2024-02-22

NORRTALJE
KOMMUN

Planbeskedsutredning for fastigheten Harg 8:45

Bjorké

; Svanberga

v Vato
‘ Tjarve
Malsta s
Norrtalje
S
0
Sadersvik
= -Kapellskar
~Spillersboda
Penningby
aby
. Furusund
Képmanhohm
1amra (¢ A -
A Angsa nationafpark
” Blidé
© Lantmateriet
POSTADRESS BESOKSADRESS KONTAKT
Box 808, 761 28 Norrtalje Estunavagen 14 0176-710 00
lan@norrtalje.se

Samhaéllsbyggnadskontoret
www.norrtalje.se


mailto:plan@norrtalje.se

NORRTAL]JE
KOMMUN

Faktauppgifter
Fastighet:
Agare:
Sokande:
Kontaktperson:
Areal:
Detaljplan:
Begaran inkom:

2024-02-22

Harg 8:45

Foretag

Fastighetsagaren

Foretagsombud

12 hektar

Fastigheten omfattas av detaljplan
2023-11-06



NORRTA LJE 2024-02-22
KOMMUN

Bakgrund

Samhallsbyggnadskontoret fick 2023-11-06 in en anstkan om planbesked fér en ny
detaljplan for fastigheten Harg 8:45 i Vato forsamling. Omrédet &r idag planlagt som
stenbrott och smaindustri.

Planbeskedsansdkan avser att préva mojligheten att uppféra bostadsbebyggelse inom
fastigheten Harg 8:45. Anstkan avser rad-, terrass- eller kedjehus samt cirka 220
kvadratmeter verksamhetslokal och/eller lokaler. Omradet bestar idag av skog, befintlig
bebyggelse, dppet vatten samt ett tidigare stenhuggeri.

Forutsattningar

Oversiktsplan 2040

Planbeskedsanstkan beddms dverensstamma med gallande éversiktsplan.

Enligt Norrtalje kommuns dversiktsplan 2040 (antagen av Kommunfullmaktige 2013-12-
09) ska hela Norrtélje kommun vaxa och nyproduktion av bostader ska 6ka i anslutning till
befintliga tatorter samt i str&k med tillgang till god kollektivtrafik. | Oversiktsplan 2040 &r
markanvandning angiven som Bebyggda omraden. Utveckling av bostader enligt
planbeskedet innebar utveckling av bostader i attraktiva livsmiljder och bidrar till att hela
kommunen kan vaxa. Daremot &@r pendlingsmojligheterna i nulaget begransade vilket
ocksa beskrivs i planbeskedsansokan.

Hela kusten i Norrtalje kommun omfattas av riksintresse for hogexploaterad kust och
riksintresse for det rorliga friluftslivet. Som framgar av 6versiktsplanen har dock
kommunen en positiv syn p& utveckling av befintliga orter inom riksintresseomradet och
redogor for ett antal orter (bland annat Harg) som kommunen anser bor betraktas som
tatorter som bor undantas bestimmelserna i miljdbalkens 4 kapitel.

Kulturmiljo

Fastigheten ligger inom omrade kulturmiljo av regionalt intresse med miljéer av stort
kulturhistoriskt varde. Planomradet ingdr i ett stérre omrade, Karlsangen — Vatoberg, som
i kommunens kulturmiljéprogram (1989) beddmts vara en kulturmiljé av regionalt intresse.
For prévning av andring av markanvandningen bor kulturvéarden av det nedlagda
stenhuggeriet utredas. Utredningen ska inhamta kdnnedom om berérda kulturvarden och
identifiera mojligheter till att bevara och starka dem. Kulturmiljputredningen ska innehalla
en konsekvensbeskrivning baserad pa ett utkast till planforslag.

Inga kdnda fornlamningar eller 6vriga kulturhistoriska lamningar som omfattas av
Kulturmiljplagen har identifierats inom planomradet.

Strandskydd

Strandskydd langs strandkanten ar upphavt genom gallande detaljplan, men trader i kraft
nar gallande planer ersétts, upphavs eller andras. Det innebéar att strandskyddet
aterintrader vid en planlaggning och att ett eventuellt upphavande far prévas och
hanteras i planprocessen. Strandskyddet kommer att aterintrada i Gster dar delar av
planomradet ligger inom strandskydd mot Soderviken. Allmanhetens tillgang till
strandlinje och omrade behdover bevakas vid planlaggning. Delar av marken &r redan idag
ianspraktagen for bebyggelse, och som darmed saknar betydelse for strandskyddets
syften, bedéms kunna omprévas for upphavande av strandskydd i en planprocess. Mark
icke ianspraktagen for bebyggelse behover fortsatt tillgodose strandskyddets intressen.
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Oversiktsplan 2050

Norrtélje kommun arbetar med att ta fram en ny éversiktsplan, OP 2050. Den nya
Oversiktsplanen har varit ute pa samrad under varen 2023 och beraknas ga ut pa
granskning under varen 2024. | OP 2050 finns fem strategier fér kommunens utveckling.
En av dem &r i stort sett lika som i OP 2040: "Hela kommunen ska véxa och nya bostader
ska tillkomma i attraktiva livsmiljder med goda pendlingsmdjligheter.” Och en strategi ar
att: "Ovriga orter, landsbygden och skargarden ska kunna utvecklas utifran sin karaktar
och sina férutsattningar.” Den senare anger att kommunen ser positivt pa
bostadsutveckling i skargarden dar detta kan anses vara lampligt.

Oversiktsplan 2050 ger ocksé en positiv instéllning till utveckling av befintliga tatorter
inom riksintresseomradet. Utdver de orter som enligt SCB definieras som tatorter anser
kommunen att ett par smaorter som ar nara att definieras som tatorter bor ses som
tatorter, sarskilt om orterna har narhet till samhallsservice. Det handlar framfér allt om tva
orter; Furusund-Képmanholm samt Harg-Karlsangen. Om Harg-Karlséangen anger OP
2050 foljande: "Dessa orter fungerar i praktiken som en tatort da de ligger sa néra
varandra att de nastan utgdér sammanhangande bebyggelse. Harg utgor en servicenod
for Vatoé. Har finns samhallsservice i form av livsmedelsbutik och skola.”

Oversiktsplanen ger saledes en positiv syn p& utveckling av befintliga tatorter inom
riksintresseomradet (som Harg-Karlséangen bor raknas som). Samtidigt papekas det att
allman lamplighetsbedomning enligt 2 kap. plan- och bygglagen ska tillampas pa samma
sétt som i resten av kommunen samt att tillgang pa dricksvatten och forutsattningar att
anordna en héllbar VA-I6sning alltid ska sakerstallas, vilket innebar en begransande
faktor for ny bebyggelse i skargarden.

Enligt sansdkan planeras aven ytor fér verksamheter som exempelvis ett café som kan
utgora utflyktsmal. Detta ligger i linje med bade OP 2040 och OP 2050 om att varna det
lokala naringslivet. Lokala verksamheter bidrar ocksa till goda boendemiljoer dar fler
invanare kan bade bo och arbeta i sitt naromrade.

Planforslaget bedéms forenlig med samradsforslaget for Oversiktsplan 2050.

Fordjupad oversiktsplan
Omradet omfattas inte av fordjupad oversiktsplan.
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Géllande detaljplan

B e T
% &

146 |

b e \@}r”\

T&

&

[. Sooerviken
1)

\ / \ 2 '/"//\/;}[ “%""J“ = v
N / / { \ \ \ e 3, ot ,,.—’.m aa?l N
Andrlng av detaljplan for HARG 8:45 m.fl. fastlgheter vid Karlsangen, Véto forsamllng -

antagen 1989-08-18.

Allman plats
LOKALGATA = lokaltrafik
P-PLATS = parkering
NATUR = natur

Kvartersmark

B = bostader

J1 = smaindustri och hantverk
J, = stenbrott

E; = transformatorstation

E. = vattentakt

Es = avloppsreningsverk

Vattenomrade
WYV = sméabatshamn
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Utnyttjandegrad

e1 = endast en huvud- resp. gardsbyggnad med hogst 140 resp. 60 m? byggnadsarea
e, - byggnader far ej uppforas

es = bostadsbyggnad om 120 m?2 byggyta for bevakning av anlaggning far uppforas

Begransning av kvartersmarkens bebyggande
1 Marken far inte bebyggas
u Marken skall vara tillganglig for underjordiska ledningar

Utformning

vi,v2 Vind far inredas, resp. vind far ej inredas

I antal vaningar, hogsta byggnadshdéjd 4,5 m for huvudbyggnad, 2,5 m for uthus
fril. endast friliggande hus

Hogsta byggnadshojd i meter

Administrativa bestdmmelser
Genomforandetiden ar fem ar fran den dag planen vinner laga kraft.
Kommunen ar inte huvudman for de allméanna platserna.

Hela fastigheten omfattas av tradféllningsforbud enligt 110 § byggnadslagen.

Berdrda verksamheter

Vid planering av nya bostader ska kommunens behov av grundskolor, férskolor och
bostéder for social omsorg tillgodoses. Beddmningen &r att exploateringens volym ar for
liten for att fa storre avgorande effekten pa dvergripande niva. Nar det galler
aldreboende-LSS-socialpsykiatri ar det for sma volymer for att se att det ska ha nagon
reell paverkan. For- och grundskola har betydligt stérre kapacitet &n vad det idag finns
barn i omradet.

Foreslagen bebyggelse och utformning

| omradet planeras for 28 rad-, terrass- eller kedjehus samt. omkring 220 kvadratmeter
verksamhetslokaler (befintliga och nybyggda). Totalt omfattar féreslagen exploatering en
BTA om 4000 kvadratmeter. Omradet utgors av en kuperad skargardsnatur med tall och
blabarsmarker samt vatdgranit delvis frilagd i nedlagda stenbrott. Nivaskillnader i
planomradet ar 0-19 meter.

Utdrag ur planbeskedsansbdkan” Stenbrottet lades ner 2013 och fastigheten Harg 8:45
har sedan 2020 nya &gare. Avsikterna med utvecklingen av fastigheten ar framfor allt att:
1 Fortata Karlsangens by och 6ka mangfalden med bostader som flerfamiljshus i
exempelvis bostadsrattsform (eller aganderéttsform) som radhus eller terrasshus.

2 Tillgadngliggora i forsta hand stenbrottet vid hamnen fér allmanheten vars slata klippa
och branta brottytor paAminner om en omfattande industriverksamhet och idag utgor en
unikutsiktspunkt. Har, men ocksé pa andra platser pa fastigheten, finns utrymme att
skapa platser for information om Vatos historia med tonvikt pa stenhuggeriverksamheten.
3 Skapa utrymmen for gemensamma aktiviteter och/eller verksamheter som exempelvis
ett café som kan utgéra ett attraktivt utflykismal.”

Bebyggelsen ar koncentrerad till den redan exploaterade marken i hamnen, skogen pa
fastighetens véstra sida lamnas or6rd. Den stora frilagda klippan i hamnbrottet ska till
stdrsta delen vara gemensam och om mdjligt smyckad med nagon form av konstverk
med anknytning till stenbrottsverksamheten. Utsiktsplatser planeras liksom lekplatser och
utegym pa olika platser inom omradet. Boendet ska ocksa praglas av gemensamma
faciliteter som gemensam bastu och bilpool samt utrymmen fér gemensamma tradgards-
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och byggmaskiner for gor-det-sjalvaren. Fasadmaterial ska ansluta till traditionell
byggnadsteknik med ytbehandlingar som jarnvitriol, slamféarg - réd och tjéara - svart och
plattackning och tegel pa taken samt mojligen ocksa tegel som fasadbekladnad. |
mojligaste man ska kvarlamnad granit frén stenbrotten anvandas béde i vagar,
byggnader och tradgardsanlaggningar.

Planeringen av lekplats i omradet ses som mycket positivt for barns tillgang till ytterligare
lekytor i omradet och viktig for barns behov av rérelse, lekplatsens narhet till
salamanderdamm gor att ytan bor avskarmas av sakerhetsskal for yngre barn. Stor
hansyn till gestaltning behéver tas i omradet. Provning av exploateringsgrad behéver
utredas i planarbetet betraktande kultur- och naturvardena pa platsen. Exploatéren har
for avsikt att lata en oberoende part utféra en medborgardialog for att sakerstélla storsta
mdjliga samsyn mellan exploatér och boende i byn.

——PLAKERAD GEMENSAM BASTU
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Flygfoto tillhérande planbeskedsanstkan 2023-11-06.

Planomradets avgransning
Planomradet foreslas i ansokan omfatta hela fastigheten Harg 8:45.
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Exakt avgransning av detaljplanen avgors under planprocessen.

Ortofoto/karta med forslag till planomradesgrans fran ansékan om planbesked, Harg 8:45
markerade med gul prickad linje.

Teknisk infrastruktur

VA och energiférsorjning

Planomradet ligger utanfor verksamhetsomrade for allmanna vattentjanster.

Narmaste VA-ledningar finns i Nysattra, cirka 6 kilometer ifrAn planomradet. Det finns ett
reningsverk i Nyséttra som i dagslaget ar hart belastat och som inte kan ansluta fler
fastigheter. Vattenledningen forsorjs av vatten fran Norrvatten.

Omradet som planansokan avser ar inte med i aktuell VA-utbyggnadsplan och det finns i
dagslaget saledes inga planer pa att bygga ut kommunalt VA till omradet. En utbyggnad
av kommunalt VA till endast planomradet ar inte motiverbart. Utbyggnad av kommunalt
VA skulle krava stor tidsatgang och investeringar bade i utredning och utférande da
omradet ligger langt fran befintliga kommunala VA-ledningar. Risken att det blir ett LAV
68-omrade &r stor da det ar manga nya fastigheter som ska tillkomma. Kapaciteten i
befintligt enskilt ledningsnat samt tillhérande anlaggningar behdver utredas narmare.

| Rapporten: Forstudie VA Stenhuggeriet, bilaga till ansokan om planbesked, foreslas
utokning av kapaciteten i det befintliga reningsverket (Harg ga:9) alternativt pakoppling till
det befintliga reningsverkets utslappspunkt for renade avloppsvatten fran batarna. ldag
finns for den befintliga bebyggelsen ett gemensamt avloppsreningsverk. Harg ga:7-9 ar
under delagarforvaltning, dvs. ingen samféllighetsférening har bildats for forvaltning av
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gemensamhetsanlaggningarna. Detta innebar att samtliga deldgare ska vara dverens om
de foreslagna atgarderna. Reningsverket har dock inte tillracklig kapacitet for att klara en
anslutning av hela den nya féreslagna bebyggelsen. Befintligt avioppsreningsverk kan
ersattas med ett modernare verk, men &ven andra avloppslésningar namns i forstudien
som till exempel att separera avloppen fran bostadshusen sé att WC och BDT-avlopp
avleds och omhéandertas var for sig.

Planomradet bestar till stor del av berg och har generellt tunna jordtacken med
begrénsad grundvattenkapacitet. Enligt SGU: s karta 6ver grundvattenkapacitet ligger
omradet inom den hogsta riskklassen - klass 1 - med ett riktvarde pa 450 I/hektar och
dygn och dar brunnars mediankapacitet &r <400 I/timme.

Vattenmarginalkartan éver grundvattentillgangar i Norrtalje kommun visar att i sma
grundvattenmagasin kvarstar <10 % av grundvattentillgangarna i omradet vid ett torrar
redan for prognosar 2020. Inom och i anslutning till planomradet har det registrerats saval
laga som forhojda kloridhalter i dricksvattnet frén borrade brunnar.

Med tanke pa att omradet ar belaget pa en 6 med tunna jordlager och begransad
grundvattenkapacitet samt att omgivningen redan ar bebyggd med bostadshus som
anvander grundvatten ar det inte sannolikt att grundvattenkapaciteten kommer att récka
till fér den planerade nya bebyggelsen. | den forstudie dver VA-férsdrjningen som tagits
fram foreslas darfor att VA-forsorjningen kompletteras med andra system som till
exempel avsaltning av havsvatten eller ateranvandning av BDT-vatten (bad-, disk- och
tvattvatten). Om grundvattentillgadngen understiger 10 % av vattenmagasinets kapacitet
vilket det gor i omradet ska det vara en restriktiv hallning till ny bebyggelse. Vid varje
prévning kravs en fordjupad utredning om hur tillgang pa dricksvatten kan sakerstéllas pa
ett langsiktigt hallbart satt.

Den VA-utredning/forstudie som tagits fram i planbeskedet ar for éversiktlig for att kunna
vara en grund for bedémning av méjligheten att l[6sa VA-fragan pa foreslaget satt.
Forstudien visar pa olika alternativ som finns, men inte i nagot av exemplen pa lésningar
finns tillrackligt med underlag for att kunna gora en bedémning av mojligheterna da de
foreslagna alternativen att |6sa vatten och avloppsforsérjningen ar férenade med olika
svarigheter och utmaningar som kraver fordjupade utredningar och analyser. VA-fragan
bor utredas djupare i ett tidigt skede for att avgdra mojligheten till féreslagen exploatering.

En utmaning &r ocksa att de tekniska losningarna som foreslas bade ska nyttjas av
befintlig och planerad bebyggelse, vilket i sig kan vara en svarighet bade tekniskt och
organisatoriskt beroende pa framtida val av l6sning. For befintlig bebyggelse kan
atgarderna bli alltfor kostsamma och ingripande for att de boende ska acceptera valet av
I6sning och att ingd i en gemensam organisation med de nytillkomna bostaderna.

Det kan darmed &aven finnas en risk for att omradet kan bli ett LAV 68-omrade om det
skulle uppkomma problem framéver med VA-forsdrjningen eller med organisationen som
ska skota VA-férsorjningen.

Parkering och trafik

Omradet ligger inte i eller i anslutning till de tatorter dar kommunen ar huvudman for
allméan plats.

Som utfartsvag maste den befintliga Stenhuggarvagen anvandas. Eftersom Norrtalje

kommun inte &r huvudman fér allmanna platser pa Vaté bor en
gemensamhetsanlaggning for vagen inrattas.

10
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Paverkan pa statlig vig 264 med anledning av 6kad belastning bér samradas med
Trafikverket. Okad belastning pa de enskilda anslutande och ingdende vagarna bor
samradas med respektive vaghallare for enskilda vagar.

Vatovagen som har kommunalt huvudmannaskap inom Norrtélje stads tatort, ar idag hart
belastad. | den pagaende forstudien for Vatovagen (kommunens stracka) utreds bland
annat hur kapaciteten kan forbattrats. En dialog och samordning om 6kad belastning som
berér Vatévagen boér tas med Gatu- och parkenhetens trafikplanerare samt kommunens
trafikstrateg.

Bade OP 2040 och OP 2050 ser positivt pa utveckling av bostader p& landsbygd och i
skargarden sa att hela kommunen kan vaxa, men tillgang till kollektivtrafik och
pendlingsmdjligheter bor ses dver for att skapa en god boendemiljo. |
planbeskedsanstkan namns forlangning av buss 638 vilket kan vara intressant att titta
narmre pa.

Utredningar

Tidigare utredningar
Inga tidigare utredningar har gjorts.

Preliminart utredningsbehov mm

| nulaget bedéms féljande utredningar behdéva tas fram under planprocessen:
- Dagvattenutredning (inkl. skyfallshantering)
- Naturvéardesinventering
- Eventuell fagelinventering
- Groddjursinventering
- Kulturmiljpanalys
- Miljéteknisk markundersokning
- Utredning for hur enskilt VA ska l6sas
- Trafik-PM
- Medborgardialog
- Geoteknisk utredning
- Sedimentundersokning

Prelimindrbedémning ar att fastigheten Harg 8:45:s granser som kan utgtra aven
plangranser ar oklara och behdver bestammas genom en fastighetsbestamning inom
ramen for en lantmateriforrattning. | sddant fall kravs att beslut om fastighetsbestamning
har vunnit laga kraft innan detaljplanen kan antas

Krav pa fler utredningar kan komma i samband med planprocessen.

Miljo

Omradet utgor obebyggd naturmark bestdende av skog och berg samt tidigare
verksamhetsomrade for stenhuggeri. Jordarterna inom planomradet bestar till huvuddel

av berg och morén, med leromraden i den norra delen av planomradet, enligt SGU:s
jordartskarta.

Planomradet ingar i ytligt avrinningsomrade for vattenforekomsten Bjorkofjarden.

Bjorkofjardens ekologiska status bedéms som mattlig och den kemiska statusen ej god.
Vattenférekomsten ar paverkad av 6vergddning. Bjorkofjarden uppnar ej god kemisk

11
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status till féljd av att de prioriterade @mnena kvicksilver (Hg) och polybromerade
difenyleterar (PBDE) 6verskrider gransvarden i vattenférekomsten.

Beslutat kvalitetskrav for Bjérkofjiarden &r god ekologisk status 2039 samt god kemisk
ytvattenstatus.

Vid planlaggning ska en dagvattenutredning tas fram i syfte att visa att detaljplanens
genomférande inte férsamrar vattenstatusen samt inte dventyrar att
miljokvalitetsnormerna kan féljas i recipienten. Det finns ingen grundvattenférekomst i
omradet. Vid exploatering av kustndra omréden ska havsmiljon beaktas. Atgarder kréavs
for att klara miljokvalitetsnormerna (MKN) for ytvatten.

Omradet ingar i riksintresseomrade pa grund av de samlade natur- och kulturvardena, se
’skyddade natur/skyddsvard natur”. | évrigt finns inga utpekade kanda naturvarden i
omradet.

Skyddad natur/skyddsvard natur

Det finns inga skyddade omraden sa som Natura 2000, natur- eller kulturreservat,
biotopskydd eller vattenskyddsomrade inom planomréadet eller dess naromrade.
Omradet ingar i kust- och skargardsomradet i Norrtalje kommun som med hansyn till de
natur- och kulturvarden som finns i omradet i sin helhet ar av riksintresse enligt
miljobalkens 4 kap. 1, 2 och 4 §8. Bestammelserna kopplat till riksintresset utgor inte
hinder for utveckling av befintliga tatorter eller det lokala naringslivet. Planomradet ligger
inte inom omrade som definieras som tatort. Det innebar bland annat att utvecklingen
endast ar tillatlig om den kan ske pa ett satt som inte patagligt skadar omradenas natur-
och kulturvarden, att turismens och friluftslivets, framst det rérliga friluftslivets, intressen
sarskilt ska beaktas och att fritidsbebyggelse endast far komma till stand i form av
kompletteringar till befintlig bebyggelse. Omradets varden bor utredas. | Norrtélje
kommuns Oversiktsplan 2040 &r Harg utpekat som en utvecklingsort i kustnéra omréden
som kan utvecklas trots miljobalkens 4 kap.

Norr om planomradet samt i séder i nara anslutning till planomréadet finns ett omrade som
ar utpekat som hoga naturvarden kust. Séderviken utgor en grund havsvik som ska
bevaras orord i s stor utstrackning som mojligt

| artportalen finns bland annat fynd av rodlistade faglar inom och i anslutning till
planomradet. Boende i omradet har rapporterat in att man patraffat vattensalamander
inom omradet. Vilken art av vattensalamander ar ej bekraftad. Sverige har tva arter av
vattensalamander. Mindre vattensalamander och storre vattensalamander, bada arterna
ar fridlysta.

En NVI (naturvardesinventering enligt svensk standard) behdéver tas fram i
detaljplanarbetet. Riktade artinventeringar, till exempel groddjursinventering behover tas
fram i detaljplanearbetet. En fagelinventering, kan ocksd komma att kravas, det far
naturvardesinventeringen beskriva. En artskyddutredning kan behovas beroende pa vilka
arter som hittas i de olika inventeringarna. Inventeringen behéver géras innan en
bedémning om exploatering ar lamplig och i sddana fall var bebyggelsen lampligen
lokaliseras och om nagra anpassningar for biologisk mangfald eller friluftsliv behdvs samt
om skyddsatgarder for skyddade arter ar nodvandigt.

Storningar och risker

Fastigheten ar inte MIFO-klassad. Den historiska industriella verksamheten med
stenbrott, stenhuggeri och hamn etcetera har pagatt inom fastigheten senan lang tid och
kan potentiellt ha orsakat markféroreningar, miljoteknisk markundersékning behover
utforas for att kartlagga féroreningssituation och bedéma markens lamplighet fér planerad
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bebyggelse. Karlséngens VA-forening har en avloppsreningsanlaggning som &r en U-
klassad miljéfarlig verksamhet. | 6vrigt finns inga miljéfarliga verksamheter i omradet. Det
finns heller ingen transportled for farligt gods eller andra kanda risker i omradet.

Arbeten i vatten behover foregas av sedimentprovtagning p g a risk for fororeningar fran
tidigare och befintlig hamnverksamhet. Beroende p& omfattningen av planerade atgarder
kan tillstdnd frdn mark- och miljodomstolen kravas.

Enligt lansstyrelsens lagpunktskartering finns det rinnvagar och lagpunkt som riskerar
oversvammas vid skyfall i planomradets centrala del samt i norr och i nordost. Delar av
fastigheten tangerar omraden under den av lansstyrelsen rekommenderade nivan for
lagsta grundlaggning for ny bebyggelse (+2,70) langs med Ostersjons kust. Skyfall- och
dagvattenhantering ska vid planlaggning utredas i en dagvattenutredning. Hansyn bor tas
till lagpunkter och befintliga dikessystem inom omradet. Utredningen ska &ven foresla
atgarder for att omhanderta dagvattnet, vilket inkluderar saval fordrojning som rening av
dagvatten. Innan dagvattenutredningen tas fram boér en miljéteknisk markundersokning
vara genomford.

Karta 6ver planomradet (markerat i gult) med markerade 6versvamningsomraden enligt
Lansstyrelsen Stockholms lanskarta.
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Karta 6ver planomradet (markerat i gult) med markerade éversvamningsomrade upp till +2.7
enligt Lansstyrelsen Stockholms lanskarta.

Betydande miljopaverkan
Detaljplanen beddms initialt inte inneb&ra ndgon betydande miljopaverkan.

Hallbarhetsprogram

Initialt bedémer kommunen att en hallbarhetsprogam inte behdver tas fram. For att
hantera fragorna i planarendet kommer daremot hallbarhetsaspekter att integreras i
processen.

Ekonomi

Preliminara kostnader under planprocessen

Avgift for detaljplanearbetet tas ut enligt faststélld taxa. | samband med att
plankostnadsavtal uppréattas kommer ett underlag for kostnadsuppskattning att tas fram
avseende kommunens uppskattade arbetstid for detaljplanens framtagande, uppréattande
av grundkarta, fastighetsforteckning och andra for detaljplanen nodvandiga atgéarder.
Exploatéren bekostar de utredningar som bedéms behévas under planarbetet.

Med storsta sannolikhet kommer fastighetsbestamning erfordras for att bestdmma Harg
8:45:s Ostra grans mot Harg s:12, vatten (Harg fs:19) samt &ven norddstra grans mot
Harg 1:55. Beslut om fastighetsbestamning behdvs innan detaljplanen kan antas for
anpassning av planen till fastighetsgransens ratta lage.
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Preliminara kostnader och finansiering for kommunen

Enskilt huvudmannaskap forutsatts behallas aven i fortsattningen for vagar och
allmanplats i omradet da enskilt huvudmannaskap géller i planomradet och i anslutning till
planomradet. Detta innebar att kommunen inte kommer att bara nagra kostnader till f6ljd
av genomférande av detaljplanen

Avtal

Plankostnadsavtal

Innan detaljplanearbetet pabdrjas ska ett plankostnadsavtal mellan sékanden

och Norrtélje kommun tecknas. Plankostnaden debiteras enligt gallande taxa vid planstart
(start-PM). S6kanden bekostar samtliga kostnader fér upprattandet av detaljplanen samt
erforderliga utredningar aven i handelse av att det under processen skulle visa sig att
féreslagen bebyggelse inte bedéms vara lamplig.

Nar genomforande av en detaljplan avser mark som inte 4gs av kommunen brukar
kommunen inga exploateringsavtal, som eventuellt féregas av ett foravtal. Under
detaljplanearbete kommer kommunen att géra bedémning huruvida féravtalet och
exploateringsavtalet behovs for att sdkerstalla genomférandet av detaljplanen.
Kommunen kommer att informera plansékanden om sin avsikt att inga exploateringsavtal
under arbetet med detaljplanen. Utgangspunkter samt mal for avtalet framgar av Riktlinjer
for exploateringsavtal antagna av kommunfullmaktige 2022-12-19, Dnr KS 2021-358

Fastighetsrattsliga fragor

Inom omrade finns 3 gemensamhetsanlaggningar, Harg ga:7 (vag), Harg ga:8 (vattentakt,
bergborrad brunn med tillhérande anlaggningar) samt Harg ga:9 (vatten- och
avloppsledningar med tillhérande anlaggningar). Laget av ga:ar, férutom Harg ga:7 ar
oklar, d& kartorna saknas i den digitala akten for anlaggningsforrattning, ar 1984, akt
0188-84/122. Vidare utredning krévs huruvida gemensamhetsanlaggningarna berérs av
planforslaget.

Harg 8:45 belastas av ett antal inskrivna avtalsservitut. For att kunna utreda huruvida
servituten belastar planomrade och paverkas av planfoérslaget behtver avtalen bestéllas
fran Riksarkivet.

Arbetssatt och organisation

Planforfarande

Detaljplanen bedéms kunna genomféras med standardforfarande da forslaget ar férenligt
med 6versiktsplanen och inte antas medféra betydande miljopaverkan. Under
planprocessen finns det mojlighet att byta forfarande om behov uppstar.

Projekt/linjeorganisation

Framtagande av ny detaljplan bedéms kunna bedrivas som ett linjeprojekt enligt Norrtalje
kommuns projektmodell.

Tidplan
En preliminar bedémning &ar att detaljplanelaggningen for Harg 8:45 kan inledas under
2024 och antas 2026.
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Samhallsbyggnadskontorets bedémning

Foreslagen bebyggelse

Samhallsbyggnadskontoret stéller sig positivt till att prova foreslagen foréandring genom
upprattande av ny detaljplan for fastigheten Harg 8:45 om det finns mdjlighet att l16sa
enskilt VA for foreslagen bebyggelse.

Naturvardesinventering behéver goras fér en bedémning om exploatering ar lamplig och i
sadana fall var bebyggelsen lampligen lokaliseras och om nagra anpassningar for
biologisk mangfald eller friluftsliv behtvs samt om skyddsatgarder for skyddade arter ar
nodvandigt. Bebyggelsen behover daven anpassas till kulturvardena pa platsen.

Eventuella oséakerheter/knackfragor/risker

Det finns en risk att omradet blir ett LAV 68-omrade da det & manga nya fastigheter som
ska tillkomma. For att planlaggning ska kunna ske behdver en enskild VA-l6sning tas
fram om det inte ar mojligt kommer inte planarbetet att kunna fortsatta. Utbyggnad av
kommunalt VA skulle krava stor tidsatgang och investeringar bade i utredning och
utforande da omradet ligger langt fran befintliga kommunala VA-ledningar. Reningsverket
i Nysattra ar hart belastad idag och kan i dagslaget inte ansluta fler fastigheter. Kapacitet
i det befintliga enskilda ledningsnéatet, samt tillhérande anlaggningar, eventuellt behov av
kompletteringar behdver utredas narmare.

| Rapporten: Forstudie VA Stenhuggeriet, bilaga till ansékan om planbesked, foreslas
utékning av kapaciteten i det befintliga reningsverket (Harg ga:9) alt. pdkoppling till det
befintliga reningsverkets utslappspunkt for renade avloppsvatten fran batarna. Harg
ga:7-9 ar under delagarforvaltning, dvs. ingen samfallighetsforening har bildats fér
forvaltning av gemensamhetsanlaggningarna. Detta innebar att samtliga delagare ska
vara Gverens om de foreslagna atgarderna. Det medfor att det kan bli svart att fa till en
pakoppling om inte alla delagare ar 6verens. Det har tidigare skickats in ett planbesked
pa samma fastighet som métte stort motstand av grannfastighetsagare. Sedan dess har
exploatdren medverkat vid ett antal medborgardialoger. En forutsattning for en ny
planprocess ar att medborgardialog behéver hallas inom ramen for detaljplaneprocessen.

Med tanke pa att omradet ar belaget pa en 6 med tunna jordlager och begransad
grundvattenkapacitet samt att omgivningen redan ar bebyggd med bostadshus som
anvander grundvatten ar det inte sannolikt att grundvattenkapaciteten kommer att racka
till fér den planerade nya bebyggelsen. | den forstudie dver VA-forsdrjningen som tagits
fram foreslas darfor att VA-forsorjningen kompletteras med andra system som till
exempel avsaltning av havsvatten eller ateranvéandning av BDT-vatten (bad-, disk- och
tvattvatten). Val av enskild VA-l6sning behéver stammas av i dialog med lansstyrelsen i
Stockholm.

En utmaning &r ocksa att de tekniska losningarna som foreslas bade ska nyttjas av
befintlig och planerad bebyggelse, vilket i sig kan vara en svarighet bade tekniskt och
organisatoriskt beroende pa framtida val av I6sning. For befintlig bebyggelse kan
atgarderna bli alltfor kostsamma och ingripande for att de boende ska acceptera valet av
I6sning och att ingd i en gemensam organisation med de nytillkomna bostaderna.

Det kan darmed &aven finnas en risk for att omradet kan bli ett LAV68-omrade om det
skulle uppkomma problem framéver med VA-forsérjningen eller med organisationen som
ska skota VA-forsdrjningen.

Det finns en risk att Stenhuggeriets verksamhet har fororenat omradet. Ifall utredningen

inom detaljplanearbetet utvisar att sa ar fallet kan marken behéva saneras for att marken
ska vara lamplig for exploatering for bostadsandamal.
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Det ar viktigt att i planprocessen undersoka forutsattningarna kopplade till
dagvattenhanteringen, skyfall samt att utféra en naturvardesinventering for att utvardera
var bebyggelsen lampligen lokaliseras och om nagra anpassningar eller skyddsatgarder
erfordras.

Réaddningstjansten ser den sammanhangande bebyggelsen som ett problem eftersom
den kraver en storre mangd vatten vid en eventuell brand &n exempelvis en enstaka villa
och darmed bor ocksa minst en brandpost anlaggas i omradet. Enligt Svenskt vattens
publikation P114 bor flodet uppga till 10 liter/s eller 36m3/h vilket motsvarar 75% av hela
omradets redovisade totala vattenbehov under en dag. Raddningstjansten ar tveksamma
till att vattenverket klarar av att leverera de méangder vatten som behdvs. Alternativet ar
att en uppstaliningsplats for motorspruta iordningstalls och underhalls kontinuerligt. Den
bor da besta av en asfalterad kaj och sedan betongringar i vattnet, en sé kallad
pumpgrop. Syftet med pumpgropen ar att erbjuda ett bra flode av vatten utan grenar, 6v,
flis eller liknande som annars kan hindra upptagningen av vatten. Den ska ocksa vara
lattillganglig for underhall och for att kunna lagga ner en slang fran en motorspruta. Den
ska ocksa om modjligt placeras pa ett sadant sétt att den dven gar att anvanda vid frysning
av omgivande vatten. Om inget av dessa tva alternativ gar att anordna anser
raddningstjansten att det foreligger hinder for féreslagen planlaggning av omradet.

Prévning mot verksamhetsplanens mal

Norrtalje kommun anger i Mal och budget 20242026 (beslutad i Kommunfullmaktige
2023-06-26) att Norrtélje ska vara en landsbygdsvanlig och serviceinriktad kommun —
som sétter invanaren forst. Detaljplanen mojliggor for nybyggnation pa landsbygden.

Sammanfattning

Detaljplanen ligger i linje med 6versiktsplanen och planarbetet kommer darfor att bedrivas
med standardférfarande. Ett positivt planbesked innebéar att kommunen avser att prova
aktuella atgarder i en detaljplaneprocess och ska inte uppfattas som ett slutligt
stalliningstagande till dess.

Avgift planbesked
Efter beslut om planbesked tas en avgift ut for detta. Avgiften for planbeskedet ar 46 200

kr i enlighet med plan- och bygglovstaxa samt mat- och karttaxa faststalld av
kommunfullméaktige 2022-12-19 § 197.

SAMHALLSBYGGNADSKONTORET

Hanna Lindblom
Planarkitekt

Expedieras till:

Sokande

Bygglovenheten

Miljo- och halsoskyddsenheten
Mark- och exploateringsenheten
NVAA
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