delen av planomrédet och
som ar tilltankta flerbostadshusen kommer en mindre angoringsvag att dras fran
gatan, norrut och runt i omradet for att sedan aterigen ansluta till den kommunala
gatan, via vandplanen. For de fyra radhusen som ligger norr om vardboendet
kommer ytterligare en angoringsvag dras in for att mojliggora angoring till
bostaderna. Kvartersgatan dras in frdn Bohlins vag. Angoring till villorna i den norra
delen av planomradet férvantas ske i norr via Rafsja gardsvag. Gatorna behéver
ha en bredd om minst 3 meter for att mojliggora for raddningstjansten
framkomlighet.

GANG- OCH CYKELVAGAR

Oster om planomrédet, vid Bohlins véag, finns gang- och cykelvagar som leder
vidare in mot Norrtélje stadskarna. En gang- och cykelvag dras in genom omradet
fradn Bohlins vag, langs den kommunala gatan, och nordvast mot Neptunusvagen
for att forsorja de boende och mdjliggéra genomstrémning i omradet och passage
till 6vriga omraden. Vid fastigheten Talje 3:1 kommer gang- och cykelvagen svanga
norrut, upp mot Neptunusvagen. Det finns naturvarden vid fastigheten Téalje 3:1
och det ar av stor vikt att GC-vagen inte paverkar dessa varden. For att undvika
detta dras vagen runt naturvardena innan den ansluter till Neptunusvéagen. Gang-
och cykelvagen kommer i plankartan att regleras som PARK och kommer & ett
kommunalt huvudmannaskap.
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Planomradet (markerat i rétt) i forhallande till kommunala géng- och cykelvagar i Norrtélje
stad. Kalla: Norrtélje kommun.

For att ytterligare forstarka allmanhetens passage genom planomradet kommer
den kommunala gang- och cykelvagen att svanga av, in pa kvartersmark, i den
nordvastra delen av planen. Allménhetens passage kommer att sékerstéllas i
planen genom ett x-omrade som kommer att stracka sig fran punkt a till punkt b i
plankartan.

TRAFIK

Det finns en busshallplats i anslutning till bAde den 6stra och sddra delen av
planomradet. | den ostra delen finns hallplatsen Solbacka, som nés via Bohlins vag
med ett gangavstand pa nastan 600 meter. Sdderut finns en hallplats pa
Asteroidvagen, cirka 300 meter gangavstand fran planomradet. Det planeras inte
att mojliggoras for varken busstrafik eller en busshallplats inom planomradet.

Det tar cirka 15-20 minuter att ta sig in via kollektivtrafik till Norrtélje stadskarna.

Trafiken forvantas 6ka inom Solbackaomradet da planen mojliggor for cirka 140
nya bostader.

PARKERING

Parkering ordnas inom fastigheterna pa kvartersmark och forlaggs i markplan. |
och med att all parkering ska ske pa kvartersmark sa avses den kommunala gatan
inom planomradet att regleras med parkeringsférbud. Parkeringsforbud medger
dock att gatorna kan anvandas for angoring, vilket mojliggor for pa- och avstigning
samt i- och urlastning, inom rimligt avstand fran respektive husentré. Detta galler
for saval vard- och omsorgsboendet som for évriga byggnader som har entréer
placerade mot den kommunala gatan.

HALSA OCH SAKERHET

TRAFIKBULLER

For planomradet har en bullerutredning gjorts. Det finns vare sig industrier som ger
ett betydande bullerbidrag eller busshallplatser med bussar som utgor ett
lagfrekvent buller inom eller i direkt anslutning till planomradet.

Den mest utsatta fasaden inom omradet ligger vid Bohlins vag, som angransar till
Ostra delen av planomradet. Ljudnivan skiljer sig beroende om man tittar p& den
ekvivalenta eller den maximala ljudnivan. Den ekvivalenta ljudnivan uppgar till 56
dBA och till 74 dBA vid den mest utsatta fasaden. Fasaden ar belagen vid den
tankta infarten, vid den kommunala lokalgatan och Bohlins véag, vid det planerade
vard- och omsorgsboendet.
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Figuren illustrerar maximal ljudniva, 2 meter 6ver mark vid fasad, kalla: Akustikkonsulten.

For samtliga planerade bostader kan gemensam uteplats anordnas pa innergéard
med hogst 50 dBA ekvivalent och hogst 70 dBA maximal ljudniva. Det ar tillrackligt
att en uteplats, som kan vara privat eller gemensam, haller sig inom riktvardena.
Uteplatserna ska placeras inom de blafargade falten i figuren som illustrerar de
ekvivalenta ljudnivaerna, dar trafikbullernivaerna inte dverskrider 50 dBA. Vid
annan placering ska bullerdampande atgarder genomféras for att klara riktvardena.
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Ljudnivaerna vid befintlig bebyggelse kan komma att 6ka genom ljudreflektioner
fran tillkommande byggnader och genom tillkommande trafik pa lokala gator. Den
aktuella planen medfér dock endast mindre forandringar for trafikbullernivaerna vid
befintliga bostader i det direkta naromradet; paverkan ar mellan 0-2 dBA.

LUKT

Talje 3:327 samt Gvriga fastigheter inom planomradet ligger cirka 700 meter frén
Lindholmens avloppsreningsverk. Reningsverket hade tidigare ett rekommenderat
skyddsavstand till bostadsbebyggelse p& 1 000 meter, vilket har andrats till 500
meter. Det finns flera faktorer, sdsom exempelvis vader och geografi, som spelar in
for att lukt ska kunna sprida sig till naromradet. Fastigheterna ligger utanfor det
rekommenderade skyddsavstandet men omgivningen ar mestadels plan och det
finns flera 6ppna falt mellan Lindholmen och fastigheterna inom omradet. Detta gor
att det i vissa enstaka fall kan forekomma lukt frdn avioppsreningsverket vid
planomréadet.

HOGA VATTENSTAND

| den sodra delen av planomradet finns det lagpunkter vilket kan medfora
oversvamningsrisk. En dagvattenutredning har gjorts for omradet och ytan kommer
att avsattas som en multifunktionell yta som kan hantera skyfall. Den féreslagna
bebyggelsen riskerar inte att 6versvammas.

TEKNISK FORSORJINING

VATTEN OCH AVLOPP
Planomradet ligger inte inom verksamhetsomrade fér kommunalt vatten och
avlopp.

DAGVATTEN

Idag sker all avvattning fran planomradet i sodergaende riktning mot recipienten
Norrtaljeviken. Det har gjorts en dagvattenutredning for planomradet for att
sakerstalla att kvalitén pa& dagvattnet ska vara sa pass bra att det inte paverkar
recipientens status negativt eller paverkar dess mojlighet att uppna
miljokvalitetsnormerna. Utredningen visar pa att de dimensionerade flodena 6kar
betydligt efter planerad exploatering utan fordréjande atgarder. Detta da marken
idag till stérre del ar oexploaterad och efter exploateringen kommer hardgoras
relativt mycket. Med de atgarder som foreslas i utredningen fordrojs cirka 1 500 m3
dagvatten inom planomradet. For omradet foreslas dels smaskaliga lokala
dagvattenanlaggningar som planeras pa kvartersmark i form av exempelvis
vaxtbaddar, 6ppna diken, nedséankta gronytor och skelettjordar. Dessa
anlaggningar ska bade rena och fordroja dagvattnet. Dessutom rekommenderas
genomslappliga belaggningar samt avvattning mot gronytor. Fér den kommunala
vagen foreslas att den avvattnas till ett dppet dike langs med vagen dar
kupolbrunnar avleder dess dverskottsvatten. Den nuvarande dagvattenutredningen
kommer att behéva kompletteras under kommande arbete.

| den sodra delen av planomradet finns ett befintligt lagpunktsomrade. Vid ett 100-
arsregn ansamlas ett vattendjup pa cirka 5-10 cm. | framtiden kommer skyfallet
fran omradet att hanteras inom den multifunktionella ytan som ska anlaggas. Den
ytan kommer aven att forhindra 6versvamning i omraden séder om planomradet.
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Ytan kan utformas med grés. Avtappning fran ytan sker via en kommunal
dagvattenledning och anlaggningen planeras bli en kommunal VA-anlaggning.

LOD-3tgérder inom
villaomrade: total LOD genom

LOD-dtgérder inom att takytor avvattnas ytligt till

flerfamiljshusomride:
Dagvatten frén takytor
avleds ytligt till
véxtbiddar som placeras
intill huskropp.
Drineringsledning i

grénytor via stuprrautkastare
% och ranndalar, och darefter
infiltrerar.

botten pa vixtbadden
anshuts till tit
dagvattenledning i gata.
Genomslapplig beliggning
pé gangvigar. P-ytor
awvattnas till nedsiinkt
skilad grisyta for
infiltration och rening inkl.
oljeavskiljning. Tradrader
med skelettjord avvattnar
vig.

[ e

Nollad kantsten (dvs kantsten

LOD-4tgirder inom vard-
och omsorgsboende fér
Sldre: Takytor avvattnas till
véxtbiddar som placeras
intill huskropp.
Dréineringsledning i
vixtbddd som ansluts till

/| tit dagvattenledning i gata.
P-ytor avvattnas mot
nedsénkt gronstrik lings
med parkering.

i nivd med omgivande mark)
vid viindplan kring gangbana
1or att sakerstilla sekundir
avrinningsvig.

LOD-dtgarder vig: Oppet dike
lings med vig, vigen skevas

O Genomstipplig betiggning

w— Oppet dik
mot dike. ppet dike
\ Tat dagvat
Multifunktionell yta r/” " N\ Vilig 3 , iktiing
(nedsdnkt gronyta) |\ / e e bifart
18r fBrdrjning av LOD-dtgirder inom radhusomride 1-3: ekl undecise
100-arsregn inom ~ Dagvatten frén takytor avleds ytligt till A Kupotorunn
planomridet. ’ grismatta via stuprdrsutkastare och
Planeras att bli en 4 rinndalar. Genomslipplig beliggning p3 =1 vixtbsdd
kommunal VA- uppfart. P-ytor avvattnas till nedsdnkt ~
anlaggning. skilad grisyta for infiltration och rening E===3 Nedsinktgronyta
Inkl. oljeavskiljning. . Skelettjord

lllustrationen visar de foreslagna lésningarna for att hantera dagvattnet inom planomradet.

For vard- och omsorgsboendets fastighet behover totalt 24 m3 dagvatten fordrojas,
detta foreslas ske genom att dagvattnet fran takytor avvattnas mot vaxtbaddar som
placeras intill huskroppen. Framfér byggnaden planeras en entré som kommer
hardgoras, denna kommer att avvattnas via det 6ppna diket som ligger invid den
kommunala lokalgatan.

For radhuslangorna i sédra delen av planomradet behovs cirka 31 m3 dagvatten
fordrojas. Dagvattnet foreslas omhandertas lokalt pa tomtmarken, huvudsakligen
via infiltration i grasmattan. Uppfarter till radhusen gérs genomslappliga och boér
lutas mot intilliggande gronytor. For de storre parkeringsytorna behéver skalad
gronyta eller dike anlaggas for att de ska uppfylla fordrojningskraven vid ett 20-ars
regn.

For de tre villatomter som planeras i den norddstra delen av planomradet foreslas
att dagvattnet omhéandertas lokalt, huvudsakligen via infiltration av vattnet via
grasmattan. Underjordiskt krossmagasin bor undvikas med tanke pa jordarterna
inom omradet.

Det finns flera olika I6sningar for flerbostadshusen. Vaxtbaddar ska fordroja
dagvatten fran takytorna, det foreslas finnas nedsankta gronytor som hanterar
dagvattnet fran parkeringsplatserna. Skelettjordar féreslas finnas vid infarten till
flerfamiljsomradet och genomslappliga beldggningar ska anvandas i den méan det
gar for att undvika hardgjorda ytor.

For den kommunala vagen foreslas avvattning ske mot 6ppet grasbeklatt dike.
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| och med att néstan alla fastigheterna idag ar oexploaterade &r det viktigt att
vattnet som kommer norrifran hanteras for att inte paverka bebyggelsen som
planeras inom planomradet. Det &r darfor av stor vikt att mojliggora for ett dike i de
norra delarna av planomradet. Idag finns det ett flertal diken som avvattnar
omradet. Det finns i dagslaget inte nagra befintliga dagvattenledningar som
omradet avvattnas till.

Vid extremregn racker ofta inte den kapacitet som dagvattnet dimensionerats for.
Darfor behodver dagvatten kunna avledas ytligt inom planomradet via sekundara
avrinningsvéagar. Detta innebér att gator rent hdjdmassigt helst bor ligga lagre an
byggnader och markytor lutas mot vagarna. Sekundara avrinningsvagar blir da
lokalgator och den kommunala vagen genom planomradet med avrinningsriktning
mot den multifunktionella yta som planeras i den sédra delen av planomradet. Vid
stdrre regn an 100-arsregn kommer dven den multifunktionella ytan att
Oversvammas och avrinna via sekundéra avrinningsvagar séderut mot bullervallen
intill Vatévagen. Dar kommer aven dagvatten fran andra omraden ansamlas.

Exploateringen far inte leda till en férsamring av vattenkvalitén i recipienten eller
paverka dess mojlighet att uppna miljokvalitetsnormerna. | och med att marken
idag ar oexploaterad &r det svarare att komma ner till de befintliga nivaerna som
finns &ven efter exploateringen men detta beddms inte belasta Norrtaljeviken.

Amne Enhet explziaj::ring explif;gring Efte_r:;zlc&\;gring
- utan LOD
P kg/ar 1,2 24 0,82
N kg/ar 7 15 7
Pb kg/ar 0,03 0,11 0,02
Cu kg/ar 0,07 024 0,06
Zn kg/ar 0,2 0,8 0.2
Cd kg/ar 0,002 0,005 0,001
Cr kg/ar 0,02 0,08 0,02
Ni kg/ar 0,01 0,07 0,02
Hg** kg/ar 0,00003 0,0002 0,00006
SS kg/ar 180 510 103
Olja kg/ar 1,2 54 1,2
BaP** kg/ar 0,00004 0,0004 0,00009

Berédknade fororeningshalter for planomradet fore exploatering, efter exploatering utan LOD
och efter exploatering med LOD. Beréknad belastningsdkning efter planerad exploatering &r
blamarkerad. Kalla: Sweco.

EL OCH UPPVARMNING
Omradet avses varmas upp med fjarrvarme alternativt varmepump.
Fastigheterna planeras fa el via Norrtalje energi AB.
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TELEFONI OCH BREDBAND
Omradet kommer anslutas till fiber, troligen via Norrtalje energi AB.

AVFALL

Planen sakerstaller tillréckligt med utrymme for att mojliggora framkomlighet for
renhallningsfordon langs gatorna i omradet. Avfallshanteringen sker max 10 meter
fran gatan och ingen backning far forekomma. For vard- och omsorgsboendet
kommer sopbilen kunna stanna utanfér byggnaden pa gatan och sedan vanda via
vandplanen som anlaggs i sydvastra delen av planomradet. Vid flerbostadshusen
kommer moloker och ett miljdhus placeras ut och sopbilen kommer kunna kéra
genom omradet for att hamta upp avfallet. For radhusen och villorna kommer
avfallshanteringen ske vid miljéstationer, tva placerade i den sédra delen langs
med den kommunala gatan och en i den nordostra delen av planomradet. For
vardboendet sker avfallshanteringen troligen via soprum i huset, alternativt externt
sophus eller via moloker.

Narmsta atervinningsstation ligger i Grind.

ADMINISTRATIVA/ORGANISATORISKA
FRAGOR

TIDPLAN FOR DETALJPLANEN

Samrad 4 kv. 2019
Granskning 1 kv. 2020
Antagande 2 kv. 2020
Laga kraft 2 kv. 2020 (forutsatt att detaljplanen inte 6verklagas)

GENOMFORANDETID
Genomforandetiden ar 10 ar fran den dag planen vinner laga kraft.

Under genomférandetiden far detaljplanen inte &ndras utan synnerliga skal.
Detaljplanen galler aven efter genomférandetidens utgang men kan da éndras och
upphéavas utan att de rattigheter som uppkommit genom planen behdver beaktas.

HUVUDMANNASKAP
Kommunen &r huvudman fér allman plats inom planomradet. Det innebar att

kommunen ansvarar for utbyggnad och framtida drift och underhall av allman plats.

Den allmanna platsen utgérs bland annat av natur, gata och park.

Norrtalje kommun &ar huvudman for lokalgatan som ska forsorja omradet,
vandplanen samt gang- och cykelvagen som ansluter och sammanlankar
Neptunusvagen med Bohlins vag. Kommunen &r aven huvudman for lekplatsen
samt dagvattenfordrojningsytan som placeras i sédra delen av planomradet.

Planomradet kommer att innefatta kvartersmark samt gemensamma anlaggningar
for vilken exploatérerna inom omradet initialt bar ansvar. De gemensamma
anlaggningarna inom kvartersmarken kommer efter genomférandet att forvaltas
gemensamt genom bostadsrattsforening.

27



NORRTAL]JE
KOMMUN

Trafikverket ar inte vaghallare for ndgon vag inom planomradet.

ANSVARSFORDELNING

Kommunen och fastighetsagaren har tidigare tréffat ett planeringsavtal rérande
planlaggningen av fastigheterna Talje 3:327, Talje 3:190 samt del av fastigheten
Talje 3:1. Sedermera har fastigheten Télje 3:327 styckats och fastigheten Télje
3:328 har tillkommit inom omradet.

Ansvarsfordelningen mellan kommun och exploator, vid genomfoérandet av
detaljplanen, specificeras och regleras i ett exploateringsavtal som tecknas med
respektive exploatoér inom omradet i samband med antagandet av detaljplanen.

| avtalen regleras bl.a. kommunens administrativa kostnader vid genomfoérandet av
detaljplanen, fastighetsreglering och kostnader darfér, erlaggande av
gatukostnadsersattning for kommunal gata, 6vrig allman plats samt 6vriga
ataganden och ansvarsfoérdelning. En 6verenskommelse om fastighetsreglering
kommer &ven att tecknas i samband med detaljplanens antagande.

KONSEKVENSER AV PLANENS
GENOMFORANDE

MILJOKONSEKVENSER

KULTURMILJO OCH STADSBILD

Den nya bebyggelsen blir ett positivt inslag i Solbacka da det idag inte ar mojligt att
passera genom omradet vilket forsvarar sammanlankningen av de olika
bostadsomradena inom Solbacka. Bostadsomradet Solbacka kommer att fortatas
med flerbostadshus, radhus, villor och ett vard- och omsorgsboende som &r
anpassat till 6vrig bebyggelse inom Solbacka-omradet. Med exploateringen kan
omradet i stort sammanlankas och ges en mer naturlig koppling till varandra av en
mer sammanhallen karaktar. Utbyggnaden av gang- och cykelvagen inom
planomradet kommer mojliggora for fler boende och dven for besdkare inom
omradet att g och cykla men dven att resa mer kollektivt i storre utstrackning.

GRONSTRUKTUR OCH NATURMILJO

Planen kommer ha en stor paverkan pa naturen i omradet. Det finns en del
naturvarden inom fastigheterna idag men déar har exploateringen anpassats till dem
i storsta mojliga man. Det finns vissa varden som dndock kommer att paverkas, det
ar nagra diken, den enkelsidiga allén samt nagra ekar i omradet. For paverkan pa
den enkelsidiga allén behover dispens sokas. For omradet har en
dagvattenutredning utforts for att sakerstalla att dagvattnet inom planomradet
fordrojs och renas. Syftet ar att vattenkvaliteten i recipienten for planomradet inte
ska paverkas negativt.

SOCIALA KONSEKVENSER

De sociala konsekvenserna ar positiva for omradet. Gang- och cykelvagen, som
dras genom planomradet, forbinder omradet med dess naromraden samt
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sammanlankar omradet i stort. X-omradet som forlaggs inom kvartersmarken vid
flerbostadshusen majliggér &ven for genomstromning mellan olika
bostadsomraden.

Planomradet ligger i narhet till naturen och inom 2 kilometers gangavstand ligger
elljusspar, vilket &r positivt for folkhalsan i och med de goda méjligheterna till
rekreation.

Omradet kompletteras med en lekplats vilket ar positivt fér barnen i omradet.
Majlighet till rérelse, méten och lek bidrar till battre forutsattningar for barnen i
omradet. Forskolor finns i naromradet, den narmsta, forskolan Korsbaret ligger
cirka 400 meter fran planomradet. Den gang- och cykelvag som det planeras for
inom omradet, samt den som redan finns befintlig i anslutning till planomradet,
mojliggor for bade barn och vuxna att pa ett sakert sétt ta sig till fots eller via cykel
till bade skola och jobb.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Planomradet omfattar de privatagda fastigheterna Talje 3:327, Talje 3:328, Talje
3:190 samt del av den kommunalégda fastigheten Télje 3:1.

For genomférandet av detaljplanen kravs en forandring av markagoforhallandena
inom planomradet. Fastighetsbildning ska ske for att bilda lampliga fastigheter at
respektive exploatdr, samt for att tillgodose allmén plats, inom detaljplanen.

Det aligger kommunen att genom lantmateriforrattning ansoka om erforderlig
fastighetsbildning gallande den fastighetsreglering inom omradet som beror
kommunen. Anstkan sker efter det att detaljplanen vunnit laga kraft.

| anstkan bor aven ingd inrattande av officialservitut for passage for allman
gangtrafik till forman for kommunégd fastighet inom detaljplanen anvisat x-omrade.
| annat fall kan avtalsservitut for anvisat x-omrade bildas. For att avtalsservitut ska
vara gallande mot tredje man, erfordras att servitutet skrivs in i fastighetsregistret,
vilket sker genom ansokan till Lantmateriet Fastighetsinskrivning. Servitut behdver
aven tillkomma for att, frAn x-omradet, fortsatt garantera allmanhetens tilltrade
langst Rafsja gardsvag fram till den kommunala gatan Bohlins vag.

For att Isa omradets hantering av dag- och spillvatten behover en ledning dras
frén planomradets sydvastra del, ned genom bostadsomradet sdder om
planomradet; fastigheten Trattkantarellen 1, for att sedan ansluta till kommunal VA-
anlaggning. For rattigheter till en sadan ledning ska ett servitut upprattas for
andamalet. Bildandet av detta servitut kan antingen ske genom ovan
lantmateriférrattning eller genom upprattandet av ett avtalsservitut, som aven det
skrivs in i fastighetsregistret.

For dvriga, for planen, erforderliga regleringar och anpassningar av

markagoforhallandena samt for inrattandet av gemensamhetsanlaggningar inom
kvartersmark ansvarar och ansoker respektive exploator.
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For att 16sa tillgangligheten avseende in- och utfart till de tre villatomter som finns
inom planen foreslas servitut for utfartsvag i norr for anslutning till R&fsja-Solbacka
samfallighetsforenings gemensamhetsanlaggning; GA 1. Det aligger respektive
fastighetsagare till villatomterna att I6sa erforderliga servitutsavtal sinsemellan
samt tillsammans med Réafsja-Solbacka samfallighetsférening. De eventuella
Overenskommelser om servitut som finns for Téalje 3:190 att ta vag Over fastigheten
Télje 3:327 kommer att upphdra.

For andamalet; gemensam infart fran Bohlins vag, avsett for
bostadsrattsforeningen och vardboendet i den nordostra delen av planen, foreslas
inrattandet av en gemensamhetsanlaggning for vag inom vardboendets fastighet.
Gemensamhetsanlaggningen garanterar infart till sdval vardboendet som radhusen
norr om vardboendet.

Servitut avseende avloppsledningar, dragna over fastigheten Télje 3:1, i den
nordvastra delen av planen, bedéms inte paverkas av exploateringen eller av
anlaggandet av den gang- och cykelvag som kommer passera rattigheten.

Fastigheterna Talje 3:327 samt Talje 3:328 belastas ej av nagra rattigheter som
kommer att paverkas av planens genomforande.

Det delagarskap som fastigheten Télje 3:190 har i Téalje s:37 kan komma att
upphdra da rattigheten ej langre ar aktuell.

For erforderlig ledningsratt inom omradet ansvarar och ansoker respektive
fastighetsagare. Inga privata ledningar kommer att tillatas forlaggning i allman
platsmark.

AVTAL OCH EKONOMISKA FRAGOR

Exploatorerna bekostar framtagande av detaljplanen i enlighet med upprattat
planeringsavtal.

Ansvarsfordelningen mellan kommun och exploator, vid genomférandet av
detaljplanen, specificeras och regleras i exploateringsavtal som avses att tecknas
med respektive exploatér inom omradet i samband med antagandet av
detaljplanen.

Det finns sedan tidigare ett avtal tecknat avseende exploatdrens skyldighet att for
sin nytta erlagga ersattning aven for anlaggandet av Bohlins vag, som ligger i
anslutning till planen.

Kommunen ansvarar for att de allmanna anlaggningarna inom planomradet byggs
ut till kommunal standard. Kommunen ansvarar for framtida drift och underhall av
dessa. Exploatérerna inom omradet éverlater allman plats till kommunen utan
ersattning och erlagger gatukostnadsersattning samt dvrig 6verenskommen
ersattning for allmén plats. Med detta avses bland annat park,
dagvattenfordrojningsyta och lekplats inom planomradet.
Gatukostnadsersattningen fordelas mellan exploatérerna efter erhallna byggratter
inom planomradet.
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Exploator upplater utan ersattning det x-omrade i plankartan som inom
kvartersmark ska garantera allménhetens tilltrade.

Exploatdrerna ska gemensamt ansvara for den erséattning som ska erlaggas for det
servitut som ska uppréttas for den dag- och spillvattenledning som kommer att
behova dras 6ver fastigheten Trattkantarellen 1, i anslutning till omradet.

Ett avtal om fastighetsreglering avses att tecknas mellan kommunen och
respektive fastighetsagare inom planen for att sékerstalla kommunens tillgang till
allméan plats. Dessa avtal kommer bildggas exploateringsavtalen och ligga till grund
for reglering inom omradet.

Kommunen ansvarar fér ansdkan om lantmateriférrattning for de regleringar som
avser bildandet av allman plats. All fastighetsbildning inom omradet samt alla
forrattningskostnader som uppkommer och som kréavs for planens genomférande
bekostas av exploator.

Exploat6rerna inom omradet har det samlade ekonomiska och administrativa
ansvaret for utbyggnad av kvartersmark i enlighet med detaljplanen, de tecknade
avtalen samt dess bilagor. Exploatrerna ansvarar for bebyggelse och utformning
av gard och narmiljé samt for uppférande av 6vriga anlaggningar inom
kvartersmark. Fastighetsagarna ansvarar for framtida drift och underhall av
anlaggningar inom kvartersmarken samt av s.k. servisledningar fran VA-
huvudmannens anslutningspunkter.

Exploatorerna ansvarar for anslutningskostnader och dvriga kostnader som
uppkommer i samband med anslutning till kommunala vatten-, dagvatten- och
avloppsledningar. De ansvarar aven for att anslutning till dessa ledningar sker pa
deras initiativ och i samrad med kommunen, samt genom kommunens
godkannande.

Norrtalje Energi ansvarar for allménna anlaggningar for el och eventuell fjarrvarme.
For alla kostnader som uppkommer for flytt av ledningar, ledningsréatt eller
anslutning till dessa allmanna anlaggningar inom omradet ansvarar respektive
fastighetsagare.

EKONOMISKA KONSEKVENSER

EKONOMISKA KONSEKVENSER FOR KOMMUNEN

Den mark som kommunen dger inom omradet kommer inte att paverkas av nagot
forandrat agoférhallande och saledes kommer inte kommunen att ha nagra intakter
fran markforsaljning.

Atgéarder for allman plats, som foljer av exploateringen, kommer att tackas av uttag
av gatukostnadsersattning och dvriga kostnadsbidrag. Beloppet fordelas mellan
exploatdrerna efter de byggratter samt dvrig nytta som de erhaller inom
planomradet.

Kommunen far intakter i form av anslutningsavgifter for Vatten och avlopp.

Drift och underhall av allman plats inom detaljplanen kommer efter kommunens
driftdvertagande att bekostas av skattemedel.
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EKONOMISKA KONSEKVENSER FOR OVRIGA

Exploatérerna inom omradet kommer att sta for kostnader kopplade till
kvartersmark, sdsom exempelvis bostadsbyggande, anlaggande av parkeringar
och 6vriga gemensamma ytor inom kvartersmark samt férrattningskostnader m.m.
Exploatérerna bekostar, och kommunen ansvarar, for tgarder inom allman plats.
Kostnader tas ut i form av gatukostnadsersattning samt dvriga kostnadsbidrag.
Exploatérerna far erlagga anslutningsavgifter for VA, el, tele och fijarrvarme.

Exploatérerna erhaller intakter fran forsaljning av bostader.
Fastighetsagaren till Talje 3:190 erhaller intakter for forsaljning av tva avstyckade
villatomter.

Framtida bostadsrattsféreningar inom planomradet kommer fa drift- och
underhallskostnader av gemensamma anlaggningar inom kvartersmark.

Den redan befintliga bostadsrattsféreningen; Solbacka Ang, sdsom agare till
fastigheten Trattkantarellen 1, sydvast om planomradet, kommer att erhalla en
engangsersattning for det servitut for dag- och spillvattenledningar som kommer ga
genom fastigheten.

Till Rafsja-Solbacka samfallighetsforening kommer tillkomma nya medlemmar till
gemensamhetsanlaggning for vag (GA:1). Andelstal kan komma att berdknas om och
kostnaderna for drift och underhall av vag kan komma att paverkas positivt for tidigare
medlemmar.

KONSEKVENSER FOR RESPEKTIVE
FASTIGHETSAGARE OCH ANDRA BERORDA

FASTIGHETSRATTSLIGA KONSEKVENSER INOM PLANOMRADET
Detaljplaneforslaget kommer medféra foljande konsekvenser for fastigheter och
rattighetsinnehavare inom planomradet. Bokstaverna i nedanstaende karta
illustrerar respektive reglering som nedan forklaras i tabell 1.
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Karta illustrerar de fastighetsrattsliga konsekvenserna inom planomradet. Bild skapad av Liv
Braathen

Tabell 1. Fastighetsrattsliga konsekvenser for fastigheter inom planomradet

Fastighet Fastighetsrattsliga konsekvenser

Talje 3:328 | Del av fastighet Talje 3:328 (omrade A), om ca 2 430
kvm, regleras till den kommunalt &gda fastigheten Télje
3:1. Omradet ar i dagslaget ej planlagt men planeras att
planlaggas for allmén plats; park.

Talje 3:328 | Del av fastighet Télje 3:328 (omrade B), om ca 900
kvm, regleras till den kommunalt &gda fastigheten Télje
3:179. Omradet ar i dagslaget ej planlagt men planeras
att planlaggas for allmén plats; gata.
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Talje 3:328

Télje 3:328

Télje 3:327

Del av fastighet Talje 3:328 (omrade C*), om ca 1 380
kvm, regleras till en inom omradet nybildad fastighet.
Omradet ar i dagslaget ej planlagt men den nybildade
fastigheten planeras att planlaggas for bostader.

Del av fastighet Télje 3:328 (X) kommer att belastas av
ett x-omrade for att mojliggora allmanhetens tilltrade
Over kvartersmark.

Del av fastighet Talje 3:327 (omrade D), om ca 9 955
kvm, regleras till den kommunalt &gda fastigheten Télje
3:1. Omradet ar i dagslaget ej planlagt men planeras att
planlaggas for allmén plats; park.

*Omréde C och E planeras att efter reglering ingd i en och samma fastighet.

Tabell 1. Forts. Fastighetsrattsliga konsekvenser for fastigheter inom planomradet

Fastighet

Fastighetsrattsliga konsekvenser

Télje 3:327

Télje 3:327

Télje 3:327

Del av fastighet Talje 3:327 (omrade E*), om ca 3 320
kvm, regleras till en inom omradet nybildad fastighet.
Omradet ar i dagslaget ej planlagt men den nybildade
fastigheten planeras att planlaggas for bostader.

Del av fastighet Talje 3:327 (omrade F), om ca 1 345
kvm, regleras till den kommunalt &gda fastigheten Télje
3:179. Omradet ar i dagslaget ej planlagt men planeras
att planlaggas for allméan plats; gata.

Del av fastighet Télje 3:327 (omrade G), om ca 3 263
kvm, regleras till fastighet Talje 3:328. Omradet &r i
dagslaget ej planlagt men planeras att planlaggas for
bostader.
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Talje 3:327 | Del av fastighet Talje 3:327 (omrade H), om ca 1 272
kvm, regleras till en inom omradet nybildad fastighet.

Omradet &r i dagslaget ej planlagt men den nybildade
fastigheten planeras att planlaggas for bostéder.

Talje 3:327 | Del av fastighet Téalje 3:327 (omrade I), om ca 5 253
kvm, regleras till en inom omradet nybildad fastighet.
Omradet ar i dagslaget ej planlagt men den nybildade
fastigheten planeras att planlaggas for vardboende.

*Omrade C och E planeras att efter reglering ingd i en och samma fastighet.

Tabell 1. Forts. Fastighetsrattsliga konsekvenser for fastigheter inom planomradet.

Fastighet Fastighetsrattsliga konsekvenser

Téalje 3:327 Del av fastighet Talje 3:327 (omrade J), om ca 1 407
kvm, regleras till en inom omradet nybildad fastighet.
Omradet ar i dagslaget ej planlagt men den nybildade
fastigheten planeras att planlaggas for bostader.

Talje 3:190 | Del av fastighet Talje 3:190 (omrade K), om ca 760 kvm,
regleras till en inom omradet nybildad fastighet. Omradet
ar i dagslaget ej planlagt men planeras att planlaggas for
villa.

Talje 3:190 | Del av fastighet Talje 3:190 (omrade L), om ca 690 kvm,
regleras till en inom omradet nybildad fastighet. Omradet
ar i dagslaget ej planlagt men planeras att planlaggas for
villa.

Ovriga réattighetshavare inom planomradet bedoéms inte att paverkas av
exploateringen.
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FASTIGHETSRATTSLIGA KONSEKVENSER UTOM PLANOMRADET
Bostadsrattsforeningen Solbacka Ang kommer att belastas av ett servitut dver
foreningens fastighet Trattkantarellen 1. Servitutet kommer inte, utdver under
anlaggningstiden, paverka fastigheten eller bostadsrattsféreningens medlemmar
pa ett negativt sétt.

Réfsja-Solbacka samféllighetsforening kommer att belastas av servitut for bil och
gangvag pa gemensamhetsanlaggning GA:1. Detta bedoms inte att innebéara
nagra negativa konsekvenser for samfallighetsféreningen eller dess 6vriga
medlemmar.

KONSEKVENSER FOR ANDRA BERORDA

Genomforandet av detaljplanen kommer att innebara en trafikokning langs med
Bohlins vag och Réafsja gardsvag. Den trafikbelastning som den nya exploateringen
medfor bedoms inte medféra ndgra direkta storningar for den befintliga
bebyggelsen.

KOMMUNSTYRELSEKONTORET

Isabell Eberkvist Liv Braathen
Planarkitekt Exploateringsingenjér

36



