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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 darfér
om vad du och andra far och inte far géra for byggatgarder inom
planomradet.

| plan- och bygglagen (PBL) finns bestdammelser 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 hor 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 ersatts
av en ny detaljplan.

PROCESSEN

Denna detaljplan foljer standardférfarande enligt PBL 2010:900 i
dess lydelse den 2 januari 2015.
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¢ Plankarta med bestdmmelser
e Denna beskrivning
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PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Detaljplanen startades 2020-09-09 da kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott tog
beslut om att godkanna start-PM for planuppdraget. Planarbetet genomférs med
standardférfarande enligt PBL 2010:900 i dess lydelse den 2 januari 2015.

Syfte

Ett forslag till ny detaljplan for fastigheterna Stjarnan 8 och 24 med flera har upprattats i
syfte att prova mojligheten att ombilda omradet fran smaindustri till vardboende eller
bostadsandamal. Ny bebyggelse ska anpassas till angransande bebyggelse och bidra
med en stadsmassighet for omradet.

Huvuddrag

Planforslaget innebar en fortatning av bostader inom tatortsomrade i nara anslutning till
Norrtélje innerstad med god kollektivtrafikforsorjning och tillgang till service. Den
foreslagna utvecklingen ligger i linje med kommunens utvecklingsplan fér Norrtélje stad
(2004). Enligt utvecklingsplanen ligger planomradet inom "Bebyggelseomrade,
huvudsakligen bostader” och gransar till ytterstadsomradet "Flygféltet/Sportcentrum” dar
bebyggelseutveckling av bostader ska ge ett starkare samband med stadskarnan.

Planomradet angransar till bostadsbebyggelse i alla vaderstreck och anses darfor lampa
sig val for bostadsbebyggelse. Angransande fastighet i vast innehaller
bostadsbebyggelse i fem vaningar, vilket har varit en utgéngspunkt i féreslagen hojd pa
byggnaden. Foéreslagen bebyggelse omfattar ett flerbostadshus med i huvudsak fyra
vaningar, med en central del i fem vaningar och en nedtrappning till tre vaningar i séder.
Planforslaget medger ett vardboende som inrymmer cirka 70 lagenheter eller ett
bostadshus med cirka 80 lagenheter. Huset ar placerat Iangs Carl Bondes vag for att pa
ett respektfullt satt moéta angransande bebyggelse och tillféra stadskvalitéer till Carl
Bondes vag som ett tydligare definierat gaturum.

_Figur 1 - lllustrationsplan for planforslaget (Mijo arkitekter, 2023)
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PLANDATA
LAGE OCH AREAL

Detaljplaneomradet omfattar cirka 0,35 hektar mark och ar belaget i omradet Flygfaltet i
Norrtalje stad. Planomradet ligger cirka en kilometer séder om Norrtélje centrum.

Omradet ar idag bebyggt med en kontorsbyggnad, lager och férradsbyggnader. Angéring
till planomradet sker fran Drottning Kristinas vag i norr. Vaster om planomradet gar Carl
Bondes vag med langsgaende gang- och cykelbana. Intilliggande fastigheter i 6st och
sdder om planomradet innehaller bostadsbebyggelse i form av radhus och villor i en till
tva vaningar. Intilliggande fastigheter i norr och vast innehaller bostadsbebyggelse i form
av flerbostadshus i tva till fem vaningar.

& NORRTALJE #
i CENTRUM

Figur 2 — Ortofoton med planomradet markerat i rétt.
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MARKAGOFORHALLANDEN

Planomradet berér framst fastigheten Stjarnan 8 och Stjarnan 24 som ags av Besqab AB
(Besqab Fastighetsbolaget Jarn AB och Besqab Stjarnan 8 i Norrtalje AB). Fastigheterna
ar tillsammans ungefar 3100 m2. | vast och norr innefattar planomradet ungefar 400 m?
mark tillhérande Norrtalje kommun, delar av fastigheterna Talje 4:60 och Talje 5:47.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN
RUFS 2050

Enligt "/RUFS 2050 - Regional utvecklingsplan for Stockholmsregionen” ska merparten av
all nybyggnation av bostader ske i centrala och kollektivtrafiknara lagen. Foreslagen
exploatering ar lokaliserad till ett centralt och kollektivirafiknara omrade och
Overensstammer darfor med RUFS.

| RUFS 2050 ligger planomradet inom ett sa kallat strategiskt stadsutvecklingslage, det
hogst prioriterade bebyggelselaget i kommunen. Strategiska stadsutvecklingslagen boér
planeras fér en mangsidig och funktionsblandad stads- och bebyggelsemiljo.

OVERSIKTSPLAN, FORDJUPNING AV OVERSIKTSPLAN

Exploateringen ligger i linje med "Oversiktsplan 2040” (antagen 2013-12-09) och enligt
"Utvecklingsplan for Norrtalje stad” (antagen 2004-03-29) ligger omradet inom
"Bebyggelseomrade huvudsakligen bostéder’. Kompletteringar och fornyelse av befintliga
omraden ska goras med hansyn till de kvaliteter som ar specifika for respektive omrade.
Bostadsomradenas kontakt med stadskarnan, innerstaden och omgivande gronomraden
ska pa olika satt stimuleras.

Vaster om Carl Bondes vag anger utvecklingsplanen omradet som "ytterstadsomraden’”.
Har planerar kommunen att kombinera sport och bostader och utveckla ett starkare
samband med stadskarnan och innerstaden.

| det pagaende arbetet med ny férdjupning av Oversiktsplanen for Norrtalje stad har
omradet for aktuell detaljplan samma anvandning som gallande anvandning i
Utvecklingsplan for Norrtalje stad (2004).

N .
NORRTALJE NORRTALJE STAD
UTVECKLINGSPLAN

Oversiktsplan 2040
Norrtalje kommun

Figur 3 — RUFS 2050, Oversiktsplan 2040 och Utvecklingsplan.
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DETALJPLANER OCH FORORDNANDEN

GALLANDE DETALJPLANER
Underliggande planer for planomradet ar:

"Stadsplan for del av kv. Stjarnan, kv. Stormhatten och del av Télje 4:60” (laga kraft
1981-08-17), medger inom aktuellt planomrade smaindustri och handelstradgard med
hogsta byggnadshdéjd pa fem meter samt gata och park eller plantering. Planen har ingen
begransning i genomfdrandetid.

"Stadsplan for kv. Spetsen, Stjarnan och Skérdemannen” (laga kraft 1962-10-08) och
"Stadsplan fér delar av Télje 4:60 och kv. Stormhatten” (antagen 1987-01-13), medger
inom aktuellt planomrade allman plats och gata, i bada planer i huvudsak Drottning
Kristinas vag.

"Detaljplan for fastigheten Stjarnan 24” (laga kraft 2010-07-20), medger smaindustri och
kontor. Hogsta tillatna byggnadshdjd ar sju meter for huvudbyggnad och tre meter for
uthus. Storsta tillatna byggnadsarea for huvudbyggnaden (e1) &r 600 kvm och fér uthus
(e2) 100 kvm. Detaljplanen innehaller dven ett stérningsskydd (m+) som sager att
verksamheten inte far vara stérande for bostader i omgivningen. Genomfoérandetiden for
detaljplanen Stjarnan 24 ar tio ar fran den dag planen vann laga kraft och gick darmed ut
2020-07-20.

Figur 4 - VVanster bild: Stadsplan fér del av kv. Figur & - Hoger bild: Detaljplan for
Stjarnan, kv. Stormhatten och del av Télje 4:60. fastigheten Stjarnan 24. Omradet som beror
Omréadet som berér detta planomrade &r markerat ~ detta planomrade &r markerat med réd linje.
med réd linje. Streckad réd linje visar hela Streckad rdd linje visar hela planomradet.
planomradet.
STRANDSKYDD

Aktuellt planomrade berérs inte av strandskydd.
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KOMMUNALA BESLUT | OVRIGT

PLANUPPDRAG

Kommunstyrelsekontoret fick in en ansékan om &ndring av detaljplan for fastigheterna
Stjarnan 8 och 24 i Norrtalje kommun i februari 2017. Ett positivt planbesked gavs av
Kommunstyrelsekontoret pa delegation den 2 juni 2017.

UNDERSOKNING OM BETYDANDE MILJOPAVERKAN

Nar kommunen uppréttar eller andrar en detaljplan ska kommunen bedéma om
detaljplanens genomférande kan antas medféra en betydande miljépaverkan. For att
avgora detta gors en undersokning (6 kap 6 § miljébalken). | undersdkningen identifieras
de omstandigheter som talar for eller emot en betydande miljdpaverkan med
utgangspunkt i miljobedémningsférordningen 5 § (2017:966).

For detaljplaner som anses medféra betydande miljopaverkan ska en miljebedémning
utféras, vilket bland annat innebar att en miljdkonsekvensbeskrivning (MKB) enligt 6 kap
miljdbalken ska utarbetas och redovisas tillsammans med planforslaget. Om detaljplanen
inte bedéms medféra betydande miljopaverkan behandlas miljéfragorna i det ordinarie
planarbetet och redovisas i planbeskrivningen.

Kommunen har gjort en samlad bedémning att planens genomférande inte kan antas
medféra betydande miljépaverkan. Underlag for denna beddémning bilaggs
planhandlingarna (Norrtalje kommun, 2021) och har samratts med lansstyrelsen.
Lansstyrelsen meddelade 2021-06-14 att de delar kommunens beddémning.

Mot bakgrund av ovanstdende beddéms planen inte medféra betydande miljépaverkan. En
miljdbeddémning med tillhérande miljdkonsekvensbeskrivning enligt kraven i miljobalken
och PBL kommer darfor inte att upprattas.
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RIKSINTRESSEN

Det finns inga riksintressen eller évriga sarskilda markanvandningsintressen inom
planomradet. Riksintresse foér samlade kultur- och naturvarden ligger cirka 150 meter
Oster om planomradet. Riksintresset beror kustomradet som i sin helhet ar av riksintresse
med hansyn till de natur- och kulturvarden som finns i omradet enligt 4 kap, 1,2 & 4 §§ i
miljdbalken. Det rorliga friluftslivets intresse ska sarskilt beaktas, enligt lansstyrelsens
beskrivning av riksintresset.

Riksintressets samlade kultur- och naturvarden bedéms inte utgéra hinder for
utvecklingen av befintliga tatorter. Detaljplanen ligger i ett tatbebyggt omrade pa redan
ianspraktagen mark och anpassas efter omkringliggande bebyggelse, vilket innebar att
detaljplanen inte paverkar de natur- och kulturvarden som finns inom riksintresset eller
det rorliga friluftslivet. Inga for riksintresset viktiga vypunkter eller spridningssamband
paverkas av planforslaget.

lordrona

Figur 6 - Riksintresse fér samlade kultur- och naturvédrden (Norrtélje kommuns webbkarta) i
gramarkerat omrade. Planomrade markerat med réd prick.
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FORUTSATTNINGAR

NATURMILJO

MARK OCH VEGETATION

Planomradet ar idag till stérsta del hardgjort i form av asfalt och bebyggelse utan grona
tak eller liknande, med mindre grus- och grasytor som stracker sig langs planomradets
sddra grans. Marknivaerna inom planomradet ar relativt flacka med en liten sluttning
sdderut. Marknivan skiljer sig cirka 3 meter mellan den hégsta och den lagsta punkten
inom planomradet. De nagot hogre markhdéjderna aterfinns i den nordvastra delen av
planomradet och de lagsta i sydost.

NATURVARDEN

Hela Norrtdlje och darmed hela planomradet ingar i den skogliga vardetrakten Norrtélje-
Roslagsbro som finns med i rapporten "Strategi for formellt skydd av skog i Stockholms
l&an” (Lansstyrelsen, 2007).

Planomradet innehaller inga naturvarden da det ar bebyggt med en kontorsbyggnad,
lager och forradslokaler. Storre delen av planomradet ar hardgjort. Det finns ingen skog i
narheten av planomradet och planomradet bedéms darmed inte vara ekologiskt kansligt.

/ / Figur 7 - Vérdetrakten
i / Norrtélje-Roslagsbro
oy / / och planomrédet
._giken
v

markerat med réd
prick. Kélla: Strategi fér
formellt skydd av skog
i Stockholms lan,
Lénsstyrelsen 2007.

Teckenforklaring /
//', Vardetrakt

== nr Grans mellan vardetrakter l
- Naturreservat

) = r i -

VATTEN

MILJOKVALITETSNORMER FOR VATTEN

Norrtaljeviken ar recipient for planomradet och ligger cirka 500 meter 6ster om
planomradet. Enligt Vatteninformationssystem Sveriges (VISS) beddmning ar
Norrtéljevikens ekologiska status klassad som maéttlig. Bedémningen ar baserad pa
Overgddning som visar mattlig status vilket stéds av att halterna av kvave och fosfor har
otillfredsstallande status. Det saknas underlag for att klassificera den biologiska statusen
men eftersom flédesférandringar enligt Havs- och vattenmyndigheten bedémts till mattlig
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status har lansstyrelsen klassat den biologiska statusen som sédmre an god (VISS, 2021).
Recipienten har en forlangd tid till ar 2027 for att uppna en god ekologisk status.

Den sammanvagda bedémningen fér den kemiska statusen for ytvatten ar ej god till féljd
av att gransvarden for de prioriterade &mnen Perfluoroktansulfon (PFOS) dverskrids.
Kvicksilver, kvicksilverforeningar och bromerad difenyleter uppnar ej heller god kemiska
ytvattenstatus i recipienten, men dessa dmnen och féroreningar utgér undantag med
mindre stranga krav. Beddmningen baserad pa att kvicksilverhalten i fisk beddms
Overskrida gransvardet (VISS, 2021).

DAGVATTEN

Planomradet ar generellt flackt och hardgjort utan naturliga avrinningsvagar eller
vattendelare vilket innebar att dagvattnet idag avrinner diffust. Inom planomradet sker
delvis en infiltration av dagvatten i gras- och grusomraden men infiltrationsférmagan
beddms vara lag. Det leder till att ytlig avrinning sker i nulaget fran stora delar av
planomradet in pa privata fastigheter séder och 6ster om planomradet. Projektet behdver
darfér anpassa marken langs med sddra och Ostra sidan sa att dagvatten férhindras att
avledas till dessa fastigheter.

Den nordvastra delen av planomradet avvattnas daremot genom ett svackdike med
sddergaende riktning som gar langs med gangvagen vaster om planomradet innan det
nar recipienten i sydost.

Planomradet ar inte anslutet till det kommunala dagvattensystemetet och inga
kommunala dagvattenledningar finns i direkt anslutning till planomradet. En del av
dagvattnet fran Stjarnan 8, gemensamt med vatten fran Stjarnan 19 som angransar till
planomradet, leds idag till en gemensamhetsanlaggning, Stjarnan ga:2, i radhusomradet
dster om planomradet. Den ansluter sedan till kommunal dagvattenledning i Alandsgatan.
Stjarnan 19 ar med i denna gemensamhetsanlaggning men inte Stjarnan 8. Kapacitet,
fléde och utbredning av befintligt dagvattensystem inom Stjarnan 8 ar ej kant. (Geoveta,
2023).

OVERSVAMNINGSRISKER OCH SKYFALL

Enligt analys av fldiden och ackumulation i SCALGO Live vid ett 100-arsregn med
klimatfaktor 1,25 och regnvaraktighet i sex timmar, féreligger det ingen risk for
Oversvamning pa planomradet i befintlig situation d4 omradet inte ligger i en lagpunkt.
Omraden med risk for 6versvamning (lagpunkter) befinner sig utanfér planomradet och
avvattnas inte till planomradet. Vatten fran planomradet i sig riskerar att orsaka
Oversvamning pa nedstroéms liggande fastigheter. Figur 8 visar en skyfallsanalys samt
fortydligande flodespilar for dagvatten fran planomradets vastra, dstra och sodra del
langs med Carl Bondes vag och genom bostadsomradet sydost om planomradet
(Geoveta, 2023). En forutsattning for detaljplanen ar att marken ska hojdsattas sa att
sekundar avrinning i stallet sker mot Drottning Kristinas vag norr om planomradet.
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Teckenférklaring
[ Planomrade

Vattendjup (m)

100-4rsregn, varaktighet 6 timmar

"\ | Regnintensitet 48,9 Ifs per ha :
| med kiimatfaktor 1,25

A <0n

Hl01-03

R AL, % B 0.3-05

L NS . - ¢~ B =05 SWEREF991800 |

[ e e W P N e AR % — - e .
Figur 8 - Skyfallsanalys for befintlig situation baserat pé ett 100-arsregn med klimatfaktor 1,25 och
regnvaraktighet 6 timmar. Fl6despilar frdn planomrédet. Figur fran Dagvattenutredning (Geoveta,
2023) Bild i hérnet visar samma situation genom datamodellering av planomradet. (Geoveta, 2023)

2,

| Teckenfdrklaring
[ Planomrade
Delavrinningsomraden LY
20-4rsregn, varaktighet 10 minuter |-~
Regnintensitet 358,4 |/s per ha i
| medklimatfaktor 1,26 -
. Tl K 1
Figur 9 - Inom planomréadet finns fyra delavrinningsomraden och ytliga rinnstrak. Inom varje
delavrinningsomrade finns det en liten cirkel som anger utloppet fér respektive
delavrinningsomrade. Bakgrundskarta och berdknade fiddesvdgar kommer fran SCALGO Live.

Figur fran Dagvattenutredning (Geoveta, 2023)

) y
fo 10 20 30 40 50rn|
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GRUNDVATTEN GV-niva (m) RH2000
Tva grundvattenrér har monterats inom planomradet, i i G21GV01 | G21GV02
w ' ) Markniva (m 25,098 24,387
norqvast (punkt .1 i figur 11 och G21GVO.1 i figur 10_)_ och 021-02-04 23,95 7166
sydost (punkt 2 i figur 11 och G21GV02 i figur 10) for att 2022-05-24 24,12 21,64
mata grundvattennivaer. Matningar har gjorts fyra 2022-10-24 24,12 22,04
ganger under aren 2021-2022: februari, maj, oktober 2022-11-24 244 222
och november. | den nordvastra delen nar de hogsta

nivaerna ungefar en meter under befintlig markniva och
ungefar tva meter under marknivan i omradets sydostra Figur 10 - Métning av grundvattennivaer
del, enligt Grundvattenniva (Geoveta, 2022). (Geoveta, 2022) Se figur 11 for

placering av réren.
MARK

GEOTEKNISKA FORHALLANDEN

Marken bestar enligt SGU:s jordartskarta av moranlera med ett jorddjup pa tre till fem
meter inom omradets vastra del och en till tre meter inom den 6stra delen.

En markteknisk undersokning (Geoveta, 2021) visar pa en nagot annorlunda bild av
markférhallandena. Den vastra och nordvastra delen av omradet bestar av tva till tre
meter fyllnadsmassor direkt pa berg. | nordost 6verlagras berget av moran, lera och
fyllnadsmassor med ett sammanlagt jorddjup pa cirka fem meter. Bergnivan sjunker
succesivt mot sydost och 6verlagras av ett moranlager med stérre maktighet (fyra till fem
meter) som sedan Gverlagras av moranlera med en maktighet pa cirka tva meter.

Forslag pa grundlaggningsmetoder beskrivs i Mark och miljéteknisk undersokning
(Geoveta, 2021) som vidare rekommenderar mer utforlig utredning infér projektering. Vid
jorddjup 6ver tre meter ar grundlaggning pa spetsburna palar en bruklig metod. Vid
grundare jorddjup kan byggnaden grundlaggas pa plintar som gjuts pa fast berg.

MARKFORORENINGAR

Pa fastigheterna har det tidigare bedrivits plantskola/handelstradgard. Efter att denna
verksamhet avvecklades har bilverkstad bedrivits inom fastigheten Stjarnan 8.

Skjutbaneverksamhet har tidigare bedrivits inom fastigheten Studsaren 1 nordvast om
planomradet.

| sTArnaN |

En jord-bergsondering har utforts i fem punkter och
jordprover togs i sju punkter. PAH patraffades i jorden i en
halt éver kanslig markanvandning (KM) i ytlig jord (0-0,5
meter), se punkt A i figur 11. (Punkt Stjarn G215 i Mark-
och miljéteknisk undersokning, Geoveta, 2021).

Tungmetaller patraffades i jorden i en halt éver mindre
kanslig markanvandning (MKM) i ytlig jord (0-0,5 meter),
se punkt B i figur 11 (punkt Stjarn G214 i MUR, Geoveta).
Ovriga undersdkta punkter i jord och grundvatten var rena.
Féroreningarna har inte avgransats ytterligare vare sig yt-  Figur 11— Punkt 1 och 2 ar

eller djupleds. Fér att planomradet ska vara lampligt fér grundvattenrorens placering.
bostadsandamal behéver marken saneras innan Punkt A och B visar var markféroreningar

byggnation. (Geoveta, 2021) pétréffas (Geoveta, 2021)

14



NORRTALJE
KOMMUN

STORNINGAR

BULLER

Planomradet ar utsatt for trafikbuller fran Carl Bondes vag och Drottning Kristinas vag. En
bullerutredning har tagits fram som utgar fran trafikprognos for 2040 (se trafikmangder pa
s. 18) och visar att delar av planomradet utsatts for buller upp till 65 dBA.

Enligt gallande férordning om trafikbuller vid nybyggnation av bostader (2015:216 och
SFS 2017:359) bor inte buller fran vagar éverskrida:
e 60 dBA ekvivalent ljudniva vid en bostadsbyggnads fasad,
50 dBA ekvivalent ljudnivan och 70 dBA maximal ljudniva vid en uteplats om den
ska anordnas i anslutning till byggnaden.

Om 60 dBA o6verskrids vid en bostadsbyggnads fasad bor minst halften av
bostadsrummen i en bostad vara vanda mot en sida dar 55 dBA ekvivalent ljudniva inte
Overskrids vid fasaden och dar 70 dBA maximal ljudniva inte dverskrids mellan 22.00 och
06.00 vid fasaden. Detta undantas for bostader som omfattar hdgst 35 kvadratmeter, dar
bullret vid bostadsbyggnadens fasad inte bér dverskrida 65 dBA ekvivalent ljudniva.

Nordvast om planomradet ligger Norrtalje sportcenter med fotbollsplaner. Narmsta
fotbollsplan ligger drygt 100 meter fran planomradet. Vid avstand éver 100 meter
beddmer Naturvardsverket att idrottsplatser i de flesta fall inte ger upphov till olagenhet
for manniskors halsa. En tat tradrida langs med fotbollsplanernas sddra sida hjalper
delvis till att visuellt avskarma ljudkallan. Omradets storsta fotbollsplan med laktare ligger
langre norrut, ungefar 140 meter fran planomradet.

Utifran de bullernivaer som finns pa platsen bedéoms planomradet vara lampligt for
bostadsandamal.

LUFTKVALITET

Luftkvaliteten inom planomradet for NO2 ar <15 pug/m? dygnsmedelvarde att jamféra med
miljokvalitetsnormen 60 ug/m?® (SLB-analys, 2022).

Luftkvaliteten inom planomradet for PM10 &r 16—18 ug/m? dygnsmedelvarde att jamfora
med miljokvalitetsnormen 50 ug/m? (SLB-analys, 2022).

RISKER

Intill planomradet gar ingen farligt godsled. Narmsta primara farligt godsled ar Vastra
vagen, vag 76, samt Sodra Kustvagen, vag 276, som bada ligger mer an en kilometer
bort. Med hansyn till avstandet till naAmnda leder bedéms de inte utgéra nagon risk. Nagra
andra riskkallor har inte heller identifierats.

Ett befintligt skyddsrum ligger cirka 100 meter bort pa andra sidan av Carl Bondes vag,
enligt kommunens kartdatabas med hanvisning till MSB.

KULTURMILJO

FORNLAMNINGAR
| dag finns inga kanda fornlamningar inom planomradet.
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KULTURHISTORISK VARDEFULL BEBYGGELSE

Planomradet berérs inte av byggnadsminne eller fornminnen. Inga byggnader ar
klassificerade i naromradet enligt Norrtalje kommuns bevarandeprogram. Omgivande
bebyggelse utgors framst av en- samt flerfamiljshus fran 1980-talet.

FRILUFTSLIV

Det forekommer inget friluftsliv inom planomradet. Roslagsleden finns inom 500 meter
fran planomradet.

BEBYGGELSEOMRADE
BEFINTLIG BEBYGGELSE

Planomradet bestar idag av en- och tvaplansbyggnader i form av en kontorsbyggnad,
lager- och forradsbyggnader samt till stor del hardgjord yta. Planomradet ar
forhallandevis flackt med en mindre stédmur mot intilliggande fastighet med lagre
markhojder i sdder. Omkringliggande bebyggelse bestar av flerbostadshus,
radhusbebyggelse och enfamiljshus.

Figur 12 - Foton fran byggnader kring
planomradet.

A — Planomréadet idag.

B — Radhus éster om planomradet, 2000-tal.

C — Flerbostadshus norr om planomradet, 1980-tal.
D — Flerbostadshus véster om planomradet, 1980-tal.
E — Radhus séder om planomradet, 1980-tal.

F — Enfamiljshus sydost om planomréadet, 1900-tal,
pabyggd runt 1980.
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SERVICE

Omradet ligger inom Norrtalje stad, ungefar en kilometer fran centrum, med ett brett
utbud av service. En 500-meters promenad fran omradet ligger Flygfaltets
Handelsomrade med en storre livsmedelsbutik, ett apotek samt butiker inom mode,
husdjur, bil och bat. Restaurang och pizzeria finns ocksa i narheten.

Strax nordvast om omradet ligger gamla flygfaltet med flera fotbollsplaner samt en ishall
och sporthall.

Narmaste skola, Kvisthamraskolan, ligger cirka 500 meter nordost om planomradet och
flera forskolor finns norr och vaster om fastigheterna.

CENTRUM
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Figur 13 - Mélunkteri nérhei‘en av planomré/det.
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GATOR OCH TRAFIK

Fastigheterna ligger i narheten av Carl Bondes vag i vaster och i direkt anslutning till

korsningen mellan Bolkavagen och Drottning Kristinas vag i norr.

| Trafikvarden som underlag till trafikbullerutredning (Norrtalje kommun, 2020) framgar
arsdygntrafik (ADT) fér Carl Bondes vag, Drottning Kristinas vag och Bolkavagen enligt

tabell nedan.

Figur 14 - Planomradet i korsningen mellan Carl Bondes vég, Drottning Kristinas vdg och
Bolkavégen.

Trafikmangder (ADT), méatvarden respektive prognos

*) Matvarde fran 2018

ADT 2020 2040 | Andel | Hastighets-
(Uppmaitt) | (Prognos) tung | begréansning
trafik (km/tim)
Carl Bondes vég séder om 5663 7628 7 % 50
Drottning Kristinas vag
Carl Bondes vég norr om 4600 6196 6 % 50
Drottning Kristinas vag
Drottning Kristinas vag vaster 3680 4956 5% 50
om Carl Bondes vég
Drottning Kristinas vag ster 1534 1799 7 % 50
om Carl Bondes vég
Bolkavagen 870* 1021 6 % 50

Figur 15 - Tabell fran Trafikméngder (Norrtélje kommun, 2020)

18



NORRTALJE
KOMMUN

Carl Bondes vag ar relativt trafikerad, och kan framover paverkas av planerade
exploateringar i Osthamra och Bjérnd. Bolkavagen ar en fére detta huvudgata med bred
sektion i forhallande till den trafikmangd som finns har idag. Drottning Kristinas vag har
en viktig roll som uppsamlingsgata i stadsdelen Kvisthamra och ar aven en bussgata.

Enligt Trafikutredning (Norrtélje kommun, 2020) ar Bolkavagen och Drottning Kristinas
vag raka gator som inbjuder motorfordonsforare till nagot hégre hastigheter an vad som
ar lampligt pa platsen. Likasa Bolkavagens breda sektion innebar nackdelar gallande
motorfordons hastighet.

| gallande detaljplan for Stjarnan 8 och 24 finns utfartsférbud Iangs med Carl Bondes vag.
Fastigheternas utfarter ligger nagot odefinierade langs de bada fastigheternas hela norra
grans, mot Drottning Kristinas vag men aven direkt ut mot korsningen med Bolkavagen.
Fastigheternas befintliga utfarter mot Drottning Kristinas vag ar undermaliga ur ett
trafiksakerhetsperspektiv enligt trafikutredningen (Norrtalje kommun, 2020). Tidigare
fanns ett 6vergangsstalle pa platsen men det ar for narvarande borttaget.

GANG- OCH CYKELTRAFIK

| pagaende arbete med fordjupad 6versiktsplan for Norrtélje stad har Bolkavagen
identifierats som en viktig lank i ett cykelstrak som stracker sig fran Bjorna till stra delen
av stadskarnan. Pa sikt kan man darfor férutse en omvandling av Bolkavagens sektion till
en variant dar cykeltrafik separeras fran motorfordon. | samband med det bor aven
kérbanedelen av gatan géras smalare och dagvattenlésningen ses 6ver. Likasa behdver
korsningspunkten Bolkavagen/Drottning Kristinas vag planeras om, for att skapa en
tryggare och sakrare gang- och cykelpassage mellan befintlig gadng- och cykelbana (som
I6per utmed fastigheten Stjarnan 8:s vastra sida) och den da nybyggda gang- och
cykellésningen langs Bolkavagen. Dock finns dnnu inga kommunala beslut gallande
dessa eventuella forandringar enligt trafikutredningen (Norrtdlje kommun, 2020).

KOLLEKTIVTRAFIK

Cirka 100 meter fran planomréadet ligger busshallplats Alandsgatan som trafikeras av linje
657 med turtdthet en gang/timme, mot Campus Roslagen eller Lommarskolan via
Norrtélje busstation. Oster om planomradet har Planprogram Stadsprojekt Narheten
antagits som utvecklar nuvarande pendlarnod invid Stockholmsvagen till en bussterminal.
Fran planomréadet ar det cirka 1,5 kilometer promenad till hallplats Campus Roslagen,
den planerade bussterminalen.

SOCIALA ASPEKTER

TRYGGHET

Omradet innehaller en blandning av bostader och ytor for idrott och fritid vilket bidrar till
ett befolkat omrade under kvallar och helger nar otrygghet kan upplevas som mest. Gator
genom omradet for bil, buss och gang- och cykel aktiverar ocksa omradet, med de som
ska hit/harifrdn och passerar igenom omradet.

SOCIOEKONOMI OCH JAMLIKHET

| omradet finns idag en blandning av bostader, saval villor, radhus och flerbostadshus i
bostads- och hyresrattsform i varierade storlekar. Det bidrar till en blandning av
levnadsmojligheter.
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MOBILITET OCH SAMHALLSSERVICE

Inom en radie pa 500 meter ligger Flygfaltets handelsomrade som nas via gang- och
cykelvagar med markerade 6vergangsstallen vid korsningar. Inom 1000 meter nas
centrum med ett brett utbud av samhallsservice. Bolkavagen som ar férsedd med trottoar
ar den gena kopplingen mellan fastigheten och centrum. Idrott finns inom omradet och
nas via gang- och cykelvag med évergangsstallen i plan éver Carl Bondes vag och
Drottning Kristinas vag.

Busshallplats for buss med turtdthet en gang/timme finns 100 meter fran fastigheten.

BARN OCH UNGA

Forskolor och lekplatser for barn finns inom en radie av 500 meter. Kvisthamraskolan ar
narmsta skola, ungefar 600 meter fran planomradet, som nas via Bolkavagen och
Bergsgatan, med trottoar och 6vergangsstallen i plan.

REKREATION

| direkt anslutning finns Norrtaljes Sportcentrum med idrottsplaner, idrottshallar och
friildrottsanlaggning. | omradet finns aven en simhall. | naromradet finns stadsdelsparker
med lek, rekreationsstrak langs gronomradet och vattnet samt i skogen i Kvisthamra.
Kvisthamrabacken, Karleksudden och Borgmastarholmen nas alla inom en respektive tva
kilometer och erbjuder méjlighet till idrott, natur och friluftsliv. Narheten till sjon erbjuder
rekreation pa vatten.

ALDRE OCH FUNKTIONSNEDSATTA

Det goda laget med gangvagar och busshallplats i direkt narhet till fastigheten ger goda
forutsattningar for aldre och funktionsnedsatta att ta sig till malpunkter, handel och
service. Gang- och cykelvagar langs rekreationsstrak mojliggor att ta del av och uppleva
natur och vatten i naromradet.

DIALOG OCH INVOLVERING
Genom samrad ges majlighet att ta del av planforslaget.

TEKNISK FORSORJNING

EL OCH UPPVARMNING

Fastigheterna forsorjs med el via ledningar i den vastra delen av planomradet som
ansluter till en elstation som finns séder om planomradet vid Backgatan. Det ar en
forutsattning for detaljplanen att befintliga ledningar byts ut.

Fjarrvarme finns pa fastigheterna.

VATTEN OCH AVLOPP

| VA-utredningen (21-06-30) beskrivs ett antal kommunala VA-ledningar som finns i
omradet. Underlag fran Ledningskollen visar en befintlig fijarrvarmeanslutning i den norra
delen av Stjarnan 8, vaster om befintlig servispunkt. Enligt kartunderlag fran
Ledningskollen finns det inga kollisioner mellan VA och fjarrvéarme vid
anslutningspunkterna. Befintlig ledningsdragning inom planomradet ar okand pa samtliga
ledningsslag.
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Stjarnan 8 har i dagslaget sin férbindelsepunkt fér vatten- och avloppsledningar i
Alandsgatan enligt korrespondens med Norrtélje kommun (VA-utredning 21-06-30).
Exakt ledningsdragning bland bebyggelsen 6ster om Stjarnan 8 och 24 ar okénd, men
det finns dokumentation fran 1978 pa rattigheten for en anslutningspunkt fér aviopp.
Detta har emellertid inte kunnat bekraftas pa plats. Vattenservisen matar flera fastigheter
mellan Alandsgatan och Stjarnan 8 och har en dimension pa 50 millimeter (PE).

Stjarnan 24 har sin anslutningspunkt for vatten och spillvatten i Drottning Kristinas vag.
Dimensionerna pa de befintliga servisledningarna ar okanda.

Pa uppdrag av Norrtélje kommun gjordes ar 2021 en kapacitetsutredning kopplat till
exploatering i Norrtalje. Kapacitetsutredningen har fokus pa eventuella
kapacitetsbegransningar i tekniska anldggningar och sociala tjanster kopplat till
pagaende och planerad exploatering i Norrtalje stad. Utredningen visade pa
kapacitetsbrist i Lindholmens avloppsreningsverk. Pa grund av detta planerar kommunen
for utbyggnad av reningsverket och har gjort en planprioritering av vilka planer som
behdver invanta att reningsverket ar utbyggt. Denna detaljplan ar med pa
prioriteringslistan av planer som har inflyttningsar 2029 eller nar VA-kapaciteten utokats.

SLACKVATTEN

Det finns tva brandposter i narheten av planomradet. En pa norra sidan av Drottning
Kristinas vag samt en vaster om rondellen. Raddningstjansten ska ha max 75 meter till
narmaste brandpost fran sina uppstallningsplatser. Stérre delen av planomradet nas
inom en 75 metersradie fran nagon av de tva brandposterna.

gratt.
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PLANFORSLAGET
NY BEBYGGELSE

Detaljplanen provar méjligheten att uppfora aldreboende eller flerbostadshus pa
fastigheterna Stjarnan 8 och Stjarnan 24. Kommunens dversiktliga planering, god
hushallning av mark och det stadsnara laget langs med Carl Bondes vag som kopplar
platsen med stadskarnan stddjer planférslaget. Detaljplanen medger en flexibilitet med
de bada boendeformerna och efterfragan i senare skede bestdmmer vad som byggs.
Detaljplanen mdojliggor att det byggs aldreboende eller bostader alternativt en
kombination av de bada funktionerna, till exempel att halva byggnaden innehéller
aldreboende och andra halvan lagenheter. Denna flexibilitet innebar dven att funktionen
av byggnaden kan forandras mellan boendeformerna inom denna gallande detaljplan om
behovet férandras. Inom aldreboende far publika funktioner, kopplade till verksamheten,
finnas pa bottenvaningen som till exempel fotvard eller salong. Byggnationen inom
planomradet beddms sammanlagt kunna inrymma omkring 70 vardboendeldgenheter
eller omkring 80 bostadslagenheter férdelade inom cirka 6050 kvadratmeter bruttoarea
(BTA). Antalet lagenheter kan variera beroende pa lagenhetsfordelning.

Figur 17 - lllustrationsplan av planférslaget (Mijo arkitektur, 2023).
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STADSBYGGNADSPRINCIPER

En sammanhallen volym placeras mot gang- och cykelstraket langs Carl Bondes vag
vilket mojliggdér komplettering av stadsbilden och en stadsmassighet mot vagen.
Gaturummet blir tydligare definierat och en variation i fasaden ger liv till gatan.
Innergarden mot dster blir skyddad och omfamnad samt skapar ett mjukt méte mot
grannarna.

Byggnadens placering langs Carl Bondes vag bidrar till en tystare miljé pa innergarden
och for befintliga byggnader dster om planférslaget da byggnaden blockerar trafikbullret.
Da bullret ligger 6ver gransvarden vid fasad i planomradets sddra del reglerar
detaljplanen att endast lagenheter som ar mindre an 35 kvadratmeter far vara
enkelsidiga, storre lagenheter behdver vara genomgaende sa halften av bostadsrummen
orienteras mot tyst sida. | norra delen av planomradet kan lagenhetsférdelning och
planlésning vara friare.

Byggnadsvolymen anpassar sig ill befintlig bebyggelse i omgivningen. Skala och
volymhantering tar sin utgadngspunkt i flerbostadshusen langs med Drottning Kristinas
vag, vaster om Carl Bondes vag. Byggnaden foljer gang- och cykelvagens svangradie
med en knack i volymen.

En nedtrappning i h6jd och bredd méter radhusbebyggelsen séder om planomradet.
Liknande nedtrappning sker mot norr for att latta upp volymen. Detaljplanen inrymmer tre
vaningar i den lagre delen mot stder, fyra vaningar i huvudkropparna samt ett mittparti i
fem vaningar. En takterrass, om minst 100 kvm, ovanpa sddra delen ger vistelseyta i ett
soligt lage med utsikt mot Norrtéljeviken. Takterrassen ar indragen fran fasad med minst
1,5 meter.

Balkonger far uppforas runt byggnaden med undantag fér den stédra fasaden. Detta med
anledning till avstandet till de befintliga radhusen.

-
Figur 18 - Perspektiv fran nordvést som visar byggnadens méte med gatan och férhallandet till
flerbostadshuset véster om Carl Bondes véag. (A-sidan, 2023)
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Maximal tillaten nockhdjd samt takvinklar varierar for de olika byggnadskropparna i syfte
att méta omkringliggande byggnader och skapa variation. | den lagsta delen mot séder ar
tillaten nockhojd +36 meter (huset far da vara cirka elva meter hégt) och det hégsta
partiet i mitten +43 meter Over nollplan (huset far da vara cirka 25 meter hogt). De 6vriga
byggnadskropparna varierar dar emellan. Taklutningarna varierar mellan tre och 25
grader.

Garage under byggnaden far uppféras och vid utveckling av bostader kommer
parkeringsgarage behdévas for att klara dagens parkeringsnorm.

Huvudentréer till byggnaden kommer finnas mot gardssidan i ett eller flera trapphus.
Plats for leveranser, miljobil och markparkering skapas inom garden. Detaljplanen
mojliggdr aven att entréer placeras i den vastra fasaden med direkt koppling till gang- och
cykelbanan langs Carl Bondes vag. Det ger mdjlighet till genomgang genom byggnaden
och skapar en stadsmassig karaktar mot gatan samt ger liv och rérelse i fasaden.

En gron gardsmiljé med vistelsekvaliteter planeras i syddstra delen av fastigheten, som
moter befintlig bebyggelse i 6ster och séder. Inom garden finns méjlighet att uppfora
komplementbyggnader sa som miljdbod, vaxthus, carport eller liknande till en total
byggnadsarea av 85 kvadratmeter.

Figur 19 - Perspektiv fran 6ster med entré och géarden i forgrunden (A-sidan, 2023).

GESTALTNINGSPRINCIPER

Den langstrackta volymen bryts upp pa flera satt for att skapa en variationsrik gestaltning
langs gaturummet och i métet med omkringliggande bebyggelse. Som komplement till
varierade nockhdjder och taklutningar styr planen att fasaderna ska ha en vertikal
indelning avseende kulor och/eller material. Utformning av entréer, trapphus, balkonger
och detaljer kan ocksa bidra till att skapa en variationsrik byggnad.
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Planen tillater materialen tra, tegel och puts. Utformningen och byggnadens material
avser att passa in i omgivningen. Detta kommer att studeras narmre efter samrad innan
granskning av planen.

Gardsmiljon bor utformas med vaxtlighet och vistelsemiljer utifrdin malgruppen som det
planeras for i projekteringsskede. Har ska hansyn tas till de boende samt biologisk
mangfald, dagvatten- och skyfallshantering. Planen reglerar att minst 15 % av
kvartersmarken ska vara genomslapplig. Vaxtbaddar, tradplanteringar och hackar kan
anvandas for att skapa rumsligheter, avskarmning, skugga och en rofylld tradgardsmiljo.

Langs med den Ostra och stdra fastighetsgransen ska marknivaer anpassas sa att dag-
och skyfallsvatten avleds och skyddas fran att rinna till fastigheterna séder och 6ster om
planomradet. Detta foreslas delvis hanteras med en stddmur och markens héjdsattning.
Plankartan reglerar att stédmurar far vara maximalt 1,2 meter h6ga ovan markniva.
Hojdsattningen innebéar att planomradet hamnar hogre an omkringliggande fastigheter i
Oster och soder. Hojdskillnaden ar som stdrst i planomradets syddstra horn. Stodmurar
baddas in av plantering for att gestaltas som en del av garden och terrdngen.
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i SEKTION C-c

Figur 20 - Sektion C-C, exempel pa terrasserad stédmur léngs &stra fastighetsgrdnsen.
Sektionens position illustreras i plan.
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Fasad fran vast, ost och norr
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Figur 21 - Fasad mot Carl Bondes vag (A-sidan, 2023).
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Figur 22 - Fasad mot innergérden (A-sidan, 2023).

Figur 23 - Perspektiv fran norr som visar hur olika byggnadsdjup, material och kulbrer skapar
en variation och uppbruten volym (A-sidan, 2023).
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Byggnadens méte med bebyggelsen séder om fastigheten
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Figur 24 - Sektion A-A, byggnaden och radhusen s6der om planomradet,
avstandet dem emellan blir som minst 8 meter. (Mijo, 2022)
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SEKTION B-b

Figur 25 - Sektion B-B, garden och enfamiljshuset sydést om planomradet (Mijo, 2023)

Figur 26 - Perspektiv fran Carl Bondes vég vid métet med befintliga radhus séder om
planomradet (A-sidan, 2022)
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GATOR OCH TRAFIK

ANGORING

Fastigheten forsorjs fran Drottning Kristinas vag i
norr. For leveranser med lastbil och sophamtning o
med miljobil medger planforslaget flera maojligheter.
Med leveransmottagning och miljérum inne i
byggnaden stannar lastbilarna/miljobilarna i norra
delen och gor en backrérelse mot vaster. (Gron linje
i principbilden bredvid). Vid uppférande av bostader
dar leveranser inte sker i samma utstrackning och
en miljobod kan férlaggas i komplementshus, kan
lastbilen/miljébilen kéra in och svanga runt inom den
hardgjorda ytan. (Bla linje i principbilden). Vid
uppférande av vardboende anordnas plats for taxi
och fardtjanst i nara anslutning till entrén som ocksa
gor en rundkorning inom garden.

Figur 27 - Alternativa rérelser for last-
och sopbil. Grént alternativ kor in,
backar runt hérnet och kér ut. Blatt
alternativ kér runt gardsplanen.

PARKERING

Planforslaget mojliggor for parkeringsplatser inom kvartersmark i enlighet med
Parkeringsstrategi for Norrtélje stad (2016-12-19). Planomradet ligger inom zon 2 enligt
parkeringsstrategin och utgar fran denna zons p-tal. For bostader baseras p-talet pa
antalet lagenheter och lagenhetsstorlekar.

Ldgenhet i flerbo-

stadshus - bilplatser

Eggglr{n)tal rum (inkI. Zon 1 Zon 2 Zon 3
1 rum 0,46 0,56 0,68
2 rum 0,59 0,79 0,90
3 rum 0,88 1,08 1,19
4 rum eller fler 1,15 1,09 1,36

Figur 28 - Parkeringsnorm for bilplatser for flerbostadshus baserat pa ldgenhetsstorlek, zon 2
markerad i rott.

Beroende pa vilken bostadsform som byggs sa finns det plats for olika antal
parkeringsplatser pa garden. For ett vardboende ryms 18 markparkeringar och for
bostader finns det plats for 15 parkeringsplatser for att ge utrymme till en infart till ett
parkeringsgarage i norr. Detta parkeringsgarage kommer inrymma cirka 34
parkeringsplatser. Sammanlagt innebar detta att ett vardboende kommer ha tillgang till
18 parkeringsplatser och ett flerbostadshus 49 parkeringsplatser. Exakt hur
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lagenhetsférdelningen kommer se ut studeras i senare skede. En bedémning har gjorts
att planerad parkering ar tillracklig for anvandningen.

Foér vardboende finns ingen p-norm i parkeringsstrategin. | ett vardboende ar behovet av
parkering inte lika stort som ett bostadshus. Den parkering som behovs ar framst till for
personal och besdkare. Da vardboendet inrymmer cirka 70 lagenheter och det finns
utrymme for 18 markparkeringsplatser sa innebar detta en p-norm pa 0,25
bilplatser/lagenhet.

Parkeringstal fér cykel

Gallande p-normen for cykelparkering delar inte )
parkeringsstrategin upp staden i zoner utan &r likartad fér Eigig?;;;;gggf{:,ﬂzﬁ'ﬁm
hela kommunen. Planférslaget ska fOlja parkeringsstrategin  (inkl. bestk)

och parkeringar foreslas i cykelrum i kallaren samt 1 rum 10
cykelparkering utomhus och i komplementshus pa garden. %mm 1,5
4 rum eller fler %g

Figur 29 - Parkeringstal for
cykel for flerbostadshus

TEKNISK FORSORJNING

VATTEN OCH AVLOPP

Det allmanna ledningsnatet klarar av den 6kade belastningen som exploateringen ger,
forutom for spillvatten, vilket betyder att utbyggnaden av Lindholmens reningsverk
behover genomféras innan ombyggnaden av denna fastighet fardigstalls. Pa grund av
detta har planen en fordréjd genomférandetid, vilket innebar att genomférandet av planen
inte far starta direkt efter laga kraft utan med start ar 2027. Detta for att styra att inflytt
sker som tidigast ar 2029 for att ge VA-huvudmannen Norrtélje vatten och avfall AB tid att
utdéka VA-kapaciteten.

Spillvattenfléde har berédknats till cirka 7.4 liter/sekund, med en erforderlig
servisdimension pa 160 millimeter pa servisledningen. Dricksvattenfléde har berédknats till
1.8 liter/sekund exklusive brandvatten, vilket ger en erforderlig ledningsdimension
(innerdimension) pa 40-50 millimeter.

Trycket i dricksvattenledningsnétet ligger pa gréansen for vad som anses vara acceptabelt
lagsta tryck i hdgsta avtappningspunkt i den féreslagna byggnaden. Det kommer darmed
troligtvis behdvas en intern tryckstegring inne i den framtida byggnaden.

SLACKVATTEN

Uppstallning for raddningstjanst planeras inom den hardgjorda ytan av fastigheten och
ligger inom 75 meter fran ndrmsta brandpost.

DAGVATTEN

Med planférslagets utveckling skapas en stdrre andel gronyta én idag. Det
dimensionerade flédet for dagvatten beréknas &nda 6ka pa grund av klimatférandringar.
Fran dagens 66 I/s till 81 I/s vid ett 20-arsregn, med klimatfaktor 1,25, enligt
dagvattenutredning (Geoveta, 2023).
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Planen reglerar att minst 15% av kvartersmarken ska vara genomslapplig fér att férdrdja
50% av ett 10-minutersregn inklusive klimatfaktor, innan kommunalt dagvattensystem
belastas. Det kraver en totalt magasinvolym pa 25 m3.

Exploateringen kommer innebara att flédesvagarna fér dagvattnet férandras inom
planomradet. Marknivaer anpassas for att skapa ytlig avrinning till dagvattenlésningar
som placeras i anslutning till hardgjorda ytor férdelade Over fastigheten. | exempelvis
vaxtbaddar férdrojs och renas dagvattnet. Vaxtbaddar ar planteringar med véaxter dar
dagvattnet renas nar dagvattnet passerar vaxtbaddens filtrerande material. Losningens
ovre del ar i markniva eller strax under sa att dagvatten kan ledas in i vaxtbadden.
Vaxtarterna i en vaxtbadd bér anpassas till omradets férutsattningar och vegetation. |
botten av vaxtbadden kopplas draneringsrér som dagvattnet kommer ledas till efter
fordréjning och rening vilket senare ansluter till kommunens dagvattensystem. Beroende
pa utformning kan vaxtbaddar fa olika kapacitet till bade fordrojning och rening av
dagvatten. For att kunna férdréja erforderlig volym behdver vaxtbaddarna utgéra en yta
om cirka 86 m2. Omradets infiltrationskapacitet bedoms som lag, men med korrekt
utformning och dimensionering bedoms vaxtbaddarna kunna hantera erforderliga
dagvattenvolymer. Alternativ till vaxtbaddar ar krossdiken och/eller torrdammar.

Figur 30 - Dagvattenlésningar i form
av véxtbaddar féreslas placeras pa
ytor enligt figur fér planomrade
(liusbla skuggade ytor). Exempel pa
hur dagvattenledningar (ljusgréna
linjer) kan placeras inom
planomradet. Bla pilar redovisar

; huvudsakliga flédesriktningar fér
gad—=, ¥ ytavrinnande dagvatten.
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. Flera tekniska I6sningar finns for att ansluta till

¢ kommunens dagvattensystem. En eller tva
Y. e anslutningspunkter vaster/sydvast om fastigheten
b ar mojliga. Val av metod beslutas i vidare
J " .. projektering, i dialog mellan exploatéren och VA-
/) ; . huvudmannen, det kommunala bolaget Norrtalje
' vatten och avfall AB. Vid en anslutningspunkt
sydvast om planomradet leds dagvatten fran
fastighetens olika delar i ledning under mark och
vidare mot anslutningspunkten.

Figur 31 - Bla punkt visar ungefarlig plats fér
anslutning till kommunalt VA-system vid en
anslutningspunkt (Norrtédlje kommun, 2022)

SKYFALL

For att undvika skador pa planerad byggnad och fastigheter séder och ¢ster om
planomradet planeras skyfall (100-ars regn med 10 min varaktighet) att hanteras lokalt.
Enligt foreslagen skyfallshantering hojdsatts marken sa att vatten avrinner frdn marken
narmast byggnaden till ytor dar kontrollerad éversvamning sker. Vaxtbaddar, gronytor
och lagpunkter som i férsta hand hanterar dagvatten, tillats vid skyfall (100-ars regn med
10 min varaktighet) att svammas oOver. (Se figur 31.) Trafik- och parkeringsytan hojdsatts
for att aven fungera som en Gversvamningsyta med ett genomsnittligt vattendjup pa strax
under 2,5 centimeter, dar vatten ska kunna bli stdende en kortare period. Totalt behéver
kvartersmarken kunna férdrdja minst 44 m?3 vatten.

| dag- och skyfallsytor fordrdjs regnvattnet for att avtappas i dagvattensystemets
draneringsror och dagvattenledningar mot kommunal anslutning och vidare séder ut mot
Kvisthamra och vidare mot Norrtéljeviken. Skyfall som faller pa den vastra delen av
byggnaden samt den gronyta som planeras mellan byggnad och gang- och cykelvag (och
inte ryms i planerad dagvattenldsning) tillats avrinna éver gang- och cykelvagen till det
kommunala diket vaster om planomradet.
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Figur 32 - Framtida situation vid 100-arsregn  Figur 33 - Framtida flédesvégar fran fastigheten till
med 10 minuters varaktighet och en recipienten. (Geoveta, 2023)

férdréjningsvolym pa 43 m3 i gréna ytor
(Geoveta, 2023)

Planen reglerar att marken ska anordnas sa att sekundar avrinning av skyfallsvatten sker
mot Drottning Kristinas vag i norr. Det innebar att nar éversvadmningsytor ar mattade
rinner vatten norrut for att skydda fastigheter i séder och 6ster. Stédmurar 1angs med
gransen (n1 i plankartan) far vara maximalt 1,2 meter éver marknivan. Vid stor
nivaskillnad féreslas murar terrasseras och klas i gronska for att skapa ett trivsamt méte
med grannfastigheterna.

Figur 34 - Sektion B-B 2, visar sénka for dag- och skyfallsvatten framfér terrasserad stédmur mot
fastighet i sydést. (Mijo, 2023)
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Figur \:1’5 - Utsnitt fran plankarta.

Planbestdmmelse Motivering

D1och B Aldreboende och Bostader.

Planforslaget mojliggor for antingen boende i
form av ett aldreboende och/eller bostader. For
aldreboende far publika funktioner kopplade till
verksamheten finnas pa bottenvaningen. Detta
ger en flexibilitet att méta framtida behov.

el Storsta sammanlagda byggnadsarea ar 85 m2.
Det regleras dels for att mojliggora uppférandet
av komplementbyggnader pa garden, dels for
att sakerstalla att den storsta delen av garden
inte blir bebyggd.

Prickmark Marken far inte forses med byggnad bortsett
fran utkragande balkong om inget annat anges.
Rader langs med 6stra, sddra och vastra

fastighetsgransen.
Plusmark Endast komplementbyggnad och/eller
- - - - - - utkragande balkong om inget annat anges far
r -~ T T T 7 placeras. For att mojliggora att garden kan

anvandas pa ett kvalitativt satt kan mindre
komplementbyggnader byggas pa garden.

f1 Takterrass ska finnas och vara minst 100 m?
stor och indragen 1,5 meter fran fasad.
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Takterrass ar ett komplement till den
gemensamma garden.
fa Balkong far inte uppforas. Det galler sddra
fasaden dar balkong anses komma fér nara
radhus séder om fastigheten.
f3 Balkong far kraga ut max 1,4 meter 6ver

prickmark och korsmark. Minsta fri hdjd éver
mark ar 3 meter under utkragande byggnadsdel.
Denna bestdmmelse avser att reglera
balkongdjup och fri héjd mellan mark och
balkong samt upplevelsen av byggnaden fran
markniva.

Endast balkonger med
overliggande balkong, bjalklag eller
skarmtak far glasas in.

Denna bestammer avser att reglera inglasning
av balkonger i relation till uttryck och
volympaverkan.

Fasaderna ska ha en vertikal
indelning avseende kuldr och/eller
material for att bidra till variation.

Denna bestammelse avser att bryta ner den
upplevda volymen samt bidra med
stadskvaliteter i form av variation.

Exempel pa fasadindelning syns i kapitel Fasad
fran vast, 6st och norr.

Huvudbyggnaders fasader ska
utféras av tra, tegel och/eller puts.
Byggnader ska inte ha nagra
synliga elementskarvar.

Denna bestammelse avser utformningen av
fasader av huvudbyggnaden.

Komplementbyggnaders fasader
ska utgoras av tra och/eller glas.

Denna bestammelse avser utformningen av
fasader av eventuella komplementbyggnader.

Tak ska vara av plat, takpannor
och/eller vegetationskladda.

Denna bestammelse avser utformningen av
byggnaders tak.

Nockhajd

Hdgsta nockhdjd i meter dver angivet nollplan.
Bebyggelsens hojd regleras for att sakerstalla
att detaljplanen inte medfor stérre konsekvenser
for omgivningen an vad som ar hanterbart.
Nockhojderna varierar fran +36 m till +43 m Gver
angivet nollplan, for att skapa variation och
trappas ned mot befintlig bebyggelse sdder om
fastigheten.

Tekniska installationer, hisstoppar och trapphus
far uppféras dver angiven nockhoéjd med 4,5
meter och ha en utbredning om max 20% av
takets sammanlagda yta och ska vara indragna
minst 4 meter fran fasadliv mot allman plats.
Detta mojliggor utrymningstrapphus fran
takterrassen. Racken med en hojd om max 1,5
meter far uppféras ovan angiven nockhojd.

Byggnadshdjd

3>

Hogsta byggnadshojd i meter dver
medelmarkniva invid byggnad. Detta regleras sa
att komplementbyggnaderna inte blir hogre an
vad som beddms rimligt.
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Takvinkel

-~"00-00

Takvinklar ska vara mellan de angivna
gradantalen. Bebyggelsens takvinkel regleras
for att sakerstélla att detaljplanen inte medfor
storre konsekvenser fér omgivningen an vad
som ar hanterbart. Tillatna takvinklar varieras
fran 3—25 grader pa huvudbyggnader och 3-45
grader pa komplementshus, for att skapa
variation och méjliggdra takterrass.

Minst 15% av kvartersmarken ska
vara genomslapplig.

Bestdmmelsen avser att skapa mgjlighet att
hantera dagvatten.

n1

Stodmurar far vara maximalt 1,2 meter hdga.
Stdédmurarnas syfte ar att férhindra att vatten vid
skyfall nar fastigheter séder och 6ster om
planomradet. Hojdregleringen ser till att
stédmurar mot grannfastigheter med héga
nivaskillnader terrasseras och anpassas till
terrangen for ett gott visuellt intryck.

Marken ska anordnas sa att
sekundar avrinning av
skyfallsvatten sker mot Drottning
Kristinas vag i norr.

Bestammelsen innebar att marken ska
hojdsattas sa att skyfallsvatten, nar planerade
skyfalls- och éversvamningsytor ar mattade,
rinner till Drottning Kristinas vag for att skydda
fastigheter séder och dster om planomradet.

Utfartsforbud

b 00 ¢

For att forhindra osakra trafiklésningar vid
korsning satts utfartsférbud i kvartersmarkens
norra del.

m1

Da delar av byggnaden inte klarar de bullerkrav
som stalls i bullerférordningen ska lagenheter
utformas inte storre &n 35 m? alternativt sa att
minst halften av bostadsrummen orienteras mot
tyst sida i dst.

Genomforandetiden ar 5 ar med
start ar 2027.

Den fordrojda genomférandetiden innebar att
genomférandet inte kan pabdrjas direkt efter att
planen vunnit laga kraft. Detta for att ge tid for
kommunen att bygga ut spillvattensystemet
innan inflytt som kan ske tidigast ar 2029.

Startbesked far inte ges for
grundlaggnings- och
byggnadsarbeten forran markens
lamplighet fér bebyggelse har
sakerstallts genom att
markférorening/-ar har avhjalpts.

Bestammelsen sakerstaller manniskors halsa
och sakerhet.
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GENOMFORANDEFRAGOR

TIDPLAN FOR DETALJPLANEN

Samrad Q4 2023
Granskning Q2 2024
Antagande Q4 2024

GENOMFORANDETID

Genomforandetiden ar fem ar med start ar 2027. Den férdréjda genomférandetiden
innebar att genomférandet inte kan pabdrjas direkt efter att planen fatt laga kraft. Detta
for att VA-kapaciteten behdver utdkas genom att reningsverket i Lindholmen byggs ut
och har mgjlighet att ta emot mer spillvatten innan inflytt. VA-kapaciteten beréknas vara
|6st for detta projekt ar 2029 och bedémningen ar att det tar ungefar tva ar for planerat
bostadshus/vardboende att byggas klart, vilket ger en genomférandetid med start ar
2027.

Enligt LAV (Lag om allménna vattentjanster) 16 § har fastighetsagaren ratt att anvanda
en allman VA-anlaggning. 17 § ger huvudmannen ratt att vanta med utbyggnadsarbete
av VA-anlaggningen om arbeten behdver samordnas med andra arbeten och féljer den
utbyggnadsplan huvudmannen har. Fastighetsagaren ar informerad om att huvudmannen
inte har mojlighet att ansluta fastigheterna till det allmanna VA-natet forran tidigast ar
2029 utifran huvudmannens plan fér utbyggnadsarbete inom kommunen. Darav har
byggherren inte ratt att krava tillgang till det allmanna VA-natet.

HUVUDMANNASKAP OCH ANSVARSFORDELNING

Kommunen ar huvudman for allman platsmark inom detaljplanen.

Fastigheter inom planomrade ingar i VA-anlaggnings verksamhetsomrade som avser
vattenforsorjning, spillvatten- och dagvattenaviopp. VA-huvudmannen, det kommunala
bolaget Norrtalje vatten och avfall AB, ar skyldig att ordna med de vattentjanster som
verksamhetsomradet avser.

Byggherren kommer att ansvara for och bekosta projektering och utférande av de arbeten
pa allméan platsmark som kravs for anslutning av infart till gata samt eventuell trapp mot
gang- och cykelvagen vaster om fastigheten. Aterstéllande- och anslutningsarbeten ska
genomforas i enlighet kommunens tekniska handbok samt i samrad med kommunens
gatu- och parkavdelningen.

Planlaggning sker pa byggherrens initiativ och bekostnad. Kommunen ansvarar for
myndighetsutdvning vid prévning av detaljplanen och bygglov.

Byggherre ansvarar for all utbyggnad av kvartersmark samt den framtida foérvaltningen

och skétseln av denna. Byggherren bekostar och ansvarar aven for sanering av
markféroreningar.
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Byggherren ansvarar for samtliga kostnader hanfoérliga genomférande av detaljplanen,
inklusive nédvandiga lov, tillstand, rivning och byggnation med mera.

TILLSTAND OCH FORORDNANDEN

Grundvattensdnkning och vattenverksamhet

Da grundvattnets tryckniva i den nordvastra delen av fastigheten vid korttidsavlasning
observerats cirka en meter under markniva och cirka tre meter under markniva i den
sydostra delen kan tillfallig bortledning av grundvatten komma att kravas for att anlagga
underjordiskt garage. Bortledning av grundvatten ar en tillstandspliktig vattenverksamhet.
Byggaktoren ansvarar for att inforskaffa erforderliga tillstand for atgarden.

KONSEKVENSER AV PLANENS
GENOMFORANDE

MILJOKONSEKVENSER

NATURMILJO OCH GRONSTRUKTUR

| den nya gardsmiljon foreslas planteringsytor med tréadplantering och annan vaxtlighet
anlaggas vilket innebéar att andelen hardgjord yta inom planomradet minskar jamfért med
befintlig situation.

HUSHALLNING MED MARK- OCH VATTENRESURSER

I 3 och 4 kap miljébalken regleras grundldggande bestammelser for hushallning av mark-
och vattenomraden. Placering och utformning av kvartersmark ska ta hansyn till det
allmanna intresset och verka for en god hushallning av mark- och vattenomraden.
Lagstiftningen pekar i 4 kap miljébalken ut geografiska omraden som ar av sarskilt
intresse och dar extra hansyn ska tas till platsens natur- och kulturvarden. Planomradet
och landskapet i anslutning till planomradet ar inte ett sddant landskap som star angivet i
miljébalken.

Planforslaget hushallar med mark genom att utveckla redan hardgjord och ianspraktagen
mark inom befintligt tatortsomrade. Planforslagets fortatningsgrad ar anpassad till
omradets attraktiva ldge med god narhet till Norrtalje stadskarna.

MILJOKVALITETSNORMER FOR VATTEN

Fororeningsmangder och halter minskar efter rening jamfért med dagens nivaer, vilket
gynnar Norrtaljevikens mal att na en god ekologiskt status.

KLIMATPAVERKAN

Planen beddms inte medféra 6kad klimatpaverkan. Planen bedéms genomféra en positiv
inverkan pa grund av minskad andel hardgjord yta samt rening av dagvatten.

KULTURMILJO
Planomradet berérs inte av nagot riksintresse for kulturmiljévarden.
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Patraffas fornlamningar i samband med markarbeten ska dessa avbrytas, i enlighet med
2 kap 10§. Kulturmiljélagen och lansstyrelsen ska underrattas.

HALSA OCH SAKERHET
MARKFORORENINGAR

Patraffade markféroreningar inom omradet ska saneras innan exploatering vilket regleras
i plankartan. Detaljplanen ger saledes en positiv paverkan pd omradet i och med att
fororeningar avhjalps.

OVERSVAMNING

Planforslaget beddéms inte ha nagon paverkan pa risken for éversvamning inom
planomradet. Daremot kommer planforslaget ha en positiv inverkan pa
oversvamningsrisken for omkringliggande bostadsbebyggelse da ytlig avrinning kommer
ledas bort fran bebyggelsen, vilket inte sker i dagslaget.

MARKSTABILITET

Marken bestar av moranlera. Moranlera med lagre lerhalter ar relativt stabil. Marken
kommer behdva 6verlagras med cirka 1-1,5 meter fylinad som succesivt dévergar till
moranlera. Risk for brott, skred eller rérelser i mark till féljd av ny fyllnadsmassa pa gard
beddms inte foreligga (Geoveta 2021-12-22). Den féreslagna utformningen ar praktiskt
genomférbar och kommer att utredas i detalj vid framtida detaljprojektering.

TRAFIK

Planen beddms inte orsaka betydande storre trafikmangder pa kringliggande gator
jamfort med dagens situation.

BULLER

Planforslaget ar anpassat for att klara gallande trafikbullerférordning (SFS 2015:216).
Med foéreslagen byggnadsutformning och anpassade lagenhetsplaniésningar kan
bostader med god ljudkvalitet erhallas enligt bullerutredningen.

Planen styr att byggnaderna och Iagenheterna samt eventuella bullerskydd utformas for
manniskors halsa och sakerhet.

- | bostadslagenhet storre an 35 kvm far alla bostadsrum hégst ha 60 dB(A)
dygnsekvivalent trafikbullerniva vid fasad.

- Eller minst halften av bostadsrummen far sida med hdgst 55 dB(A)
dygnsekvivalent trafikbullerniva och hégst 70 dB(A) maximal ljudniva
(frifaltsvarden) och den dygnsekvivalenta ljudnivan far inte dverstiga 65 dB(A)
(frifaltsvarde) vid fonster till Iagenheter om hogst 35 kvm.

- Gemensam eller enskild uteplats med hogst 70 dB(A) maximalniva och 50 dB(A)
dygnsekvivalentniva (frifaltsvarde) kan anordnas i anslutning till bostaderna.

Vid vidare arbete med planlésningar ska hansyn till bullernivaer tas och lagenheter under
35 m2 eller genomgaende lagenheter uppforas for att klara bullerkraven.

Ljudnivan pa garden 0ster om byggnaden samt majoriteten av takterrassen klarar

gallande krav for en ljuddampad utemiljé som de boende har tillgang till. Ljudnivan pa
gemensam uteplats pa garden och pa takterrassen blir lagre &n 70 dB(A) maximal och 50
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dB(A) ekvivalent ljudniva och god ljudkvalitet erhalls. Byggnadsvolymen innebar att buller
blockeras fran Carl Bondes vag och garden kommer bli tystare an i dagslaget. Takterrass
anordnas som komplement till garden.

T@ﬁ N

Ekvivalent ljudniva for dygn vid fasad Maximal ljudniva vid fasad
Frifdltsvirde Frifdltsvirde

61 — 65 dB(A
(A) eemsmmm——— /6 — B0 dB(A)
56 — 60 oB(A)
71— 75 dB(A)
—— < 55 dB(A)

] < 70 dB(A)

Ekvivalent ljudnivd for dygn 1,5 m over mark
Frifdltsvirde

Maximal |judniva 1,5 m o©ver mark
> 55 dB(A)

Frifdltsvdrde

[ ]
[ ] <50dB(W :| < 70 dB(A)

Figur 36 - Ekvivalent ljudnivé for dygn vid fasad och gemensamma uteplatser (vénster), Maximal
ljudniva vid fasad och gemensamma uteplatser (héger) Akerléf Hallin Akustik, 2021.

LJUSFORHALLANDEN

Planforslagets disposition med byggnadens placering pa vastra sidan av tomten och
Oppen yta som moter befintlig bebyggelse skapas nast intill oférandrade ljusférhallanden
for radhusen omkring. Skuggstudier (A-sidan, 2022) visar att enstaka radhusgardar kan
ha en viss skuggpaverkan vid solens sista timmar, mellan klockan 16—18 vid
vardagjamning och efter 18 vid midsommar. Bedémningen ar att radhusen framfor allt
sjalva skuggar varandra eller den egna garden. Skuggpaverkan bedéms darfér som liten.

Mojligheterna att uppfylla kraven pa dagsljus inomhus bedéms som goda. Utformning
och placering av balkonger ska ta hansyn till dagsljus i lagenheterna.
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Figur 37 - Sol- och skuggstudie vid vardagjégmning och midsommar (A-sidan, 2022-03-21)
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STADS- OCH LANDSKAPSBILD

| och med ombildandet fran verksamhetsbebyggelse till bostadsbebyggelse paverkas
omradets stads- och landskapsbild. Bostaderna kompletterar befintlig bebyggelse och
skapar ett varierat gaturum med fler manniskor som befolkar platsen.

Det nya bostadshusets placering starker Carl Bondes vags gaturum och féljer befintlig
bebyggelse i form och riktning. Byggnaden skapar en riktning fér den som fardas langs
gang- och cykelstraket. Byggnadsvolymen fungerar som en ny orienteringspunkt langs
omgivande gator.

Planforslagets hojder relaterar till befintlig byggnad vaster om Carl Bondes vag och kan
pa sa vis starka relationen mellan de tva bostadsomradena pa var sida vagen.
Planforslagets byggnadsskala ar hogre an omkringliggande bebyggelse i norr, dster och
sdder och kan ge vissa bostader en férandrad utsikt. En nedtrappning i héjd och
avsmalning i bredd av gavlarna, hjalper till att méta radhusbebyggelsen i sdder pa ett
hansynsfullt satt. Dagens befintliga byggnader ar placerade mot grannfastigheterna i syd,
sydost och ost. Den féreslagna dispositionen av marken med den nya byggnaden mot
vast férandrar motet med grannfastigheterna i sydost. | stallet fér byggnader moéter de en
Oppen gard med gronska och parkering. Parkering och ytor for leveransfordon och
miljobil innebar att en del av garden forblir hardgjord som idag.

Forslagets positiva konsekvenser i form av 6kad trygghet, fler bostader, definierat gang-
och cykelstrak och mer grénska i landskapsbilden bedéms som helhet ge positiva
effekter till stadsbilden.

SOCIALA KONSEKVENSER

TRYGGHET

Planférslaget kan bidra till en 6kad upplevelse av trygghet i form av att bostader befolkar
platsen kvallar och helger jamfért med dagens verksamheter. Fran byggnaden blir det fler
manniskor med uppsikt éver garden och gatorna omkring. Garden blir skymd fran Carl
Bondes vag men far uppsikt av de boende i huset.

SOCIOEKONOMI OCH JAMLIKHET

Vardboende for aldre eller flerbostadshus med majlighet till mindre lagenheter bidrar
bada till en annan typ av boende till omradets manga villor och radhus. Projektet bidrar till
kommunens bostadsférsorjning och framtida vardboendebehov.

MOBILITET OCH SAMHALLSSERVICE

Dagens gatunat och service i naromradet ger planférslaget goda férutsattningar till
héllbar och sdker mobilitet med majlighet att ga och cykla till centrum och andra
malpunkter i staden. Vid uppférande av vardboende skapas viss service for aldre till de
boende och eventuellt kringboende samt arbetsméjligheter inom boendet.

BARN OCH UNGA

Planen paverkar inte barn och unga namnvart. Narhet till forskolor, skola och idrott- och
fritidsytor ger goda forutsattningar for barn att bo har. Friytan inom fastigheten ar
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begransad och kompletteras med takterrass. Utformningen pa garden och takterrassen
anpassas efter barn, unga och familjer om den typen av bostader byggs.

REKREATION

Narheten till flera rekreationsytor i naromradet ger planférslagets olika malgrupper goda
forutsattningar till halsoframjande aktiviteter. Se figur 13 pa sida 18 for lekplatser och
rekreationsomraden i narheten av planomradet. Inom planen skapas en gardsmiljé och
takterrass for boendes mojlighet att vistas utomhus inom fastigheten.

ALDRE OCH FUNKTIONSNEDSATTA

Planforslaget riktar sig sarskilt till ldre i form av méjligheten till vardboende.
Gemensamma ytor, takterrass och gard som anpassas till malgruppen foreslas.
Verksamheter kopplade till aldreboende mojliggdrs som ger de aldre direkt narhet till viss
service.

Figur 38 - Flygbild 6ver omradet
med planomradet markerat med
réd prick. Planomradet har
nérhet till sportcentrum och
andra grénomraden. Bild fran
https://www.norrtalje.se/

TEKNISK FORSORJNING

ELFORSORJNING

Befintliga elledningar som idag forsoérjer Stjarnan 8 och 24 kommer inte att klara den
Okade kapaciteten som nya bostader innebar. Ledningar som ansluter till befintlig
elstation sdder om planomradet vid Backgatan behéver bytas ut. Elstationen kan behdva
bytas ut till en storre nar kapaciteten 6kar.

VATTEN- OCH AVLOPPSKAPACITET

Bristen i VA-systemet i Lindholmens avloppsreningsverk far konsekvenser for planens
genomférande. Planen har en fordrojd genomférandetid med start ar 2027 som innebar
fardig byggnation for inflytt 2029, da VA-kapaciteten forvantas vara atgardad. Efter
samrad, infor granskning och antagande av planen, férvantas kommunen ha en
uppdaterad prioritetsordning av detaljplaner inom kommunen samt uppdaterad tidplan for
utbyggnaden av Lindholmens avloppsreningsverk, da den fordréjda genomférandetiden
for detaljplanen kan komma att uppdateras.
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FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

FASTIGHETSBILDNING

Fastigheten Stjarnan 8 innehas av Besqgab Stjarnan 8 i Norrtélje AB, 556978-0165 och
fastigheten Stjarnan 24 av Besgab Fastighetsbolaget Jarn AB, 556750-3460. Bada
bolagen ingér i en koncern med Besqab AB, 556693—881 som moderbolag. Bada
bolagen benamns nedan exploatéren.

Delar av fastigheterna Talje 5:47 och Talje 4:60 som ingar i planomradet utgors av
allman platsmark/gata och innehas av Norrtalje kommun.

For att genomfora planen ska Stjarnan 8 och 24 bilda en fastighet. Fastighetsreglering
anses vara en lamplig atgard for att genomféra detaljplanen sa att fastighetsgranserna
ska stdmma dverens med markanvandningen enligt detaljplaneférslaget. Det finns inga
hinder for att kunna ansoka om fastighetsreglering innan detaljplanen far laga kraft,

da regleringen inte heller strider mot géllande detaljplaner fér omradet. Den ovan
beskrivna atgarden ar inte bindande for lantmateriet vid provning i kommande
lantmateriférrattningar och det kan finnas andra mdojliga atgarder att vidta for att
genomfora planen.

Inga markregleringar mellan exploatérens och kommunens fastigheter kravs fér planens
genomfdrande.

Exploatoren ansvarar for ansdkan och star for kostnader for forrattning som ar nédvandig
for planens genomférande.

Stjarnan 24 belastas av avtalsservitut for vatten- och avloppsledningar till forman for
Stjarnan 8, inskrivet 1997-04-16, lantmateriets aktnummer 97/6010. Efter
fastighetsregleringen kommer Stjarnan 24 och Stjarnan 8 utgoéras av en fastighet och
avtalsservitutet upphdr darmed att galla.

Bade Stjarnan 8 och 24 har férmansservitut for vatten- och avloppsledning inom Stjarnan
19, inskrivet 1997-04-16, lantméateriets nummer 97/6011. Servitutet kommer fortsatt att
galla enbart till forman fér den ombildade fastigheten efter fastighetsregleringen, da den
andra fastigheten kommer att avregistreras.

GEMENSAMHETSANLAGGNINGAR

| séder gransar Stjarnan 8 mot samfalligheten Stjarnan s:1, upplaten med
gemensamhetsanlaggningen Stjarnan ga:3 och férvaltad av Stjarnbackens
samfallighetsférening. Ett plank uppfért i gransen mot Stjarnan 8 ingér i Stjarnan ga:3.
Planket, avsett som insynsskydd och bullerskydd fér radhusen mot det industriomrade
som Stjarnan 8 har utgjorts av, kommer att ha uttjanat sitt syfte i och med den nya
detaljplanen. Foér att byggnaden ska kunna méta bebyggelsen séder om fastigheten pa ett
estetiskt tilltalande satt tas planket med férdel bort. Aven om éverenskommelse om
borttagande av planket uppnas med Stjarnbackens samfallighetsférening kravs
omprdévning av Stjarnan ga:3 i syfte att exkludera planket ur gemensamhetsanlaggningen
for att det inte ska kunna uppféras pa nytt. Eftersom varken Stjarnan 8 eller 24 ar
deldgande fastigheter i gemensamhetsanlaggningen kan exploatdren inte initiera
anlaggningsforrattning berérande omprévning av Stjarnan ga:3. Kommunen ska

verka for att samfallighetsféreningen ska begara en omprévningsforrattning efter beslut
av foreningsstdmman. Om féreningsstamman inte beslutar om omprévning har aven
kommunen initiativratt till en omprovningsfoérrattning. Exploatéren atar sig att ersatta
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kostnader for omprovningsforrattning enligt Lantmateriets beslut i enlighet med sarskild
civilrattslig dverenskommelse med den som kommer att initiera forrattningen.

AVTALSFRAGOR

Mellan kommunen och exploatéren ska ett exploateringsavtal upprattas innan
detaljplanen antas i enlighet med riktlinjer fér exploateringsavtal antagna av
kommunstyrelsen 2022-12-05, KS 2021-358. Exploateringsavtal ska godkannas av ett
behorigt politiskt organ innan detaljplanen ska kunna antas. Eftersom
exploateringsomradet bestar av tva fastigheter som innehas av tva olika bolag ska bada
bolagen, Besqab Stjarnan 8 i Norrtalje AB och Besqab Fastighetsbolaget Jarn AB vara
kommunens motpart i avtalet med solidariskt ansvar for samtliga atagande och
forpliktelser.

Syfte med exploateringsavtalet ar att uppna ett effektivt och &ndamalsenligt
genomférande av detaljplanen samt att reglera parternas ansvar och atagande gentemot
varandra.

EKONOMISKA KONSEKVENSER

EKONOMISKA KONSEKVENSER FOR KOMMUNEN

Plankostnadsavtal har tecknats med Besgab Fastighetsbolaget Jarn AB. Besqab
Fastighetsbolaget Jarn AB ska betala den faktiska kostnaden for planarbetet. Kommunen
fakturerar I6pande upparbetade kostnader.

Samtliga forrattningskostnader for fastighetsbildningsatgarder som behdévs for planens
genomférande star exploatdren for.

Exploatoren kommer att ansvara fér och bekosta projektering och utférande av de
arbeten pa allman platsmark som kravs for anslutning av infart till gata samt eventuell
trapp mot gang- och cykelvagen vaster om fastigheten.

Detaljplanens genomférande innebar inte 6kade kostnader fér kommunen for drift och
underhall av allman plats.

Om kommunen kommer att behdva initiera omprovningsforrattning av Stjarnan ga:3 i
syfte att planket exkluderas ur gemensamhetsanlaggningen I6per kommunen ingen risk
att drabbas av forrattningskostnader da exploatéren atar sig att ersatta kostnaderna till
kommunen.

EKONOMISKA KONSEKVENSER FOR OVRIGA

Detaljplanekostnader samt kostnader for utredningar som erfordras for detaljplanens
framtagande star med Besqab Fastighetsbolaget Jarn AB for i enlighet med atagande i
plankostnadsavtal.

Exploatoren star for forrattningskostnader for fastighetsbildningsatgarder som kravs for
planens genomférande samt ersatter forrattningskostnader fér anlaggningsforrattning
berérande omprévning av Stjarnan ga:3 i syfte att exkludera planket ur
gemensamhetsanlaggningen.
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Exploatdren svarar for och bekostar all byggnation inom kvartersmark. Exploatéren
ansvarar for och bekostar projektering och utférande av de arbeten pa allman
platsmark som kravs for anslutning av infart till gata samt eventuell trapp mot gang-
och cykelvagen vaster om fastigheten. Projektering och utférande av arbeten pa
allman platsmark ska utféras enligt kommunens standard och godkannas av
kommunen. Exploatéren ansvarar for och bekostar marksanering. Behdévliga
ledningsflyttar bekostar exploatéren enligt dverenskommelse med respektive
ledningshavare. Exploatéren betalar anslutningsavgifter till el, tele, fjarrvarme och
VA enligt vid tidpunkten gallande taxa. Exploattren star for bygglovsavgift enligt vid
tidpunkten gallande taxa.

Exploatdren svarar aven for kommunens anstalldas skaliga tid for arbete med
projektstyrning och uppféljning av fragor kopplade till plangenomférandet och
exploateringsavtalet.

MEDVERKANDE | UPPRATTANDET AV DETALJPLANEN

Konsult och planférfattare for framtaget planforslag ar Ylva af Kleen, arkitekt SAR/MSA,
Strategisk Arkitektur, Joakim Bergquist, planeringsarkitekt FPR/MSA genom Strategisk
Arkitektur och Sofia Melin, arkitekt SAR/MSA, Strategisk Arkitektur.

Fran kommunen har en projektgrupp deltagit i arbetet bestadende av Solveig Lénnervall,
planarkitekt, Tatiana Filatova, exploateringsingenjor, Per Ohgren och Pernilla Logren,
projektledare gatu- och parkavdelningen, Erik L’Estrade, trafikstrateg, Daniela Nylander,
bygglovshandlaggare, Maria Resman, miljé- och halsoskyddsinspektér, Elin Lind, VA-
utredare, Emma Asterhag, miljéplanerare och Isac Herlowsson, brandingenjér.

SAMHALLSBYGGNADSKONTORET

Solveig Lénnervall Ylva af Kleen
Planarkitekt Plankonsult
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