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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 fér byggatgarder inom
planomradet.

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

En detaljplan visas som ett bestamt omrade pa en plankarta. Till
detaljplanekartan hoér en planbeskrivning, som férklarar 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.

Har ar vi

l

Laga kraft
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PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Arbetet med detaljplanen startades 2020-09-09 d& kommunstyrelsens
samhallsbyggnadsutskott tog beslut om att godk&nna start-PM for planuppdraget.
Planarbetet genomférs med standardférfarande enligt plan- och bygglagen (PBL)
2010:900 i dess lydelse den 2 januari 2015.

SYFTE

Ett forslag till ny detaljplan for fastigheten Stjarnan 24 med flera har upprattats, i syfte att
prova mojligheten att ombilda omradet fran smaindustri till gruppboende, serviceboende
eller sarskilt boende for aldre. Vidare i planbeskrivningen anvands samlingsbegreppet
vard- eller serviceboende. Planomradet innehaller ocksa markanvandningen gata, idag
redan planlagd som gata.

Ny bebyggelse ska anpassas till angransande bebyggelse vad galler placering,
volymhantering och material. | direkt anslutning finns smaskalig bostadsbebyggelse i
form av radhus och en villa. Pa motsatt sida gatorna finns flerbostadshus med uppbrutna
volymer och varierande vaningshdjd. Placeringen av ny bebyggelse ska begransa
omgivningspaverkan for befintliga bostdder med hansyn till ljus, skuggning, insyn och
buller. En 6ppen gard mot smahusbebyggelse i sydost syftar till att métet ska bli 6ppet
och berika platsen med grénska. Med variation i volym, tak- och fasadgestaltning liksom
material- och kuldrverkan ar syftet att visuellt bryta upp volymen fér att anpassa den till
omgivningen.

Detaljplanens namn har andrats under planprocessen med anledning av en andrad
fastighetsbeteckning. Planomradets omfattning har inte férandrats.

HUVUDDRAG

Planforslaget innebar en fortatning av omradet med ett nytt vard- eller serviceboende.

Planomradet ligger inom tatortsomrade i nara anslutning till Norrtalje innerstad och har
god kollektivtrafikforsorjning och tillgang till service. Den féreslagna utvecklingen ligger i
linje med kommunens utvecklingsplan fér Norrtélje stad (2004). Enligt utvecklingsplanen
ligger planomradet inom “Bebyggelseomrade, huvudsakligen bostédder” 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 lampa sig val for ett vard- eller serviceboende. Angransande
fastighet i vast innehaller bostadsbebyggelse i fem vaningar, vilket har varit en
utgangspunkt for foreslagen héjd pa byggnaden. Férslaget omfattar ett vard- eller
serviceboende med i huvudsak fyra vaningar, med en central del i fem vaningar och en
nedtrappning till tre vaningar i séder. Planférslaget medger ett vard- eller serviceboende
som inrymmer cirka 70 bostader. Huset ar placerat 1angs Carl Bondes vag for att pa ett
respektfullt satt mota angransande bebyggelse i syddst och tillféra stadskvalitéer till Carl
Bondes vag som ett tydligt definierat gaturum.
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PLANDATA
LAGE OCH AREAL

Detaljplaneomradet omfattar cirka 0,35 hektar mark och &r belaget i omradet Kvisthamra
i Norrtélje 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 6ster 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.

MARKAGOFORHALLANDEN

Planomradet beror hela fastigheten Stjarnan 24. Agare ar Besqab Fastighetsbolaget Jarn
AB, under Besgab AB. Fastigheten ar ungefar 3100 kvadratmeter. | vast och norr
innefattar planomradet ungefar 400 kvadratmeter mark tillhérande Norrtélje kommun,
delar av fastigheterna Télje 4:60 och Talje 5:47.

Figur 2 - Ortofoton med ungeférligt planomradet markerat i rétt. (Strategisk Arkitektur, 2024, med
ortofoto fran Norrtéljes hemsida som grund.)
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN
RUFS 2050

Enligt "RUFS 2050 - Regional utvecklingsplan fér Stockholmsregionen” ska merparten av
all nybyggnation av bostader ske i centrala och kollektivtrafiknara lagen. Foéreslagen
exploatering ar lokaliserad till ett centralt och kollektivtrafiknara omrade och ligger i linje
med RUFS.

I RUFS 2050 ligger planomradet inom ett sa kallat strategiskt stadsutvecklingslage, det
hdgst prioriterade bebyggelseldget i kommunen. Strategiska stadsutvecklingslagen bor
planeras for en mangsidig och funktionsblandad stads- och bebyggelsemiljo.

OVERSIKTSPLAN, FORDJUPNING AV OVERSIKTSPLAN

Detaljplanens syfte ligger i linje med géllande Oversiktsplan 2040 (antagen 2013-12-09),
pagaende Oversiktsplan 2050 (granskningsversion 2024-04-08), gallande
Utvecklingsplan for Norrtélje stad (antagen 2004-03-29) samt pagaende Férdjupning av
oversiktsplan for Norrtélje stad (granskningsversion 2024-04-08).

| Utvecklingsplan fér Norrtélje stad ligger omradet inom "Bebyggelseomrade
huvudsakligen bostader”.

| Férdjupning av éversiktsplan fér Norrtélje stad beskrivs omradet som
"sammanhangande bostadsbebyggelse” vilket beskrivs som ett omrade som till huvudsak
bestar av bostadder men dar kompletterande servicefunktioner kan forekomma. Omradet
karaktariseras av en 6vervagande andel nattbefolkning och fler utpendlare an inpendlare.

‘ Figur 3 - RUFS 2050, Oversiktsplan 2040,
Oversiktsplan 2050 (granskningsversion),
Utvecklingsplan och FOP Norrtélje stad
(granskningsversion).

m NORRTALJE KOMMUN
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DETALJPLANER OCH FORORDNANDEN

GALLANDE DETALJPLANER
Underliggande planer for planomradet ar:

Stadsplan for del av kv. Stjdrnan, kv. Stormhatten och del av Télje 4:60 (laga kraft 1981-
08-17) som medger inom aktuellt planomrade smaindustri och handelstradgard med
hdgsta byggnadshojd pa fem meter samt gata och park eller plantering.

Stadsplan for kv. Spetsen, Stjdrnan och Skérdemannen (laga kraft 1962-10-08) och
Stadsplan fér delar av Télje 4:60 och kv. Stormhatten (antagen 1987-01-13) som medger
inom aktuellt planomrade allman plats och gata. Planerna berér i huvudsak en mindre del
av Drottning Kristinas vag. Fér samtliga stadsplaner har genomférandetiden |16pt ut.

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

Figur 5 - Héger bild: Detal/p/an for fastigheten
Stjdrnan 24. Omradet som berdr detta
planomréde &r markerat med réd linje. Streckad
réd linje visar hela planomréadet.

Figur 4 - Vénster bild: Stadsplan fér del av
kv. Stjdrnan, kv. Stormhatten och del av
Télje 4:60. Omradet som berér detta
planomrade &r markerat med réd linje.
Streckad réd linje visar hela planomradet.

STRANDSKYDD

Planomradet ligger inte i narhet av nagon vattenférekomst och berors darfér inte av
strandskydd.
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KOMMUNALA BESLUT | OVRIGT

PLANUPPDRAG

Kommunstyrelsekontoret fick in en ansékan om andring av detaljplan for fastigheterna
Stjarnan 8 och 24 (i dagslaget reglerat till en fastighet, Stjarnan 24) i Norrtalje kommun i
februari 2017. Ett positivt planbesked gavs av Kommunstyrelsekontoret pa delegation
den 2 juni 2017. Samhallsbyggnadsutskottet godkande sedan start-PM for detaljplanen
den 9 september 2020, och gav planavdelningen (nuvarande planenheten) i uppdrag att
starta planarbetet.

UNDERSOKNING OM BETYDANDE MILJOPAVERKAN

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

For detaljplaner som anses medféra betydande miljpaverkan ska en miljobedémning
utféras, vilket bland annat innebar att en miljokonsekvensbeskrivning (MKB) enligt 6 kap
miljdbalken ska utarbetas och redovisas tilsammans med planférslaget. Om detaljplanen
inte beddms 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
medfora betydande miljdpaverkan. Underlag fér denna bedémning bilaggs
planhandlingarna (Norrtalje kommun, 2021) och har samratts med Lansstyrelsen.
Lansstyrelsen meddelade 2021-06-14 att de delar kommunens bedémning. En
miljdbeddmning med tillhérande miljokonsekvensbeskrivning enligt kraven i miljébalken
och PBL kommer darfér inte att upprattas.

RIKSINTRESSEN

Det finns inga riksintressen inom planomradet. Riksintresse
for samlade kultur- och naturvarden ligger cirka 150 meter
Oster om planomradet. Riksintresset berdr kustomradet,
som i sin helhet ar av riksintresse med hansyn till natur- och
kulturvarden som finns inom riksintresseomradet, 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 beddms inte
utgdra 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

Figur 6 - Riksintresse fér samlade kultur-
och naturvédrden i gramarkerat omréade.

natur- och kulturvarden som finns inom riksintresset eller Planomrade markerat med réd prick.
det rorliga friluftslivet. Inga for riksintresset viktiga vypunkter  (Strategisk Arkitektur med Norrtélje
eller spridningssamband paverkas av planforslaget. kommuns webbkarta som grund, 2024)
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FORUTSATTNINGAR

NATURMILJO

MARK OCH VEGETATION

Planomradet utgors idag till storsta del av hardgjord mark i form av asfalt samt
bebyggelse utan gréna tak eller liknande. Mindre grus- och grasytor stracker sig langs
planomradets sddra grans. Marknivaerna inom planomradet ar relativt flacka med en liten
sluttning s6derut. Marknivan skiljer sig cirka 3 meter mellan den hogsta och den lagsta
punkten inom planomradet. De nagot hdgre markhoéjderna aterfinns i den nordvastra
delen av planomradet och de lagsta i sydost.

NATURVARDEN

Hela Norrtélje och darmed hela planomradet ingar i den skogliga vardetrakten Norrtalje-
Roslagsbro som finns med i rapporten "Strategi for formellt skydd av skog i Stockholms

lan” (Lansstyrelsen, 2007).

e/

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
beddms darmed inte vara
ekologiskt kansligt.

~

Teckenférklaring

Figur 7 - Vérdetrakten Norrtélje- Z; /, Vardetrakt
Roslagsbro och planomradet
markerat med réd prick. (Strategi fér
formellt skydd av skog i Stockholms
lan, Lansstyrelsen, 2007.)

== mr Grans mellan vardetrakter I
- Naturreservat

s = - e - -

VATTEN

MILJOKVALITETSNORMER FOR VATTEN

Norrtaljeviken ar recipient for planomradet och ligger cirka 500 meter 6ster om
planomradet. Enligt Vatteninformationssystem Sveriges (VISS) bedémning ar
Norrtaljevikens ekologiska status klassad som mattlig. Bedomningen ar baserad pa
o6vergddning som visar mattlig status, vilket stods av att halterna av kvave och fosfor har
otillfredsstallande status. Det saknas underlag for att klassificera den biologiska statusen
men eftersom flodesférandringar enligt Havs- och vattenmyndigheten bedomts till mattlig
status har lansstyrelsen klassat den biologiska statusen som samre 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 det prioriterade damnet Perfluoroktansulfon (PFOS) éverskrids.

11
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Kvicksilver, kvicksilverféreningar och bromerad difenyleter uppnar ej heller god kemiska
ytvattenstatus i recipienten, men dessa d&mnen och féroreningar utgér undantag med
mindre strdnga krav. Bedémningen &r baserad pa att kvicksilverhalten i fisk bedéms
Overskrida gransvardet (VISS, 2021). Kvicksilver, kvicksilverféreningar och bromerad
difenyleter ar éverskridande i samtliga vattenférekomster i Sverige.

DAGVATTEN

Idag ar planomradet generellt flackt och hardgjort utan naturliga avrinningsvagar eller
vattendelare. Det innebar att dagvattnet avrinner diffust. Inom omradet sker delvis en
infiltration av dagvatten i grés- och grusomraden men infiltrationsférmagan bedéms vara
lag. Det leder till att ytlig avrinning sker fran stora delar av planomréadet in pa privata
fastigheter séder och dster om planomradet (se figur 8 och avrinningsomrade 4 i figur 9).
Projektet behdver darfér anpassa marken langs med sédra och dstra sidan sa att
dagvatten forhindras att avledas till dessa fastigheter.

Den vastra och nordvastra delen av planomradet avvattnas daremot genom ett svackdike
med sddergaende riktning som gar langs med Carl Bondes vag innan det nar recipienten
i sydost (avrinningsomrade 1 i figur 9).

En del av dagvattnet fran planomradet, gemensamt med vatten fran Stjarnan 19 som
angransar till planomradet, leds idag till en gemensamhetsanlaggning, Stjarnan ga:2, i
radhusomradet dster om planomradet. Stjarnan 19 ar med i denna
gemensamhetsanlaggning men inte Stjarnan 24. Stjarnan ga:2 utgoérs av ledningar for
dagvatten och spillvatten. Dagvattenledningen ansluter sedan till kommunal
dagvattenledning i Alandsgatan. Kapacitet, fldde och utbredning av befintligt
dagvattensystem inom planomradet ar idag okant. Planomradet ar inte anslutet till det
kommunala dagvattensystemetet. (Geoveta, 2024).

OVERSVAMNINGSRISKER OCH SKYFALL

Enligt analys av fldden och ackumulation i SCALGO Live vid ett 100-arsregn med
klimatfaktor 1,25 och regnvaraktighet i sex timmar féreligger det ingen risk for
6versvamning inom planomradet for den befintliga situationen da omradet inte ligger i en
lagpunkt.

Omraden med risk for dversvamning (lagpunkter) befinner sig utanfér planomradet och
avvattnas inte till planomradet. | befintlig situation riskerar vatten fran planomradet att
orsaka Gversvamning pa nedstroms liggande fastigheter.

Figur 8 visar en skyfallsanalys samt fortydligande flodespilar for dagvatten fran
planomradets vastra, dstra och sddra del langs med Carl Bondes vag och genom
bostadsomradet sydost om planomradet (Geoveta, 2024). En forutsattning for
detaljplanen ar att marken hojdsatts sa att sekundar avrinning efter utbyggnad sker mot
diket i vaster for avrinning av vastra delen och mot Drottning Kristinas vag i norr for
avrinning av Ovrig yta.
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Teckenforklaring

[ Planomrade

Vattendjup (m) b

100-4rsregn, varaktighet 6 timmar

' _| Regnintensitet 48,9 I/s per ha :
-| med klimatfaktor 1,25
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Figur 8 - Skyfallsanalys for befintlig situation baserat pa ett 100-arsregn med klimatfaktor 1,25 och
regnvaraktighet 6 timmar. Flédespilar frdn planomradet. Bild i hérnet visar samma situation genom
datamodellering av planomradet. Figurer fréan Dagvattenutredning (Geoveta, 2024)

Teckenforklaring
[ Planomrade
Delavrinningsomraden L
20-arsregn, varaktighet 10 minuter |~
Regnintensitet 358 4 |/sperha |
med klimatfaktor 1,25 IL:
12|l 1
BHl2 b
B3
B4

7 g

TIEr

Figur 9 - Inom planomréadet finns fyra delavrinningsomréaden och ytliga rinnstrék. Inom varje
delavrinningsomrade finns det en liten cirkel som anger utloppet fér respektive
delavrinningsomrade. Bakgrundskarta och berdknade flédesvdgar kommer fr&n SCALGO Live.
Figur fréan dagvattenutredning (Geoveta, 2024).
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GRUNDVATTEN GV-niva (m) RH2000

Tva grundvattenror har monterats inom planomradet, i G21GV01 G21GV02

nordvast (punkt 1 i figur 11 och G21GV01 i figur 10) och Markniva (m) 25,098 24,387

sydost (punkt 2 i figur 11 och G21GV02 i figur 10) for att 2021-02-04 23,95 21,66

mata grundvattennivaer. Méatningar har gjorts fyra 2022-05-24 24,12 21,64
2022-10-24 24,12 22,04

ganger under aren 2021-2022: februari, maj, oktober

och november. | den nordvastra delen nar de hogsta 2022-11-24 24,14 22,21

nivaerna ungefar en meter under befintlig markniva och

ungefar tvd meter under marknivan i omradets sydostra

del, enligt Grundvattenniva (Geoveta, 2022). Figur 10 - Métning av grundvattennivéaer
(Geoveta, 2022) Se figur 11 for placering av
roren.

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 dstra delen.

En markteknisk undersdkning (Geoveta, 2024) visar pa en nagot annorlunda bild av
markforhallandena. Den vastra och nordvastra delen av omradet bestar av tva fill tre
meter fyllnadsmassor direkt pa berg. | nordést dverlagras berget av moran, lera och
fyllnadsmassor med ett sammanlagt jorddjup pa cirka fem meter. Bergnivan sjunker
succesivt mot sydost och éverlagras av ett moranlager med stérre maktighet (fyra till fem
meter) som sedan 6verlagras av moranlera med en maktighet pa cirka tva meter.

Forslag pa grundlaggningsmetoder beskrivs i Mark och miljéteknisk undersokning
(Geoveta, 2024) som vidare rekommenderar mer utférlig utredning infér projektering. Vid
jorddjup over 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 fastigheten har det tidigare bedrivits plantskola/handelstradgéard. Efter att denna
verksamhet avvecklades har bilverkstad bedrivits inom delar av planomradet.
Skjutbaneverksamhet har tidigare bedrivits inom fastigheten Studsaren 1 nordvast om
planomradet.

En jord-bergsondering har utforts i fem punkter och
jordprover togs i sju punkter. PAH patraffades i jorden i
en halt dver kanslig markanvandning (KM) i ytlig jord (0—
0,5 meter), se punkt A i figur 11. (Punkt Stjarn G215 i
Mark- och miljéteknisk undersdkning (MUR), Geoveta,
2024).

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). Ovriga
undersokta punkter i jord och grundvatten var rena.
Foéroreningarna har inte avgransats ytterligare vare sig yt-
eller djupleds. For att planomradet ska vara lampligt for

Figur 11 - Punkt 1 och 2 &ar
grundvattenrérens placering.

Punkt A och B visar var markféroreningar
patréffats (Geoveta, 2024)
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bostadsandamal behéver marken saneras innan byggnation. (Geoveta, 2024)

Da golvbrunnar finns i alla byggnader finns ocksa en risk for att eventuellt spill och
féroreningar kan ha spridits via golvbrunnarna ut i befintliga ledningsgravar. Vid sprickor
eller skarvar i ledningarna kan lackage av féroreningar ske ner i marken. | det har fallet
anses det framst vara en risk dar det bedrivits bilverkstad och garage. Exempelvis kan
spill fran bensin ha spridits. For att veta med sakerhet behdver féroreningssituationen i
marken vid, och eventuellt runt golvbrunnarna, under byggnaderna undersdkas genom
provtagning. Detta ar svart att genomféra medan de befintliga byggnaderna star kvar,
men provtagning av ledningsgrav runt brunnar och ledningar kommer att genomforas i
samband med framtida rivning av byggnaderna. (Geoveta, 2024)

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
sida 18) och visar att delar av planomradet utsatts for buller upp till 65 dBA.

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

Om 60 dBA 6verskrids vid en bostadsbyggnads fasad bor minst halften av
bostadsrummen i en bostad vara védnda mot en sida dar 55 dBA ekvivalent ljudniva inte
Overskrids vid fasaden och dar 70 dBA maximal ljudniva inte 6verskrids mellan 22.00 och
06.00 vid fasaden. Detta undantas for bostader som omfattar hdgst 35 kvadratmeter, dar
bullret vid bostadsbyggnadens fasad inte bor 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
beddémer Naturvardsverket att idrottsplatser i de flesta fall inte ger upphov till olagenhet
fér manniskors halsa. En tat tradrida langs med fotbollsplanernas sédra 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 bedéms planomradet vara l[ampligt fér vard-
eller serviceboende.
LUFTKVALITET

Luftkvaliteten inom planomradet &r god. Halterna fér NO2 &r <15 pug/m?® dygnsmedelvarde
att jamféra med miljokvalitetsnormen 60 pg/m?3. Halterna féor PM10 ar 16—18 pug/m?®
dygnsmedelvarde att jamfora med miljokvalitetsnormen 50 ug/m? (SLB-analys, 2022).
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RISKER

Intill planomradet gar ingen utpekad led for farligt gods. Narmsta priméara farligt godsled
ar Vastra vagen, vag 76, samt Sodra Kustvagen, vag 276, som bada ligger mer @n en
kilometer bort. Med hansyn till avstandet till nAmnda leder bedéms de inte utgbra 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 kénda fornlamningar inom planomradet.

KULTURHISTORISK VARDEFULL BEBYGGELSE

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

FRILUFTSLIV

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

16



NORRTALJE
KOMMUN

BEBYGGELSEOMRADE
BEBYGGELSE

Planomradet bestar idag av en- och tvaplansbyggnader i form av en kontorsbyggnad,
lager- och forradsbyggnader samt en yta som till stor del ar hardgjord. Planomradet ar
forhallandevis flackt med en mindre stédmur mot intilliggande fastighet med lagre
markhojder i s6éder. Omradet omger av staket eller plank. Omkringliggande bebyggelse
bestar av flerbostadshus, radhusbebyggelse och enfamiljshus.

T

Overgripande karaktar pa bebyggelse ster om Overgripande karaktér p& bebyggelse véster om
Carl Bondes vag: Carl Bondes vag:
e Radhus med tackmalad panel e  Bostadshus med rétt tegel
e  Enfamiljshus med tadckmalad panel eller tegel e  4-5vaningar
. 1-2 vaningar e  Taktegelpannor, réda
e  Taktegelpannor, réda och svarta . Komplementbyggnader med tackmalad réd
. Spridd och samlad parkering panel
e  Uteplats i markplan e  Samlad parkering
e  Tradgardar, viss gronska och parkering pa o Balkonger
férgardsmark . Gron férgardsmark, uppvuxna tréad och buskar
. Gron forgardsmark, uppvuxna tréad och
buskar

Figur 12 - Foton fran byggnader runt omkring
planomradet.

A.
B.
C.
D.
E.
F.

Planomréadet idag.

Radhus éster om planomradet, 2000-tal.
Flerbostadshus vaster om planomradet, 1980-tal.
Radhus séder om planomradet, 1980-tal.
Enfamiljshus sydost om planomradet, 1900-tal,
pabyggd runt 1980.

Flerbostadshus norr om planomradet, 1980-tal.
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SERVICE

Omradet ligger inom Norrtélje stad, ungefar en kilometer fran centrum, med ett brett
utbud av service. Inom 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, idag Norrtéljes sportcentrum, med
flera fotbollsplaner, en ishall och sporthall. Inom en kilometer fran omradet nas
gréonomraden med grénska, kultur, lek och idrott.

Inom dryga kilometern finns omkring sex stycken aldreboenden, liksom sjukhus och
kyrkogard.

Figur 13 - Malpunkter i ndrheten av planomradet. Planomradet markerat med réd prick.
Streckade linjer indikerar 500 och 1000 meter fran omradet.
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GATOR OCH TRAFIK

Planomradet ligger i narheten av Carl Bondes vag i vaster och i direkt anslutning till
korsningen mellan Bolkavagen och Drottning Kristinas vag i norr.

Arsdygntrafik (ADT) for Carl Bondes Trafikmangder (ADT), matvarden respektive prognos
vag, Drottning Kristinas vag och ApT 2020 2040 | Andel | Hastighets-
Bolkava f ligt fi 14 (Uppmiitt) | (Prognos) tung | begréansning
olkavagen fungerar enligt figur 14. trafik (kmitim)
Carl Bondes vag ar relativt trafikerad Carl Bondes vag séder om 5663 7628 | 7% 50
2 Drottning Kristinas vég
och paverkas a_v..planerade v Carl Bondes v&g norr om 4600 6196 8% 50
exploateringar i Osthamra och Bjoérné. Drottning Kristinas vég
Bo|kavégen ar en fore detta huvudgata Drottning Kristinas vég véster 3680 4956 5% 50
. A . om Carl Bondes vag
med en bred sektion i forhallande till Droftning Kristinas vag bster 1534 799 7% 50
den trafikmangd som finns har idag. om Carl Bondes vég
Drottning Kristinas vag har en viktig roll | Bolkavagen 870" 1021 8% 50
. . *) Matvarde fran 2018
som uppsamlingsgata i stadsdelen
Kvisthamra som ocksa trafikeras av Figur 14 - Trafikméngder fér Carl Bondes vdg och Drottning
buss. Kristinas vég.

Enligt trafikutredning (Norrtalje kommun, 2020) ar Bolkavagen och Drottning Kristinas
vag raka gator som inbjuder motorfordonsférare till ndgot hogre hastigheter &n vad som
ar lampligt pa platsen. Likasa Bolkavagens breda sektion innebar nackdelar gallande
motorfordons héga hastighet.

| gallande detaljplan for Stjarnan 24 finns utfartsforbud langs med Carl Bondes vag.
Fastighetens utfarter ligger nagot odefinierade langs planomradets hela norra grans, mot
Drottning Kristinas vag men aven direkt ut mot korsningen med Bolkavagen.
Fastighetens befintliga utfarter mot Drottning Kristinas vag ar undermaliga ur ett
trafiksakerhetsperspektiv. Tidigare fanns ett 6vergangsstalle pa platsen men det ar for
narvarande borttaget.

Figur 15 — Planomradet, markerat med réd linje, ligger i korsningen mellan Carl Bondes vég,
Drottning Kristinas vdq och Bolkavégen.
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GANG- OCH CYKELTRAFIK

Langs med Ostra sidan av Carl Bondes vag I6per en separerad gang- och cykelbana,
som ingar i planomradet. Norr ut fortsatter det separerade straket Iangs andra sidan Carl
Bondes vag.

| pAgaende arbete med fordjupad éversiktsplan for Norrtélje stad har Bolkavagen
identifierats som en viktig lank i ett cykelstrak som stracker sig fran Bjorné till 6stra 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 dagvattenldsningen ses over. Likasa behdver
korsningspunkten Bolkavagen/Drottning Kristinas vag planeras om, for att skapa en
tryggare och sakrare gang- och cykelpassage. Dock finns &nnu inga kommunala beslut
gallande dessa eventuella férandringar enligt trafikutredningen (Norrtélje kommun, 2020).

KOLLEKTIVTRAFIK

Cirka 100 meter fran planomradet ligger busshallplats Alandsgatan som trafikeras av linje
657 med turtathet 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 planomradet ar det cirka 1,5 kilometers promenad till, den planerade
bussterminalen.
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Figur 16 - Gron linje visar gang- och cykelvdgen och blé prick visar busshallplats. Planomradet &r
markerat med réd streckad linje,
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SOCIALA ASPEKTER

TRYGGHET

Omradet runt planomradet innehaller en blandning av bostader och ytor for idrott och
fritid vilket bidrar till en befolkad stadsdel under kvallar och helger, nar otrygghet kan
upplevas som mest. Gatorna omkring bidrar till att manniskor ror sig, med bil, buss, cykel
och gaende, runt om i stadsdelen.

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
boendemdjligheter. Narmsta aldreboende ar ungefar 800 meter fran planomradet, och
andra typer av serviceboenden saknas i narheten.

MOBILITET OCH SAMHALLSSERVICE

Inom en radie av 500 meter ligger Flygfaltets handelsomrade som nas via gang- och
cykelvagar med markerade 6vergangsstallen vid korsningar. Inom en kilometer 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.

Inom en kilometer nas flera andra aldre-, vard- och serviceboenden. Norrtalje kyrkogard
och olika kyrkor och forsamlingar nas inom 1,2 kilometer fran platsen.

BARN OCH UNGA

Forskolor och lekplatser fér 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 évergangsstéllen i plan. Lek- och idrottsmiljder for barn och
unga finns pa gangavstand fran fastigheten.

REKREATION

| direkt anslutning finns Norrtaljes Sportcentrum med idrottsplaner, idrottshallar och
friidrottsanlaggning. | omradet finns dven en simhall. | ndromradet finns stadsdelsparker
med lekplatser. Rekreationsstrak inom gronomradet i Bolkadalen, langs med vattnet i
Kvisthamraviken och i skogen i Kvisthamra. Kvisthamrabacken, Karleksudden och
Borgmastarholmen nas alla inom en till tva kilometer och erbjuder méjlighet till idrott,
natur och friluftsliv. Narheten till Norrtaljeviken erbjuder rekreation vid och pa vatten.

ALDRE OCH FUNKTIONSNEDSATTA

Narmsta aldreboende ligger ungefar 800 respektive 1000 meter fran planomradet. Det
saknad andra typer av serviceboenden i naromradet. Det goda laget med gangvéagar och
busshallplats i direkt narhet till fastigheten ger goda férutsattningar for aldre och
funktionsnedsatta att ta sig till malpunkter, handel och service. Gang- och cykelvagar
langs rekreationsstrak mojliggor fér boende och personal att ta del av och uppleva natur
och vatten i naromradet.

DIALOG OCH INVOLVERING
Genom samrad och granskning ges mojlighet att ta del av planforslaget.
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TEKNISK FORSORJNING

EL, TELE OCH UPPVARMNING

Fastigheten forsorjs med el via ledningar i den vastra delen av planomradet som ansluter
till en elstation som finns séder om planomradet vid Backgatan. Det &r en forutsattning for
detaljplanen att befintliga ledningar byts ut da kapaciteten inte bedéms vara tillracklig.

Fjarrvarmenat finns fram till Stjarnan 24 och vidare igenom planomradet till Stjarnan 7, 19
och 20 (se orangea linjer i figur 17). Ledningen kommer att behdva flyttas. Ledningens
kapacitet bedoms racka for att forsérja den nya planeringen.

Det finns goda férutsattningar for fiberanslutning i gatan. Det finns &ven en ledning inom
planomradet fram till Stjarnan 19 som kan behdva flyttas (se gréna linjer i figur 17).

Markforlagda teleanldggningar finns inom planomradet, 1angs med gang- och
cykelvagen, med servisledningar fram till planomradet (se blaa linjer i figur 17).

_ Drottning Kristinas vag Drottning Kristinas vag____*
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Figur 17 - Befintliga ledningsdragningar enligt Ledningskollen, visar ungeférliga dragningar. Orangea linjer
visar fjdrrvdrme, gréna linjer visar fiber, bla linjer visar tele. R6d streckad linje visar planomrade.

VATTEN OCH AVLOPP
Det finns ett antal kommunala VA-ledningar i naromradet. Enligt kartunderlag fran
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Ledningskollen finns det inga kollisioner mellan VA och fjarrvarme vid
anslutningspunkterna.

En del av planomradet har i dagslaget en férbindelsepunkt for vatten- och
avloppsledningar i Alandsgatan. Exakt ledningsdragning bland bebyggelsen éster om
planomradet ar okand, men det finns dokumentation fran 1978 pa rattigheten fér en
anslutningspunkt fér avlopp. Detta har emellertid inte kunnat bekréaftas pa plats.
Vattenservisen matar flera fastigheter mellan Alandsgatan och planomréadet och har en
dimension pa 50 millimeter (PE).

Det finns aven en anslutningspunkt for vatten och spillvatten i Drottning Kristinas vag.
Dimensionerna fér de befintliga servisledningarna ar okanda.

Pa uppdrag av Norrtélje kommun gjordes ar 2021 en kapacitetsutredning kopplat till
exploatering i Norrtdlje. Kapacitetsutredningen har fokus pa eventuella
kapacitetsbegransningar i tekniska anlaggningar och sociala tjanster kopplat till
pagaende och planerad exploatering i, och runt om, Norrtalje stad. Utredningen visade
pa kapacitetsbrist i Lindholmens avloppsreningsverk om allt som planeras i kommunen
byggs. 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 kan genomféras redan
innan utbyggnaden. Det ar en planspecifik beddmning som baseras pa planfoérslagets
storlek och att det rader brist pa vardboendeplatser i kommunen.
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Figur 18 - Ledningar fér vatten enligt Ledningskollen. Bla linje visar vatten, réd linje visar spillvatten
och grén linje visar dagvattenledning. Réd streckad linje visar planomradet.
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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. Erforderliga uppstallningsplatser nas
inom detta avstand. Den del av planomradet som inte tdcks inom radien planeras varken
for bebyggelse eller uppstallningsplats.

1

Figur 19 - Brandposter i ndrheten av planomrédet. 75 meter radie fran tva brandposter markerat
i grétt. R6d streckad linje visar planomradet.
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PLANFORSLAGET
NY BEBYGGELSE

Detaljplanen prévar méjligheten att uppféra ett gruppboende, serviceboende eller sarskilt
boende for aldre. | kommande delar av planbeskrivningen anvands begreppet vard- eller
serviceboende som samlingsbegrepp. Kommunens dversiktliga planering, god
hushallning av mark och det stadsnara laget langs med Carl Bondes vag som kopplar
platsen med stadskarnan stodjer planforslaget. Inom boendet far publika
verksamhetslokaler finnas pa bottenvaningen, som till exempel fotvard eller salong.
Byggnationen inom planomradet bedoms sammanlagt kunna inrymma omkring 70
ldgenheter férdelade inom cirka 5000 kvadratmeter bruttoarea (BTA).

{

L ! - [
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Arkitektens beskrivning av framtaget byggnadsférslag:

“Gestaltningsidén for kv. Stjidrnan utgar ifran att dels sékerstélla stadsméssighet mot Carl
Bondes védg och samtidigt knyta an till radhusomradet éster om den féreslagna byggrétten.
En méngd fasadmaterial har prévats och arbetet har utmynnat i att férslaget gestaltas med
fasader i trépanel hdmtade frén en skandinavisk byggnadstradition. Med sin ytbehandling,
kulér och detaljer &r gestaltningen en kombination av tradition och samtida uttryck.

Byggnaden har en central kdrna med trapphus och gemensamma vardavdelningsfunktioner
som fortsétter upp till terrassplan, dar en vintertréddgard leder ut till en gemensam
takterrass. Kérnan gestaltas med staende varmeimpregnerad trdpanel som framhéver en
vertikalitet och skvallrar om den funktion som gémmer sig bakom fasaden. Valet av
varmeimpregnerad panel bevarar och framhéver tréets naturligt skiftande utseende och
skénker en vdrme och taktilitet till ytan.

Véardboendets kérna flankeras av avdelningar med boendeldgenheter och dessa beklés
med tdckmalad trépanel i ljus kulr, i en varmt vit eller ljust gul ton. Den staende
vdrmeimpregnerade trdpanelen aterkommer sedan i byggnadens bada gavlar dar
framskjutna volymer bryter ner gavelmotiven.

Fasadgestaltningen kompletteras med detaljering som bryter in i byggnadens enhetliga
volym. Falsad sparpanel med fasade kanter skapar ett skuggspel som ger variation éver
stora fasadytor, en variation som férstéarks av byggnadens knéck ldngs med Carl Bondes
vég. Véning tva markeras med en dropplat och ett parti med horisontella panelbrador med
fasad kant. Insidan av fénsternischerna beklds med panel i samma kulér som fasaden.

Visionen &r att huset skall kunna fungera som en stérre villa med valda delar av
igenkdnnbarhet och hemkénsla.”

— A-sidan arkitekter

Figur 21 - Perspektiv frén 6ster med entré och garden i forgrunden (A-sidan, 2024).
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SAMMANHALLEN BYGGNADSVOLYM

En sammanhallen volym placeras mot gang- och cykelstraket 1angs Carl Bondes véag
vilket mojliggor for en komplettering av stadsbilden och en stadsméassighet mot vagen.
Gaturummet blir tydligare definierat jamfért med idag och en variation i fasaden ger liv till
gatan. En skyddad och omfamnad innergard skapar ett mjukt och grént méte mot
grannarna i Oster.

Byggnadens placering langs Carl Bondes vag bidrar till en tyst miljo pa innergarden och
kring befintliga byggnader dster om planforslaget da byggnaden blockerar trafikbullret.
Da bullret ligger 6ver gransvarden vid fasad i planomradets sddra del reglerar
detaljplanen att endast Iagenheter som ar mindre an 35 kvadratmeter far vara
enkelsidiga. Vard- och serviceboendelagenheter ar vanligtvis omkring 30 kvadratmeter.
Om stdrre genomgaende lagenheter blir aktuella behdver halften av bostadsrummen
orienteras mot tyst sida inom sdédra delen av byggnaden.

Byggnadsvolymen anpassas till befintlig bebyggelse i omgivningen. Skala och
volymhantering tar sin utgangspunkt i flerbostadshusen vaster om Carl Bondes vag i hojd
med planomradet. Byggnaden fdljer gang- och cykelvagens svangradie med en knack i
volymen. En nedtrappning i byggnadens hdjd och bredd méter radhusbebyggelsen sdder
om planomradet. Avsmalning av volymen sker ocksa mot norr for att ge en nattare
upplevelse av byggnaden, och bildar ett gavelmotiv i Bolkavagens fond.

TAKLANDSKAP

Byggnadens hojder styrs genom nockhdjder som majliggor for tre vaningar i den lagre
delen mot sdder, fyra vaningar i huvudkropparna samt ett mittparti i fem vaningar. En
takterrass, om minst 100 kvadratmeter, ovanpa den sédra delen av byggnaden, ger
vistelseyta i ett soligt lage med utsikt mot Norrtéljeviken. Takterrassen &r indragen fran
fasad med minst 1,5 meter.

Den lagsta delen har en maximal tillaten nockhéjd pa +36 meter och den hogsta pa +43
meter 6ver nollplan. Detta ger en byggnad i flera olika hojder, mellan cirka 11 och 18
meter, mellan fardigt golv och nock. De sédra och centrala byggnadskropparna har platt
tak pa grund av takterrass och gemensamma rum. Byggnadskroppen i norr har ett
sadeltak som rymmer férrad och installationer under nocken. Takvinklarna varierar
mellan 0 och 25 grader. Byggnadens olika hdjder och tak ger en omvaxlande upplevelse
nar man ror sig i omradet.

Figur 22 - Perspektiv frén norr som visar hur olika
byggnadsdjup, material och kulbrer skapar en
variation och uppbruten volym (A-sidan, 2024).
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UPPDELNING AV FASADEN

Den langstrackta volymen bryts upp pa flera satt for att skapa en
variationsrik gestaltning 1angs gaturummet och i métet med
omkringliggande bebyggelse. Som komplement till varierade
nockhojder och taklutningar styr planen att fasader ska brytas
upp vertikalt for att bidra till variation, med kulér och antingen
materialverkan, fonsterstorlekar, fonsternischer eller andra
element som skapar djup i fasad. Exempelvis kan sparpanel
med fasade kanter skapa ett skuggspel som ger variation éver
stora fasadytor. Fonster kan exempelvis sattas i olika djup och
med olika material. lllustrationsbilderna och fasadvyerna visar hur
tra i olika behandling, tilsammans med olika vaningsantal,
inskjutningar och taklutningar, delar in volymen i flera delar.

Om valda byggnadsmetoder innebar att fasadmaterial innehaller g,/ 23 - 1nzoomning pa fasad dar
elementskarvar, ska synliga skarvar integreras i trépanel byter riktning och markerar
fasadgestaltningen. Det kan exempelvis vara panellangder eller  bottenvaningen (A-sidan, 2024)
tegel som laggs omlott eller byter riktning. Forslaget visar hur
bottenvaningen markeras med nagra liggande langder, ett
gestaltningsgrepp som bade delar upp fasaden i olika delar och
integrerar elementskarvar i fasadgestaltningen.

MATERIAL OCH FARG

Naromradet bestar idag av en variation i fasadmaterial och kulor.
Detaljplanen tar fasta pa de tvd dominerande materialen som
finns i direkt anslutning till planomradet genom att mojliggora for
tré och tegel. Planférslaget visar pa fasader i trd, som relaterar
till smahusbebyggelsen runt om.

Fasadmaterial ska ha en varm kulér. Det innebér att det finns en
andel rott och/eller gult i kuldren. Forslaget har gestaltats med
tdckmalad varm vit och en infargad tréliknande nyans. | férslaget ar
taken av vegetationsklddda sedumtak och falsad plat i grafitgra.
Detaljplanen mojliggér dven for takpannor. Detaljer s som Figur 24 - Exempel pa fasad dar
karmar, racken och takavvattning féreslas i grafitgra. Se synliga skarvar integreras i gestaltning.
kulorférslag pa nasta sida. Bild: Besqab

Figur 25 - Perspektiv fran nordvést som visar byggnadens
mote med gatan och férhallandet till flerbostadshuset véster
om Carl Bondes vég. (A-sidan, 2024)
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Kulérforslag 1 (visas i fasader och renderingar)  Kulérférslag 2

1. Falsat plattak 5. Falsat plattak
Grafitgra Grafitgra
RAL 7016/NCS S 8000-N RAL 7016/NCS S 8000-N
2. Staende panel 6. Staende panel
Tackmalad, varm vit Tackmalad, varm vit
NCS S 1005-Y20R NCS S 1005-Y20R
3. Staende panel 7. Staende panel
Inférgat silver Inférgad gyllene ("naturlig”)
ca. NCS S 4010-Y30R (nédrmaste kulcr) ca. NCS S 4030-Y30R (ndrmaste kulér)
4. Karmar, rdcken, takavvattning m.m 8. Karmar, rdcken, takavvattning m.m
Grafitgra Mérkbrun
RAL 7016/NCS S 8000-N RAL 8017/NCS S 8005-Y80R

] 2 5 6
3 4 7 8
Referensbild av staende sparpanel Referensbild av panelkladd fénsternisch
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BALKONGER

Mot garden har forslaget tva inglasade balkonger per vaning, som ar belagna vid
verksamhetens gemensamma samlingsrum. Detaljplanen medger att endast indragna
balkonger far glasas in och att utkragande balkonger inte far uppféras mot séder.

Mot Carl Bondes vag finns en mindre balkong per vaning som framst
syftar till att skapa liv i fasaden, nabar fran husets centrala
trapphus. Mot garden finns franska balkonger vid
avdelningarnas gemensamma matplatser.

HUVUDENTRE

Huvudentreé till byggnaden kommer finnas mot gardssidan.
Entrén ska gestaltas valkomnande och vara tydligt
markerad, till skillnad fran sekundéara entréer sa som
personalentré, soprum och leveransmottagning, som far en
mer diskret utformning.

Figur 27 - Fasader (A-sidan arkitekter, 2024)
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GARDSMILJO

En gron gardsmiljo med vistelsekvaliteter planeras i syddstra delen av fastigheten, som
moter befintlig bebyggelse i 6ster och séder. Inom garden finns majlighet att uppfora
komplementbyggnader sa som vaxthus, férrad och carport. Dessa ska utforas i glas
och/eller tra. Komplementbyggnader styrs med en hégsta byggnadshdéjd om tre meter.

For att fa en hog biologisk mangfald och en bra balans av ekosystemtjanster foreslas att
garden innehaller stodjande tjanster i form av grona tak, angsmark, 800 millimeter djupa
vaxtbaddar, stora och mellanstora trad, holkar for faglar, insekter och baggar och rabatter
for fjarilar. FOr kulturella tjanster foreslas yta for social aktivitet pa tak och gard som kan
kompletteras med pergola, vaxthus, barande buskar, frukttrad och odlingsytor. De
reglerande tjansterna handlar framst om att ta hand om och rena vatten genom
vaxtbaddar, magasinsytor och grona miljéer. Att marken ar genomslapplig aven vid harda
miljoer, genom exempelvis stenmjol, grasarmering eller halstensbelaggning. Reglerande
tjanster som skugga, temperaturreglering och pollinering ges av den planerade gronskan.

Langs med den Ostra och sddra 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 stédmur och markens hdjdsattning.
Plankartan reglerar att stodmurar far vara maximalt 1,2 meter hdga ovan markniva.
Stodmurar baddas in av plantering for att gestaltas som en del av garden och terrangen.
Mot radhusen i 6ster och sdder finns plank i fastighetsgrans.

Hojdsattningen innebar att planomradet sydéstra horn héjs med ungefar en meter. Hela
planomradet ligger hdgre an omkringliggande fastigheter i dster och sdder, saval idag
som i planforslaget.
Figur 28 - Sektioner (Mijo Arkitektur, 2024)
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‘Sektion B-B, byggnaden och radhusen séder om planomréadet, Sektion C-C, exempel pa terrasserad
avstandet dem emellan &r minst 8 meter. Plank anas i stédmur léngs Gstra fastighetsgréansen.
fastighetsgréns. Plank anas i fastighetsgrén.
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GATOR OCH TRAFIK

ANGORING

Fastigheten forsorjs fran Drottning Kristinas vag i norr.
Alla fordon, last- och miljébil, taxi, fardtjanst samt besok-
och personalbilar, aker in och ut i norr och gér en
rundkdrning inom gardsplanen for att svénga runt.
Leveransmottagning och miljérum placeras i norra delen
av byggnaden dar det finns plats for lastbilar och
miljobilar att stanna inom tio meter fran entréer. Taxi och
fardtjanst har en markerad plats fér att kunna stanna till i
nara anslutning till huvudentrén fér upphamtning och
avlamning.

PARKERING

Planférslaget mojliggér fér 17 parkeringsplatser inom
kvartersmarken pa garden. For vard- eller
serviceboende finns ingen parkeringsnorm i Norrtalje
kommuns parkeringsstrategi, varken for bil eller cykel.
Parkering ar framst for personal och besokare och en
beddmning har gjorts att planerad bilparkering ar
tillracklig for anvandningen. Da planforslaget inrymmer
cirka 70 lagenheter och det finns utrymme fér 17
parkeringsplatser sa innebar detta en parkeringsnorm
pa cirka 0,25 bilplatser/lagenhet.

HUVUDENTRE

FG+25.00

Figur 29 — Grén linjen visar hur fordon angér
och kér runt gardsplanen. Orange ruta visar
plats f6r miljébil och lastbil i ndrheten av
entréer i norr till leveransmottagning och
miljérum. Bla ruta visar plats for taxi och
fardtjénst ndra huvudentrén. (Strategisk
Arkitektur, 2024)

Enligt Boverkets byggregler kravs tillgangliga parkeringsplatser inom 25 meter fran
entrén. Planforslaget medger flera parkeringsplatser inom detta avstand och
illustrationsplanen visar en tillganglighetsanpassad parkering. Exakt antal

parkeringsplatser hanteras vid bygglov.

lllustrationsplanen visar pa cykelparkering om 24 platser, ndra huvudentrén och
byggnadens norra gavel. Beroende pa verksamhetsform kan boende 6nska tillgang till
cykelparkering och i annat fall behévs cykelparkering till personal och besdkare. En
beddmning av antal cykelparkeringsplatser behéver géras av verksamheten innan

byggstart.
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TEKNISK FORSORJNING

VATTEN OCH AVLOPP

Det allmanna ledningsnatet klarar av den 6kade belastningen som
exploateringen innebar.

Spillvattenfléde har beraknats till cirka 7,4 liter/sekund, med en
erforderlig servisdimension pa 160 millimeter pa servisledningen.
Dricksvattenfléde har berdknats till 1,8 liter/sekund exklusive
brandvatten, vilket ger en erforderlig ledningsdimension
(innerdimension) pa 40-50 millimeter. (DAmningsverket, 2024)

Trycket i dricksvattenledningsnatet ligger pa gransen for vad som
anses vara acceptabelt 1agsta tryck i hdgsta avtappningspunkt i
den foreslagna byggnaden. Det kommer darmed troligtvis behdvas
en intern tryckstegring inne i den framtida byggnaden.

. Figur 30 — Bla och réd cirkel visar
SLACKVATTEN ungefirlig placering av anslutning
Uppstalining for raddningstjanst planeras inom den hardgjorda ytan VI fastighetsgréns for vatten och
a\f) ?astighef?an och ligger inom 75 meter frdn narmsta brandpost. spillvatten il kommunala ledningar.

DAGVATTEN

Med planférslagets utveckling skapas en stérre andel gronyta an
idag. Det dimensionerade flodet for dagvatten beraknas anda
Oka pa grund av klimatférandringar. Fran dagens 65 liter/sekund
till 75 liter/sekund vid ett 20-arsregn med tio minuters
regnvaraktighet, med klimatfaktor 1,25. Med fordréjningsatgarder
enligt dagvattenutredningens forslag, blir flodet efter férdrojning
38 liter/sekund. (Geoveta, 2024).

Exploateringen kommer innebara att flédesvagarna for
dagvattnet férandras inom planomradet. Marknivaer anpassas
for att skapa ytlig avrinning till dagvattenldsningar som placeras i
anslutning till hardgjorda ytor fordelade 6ver fastigheten. |
exempelvis vaxtbaddar férdréjs och renas dagvattnet.
Vaxtbaddar ar planteringar med vaxter dar dagvattnet renas nar
dagvattnet passerar vaxtbaddens filtrerande material.
Loésningens 6vre del ar i markniva eller strax under sa att
dagvatten kan ledas in i vaxtbadden. Vaxtarterna i en vaxtbadd
bor anpassas till omradets forutsattningar och vegetation. |
botten av vixtbadden kopplas draneringsrér som dagvattnet Figur 31 - Dagvattenlsningar i form av
kommer ledas till efter fdrdréjning och rening vilket senare véxtbaddar foreslas placeras inom del

. = .. av ljusbla skuggade ytor.
ansluter till kommunens dagvattensystem dar det fortsatter Dagvattenledningar foresls placeras

vidare mot recipienten. Dessa ledningar hanterar endast inom planomradet, enligt gréna linjer.
dagvatten och ar separerade fran évriga ledningar for spillvatten.  Bi4 pilar redovisar huvudsakliga
Beroende pa utformning kan vaxtbaddar fa olika kapacitet for flédesriktningar for ytavrinnande

bade fordréjning och rening av dagvatten. Fér att kunna férdroja  dagvatten. (Geoveta, 2024)
erforderlig volym enligt kommunens riktlinjer (enligt

dagvattenstrategi, antagen av kommunfullmaktige 2016-12-19 §

270) innan det nar det kommunala natet behdver vaxtbaddarna

33



NORRTAL]JE
KOMMUN

rymma 23 kubikmeter magasinsvolym. Det uppnas med en
yta om cirka 70 kvadratmeter dagvattenhantering i
vaxtbaddar. Omradets infiltrationskapacitet bedéms som
lag, men med korrekt utformning och dimensionering
beddms vaxtbaddarna kunna hantera erforderliga
dagvattenvolymer. Alternativ till vaxtbaddar ar krossdiken
och/eller torrdammar.

Planen reglerar att minst 15 procent av kvartersmarken ska
vara genomslapplig. Det ar en storre yta an vad som kravs
for fordrojning med foreslagen dagvattenhantering, vilket
sakerstaller en hallbar dagvattenhantering samt en
gronskande gard.

Fran fastighetens olika delar leds dagvatten i ledningar
under mark och ansluter till en ny ledning som leder vattnet
mot kommunens 6ppna dagvattendike sydvast om
planomradet, s6éder om Backgatan.

Figur 32 - Bla heldragen linje visar placering
av ny ledning fran fastighetens
anslutningspunkt till utlopp i det 6ppna diket
som rinner sbéder ut. Placeringarna &r
ungeférliga.

SKYFALL

Enligt féreslagen skyfallshantering hojdsatts marken sa att vatten avrinner fran marken
narmast byggnaden till ytor dar kontrollerad éversvamning sker. Vaxtbaddar, gronytor
och lagpunkter som i forsta hand hanterar dagvatten, tillats vid skyfall (100-ars regn med
10 min varaktighet) att svammas 6ver. (Se figur 33.) Trafik- och parkeringsytan hojdsatts
for att aven fungera som en 6versvamningsyta dar vatten ska kunna bli staende en
kortare period.

| dagvatten- och skyfallsytor fordrojs regnvattnet for att avtappas i dagvattensystemets
draneringsror och dagvattenledningar mot kommunal anslutning och vidare sdder ut mot
Kvisthamra och vidare till Norrtaljeviken.

Skyfall som faller pa planomradets vastra del (och inte ryms i planerad dagvattenlésning)
tillats avrinna éver gang- och cykelvagen till det kommunala diket vaster om planomradet.
Pa grund av att nedstréms vagtrumma i detta dike ar underdimensionerat ska en 6kning
av flodesbelastningen, jamfért med befintlig situation, undvikas, for att férhindra
o6versvamning vid narliggande bebyggelse. Med féreslagen dagvattenldsning beraknas
flodet mot diket i vast vid ett skyfall (100-arsregn) som mest uppga till 36 liter/sekund,
vilket &r mindre &n det dimensionerande flédet i nuvarande situation som ar 39
liter/sekund vid 100-arsregn. Alltsa okar inte belastningen pa diket utanfor planomradet
jamfdrt med idag.

Planen reglerar att marken ska anordnas sa att sekundar avrinning av skyfallsvatten sker
mot Drottning Kristinas vag i norr, vidare mot dster for att sedan vika séder ut (se figur
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34). Det innebar att nar éversvamningsytor ar mattade rinner vatten norrut fér att skydda
fastigheter i s6der och oster. Stédmurar langs med gransen (n1 i plankartan) férhindrar
vatten att rinna mot grannfastigheterna. Vid stor nivaskillnad féreslas murar terrasseras
och klas i gronska for att skapa ett trivsamt méte.

100-Brsregn 10min verakighet K = 3 3 200-aesregn 240 min varakiighet
ordropingavolym: 42 ma ; & Férdropmgsvalym 195 m3

Figur 33 - Bild till vénster: Héjdmodell visar hur ett 10 minuter langt 100-arsregn hanteras genom att
véxtbaddar samt valda planterings- och gardsytor tillats 6versvdmmas.

Bild till héger: Héjdmodell visar hur ett 200-arsregn svdmmas 6ver inom fastigheten och avrinner
mot Drottning Kristinas vég i norr. (Geoveta, 2024)
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Framtica Situaton

Fledssvagartil recpient

Figur 34 - Bild till vénster: Framtida flddesvagar fran fastigheten till recipienten. (Geoveta, 2024)

Bild till héger: Sektion som visar sénka for dag- och skyfallsvatten framfér terrasserad stédmur mot
fastighet i sydést. (Mijo Arkitektur, 2024)
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MOTIV TILL DETALJPLANENS REGLERING

—
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Figur 35 - Utsnitt fran plankarta.

Planbestammelse

Motivering

GATA

Den del av planomradet som idag utgdrs av ett
gang- och cykelstrak planlaggs som gata. Gang-
och cykelstraket kommer fortsatt att finnas efter
planens genomférande.

D+

Gruppboende, serviceboende eller sarskilt
boende for aldre far bedrivas i byggnaden.
Publika verksamhetslokaler far finnas pa
bottenvaningen. Detta ger en flexibilitet att mota
framtida behov och att verksamheter som aven
riktar sig till allmanheten far finnas.

e1

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

Marken far inte forses med byggnad. Detta
rader langs med hela fastighetsgransen runt om
planomradet samt i planomradets norra och
sodra del.

Endast komplementbyggnad far placeras. For
att mojliggdra att garden kan anvandas pa ett
kvalitativt satt kan mindre
komplementbyggnader byggas pa garden.
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f1

Takterrass ska finnas och vara minst 100 m?
stor samt indragen 1,5 meter fran fasad.
Takterrass ar ett komplement till den
gemensamma garden for att erbjuda de boende
god utemiljé.

fo

Balkong far inte uppféras. Det galler sodra
fasaden dar balkong anses komma for nara
radhus sdder om fastigheten.

fa

Tak ska utformas som sadeltak. Detta galler de
norra delarna av volymen i syfte att skapa
gavelmotiv som passar in i omradet och bidrar
till att minska den upplevda skalan.

fa

Pa takterrassen far trapphus och pergola sticka
upp 6ver hogsta nockhojd. En pergola ger
skugga och rumslighet. Majoriteten av terrassen
ska vara 6ppen och darfor styrs tillaggen till
20% av egenskapsomradets yta och hojden till
2,5 meter.

fs

For genomforbarheten av byggnaden far
tekniska installationer och hisstopp uppféras
Over angiven nockhojd med 1,5 meter.

Endast indragna balkonger far
glasas in.

Denna bestdmmelse avser att reglera inglasning
av balkonger i relation till uttryck och
volympaverkan. Bestammelsen galler hela
planomradet.

Huvudbyggnaders fasader ska
brytas upp vertikalt for att bidra till
variation med kulér och antingen
materialverkan, fonsterstorlekar,
fonsternischer eller andra element
som skapar djup i fasad.

Denna bestdmmelse avser att bryta ner den
upplevda volymen samt bidra med
stadskvaliteter i form av variation.
Bestdmmelsen galler endast huvudbyggnader,
inte komplementbyggnader.

Huvudbyggnaders fasader ska
utféras av tra och/eller tegel i
varma kulérer. Eventuellt synliga
elementskarvar ska integreras i
fasadgestaltningen.

Denna bestdmmelse avser utformningen av
huvudbyggnadens fasader. Den avser att
anpassa byggnaden till omgivningen. Med
varma kulérer menas kulérer med en andel rott
och/eller gult. | det fall att fasaden uppférs med
hjalp av element ska elementskarvar antingen
inte vara synliga eller val integrerade i fasadens
gestaltning.

Komplementbyggnaders fasader
ska utgdras av tra och/eller glas.

Denna bestdmmelse avser att
fasadutformningen av eventuella
komplementbyggnader anpassas till
omgivningen.

Huvudbyggnaders tak ska vara av
antingen plat, takpannor och/eller
vegetationsklddda.

Denna bestdmmelse avser utformningen av
huvudbyggnadens tak.

Bebyggelsens hojd regleras med hogsta
nockhojd i meter dver angivet nollplan, for att
sakerstalla att detaljplanen inte medfér storre
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konsekvenser for omgivningen an vad som ar
hanterbart. Nockhéjderna varierar fran +36
meter till +43 meter, for att skapa variation och
trappas ned mot befintlig bebyggelse séder om
fastigheten.

3>

Hogsta byggnadshojd i meter 6ver
medelmarkniva invid byggnad. Detta regleras sa
att komplementbyggnaderna inte blir hogre an
vad som beddms rimligt samtidigt som en
flexibilitet tillats i nockhdjd eftersom olika typer
av komplementbyggnader kan bli aktuella.

-~00-00

Takvinklar ska vara mellan de angivna
gradantalen. Bebyggelsens takvinkel regleras
for att sakerstalla att detaljplanen inte medfér
storre konsekvenser fér omgivningen an vad
som ar hanterbart. Tilldtna takvinklar varieras
fran 15-25 grader pa huvudbyggnader och 0—45
grader pa komplementbyggnader. Vid planerade
platta tak och takterrass regleras inte takvinklar.

Minst 15% av kvartersmarken ska
vara genomslapplig.

Bestammelsen avser att skapa majlighet att
hantera dagvatten och skapa en grén gard.
Bestdmmelsen géaller hela planomradet.

n1

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

nz

Bestdmmelsen innebar att marken ska
hojdsattas sa att skyfallsvatten, nar planerade
skyfalls- och 6éversvamningsytor ar mattade,
rinner till Drottning Kristinas vag for att skydda
fastigheter séder och dster om planomradet.

Utfartsférbud

b O O {

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

mi

Bestdmmelsen kraver att Idgenheter inte
utformas stérre an 35 m? alternativt sa att minst
héalften av bostadsrummen orienteras mot tyst
sida i 6st. Detta for att byggnaden ska uppfylla
bullerférordningen.

Genomfdrandetiden ar 5 ar fran det
att planen har vunnit laga kraft.

Genomfdrandet kan pabdrjas direkt efter att
planen vunnit laga kraft och paga i fem ar.

Startbesked far inte ges for
grundl&ggnings- och
byggnadsarbeten forran markens
Iamplighet 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 Q4 2024
Antagande Q1 2025

GENOMFORANDETID

Genomférandetiden ar fem ar fran den dag planen far laga kraft.
Planen fortsatter att galla efter det att genomférandetiden gatt ut. Den galler till den dag
planen andras eller upphavs.

HUVUDMANNASKAP OCH ANSVARSFORDELNING

Kommunen ar huvudman fér allman platsmark inom detaljplanen.

Planomradet ingar i VA-anlaggnings verksamhetsomrade som avser vattenforsoérjning,
spillvatten- och dagvattenaviopp. VA-huvudmannen, det kommunala bolaget Norrtlje
vatten och avfall AB, ar skyldig att ordna med de vattentjanster som verksamhetsomradet
avser.

Byggherren kommer att ansvara fér och bekosta projektering och utférande av de arbeten
pa allman platsmark som krévs for anslutning av infart till gata. Aterstéllande- och
anslutningsarbeten ska genomféras i enlighet med kommunens tekniska handbok samt i
samrad med kommunens gatu- och parkenheten.

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

Byggherren ansvarar for all utbyggnad av kvartersmark samt den framtida férvaltningen
och skétseln av denna. Byggherren bekostar och ansvarar aven for sanering av
markféroreningar.

Byggherren bekostar flytt av ledningar, om inte annat 6verenskommits med
ledningsagare. For flytt av fjarrvarme- samt fiberledningar inom planomradet uppréttas ett
avtal mellan Besqgab AB och Norrtélje energi AB.

Byggherren ansvarar for samtliga kostnader hanférliga genomférande av detaljplanen,
inklusive nédvandiga lov, tillstand, rivning och byggnation med mera.

Eftersom kvartersmarken ska anvandas for allmant andamal har kommunen en skyldighet
och en rattighet att I16sa in marken, om det inte kan anses sakerstallt att marken kan
anvandas for det avsedda andamalet. Ratten/skyldigheten till inlésen galler saval under
som efter genomférandetiden. Enligt Boverkets handbok om plan- och bygglagen (PBL
Kunskapsbanken) stalls det i detta fall som villkor, till skillnad mot |6senratten for
allmanna platser, att tillgang till marken ska vara nédvandig for att planen ska kunna
genomforas. Kommunens tolkning ar att om marken redan ags av den som ska vara
huvudman fér den allmanna verksamheten har kommunen inte nagon Iésenratt. Eftersom
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byggherren dger marken och har fér avsikt att utféra exploatering enligt detaljplanen ar
fragan om kommunens ratt/skyldighet att |6sa in mark for att genomféra detaljplanen inte
aktuell. Férutom det som har angivits ovan upphdr kommunens ratt/skyldighet att I6sa in
sadan mark att galla om ett icke offentligt organ har fatt bygglov for en atgard pa
kvartersmark for allmant &ndamal. Eftersom byggherren @mnar séka bygglov fér vard-
eller serviceboende upphor med detta kommunens ratt/skyldighet till inldsen aven da.
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KONSEKVENSER AV PLANENS
GENOMFORANDE

MILJOKONSEKVENSER

NATURMILJO OCH GRONSTRUKTUR

| den nya gardsmiljon féreslas planteringsytor med tradplantering och annan vaxtlighet
anlaggas vilket innebar att andelen hardgjord yta inom planomradet minskar jamfért med
befintlig situation. | gardsgestaltningen féreslas olika tillagg som ger 6kade
ekosystemtjanster som bidrar till den biologiska mangfalden och livsmiljoer for insekter
och faglar.

HUSHALLNING MED MARK- OCH VATTENRESURSER

| 3 och 4 kap miljébalken regleras grundlaggande bestammelser for hushallning av mark-
och vattenomraden. Placering och utformning av kvartersmark ska ta hansyn till det
allmanna intresset och verka fér en god hushallning av mark- och vattenomraden.
Lagstiftningen pekar i 4 kap miljdbalken 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 hushaller med mark genom att utveckla redan hardgjord och ianspraktagen
mark inom befintligt tatortsomrade. Planforslagets fortatningsgrad ar anpassad fill
omradets attraktiva Idge med god narhet till Norrtdlje 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

Planforslaget innehaller mindre andel hardgjord yta én idag, mer grénska och rening av
dagvatten. Av de anledningarna bedéms planen inte medféra 6kad klimatpaverkan.

KULTURMILJO
Planomradet berors inte av nagot riksintresse for kulturmiljovarden.

Det finns inga kéanda fornlamningar inom planomradet. Patraffas fornlamningar i
samband med markarbeten ska dessa avbrytas, i enlighet med 2 kap 108§.
Kulturmiljélagen och Lansstyrelsen ska underrattas.

HALSA OCH SAKERHET

MARKFORORENINGAR

Patraffade markféroreningar inom omradet ska saneras innan exploatering, vilket regleras
i plankartan. Efter rivning av befintliga hus ska mark och vatten utredas i anslutning till
befintliga brunnar och eventuella markféroreningar saneras. Detaljplanen ger saledes en
positiv paverkan pa omradet i och med att féroreningar avhjalps.
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OVERSVAMNING

Planfoérslaget bedoms inte ha nagon paverkan pa risken for éversvadmning inom
planomradet. Daremot kommer planférslaget ha en positiv inverkan pa
o6versvamningsrisken 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 6vergar till
moranlera. Risk for brott, skred eller rorelser i mark till féljd av ny fyllnadsmassa pa gard
beddms inte féreligga (Geoveta, 2024). Den féreslagna utformningen ar praktiskt
genomforbar och kommer att utredas vidare vid framtida detaljprojektering.

TRAFIK

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

BULLER

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

Planen styr att byggnaderna och lagenheterna samt eventuella bullerskydd utformas for
manniskors halsa och sékerhet.

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

- Eller minst halften av bostadsrummen far sida med hogst 55 dB(A)
dygnsekvivalent trafikbullerniva och hogst 70 dB(A) maximal ljudniva
(frifaltsvarden) och den dygnsekvivalenta ljudnivan far inte éverstiga 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 planldsningar ska hansyn till bullernivaer tas och Iagenheter under
35 kvadratmeter eller genomgaende lagenheter uppforas for att klara bullerkraven.
Lagenheter i vard- och serviceboende ar ofta runt 30 kvadratmeter.

Ljudnivan pa garden dster 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 Iagre an 70 dB(A) maximal och 50
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. Det innebar att samtliga boende kommer ha
tillgang till tysta utemiljoer.

42



NORRTALJE
KOMMUN

- -, Ao i .\\\
28 ""L;ﬁ = = ‘; e VA

ey e Q 4 |
I pl?ri }*\f::\ﬁ%w;ﬂh [ \ L\ /

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

81 — 65 dB(A
(A) eemsmmm——— /6 — B0 dB(A)
56 — 60 dB(A)

71 — 75 dB(A)
— < 55 dB(A)

I < 70 dB{,.l'\)

Ekvivalent [judnivd fér dygn 1,5 m &ver mark
Frifelisvaroe Maximal ljudniva 1,5 m dver mark
> 55 dB(A)

Frifdltsvdrde

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

Figur 36 - Ekvivalent ljudniva fér dygn vid fasad och gemensamma uteplatser (vénster),
Maximal ljudniva vid fasad och gemensamma uteplatser (héger) Akerléf Hallin Akustik, 2023.

LJUSFORHALLANDEN

Planforslagets disposition, med byggnadens placering pa vastra sidan av tomten och
Oppen yta som moter befintlig bebyggelse, skapar nast intill oféréndrade ljusforhallanden
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 beddéms darfér som liten.

Mojligheterna att uppfylla kraven pa dagsljus inomhus bedéms som goda.
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Figur 37 - Sol- och skuggstudie vid vardagjdgmning och midsommar (A-sidan, 2022)
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STADS- OCH LANDSKAPSBILD

| och med ombildandet fran verksamhetsbebyggelse till vard- eller
servicebostadsbebyggelse paverkas omradets stads- och landskapsbild. Idag bestar
fastigheten av flera mindre hus placerade mot 6stra och sydvastra fastighetsgransen och
en stor hardgjord yta fér angoring av fordon till verksamheterna. Verksamhetsomradet
omgardas av staket och plank men ar visuellt synligt frAn omgivande storre gator.

Foéreslagen bebyggelse skapar en ny disposition och tydlig struktur dar hansyn tagits till
omgivande bebyggelse genom byggnadens placering, skala och material. En
huvudbyggnad placeras langs med Carl Bondes vag med ett tydligt gavelmotiv mot
Drottning Kristinas vag. Mot sydost vetter vard- och serviceboendets gard. Garden,
angoringen och huvudentrén blir visuellt synlig fran Drottning Kristinas vag men i 6vrigt
omsluter byggnaden garden och skyddar mot insyn fran gatan, vilket starker mojligheten
till en privat och trygg gardsmilj¢ fér boende pa vard- eller serviceboendet. Det nya
husets placering starker Carl Bondes vags gaturum och skapar en riktning for den som
fardas langs gang- och cykelstraket. Byggnadsvolymen fungerar som en ny
orienteringspunkt I&ngs omgivande gator.

Byggnadsforslagets hojder relaterar till befintlig byggnad vaster om Carl Bondes vag,
med en volym upp till fem vaningar, och kan pa sa vis starka relationen mellan
bostadsomradena pa var sida av vagen. Planfoérslagets byggnadsskala ar hogre an
omkringliggande bebyggelse i norr, dster och séder. Det forandrar stadsbilden och
kommer ge narmast omgivande bostader en forandrad utsikt. En nedtrappning i h6jd och
avsmalning i bredd av gavlarna, hjalper till att méta radhusbebyggelsen i séder pa ett
hansynsfullt satt.

Den foreslagna dispositionen av marken med den nya byggnaden mot vaster férandrar
motet med grannfastigheterna i syd och 6st. | stallet for byggnader méter bostaderna i
Oster och syddst en upphojd gard med planteringar, trad och parkering och bostaderna i
s6der moter vard- och serviceboendet fasad och gard, delvis bakom befintliga plank.

| och med ombildandet fran verksambhet till vard- och serviceboende kommer fler
manniskor att befolka platsen vid fler timmar pa dagen, fler dagar i veckan och under
aret. Fler manniskor ger ofta en upplevelse av 6kad trygghet.

Forslagets positiva konsekvenser i form av en stdrre variation av boendeformer i
omradet, 6kad trygghet genom 6kad befolkning av platsen under dygnets alla timmar,
definierat gang- och cykelstrak och mer gronska i landskapsbilden beddoms férslaget som
helhet ge positiva effekter till stadsbilden.

SOCIALA KONSEKVENSER

TRYGGHET

Planforslaget kan bidra till en 6kad upplevelse av trygghet i form av att vardbostader
befolkar platsen bade dagtid, 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 och verksamma i huset.
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SOCIOEKONOMI OCH JAMLIKHET

Projektet bidrar till kommunens behov av vardboenden. Vard- eller serviceboende i form
av gruppboende eller sarskilt boende for aldre bidrar till en annan typ av boende fill
omradets villor, radhus och lagenheter. Det &r positivt att erbjuda bladade boendeformer
for livets olika skeden, i ett och samma omrade. Att ha mdjligheten att flytta in pa till
exempel ett aldreboende utan att lamna sitt omrade skanker ofta trygghet och trivsel.
Behover ena partnern i ett hushall flytta, ar det fortsatt nara och enkelt att halsa pa.

MOBILITET OCH SAMHALLSSERVICE

Dagens gatunat och service i naromradet ger planférslaget goda forutsattningar till
hallbar och saker mobilitet med méjlighet att ga, cykla och aka buss till centrum och
andra malpunkter i staden.

Vard- eller serviceverksamheten som planeras ger boende tillgang till den service som
behdvs. Verksamhetslokaler som kan finnas pa bottenplan ger service till boende och
eventuellt kringboende. Verksamheten skapar i sig aven nya arbetsmajligheter, som
anses positivt i ett bostadsomrade.

BARN OCH UNGA

Barn och unga kan vara boende pa ett gruppboende eller vara besokare till ldre boende.
Narliggande gang- och cykelbanor, grénomraden, idrotts- och lekplatser ger narhet till
rekreativa ytor. Garden och takterrassen gor att boende och bestkare kan traffas, umgas
och vara aktiva nara hemmet.

REKREATION

Narheten till flera rekreationsytor i ndromradet ger planférslagets malgrupper méjlighet till
halsoframjande aktiviteter i ndromradet. Inom planen skapas en gardsmiljo och takterrass
for boendes majlighet att vistas utomhus inom fastigheten.

ALDRE OCH FUNKTIONSNEDSATTA

Planforslaget riktar sig framst till aldre. Gemensamma ytor, takterrass och gard anpassas
till malgruppen. Verksamhetslokaler mgjliggérs som kan ge aldre direkt narhet till viss
service.

Figur 38 - Flygbild 6ver omradet med planomréadet markerat med réd prick.
Planomradet har nérhet till sportcentrum och andra grénomraden.
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TEKNISK FORSORJNING

EL, TELE, UPPVARMNING

Den befintliga elservisen som idag forsorjer fastigheten
kommer inte att klara den 6kade kapaciteten. Det innebar
att servisen behoéver bytas ut.

Befintliga ledningar for fjarrvarme och fiber kommer
flyttas inom fastigheten for att inte ligga under den nya
byggnaden.

Figur 39 — Preliminé&r princip
fér ny ledningsdragning
inom fastigheten, dar
ledningen inte ligger under
byggnaden.

VATTEN OCH AVLOPP

Det rader kapacitetsbrist i Lindholmens avloppsreningsverk om allt som planeras i
kommunen byggs. | samradshandlingen beskrevs att utbyggnaden av planférslaget inte
kunde genomfdras innan Lindholmens reningsverk byggts ut. En hoégre prioritering av
projektet har gjorts eftersom kommunen har behov av vardboende for aldre, och ryms
darfér inom den kapacitet som finns tillganglig i Lindholmens reningsverk idag.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

FASTIGHETSBILDNING

Fastigheten Stjarnan 24 dgs av Besqab Fastighetsbolaget Jarn AB, 556750-3460.
Bolaget ingar i en koncern med Besqgab AB, 556699-1088 som moderbolag. Bolaget
benamns nedan som byggherren.

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

Under planprocessen for denna detaljplan har en fastighetsreglering gjorts. Fram till
granskning utgjordes kvartersmarken av tva fastigheter, Stjarnan 8 och Stjarnan 24.
Stjarnan 8 har reglerats in i fastigheten Stjarnan 24 och har darefter avregistrerats.
Tidigare avtalsservitut som tidigare belastade Stjarnan 24 till forman for Stjarnan 8 har
darmed slutat gélla.

Inga markregleringar mellan byggherrens och kommunens fastigheter kravs for planens
genomfdrande.

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

Stjarnan 24 har férmansservitut for vatten- och avloppsledning inom Stjarnan
19, inskrivet 1997-04-16, lantmateriets nummer 97/6011. Servitutet kommer fortsatt att
galla efter detaljplanens genomférande.
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GEMENSAMHETSANLAGGNINGAR

| sdder gransar planomradet mot samfalligheten Stjarnan s:1, upplaten med
gemensamhetsanlaggningen Stjarnan ga:3 och férvaltad av Stjarnbackens
samfallighetsférening. Ett plank uppfort i gransen mot planomradet ingar i Stjarnan ga:3.
Planket ar avsett som insynsskydd och bullerskydd fér radhusen mot det industriomrade
som planomradet har utgjorts av. Detaljplanen eller uppférandet av den nya bebyggelsen
kommer inte att paverka planket.

Langs delar av fastighetsgransen mellan planomradet och
samfalligheten Stjarnan 25 finns staket och plank. Dessa kan inte med
sakerhet bedémas tillhéra Stjarnan 24 eller samfalligheten, som ar
upplaten med gemensamhetsanlaggning Stjarnan ga:5 férvaltad av
Handelstradgardens samfallighetsférening. Ett anlaggningsbeslut finns
fér ga:5 men det preciserar inte vilka staket som ingar. Bedémningen &r
att utférande av den nya bebyggelsen och garden kan genomféras utan
att paverka planket. Innan genomférande damnar byggherren att komma
6verens om en I6sning for planket som fungerar fér saval den nya
verksamheten och Handelstradgardens samfallighetsférening, liksom
ger en fin gestaltning at bada hall.

MK+25.00
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Figur 40 - sektion B-B till véaster och sektion C-C till hbger visar ungeférligt Iage for befintliga plank néra fastighetsgréns.
Planken &r markerade i rétt. Planbilden ovan visar utbredningen planken.

AVTALSFRAGOR

Mellan kommunen och byggherren ska ett exploateringsavtal upprattas innan detaljplanen
antas i enlighet med riktlinjer for exploateringsavtal antagna av kommunstyrelsen 2022-
12-05, KS 2021-358. Exploateringsavtal ska godkénnas av ett behorigt politiskt organ
innan detaljplanen ska kunna antas.

Syfte med exploateringsavtalet ar att uppna ett effektivt och andamalsenligt

genomfdrande av detaljplanen samt att reglera parternas ansvar och dtagande gentemot
varandra.
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EKONOMISKA KONSEKVENSER

EKONOMISKA KONSEKVENSER FOR KOMMUNEN

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

Planens genomférande innebar inga kostnader for kommunen utifran lagstiftning gallande
rattighet/skyldighet att 16sa in kvartersmark for allmant andamal, eftersom byggherren
ager marken och har for avsikt att utféra exploatering enligt detaljplanen.

Inga kostnader belastar kommunen under genomforandet av planen. Detaljplanen
innebar inte heller 6kade kostnader for kommunen for drift och underhall av allméan plats.

EKONOMISKA KONSEKVENSER FOR OVRIGA

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

Byggherren star for forrattningskostnader for fastighetsbildningsatgarder som kravs for
planens genomférande.

Byggherren svarar fér och bekostar all byggnation inom kvartersmark. Byggherren
ansvarar for och bekostar projektering och utférande av de arbeten pa allman
platsmark som kravs for anslutning av infart till gata. Projektering och utférande av
arbeten pa allman platsmark ska utforas enligt kommunens tekniska handbok och
godkannas av gatu- och parkenheten som forvaltar allman platsmark. Byggherren
ansvarar for och bekostar marksanering. Behévliga ledningsflyttar bekostar
byggherren enligt dverenskommelse med respektive ledningshavare. Byggherren
betalar anslutningsavgifter till el, tele, fjarrvarme och VA enligt vid tidpunkten
gallande taxa. Byggherren star for bygglovsavgift enligt vid tidpunkten gallande
taxa.

Byggherren svarar dven for kommunens anstalldas skaliga tid for arbete med

projektstyrning och uppféljning av fragor kopplade till plangenomférandet och
exploateringsavtalet.
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MEDVERKANDE | UPPRATTANDET AV DETALJPLANEN

Konsult och planforfattare for framtaget planforslag ar Ylva af Kleen och Sofia Melin,
arkitekt SAR/MSA, Strategisk Arkitektur.

Fran kommunen har en projektgrupp deltagit i arbetet bestdende av Solveig Lonnervall,
planarkitekt, Tatiana Filatova, exploateringsingenjor, Per Ohgren, trafikingenjér, Pernilla
Logren, projektledare gatu- och parkenheten, Erik L'Estrade, trafikstrateg, Daniela
Nylander, bygglovshandlaggare, Maria Resman, miljé- och halsoskyddsinspektor,
Johanna Lind och Therese Hernvall VA-utredare NVAA och Terese Berggren,
miljdplanerare och Isac Herlowsson, brandingenjor.

SAMHALLSBYGGNADSKONTORET

Solveig Lonnervall Ylva af Kleen
Planarkitekt Plankonsult
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