NO RRTA]_] E SAMMANTRADESPROTOKOLL
KOMMUN 2023-08-23

Kommunstyrelsens
samhillsbyggnadsutskott

§70 Dnr KS 2023-455
étgrremiss: Ansokan om planbesked for fastigheterna Rafsja 4:5 och
Beslut

Kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott beslutar ange att kommunen inte har for avsikt att
inleda en saddan planldggning som begdran om planbesked avser for fastigheterna Réfsja 4:5 och
4:6.

Sammanfattning av arendet

Samhallsbyggnadskontoret har den 24 februari 2023 fatt in en ansékan om upprattande av en ny
detaljplan for fastigheterna Rafsja 4:5 och 4:6. Ansdkan ansags vara komplett den 24 februari 2023.
Sokanden onskar att detaljplaneldgga fastigheterna for att mojliggora bygge av ca 300 smahus med
tillhérande handel samt férskola.

Sammantaget anser inte Samhallsbyggnadskontoret att det ar lampligt att prova en planlaggning for
exploatering som foreslagits for fastigheterna Rafsja 4:5 och 4:6. Detta grundas i
kapacitetssvarigheterna for Vatévagen och VA-kapaciteten i kommunen.

Kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott behandlade drendet den 24 maj 2023, §41, och beslo6t
att aterremittera arendet for att komplettera det med en tidplan i handelse av att
samhallsbyggnadsutskottet skulle besluta att ge ett positivt planbesked.

Beslutsunderlag

230815_Tjansteutlatande med tillagg_Réfsja4 5och 4 6
230707 _Tidplan_Réafsja4 5och 4 6
8§41 SBU Ansdkan om planbesked for fastigheterna Rafsja 4:5 och 4:6

Beslutande sammantrade

Yrkanden

Ulrika Falk (S) yrkar att kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott beslutar att ge ett positivt
planbesked.

Roland Brodin (M) yrkar att samhallsbyggnadsutskottet beslutar i enlighet med
kommunstyrelsekontorets tjansteutlatande i arendet.

Beslutsgang
Ordféranden stéller Ulrika Falks (S) yrkande mot Roland Brodin (M) yrkande och finner att utskottet
beslutar i enlighet med Roland Brodins (M) yrkande.

Reservationer & protokollsanteckningar
Ulrika Falk och Olle Jansson, bada (S), reserverar sig mot beslutet till forman fér eget yrkande.

Justerandes sign Utdragsbestyrkande



NORRTALJE 2023.08-23
KOMMUN

Beslutet ska skickas till
Sokande
Planavdelningen
Paragrafen ar justerad

Justerandes sign Utdragsbestyrkande



NORRTALJE TJANSTEUTLATANDE
KOMMUN

Datum: 2023-05-02
Diarienummer: KS 2023-298

Samhallsbyggnadskontoret, planavdelningen

Handlaggare: Lejla Rizvani Till: Kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott
Titel: Planarkitekt
E-post: Lejla.rizvani@norrtalje.se

Ansokan om planbesked for fastigheterna Rafsja
4:5 och 4:6

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott beslutar ange att kommunen inte har for avsikt att inleda
en sadan planlaggning som begaran om planbesked avser for fastigheterna Rafsja 4:5 och 4:6.

Sammanfattning av tjansteutlatandet

Samhallsbyggnadskontoret har den 24 februari 2023 fatt in en ansékan om upprattande av en ny
detaljplan for fastigheterna Rafsja 4:5 och 4:6. Anstkan ansags vara komplett den 24 februari 2023.
Sokanden onskar att detaljplanelagga fastigheterna for att méjliggéra bygge av ca 300 smahus med
tillhérande handel samt forskola.

Sammantaget anser inte Samhallsbyggnadskontoret att det ar lampligt att prova en planlaggning

for exploatering som foreslagits for fastigheterna Rafsja 4:5 och 4:6. Detta grundas i
kapacitetssvarigheterna for Vatévagen och VA-kapaciteten i kommunen.

Arendet

Beskrivning

Samhallsbyggnadskontoret har den 24 februari 2023 fatt in en ansGkan om upprattande av ny
detaljplan. Ansokan bedémdes vara komplett den 24 februari 2023.

Fastigheterna ar idag inte detaljplanelagda och bestar till storre delen av jordbruksmark och skog.

Malsta

Norrtalje

Karta som visar var Réfsja 4:6 och 4:6 &r lokaliserade.



Ansodkan om planbesked avser upprattande av cirka 300 bostader i form av smahus, med
tillkommande handel och férskola. Visionen ar ett omrade med naturndra boende dar bebyggelsen
sammanfogas i landskapet for att gynna manniskornas kontakt med naturen och bevara den
biologiska mangfalden.

Det centrala i projektet ar att halla naturen lattiliganglig for alla, och denna utveckling av fastigheterna

kommer att bidra till nyttjande naturen. Det kommer att finnas natur, aktiviteter och rekreation for alla
invanare.
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] lllustration av situatnsplan so visar féres/aen utformng och utbredi.

Vagen som leder upp till Rafsja 4:5 och 4:6 kommer att ansluta sig till Utvagen, som sedan ansluter

sig till Vatdévagen. Uppskattningsvis kommer denna exploatering att bidra till 2000 nya fordon per dygn
som kommer att fardas langs med Utvagen och Vatévagen.



Lagkrav

Planbeskedsansdkan handlaggs enligt PBL (2010:900) 5 kap. 5 §. | planbeskedet ska det framga om
kommunen avser att inleda en planlaggning och om kommunen inte avser att inleda en planlaggning,
ska kommunen i planbeskedet ange skalen for det. En kommunicering innan beslut om planbesked
[dmnades till sbkanden 2023-04-20. Kommunstyrelsekontoret bedémer att det inte finns
forutsattningar for att medge ett positivt planbesked med anledning av vagkapaciteten samt VA-
kapaciteten.

Koppling till gallande styrdokument

Fastigheterna Rafsja 4:5, 4:6 ar inom avgransningen for Norrtélje stad utvecklingsplan (2004), vilket ar
nu gallande fordjupning av 6versiktsplanen. Norrtlje stad utvecklingsplan pekar inte ut omradet for
fastigheterna som ett utvecklingsomrade, befintligt bebyggelseomrade, utredningsomrade eller
utvecklingsbart omrade. Detta innebar att omradet ligger inom det omrade som i Norrtélje stad
utvecklingsplan benamns randzon eller randomrade.

Ekonomiska konsekvenser och riskanalys

Avgiften for planbeskedet ar 58 800 kr i enlighet med taxa faststalld av kommunfullmaktige och
bekostas av den s6kande.

Forvaltningens analys och slutsatser
Det finns tva stora tekniska hinder for att genomféra denna dnskade exploatering.

Fastigheterna Rafsja 4:5 och 4:6 ligger inte inom verksamhetsomrade for dricksvatten, spillvatten eller
dagvatten. Planlaggning av detta forslag pa utbyggnad ar avhangt pa kapaciteten i Lindholmens
reningsverk. Kapaciteten i reningsverket ar e;j tillrécklig i dagens situation och planerade atgarder i
reningsverket omfattar inte denna utbyggnad. Denna planlaggning behdver prioriteras framfor 6vriga
planerade omraden for att mojliggdéra anslutningen.

De uppskattningsvis 2000 nya fordonen som kommer att fardas langs med Utvagen och Vatovagen
kommer att skapa stor kapacitetsproblematik och bullerproblematik.

Pa grund av de tekniska forutsattningarna bedémer Samhallsbyggnadskontoret att det inte ar [ampligt
att préva en planlaggning fér exploatering av fastigheterna Réfsja 4:4 och 4:6, &ven om marken i dvrig
beddms som majlig att utreda fér exploatering.

Tidplaner
Ar inte tillamplig.

Tillagg till tiansteutlatande 2023-08-15

Arendet togs upp pa kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott den 24 maj 2023. Arendet
aterremitterades med hanvisning till att komplettera arendet med en tidplan for ett positivt planbesked.
Tidplanen ska ta hansyn till utbyggnaden av Lindholmens avloppsreningsverk.

En planlaggning bedéms leda fram till ett beslut om att anta en detaljplan under 2027.

Samhallsbyggnadskontorets stallningstagande kvarstar.

Anna Keskitalo Annika Andersson
Samhallsbyggnadsdirektor Planchef
Samhallsbyggnadskontoret Planavdelningen
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Bilagor

Planbeskedsutredning

Beslut skickas till

Sdékande
Planavdelningen
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Forvaltning och avdelning
Handlaggare: Lejla Rizvani

Titel: Planarkitekt
E-post: Lejla.rizvani@norrtalje.se

Tidplaner

Godkdnnande av projektplan
Godkannande av start-PM
Samrad

Granskning

Antagande

Laga kraft

Datum: 2023-07-07
Diarienummer: KS 2023-298

Till: Kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott

Godkanns av styrgruppen kvartal 2 2025
SBU kvartal 3 2025

kvartal 2 2026

kvartal 4 2026

kvartal 2 2027

kvartal 3 2027



NO RRTA]_] E SAMMANTRADESPROTOKOLL
KOMMUN 2023-05-24

Kommunstyrelsens
samhillsbyggnadsutskott

§41 Dnr KS 2023-455

Ansokan om planbesked for fastigheterna Rafsja 4:5 och 4:6
Beslut

Kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott beslutar att aterremittera arendet till
kommunstyrelsekontoret med hanvisning till att komplettera drendet med en tidplan for ett positivt
planbesked till ndsta sammantrade.

Sammanfattning av arendet

Samhallsbyggnadskontoret har den 24 februari 2023 fatt in en ansékan om upprattande av en ny
detaljplan for fastigheterna Rafsja 4:5 och 4:6. Anstkan ansags vara komplett den 24 februari 2023.
Sokanden dnskar att detaljplaneldgga fastigheterna for att mojliggéra bygge av cirka 300 smahus
med tillhérande handel samt forskola.

Sammantaget anser inte samhallsbyggnadskontoret att det ar lampligt att préva en planlaggning foér
exploatering som foreslagits for fastigheterna Rafsja 4:5 och 4:6. Detta grundas i
kapacitetssvarigheterna for Vatévagen och VA-kapaciteten i kommunen.

Beslutsunderlag

Tjansteutlatande avseende Rafsja 4_5 och 4_6
Bilaga 1. Planbeskedsutredning Rafsja4 5 och 4_6

Beslutande sammantrade

Yrkanden
Bino Drummond (M) yrkar pa att aterremittera arendet till kommunstyrelsekontoret med hanvisning fill
att komplettera drendet med en tidplan for en positiv riktning.

Beslutsgang

Ordféranden fragar om kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott kan besluta i enlighet med Bino
Drummonds (M) aterremissyrkande, och finner att kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott
beslutar i enlighet med forslaget.

Beslutet ska skickas till
Soékande
Planavdelningen

Paragrafen ar justerad

Justerandes sign Utdragsbestyrkande



NORRTALJE TJANSTEUTLATANDE
KOMMUN

Datum: 2023-05-02
Diarienummer: KS 2023-455

Samhallsbyggnadskontoret, planavdelningen

Handlaggare: Lejla Rizvani Till: Kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott
Titel: Planarkitekt
E-post: Lejla.rizvani@norrtalje.se

Ansokan om planbesked for fastigheterna Rafsja
4:5 och 4:6

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott beslutar ange att kommunen inte har for avsikt att inleda
en sadan planlaggning som begaran om planbesked avser for fastigheterna Rafsja 4:5 och 4:6.

Sammanfattning av tjansteutlatandet

Samhallsbyggnadskontoret har den 24 februari 2023 fatt in en ansékan om upprattande av en ny
detaljplan for fastigheterna Rafsja 4:5 och 4:6. Anstkan ansags vara komplett den 24 februari 2023.
Sokanden onskar att detaljplanelagga fastigheterna for att moéjliggéra bygge av cirka 300 smahus med
tillhérande handel samt forskola.

Sammantaget anser inte samhallsbyggnadskontoret att det ar lampligt att préva en planlaggning

for exploatering som foreslagits for fastigheterna Rafsja 4:5 och 4:6. Detta grundas i
kapacitetssvarigheterna for Vatévagen och VA-kapaciteten i kommunen.

Arendet

Beskrivning

Samhallsbyggnadskontoret har den 24 februari 2023 fatt in en ansGkan om upprattande av ny
detaljplan. Ansokan bedémdes vara komplett den 24 februari 2023.

Fastigheterna ar idag inte detaljplanelagda och bestar till storre delen av jordbruksmark och skog.

Malsta

Norrtalje

Karta som visar var Réfsja 4:6 och 4:6 &r lokaliserade.



Ansodkan om planbesked avser upprattande av cirka 300 bostader i form av smahus, med
tillkommande handel och férskola. Visionen ar ett omrade med naturndra boende dar bebyggelsen
sammanfogas i landskapet for att gynna manniskornas kontakt med naturen och bevara den
biologiska mangfalden.

Det centrala i projektet ar att halla naturen lattiliganglig for alla, och denna utveckling av fastigheterna

kommer att bidra till nyttjande naturen. Det kommer att finnas natur, aktiviteter och rekreation for alla
invanare.

Gillfiarden A
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] lllustration av situatnsplan so visar féres/aen utformng och utbredi.

Vagen som leder upp till Rafsja 4:5 och 4:6 kommer att ansluta sig till Utvagen, som sedan ansluter

sig till Vatdévagen. Uppskattningsvis kommer denna exploatering att bidra till 2000 nya fordon per dygn
som kommer att fardas langs med Utvagen och Vatévagen.



Lagkrav

Planbeskedsansdkan handlaggs enligt PBL (2010:900) 5 kap. 5 §. | planbeskedet ska det framga om
kommunen avser att inleda en planlaggning och om kommunen inte avser att inleda en planlaggning,
ska kommunen i planbeskedet ange skalen for det. En kommunicering innan beslut om planbesked
[dmnades till sbkanden 2023-04-20. Kommunstyrelsekontoret bedémer att det inte finns
forutsattningar for att medge ett positivt planbesked med anledning av vagkapaciteten samt VA-
kapaciteten.

Koppling till gallande styrdokument

Fastigheterna Rafsja 4:5, 4:6 ar inom avgransningen for Norrtélje stad utvecklingsplan (2004), vilket ar
nu gallande fordjupning av 6versiktsplanen. Norrtlje stad utvecklingsplan pekar inte ut omradet for
fastigheterna som ett utvecklingsomrade, befintligt bebyggelseomrade, utredningsomrade eller
utvecklingsbart omrade. Detta innebar att omradet ligger inom det omrade som i Norrtélje stad
utvecklingsplan benamns randzon eller randomrade.

Ekonomiska konsekvenser och riskanalys

Avgiften for planbeskedet ar 58 800 kr i enlighet med taxa faststalld av kommunfullmaktige och
bekostas av den s6kande.

Forvaltningens analys och slutsatser
Det finns tva stora tekniska hinder for att genomféra denna dnskade exploatering.

Fastigheterna Rafsja 4:5 och 4:6 ligger inte inom verksamhetsomrade for dricksvatten, spillvatten eller
dagvatten. Planlaggning av detta forslag pa utbyggnad ar avhangt pa kapaciteten i Lindholmens
reningsverk. Kapaciteten i reningsverket ar e;j tillrécklig i dagens situation och planerade atgarder i
reningsverket omfattar inte denna utbyggnad. Denna planlaggning behdver prioriteras framfor 6vriga
planerade omraden for att mojliggdéra anslutningen.

De uppskattningsvis 2000 nya fordonen som kommer att fardas langs med Utvagen och Vatovagen
kommer att skapa stor kapacitetsproblematik och bullerproblematik.

Pa grund av de tekniska forutsattningarna bedomer samhallsbyggnadskontoret att det inte ar Iampligt
att préva en planlaggning fér exploatering av fastigheterna Réfsja 4:4 och 4:6, &ven om marken i dvrig
beddms som majlig att utreda fér exploatering.

Tidplaner

Ej tillamplig.

Anna Keskitalo Annika Andersson
Samhallsbyggnadsdirektdr Planchef
Samhallsbyggnadskontoret Planavdelningen
Bilagor

Bilaga 1. Planbeskedsutredning Rafsja 4:5 och 4:6

Beslut skickas till

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

2023-04-24

Rafsja 4.5, 4.6

Index Rafsja Gard i Norrtalje AB
Index Residence

Susanne Wedin

414 864 m?

Inte planlagt

2023-02-24
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Bakgrund

Samhallsbyggnadskontoret fick 2023-02-24 in en ansdkan om planbesked for 300
bostader i form av smahus, tillsammans med handel och en férskola planerad for upp till
80 barn pa fastigheten Rafsja 4:5, 4:6.

Idag ar fastigheterna inte detaljplanelagda och innefattar till stor del jordbruksmark
och skog.

Forutsattningar

Gillande dversiktsplan — Oversiktsplan 2040

Gallande 6versiktsplan for kommunen &r Oversiktsplan 2040 (2014). For utvecklingen av
staden beskrivs att Norrtalje stad utvecklingsplan (2004) ar vagledande.

Gillande fordjupning av oversiktsplanen — Norrtélje stad utvecklingsplan

Fastigheterna Réafsja 4:5, 4:6 &r inom avgransningen for Norrtélje stad utvecklingsplan
(2004), vilket ar nu gallande fordjupning av éversiktsplanen. Norrtalje stad utvecklingsplan
pekar inte ut omradet for fastigheterna som ett utvecklingsomrade, befintligt
bebyggelseomrade, utredningsomrade eller utvecklingsbart omrade. Detta innebar att
omradet ligger inom det omrade som i Norrtalje stad utvecklingsplan bendmns randzon
eller randomrade.

Norrtalje stad utvecklingsplan anger att inom randomradet bér endast sadan bebyggelse
tillatas som har direkt betydelse for driften av befintliga verksamheter, framst for jord- och
skogsbruk. Ovrig bebyggelse skall prévas mycket restriktivt sa att en langsiktigt lamplig
utveckling inte forsvaras for staden och randomradet som helhet.

Den restriktiva hallningen for detta omrade motiveras delvis med att bebyggelsetrycket,
redan vid antagande av Norrtalje stad utvecklingsplan ar 2004, har 6kat.
Bostadsbebyggelse inom delar av omradet kan vara oférenlig med verksamheter i
randomradet och bostadsutveckling behéver prévas i forhallande till detta och till framtida
behov av mark i stadens narhet. Kompletteringsbebyggelse i dessa lagen innebar
dessutom ofta att kommunalt VA inte finns att ansluta till.

Samradsférslag — Oversiktsplan 2050

Vid tiden fér denna planbeskedsansokan pagar ett arbete for att ta fram en ny
dversiktsplan, Oversiktsplan 2050. Samtidigt pagar ett arbete med att ta fram en ny
fordjupning av éversiktsplan (FOP) for Norrtélje stad. Bada planférslagen har varit pa
samrad under varen 2023 och beraknas laga kraft innan arsskiftet 2024/2025. Vid
prévning av denna ansdkan ar den gallande dversiktsplanen, Oversiktsplan 2040, med
férdjupningen, Norrtélje stad utvecklingsplan, de relevanta vagledande planinstrumenten,
men vid en eventuell framtida planlaggning enligt ansdkan &r det troligt att Oversiktsplan
2050 och FOP Norrtalje stad ar gallande 6versiktsplan respektive férdjupning av
oversiktsplanen.

Samréadsférslagen ger da en tidig fingervisning for vilken vagledning som Oversiktsplan
2050 och FOP Norrtélje stad troligtvis kommer ge vid en eventuell planlaggning. Aktuella
fastigheter ligger delvis inom avgransningen fér samradsforslaget for FOP Norrtélje stad,
men till stérsta del ligger aktuella fastigheter utanfor avgransningen fér FOP Norrtélje
stad, och darmed behandlad i samradsférslaget till Oversiktsplan 2050.
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Berorda delar av de aktuella fastigheterna ar utpekade som Randzon till Norrtalje stad i
mark- och vattenanvandningskartan i samradsforslaget till Oversiktsplan 2050. For dessa
omraden géller, enligt samradsforslaget, foljande stallningstagande: Randzonen fill
Norrtalje stad utgor en utbyggnadsreserv pa lang sikt, efter denna éversiktsplans
tidshorisont. Atgarder som kan férsvara framtida planlaggning ska inte medges. Exempel
pa sadana atgarder ar avstyckning av nya fastigheter eller forhandsbesked fér bostader
eller andra byggnader. Som huvudregel galler att ny bebyggelse inom randzonen ska
foregas av planlaggning. Utbyggnad enligt forslaget till férdjupning av éversiktsplanen for
Norrtélje stad ska prioriteras fére randzonen sa att randzonen utvecklas férst pa langre
sikt. Vid utveckling av Norrtalje stad ska stadens grans mot sammanhangande
naturomraden och gréna strak beaktas for att skapa en mjuk évergang till omgivningen
och 6ka spridningsmdjligheter for kansliga arter.

Samradsforslag — Fordjupning av oversiktsplanen for Norrtélje stad

Det ar endast en mindre del i den sddra halvan av de aktuella fastigheterna som ar inom
avgransningen for samradsforslaget till férdjupning av éversiktsplan (FOP) fér Norrtélje
stad. Berorda delar av de aktuella fastigheterna ar utpekade for Natur och friluftsliv, Areell
naring samt Vattenvard, dagvatten och éversvamningshantering i mark- och
vattenanvandningskartan i samradsférslaget till FOP Norrtélje stad.

Skogsomradet norr om akermarken har anvandningen Natur och friluftsliv vilket innefattar
stdérre sammanhangande omraden dar varden for friluftsliv, natur- och kulturmiljo,
biologisk mangfald och ekosystemtjanster ar prioriterade och férvaltas med hansyn till
friluftslivet. Omradena &r allmant tillgéngliga och kan bland annat innehalla skidspar,
vandringsleder, motionsslingor med mera. Exploatering av omraden som pekas ut for
natur och friluftsliv ska undvikas enligt samradsférslaget.

Akermarken, som i stort éverensstammer med jordbruksblocken pé fastigheten Réafsja 4:5
s6dra delar, ar utpekat for Areell naring. Omraden utpekade for Areell naring ska
anvandas for jordbruk. Exploatering och annan irreversibel ianspraktagande av mark
utpekat for areell naring ska undvikas enligt samradsforslaget.

Diket genom akermarken och dikets direkt omkringliggande omrade ar utpekat for
Vattenvard, dagvatten och éversvamningshantering. | omraden for Vattenvard, dagvatten-
och oversvamningshantering ar det lampligt med storre atgarder for att forbattra
vattenkvaliteten i bred bemarkelse, da framst ytvatten. Atgarder inom anvandningen ska
syfta till att uppfylla miljékvalitetsnormer, 6ka biologisk mangfald i och/eller omkring
vattenmiljéer samt anpassa samhallet mot dversvamningsrisker i ett férandrat klimat. |
manga fall kan kombinationer av dessa atgérder uppnas inom samma yta. Atgérder ska
aven i mojligaste man starka rekreativa, pedagogiska och ekologiska varden

inom dessa omraden. Befintlig mark- och vattenanvandning tillats pa omraden for
vattenvard, dagvatten- och éversvamningshantering, dock ska endast atgarder med tydlig
koppling till vattenvard, dagvatten- och 6éversvamningshantering tillatas vid
forhandsbesked eller planbesked. Bebyggelse eller annan anvandning som forsvarar eller
omojliggor framtida vattenatgarder ar inte lampligt och ska darfor ej tillatas.

Utdver stallningstaganden kopplade till mark- och vattenanvandning presenteras flera
riktlinjer for olika allmanna intressen i samradsforslaget som ar relevanta vid en eventuell
planldggning enligt planbeskedsanstkan. En sadan ar att spara val tilltagna skydds- och
kantzoner mot sj0ar, vattendrag och andra vattenmiljéer sasom vatmarker. Den direkta
kantzonen till vatmarken Harsjon foreslas i planbeskedsansdkan bebyggas med en vag,
vilket star i strid med planforslagets vagledning. Omradet for Harsjon ar aven utpekat som
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ett bevarandeomrade for gronstrukturen, vilket innebar att omraden inte ska exploateras
eller pa annat satt fdrsdmras sa att den biologiska mangfalden hotas. Harsjon ingick i en
naturvardesinventering av gronomraden inom Norrtalje stad, vid inventeringen vart
omradet klassat som naturvardesklass 2 - hdgt naturvarde. Artvardet har klassats till hdgt
artvarde med avseende pa den hdoga andel naturvardsarter som patraffats i omradet.

Géllande detaljplan och fastighetsplan
Fastigheterna ar inte detaljplanelagda sedan tidigare.

Pagaende eller kommande planering i ndromradet
Ingen pagaende eller kommande planering i omradet ar kédnda idag.

Berorda verksamheter

Detta nya omrade med 300 bostader, handel och forskola kommer att innebara en
stor 6kning av boenden i omradet. Detta kommer att bidra till mycket fler fordon
och rorelser som kommer att belasta Vatévagen till en mycket hdg grad.

Forskolan samt handeln som planeras i omradet kommer att skapa nya méjligheter
for verksamheter och arbete for boende. Majlighet for att bo och verka i samma
omrade kommer att skapas.
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Foreslagen bebyggelse och utformning

Gillfiarden ‘

| Strandskydd 700 m

Graviilt

Forekoia
4-6 avd

lllustration av situationsplan som visar féreslagen utformning.
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Ovan visas planerad omfattning samt lokalisering av de ca 300 smahusen samt férskolan.
Konceptet for denna nya stadsdel har namnet "Norrtalje tradgardar”.

Visionen &ar ett omrade med naturnara boende dar bebyggelsen sammanfogas i
landskapet for att gynna manniskornas kontakt med naturen och bevara den biologiska
mangfalden.

Det centrala i projektet ar att halla naturen lattillganglig for alla, och denna utveckling av

fastigheterna kommer att bidra till att nyttja naturen. Det kommer att finnas natur,
aktiviteter och rekreation for alla invanare.

Planomradets avgransning

Plangransen kommer att ga i enlighet med fastighetsgransen.

Teknisk infrastruktur

VA och energiférsorjning

Fastigheterna Rafsja 4:5 och 4:6 ligger inte inom verksamhetsomrade for dricksvatten,
spillvatten eller dagvatten. Planlaggning av detta forslag pa utbyggnad ar avhangt pa
kapaciteten i Lindholmens reningsverk. Kapaciteten i reningsverket ar ej tillracklig i
dagens situation och planerade atgarder i reningsverket omfattar inte denna utbyggnad.

Denna planlaggning behdver prioriteras framfor dvriga planerade omraden for att
mdjliggdra anslutningen.

Parkering och trafik

Fastigheten kommer att ansluta till Harsjovagen/Utvagen som leder ner till Vatovagen.
Uppskattningsvis sa kommer detta nya omrade att generera 2000 fordon per dygn, vilket
ar en mycket stor dkning. Atgérder fér trafiksédkerhet och buller kan behévas pa Utvagen.
Buller samt kapacitetsproblem ar att vanta sig.
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Utredningar

Tidigare utredningar
Inga tidigare utredningar har gjorts.

Preliminart utredningsbehov mm

Dagvattenutredning
Skyfallsutredning
VA-utredning

Geotekniks undersokning
Naturvardesinventering
Bullerutredning

Trafik-PM
Miljokonsekvensbeskrivning

Miljé

Pabdrjas planlaggning behdver en dagvattenutredning tas fram som ska redovisa hur
dagvatten ska hanteras for att planen ska vara forenlig med miljékvalitetsnormerna. Det
behdver ocksa utredas hur skyfall ska hanteras och om markavvattningsforetaget

paverkas.

Skyddsavstand till fornlamningen som befinner sig beldgen i den sddra delen av omradet
och behov av arkeologiska utredningar bor stdmmas av med lansstyrelsen.

En naturvardesinventering behdver utféras.

Om jordbruksmarken tas i ansprak kravs att det i detaljplanen redovisas att detta sker for
att tillgodose ett vasentligt samhallsintresse och att ingen annan lamplig lokalisering finns.

UDDEBOO

HARMNAC

RAFSJA

N

karta ovan visar jardbruksmafk, gult, samt strandskydd.
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Storningar och risker
Inga kénda storningar eller risker.

Betydande miljopaverkan
Detaljplanen beddms initialt inte innebara ndgon betydande miljépaverkan.

Ekonomi

Preliminara kostnader under planprocessen

Avgift for detaljplanearbetet tas ut enligt faststalld taxa. | samband med att
plankostnadsavtal upprattas kommer ett underlag fér kostnadsuppskattning att tas
fram.

Preliminara kostnader och finansiering for kommunen

For nya anslutningar till VA-natet erlagger fastighetsagaren avgift enligt gallande
VA-taxa.

Planlaggningen beddéms inte innebara nagra kostnader fér kommunen.

Avtal

Plankostnadsavtal

Innan detaljplanearbetet pabdrjas ska ett plankostnadsavtal mellan s6kanden och
Norrtélje kommun tecknas. Plankostnaden debiteras enligt gallande taxa vid planstart.
Sokanden bekostar samtliga kostnader for upprattandet av detaljplanen samt erforderliga
utredningar aven i handelse av att planutredningen skulle visa att verksamheten inte ar
l[dmplig fér den foreslagna verksamheten.

Eventuella behov av ramavtal, exploateringsavtal eller kbpeavtal hanteras i
planskedet.

Arbetssatt och organisation

Planforfarande

Detaljplanen bedéms kunna genomféras med utokat forfarande da forslaget antas
medfora betydande miljopaverkan.

Projekt/linjeorganisation
Ansvarsfordelningen mellan kommun och fastighetsagare behandlas vid starten av
planarbetet och nedtecknas i plankostnadsavtalet.

Samhallsbyggnadskontorets bedoémning

Foreslagen bebyggelse
Samhallsbyggnadskontoret stéller sig negativa till att préva féreslagen férandring
genom upprattande av ny detaljplan for fastigheten Réfsja 4:5, 4:6.



NORRTALJE 2023-04-24
KOMMUN

Eventuella osédkerheter/kndckfragor/risker
Det finns tva stora tekniska hinder.

Det ena ar VA-kapaciteten i kommunen som i dagslaget inte méjliggér dnskad
exploatering.

Det andra tekniska hindret ar vagkapaciteten pa Vatévagen samt bullerproblematiken
langs med Vatévagen samt Utvagen som skulle uppsta.

Provning mot verksamhetsplanens mal

Overgripande prioriteringar for Mal och budget 2023-2025 innebér fortsatt satsning
av tillskapandet av kommunala detaljplaner for villabebyggelse, vilket ar en politisk
satsning for att fa fram villatomter

Sammanfattning

Samhallsbyggnadskontoret staller sig negativa till att préva féreslagen férandring genom
upprattande av ny detaljplan for fastigheten Rafsja 4:5, 4:6. Utover de tekniska fragor som

utgdr hinder for planlaggningen bedéms platsen som lamplig att bebygga.
De tekniska fragorna som utgor hinder ar vagkapaciteten samt VA-kapaciteten.

Avgift planbesked

Efter beslut om planbesked tas en avgift ut for detta. Avgiften for planbeskedet ar
58 800 kr i enlighet med plan- och bygglovstaxa samt mat- och karttaxa faststalld
av kommunfullmaktige 2022-12-19 § 197.

SAMHALLSBYGGNADSKONTORET

Lejla Rizvani
Planarkitekt
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