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KOMMU N MeetingDate

InstanceName

§30 Dnr KS 2015-1442

Beslut om aransknina av detaljplan for fastigheterna YxI6 1:20 och
1:269 i Blido forsamling

Beslut

Samhallsbyggnadsutskottet beslutar att skicka ut detaljplan for fastigheterna YxI6 1:20 och 1:269 i
Blidd férsamling, fér granskning.

Sammanfattning av arendet

Planens syfte ar att andra andamalen fran hamnandamal och park eller plantering till
bostadsdndamal. Syftet ar ocksa att bekrafta befintliga byggnader pa fastigheterna, samt att
sakerstalla att bebyggelse pa fastigheten utformas pa ett satt som ar férenligt med
byggnadstraditionen i omradet.

Beslutsunderlag

YxI6_1_20_och_1_269 tjut_200421

Bilaga 1 - YxI6_1 20 och_1 269 plb 200424

Bilaga 2 - YxI6_1 20 och_1_ 269 plankarta 200424

Bilaga 3-YxI6_1 20 och_1 269 samradsredogorelse 200424

Beslutande sammantrade

Beslutsgang

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

Beslutet ska skickas till

Planavdelningen

Justerandes sign Utdragsbestyrkande
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NORRTA L] E Tjansteutlatande
KOMMUN 2020-04-21

Diarienummer: KS 15-1442

Planavdelningen

Handlaggare Lotta Lagergren Till
Titel: Planhandlaggare Kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott
E-post: lotta.lagergren@norrtalje.se

Beslut om granskning av detaljplan for fastigheterna
YxI0 1:20 och 1:269 i Blido forsamling

Forslag till beslut
Kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott beslutar:

Att skicka ut detaljplan for fastigheterna YxI6 1:20 och 1:269 i Blidd férsamling, for granskning.

Sammanfattning av tjansteutlatandet

Planens syfte ar att andra &ndamalen fran hamnandamal och park eller plantering till bostadsandamal.
Syftet ar ocksa att bekrafta befintliga byggnader pa fastigheterna, samt att sakerstalla att bebyggelse
pa fastigheten utformas pa ett satt som ar férenligt med byggnadstraditionen i omradet.

Bakgrund

Kommunstyrelsens arbetsutskott beslutade den 13 januari 2010 att en andring av gallande detaljplan
kan prévas for sokt omrade.

Detaljplanen var utskickad pa samrad mellan 16 januari och 14 februari 2020. Inkomna synpunkter
finns sammanstallda i en samradsredogorelse som bifogas planhandlingarna vid granskningen. Efter
samradet har nagra mindre justeringar i planhandlingarna gjorts.

Koppling till gallande styrdokument

| kommunens 6versiktsplan, OP2040, antagen i december 2013 anges det att kommunen ser positivt
pa ny bebyggelse i omradet och att kommunen vill utnyttja den konkurrensférdel det innebar att kunna
erbjuda vattennara boende. Malet ar pa sikt att 6ka antalet permanent boende pa landsbygden och i
skargarden, och kommunen vill tillampa en myndighetsutovning som majliggor detta. Samtidigt ar det
viktigt att beakta landskapets karaktar vid bestammelser om ny bebyggelse.

Den aktuella planen beddms ligga val i linje med kommunens mal och vara férenlig med riktlinjerna for
fritidsbebyggelse i Férdjupad éversiktsplan fér skdrgarden.

Lagkrav

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

Samberedning
Arendet har beretts av Kommunstyrelsekontoret.

POSTADRESS BESOKSADRESS KONTAKT
Box 800, 761 28 Norrtalje Estunavagen 14 0176-710 00
lan@norrtalje.se Sid1av3

www.norrtalje.se
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Beskrivning av arendet

Planomradet ligger i Képmanholm pa Yxlans norra del, vid Képmanholms norra strand cirka 200 m
vaster om farjelaget for farjan till Furusund. Planens syfte ar att andra andamalen fran hamnandamal
och park eller plantering till bostadséandamal. Syftet ar ocksa att bekrafta befintliga byggnader pa

NXLO1:20.0CH 1:269

fstiheterna, samt att sakerstélla att bebyggelse pa fastigheten utformas pa ett satt som ar férenligt
med byggnadstraditionen i omradet. Planfoérslaget har mellan 2020-01-16 — 2020-02-14 varit ute pa
samréad.

Planomrddet markerat med bldtt nere i hogra hornet.

Konsekvensanalys/riskanalys

Foreslagen forandring av detaljplanen bekraftar byggnader som redan finns. Da bebyggelsen redan ar
uppford forandras varken kulturmiljon eller stadsbilden. Vid om- eller nybyggnad pa YxI6 1:269 finns
utformningsbestammelser som skyddar kulturmiljévardena.

Den féreslagna férandringen av detaljplanen mojliggor att tva befintliga byggnader kan
anvandas som komplementbyggnader for bostadshusen intill. Det beddéms inte fa nagon stérre
paverkan pa de sociala férhallandena.

Enligt den andring av miljébalken som tradde i kraft 1 juli 2009 aterintrader strandskyddet nar en
detaljplan aldre &n 1975 andras, vilket ar fallet har. Fér den aktuella detaljplanen bedéms det féreligga
sarskilda skal att fatta beslut om att upphava strandskyddet inom planomradet.

POSTADRESS BESOKSADRESS KONTAKT
Box 800, 761 28 Norrtalje Estunavagen 14 0176-710 00
plan@norrtalje.se Sid2av 3

www.norrtalje.se
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Jamstalldhetsanalys
Ar inte tillamplig.

Barnkonsekvensanalys
Ar inte tillamplig.

Ekonomisk analys

Fastighetsagaren for YxI6 1:20 och 1:269 star for samtliga kostnader férenade med planandring samt
planens genomférande.

Tidplaner
Om beslutet fattas kan planarbetet fortsatta och skickas ut for granskning.

Granskning  kvartal 2 2020
Antagande  kvartal 4 2020

Anna Keskitalo Helena Purmonen
Samhallsbyggnadsdirektor Planchef
Samhallsbyggnadskontoret Planavdelningen
Bilagor

1. Planbeskrivning 2020-04-24
2. Plankarta med bestammelser 2020-04-24
3. Samradsredogorelse 2020-04-24

Beslut skickas till

Planavdelningen

POSTADRESS BESOKSADRESS KONTAKT
Box 800, 761 28 Norrtalje Estunavagen 14 0176-710 00
lan@norrtalje.se Sid3av3

www.norrtalje.se
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Detaljplan for fastigheterna YxIo 1:20 och
1:269 i Blido forsamling

. Sald : ©_Lantmateriet

POSTADRESS BESOKSADRESS KONTAKT

Box 800, 761 28 Norrtélje Estunavagen 14 0176-710 00

Samhallsbyggnadskontoret plan@norrtalje.se
www.norrtalje.se
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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 gora fér byggatgarder inom
planomradet.

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

En detaljplan visas som ett bestamt omrade pa en plankarta. Till
detaljplanekartan hér en planbeskrivning, som férklarar planens
syfte och innehall. Ibland ingar aven andra handlingar, till exempel
en illustrationskarta eller en miljokonsekvensbeskrivning.

Detaljplanen galler tills den antingen upphavs, andras eller ersatts
av en ny detaljplan.

PROCESSEN
Denna detaljplan foljer ett utdkat forfarande enligt PBL 2010:900.

Har dr vi

v

. Antagande . Laga kraft
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HANDLINGAR

Till planférslaget hor:
Plankarta med bestdmmelser
Denna beskrivning
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PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Planens syfte ar att andra andamalen frin hamnandamal och park eller plantering
till bostadsandamal. Syftet ar ocksa att bekrafta befintliga byggnader pa
fastigheterna, samt att sakerstalla att bebyggelse pa fastigheten utformas pa ett
satt som ar forenligt med byggnadstraditionen i omradet.

PLANDATA
LAGE OCH AREAL

Detaljplanen omfattar fastigheterna YxI6 1:20 och YxI6 1:269 i Blido forsamling.
Planomradet ligger i Képmanholm pa Yxlans norra del, vid Kbpmanholms norra
strand cirka 200 m vaster om farjelaget for farjan till Furusund. Fastigheten YxI6
1:20 omfattar cirka 3000 m? och bestar av tva bostadshus. YxI6 1:269 &r en
strandtomt pa cirka 400 m2 med tva mindre byggnader.

Fastigheten ar privatagd.

Den sammanlagda markarealen for fastigheterna ar cirka 3 400 kvm.

NXLO1:20.0CH 1:269

Planomré'det markerat med blatt nere i hégra hérnet.

MARKAGOFORHALLANDEN

Fastigheterna ar i privat ago och ar bebyggda med tva byggnader for
bostadsdndamal och tvad komplementbyggnader.
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN
OVERSIKTSPLAN, FORDJUPAD OVERSIKTSPLAN

| kommunens dversiktsplan, OP2040, antagen i december 2013 anges det att
kommunen ser positivt pa ny bebyggelse i omradet och att kommunen vill utnyttja
den konkurrensfordel det innebar att kunna erbjuda vattennara boende. Malet ar
pa sikt att 6ka antalet permanent boende pa landsbygden och i skargarden, och
kommunen vill tilldampa en myndighetsutdvning som majliggér detta. Samtidigt ar
det viktigt att beakta landskapets karaktér vid bestdmmelser om ny bebyggelse.

Den aktuella planen bedéms ligga val i linje med kommunens mal, och vara
forenlig med riktlinjerna for fritidsbebyggelse i Férdjupad oversiktsplan for
skargarden.

DETALJPLANER OCH FORORDNANDEN

GALLANDE DETALJPLAN

Gallande plan utgodrs av Byggnadsplan fér Képmanholmsomradet & norra delen av
Yxlan upprattad 1955 (24-08). YxI6 1:20 ligger inom omrade utmarkt med B II.
Byggratten for fastigheten ar 140 m?2 fér huvudbyggnad och 40 m? fér uthus och
byggnadshdjden regleras till DO meter.

Ungeférligt planomradet markerat med rott.

YxI6 1:269 ar utmarkt med Th, hamntrafik och darmed samhérigt andamal, dar
byggnader far uppforas till en héjd av max 3,0 meter.
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STRANDSKYDD

For strandomraden dar stads- eller byggnadsplaner antagits fore 1975, galler inte
strandskyddet. Hela Képmanholmsomradet ingar i en sadan plan, och omfattas
darfor inte av strandskydd.

Enligt den andring av miljébalken som tradde i kraft 1 juli 2009 aterintrader
strandskyddet nar en detaljplan aldre an 1975 andras, vilket ar fallet har. For den
aktuella detaljplanen beddéms det féreligga sarskilda skal att fatta beslut om att
upphava strandskyddet inom planomradet.

Redan ianspraktagen mark. De aktuella fastigheterna utgors av mark som ar
ianspraktagen for byggnader och fungerar sedan lange i sin helhet som privat
tomtplats, genom sin bebyggelse och genom sin anvandning.

Planomrédet markerat med rétt.
Ovriga villkor som kan stallas vid upphavande av strandskyddet bedéms ockséa
vara uppfyllda.

Véxt- och djurliv: Da tomten redan ar etablerad med byggnader och kaj, bedéms
ett upphavande av strandskyddet inte medféra nagon ytterligare vasentlig
paverkan pa vaxt- och djurlivet.

Allménhetens tillgang till strand: Planomradet ar pa alla hall omgivet av mark- och
vattenomraden som inte omfattas av strandskyddet. De omgivande fastigheterna
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utgor ocksa tomtplats i den allemansrattsliga mening som ar relevant fér strand-
skyddsfragor. Detta innebar att det inte finns nagon allemansrattslig mojlighet for
annan allmanhet an ndrmaste grannar att dra nytta av ett aterinfért strandskydd
inom planomradet. Vidare ar fastigheten redan ianspraktagen fér byggnader. Ett
upphéavande av strandskyddet bedéms darfor inte forsamra allmanhetens tillgang
till strand.

Fri passage ndrmast stranden

Enligt miljébalken ska, aven nar strandskyddet upphavs, en fri passage for
allmanheten Idamnas narmast stranden. Denna bestdmmelse galler dock inte nar en
sadan anvandning av omradet ndrmast stranden ar omdgjlig med hansyn till de
planerade byggnadernas eller anlaggningarnas funktion. | det aktuella fallet, da
planlaggningen galler befintliga byggnader placerade mindre an 4 m fran kajkanten
beddms en passage for allmanheten vara omgjlig, med hansyn till byggnadernas
funktion som bostader. Vidare ar det praktiskt sett inte mdgjligt att ordna en
passage, eftersom passagen vasterut blockeras av ett grannhus i planomradets
grans och désterut utmynnar i en privat tomt som inte omfattas av strandskydd.
Miljobalkens krav pa fri passage beddms darmed inte galla.

KOMMUNALA BESLUT
En forfragan godkandes av kommunstyrelsens arbetsutskott 2010-01-13 § 9.

BEHOVSBEDOMNING

En beddmning av risken for betydande miljépaverkan ska utforas for alla
detaljplaner. Bedémningen ska utga fran MKB-férordningens kriterier och beakta
dels planens eller programmets karaktaristiska egenskaper, sa som t.ex. flexibilitet
i planen (en valdigt detaljstyrd plan anses ha stdrre tyngd i behovsbedédmningen i
denna aspekt), och dels typ av paverkan och det omrade som kan antas bli
paverkat.

For de detaljplaner som anses medféra betydande miljpaverkan ska
miljdbeddémning utféras, vilket bland annat innebar att en
miljbkonsekvensbeskrivning (MKB) ska utarbetas och redovisas tillsammans med
planférslaget. Om detaljplanen inte medfér betydande miljopaverkan behandlas
miljéfragorna i det ordinarie planarbetet och redovisas i planbeskrivningen.

Bedb6mning med avseende pa platsen
Fastigheterna ar idag redan ianspraktagna av tva byggnader for bostadsandamal
och tva komplementbyggnader.

Bedb6mning med avseende pa planens egenskaper och paverkan

Planens genomférande innebar inte nagon risk for manniskors halsa eller for miljon
och tar inga naturresurser i ansprak. Planforslaget bedéms inte strida mot gallande
oversiktsplan eller mot andra kommunala eller nationella riktlinjer, lagar och
forordningar. De miljéfragor som har betydelse for projektet kommer att studeras
under planarbetet och redovisas i planhandlingar.
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PLANEN

BETYDANDE EGENSKAPER, PAVERKAN OCH
EFFEKTER

Miljokvalitetsnormerna ar lagbundna normer enligt miljdbalkens femte kapitel. En
miljokvalitetsnorm anger ett kvalitetskrav som ofta anvands som ett matt pa hogsta
tillatna halt av ett férorenat &mne eller hogsta tillatna niva av en stérning och finns
fér narvarande for olika féroreningar i utomhusluften, olika parametrar i
vattenférekomster, omgivningsbuller och miljépaverkande dmnen i fiskevatten.

Beddmningen ar att ett genomférande av planen inte medfor att
miljokvalitetsnormerna for luft dverskrids.

Planens genomférande beddms inte forsvara mojligheten att uppna
miljokvalitetsnormerna for vatten eller férsamra statusen i narliggande
vattenférekomst. Det dagvatten som uppkommer kan omhandertas lokalt genom
infiltration i de naturytor som finns inom planomradet. VA-natet i Képmanholm ingar
numera i det kommunala verksamhetsomradet.

Ett genomférande av planen beraknas inte innebara att gallande riktvarden for
buller 6verskrids, se vidare avsnitt Buller.

FORENLIGHET MED 3, 4 OCH 5 KAP MB

Ett genomférande av planen berdknas inte medfdra att miljokvalitetsnormen for luft
overskrids. Bedémningen ar att ett genomfdérande av planen inte heller kommer att
bidra pa ett negativt satt till att nagon miljokvalitetsnorm 6verskrids i naromradets
vatten. Planférslaget beddms darmed vara férenligt med 3,4 och 5 kap MB.

STALLNINGSTAGANDE

Kommunstyrelsekontoret bedomer att detaljplanens genomférande inte antas
medféra sadan betydande miljépaverkan som asyftas i PBL 4 kap. 34 § eller
miljébalken 6 kap. 11 § att en miljdbedémning behdver goras. De miljéfragor som
ar att ta hansyn till redovisas i planbeskrivningen.

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

NATUR

MARK OCH VEGETATION

Fastigheten YxI6 1:269 ligger i strandzonen. Garden bestar dels av grasmatta, dels
av hardgjord yta, och dels av kajyta (cirka 60 m2). Planen innebéar inga for-
andringar. Fastigheten YxI6 1:20 bestar av tomtmark med grasmatta.

NATURVARDEN
Endast befintlig tomtmark berdrs av den aktuella planandringen.
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GEOTEKNISKA FORHALLANDEN

Marken bestar av berg tackt av ett tunt moran- och jordskikt. Narmast vattnet
férekommer hallar i dagen, upplagd sprangsten samt kajytor av betong. Inga
radonmatningar finns dokumenterade.
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Jordartskarta éver planomradet.

FORNLAMNINGAR

Fornldmning RAA Blidé 4:1 markerat med blatt. Karta fran Riksantikvariedmbetets Fornsok.
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Planomradet berérs av en fornlamning RAA Blid6 4:1, begravningsplats. Den del
av begravningsplatsen som stracker sig inom planomradet ar reglerad med
prickmark, det vill siga marken far inte férses med byggnad.

BEBYGGELSEOMRADE
BEFINTLIGA FORHALLANDEN

Vy 6ver planomradet med omgivningar sett fran Furusundsleden. De tvéa falur6da
byggnaderna i mitten &r befintliga byggnader pé fastigheten YxI6 1:269. Det vita huset uppe
till héger &r ett av boningshusen pa fastigheten YxIé 1:20.

Bebyggelsen i det aktuella omradet i Képmanholm karaktariseras av en tat och
smaskalig bebyggelse med bostadshus i tré med tidspragel av 1800-talets slut och
1900-talets forsta halft. Husen ar huvudsakligen i en till tva vaningar, ofta med
frontespiser och utskjutande partier som bryter taklinjen. Boningshusen ligger en
bit upp pa den hojdrygg som léper langs Kopmanholm.

Langre ner narmare strandkanten ligger mindre stugor och bodar. Dessa ar ofta
nagot enklare volymer an boningshusen.

Fastigheten YxI6 1:20 ar avsedd for bostadsandamal, och ar idag bebyggd med
tva bostadshus. Vid permanentboende finns barnomsorg och grundskola till och
med klass 6 i Kbpmanholms skola. For arskurs 7 och hégre finns hogstadium i
Bergshamra och Norrtélje stad.

Dagligvaruhandel finns lokalt i Kbpmanholmskiosken (begransat utbud), pa
bensinstationen i Furusund, Ica-butiken pa Blidé samt i Norrtalje.

1"
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Fastigheten YxI6 1:269 ar idag bebyggd med tva mindre trabyggnader pa cirka 55
m2 vardera med en byggnadshojd pa cirka 3 m.

KULTURMILJO
Enligt Oversiktsplan fér Norrtélje (OP) ingar planomréadet i ett omrade som
omfattas av riksintresse for samlade natur- och kulturvarden:

Norrtélije kommuns ostorda ytterskargard och inner- och mellanskargard med dess
Oar, skar, strander, stora djup, grunda vikar, sund, skogar och kulturlandskap ar av
utomordentligt stor betydelse fér manga vaxter och djur som ar knutna till just
denna miljé. | ett internationellt perspektiv utgoér skargarden det mest unika och
skyddsvarda i hela Norrtalje kommun. Kust- och skargardsomradet i Norrtalje
kommun ar med hansyn till de natur- och kulturvarden som finns inom omradet i
sin helhet av riksintresse enligt 4 kap 1-2, 4 §§ miljébalken.

OP anger med hanvisning till miljdbalken 4 kap 1-2, 4 §§, att riksintresset skall
skyddas. Exploateringsféretag och andra atgarder far komma till stdnd endast om
det inte patagligt skadar omradets natur- och kulturvarden. Fritidsbebyggelse far
endast komma till stand i form av kompletteringar till befintlig bebyggelse. | OP
anges aven att rekommendationen inte utgor hinder fér utveckling av befintliga
tatorter, det lokala naringslivet eller for utférande av vissa anlaggningar.

Den aktuella delen av skargarden berdrs aven av riksintresse for turism och det
rorliga friluftslivet enligt MB 4 kap 2 §. | OP preciseras dock riksintressets
geografiska utstrackning sa att Yxlan och K6pmanholm inte ingar.

PLANFORSLAGET

Planforslaget innebar att de befintliga komplementbyggnaderna pa fastigheten
YxI6 1:269 bekréaftas till sitt lAge. Den byggbara ytan utdkas for att kunna anpassa
de befintliga husen eller uppftra nya pa ett andamalsenligt satt. Den nockhdjd som
planférslaget tillater mojliggor att husen byggs i en vaning med forhéjt vaggliv.
Hogsta nockhojd ar 7 meter och vindskupor och frontespiser kan férekomma. Pa
fastigheten YxI6 1:20 bekraftar planen Iaget pa boningshusen men med en utékad
byggbar yta for att mojliggdra framtida anpassningar av husen.

Efter att planen vunnit laga kraft kommer de tva fastigheterna att fastighetsregleras
till att bli en fastighet.

Det finns en ledningsratt for VA-ledningar inom planomradet. For att sakerstalla
atkomst till ledningarna ritas ett u-omrade in pa plankartan.

GESTALTNINGSPRINCIPER

| 6vrigt foreskriver planen att byggnaderna ska utformas pa ett satt som ar forenligt
med byggnadstraditionen pa platsen. Fasaderna ska vara i trapanel och malas i
falurdtt. Taket far som hogst ha en lutning pa 36° och ska ha en bekladnad av
tegelréda pannor, plat eller mork papp.
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FRIYTOR

LEK OCH REKREATION

Bostadshusen har idag generdsa friytor, och det blir ingen skillnad efter planens
genomforande. Planomradet erbjuder direktkontakt med havet och
skargardslandskapet. | Képmanholm finns skogsomraden, promenadstrak,
badplatser och langa strandstrackor som ar tillgangliga for allmanheten, bland
annat runt Osterviken.

VATTENOMRADEN

For vattnet utanfér tomten anger gallande plan vattenomrade med bryggor.

GATOR OCH TRAFIK

GATUSTRUKTUR

Yxlan har vagférbindelse med fastlandet genom Trafikverkets bilfarja, vars
farjelage ligger i Kbpmanholm cirka 200 m fran planomradet. Planomradet angors
frdn en mindre lokalgata.

TRAFIK

Fran Képmanholm gar lokalbuss mot Norrtalje cirka 5 ggr/dag pa vardagar, mer
sallan pa helger. Batforbindelse till 6vriga skargarden och Stockholm finns
sommartid genom dagliga turer fran angbatsbryggorna i Furusund respektive
Kolsvik pa Yxlans Ostra sida. Under var och host endast helgtrafik.

PARKERING
Parkering sker pa fastigheten YxI6 1:20.

HALSA OCH SAKERHET

TRAFIKBULLER

Planens genomférande beddms inte medfdra stérningar for omgivningen.
Planomradet ligger i anslutning till Furusundsleden dar fartygstrafik mellan
Stockholm och Finland/Baltikum passerar, och kommer i viss man att utsattas for
buller fran batar och fartyg. Detta bedoms inte dverskrida riktlinjer for buller i
bostader. Uteplats gar att ordna sa att byggnaderna skarmar av fran motorljud fran
sjOsidan.

MARKFORORENINGAR
Kommunen har inga uppgifter om eventuella féroreningar pa fastigheterna.

HOGA VATTENSTAND
Risk for hdga vattenstand vilket innebar att komplementbyggnaderna i norr kan
komma att 6versvammas.

TEKNISK FORSORJNING

VATTEN OCH AVLOPP

Fastigheterna har idag samma &gare och man anvander kék, badrum och WC i
boningshuset pa YxI6 1:20. Fastigheten YxI6 1:269 kan anslutas till det kommunala
VA-natet. VA-ledningarnas lage sakras genom ett u-omrade i plankartan.

13
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1:139

A

VA-ledningarnas dragning.

DAGVATTEN
Dagvattenhantering handlar om lokalt engagemang. Inom de aktuella fastigheterna
finns naturytor fér lokalt omhandertagande.

EL OCH UPPVARMNING
Planforslaget bedéms inte medféra nagon férandring eller flytt av elledningar.
Yx16 1:269 kan anslutas till elnatet.

TELEFONI OCH BREDBAND
Planforslaget bedéms inte medféra nagon forandring eller flytt av teleledningar.
YxI6 1:269 kan anslutas till telenatet.

AVFALL
Sophamtning sker vid hérnet mot YxI6 1:111.

ADMINISTRATIVA/ORGANISATORISKA
FRAGOR

TIDPLAN FOR DETALJPLANEN
Samréd 1 kv 2020
Granskning 2 kv 2020
Antagande 4 kv 2020

GENOMFORANDETID

Genomférandetiden ar 10 ar fran den dag planen vinner laga kraft.

14
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HUVUDMANNASKAP
Huvudman for planens genomférande ar &garen till fastigheterna YxI6 1:20 och
1:269. Inom planen finns ingen allman plats.

ANSVARSFORDELNING
Fastighetsagaren ansvarar fér planandringens genomférande pa den egna tomten.

KONSEKVENSER AV PLANENS
GENOMFORANDE

MILJOKONSEKVENSER
KULTURMILJO OCH STADSBILD

GRONSTRUKTUR OCH NATURMILJO
Utéver egen tomtmark finns stora ytor avsatta som natur i gallande plan. Endast
befintlig tomtmark berérs av den aktuella planandringen.

TRAFIK OCH BULLER
Trafikstrukturen i omradet paverkas inte av denna planandring.

SOCIALA KONSEKVENSER

Den féreslagna forandringen av detaljplanen mojliggor att tva befintliga byggnader
kan anvandas som komplementbyggnader for bostadshusen intill. Det bedéms inte
fa nagon storre paverkan pa de sociala foérhallandena.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Detaljplanen medfér behov av en fastighetsreglering av de tva
fastigheterna YxI6 1:20 och YxI6 1:269.

Fastighetsagaren till YxI6 1:20 och YxI6 1:269 ansdker om erforderliga
lantmateriférrattningar.

Over fastigheten YxI6 1:20 finns en gemensamhetsanlaggning, YxIé GA:3, for
vagandamal.

AVTALSFRAGOR

Ett plankostnadsavtal finns upprattat mellan kommunen och fastighetsagaren.

Det finns tva officialservitut som belastar YxI6 1:20:

Servitutsavtal till férman fér YxI6 1:269

Servitutsavtal finns som ger YxI0 1:269 ratt att anvanda vag pa YxI6 1:20 for utfart.
| samband med ovannamnd fastighetsreglering kan servitutet upphavas.

Servitutsavtal till forman fér YxI6 1:111 och YxI6 1:112

15
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Servitutsavtal finns som ger YxI6 1:111 och YxI6 1:112 ratt att anvanda vag pa
Yx16 1:20 for in- och utfart.

Det finns ett nyttjanderattsavtal mellan Norrtélje kommun och fastighetsagaren
gallande kommunala VA-ledningar. En ledningsforrattning pagar dar avtalet ligger
till grund.

EKONOMISKA KONSEKVENSER

EKONOMISKA KONSEKVENSER FOR KOMMUNEN
Inga ekonomiska konsekvenser for kommunen.

EKONOMISKA KONSEKVENSER FOR OVRIGA
Lagfaren agare bekostar lantmateriforrattningen.

KONSEKVENSER FOR RESPEKTIVE
FASTIGHETSAGARE OCH ANDRA BERORDA

Inga konsekvenser for respektive fastighetsagare och andra berérda. YxI6 1:20
och YxI6 1:269 har idag samma lagfarna agare.

KOMMUNSTYRELSEKONTORET

Lotta Lagergren Fredrik Johansson
Planhandlaggare Exploateringsingenjor
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Lotsstigen

Beteckningar, grundkartan
TALJE Traktnamn

39

Fastighetsbeteckning

Fastighetsgrans
Traktgréns
Enbostadshus

Uthus
Transformatorstation
Vag

Stig

Staket

-— Héick

Stenmur
Stédmur
Barrskog
Lévskog
Aker

Karr

Ang

Berg
Nivakurvor
Hajdpunkt
Slant

Dike
Strandlinje
Belysningsstolpe
Barrtrad
Lavirad

FURUSUNDSLEDEN

X 6616550 +

\_00£202 A

Grundkartan ar uppréattad av Bygg- och miljékontoret i april 2020
Koordinatsystem

i plan: SWEREF 99 18 00

i hojd: RH2000

Kartstandard: 3

0 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100 meter
SKALA 1:1000i A3 !||||I||||| | | | | | | | | |

PLANBESTAMMELSER

Féljande galler inom omraden med nedanstaende beteckningar. Endast angiven anvandning och utformning &r tillaten. Dar
beteckning saknas galler bestdmmelsen inom hela planomradet.

GRANSBETECKNINGAR

-—— E— Planomradesgrans
— - — - — Egenskapsgrans
— Administrativ grans

ANVANDNING AV MARK OCH VATTEN

KvartersmarK, sap.5s1st3p.

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR KVARTERSMARK
Bebyggandets omfattning

Komplementbyggnad far uppféras till en sammanlagd byggnadsarea av 40 kvm, 4 kap. 11§ 1st1p.

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

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

Placering

o) Byggnad ska placeras minst 1 meter fran fastighetsgrans, 4 kap. 16§ 1st1p.

Utformning

f, Byggnaderna ska utformas pa ett satt som ar forenligt med byggnadstraditionen pa platsen. Fasaderna ska

vara i trépanel och malas i falurétt. Takbekladnaden ska vara tegelrdda pannor, plat eller mork papp., 4 kap. 16§
1st1p.

Hogsta nockhéjd i meter dver angivet nollplan, 4 kap. 16§ 1st1p.

Hoégsta byggnadshdjd ar 3.5 meter, 4 kap. 16§ 1st1p.

N6 6

Takvinkeln far vara mellan 27 och 36 grader, 4 kap. 16§ 1st1p.

ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER

Genomférandetid

Genomfoérandetiden ar 10 ar, 4 kap. 21§

Markreservat

u Markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar, 4 kap.5§ 1st2p.
Strandskydd

a Strandskyddet &r upphavt., 4 kap. 17§

Godkand av Ks

NORRTALJE Antagen av Ki

KOMMUN

Dnr: Ks 15-1442

Detaljplan for fastigheterna YxIo 1:20 och 1:269 i Blido forsamling

Samradshandling 2020-01-13
Granskningshandling 2020-04-24

Helena Purmonen Lotta Lagergren
Planchef Planhandlaggare

= |

/N\
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SAMRADSREDOGORELSE 2020-04-24

Detaljplan for fastigheterna YxIo 1:20 och 1:269 i Blido
forsamling
Ks 15-1442

SAMMANFATTNING

Planens syfte ar att andra andamalen fran hamnandamal och park eller plantering
till bostadsédndamal. Syftet ar ocksa att bekrafta befintliga byggnader pa
fastigheterna, samt att sékerstalla att bebyggelse pa fastigheten utformas pa ett
satt som ar férenligt med byggnadstraditionen i omradet.

Sammanlagt har 7 yttranden kommit in.

SAMRADSFORFARANDE

Planforslaget, som upprattats av Kommunstyrelsekontoret, har varit utsant pa
samrad under tiden 2020-01-16 t.0.m. 2020-02-14. Brev med information om
samradet har skickats till beroérda fastighetsdgare och myndigheter. Handlingar har
funnits tillgangliga pa kommunens webbplats norrtalje.se.

SAMRADSINSTANSER OCH BERORDA

Bygg- och miljdndmnden Skanova
Lantmateriet Vattenfall Eldistribution AB
Lansstyrelsen i Stockholms lan Fastighetsagare enligt forteckning

Region Stockholm Trafikférvaltningen

POSTADRESS BESOKSADRESS KONTAKT
Box 800, 761 28 Norrtalje Estunavagen 14 0176-710 00
Samhallsbyggnadskontoret plan@norrtalje.se

www.norrtalje.se
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REVIDERINGAR EFTER SAMRAD

Med anledning av inkomna synpunkter foreslas foljande revideringar av planforslaget:

*  Planbeskrivningen kompletteras med information om hur MKN for vatten kan
uppnas

* Plankartan kompletteras med ett u-omrade.

* Planbeskrivningen kompletteras med upplysningar om VA-ledningarna,
nyttjanderattsavtalet och ledningsratten.

»  Skalstocken pa plankartan korrigeras.

SYNPUNKTER OCH BEMOTANDE

YTTRANDEN UTAN SYNPUNKTER

Region Stockholm Trafikférvaltningen
Skanova
Vattenfall Eldistribution AB

YTTRANDEN MED SYNPUNKTER

1. Lansstyrelsen i Stockholms lan

Sammanfattande bedémning

Lansstyrelsen bedémer att forslaget inte strider mot de intressen som
Lansstyrelsen har att bevaka enligt 11 kap. 10 § PBL under férutsattning att
synpunkterna pa miljokvalitetsnormer for vatten beaktas.

Om dessa problem kvarstar vid ett antagande kan Lansstyrelsen komma att ta upp
planen for prévning enligt 11 kap. 10 § PBL. Planen kan da komma att upphavas
enligt 11 kap. 11 § PBL.

Prévningsgrunder enligt 11 kap. 10 § PBL

Lansstyrelsen har, i detta skede, féljande synpunkter pa de omraden som
Lansstyrelsen har att bevaka enligt 11 kap. 10 § PBL. Synpunkterna nedan syftar
till att ge kommunen underlag, rad och synpunkter infor nasta skede i
planprocessen. Kommunen far pa sa satt mojlighet att fortydliga och/eller
komplettera planforslaget, sa att ett statligt ingripande kan undvikas.

Miljékvalitetsnormer (MKN) fér vatten

Under férutsattning att det inom planomradet finns godkanda avloppslésningar
anser Lansstyrelsen det rimligt att anta att planens genomférande inte skadar
mdjligheten till att félja MKN. Lansstyrelsen anser dock att kommunens bedémning,
i planbeskrivningen, behdver foljas av ett resonemang om varfér kommunen anser
att MKN for vatten kan uppnas.

Radgivande synpunkter

Samradet ska syfta till att fa fram ett sa bra beslutsunderlag som mgijligt och att ge
majlighet till insyn och paverkan. Utéver synpunkter pa de statliga
ingripandegrunderna ska lansstyrelsen sarskilt ge rad om tillampningen av 2 kap.
PBL. Lansstyrelsen ska dessutom ge rad i vrigt om tillampningen av
bestdmmelserna i plan- och bygglagen, om det behévs fran allman synpunkt.
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Kommunen bér med hansyn till synpunkterna fundera éver om och hur planens
utformning eventuellt kan andras.

Kulturmiljé

Planen ligger inom ett omrade med lokala kulturmiljovarden. Den tata bebyggelsen
pa Képmanholm ar utpekad i kommunens kulturmiljprogram fran 1990 (del 2, sid
176). Planunderlaget saknar dock en inventering av kulturvarden inom
planomradet. Lansstyrelsen ifragasatter planens avsaknad av till exempel
varsamhetsbestammelser for befintlig bebyggelse, da atminstone bostadshusen
ser ut att ha kulturhistoriska varden med &ven betydelse for helhetsmiljon.

Foreslagna utformningsbestammelser ar skrivna for tva befintliga byggnader vid
stranden, vilket bor tolkas som att de kan erséttas, i annat fall bor det vara
varsamhetsbestdmmelser. Lansstyrelsen konstaterar att byggnaderna ar en del av
den sammanhangande bodmiljon utmed stranden.

Behovsbedémning/unders6kning

Kommunen beddmer att férslaget inte kan antas medféra betydande paverkan pa
miljon. Lansstyrelsen delar kommunens bedémning och en
miljdkonsekvensbeskrivning behdver darfér inte upprattas.

KOMMENTAR: Planens genomférande bedéms inte férsvara méjligheten att
uppna miljékvalitetsnormerna fér vatten eller férsémra statusen i nérliggande
vattenférekomst. Det dagvatten som uppkommer kan omhéndertas lokalt genom
infiltration i de naturytor som finns inom planomradet. VA-nétet i Képmanholm
numera ingér i det kommunala verksamhetsomradet.

I plan- och bygglagen finns allmédnna bestémmelser mot férvanskning, som ska
tilldmpas vid bygglovgivning. | fraga om sjébodarna, har det varit viktigt att stélla
krav pa de eventuella nya byggnaderna utifran kulturmiljén. Till skillnad fran
bostadshusen kan de komma att rivas och erséttas med nya
komplementbyggnader. Kommunen bedémer att de planbestdmmelser som tagits
fram &r tillréckliga for att sékerstélla byggnadernas utformning med hénsyn till
kulturmiljén.

. Lantmateriet

Vid genomgang av planférslagets handlingar (daterade 2020-01-13) har féljande
noterats:

Inom planomradet pa fastigheten YxI6 1:20 ar kommunala va-ledningar framdragna
till YxI6 1:111s sydodstra hérn. Nyttjanderattsavtal finns mellan Norrtélje kommun
och fastighetsagaren. Just nu pagar aven en ledningsrattsforratning dar avtalet har
lagts till grund. Se utklipp fran kartskiss i nyttjanderattsavtalet.
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Planhandlingarna (bade karta och beskrivning) bér kompletteras med uppgifter om
detta. Om kartan inte kompletteras med u-omrade kan ledningsdragningarna for
allmanna andamal bli planstridiga.

KOMMENTAR: Plankartan kompletteras med ett u-omrade (markreservat fér
ledningar, for allménnyttiga &ndamal), enligt Lantméteriets fOrréttningskarta i
yttrandet. Planbeskrivningen kompletteras med upplysningar om VA-ledningarna,
nyttianderéttsavtalet och ledningsrétten.

. Bygg- och miljondmnden
Bygg- och miljdndmnden anser att féljande kompletteringar och foértydliganden bor
glras av planhandlingarna innan detaljplanens granskningsskede:

Den inlagda skalstocken pa plankartan ar i fel skala i férhallande till kartan. Det ar
svart att mata i en skyddad PDF men aven angiven skala bor vara 1:500.

KOMMENTAR: Skalstocken pa plankartan korrigeras.

. Privatperson 1
Jag motsatter mig att Norrtalje kommun beslutar den féreslagna andringen av
detaljplanen for YxI6 1:20 och 1:269.

Grunder

- Forutsattningarna for forandringar av bebyggelsemiljons utformning boér
provas tillsammans med &vriga strandfastigheter i omradet som har motsvarande
byggnader och forutsattningar.

- Planen medfér en vardeminskning for min fastighet, eftersom dagens hogt
varderade sjoutsikt kommer att ersattas av synen av tak pa tva bostadshus.
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Utveckling av grunderna

Fastigheten YxI6 1:269 omfattar ca 500 kvm i omedelbar anslutning till vattenlinjen.
Pa fastigheten finns idag tva byggnader som ursprungligen var uthus av karaktaren
sjobod/férrad. En av byggnaderna har nuvarande agare utan bygglov redan byggt
om till ett modernt 1 %2 -plans bostadshus av den typ som planen ska tillata. Av
fotografier i kommunstyrelsens arende fran 2010 framgar att byggnaderna tidigare
var i ett plan och av mycket enkel karaktar.

Bebyggelsemiljons utformning

Képmanholms by praglas av aldre tiders naringar och lotsverksamhet.
Bebyggelsen utvecklades langs Holmbergsbacken. Till flertalet fastigheter hor
forrad och sjobodar. Nagra av sjobodarna kom redan i aldre tid att inrymma en
mycket enkel bostadsdel. Flertalet sjobodar anvands dock fortfarande i enlighet
med sitt ursprungliga andamal.

Det ar alltsa relevant att stalla fragan om kommunen framéver kommer att ge ett
generellt godkannande till att det langs strandlinjen uppfors ett antal nya fritidshus.
Fragan ar viktig, bade kulturellt och ekonomiskt. Kulturellt darfor att nya
bostadsbyggnader langs strandlinjen forandrar byns bebyggelsemiljo. Ekonomiskt
darfor att bostadshus i sa attraktiva lagen hojer de berdrda fastigheternas
forsaljningsvarde med ett vasentligt hdgre belopp an kostnaderna for att uppfora
husen. Det handlar om miljonbelopp per hus. Fér grannfastigheterna blir dock
paverkan i bada fallen pa motsvarande satt negativ, se nedan.

Kommunen maste alltsa ta ett bredare grepp kring fragan i samband med planen
for YxI6 1:20 och 1:269. Det ar helt i strid med grunderna for plan- och bygglagens
bestammelser om detaljplan att besluta en frimarksplan inom ett omrade dar det
rader stor efterfragan pa mark for bebyggelse, sarskilt ndr motsvarande fragor finns
for ett antal fastigheter i omradet.

Utsikt mot nagra tak

Den féreslagna detaljplanen innehéller bestammelser om en 6kad byggratt, bl.a.
tilldts en byggnadshoéjd om sju meter. Genomférs planen sa forsvinner en del av
sjoutsikten. Sjoutsikt ar inte bara en trivselfaktor utan ocksa en rent ekonomisk
fraga. En fastighet med en vid sjoutsikt &r mer vard an en fastighet dar utsikten
begransas. Hur ser kommunens avvagning ut i detta avseende? Den féreslagna
detaljplanen innehaller ingen redovisning i den delen. | sammanhanget bor
betonas att det foér denna plan uteslutande ar fraga om motstaende privata
intressen. Inga allménna intressen gor sig gallande, i vart fall inte till
fastighetsagarens fordel. De riksintressen som kommunen sjalvstandigt ska varna,
kan jag som granne knappast aberopa.

Kommer kommunen i framtida frimarksplaner betraffande vara fastigheter att tillata
lika hdga byggnader som i slutdndan tar bort all sjdutsikt fran de boende pa
Holmbergsbacken?

| 6vrigt noterar jag att den féreslagna plankartan innehaller uppgiften "Osaker
fastighetsgrans”. Det galler bl.a. gréansen vid det batuppdrag som min farfar anlade
for mer @n 100 ar sedan. Vad har gjort fastighetsgréansen oklar?

Utover vad som sagts ovan aberopar jag vad jag tidigare anfort i liknande arenden
(framfor allt kommunstyrelsens arende med dnr 10-10034.214).
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KOMMENTAR: Yx/6 1:269 &r en av mycket fa fastigheter i ndromradet dér
sjébodarnas markanvéndning faststéllts som hamnédndamal i planen fér
Képmanholm, det &r darfér rimligt att hantera detta i en egen plan. | stort sett alla
sjébodar ldngs stranden omkring planomradet har redan bostadséndamal som sin
markanvéndning.

Av sévél kartan som fotografiet i planbeskrivningen framgar att paverkan pa
sjéutsikten fran YxI6 1:19 och 1:197 blir marginell. YxI6 1:269 &r redan bebyggd
med tva sjébodar. Planbestdmmelsen om hégsta tillatna héjd ar uttryckt i nockhdjd,
inte byggnadshdéjd (motsvarar ungefér takfotens héjd). Héjden ar angiven som
plushdjd, det vill sGga héjd éver nollplanet. Byggrétten inom YxI6 1:269 ligger enligt
grundkartan pa 1-meterskurvan, och taknocken far som hégst ligga pa +7 meter.
Byggnadernas tak blir darfér betydligt Iagre 4n om det varit frdga om en
byggnadshéjd pa 7 meter 6ver marknivan. Bebyggelsen pa YxIé 1:269 kan inte bli
bostadshus, utan endast komplementbyggnader fér bostadsdndamal. Det &r den
markanvéndning som tillats fér sjbodarna pa i stort sett alla grannfastigheter,
enligt den géllande planen fér Képmanholm.

De tva byggnaderna som star pa fastigheten ar sjébodar i ett plan, och har uppférts
med bygglov. Den senast uppférda boden har hégre och brantare tak &n den &ldre
boden, men det &r inget 1 ¥ -planshus.

Oséker fastighetsgréns star det nér det inte finns en modern avstyckning som gar
att transformera till SWEREF eller att Geodataavdelningen inte hittat nagra
grdnsmarkeringar i falt som gatt att méta in. Geodataavdelningen har utifran
férutséttningarna gjort en “kvalificerad tolkning” var grédnsen bér vara utifran matt i
férréttningskartor och naturliga objekt sa som staket m.m. Rekommendationen &r
att man under detaljplanearbetet som fastighetsédgare bér géra en
fastighetsbestdmning av grdnsen om det ar en anvdndningsgréns eller plangrédns
som ska ligga i denna fastighetsgréns, eller om den av annan anledning &r viktig
fér planens genomférande. | det hér fallet bedéms noggrannheten i
fastighetsgrédnsen vara tillrdckligt god for att sakna betydelse for planens
genomférande.

Privatperson 1 yttrade sig 6ver planférslaget i det tidigare samréadet, fér knappt 10
ar sen. D& omfattade planldggningen bara YxI6 1:269. Synpunkterna da handlade
om sjéutsikten, att det ingick ett vattenomrade i det davarande planférslaget, och
att planens genomférande skulle innebéra en éverexploatering av YxI6 1:269.

Géllande sjéutsikten s& har synpunkten bemétts ovan. | nuvarande planférslaget
har vattenomréadet i YxI6 1:269 ldmnats utanfér planomréadet, varfér synpunkten
inte langre &r aktuell. Planférslaget innebér att YxI6 1:269 ska slas samman med
YxI6 1:20, och bebyggelsen pa det som idag &r YxI6 1:269 blir endast
komplementbyggnader till YxI6 1:20. Den framtida sammanslagna fastigheten kan
knappast sdgas vara éverexploaterad, utan faller inom det normala fér
bebyggelsen i Képmanholm. Vidare rér det sig om tva sma hus. Den hégsta tillatna
byggnadsytan &r nagot stérre dn de tva befintliga sjbbodarna, fér att det ska vara
mdjligt att ldgga till ett vindféng eller liknande, och ha viss flexibilitet i utformning
och placering.

KOMMUNSTYRELSEKONTORET

Lotta Lagergren
Planhandlaggare
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