NORRTAL] E TJANSTEUTLATANDE
KOMMUN 2019-12-30

Ks 16-547.214

Planavdelningen

Handlaggare Olivera Boljanovic Till
Titel: 1:e Planarkitekt K tvrel hallsb dsutskott
E-post: olivera.boljanovic@norrtalje.se ommunstyrelsens samnalisbyggnadsuisko

Antagande av detaljplan for Balbroskogen, del av
fastigheten Rimbo-Tomta 7:1, i Rimbo forsamling

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen beslutar:

Anta detaljplan fér Balbroskogen, del av fastigheten Rimbo-Tomta 7:1, i Rimbo férsamling med st6d
av 5 kap 27 § PBL (2010:900).

Sammanfattning av tjansteutlatandet

Planens syfte ar att prova mojligheten att uppféra cirka 300 bostader, varav minst en tredjedel
hyresratter for del av fastigheten Rimbo-Tomta 7:1, Balbroskogen. Bebyggelsen foreslas i huvudsak
bli fyra och fem vaningar mot skogen som kommer att bilda ett fondmotiv till de nya husen. Mot
Ranasvagen foreslas bebyggelse i tva vaningar for att méta den befintliga villabebyggelsen vaster
om vagen. Omradets norddstra del, dar ett antal fornlamningar har patraffats lamnas fritt fran
bebyggelse. Skogsmarken kommer att fungera som ett narrekreationsomrade med mojlighet att ta
sig ut till omgivande naturmark. Omradets centrala del (groning) blir en gemensam bostadsgard med
mojlighet till skyddade uteplatser samt lek och rekreation mellan husen. En cirka 16 meter bred zon
narmast banvallen bevaras som naturmark for att bebyggelsen inte ska paverka naturupplevelsen pa
banvallen. | planomradets sydvastra del foreslas en torr Gversvamningsyta med parkkaraktar.
Dagvattenanlaggningen utformas sa att fordréjnings- och reningskraven uppnas, samtidigt som den
ska utgodra en social plats for rekreation. Parkering for boende och bestkare ordnas inom
fastigheten.

Bakgrund

Credentia AB och Roslagsbostader AB har tillsammans, under hosten 2014, inkommit med ett
forslag pa stadsutveckling av del av fastigheten Rimbo-Tomta 7:1. Kommunstyrelsen beslutade
2016-08-24, § 169, att ge kommunstyrelsekontoret i uppdrag att starta detaljplanearbetet. Ett
exploateringsprogram har sedan uppréttats av kommunstyrelsekontoret och det godkéandes i
kommunfullmaktige 2016-09-26, § 183.

Planomradet har markanvisats i tva separata avtal; for Credentia AB respektive Roslagsbostader
AB, (Kommunfullmaktige 2016-09-26 § 183 och § 184). Avtalen innebar att om detaljplanen antas
och markoverlatelse tecknas kommer kommunen att salja det i markanvisningsavtalen angivna
markanvisningsomradet till exploatdrerna och exploatérerna forbinder sig att kopa
markanvisningsomradet.
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Koppling till gédllande styrdokument

| kommunens 6versiktsplan, antagen 2013-12-09 av Kommunfullmaktige, anges att
"bebyggelseutveckling bor ske i utpekade strak dar férutsattningarna bedoms vara goda vad galler
tillgang till service och arbetsmarknad”. Rimbo tillhor ett av dessa utpekade strak.

Planomradet omfattas ocksa av Forslag till fordjupning av oversiktsplan for Rimbo samhalle i
Norrtalje kommun, antagen 2010-05-10. Har utpekas omradet som lampligt for allmant &ndamal.
Detaljplanen strider darfér mot den fordjupade Oversiktsplanen da det inom aktuellt omrade foreslas
bostadsbebyggelse. Darfor har ett planprogram for Rimbo-Tomta 7:1, Balbroskogen, upprattats av
kommunstyrelsekontoret. Planprogrammet godkédndes av Kommunstyrelsen 2017-11-27, § 235.

Planforslaget bidrar till att uppfylla kommunens mal om fler bostader.

Lagkrav

Detaljplanen ar upprattad med standardférfarande enligt PBL (2010:900) i dess lydelse efter 1
januari 2015.

En anmalan om samrad enligt 12 kap. 6 § ska stallas till Iansstyrelsen med avseende pa artskydd for
faglar.

Samberedning

Arendet har beretts av kommunstyrelsekontoret. Representanter fér bygg- och miljokontoret har
deltagit i arbetet.

Beskrivning av arendet

Planomradet ar belaget i norra utkanten av Rimbo samhalle, i direkt anslutning till Balbroskolan.
Vaster om omradet finns ett smahusomrade och Ranasvéagen. | norr angransar omradet till akermark
och i dst och nordost till skog. Oster om omradet gar en gammal banvall som idag anvands som
gang- och cykelvag. Planomradet omfattar cirka 6,7 hektar skogsmark med hoglanta partier i norr
och 6ster. | den lagre sydvastra delen finns inslag av sumpskog (skogskladd vatmark). Inom
planomradet finns ingen befintlig bebyggelse.

Den nya bebyggelsen placeras huvudsakligen i skogsmark. Skogen kommer att bilda ett fondmotiv
till de nya husen. For att omradet ska behalla sin naturpragel ska de karaktarsfulla traden och
naturpartierna bevaras i méjligaste man. Ett sammanhangande grénomrade i 6st-vastlig riktning
skapas genom att gréna slapp sakerstalls i planen. Nagra av de gamla trdden kan med fordel laggas
i en sa kallad faunadepa pa en solbelyst plats inom de naturomraden som sparas i planen.

Planférslaget avser cirka 300 bostader, varav minst en tredjedel ska utgbras av hyresréatter.
Bebyggelsen foreslas bli i huvudsak fyra och fem vaningar mot skogen (flerbostadshus). Utmed
Ranasvagen foreslas bebyggelse i tva vaningar (radhus) for att méta skalan hos den befintliga
bebyggelsen pa andra sidan vagen.
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Orienteringskarta. Planomradets lage &r markerat med gul férg.

Forslaget prioriterar en markanvandning med atminstone tva allmanna markytor. Darigenom lamnas
mer an 25 procent av planomradets natur ordrd. | nordost har hansyn tagits till fornlamningarna samt
16 m mot banvallen, dar marken planldggs som natur. Den centrala delen av omradet lamnas ocksa
obebyggd (gréning). Gréningen far genom den laga bebyggelsen mot syd- och sydvast ett bra
sollage. Denna yta kan nyttjas for gemensamma aktiviteter och enkelt nas av boende i omradet via
foreslagna gang- och cykelvagar. Gréningen utrustas forslagsvis med lekutrustning, utemébler och
grillplats.

Under granskningen patraffades ett antal skyddade fagelarter inom planomradet. En bedémning av
den gynnsamma bevarandestatusen for dessa arter har gjorts av kommunens konsult. Bedémningen
ar att den foreslagna exploateringen inte utgor ett hinder for bevarandestatusen hos aktuella arter
under forutsattning att ett antal skyddsatgarder vidtas. Kommunen ska uppréatta en skotselplan for att
sakerstalla de foreslagna skyddsatgarderna och dess genomférande.

Konsekvensanalys/riskanalys

En behovsbeddmning har upprattats och bedémningen &r att planens genomfdrande inte innebar en
betydande miljopaverkan. Féreslagen markanvandning bedéms lamplig med hansyn till Rimbos
behov av bostader och Norrtdlje kommuns langsiktiga utveckling. Omradets norddstra del, dar ett
antal fornlamningar har patraffats [amnas fritt fran bebyggelse. Planférslaget utgor ingen risk for
manniskors halsa. Sjon Syningen ar recipient for dagvatten fran planomradet. Féroreningsmangder i
dagvattnet har beraknats efter féreslagna reningsatgarder och visar pa att féroreningsbelastningen
inte 6kar om dagvattenhantering sker enligt foérprojektering.

Vid ett eventuellt 6verklagande av detaljplanen med avseende pa artskydd dar mark- och
miljddomstolen skulle finna att artskyddet hotas kan delar av detaljplanen undantas eller hela
detaljplanen upphéavas.

Barnkonsekvensanalys

Inom detaljplaneomradet finns en 6ppen gronyta, vilken kan utgéra malpunkt for
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barn och ungdomar. | detaljplaneomradets norddstra del finns ett naturomrade som

aven det kan utgodra lekytor for barn och ungdomar. Séder om detaljplaneomradet finns
skola/forskola. Inom planomradet finns goda méjligheter att tillgodose lek och rekreation.
Naturmarken i nordost kan fungera som ett narrekreationsomrade med mojlighet att ta sig uti den
omgivande naturen. Passager genom planomradet mojliggér en koppling mellan bostader och
omgivande natur.

Ekonomisk analys

Ansvarsfoérdelningen mellan kommunen och exploatdrerna, vid genomférandet av exploateringen,
specificeras och regleras i markdverlatelseavtal med respektive exploator inom omradet.

Kommunen ansvarar for att de allmdnna anldggningarna inom planomradet byggs ut till kommunal
standard. Kommunen ansvarar for framtida drift och underhall av dessa.

Kommunen ansvarar fér ansékan om lantmateriférrattning men all fastighetsbildning inom omradet
som kravs for planens genomférande bekostas av exploator.

Exploatorerna inom omradet har det samlade ekonomiska och administrativa ansvaret for utbyggnad
av kvartersmark i enlighet med detaljplanen. Exploatérerna ansvarar for bebyggelse och utformning
av gard och narmiljé samt for uppférande av 6vriga anlaggningar inom kvartersmark.
Fastighetsagarna ansvarar for framtida drift och underhall av anlaggningar inom kvartersmarken
samt av s.k. servisledningar fran VA-huvudmannens anslutningspunkter. Anlaggningar pa
kvartersmark, bl.a. gréning och gator, som ar gemensamma och till nytta for flera fastigheter inom
omradet kommer, efter erforderliga anlaggningsforrattningar, inrattas som
gemensamhetsanlaggningar och férvaltas gemensamt genom en samfallighetsférening. Initiativ till
bildandet av gemensamhetsanlaggningar samt samfallighetsférening inom planomradet vilar pa
enskild exploator.

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

Exploatérerna bekostar framtagande av detaljplan.

Norrtalje Energi AB ansvarar for allménna anlaggningar for el och eventuell fjarrvarme.

Jamstélldhetsanalys

Inom planomradet samt i planomradets direkta narhet finns ett antal stora sammanhangande
naturomraden dar manniskor kan vistas. Balbroskogen féreslas som ett omrade med blandad
bebyggelse (flerbostadshus och radhus) och varierande upplatelseformer (bostadsratter och
hyresratter), vilket skapar mojlighet att bo i omradet, i livets olika skeden. Narheten mellan bostader,
skola/férskola samt till viss del arbetsplatser, service och kollektivtrafik underlattar for att alla ska ha
samma forutsattningar for att fa ihop ett fungerade vardagsliv. Det ar en viktig aspekt ur
jamstalldhets- och mangfaldshetssynpunkt och handlar om att alla ska ha lika bra férutsattningar att
ta sig till och fran arbetet, hamta och Iamna fér skola och forskola, mdéjlighet till aktiviteter, handla
m.m. Detta oavsett om man har bil, &ker kollektiv, gar eller cyklar. En planering med grénytor i
narheten av bostader ar en viktig aspekt i att fa ett hallbart bostadsomrade. For att skapa trygga och
trivsamma miljoer i omradet bor sarskild vikt laggas vid utformningen av belysning sa att omraden
dar manniskor ror sig och vistas blir attraktiva, tillgangliga och trygga.
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Aldre- och tillganglighetsanalys
Ar inte tillamplig.

Tidplaner

Detaljplanen vinner laga kraft tre veckor efter att beslut om antagande anslagits, férutsatt att
detaljplanen inte éverklagas.

Charlotte Kohler Helena Purmonen
Samhallsbyggnadsdirektor Avdelningschef
Kommunstyrelsekontoret Planavdelningen
Bilagor

Bilaga 1 - Planbeskrivning 2019-12-20

Bilaga 2 - Plankarta med bestdmmelser 2019-12-20

Bilaga 3 - Granskningsutlatande 2019-12-20

Bilaga 4 - PM Beddmning av bevarandestatus och risk fér paverkan for faglar i Balbroskogen

Beslut skickas till

Planavdelningen
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