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Kommunstyrelsens
samhillsbyggnadsutskott

§75 Dnr KS 2016-86
Detaliplan for del av fastigheten Sandvik 1:2 i Roslagsbro-Vato
forsamling

Beslut

Kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott foreslar:

Kommunstyrelsen beslutar att avbryta planarbetet gallande detaljplan for del av fastigheten Sandvik
1:2 i Roslagsbro-Vato férsamling.

Sammanfattning av arendet

Syftet med planen ar att prova madjligheten att uppféra 23 nya bostader i form av friliggande
enbostadshus i Utlunda. Utgangspunkten i planen har varit att avloppsfragan (spill- och dagvatten)
hanteras genom gemensamma enskilda anordningar, som skéts av en samfallighetsférening.
Dricksvattenfragan kunde i forsta hand hanteras genom inrattande av verksamhetsomrade eller via
befintlig samfallighetsférening.

Lansstyrelsen anser i sitt samradsyttrande att avloppsfragan bor hanteras samlat for att inte riskera
manniskors halsa eller miljon. Med hansyn till antalet fastigheter (23) anser Lansstyrelsen att
kommunen har ett ansvar att tillgodose behovet av spillvattentjanster genom en allman anlaggning.
Den presenterade 16sningen i form av en gemensamhetsanlaggning som ska férvaltas genom en
samfallighetsférening ar inte forenlig med lagen om allménna vattentjanster. | dagslaget finns ingen
annan Iésning an att av avbryta detaljplanen.

Beslutsunderlag

Tjansteutlatande avseende Avbrytande av planarbetet gallande detaljplan for del av fastigheten
Sandvik 1_2 i Roslagsbro-Vato férsamling

Bilaga 1 - Planbeskrivning, Detaljplan for del av fastigheten Sandvik 1_2 i Roslagsbro-Vato
forsamling, Samradshandling 190919

Bilaga 2 - Plankarta, Detaljplan for del av fastigheten Sandvik 1_2 i Roslagsbro-Vaté férsamling,
Samradshandling 190919

Bilaga 3 - Samradsyttrande fran Lansstyrelsen, Detaljplan for del av fastigheten Sandvik 1_2 i
Roslagsbro-Vato forsamling, 191024

Beslutande sammantrade

Beslutsgang

Ordféranden fragar om kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott kan besluta i enlighet med
kommunstyrelsekontorets tjansteutlatandes forslag, och finner att kommunstyrelsens
samhallsbyggnadsutskott beslutar i enlighet med forslaget.

Justerandes sign Utdragsbestyrkande
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Planavdelningen

Handlaggare: Olivera Boljanovic Till:
Titel: 1:e Planarkitekt Kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott
E-post: olivera.boljanovic@norrtalje.se

Avbrytande av planarbetet gallande detaljplan for
del av fastigheten Sandvik 1:2 i Roslagsbro-Vato
forsamling

Forslag till beslut
Kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott foreslar:

Kommunstyrelsen beslutar att avbryta planarbetet gallande detaljplan for del av fastigheten Sandvik
1:2 i Roslagsbro-Vato forsamling.

Sammanfattning av tjansteutlatandet

Syftet med planen ar att prova madjligheten att uppféra 23 nya bostader i form av friliggande
enbostadshus i Utlunda. Utgangspunkten i planen har varit att avloppsfragan (spill- och dagvatten)
hanteras genom gemensamma enskilda anordningar, som skéts av en samfallighetsférening.
Dricksvattenfragan kunde i forsta hand hanteras genom inrattande av verksamhetsomrade eller via
befintlig samfallighetsférening.

Lansstyrelsen anser i sitt samradsyttrande att avlioppsfragan bor hanteras samlat for att inte riskera
manniskors halsa eller miljon. Med hansyn till antalet fastigheter (23) anser Lansstyrelsen att
kommunen har ett ansvar att tillgodose behovet av spillvattentjanster genom en allman anlaggning.
Den presenterade I6sningen i form av en gemensamhetsanlaggning som ska férvaltas genom en
samfallighetsférening ar inte forenlig med lagen om allmanna vattentjanster. | dagslaget finns ingen
annan lésning an att av avbryta detaljplanen.

Arendet

Beskrivning

Omradet var tidigare féremal fér en planprocess. Ett planprogram upprattades varen 2006 och var
utsant for samrad under samma sommar. Det forslaget innebar ett 30-tal nya bostader och innefattade
aven en ny smabatshamn sdder om Vatdvagen, pa den strandskyddade delen av fastigheten Sandvik
1:2. Det finns aven ett tidigare "forslag till omradesstruktur” fran ar 2008 som redovisade 62 tomter
inom omradet. Det arendet avskrevs 2009.

Detaljplanearbetet startades 2016. Syftet med planen ar att prova maojligheten att uppféra 23 nya
bostader i form av friliggande enbostadshus i Utlunda, norr om Vatovagen. Detaljplanen
overensstammer inte i sin helhet med Oversiktsplanens intentioner da Vatovagen inte utgér nagot av
de utpekade utvecklingsstraken. Dock trafikeras Vatdvagen av kollektivirafik och den foreslagna
bebyggelsen utgdr en komplettering av befintlig bebyggelse med goda pendlingsmdjligheter, vilket ar i
linje med 6versiktsplanen.



Planomradet ligger inte inom kommunens VA-verksamhetsomrade. Kommunal vattenledning gar
s6der om Vatovagen. | naromradet finns flera bostadsfastigheter som tidigare styckats av fran Sandvik
1:2. Sex av dem (Sandvik 1:14 - 1:19), narmast det nu aktuella omradet, styckades av under 2013. De
befintliga, bebyggda fastigheterna har kommunalt vatten. Deras avlopp ar ordnat via slamavskiljare
och gemensamma infiltrationsbaddar (GA:2 och GA:4).

Utgangspunkten i planen har varit att avloppsfragan (spill- och dagvatten) hanteras genom
gemensamma enskilda anordningar, som skéts av en samfallighetsférening. Dricksvattenfragan kunde
i forsta hand hanteras genom inrattande av verksamhetsomrade eller via befintlig
samfallighetsférening.

Lansstyrelsen har i sitt samradsyttrande bland annat anfért féljande: Planomradet ligger inte inom ett
omrade som ar utpekat som utvecklingsomrade i 6versiktsplanen. Lansstyrelsen anser att
avloppsfragan bor hanteras samlat for att inte riskera manniskors halsa eller miljon. Med hansyn till
antalet fastigheter (23) anser Lansstyrelsen att kommunen har ett ansvar att tillgodose behovet av
spillvattentjanster genom en allman anlaggning. Lansstyrelsen menar att den nu presenterade
I6sningen i form av en gemensamhetsanlaggning som ska forvaltas genom en samfallighetsférening
inte ar forenlig med lagen om allmanna vattentjanster. Lansstyrelsen har aven angett att kommunen
bor fundera kring hur det gar att &stadkomma den kunskapsoéverféring som ska ga fran
dagvattenutredning till enskilda fastighetsagare och/eller samfallighetsforening for att sakerstalla att
foreslagna dagvattenlosningar skots och krav pa rening darmed sakerstalls over tid.

Lagkrav

Enligt Plan och bygglagen (PBL) 4 kap 2§ ska kommunen med en detaljplan préva ett markomrades
ldmplighet for bebyggelse och byggnadsverk. Enligt Lag om allmanna vattentjanster (LAV) 6 § ar
kommunen skyldig att ordna vattentjanster om det med hansyn till skyddet fér manniskors halsa eller
miljon behover ordnas vattenférsorjning eller avlopp i ett stérre sammanhang for en viss befintlig eller
blivande bebyggelse

Koppling till gallande styrdokument

Enligt Norrtélje kommuns éversiktsplan, OP 2040 som vann laga kraft den 14 januari 2014, ska
invanarantalet i Norrtélje kommun 6ka. For att nd kommunens befolkningsmal kravs en nyproduktion
av bostader. Omradet Utlunda finns inte med i nuvarande VA-plan som ett utpekat VA-
utbyggnadsomrade.

Ekonomiska konsekvenser och riskanalys

Planomradet ligger utanfor verksamhetsomrade for VA. Helt nya verksamhetsomraden behover
inrattas (till skillnad fran att utdka ett befintligt verksamhetsomrade). | detta sammanhang kommer
aven den befintliga samfallighetsforeningen utanfér verksamhetsomrade att behdva hanteras.

Eftersom det inte finns nagon allman spillvattenanlaggning i omradet skulle en sadan behdva
tillskapas. Detta kan i praktiken ske antingen genom en 6verféringsledning till avloppsreningsverket
Lindholmen, eller genom en lokal I6sning. En lokal 16sning ar enligt VA-avdelningens berakningar
ekonomiskt den battre 16sningen sett ur ett livscykelperspektiv. Den arliga driftskostnaden ar dock
hogre for detta alternativ. Osakerheten kring bebyggelseutvecklingen i naromradet medfér dock
osakerhet kring ratt dimensionering av avloppslésningen. VA-avdelningen ar idag inte heller
organiserad for att drifta den typ av mindre avloppsanldggningar som det skulle vara fraga om.

Lansstyrelsens kommentarer i dagvattenfragan riskerar innebara att kommunen aven kommer att
behdva ta ansvar for dagvattenhanteringen i omradet.

Omradet Utlunda &r inte med i nuvarande VA-plan som ett utpekat VA-utbyggnadsomrade. Eventuella
behov i ndromradet i sig eller som en konsekvens av detaljplanen behdver darfor utredas. Antagande
av detaljplanen far konsekvenser for nuvarande VA-planering vilket leder till behov av omprioriteringar
i den planerade VA-utbyggnaden i kommunen. Det motverkar en strukturerad utveckling av VA-
utbyggnaden. Det finns dven en risk fér att antagande av detaljplaner som inte omfattas av OP och
VA-plan underminerar dessa dokuments legitimitet, vilket kan f& konsekvenser i liknande fall.



Exploateringar av liknande slag (fa fastigheter i férhallande till kostnader) driver VA-taxan i héjande
riktning. Anlaggningsavgiften for VA belastar den som ar fastighetsagare nar anlaggningen ar
fardigstalld. Exploatoren debiteras saledes avgifter for samtliga fastigheter som inte ar salda vid den
tidpunkten.

Nedlagda kostnader for arbetet med detaljplanen kommer att faktureras till fastighetsagaren.

Forvaltningens analys och slutsatser

Lagstiftningen ar tyvarr otidsenlig for en kommun som Norrtélje, men i nulaget ser vi ingen annan
I6sning an att av avbryta planarbetet.

Tidplaner

Detaljplan avslutas direkt efter att beslutet tas i Kommunstyrelsen.

Anna Keskitalo Helena Purmonen
Samhallsbyggnadsdirektor Planchef
Samhallsbyggnadskontoret Planavdelningen
Bilagor

Bilaga 1. Planbeskrivning, Detaljplan fér del av fastigheten Sandvik 1:2 i Roslagsbro-Vaté férsamling,
Samradshandling 2019-09-19

Bilaga 2. Plankarta, Detaljplan for del av fastigheten Sandvik 1:2 i Roslagsbro-Vato forsamling,
Samradshandling 2019-09-19

Bilaga 3. Samradsyttrande fran Lansstyrelsen, Detaljplan for del av fastigheten Sandvik 1:2 i
Roslagsbro-Vato férsamling, 2019-10-24

Beslut skickas till

Planavdelningen
Fastighetsagaren
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Detaljplan for del av fastigheten Sandvik 1:2 i
Roslagsbro-Vato forsamling
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VAD AR EN DETALJPLAN?

Med en detaljplan reglerar kommunen hur mark och vatten ska
anvandas och hur bebyggelsen ska se ut. Detaljplanen talar darfor
om vad du och andra far och inte far géra foér 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 ocksa 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 &ven 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 ett standardforfarande enligt PBL 2010:900.

Har &r vi

v

Samrad . m . Antagande . Laga kraft

—
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HANDLINGAR

Till planférslaget hor:

Plankarta med bestammelser

Denna beskrivning

Undersdkning om betydande miljépaverkan

UTREDNINGAR

e Bullerutredning, Norrtalje kommun, 2018-04-20
o Dagvattenutredning, Upplunda Bygg och Vatten AB, 2019-09-04
¢ VA-utredning, Upplunda Bygg och Vatten AB, 2019-09-04

MEDVERKANDE | UPPRATTANDET AV DETALJPLANEN

Detaljplanen har tagits fram av Kommunstyrelsekontoret i samarbete med andra
kommunala férvaltningar och sékanden, fastighetsagare.

Fran kommunen har en projektgrupp deltagit i arbetet med Olivera Boljanovic som
projektledare. Ovriga projektdeltagare: Liv Braathen, Frida Skagerberg, Marie Amid,
Johan Paulstrém, Magnus Ahfeldt, Malin Olofsson, Mattias Andersson, Peter Sartorius
och Svante Dagarsson.
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PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Syftet med planen ar att préva mojligheten att uppféra 23 nya bostader i form av
friliggande enbostadshus i Utlunda, norr om Vatévagen. Den dvergripande
gestaltningsprincipen har varit att skapa bostader med fria utblickar mot
Norrtéljeviken samt att skapa mojligheten att kunna ta sig till skogen i norr. Som en
lamplig inplacering i landskapet placeras byggnaderna i en rad langs slantkrénet.
Hogre bebyggelse foreslas i bakkant av omradet medan lagre bebyggelse planeras
i framkant. Detta for att s& manga hus som mdjligt ska fa fina utblickar mot
Norrtaljeviken. Placering och utformning av byggnader ska ske med hansyn till
befintlig terrang sa att ingrepp, slanter och fyllningar minimeras. In- och utfart till
omradet sker via en befintlig, gemensam anslutning till Vatévagen. Omradet ar
tankt att anslutas till det allmanna vattennatet medan en enskild anlaggning
anordnas for avloppsrening.

Detaljplanen 6verensstammer inte i sin helhet med dversiktsplanens intentioner da
Vatovagen inte utgdr nagot av de utpekade utvecklingsstraken. Dock trafikeras
Vatovagen av kollektivtrafik och den foreslagna bebyggelsen utgér en
komplettering av befintlig bebyggelse med goda pendlingsmojligheter, vilket ar i
linje med 6versiktsplanen.

Detaljplanen kommer att hanteras med standardférfarande och i enlighet med plan-
och bygglagen (2010:900).

PLANDATA
LAGE OCH AREAL

Planomradet omfattar cirka 13 ha och ar belaget i Utlunda, cirka 4 km 6ster om
Norrtélje tatort.

Marken bestar i huvudsak av avverkad skogsmark. En storre del av omradet ligger
pa mark som sluttar séderut mot Vatdvagen. Planomradet gransar i norr och i st
mot skog och i sdder mot Vatévagen. | ndromradet finns flera bostadsfastigheter
som tidigare styckats av fran Sandvik 1:2. Sex av dem (Sandvik 1:14 - 1:19),
narmast det nu aktuella omradet, styckades av under 2013.

Bilder frén platsen.
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Bilder fran platsen.

MARKAGOFORHALLANDEN

Fastigheten ar privatagd och ligger inom ej tidigare detaljplanelagt omradet.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

OVERSIKTSPLAN, FORDJUPAD OVERSIKTSPLAN

Gallande dversiktsplan fér Norrtalie (OP2040) vann laga kraft den 14 januari 2014.
Enligt den strategi fér bebyggelseutveckling som redovisas i OP2040 ska ny
bebyggelse pa landsbygden koncentreras till "livskraftiga orter”, Iangs med ett antal
redovisade utvecklingstrak med goda pendlingsmdjligheter. Vatévagen utgor inte
nagot av de redovisade utvecklingsstraken och en exploatering har kan darmed
inte bedémas vara i enlighet med 6versiktsplanen.

Mer &n halften av kommunens befolkningsdkning har hittills skett pa landsbygden.
Denna uppstar delvis spontant och ger en bild av vilken efterfragan som finns pa
boendemiljder. Vatovagen trafikeras av kollektivtrafik vilket &r i linje med OP2040;
att placera bebyggelse inom omradet med goda pendlingsmdjligheter. Den
narmaste busshallplatsen ar Vissbole, cirka 650 meter 6ster om omradet och
Lunda brygga vagskal cirka 550 meter vaster om omradet. Den féreslagna
bebyggelse utgor en komplettering av befintlig bebyggelse, vilket ar i linje med
OP2040.

Detaljplanen kommer att hanteras med standardférfarande och i enlighet plan- och
bygglagen (2010:900).

Planomradet berérs av riksintresse for samlade natur- och kulturvarden enligt MB
4:4.

DETALJPLANER OCH FORORDNANDEN

Omradet var tidigare foremal for en planprocess. Ett planprogram upprattades
varen 2006 och var utsant for samrad under samma sommar. Det forslaget innebar
ett 30-tal nya bostadstomter och innefattade aven en ny smabatshamn séder om
Vatévagen, pa den strandskyddade delen av fastigheten Sandvik 1:2. Det finns
aven ett tidigare "forslag till omradesstruktur” fran ar 2008 som redovisade 62
tomter inom omradet. Det arendet skrevs av under 2009.
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Inga férordnanden galler for fastigheten.

GALLANDE DETALJPLANER
Det finns i dagslaget ingen géllande detaljplan for omradet.

STRANDSKYDD

Aktuellt planomrade &r inte berért av strandskydd. Strandskyddet géller upp till 300
m fran Norrtaljeviken men ar i detta ndromrade begransad till 100 meter fran
Norrtéljeviken och upp mot Vatévagen.

;;;;;;

3 3 ] e
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Karta som visar planoh'lréde i férhallande till strandskydds/}'hje.

KOMMUNALA BESLUT

Ett planbesked beviljades genom delegationsbeslut 2016-01-14. Projektplan
godkandes av SBU 2016-06-01.

BEHOVSBEDOMNING

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

For detaljplaner som anses medféra betydande miljépaverkan ska miljobedémning
utféras, vilket bland annat innebar att en miljokonsekvensbeskrivning (MKB), enligt
6 kap Miljdbalken, ska utarbetas och redovisas tillsammans med planférslaget. Om
detaljplanen inte medfér betydande miljépaverkan behandlas miljéfragorna i det
ordinarie planarbetet och redovisas i planbeskrivningen.

PLATSEN

Planomréadet ligger mellan +10 och +25 meter 6ver havet och bestar av kuperad,
tidigare skogbevuxen terrang. Marken bestar till stora delar av moran och ytligt
liggande berg vilket beddms vara lamplig mark fér grundlaggning av
smahusbebyggelse. Mindre delar bestar av lera eller vatmark. De delarna kommer
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inte att exploateras. Vatmarken Finnsjon ligger norr om planomradet och hyser
naturvarden (sumpskog).

PLANEN

Planférslaget utgdr en naturlig komplettering av befintlig bebyggelse. De sex
bebyggda fastigheterna, Sandvik 1:14-19, lamnas utanfér planen. Tillkommande
fastigheter kommer delvis att anvdnda samma infartsvag (Sandvik GA:1) som de
redan bebyggda fastigheterna men kommer att ha en egen avloppsldsning.

Laget i sddersluttning med utsikt éver Norrtéljeviken torde vara attraktivt for
bostader. Ny bebyggelse bér inte ligga narmare Vatdévagen an befintlig
bebyggelse, da det dels ar brant, det kan uppsta problem med buller och det kan
behdvas plats i anslutning till vdgen for eventuella ombyggnationer.

Planfoérslaget beddms inte stdmma helt 6verens med kommunens Gversiktsplan
(OP2040) men bedéms dnd& kunna upprattas genom ett standardférfarande enligt
PBL 2010:900 da bebyggelse placeras i anslutning till befintlig bebyggelse och
Vatévagen som trafikeras av kollektivtrafik, vilket &r i linje med OP2040. For att ta
hansyn till befintlig bebyggelsestruktur och till de omraden som bor I1amnas
obebyggda gérs beddmningen att 23 tomter ar en ldmpligare exploateringsgrad an
vad tidigare exploateringsforslag redovisat.

De befintliga, bebyggda fastigheterna har kommunalt vatten. Deras avlopp ar
ordnat via slamavskiljare och gemensamma infiltrationsbaddar (GA:2 och GA:4).
De 23 nya fastigheterna kommer ocksa att f& kommunalt vatten och ett eget
avloppsreningssystem som anlaggs i anslutning till Vatévagen med efterpolering
Oster om reningsverket. Utredningen avser vatten och avlopp fér 23 fastigheter
med mojlighet att i en framtid ansluta till det kommunala natet.

BETYDANDE EGENSKAPER, PAVERKAN OCH
EFFEKTER

En storre del av omradet ligger pa mark som sluttar séderut mot Vatévagen.
Marken i omradet bestar till stor del av tunna jordlager med berg i dagen.

Miljékvalitetsnormerna ar lagbundna normer enligt miljdbalkens femte kapitel. En
miljokvalitetsnorm anger ett kvalitetskrav som ofta anvands som ett méatt pa hogsta
tillatna halt av ett fororenande dmne eller hogsta tillatna niva av en stérning och
finns for narvarande for olika féroreningar i utomhusluften, olika parametrar i
vattenférekomster, omgivningsbuller och miljépaverkande amnen i fiskevatten.

Nedsmutsning av dagvatten fran omradet harror framférallt fran lokala vagar och
hardgjorda ytor pa tomtmark. Dagvatten férs i svackdiken dar férdréjning och
rening skapas. Detta ger mojlighet att rena vattnet genom sedimentering innan det
fors ut fran omradet. Dagvattenflodet ut fran planomradet beraknas inte 6ka vid 2
ars regn. 10 ars regn har mojlighet att utjamnas i svackdikena med férdamning.
100 ars regn tillats svamma over vagkropparna och vidare ut fran omradet.
Dagvatten som lamnar planomradet kommer att ha lag féroreningsgrad beroende
pa lag féroreningsbelastning efter passerande av svackdikena. Avrinning via
vatmarken norr om omradet renas via svackdiken innan regnvatten pafors.
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Vatmarkens area om 12 500 m2 samt en avrinningslangd av 290 m sakerstaller en
betryggande rening.

Beddmningen ar att ett genomférande av planen inte medfér att miljdkvalitets-
normerna for luft dverskrids.

Ett genomférande av planen beraknas inte innebara att gallande riktvarden for
buller éverskrids, se vidare avsnitt Buller.

FORENLIGHET MED 3, 4 OCH 5 KAP MB

Detaljplanen tar i ansprak redan avverkad skogsmark for bostadsdndamal. Marken
ar belagen i anslutning till befintliga bostadsomraden och ligger cirka 8 km norddst
om Norrtalje bussterminal. Byggandet av bostader kan anses vara av vasentligt
samhallsintresse som motiverar den dndrade markanvandningen.

Planomradet berérs av riksintresse for samlade natur- och kulturvarden enligt MB
4:4. Vardena pa platsen bedéms dock redan gatt férlorade da skogen avverkats.
Vatévagen, som passerar sdder om planomradet, utgor en barridar som splittrar
helheten. Omradet utmed stranden samt den befintliga bebyggelsen norr om
vagen har inte nagon sammanhallande karaktar.

Inom planomradet kommer det att finnas fria passager till skogsomradet i norr,
utanfoér planomrade. Forslaget bedéms inte medféra negativa konsekvenser for
friluftsliv och rekreation.

Ett genomférande av planen och dvriga planer i omradet berdknas inte medféra att
miljokvalitetsnormen for luft dverskrids. Bedémningen ar att ett genomférande av
planen inte heller kommer att bidra pa ett negativt satt till att nagon miljokvalitets-
norm 6verskrids i naromradets vatten.

Detaljplanen ger inte upphov till skador pa manniskors halsa eller miljén i sin
helhet.

Detaljplanen beddéms inte medftra nagon betydande miljopaverkan med hansyn till
3, 4 och 5 kap MB.

Recipient

Ett dike rinner vasterut utmed Vatévagen samt vidare till Norrtaljeviken, som ar
recipient av dagvatten fran omradet. Eventuella féroreningar kommer framférallt
fran biltrafik och ar i liten omfattning. Den ekologiska statusen for Norrtaljeviken
klassas enl. VISS 20180912 som mattlig och tillkomst/harkomst som naturlig.
Kvalitetsfaktorerna for ekologisk status ar vaxtplankton, klorofyll, allmanna
forhallanden och totalkvave. Den kemiska statusen har klassningen; uppnar ej god
kemisk status. Totalmangden for fosfor sommartid och ljusférhallanden klassas
som ofillfredsstallande. Forbattringsbehov for att uppna miljdkvalitetsnormen finns
angiven i VISS (2018).

Dagvattnets féroreningar kommer att reduceras genom anlaggande av langa
svackdiken med en beraknad genomsnittlig langd av 175 m, samt dversilningsytor.
Brunnar placeras i ande av svackdikena med damning via garageinfarter, detta
kommer att ytterligare reducera féroreningarna. Reducering av féroreningar genom
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Oversilningsytor ar medtagna i féroreningsberakningen. Dagvattenfléde kommer att
fordrojas till dagens niva. Paverkan av féroreningar till recipient kommer inte att
Oka.

STALLNINGSTAGANDE

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

FORUTSATTNINGAR OCH
FORANDRINGAR

NATUR

MARK OCH VEGETATION

Planerade fastigheter ligger pa tidigare skogsmark, nu kalhygge. En storre del av
omradet ligger pa mark som sluttar séderut mot Vatévagen. Marken i omradet bestar
till stor del av tunna jordlager med berg i dagen.

NATURVARDEN

Vatmarksomradet stracker sig langre sdderut an den kvarlamnade sumpskogen (en
tallmosse). Det tillhor ett storre vatmarkskomplex som kan bli svart att dika ut utan att
paverka stora omraden norrut och ocksa den kvarlamnade tallmossen. Det finns
vatmarkskravande och fuktighetskravande vaxtlighet sdsom tuvull; Eriophorum
vaginatum, tranbar; Vaccinium oxycocos och vitmossa; Sphagnum sp. Tallmossen
bestar av gamla tallar med torrakor och déd ved och bland annat skvattram; Ledum
palustre. Vatmarken ligger bade utanfér och inom planomradet, men kommer inte att
paverkas av planforslaget da vatmarken inom planomrade Idmnas obebyggd, som
natur omréade.

__‘\;_ = i '
Karta som visar vatmarksomrade norr om samt inom Sandvik 1:2.
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Bilder fran platsen.

GEOTEKNISKA FORHALLANDEN
Marken i omradet bestar av berg och grunda moranlager enligt SGU:s 6versiktliga
jordartskarta.

b —
|

.'|I K

——

FORORENAD MARK
Planerade fastigheter ligger pa tidigare skogsmark, nu kalhygge. Inga féroreningar
finns registrerade.

HYDROLOGISKA FORHALLANDEN

Enligt Lansstyrelsens lagpunktskartering ar det inte risk for versvamning inom
planomradet. Stérre del av omradet tar emot markvatten fran omgivande mark och
har avrinning mot Vatévagen. Vagdiket rinner av 620 m mot vaster darefter via en
vagtrumma soderut mot Norrtaljeviken cirka 300 m. Naturliga vattendelare kommer
inte att paverkas av planforslaget.

FORNLAMNINGAR
Planomradet berérs inte av nagra kanda fornlamningar.

1"
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BEBYGGELSEOMRADE

BEFINTLIGA FORHALLANDEN

Bostader, verksamheter, offentlig service, kommersiell service, tillganglighet. Idag
finns ingen bebyggelse inom planomradet. | anslutning till planomradet ligger ett
omrade som utgors av friliggande enbostadshus med stor variation bade vad géaller
stil och storlek.

PLANFORSLAGET

Detaljplanen prévar méjligheten att bygga 23 bostader i form av friliggande
enbostadshus. Bebyggelsen tillats variera mellan en och tva vaningar och
lokaliseras utmed huvudstraken i omradet, dvs utmed gatan. Placering och
utformning av byggnader ska ske med hansyn till befintlig terrang sa att ingrepp,
slanter och fyliningar minimeras. Det ar 6nskvart att uppfora suterranghus for att
kunna méta de hojdskillnader som finns pa platsen. Planforslaget medger hégre
bebyggelse framst i de norra delarna, i bakkant av omradet. Lagre bebyggelse
planeras i framkant, detta for att s& manga hus som mdjligt ska fa fina utblickar mot
Norrtaljeviken. Bebyggelse i framkant angransar direkt till gemensam grénmark.
Den foéreslagna placeringen ar bra utifran solinstralningssynpunkt da de hogre
husen inte kommer att skugga de lagre.

Detaljplanen medger stora byggratter pa den kuperade marken. Minsta tomtstorlek
ar 2 000 kvm for friliggande hus. Storsta tillatna byggnadsarea fér huvudbyggnad i
en vaning ar 200 kvm och 150 kvm for huvudbyggnad i tva vaningar. Storsta
tillatna byggnadsarea for komplementbyggnad ar 50 kvm. Komplementbyggnad far
uppféras i en vaning och far inte byggas ihop men huvudbyggnad.
Komplementbyggnader i omradets syddstra del ska hallas sa laga som mgjligt for
att mojliggora fri sikt mot vattnen for bakomliggande hus.

.

lllustration som visar hur bebyggelsen inom planomradet kan placeras.

12
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Detaljplan har utformats sa att den strukturellt kan kopplas ihop med en stérre
helhet och beddms inte férsvara en andamalsenlig struktur i det stdrre
sammanhanget.

| omradet finns ingen service. Narmaste mataffar, skola och férskola finns i
Norrtalje.

GESTALTNINGSPRINCIPER

Gestaltning av ny bebyggelse styrs inte av befintlig bebyggelse som ar varierad
vad galler storlek, utformning och kulérer. Den évergripande gestaltningsprincipen
har varit att skapa bostader med fria utblickar mot Norrtaljeviken samt 6ppna gréna
ytor for att kunna réra sig inom omradet mot skogen i norr.

Som en lamplig inplacering i landskapet placeras byggnaderna i en rad langs
slantkronet. Byggratten ska mojliggora variation i bostadsbestandet i omradet. For
att minska volymer och halla bebyggelse lagre regleras storsta taklutning for
huvudbyggnad till maximalt 30 grader. Hogsta byggnadshdéjd for huvudbyggnad ar
7 meter for tva vaningshus och 4,5 meter for ett vaningshus. Komplementbyggnad
ska ha en byggnadshdjd pa maximalt 3 meter och vara tydligt underordnad
huvudbyggnaden. Bebyggelse i framkanten av omradets dstra del begransas till en
vaning och deras komplementbyggnader far en lagre taklutning, maximailt 15
grader sa att de hus som ligger bakom kan far en fin utsikt mot vattnet. Huvud-
byggnad ska vara friliggande och placeras minst 4 meter fran fastighetsgrans.
Komplementbyggnad ska placeras minst 1 meter fran fastighetsgrans och far inte
byggas ihop med huvudbyggnad. Fardigt golv i husbyggnader bér om mdjligt ligga
minst 70 cm 6ver fardig vag. Tak- och fasadmaterial far inte utféras i koppar och
obehandlad zink.

Section C-C

Bild som visar sektion A-A och C-C.

13
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Bild som visar sektion A-A och C-C.

FRIYTOR

LEK OCH REKREATION

Omradet ar belaget i anslutning till skogen. Planomradet innebéar att storre tomtytor
erbjuds med gréna slapp mellan husen, som gor det magjligt att enkelt ta sig ut i den
omkringliggande skogen. Inga utpekade ytor planeras for lek.

Detaljplanen har ingen allman platsmark. Vagar inom omradet samt natur kommer
att inga i kvartersmarken.

GATOR OCH TRAFIK

GATUSTRUKTUR

Trafikverket har godkant utfart fran fastigheten Sandvik 1:2 till vag 1148;
Vatévagen. Planférslaget innebar att befintlig tillfartsvag anvands samt att nytt
gatunat adderas i omradet for att férsérja den nya bebyggelsen. En justering av
vagens strackning foreslas for att battre anpassa vagen till den branta backen upp,
dar vagen gar fran +11 till cirka +20. Vagen blir en kvartersvag.

Utfart fran Sandvik 1:2 till vdg 1148, Véatévéagen.

14
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GANG- OCH CYKELVAGAR

Separata gang- och cykelvagar bedéms inte nédvandiga inom planomradet,
blandtrafik foreslas. Utmed Vatévagen finns ingen gang- och cykelvag idag. Ett
“reservat” norr om befintligt vdgomrade l1dmnas utanfor detaljplan, som en méjlighet
for Trafikverket att i framtiden uttka befintligt vdgomrade och anldgga separat
gang- och cykelvag langs med lansvagen.

TRAFIK

Kollektivtrafiken, busslinjer 638 (Norrtalje-Vato) och 652 (Norrtalje-Hard) trafikerar
Vatovagen. Busshallplatser ligger vid Vissbole, cirka 650 meter ster om
planomradet och Lunda brygga vagskal, cirka 550 meter vaster om planomradet.

Vatovagen Ioper séder om planomrade. En hojdskillnad pa cirka 10 meter géller
mellan fastighetsgréns och kérbana. Arsmedeldygnstrafiken pa Vatévagen ar
2 500 fordon/dygn, 6 % tung trafik, skyltad hastighet 70 km/h.

Norrtalje kommun ar stort till ytan och hansyn maste tas till att manga
kommuninvanare bor pa landsbygden och dven fortsattningsvis kommer att géra
detta. Bilen ar da en forutsattning for saddant boende och ett hallbart resande
handlar da om att kunna ta bilen en kortare stracka for att byta till kollektivtrafik.
Arbete inom kommunen pagar for att ta fram en infartsparkeringsstrategi.

En 6kad befolkning i denna del av Norrtalje kommun kan ge underlag for att
iordningstalla cykel- och pendlarparkering, samt att férldanga gang- och cykelvag till
Lunda brygga vagskal. Exakt placering och omfattningen av en gang- och cykelvag
utreds inte vidare inom ramen for denna detaljplan, utan far vara en del av den
pagaende infartsparkeringsutredningen.

PARKERING
Parkering ska ske pa kvartersmark inom den egna tomten.

HALSA OCH SAKERHET

RADON

| samband med planarbetet har risken fér markradon inte utretts narmare. En risk
for markradon finns alltid, vilket innebar att radongas kan paverka inomhusluften i
byggnader. Radonundersékning kan komma att kravas vid bygglovsansokan.

TRAFIKBULLER

Den nya detaljplanen omfattar 23 villatomter norr om Vatévagen. Radande
forutsattningar &r ett ADT pa 2500 fordon/dygn for Vatévagen, 6 % tung trafik,
skyltad hastighet 70 km/h samt en hojdskillnad pa cirka 10 m mellan kérbana och
fastighetsgrans. Bullerberdkningen har kontrollerat bullernivaerna for narmsta
fastighetsgransen som ligger cirka 48 m fran vag mitt.

Berakningarna visar pa att omradet klarar bullerriktvardena (en ekvivalent ljudniva
pa 55 dB (A) och maxniva 69 dB (A) vid ett ADT pa 2500 fordon/dygn péa
Vatdévagen) med god marginal i ndrmaste fastighetsgrans. Det krévs en tredubbling
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av trafiken till ett ADT pa 7500 fordon/dygn fér att riktvardet om en ekvivalent
ljudniva pa 60 dB (A) ska 6verstigas, vilket inte ar sannolikt for denna vagstracka.

Byggherren ansvarar for de eventuella atgarder som kravs for att angivna normer
for bullernivaer i bostader och pa uteplatser uppfylls.

MARKFORORENINGAR
Det finns inga indikationer att markféroreningar kan férekomma inom planomradet
da marken utgérs av avverkad skogsmark som inte tidigare varit bebyggd.

LUKT
Luftkvalitén i omradet bedoms som god da omradet ar 6ppet. Nagra sarskilda
utredningar har inte beddmts som nédvandiga.

Inom planomrade, i anslutning till Vatovagen kommer en avloppsanlaggning att
placeras. Bostaderna ligger utanfér 50 meters avstand fran anldggningen och
beddms inte bli paverkade av lukten.

FARLIGT GODS

Vatévagen ar en transportled for farligt gods. Hojdskillnaden pa minst 10 m mellan
korbana och fastighetsgrans medfor att inga risker fran farligt gods-led
férekommer. Nagra sarskilda utredningar har inte bedémts som nédvandiga.

HOGA VATTENSTAND

Omradet paverkas inte av 6versvamningar da planerad bebyggelse ligger hogt
(mellan +10 och +25 meter 6ver havet) med god avrinning. Planerad vagstrackning
fangar upp dagvattnet till svackdiken och fors darefter vidare till en utslappspunkt
belagen sydvast om planerat omrade. Planomradet avvattnas genom befintligt
Oppet vagdike och darefter dver flack akermark mot Norrtéljeviken 920 m sydost
om planomradet.

Oversvémningsrisk enligt Lénsstyrelsens kartering.

16
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MARKSTABILITET

Marken i omradet bestar av berg och grunda moranlager enligt SGU:s dversiktliga
jordartskarta. Med hansyn till att omradet ligger utanfér 6versvamningshot samt
angivna markforhallandena beddms inte risk for sattningar, erosion eller rasrisk
foreligga.

TEKNISK FORSORJNING

VATTEN OCH AVLOPP

Planomradet ligger inte inom kommunens VA-verksamhetsomrade. Kommunal
vattenledning finns i ndromradet och omradet ar tankt att anslutas till det allmanna
vattennatet. Overféringsledningen till Nyséattra gar férbi, séder om Vatovagen.
Enskild anlaggning anordnas for spillvattenhantering.

Avloppssystem utférs som enskilt avlopp i form av tryckavlopp typ LPS.
Reningsverk, typ TOPAS TPS130, anlaggs vid anslutning till Vatévagen med
efterpolering 6ster om reningsverket.

Befintliga vattenbrunnar ligger inte i avrinningsriktning. Avloppsanlaggningen
beddms inte paverka dricksvattentakter.

DAGVATTEN

En dagvattenutredning har tagits fram 2019-06-18 (Upplunda Bygg och Vatten
AB). Utgangspunkten i dagvattenhanteringen ar att varken dagvattenflodet eller
mangden fororeningar fran omradet ska 0ka efter exploateringen.

Dagvattenhanteringen ska dar det ar maojligt ske genom lokal infiltration till mark,
enligt sa kallat LOD system. Lampligast sker det genom att pa tomtmark anlagga
perkolationsmagasin med breddning till omradets svackdiken. Fardigt golv i
husbyggnader bér om mdjligt ligga min. 70 cm 6ver fardig vag (avrinningspunkt).
Om det inte ar majligt skall dimensioneringsberakning utféras som visar att den
lokala hanteringen av dagvatten kan hanteras genom lokalt LOD system, utan
breddning till vagdiken.

Véagdiken utformas som svackdiken. Med 0,5 % lutning ger dessa en kapacitet av
190 I/s. Vid 15 min 100 ars regn tillats vatten rinna upp till verbyggnad med
vattenspegel i svackdikena. Férdréjning sker genom att garageinfarter anlaggs
utan genomgangsror. Dagvatten fors genom svackdiken over vissa Oversilningsytor
vidare till Vatévagens dike. Forutsatt Trafikverkets godk&nnande.
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Tillrinnande Fordelnings- - Flppsamlmgsdlke for

vattenflode anordning Oversilningsomrade overskottsvatten
—

Principskiss for en 6versilningsyta.

Ytan ska ha svag lutning. En fordelningsanordning (ett makadamlager, en
trakonstruktion eller ror placerade i en ddmmande vall) ger méjlighet att skapa en
jamn spridning och ett langsamt flode av vatten 6ver hela ytan. Vatten som inte
hinner infiltrera fangas i ett uppsamlingsdike.

Med 6versilningsytor medraknade kommer alla féroreningar att minska.

Markarbeten ska starta med att nedre delen av 6versilningsytan anlaggs som
fangstdamm. Darefter skall vagkroppar terrasseras med avledning fill
fangstdammen. Detta for att minimera miljopaverkan under byggnadsskedet.

EL OCH UPPVARMNING
Forstarkning av elnat kommer troligen att behévas. Ev. plats for
transformatorstation och placering av den kommer att samradas med Vattenfall.

Uppvarmningen fér de enskilda hushallen férvantas bli bergvarme eller
luft/vattenpump.

TELEFONI OCH BREDBAND
Fiberkablar finns i naromradet. Dessa beddms inte beréra planomradet.

AVFALL
Sophamtning sker vid varje enskilt bostadshus. Vandmaéjlighet for renhaliningens
fordon kommer finnas inom omréadet.

ADMINISTRATIVA/ORGANISATORISKA
FRAGOR

TIDPLAN FOR DETALJPLANEN

Samréd 3-4 kv 2019
Granskning 1 kv 2020
Antagande 2 kv 2020
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GENOMFORANDETID
Genomférandetiden ar 10 ar frdn den dag planen vinner laga kraft.

Under genomférandetiden far detaljplanen inte andras utan synnerliga skal.
Detaljplanen galler aven efter genomférandetidens utgdng men kan da andras och
upphavas utan att de rattigheter som uppkommit genom planen behdver beaktas.

HUVUDMANNASKAP

Planomradet ar belaget pa landsbygden och bedéms inte komma att innefatta
allman plats for vilkken kommunen ska vara huvudman. Planomradet kommer att
omfattas av kvartersmark samt gemensamhetsanlaggningar for att hantera de
gemensamma anlaggningarna inom planen. Planen kommer ha enskilt
huvudmannaskap.

Det enskilda huvudmannaskapet innebar att fastighetsagaren/exploatoren sjalv
svarar for projektering, upphandling, samordning och utbyggnad av gemensamma
anlaggningar inom planomradet, sasom till exempel nya eller &ndrade
vagstrackningar, iordningstallande av gronomraden m.m. Efter omradets
utbyggnad kommer saval befintliga som nya gemensamma anlaggningar (natur,
avlopp m.m.) att, efter erforderliga anlaggningsforrattningar, forvaltas tillsammans
av de blivande fastighetsdgarna inom omradet genom en samfallighetsférening.
Detta galler aven anlaggningar fér omradets spill- och dagvattenhantering, vilket
medfdér t.ex. rensning av diken, trummor m.m.

Trafikverket ar vaghallare for Vatévagen.

FORORDNANDEN
Inga férordnanden berors.

ANSVARSFORDELNING

| samband med detaljplanearbetet har ett planavtal upprattats och tecknats mellan
Norrtélje kommun och fastighetsagaren till Sandvik 1:2. Avtalet avser att reglera
arbets- och ansvarsférdelningen samt reglera de kostnader som uppkommer i
samband med framtagandet av den nya detaljplanen.

Fastighetsagaren ersatter kommunen fér samtliga kostnader, utredningar och
underlag m.m. som uppkommer vid upprattandet och genomférandet av
detaljplanen i enlighet med planavtalet. Ingen ytterligare planavgift ska da erlaggas
vid bygglov.

Ansvar for genomférandet av detaljplanen avilar berérda fastighetsagare inom
planen. For samtliga de kostnader som uppkommer vid genomférandet ansvarar
fastighetsagare/exploator till fullo.
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KONSEKVENSER AV PLANENS
GENOMFORANDE

MILJOKONSEKVENSER

For att minimera miljopaverkan under byggtiden skall markarbetena pabérjas med
att nedre delen av Oversilningsytan anlaggs som fangstdammen. Darefter skall
vagkroppar terrasseras med avledning till fastighetsdammen.

KULTURMILJO OCH STADSBILD

Planomradet ligger inom riksintresse for samlade natur- och kulturvarden. Vardena
pa platsen beddéms dock redan gatt forlorade da skogen avverkats. Vatovagen,
som passerar soder om planomradet, utgor en barriar som splittrar omradets
helhet. Omradet utmed stranden samt den befintliga bebyggelsen norr om vagen
har inte ndgon sammanhallande karaktar.

Landskapsbilden férandras da ny bebyggelse kommer till stdnd pa mark som idag
ar obebyggd. Inga utsikter, landmarken eller utblickar for de befintliga husen
kommer att forsamras da ny bebyggelse planeras dster och norr om de befintliga
husen.

GRONSTRUKTUR OCH NATURMILJO

Naturmark inom omradet kommer att bli kvartersmark/natur tillganglig fér boende i
omradet. Inom planomradet kommer det att finnas fria passager till skogsomradet
som ligger i norr, utanfor planomradet. Strandomradet ned mot Norrtéljeviken
kommer fortfarande att vara tillgangligt. Vatmarken i norr kommer att Iamnas orérd.

TRAFIK OCH BULLER

En férandrad markanvandning kan medféra en liten risk for 6kad biltrafik och
darmed forsamrad luftkvalité. Detta beddéms dock inte ske i sadan utstrackning att
det ses kunna medfdra vasentliga luftutslapp och férsdmring av luftkvalitén. Det
overgripande trafiksystemet beddms vara tillfredstallande.

Bullerberakningen har kontrollerat bullernivaerna for ndrmsta fastighetsgransen
som ligger cirka 48 meter fran vag mitt. Berakningarna ger en ekvivalent ljudniva
pa 55 dB (A) och maxniva 69 dB (A) vid ett ADT pa 2500 fordon/dygn pa
Vatévagen. Det kravs en tredubbling av trafiken till ett ADT pa 7500 fordon/dygn fér
att riktvardet om en ekvivalent ljudniva pa 60 dB (A) ska 6verstigas, vilket inte ar
sannolikt fér denna vagstracka.

MARKOFORORENINGAR

Marken inom planomrade utgdrs av avverkat skogsmark. Det finns inga
indikationer att markféroreningar kan forekomma inom planomradet och inte heller
uppkomma pa grund av utbyggnaden inom omradet.
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SOCIALA KONSEKVENSER

Omradet bebyggs med villor. Planen innebar att stérre tomtytor tillskapas med
grona slapp mellan fastigheterna. Utevistelse kan ske i narhet till bostaden. Inga
utpekade ytor planeras for lek da omradet omges av naturmark.

Narmaste skola finns i Norrtalje, vilket ligger cirka 6-7 km fran planomradet.

Trafiken i omradet forvantas till storsta delen genereras av de boende. Ingen
genomfartstrafik kan forvantas. Trygga och sakra gangvagar for barn samt évriga
oskyddade trafikanter till och fran busshallplatser samt narmaste badplats
(Lundabadet) ar viktiga att sakerstalla. Boende i anslutning till omradet nyttjar idag
befintligt vagnat for att cykla/ga till och fran Lundabadet/busshallplats. Man kan
aven rora sig utefter stranden.

Med fler boende i omradet kan det i framtiden vara aktuellt att se dver maojligheten
till att bygga ut en gang- och cykelvag utefter Vatévagen.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Detaljplaneomradet omfattas enbart av delar av den privatagda fastigheten
Sandvik 1:2 och avses att, via lantmateriférrattning, styckas av i cirka 23 fastigheter
som bebyggs med fristaende villor.

For gemensamma anlaggningar inom planomradet, sasom VA, natur, avlopp, spill-
och dagvattenhantering m.m., féreslas bildandet av gemensamhetsanlaggningar
som gemensamt kan férvaltas genom en samfallighetsférening fér de tillkommande
fastigheterna inom planomradet.

Fastighetsagaren/exploatdren inom planomradet svarar sjalv for att bekosta samt
ansOka hos Lantmateriet om erforderliga anldggnings- och fastighetsbildnings-
atgarder for genomférandet av detaljplanen.

AVTALSFRAGOR

Fastighetsagaren/exploatdren ersatter kommunen for samtliga kostnader,
utredningar och underlag som uppkommer vid upprattandet och genomférandet av
detaljplanen i enlighet med planavtalet. Ingen ytterligare planavgift ska erldggas vid

bygglov.

Inga avtal finns som reglerar sjalva genomférandet av planen. Planen innehaller
uteslutande kvartersmark och enskilda fastigheter samt
gemensamhetsanldggningar som ska anldggas och darefter forvaltas av
samfallighetsférening.

EKONOMISKA KONSEKVENSER

EKONOMISKA KONSEKVENSER FOR KOMMUNEN

Detaljplanen innebar inga ekonomiska ataganden fér kommunen och beddéms
saledes att vara ekonomiskt genomforbar ur ett kommunalt perspektiv.
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Detaljplanen kommer inte att innehalla nagon allman plats fér vilkken kommunen
ska vara huvudman sa kommunala drift- och underhéallskostnader kommer ej att
uppkomma pa grund av planldggningen.

Befintliga underhallskostnader finns i dagslaget pa den kommunala
vattenledningen som stracker sig genom de sodra delarna av fastigheten Sandvik
1:2. For omradets anslutning till den kommunala vattenledningen kommer
kommunens VA-huvudman att erhalla anlaggningssavgift samt intakter for framtida
férbrukningskostnader.

EKONOMISKA KONSEKVENSER FOR OVRIGA

Alla kostnader inom planomradet som harror till planens genomférande bekostas
enskilt av fastighetsagaren/exploatéren samt framtida fastighetsagare inom
omradet. Fastighetsbildning inom planomradet, som kravs for genomférandet av
detaljplanen bekostas av fastighetsagaren/exploatdéren och debiteras enligt
Lantmateriets gallande taxa.

Den vag som ska dras upp genom planomradet bekostas uteslutande av
fastighetsagaren/exploatoren.

Framtida drifts- och underhéallskostnader fér de gemensamma anlaggningarna
tillkommer fastighetsdgarna inom planen gemensamt via den samfallighetsférening
som antingen ar befintlig i naromradet eller som tillkommer via
lantmateriférrattning.

Da planomradet kommer att anslutas till kommunal vattenledning tillkommer
anlaggningsavgifter for fastighetsagaren/exploatéren samt framtida
férbrukningskostnader fér de framtida enskilda fastighetsagarna inom omradet.

Fastighetsagaren/exploatoren svarar for samtliga kostnader som uppkommer inom
planomradet for anslutning till Vattenfall AB:s eldistributionsnat. Detta regleras i
separata avtal mellan fastighetsagaren/exploatéren och eldistributoren.

Ovriga eventuella avgifter och taxor som kan tillkomma fér planens genomférande
eller fér omradets framtida drift aligger enskild fastighetsagare.

KONSEKVENSER FOR RESPEKTIVE
FASTIGHETSAGARE OCH ANDRA BERORDA

Fastighetsagaren till Sandvik 1:2 bekostar planens framtagande och ar ansvarig for
dess genomférande. Fastighetsdgaren bekostar aven lantmateriférrattningar och
kostnader som kan tankas tillkomma som en konsekvens av planen.

KOMMUNSTYRELSEKONTORET

Olivera Boljanovic Liv Braathen
1:e Planarkitekt Exploateringsingenjor
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PLANBESTAMMELSER

Foljande galler inom omraden med nedanstaende beteckningar. Endast angiven
anvandning och utformning ar tillaten. Dar beteckning saknas galler bestammelsen inom
hela planomradet.

GRANSBETECKNINGAR

Planomradesgrans
—— — - — Anvandningsgrans
—_——_——— - —_— Egenskapsgrans
—_——_—_—t-- = Administrativ och egenskapsgrans

ANVANDNING AV MARK OCH VATTEN

Kvartersmark, 4kep.551st3p.

| B | Bostader
| E, | Teknisk anlaggning for avloppsanlaggning
| E, | Teknisk anlaggning for dagvatten

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR

KVARTERSMARK
Bebyggandets omfattning

e Storsta exploatering per fastighet for huvudbyggnad ar 200 och for
komplementbyggnad 50 kvadratmeter, 4 kap. 11§ 1st1p.

e, Storsta exploatering per fastighet fér huvudbyggnad ar 150 och for
komplementbyggnad 50 kvadratmeter, 4 kap. 11§ 1st1p.

Marken far inte férses med byggnad, 4 kap. 11§ 1st1p.

Marken far endast forses med komplementbyggnad, 4 kap. 11§ 1st1p.

\.\ \\\3
serv 0188-07/33.2\ !

15,2 -FZ

Hogsta byggnadshdjd i meter, 4 kap. 11§1st1p.

Takvinkeln for huvudbyggnad far vara max 30 grader

Gemensamhetsanléggning

LR 0188-02/13.1

Beteckningar, grundkartan
TALJE Traktnamn

Takvinkeln for komplementbyggnad far vara max15 grader, 4 kap. 11§

1st1p.
Fastighetsstorlek
d, Minsta fastighetsstorlek ar 2000 kvadratmeter, 4 kap. 18§ 1 st p.
Placering

Huvudbyggnad ska placeras minst 4 meter fran fastighetsgransen och komplementbyggnad
minst 1 meter fran fastighetsgransen.
Fardigt golv i byggnaden bér om majligt ligga minst 70 cm 6ver fardig vag, 4 kap. 16§ 1st1p.

Utformning

Endast friliggande enbostadshus, 4 kap. 16§ 1st1p.

Obehandlad koppar och zink far inte anvéandas som utvandigt byggnadsmaterial
Komplementbyggnad far inte byggas ihop med huvudbyggnad. Komplementbyggnad ska vara
tydligt underordnad huvudbyggnaden., 4 kap. 16 § 1st 1 p.

Markens anordnande och vegetation

+0.0 Markens hoéjd éver angivet nollplan, 4 kap. 10§

Placering och utformning av byggnader ska ske med hansyn till befintlig terrang. Byggnader
ska placeras sa att ingrepp, slanter och fyliningar minimeras, 4 kap. 13§ 1 st 1 p.

ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER

Genomfoérandetid

Genomforandetiden ar 10 ar, 4kap. 21§

o) Markreservat for gemensamhetsanlaggning for avlopp, 4 kap. 18§ 1 st
p.

02 Markreservat for gemensamhetsanlaggning for dagvatten, 4 kap. 18 § 1
st p.

Os Markreservat for gemensamhetsanlaggning for gata, 4 kap. 18 § 1 st p.

Os Markreservat for gemensamhetsanlaggning for natur, 4 kap. 18§ 1st p.

ILLUSTRATION

lllustrerad fastighetsgrans

Grundkartan ar upprattad av Bygg- och miljokontoret 7 mars 2018

Koordinatsystem

i plan: SWEREF 99 18 00

i hojd: RH 2000
Kartstandard: 3

Granser utan granspunkt har osakert lage
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Detaljplan for del av fastigheten Sandvik 1:2 Roslagsbro-Vato forsamling

Samradshandling 2019-09-19
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Olivera Boljanovic
1:e Planarkitekt

\/



“' P S
@A' Stockholm
.. o Datum Beteckning
Enheten for planfragor 2019-10-24 402-45433-2019

Malin Axelsson

Norrtdlje kommun
Kommunstyrelsen
plan@norrtalje.se
Ks 15-1172

Detaljplan for del av fastigheten Sandvik 1:2 i Roslagsbro-
Vato forsamling i Norrtalje kommun

Norrtélje kommun har 6versint forslag till detaljplan, uppréttat i september 2019,
till Lansstyrelsen for samrad.

Planen syftar till att prova mojligheten att uppfora 23 nya bostéder i form av
friliggande enbostadshus i Utlunda.

Enligt 6versiktsplanen &r kommunen positiv till nyproduktion av bostdder pa
landsbygden men att dessa i forsta hand ska lokaliseras till utpekade utvecklings-
strak. Planomradet ligger inte inom ett utpekat utvecklingsstrak. Kommunen
menar dock att eftersom forslaget innebér en komplettering av befintlig
bebyggelse och eftersom omradet har goda pendlingsmojligheter dr det anda i
enlighet med Gversiktsplanen. Léansstyrelsen anser likt kommunen att
planforslaget inte helt &r i enlighet med Gversiktsplanen, men att det pa grund av
den relativt begrdansade utbyggnaden som foreslas samt att omradet ligger 1 narhet
till Norrtélje stad kan anses folja dversiktsplanens intentioner.

Detaljplaneforslaget dr uppréttat med standardforfarande enligt plan- och
bygglagen (2010:900), PBL.

Av 5 kap. 14 § PBL foljer att lansstyrelsen under samradet sarskilt ska

- ta till vara och samordna statens intressen,

- verka for att riksintressen enligt 3 och 4 kap. miljobalken tillgodoses, att
miljokvalitetsnormer enligt 5 kap. miljobalken foljs och att strandskydd
enligt 7 kap. miljobalken inte upphévs i strid med géllande bestammelser,

- verka for att sddana fragor om anvéndningen av mark- och vattenomraden
som angar tva eller flera kommuner samordnas pa ett [ampligt sétt, och

- verka for att en bebyggelse eller ett byggnadsverk inte blir olamplig med
hansyn till ménniskors hélsa eller sdkerhet eller till risken for olyckor,
Oversvamning eller erosion.

Under samrddet ska ldansstyrelsen ocksa sérskilt ge rad om tilldimpningen av 2 kap.
PBL samt i 6vrigt ge rdd om tilldimpningen av PBL om det behdvs fran allmén
synpunkt.

1(5)
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Lansstyrelsen Stockholm Regeringsgatan 66 010-223 10 00 stockholIm@)lansstyrelsen.se
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Box 22067
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Lansstyrelsen har 1 sin roll att samordna statens intressen, tagit del av synpunkter
fran Trafikverket daterat 2019-10-15.

Sammanfattande bedémning

Lansstyrelsen bedomer att foreslagen utformning av planen riskerar att en
miljokvalitetsnorm enligt 5 kap. miljobalken inte f6ljs. Kommunen behdver infor
kommande planskede redovisa hur svackdiken ska placeras 1 omradet samt
sakerstdlla de foreslagna dagvattenatgérderna i plankartan. Om dessa problem
kvarstar vid ett antagande kan Lansstyrelsen komma att ta upp planen for
provning enligt 11 kap. 10 § PBL. Planen kan d4 komma att upphédvas enligt 11
kap. 11 § PBL.

Lansstyrelsen har vidare radgivande synpunkter pa buller, naturvard, paverkan pa
vatmarken, vatten- och avloppslosningen samt val av huvudmannaskap.

Provningsgrunder enligt 11 kap. 10 § PBL

Lansstyrelsen har, i detta skede, foljande synpunkter pa de omraden som
Lénsstyrelsen har att bevaka enligt 11 kap. 10 § PBL.

Synpunkterna nedan syftar till att ge kommunen underlag, rad och synpunkter
infor nésta skede i planprocessen. Kommunen fér pa sa sétt mojlighet att
fortydliga och/eller komplettera planforslaget, sa att ett statligt ingripande kan
undvikas.

Miljékvalitetsnormer fér vatten

Lénsstyrelsen anser att det ar bra att vatmarken ska ldmnas orérd da den har en
fortsatt positiv inverkan pa dagvattensituationen. Dock behdver kommunen
redovisa hur vatmarken péverkas av att ta emot dagvatten fran planomradet, se
mer under rubriken ”vétmarken” nedan.

Omfattande svackdiken ska anldggas for att klara dagvattenhanteringen men det &r
dock nagot oklart i redogorelsen hur svackdiken ska placeras inom planomradet.
Placeringen, i forhallande till 6vriga delar av dagvattenhanteringen, behdver
framga tydligt for att sdkerstilla funktionen. Alla delar av dagvattenlosningen
behover sdkerstillas genom planbestimmelser eller genom att avsitta plats i
plankartan.

Under forutsittning att de dagvattenlosningar som foreslds anldaggs och har
redovisad effekt sa instimmer Léansstyrelsen i kommunens bedomning av
paverkan pd MKN, dock forutsitter de dagvattenlosningar som valts regelbunden
skotsel for att fungera 6ver tid. Kommunen bor fundera kring hur det gar att
astadkomma den kunskapsoverforing som ska gé fran dagvattenutredning till
enskilda fastighetsdgare och/eller samfallighetsforening for att sdkerstilla att
dagvattenlosningar skots och krav pa rening ddrmed sékerstills over tid.
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Radgivande synpunkter

Samrédet ska syfta till att f4 fram ett sa bra beslutsunderlag som mdjligt och att ge
mojlighet till insyn och paverkan. Utover synpunkter pa de statliga ingripande-
grunderna ska ldnsstyrelsen sdrskilt ge rdd om tillampningen av 2 kap. PBL.
Lénsstyrelsen ska dessutom ge rdd i dvrigt om tillimpningen av bestimmelserna i
plan- och bygglagen, om det behdvs fran allmén synpunkt. Kommunen bér med
hénsyn till synpunkterna fundera dver om och hur planens utformning eventuellt
kan dndras.

Buller

Linsstyrelsen har tagit del av Trafikverkets yttrande (daterat 2019-10-15).
Trafikverket framfor att kommunen bor ha Trafikverkets basprognos for 2040
som utgéngspunkt i bullerutredningen samt att bullerutredningen bor vara med
utforlig. Lansstyrelsen delar Trafikverkets bedomning 1 dessa aspekter.
Bullerutredningen visar att riktvérdena i Férordning (2015:216) om trafikbuller
vid bostadsbyggande kommer att f6ljas men Lénsstyrelsen anser att kommunen
bor fortydliga om detta géller samtliga fastigheter inom planomrédet samt for
samtliga vaningsplan.

Naturvard

Infor granskningsskedet behdver kommunen genomfora en
naturvdrdesinventering. I dagsldget saknas en detaljerad beskrivning av vilka
naturvirden som finns inom omradet och en beddmning av hur planens
genomforande pdverkar eventuella naturvirden och omrddets hydrologi.
Naturvirdesinventeringen ska genomforas under 1dmplig drstid for att sidkerstilla
vilka naturvirden som finns, exempelvis ska inventering av groddjur och reptiler
utforas under var/sommar.

Vatmarken

En del av planomrédet bestéar av en vitmark, en tallmosse, och kommunen anger 1
planbeskrivningen att den ska ldmnas orord i och med att ingen bebyggelse
anldggs pa den. Det framgar dock att dagvatten ska ledas till vatmarken, vilket
betyder att vatmarken trots att den inte bebyggs kommer att pdverkas — atminstone
kemiskt. Kommunen behdver infor kommande planskede darfor beskriva vilka
miljokonsekvenser avledningen av dagvatten fran planomradet fir for den idag
ordrda vdtmarken.

Kommunen anger att avrinning ska ske via vatmarken. Lansstyrelsen efterfragar
en tydligare beskrivning av avrinningen till och frdn vatmarken samt en
redogorelse av vilken rening som kan tédnkas ske. Kommunen behover alltsa fora
ett tydligt resonemang kring hur vatmarken pdverkas av tillférda féroreningar och
1 detta sammanhang visa hur avrinningen sker.

Kommunen anger vidare i planbeskrivnigen att det finns en storre vitmark,
Finnsjon, strax norr om planomradet och att det kan finnas en hydraulisk
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forbindelse mellan de vitmarken inom planomrédet och Finnsjon. Kommunen
behover visa pa om det faktiskt finns en hydraulisk forbindelse mellan
vatmarkerna eller inte, och 1 sé fall pa vilket sétt Finnsjon kan péverkas av planens
genomforande.

Ovriga synpunkter/fragor av betydelse for planens genomférbarhet

Vatten och aviopp

Av planbeskrivningen framgar att omradet inte ligger inom kommunens VA-
verksamhetsomrade men att kommunal vattenledning finns i ndromradet och
omradet dr tinkt att anslutas till det allménna vattennitet. For
spillvattenhanteringen ska en enskild anldggning anordnas, 4ven om det framgar
av VA-utredningen att fastigheterna i1 framtiden ska ha mojlighet att ansluta till
kommunalt ndt. Anldggningarna for bland annat avlopp kommer att forvaltas
genom en samfillighetsforening.

Omrédets markegenskaper medfor att en avloppsanordning kan innebéra en stor
risk for paverkan pd grund- och/eller ytvatten, samt kringliggande marker med
naturvdrden. Utifran av kommunen nu redovisat underlag bedomer Lénsstyrelsen
att avloppsfragan bor 10sas samlat for att inte riskera minniskors hilsa eller
miljon. D4 detaljplanen omfattar 23 fastigheter bedomer Lansstyrelsen att
kommunen séledes har en skyldighet att tillgodose behovet av spillvattentjénster
genom en allmén va-anldggning, vilket dven ar 1 linje med kommunens VA-plan.
Linsstyrelsen menar att den nu presenterade 16sningen i form av en
gemensamhetsanldggning som ska forvaltas genom en samfillighetsforening inte
ar forenlig med lagen om allméinna vattentjinster.

Huvudmannaskap

Kommunen anger att det inom planomradet ska vara enskilt huvudmannaskap
eftersom omrédet ligger pa landsbygden. Kommunen anger vidare att
allménhetens tilltrade till naturomradet i den norra delen av planomradet ska
sdkerstillas. Enligt Boverket bor omrdden som ska sékerstillas for allminheten ha
kommunalt huvudmannaskap.

Enligt 4 kap. 7 § PBL framgar att huvudregeln dr att kommunen ska vara
huvudman for allménna platser om inte sirskilda skil finns for att det istéllet ska
vara ett enskilt huvudmannaskap. Kommunen behover utveckla sitt resonemang
kring vilka sédrskilda skil som finns och vilka avvigningar som har gjorts samt
vad huvudmannaskapet innebir for de som blir berorda. I beslutet om den
allminna platsens huvudmannaskap bér kommunen beakta i vilken omfattning
den allménna platsen utnyttjas av allmadnheten.

Vilket huvudmannaskap som giller ska framga av plankartan. Giller samma
huvudmannaskap for samtliga allménna platser behdver detta inte redovisas pa
plankartan utan kan da riacka att std med i1 plankartans legend.
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Lénsstyrelsen vill dven lyfta att kommunen trots enskilt huvudmannaskap kan
ange anvindningen av en plats i1 detaljplanen genom anvindningsbestimmelser.
Detta innebér att kommunen kan planlidgga for exempelvis naturmark dven om
kommunen inte dr huvudman.

Planbestammelser

I plankartan regleras byggnadshdjd. Lansstyrelsen anser att kommunen bor se
over om hojden kan regleras pd annat sitt eftersom byggnadshojd ar ett begrepp
som kan leda till tolkningssvéarigheter vid genomforande av planen.

En planbestdmmelse ska vara tydlig enlig 4 kap. 32 § PBL. Under rubriken
”placering” anges 1 plankartan att fardigt golv om mojligt bor ligga minst 70 cm
over fardig vig. Sdsom planbestimmelser nu dr formulerad framgar det inte om
bestimmelsen behdver foljas eller nir ett undantag kan medges.
Planbestdmmelsen 6ppnar alltsé upp for tolkning och dr dérfor inte tydlig och bor
formuleras om.

Undersdkning

Linsstyrelsen delar kommunens bedomning att detaljplanens genomforande inte
kan forvintas medfora betydande miljopéverkan.

Detta beslut har fattats och godkdnts digitalt av planchef Tatjana Joksimovic. 1
drendets slutliga beredning har planhandliggare Malin Axelsson deltagit som
foredragande.

Kopia:Ma (AL), Mv (SN, MS)Mnv (AL),SBs (AN)
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