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1. UPPDRAGSBESKRIVNING

En detaljplan ska upprattas i Hard for att prova méjligheten att utveckla flera bostader inom
del av fastigheten Har6 2:11. Detaljplanen gors i syfte att mojliggora for
bostadsbebyggelse. Detaljplanen kommer att hanteras med uttkat planférfarande enligt
plan- och bygglagen (2010:900), PBL.

2. BAKGRUND

Samhallsbyggnadskontoret har den 16 juni 2020 fatt in en anstkan om upprattande av en
ny detaljplan for fastigheten Hard 2:11. Reviderade handlingar inkom 6 december 2020.

Ansokan avser att mojliggora bostadsbebyggelse inom del av fastigheten Hard 2:11. Den
ursprungliga anstkan féreslog upp till 50 enbostadshus, men efter samrad med kommunen
reviderades forslaget till en exploatering med cirka 20 enbostadshus. Tomtstorlekar
foreslas variera mellan 1100 och 4500 kvadratmeter. Enligt forslaget foreslas att en eller
flera gemensamhetsanlaggningar bildas for vagar, gronomraden, odlingsomraden, vatten-
och avloppsanlaggningar, smabatshamn och gemensamhetslokal.

Figur 1: lllustrationsskiss tillhérande planbeskedsansdkan.

Omradet bestar idag av skogbevuxna omraden, fastigheten ar taxerad som bebyggd
lantbruksenhet. Pa fastigheten finns befintlig bebyggelse som utgérs av tva fritidshus.
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3. TIDIGARE STALLNINGSTAGANDE

3.1 OVERSIKTSPLAN OCH FORDJUPNINGAR

Oversiktsplan 2040

Enligt Norrtélje kommuns Oversiktsplan 2040 (antagen av KF 2013-12-09) finns mal
om en levande skargard dar man ska kunna leva och bo i samspel med riksintressets
varden.

Planomradet ligger nara vattenférekomsten Bjorkofjarden med miljokvalitetsnormer.
Enligt Oversiktsplanen 2040 ska “inga exploateringséatgéarder eller nya utslapp fa ske
som foérsvarar mojligheten att uppna god vattenstatus i beskrivna
vattenférekomster.” Omradet ligger inom bland annat riksintresse fér naturvard (se
mer rubrik Riksintressen) och enligt 6versiktsplanen “ska konsekvenserna for
riksintressets varden och karaktar tydligt konsekvensbelysas”.

Det identifieras aven att nyproduktion av bostader ska ske i attraktiva livsmiljoer med
goda pendlingsmdjligheter. Aktuell fastighet ligger inte inom de identifierade
utvecklingsstraken med goda pendlingsmajligheter.

Figur 2: Naturomraden med restriktioner. Féstigheten markerat med blatt. Grén férg avser Riksintresse
fér Naturvard, réd féarg avser Nyckelbiotoper och réd/lila farg avser biotopskyddat omrade.

Oversiktsplan 2050

Det pagar just nu att tas fram en ny éversiktsplan fér kommunen (Oversiktsplan 2050
Norrtélje kommun, granskningsfoérslag antaget KS 2024-04-08). Aktuell fastighet
ligger inom markanvandningen Landsbygd (pagaende), vilket innebéar att nuvarande
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anvandning avses fortsattas. Det innebéar att inga storre férandringar planeras, men
att viss komplettering och utveckling kan komma att ske. Foér anvandningen
Landsbygd andes féljande stallningstaganden:

1. Underlatta for ny bebyggelse pa landsbygden dar forutsattningarna sa
medger.

2. Lokalisera ny bebyggelse i anslutning till befintlig bebyggelse samt anpassa
till platsens lokala byggtradition och bebyggelseménster. Tomtstorlek bor
uppga till minst 2 000 kvadratmeter.

3. Utforma och placera ny bebyggelse sa att den bidrar till att starka och
utveckla platsens karaktar.

4. Undvika ny bebyggelse i omraden med brist pa dricksvatten, svar VA-
problematik i 6évrigt och inom omraden med skydd enligt miljébalken.

Enligt 6versiktsplanen ska bebyggelse undvikas i omraden med VA- problematik (se
punkt 4), féreslagen bebyggelse bedéms behdva enskilt VA, och fragan om det ar
[dmpligt behdver utredas under planprocessen. Den féreslagna bebyggelsen sker
inte heller sker i anslutning till befintlig bebyggelse (se punkt 2), bedoms det som att
foreslagen utveckling inte ar i linje med 6versiktsplan 2050.

3.2 DETALJPLANER

Planomradet omfattas inte av nagon detaljplan. | s6der angransar omradet till en
gallande detaljplan (Byggnadsplan éver del av fastigheten Bjorhévda 2:15 i Vato
socken), som bland annat reglerar omrade fér bostadsandamal.

4. BEFINTLIGA FORHALLANDEN -
FORUTSATTNINGAR

Det aktuella planomradet omfattar cirka 22 hektar mark. Omradet bestar framst av
skogsmark, med undantag for tva bostadshus inom fastigheten. | 6ster avgransas
omradet av Bjorkofjarden och i s6der av ett mindre bebyggelseomrade. | 6vrigt
angransar planomradet framfor allt till skogsmark.

4.1 RIKSINTRESSEN

Omradet omfattas av flera riksintressen, vilket presenteras nedan.

| Gversiktsplanen ar omradet utpekat som riksintresse for naturvard, 3 kap. 6 §
miljébalken. Hela fastigheten ingar i ett omrade som omfattas av héga naturvarden,
omradet ar benamnt som Utalskedjan. Hela Utalskedjan omfattar hoga naturvarden
genom dess betydelse for forskning samt dess rika vaxt- och djurliv.

Fastigheten ligger inom det kustomrade som i sin helhet utgor riksintresse for rorligt
friluftsliv och hégexploaterad kust, 4 kap 2 och 4 §§ miljdbalken. Platsen for den
foreslagna exploateringen ligger i ett kustnara omrade med obebyggd naturmark och
tillhor inte nadgon av de befintliga orterna inom detta omrade dar ytterligare utveckling
ar utpekad i o6versiktsplanen. | naromradet finns befintlig smahusbebyggelse som
omfattas i flera olika detaljplaner. Eventuell paverkan och konsekvenser foreslagen
bebyggelse har pa riksintressena behdver hanteras under planprocessen.
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Fastigheten omfattas dven av riksintresse for totalférsvaret, som ett omrade med
sarskilt behov av hinderfrihet och ar kopplat till Vaddo skjutfalt. Eventuell paverkan
behdver hanteras under planprocessen.

4.2 NATURVARDEN

Omradet ar i sin helhet identifierat som ett omrade med héga naturvarden. Har6 2:11
angransar till omraden som &r klassade som ESKO-omraden (Ekologiskt sarskilt
kansliga omraden). Fastigheten paverkas darmed indirekt av att det finns omraden i
anslutning till omradet som berérs av ESKO. Mark- och vattenomraden som ar
sarskilt kansliga fran ekologisk synpunkt ska sa langt som mdjligt skyddas mot
atgarder som patagligt kan paverka naturmiljén. Enligt 3 kap 3 § miljobalken ska
mark - och vattenomraden som ar sarskilt kansliga fran ekologisk synpunkt sa langt
mojligt skyddas mot atgarder som patagligt kan paverka naturmiljon.

Den centrala delen av fastigheten samt ett mindre omrade i fastighetens norra del
omfattar nyckelbiotoper. Pa fastighetens nordligaste och sydligaste delar finns
mindre omraden med sumpmarkskog. | fastighetens norra del finns ett mindre
omrade med l6vtrad som ar klassificerat som omrade med naturvarde enligt
Skogsstyrelsen. Planomradet angransar i sydvast till omraden som aven de ar
klassificerade som omraden med naturviarde enligt Skogsstyrelsen. Samtliga
omraden beskrivna ovan ar klassificerade som ekologiskt sarskilt kansliga omraden.

Omkring 150 meter sydvast om fastigheten finns ett biotopskyddsomrade som ar
klassat som kalkmarkskog. Kalkbarrskogar kan hysa saval ovanliga som skyddade
arter. Det finns identifierade séllsynta och skyddade arter i och i anslutning till
omradet. Mycket troligt ar hela omradet kalkrikt vilket kan ge hdga naturvarden. For
att kunna gora atgarder inom omraden som omfattas av det generella biotopskyddet
och som kan komma att paverka biotoperna negativt kravs dispens fran
lansstyrelsen. Aven &ndrad markanvandning intill biotopen kraver dispens. Hela
omradet behdver naturvardesbeddémmas. En naturvardesbedémning enligt svensk
standard rekommenderas och omradet och dess arters koppling till omgivande natur
behover utredas. Naturvardesbeddémningen far visa vilka riktade artinventeringar
som behover goras. Konsekvenser och eventuella skyddsatgarder med avseende
pa naturvarden ska utredas i ett tidigt skede i planprocessen. | figur 2 redovisas
naturomraden med restriktioner.

4.3 STRANDSKYDD

| 6ster ligger delar av fastigheten inom 100 meter strandskydd mot Bjorkofjarden.
Omradet ar aven ett grundomrade som ar viktigt omrade for fisk, da det ar utpekat
som potentiellt lekomrade fér abborre.

4.4 VATTEN OCH AVLOPP

Fastigheten Har6 2:11 ligger inte inom verksamhetsomrade for dricks-, spill- och
dagvatten. Antalet foreslagna bostader tangerar pa den 6vre gransen till vad som
brukligen ses som bebyggelse som till antalet inte nddvandigtvis behdver allménna
va-tjanster. Dock kan dessa behov finnas redan i en lagre exploateringsgrad da det
beror pa de lokala forutsattningarna varfor risken anda kvarstar féor behov av
allmanna va-tjanster.

Eftersom avstanden till narmaste borrade brunnar ar relativt stora och
forutsattningarna for respektive brunn ar olika inom det geografiska omradet ar det
svart att med tillgangligt underlag kunna dra nagra alltfor langtgaende slutsatser om
grundvattenkapaciteten och de specifika foérutsattningarna fér enskild
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grundvattenforsorjning inom sokt planomrade. Om det blir aktuellt att forsorja
planomradet med grundvatten kommer det att krdvas att man sakerstéller att
dricksvatten finns i tillracklig mangd i omradet. | sadana fall kommer en eller flera
nya vattentakter att behdva tas upp och provpumpas med ett fldde motsvarande det
antal nya tomter/antal hushall som planeras. Det kommer ocksa att kravas
provtagning for kontroll av brunnarnas vattenkvalitet. Innan nya vattentakter tas upp
och provpumpningar genomfors bor dock forst en geohydrologisk undersékning tas
fram som teoretiskt visar pa forutsattningarna for att férsorja sokt bebyggelse med
grundvatten.

En exploatering kustnadra langt fran befintlig infrastruktur riskerar att i framtiden
skapa stora utmaningar fér bade invanare och va-huvudmannen om
grundvattennivan sjunker eller om saltvattenintrdngning sker. En exploatering med
20 enbostadshus riskerar att falla inom §6 LAV. En utredning om langsiktiga
I6sningar att hantera VA-forsorjningen till omradet behdver utredas i ett tidigt skede
i planprocessen.

En forutsattning for planarbetet ar att antalet enbostadshus behdver ses dver da
risken for att falla inom §6 LAV riskerar att krdva stora férandringar i kommunens
langsiktiga planering.

En dagvattenutredning boér tas fram i ett tidigt skede i planprocessen. |
dagvattenutredningen bér hansyn tas till lagpunkter och befintliga dikessystem inom
omradet. Utredningen ska aven foresla atgarder for att omhanderta dagvattnet, vilket
inkluderade saval foérdréjning som rening av dagvattnet. Enligt jordartskartan bestar
stérre delen av planomradet av moran med inslag av berg i dagen. Aven omraden
med lera forekommer.

Dagvattenutredningen maste tydligt visa pa att exploateringen inte paverkar
miljokvalitetsnormerna for recipienten eftersom Hardé 2:11 angransar Hill
vattenférekomsten Bjorkofjarden som har miljdkvalitetsnormer och omfattas av
Ekologiskt sarskilt kansliga omraden, 3 kap 3 § miljébalken. Det ar viktigt att vatten
och avlopp samt dagvatten hanteras sa att vattenférekomsten och dess maojlighet att
uppna god status inte paverkas negativt.

Vilka utredningar och inventeringar kan behodva goras?

| nulaget bedéms foljande utredningar behdva tas fram under planprocessen:
o  Geohydrologisk utredning
o Geoteknisk markundersdkning
e VA- utredning
e Dagvatten- och skyfallsutredning.
o Naturvardesbeddmning for att bedéma vilka riktade artinventeringar
som behdver utforas
e Strategisk miljobedémning
o Riskbeddmning enskilt VA

Krav pa fler utredningar kan komma i samband med planprocessen.

Inga tidigare utredningar har tagits fram.
Omradet omnamns i Rapporten Pettersson, M. 2002: Kustens strandomraden, en
kartldggning av naturvdrden och exploatering. Naturvard i Norrtalje kommun nr 21.
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Omradet omnamns i rapporten; Lansstyrelsen | Stockholms lan. 2001: Omraden av
riksintresse — naturvard och friluftsliv. 2001:15.

5. PRELIMINARA KONSEKVENSER AV PLANENS
GENOMFORANDE

5.1 UNDERSOKNING OM BETYDANDE MILJOPAVERKAN

Undersé6kning miljépaverkan

Nar en ny detaljplan skapas eller en befintlig dndras sa maste kommunen ta stallning till
om genomférandet kan medféra en betydande miljopaverkan. Undersokningen ar den
process som ska komma fram till om en detaljplan medfér en betydande miljépaverkan
eller inte. Om resultatet av undersokningen blir att detaljplanens genomférande kan antas
medfdra en betydande miljopaverkan ska planen miljobedomas.

Samhallsbyggnadskontoret bedémer i nuldget att planens genomférande kan antas
medféra en betydande miljdépaverkan som asyftas i PBL 4 kap. 34 § eller miljobalken 6 kap.
§§ 2-5 och en miljobedémning kommer darfor kravas.

Planforslaget innebar att genom ny detaljplan préva mdjligheten att utveckla flera bostader,
ca 20 enbostadshus, inom del av fastigheten Hard 2:11. Omradet bestar idag av skog med
hdga naturvarden. Pa fastigheten finns befintlig bebyggelse som utgoérs av tva fritidshus.

Specifik och strategisk miljdbedémning

Miljébeddmningar av planer och program kallas i miljobalken for strategisk miljobedémning
och miljébeddémningar av verksamheter och atgarder kallas i lagstiftningen for specifik
miljdbeddmning. Det ar en strategisk miljobedémning som under vissa forutsattningar ska
goras for detaljplaner som upprattas enligt plan- och bygglagen, PBL. | vissa fall ar aven
reglerna om specifika miljiobeddémningar aktuella vid framtagande av en detaljplan.

5.2 SAMHALLSSERVICE

Vid planering av nya bostader ska kommunens behov av grundskolor, férskolor och
bostader for social omsorg tillgodoses.

En exploatering med cirka 20 nya enbostadshus bedéms paverka behovet av
service. Beddémningen ar att en mindre exploatering inom Roslagsbro skulle bidra till
nya behov inom forskoleomradet. Narmaste skola beddms bli Vaté. Vatd forskola
har en kapacitet om 60 platser, och i december 2020 hade forskolan 14 inskrivna
barn. Vato skola har en kapacitet om 105 platser, och i november 2020 hade skolan
35 inskrivna elever. | dagslaget ar bedémningen att det inte finns nagra direkta risker
for att otillracklig kapacitet ska uppsta.

Beddmningen ar att omfattningen av planomradet ar for liten for att ha nagon matbar
paverkan pa behovet av sarskilda bostader, till exempel aldreboenden, service- och
gruppbostad inom LSS och socialpsykiatri.

Forslaget beddms inte paverka befintliga verksamheter och antalet arbetstillfallen
inom omradet.

5.3 VATTEN OCH AVLOPP

Aven om det vid detaljplanering bedéms vara godtagbart fér en gemensam va-
I6sning istallet for en allman va-anlaggning kan det i efterhand visa sig att va-fragan
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behdver I6sas med en allman va-anlaggning. Darfor ar det viktigt att i ett tidigt skede
utreda att det finns langsiktigt goda foérutsattningar for den planerade bebyggelsen
att hantera dess behov.

Om exploateringen skulle resultera i behov av allmanna va-tjanster enligt §6 LAV
(2006:412) kommer det betyda stora konsekvenser fér va-huvudmannen. Det finns
inga allmanna va-anlaggningar i narheten utan va-huvudmannen skulle d& vara
skyldig att uppratta ett nytt verksamhetsomrade for allméanna va-tjanster. Detta skulle
vara resurskravande och skulle darfor bade forskjuta va-planens utbyggnadsplan
men sannolikt aven krava taxehdjande atgarder.

6. GENOMFORANDE
6.1 AVTAL

Plankostnadsavtal ska tecknas.

6.2 PLANFORFARANDE

Planprocessen kommer att hanteras med uttkat planférfarande enligt PBL 2010:900 da
forslaget inte dverensstammer med intentionerna i Oversiktsplanen Norrtélje 2040.
Kommunens beddmning ar att planen innebar stora férandringar av markanvandningen i
och med att omradet ingar i ett skargardsomrade som ar relativt oexploaterat och omfattar
kanslig natur. Under planprocessen finns det mdjlighet att byta férfarande om behov
uppstar.

6.3 HUVUDMANNASKAP
Kommunen ar inte huvudman fér allman platsmark.

6.4 BEHOV AV UPPHANDLING

Exploatéren upphandlar samtliga utredningar om ingen annan &verenskommelse gors
under planprocessen.

Kommunen ansvarar for upphandling om behov finns kopplat till den strategiska
miljdbeddémningen.

7. EKONOMI

7.1 PRELIMINARA KOSTNADER | PLANPROCESSEN

Sokande star for alla kostnader under framtagandet av detaljplanen, detta inkluderar bland
annat kostnaden foér grundkarta, de utredningar som bedéms behdvas och kommunens
nedlagda tid for framdrift av detaljplanen.

7.2 PRELIMINARA KOSTNADER VID GENOMFORANDE

Sokande star for samtliga kostnader i samband med planens genomférande.

| samband med planprocessen kommer en riskkalkyl behdva tas fram tillsammans med
Norrtélje vatten och avfall (NVAA) och miljo- och halsoskyddsavdelningen for att bedéma
vilka risker och kostnader som finns féor kommunen om omradet i framtiden skulle bedémas
bli ett lav 6-omrade.
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8. TIDPLAN
Godkannande av Start-PM 2025-01-22

Samrad kvartal 1 2026
Granskning kvartal 4 2026
Antagande kvartal 1 2027

Detaljplanen far laga kraft 3 veckor efter att protokollet anslagits pa kommunens
anslagstavla om den inte 6verklagas.

Tidplanen ar preliminar och kan komma att férandras beroende pa leverans av grundkarta
samt utredningar.

9. ARBETSSATT OCH RESURSER
9.1 ARBETSSATT

Planarbetet inleds formellt med tecknande av ett plankostnadsavtal och ett startméte dar
sokanden far information om planeringsarbetet.

Detaljplanen ar en del av ett pilotprojekt som omfattar totalt fyra detaljplaner. Samtliga
detaljplaner ar belagna utanfor verksamhetsomrade for VA. Syftet med pilotprojektet ar att
detaljplanerna ska kunna genomfdras pa ett sa langsiktigt hallbart satt som mdjligt med
inspiration fran lésningar som genomforts i andra kommuner.

Planarkitekt &r projektledare och ansvarar for framtagande av planhandlingar i samrad med
en arbetsgrupp bestdende av exploateringsingenjor, VA-ingenjor, bygglovhandlaggare,
Gata/Park, oversiktsplanerare och miljéplanerare. Referenspersoner fran bland annat
Renhallning, Raddningstjansten, Barn- och skola och Kultur- och fritid och kommer att bista
planprocessen.

9.2 RESURSER

Tiden beraknas utifran behovet att delta pa planméten, uppratta, granska och uppdatera
handlingar samt ge underlag infor utredningar.

Roll/funktion Resurs/person Tid (timmar)
Planarkitekt Emelie Hansebo 979
Oversiktsplanerare Johan Mattsson 13

Ekolog Terese Berggren 20
Miljdplanerare Terese Berggren 354
Samordnare Lotta Lagergren 64
Exploateringsingenjér Tatiana Filatova 263
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Bygglovhandlaggare Daniela Nylander 40
Milj6- och halsoskyddsinspektor | Malin Olofsson 184
NVAA, VA-representant Felicia Alsén 144
Gata och park Geoffrey Higgins 52
Brandingenjor Malin Carlsson 35
Renhallning Vakant 35
NEAB Vakant 35
Geodata Niklas Berggren 15
Kultur och fritid Alicia Sjogren 10
Summa debiterbara timmar 2243

10. PLANKOSTNADSAVTAL

Plankostnaden ska bekostas av den som har nytta av planen. Ett plankostnadsavtal ska
tecknas med fastighetsagaren till Haro 2:11 gallande den debiterbara tiden samt kostnader

for grundkarta, kungorelse, utskick och utredningar.

Uppskattat antal debiterbara timmar for kommunens arbete uppgar till 2243 timmar. Enligt
kommunens taxa, beslutad av kommunfullmaktige ar timavgiften 1 460 kr. For kommunens
handlaggning uppskattas kostnaden uppga till 3 274 780 kr. Utdver detta tillkommer
kostnader for framtagande av strategisk miljobedémning. Om denna tid ar underskattad
och kan motiveras kan ett tilldggsavtal tecknas. Myndighetsutévning &r momsbefriad.

SAMHALLSBYGGNADSKONTORET

Annika Andersson
Planchef

Emelie Hansebo
Planarkitekt
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