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1. UPPDRAGSBESKRIVNING

Syftet med detaljplanen ar att skapa mdjlighet att utveckla bostdder och mdjliggora
lokalisering av en forskola inom fastigheten Johanneberg 1:46. Detaljplanen syftar aven till
att mojliggora en variation av bostadsformer, sasom flerbostadshus och smahus, samt att
bevara en dppen ang som tidigare anvants som jordbruksmark.

Detaljplanen kommer att hanteras med utokat planférfarande enligt plan- och bygglagen
(2010:900), PBL.

2. BAKGRUND

Samhallsbyggnadskontoret fick in en planbeskedsansdkan 2019-08-19. Ett positivt
planbesked gavs av kommunstyrelsekontoret pa delegation 2020-06-26.

Det aktuella planomradet ligger i Gottréra cirka 6 kilometer vaster om Rimbo.
Foreslagen exploatering av omradet bygger pa idén om gemensamt agande och
gemensam forvaltning av mark mellan husen.

Ansdkan avser att mojliggéra bostadsbebyggelse och lokalisering av en férskola. Den
ursprungliga ansokan foreslar cirka 35-50 lagenheter fordelade i 1-2 vaningshus som kan
rymma 1-4 lagenheter per bostadshus. Efter samrad med kommunen reviderades forslaget
till en blandning av bostadsformer och forslaget omfattar cirka 35-50 flerbostadshus sa val
som smahus. Vatten och avlopp ar tankt att I6sas genom anlaggande av ett lokalt
omradesgemensamt reningsverk.

Foérslaget anger att anslutning till planomradet sker genom tva infarter, en infart intill
Johannesberg 1:16 och 1:21 och den andra intill Johannesberg 1:31. Angdringsvagarna
binds samman genom skogsmiljén inom planomradet. Vandmadjligheter upprattas runt ett
gardstorg som omges av hus. Allman parkeringsplats ar tankt att upprattas langs med vag
77. Endast persontrafik, utryckningsfordon och servicefordon ar tankt att tillatas in i
bebyggelseomradet.

Detaljplanen ingar i Pilotprojektet fér byggande pa landsbygden i ett led att 16sa va-fragan.
Sokande for den aktuella fastigheten belyser utmaningar med byggande pa landsbygden.
| ett missiv - fordjupad intentionsbeskrivning 2023-12-22, belyser sokande bristande
infrastruktur, kollektivtrafik, ekonomisk tillvaxt och begransad variation av bebyggelse,
service och utbildning. Sokande lyfter samtidigt fram befintliga forutsattningar som
resurskretslopp, cirkular ekonomi och hallbar forvaltning av biologiska varden inom
planomradet som en tillgdng. Genom att skapa gemenskaper stravar sdkande efter att
utveckla en hallbar livsmiljo med malet att géra planomradet pa landsbygden attraktiv att
bo pa i ett urbant sammanhang.
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Bild 1 - lllustrationsskiss pa exploatering frén planbeskedsutredning 2020-06-26
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Bild 2 - Skiss pa funktioners placeringar inom béb}ggelsefc')'rs/aget fran Missiv 2023-12-22.
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Bild 3 — Skiss pé ytornas utbredningar som visar pa en bredd i olika naturtyper i planomréadet
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Bild 4 - Skiss frén missiv 2023-12-22. Strategi/tema pa lésningar och inriktningar som handlar om
struktur, utbyggnad/bebyggelse, sociala funktioner, ekossystemtjénster och biologisk mangfald och
tekniska I6sningar.

3. TIDIGARE STALLNINGSTAGANDE

3.1 OVERSIKTSPLAN OCH FORDJUPNINGAR
OVERSIKTSPLAN 2025

Omradet &r belaget inom pagaende mark- och vattenanvandningen landsbygd.
Kommunen ar generellt positiv till ny bebyggelse pa landsbygden, férutsatt att platsens
forutsattningar medger det. | utvecklingsinriktning till Oversiktsplan 2050 (antagen av
kommunfullmaktige 2025-02-17) prioriteras bebyggelseutvecklingen till orter med goda
pendlingsmojligheter. Inga storre férandringar planeras inom anvandningen landsbygd,
men viss komplettering och utveckling kan komma att ske. Fér anvandningen Landsbygd
anges foljande:

® ¢ Naturutveckling

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

2. Lokalisera ny bebyggelse i anslutning till befintlig bebyggelse samt anpassa fill
platsens lokala byggtradition och bebyggelsemédnster.
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3. Tomtstorlek bor uppga till minst 2000 kvadratmeter.

4. Utforma och placera ny bebyggelse sa att den bidrar till att stdrka och utveckla
platsens karaktar.

5. Undvika ny bebyggelse i omraden med brist pa dricksvatten, svar VA-problematik
i Ovrigt och inom omrade med skydd enligt miljobalken.

Enligt 6versiktsplanen ska bebyggelse undvikas i omraden med VA-problematik.
Foreslagen bebyggelse beddms behdva enskilt VA och det bor under detaljplanearbetet
utredas om det ar lampligt. Den foéreslagna bebyggelsen sker inte heller i anslutning till
befintlig bebyggelse och den berér omraden med skydd mot miljdbalken. Bedémningen ar
foreslagen utveckling inte ar i linje med &versiktsplanen 2050.

3.2 DETALJPLANER

Planomradet omfattas inte av nagon detaljplan.

3.3 OVRIGT

Det sker en ombyggnation for vag 77 mellan strackan Uppsala lansgrans-Eknas.

Den ombyggda vagen bildar ett korfalt i varje riktning och hastigheten vid Gottrdra blir 50
km/timme. | Gottréra blir vdgen 6 meter bred med en gang-och cykelvag pa norra sidan.
Detta kommer att innebara forbattringar fér bade trafikanter som cyklister. Under
detaljplanelaggningen bor det vidare undersdkas hur ombyggnationen berér omradet intill
planomradet.

Rimbo

Uppsala lansgrans

WS

Gottrora

Projekt vag 77

Uppsala lansgréns — Eknés
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Bild 5 — Trafikverkets karta pa berérd vagstréckning fér ombyggnation

4. BEFINTLIGA FORHALLANDEN —
FORUTSATTNINGAR

Det aktuella planomradet omfattar cirka 4,3 ha mark och ar belaget vaster om Rimbo.
Fastigheten omfattas av ungskog och &kermark. Fastigheten ar taxerad som en
lantbruksfastighet.
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4.1 BRUKNINGSVARD JORDBRUKSMARK

Jordbruksmarken som resurs &r av stor betydelse for livsmedelsproduktion,
klimatanpassning och biologisk mangfald. Med den anledningen ar jordbruksmarken av
nationell betydelse. Fastigheten bestar delvis av akermark och delvis av 6ppen hagmark.
Akermarken ar klassad som hdgt varderad och beddéms som brukningsvard enligt
jordbruksmarksstrategin for Norrtalje kommun (antagen av kommunfullmaktige 2025-02-
17). Enligt miljébalken 3 kap §4 far brukningsvard jordbruksmark endast tas i ansprak for
bebyggelse om det tillgodoser ett vasentligt samhallsintresse och detta behov inte kan
tillgodoses genom att annan mark tas i ansprak. Inom planomradet bedéms akermarken
som brukningsvard och féreslagen bebyggelse bedéms inte av vasentligt samhallsintresse,
darav bor inte akermarken tas i ansprak vid detaljplanelaggning. Enligt Norrtélje kommuns
Oversiktsplanering ar det inte ett vasentligt samhallsintresse att utveckla bostader eller
andra funktioner som hor till en sammanhangande bebyggelsestruktur utanfér de storre
orter som pekas ut i utvecklingsinriktningen fér OP 2050, Norrtélje stad, Rimbo, Hallstavik,
Almsta och Bergshamra.

Det finns &ven mark som kan utgdra brukningsvard jordbruksmark vaster om planomradet.
For att Norrtalje kommun ska beakta behovet av brukningsvard jordbruksmark pa lang sikt
ar det angelaget att ta hansyn till mark som eventuellt kan utgéra brukningsvard
jordbruksmark. En utredning om vilka omraden som har évergatt till skogsmark och vilka
omraden som fortfarande ar brukningsvard jordbruksmark bor tas fram. Kartlaggningen i
jordbruksmarksstrategin visar pa potentiell brukningsvard jordbruksmark utanfér akermark
s& man bor aven inventera vad som betraktas som brukningsvérd jordbruksmark. Den
foreslagna bebyggelsen planeras att placera i anslutning till akermarken, och det bor
utredas hur bebyggelsen kan utformas for att undvika ianspraktagande av jordbruksmark,
samtidigt som den skapar socialt mervarde for framtida boende.

Bild 6 — Akermark inom planomréadet. Bild 7 — Oppen hagmark véster om och inom planomrédet.

4.2 NATURVARDEN

Nordvast om planomradet klassas som ekologiskt sarskilt kansligt mark- och vattenomrade
som ska skyddas mot atgarder som kan skada naturmiljén vid planering. Vid planlaggning
och infor exploatering av omraden som innehaller lampliga livsmiljder for skyddade arter
behover det sakerstallas att uppratthallandet av gynnsam bevarandestatus inte paverkas
negativt och arters kontinuerliga ekologiska funktion.

Planomradet omfattas delvis av hagmark och har inventerats i en aldre inventering av éngs-
och hagmarksinventering. Oppna hagmarker kan bland annat besta av en vardefull
karlvaxtflora. | hagmarken vaster om planomradet som sprider sig aven utanfér
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planomradet, finns en lokal med den rédlistade karlvaxten faltgentiana. Detta indikerar
ocksa pa att det ar gammal valhavdad naturbetesmark. | artportalen finns observationer av
rodlistade faglar och karlvaxter. Inom omradet finns dven akermark som bestar av en
akerholme och med det tillkommer 6ppna diken, stenrosen som ocksa omfattas av det
generella biotopskyddet.

| dammarna sydvast om planomradet har det rapporterats om groddjur. Hela omradet
behdver inventeras for groddjur inklusive vattensalamander. Metsjon ar den narmaste sjo
efter dammarna till planomradet. Metsjon ar naringsrik med en artrik vattenvegetation och
ar av havs- och vattenmyndigheten klassad som ett vardefullt vatten pa grund av dess
biologiska varden med speciell flora. De rapporterade skyddsvarda arterna uddslinke,
uddnate, styvnate, bandnate och krusnate har hittats i omradet. Trafikverket klassar
Metsjon som troligen kanslig for stérning. Under detaljplanearbetet bor atgarder vidtas for
att inte paverka vattenkvaliteten i Metsjon. En naturvardesinventering som inkluderar en
fagelinventering, karlvaxtinventering och groddjursinventering bér tas fram.

170 meter fran planomradet finns det kalkbarrskogar. Sverige har ett internationellt ansvar

att bevara dessa skogar. Dessa omraden kan bestd av en speciell karlvaxt-, moss-
och/eller svampflora med rédlistade arter.
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Bild 8 - Planomradet markerat i rétt. Planomréadets placering i forhéllande till Metsjon.
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Bild 9 — Ekologiskt sérskilt kénsligt mark- och vattenomrade nordvést om planomréadet

4.3 VATTENFOREKOMSTER

Det rinner tva vattendrag genom omradet, ett fran norr till dammen som ligger i syddst och
ett precis i gransen i syd. Dessa bor naturvdrdesbeddémmas och omgardas av en
skyddszon. Kommunens vattenférekomster ska na& god status. Mark- och
vattenanvandningen far inte bidra till att forsdmra statusen i vattenférekomsterna. All
planering ska utga fran vattenférekomstens status och férutsattningar for att uppna god
status.

Planomradet ingar i Norrtéljeans avrinningsomrade som ar 354 kvm2. Avrinningsomradet
stracker sig fran Gavel-Langsjon och Skedviken i nordvast, Metsjon och Rimbo-Langsjon i
vaster och fran Jalnan och R&sjon i sydvast till Lommaren och utloppet i Norrtaljevikens
innersta del i 8ster. Inom omradet aterfinns ett 25-tal sjoar. Samtliga sj6ar har utsatts for
sankningar genom ett 30-tal forrattningsbeslut, vilket lett till att sjdar har vuxit igen eller
haller pa att vaxa igen.

4.4 MARKAVVATTNINGSFORETAG

Stora delar av planomraddet berdrs av markavattningsforetagen Lilltjarans
torrlaggningsforetag och Sdderangs torrlaggningsforetag. Detaljplanelaggningen kan
riskera motverka markavvattningsforetagens intressen. Under detaljplanearbete bér man
undersoka hur detaljplanen paverkar markavvattningsféretagen. Det kommer att behdva
ske en omprévning av markavvattningsforetagen for de féretagen som omfattas. Man
behdver aven samrada med berdrda deldgare parterna behdver nd en éverenskommelse.
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Bild 10 — Séderdngs torr/égghingsf()'retag ‘Bild 11— Lilltigrans torr/éégningsféretag

4.5 FORNLAMNINGAR

Det finns en fornldmning i form av stensattning séder om planomradet, RAA-nummer
Gottrora 134:1. Enligt Riksantikvarieambetet beskrivs stensattningen som rund, ca 7 m
diam 0,3-0,4 m h évertorvad med i ytanmattligt med 0,2-1,0 m st stenar (varav enstaka
tuktade). Senast faltbesok gjordes 2017-12-07. Det bor tas fram en utredning om hur denna
behdvs skyddas i detaljplanen samt vilka méjligheter de finns att bevara den.
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Bild 12 — Lokalisering av stenséttningen inom planomrédet markerat med en turkos prick.
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4.6 RIKSINTRESSEN

Fastigheten omfattas &ven av riksintresse for Forsvarsmakten, paverkansomrade for
vaderradar Hatuna och MSA-yta for Uppsala flottiljflygplats. Hansyn till detta behéver tas
genom att drenden som rér hoga objekt remitteras Forsvarsmakten. Som hogt objekt
raknas byggnad eller anordning hdgre éan 45 meter inom och 20 meter utanfor
sammanhallen bebyggelse. Eventuell paverkan pa riksintressen behdver utredas under
detaljplanelaggningen.

4.7 VATTEN OCH AVLOPP

Fastigheten Johannesberg 1:46 ligger utanfér kommunalt verksamhetsomrade for dag-,
dricks- och spillvatten. Avstandet till narmaste befintligt ledningsnat for dricks-respektive
spillvatten ar ca 6 km. En exploatering likt denna med cirka 30-50 bostadshus riskerar att
falla inom §6 LAV. En utredning om langsiktiga I6sningar att hantera VA-forsorjningen till
omradet behdver darfér utredas i ett tidigt skede i planprocessen. Om bedémningen ar att
det finns ett behov av kommunala VA-tjanster sa kravs kostsamma atgarder/investeringar
for kommunalt VA. Om Norrtélje kommun inte har méjlighet att ta kostnaden fér kommunalt
VA i detta omrade kan planprocessen i sadana fall inte fullfoljas.

For att utreda mojligheten att forsorja planomradet med grundvatten kommer det att kréavas
att man sakerstaller att dricksvatten finns i tillrdcklig mangd i omradet. | sadana fall kommer
en eller flera nya vattentdkter att behdva tas upp och provpumpas med ett flode
motsvarande det antal tomter som planeras. Det har tidigare tagits fram en hydrogeologisk
utredning av Arnbom Geokonsult AB 2024-11-27 Grundvattenutredning vid fastigheten
Johannesberg 1:46, Norrtdlje kommun. Utredningen kommer att granskas under
detaljplanearbetet.

Enligt jordartskartan bestar marken av aktuell fastighet till mestadels av moran med lera.
Leromraden ar inte gynnsamma ur infiltrationssynpunkt och kan férsvara maojligheterna att
anlagga enskilda avlopp. En grundligare undersékning av markférhallanden bér géras for
att utreda majligheterna till att anldgga enskilda avlopp.

En dagvattenutredning bér tas fram i ett tidigt skede i planprocessen. |
dagvattenutredningen bor hansyn tas till lagpunkter och befintliga dikessystem inom
omradet. Utredningen ska aven foresla atgarder for att omhanderta dagvatten, vilket
inkluderar férdréjning som rening av dagvatten.

Vilka utredningar och inventeringar kan behodva goras?

- VA-utredning

- Dagvattenutredning

- Riskkalkyl lav 6-omrade

- Trafikbullerutredning

- Riskutredning

- Naturvardesinventering

- Fagelinventering

- Karlvaxtinventering

- Naturvardesbedémning, vattendrag

- Groddjursinventering

- Utredning om brukningsvard jordbruksmark

- Paverkan pa markavvattningsféretag

- Paverkan pa riksintresset for Férsvarsmakten
- Kulturmiljdanalys som inkluderar hur stensattningen kan bevaras
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Krav pa flera utredningar kan komma i samband med planprocessen.

Tidigare utredningar
- Hydrogeologisk utredning av  Arnbom Geokonsult AB 2024-11-27
Grundvattenutredning vid fastigheten Johannesberg 1:46, Norrtalje kommun

5. PRELIMINARA KONSEKVENSER AV PLANENS
GENOMFORANDE

5.1 UNDERSOKNING OM BETYDANDE MILJOPAVERKAN

Undersdékning miljépaverkan

Nar en ny detaljplan skapas eller en befintlig &ndras sa maste kommunen ta stallning till
om genomférandet kan medféra en betydande miljopaverkan. Undersdkningen ar den
process som ska komma fram till om en detaljplan medfér en betydande miljopaverkan
eller inte. Om resultatet av undersoékningen blir att detaljplanens genomférande kan antas
medféra en betydande miljopaverkan ska planen miljdbedémas.

Samhallsbyggnadskontoret bedémer i nulaget att planens genomférande inte innebar risk
for betydande miljopaverkan som asyftas i PBL 4 kap. 34 § eller miljébalken 6 kap. §§ 2-5
att en miljébeddmning behdver goras. D& detaljplanen inte medfér betydande
miljopaverkan behandlas miljéfragorna i det ordinarie planarbetet och redovisas i
planbeskrivningen.

Specifik och strategisk miljobedémning

Miljdbedémningar av planer och program kallas i miljébalken for strategisk miljébedémning
och miljebedémningar av verksamheter och atgarder kallas i lagstiftningen for specifik
miljébeddmning. Det ar en strategisk miljobeddomning som under vissa forutsattningar ska
goras for detaljplaner som upprattas enligt plan- och bygglagen, PBL. | vissa fall ar aven
reglerna om specifika miljiobedémningar aktuella vid framtagande av en detaljplan.

5.2 VATTEN OCH AVLOPP

Aven om en gemensam VA-lésning kan vara méjlig saknas férutsattningar fér en kommunal
I6sning till planomradet. Detaljplanen ar belagen pa landsbygd och det finns ingen befintlig
kommunal VA-anlaggning i narheten. En kommunal utbyggnad till planomradet skulle
medfora orimligt hdga kostnader i forhallande till detaljplanens omfattning och syfte.

Om ingen godtagbar I6sning for VA kan presenteras inom ramen for planforforandet, kan
detaljplanearbetet inte fullféljas.

Aven om en gemensam VA-anlaggning initialt bedéms vara tillracklig, kan det i ett senare
skede enligt LAV §6 anda visa sig finnas behov av kommunala VA-tjanster. Ett sddant krav
skulle fa betydande konsekvenser for VA-huvudmannen, bade tekniskt och ekonomiskt.

Darfor ar det avgdrande att i ett tidigt skede utreda om planerad bebyggelse kan tillgodose
sina VA-tjanster pa ett langsiktigt satt utan att ansluta sig kommunalt.
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6. GENOMFORANDE
6.1 AVTAL

Plankostnadsavtal har tecknats.

6.2 PLANFORFARANDE

Planprocessen kommer att hanteras med utdkat férfarande enligt PBL 2010:900.

6.3 HUVUDMANNASKAP

Kommunen ar inte huvudman fér allman platsmark.

6.4 BEHOV AV UPPHANDLING

Exploatéren upphandlar samtliga utredningar om ingen annan 6verenskommelse gors
under planprocessen.

7. EKONOMI

| samband med planprocessen kommer en riskkalkyl behdva tas fram tillsammans med
Norrtalje vatten och avfall AB (NVAA) och miljo- och halsoskyddsenheten for att bedoma
vilka risker och kostnader som finns for kommunen om omradet i framtiden skulle beddémas
bli ett LAV §6-omrade.

7.1 PRELIMINARA KOSTNADER | PLANPROCESSEN

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

7.2 PRELIMINARA KOSTNADER VID GENOMFORANDE

Detaljplanen ligger idag utanfér kommunalt verksamhetsomrade for allmanna
vattentjanster, men ingar i kommunens pilotprojekt Byggande pa landsbygden.
Syftet med projektet ar att framja bebyggelse pa landsbygden. Pilotprojektet
omfattar detaljplaner pa landsbygden som forutsatter enskilt VA. Eftersom
detaljplanen avser enskilda Idsningar for VA, krévs inga kommunala investeringar
inom planomradet.

| samband med planprocessen kommer en riskbedémning behdva tas fram
tillsammans med Milj6- och halsoskyddsavdelningen och Norrtalje vatten och avfall
for att bedéma majligheterna till enskilt VA samt vilka risker och konsekvenser det
kan innebara for kommunen om omradet i framtiden skulle bedémas bli ett LAV §6-
omrade. Om VA-behovet tillgodoses med hjalp av en samfalld enskild VA-I6sning,
och det i efterhand skulle visa sig att anlaggningen av nagon anledning inte kan
sakerstalla andamalet att skydda manniskors halsa eller miljo, kan kommunen bli
tvungen att ta 6ver ansvaret att I6sa VA-fragan enligt §6 LAV.

8. TIDPLAN

Godkannande av Start-PM 2025-05-21
Samrad kvartal 1 2026
Granskning kvartal 2 2027
Antagande kvartal 4 2027
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Detaljplanen far laga kraft 3 veckor efter att protokollet anslagits pd kommunens
anslagstavla om den inte dverklagas.

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 genomforas pa ett sa langsiktigt hallbart satt som majligt med
inspiration fran I6sningar som genomférts i andra kommuner.

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

9.2 RESURSER

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

Roll/funktion Resurs/person Tid (timmar)
Planarkitekt Bisrat Assefa 817
Oversiktsplanerare Vakant 72
Ekolog Terese Berggren 59
Miljoplanerare Terese Berggren 266
Samordnare Lotta Lagergren 77
Exploateringsingenjor Tatiana Filatova 206
Bygglovhandlaggare Daniela Nylander 30
Miljé- och halsoskyddsinspektér | Malin Olofsson 106
VA-utredare Sofia Svard 111
Trafikingenjor Geoffrey Higgins 157




NORRTALJE
KOMMUN

Brandingenjor Emil Andersson 14
Projektledare, avfall Frida Wolme 12
Summa debiterbara timmar 1927

10. PLANKOSTNADSAVTAL

Plankostnaden ska bekostas av den som har nytta av planen. Ett plankostnadsavtal ska
tecknas med fastighetsagaren till fastigheten Johannesberg 1:46 gallande den debiterbara
tiden samt kostnader for grundkarta, kungérelse, utskick och utredningar.

Uppskattat antal debiterbara timmar fér kommunens arbete uppgar till 1927 timmar. Enligt
kommunens taxa, beslutad av kommunfullmaktige ar timavgiften 1 460 kr. F6r kommunens
handlaggning uppskattas kostnaden uppga till 2 813 420 kr. Om denna tid ar underskattad
och kan motiveras kan ett tillaggsavtal tecknas. Myndighetsutévning &r momsbefriad.

SAMHALLSBYGGNADSKONTORET

Annika Andersson
Planchef

Bisrat Assefa
Planarkitekt
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