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Bakgrund

Sdékande inkom med en ansdkan 2024-12-27 med syftet att mdéjliggdra for uppférandet av
14 tomter. Ansdkan anger att forslaget omfattar 28 fastigheter pa 14 tomter. Vidare anges
att det framfor allt ar parhus foljt av enbostadshus som planerats att uppforas. Anslutning
till planomradet sker via Fasternavagen som ar kopplat till vag 77. Parkering sker i
anslutning till bostaderna. S6kande 6nskar dven att ansluta till minireningsverk som
enskild VA-I6sning.

Intill planomradet har det ansokts och beviljats forhandsbesked for ett antal fastigheter de
senaste aren. | samband med detta har provpumpningar av vattentakt genomférts och
enbostadshus ar anslutna till gemensam vattentakt. Enbostadshusen har en gemensam
avloppsanlaggning som ar dimensionerad till de aktuella hushallen.

Forutsattningar

Oversiktsplan 2050 (Antagen hos kommunfullméktige 2025-02-17)

Det tilltdnkta planomradet ligger inom pagaende mark- och vattenanvandningen
Landsbygd. Kommunen ar positivt installd till ny bebyggelse pa landsbygden dar platsens
forutsattningar sd medger.

Planbeskedet bedéms inte ligga i linje med kommunens utvecklingsinriktning. |
utvecklingsinriktningen prioriteras bebyggelseutvecklingen som ligger i noder med goda
pendlingsmajligheter. Forslaget saknar koppling till den évergripande
utvecklingsinriktningen fér kommunen trots att det star att landsbygd ska kunna utvecklas
fran sin karaktar. Forslaget ligger delvis i linje med mark- och vattenanvandningen. Norra
delen av forslaget ligger pa brukningsvard jordbruksmark och kan inte motiveras att tas i
ansprak for andamalet enligt jordbruksmarksstrategin for Norrtalje kommun (Antaget hos
kommunfullmaktige 2025). Den norra delen av planbeskedet ar inte linje med mark- och
vattenanvandningen da utvecklingen inom landsbygdsomraden forutsatter att marken
som exploateras inte ar skyddad enligt milijdbalken. Delar av planbeskedet som inte ligger
pa jordbruksmark kan enligt éversiktsplanen provas for exploatering. Lampligheten att
exploatera mark férutsatter att det finns en hallbar VA-16sning. Forslaget befinner inte sig
i pendlingslage vilket gar emot riktlinjer for vart bostader bor tillkomma.

Omradet ligger inom paverkansomrade for vaderradar Hatuna, hansyn till detta behdver
tas genom att arenden som rér hdga objekt remitteras Forsvarsmakten. (Galler aven
generellt i hela landet.) Som hogt objekt raknas byggnad eller anordning hégre an 45
meter inom och 20 meter utanfér sammanhallen bebyggelse.

Omradet ligger inom MSA-yta for Arlanda flygplats, vilket innebar samma hansyn som for
paverkansomradet for vaderradar.

Fordjupad oversiktsplan
Detaljplanen ligger inte inom aktuell FOP.
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Gillande detaljplan och fastighetsplan
Det finns ingen gallande detaljplan inom planomradet.

Pagaende eller kommande planering i ndromradet
Det finns inget pagaende eller kommande planering i naromradet.

Berdrda verksamheter

Det tilltankta planomradet kan innebara betydande befolkningstillvaxt sett till bygdens
idag sma volymer. Inledningsvis blir det en tillvaxt av yngre barn, sarskilt barn i
forskolealdern. Den nya befolkningen beddéms framfor allt besta av arbetsférbara
personer. En ganska liten andel férvantas bli 65+.

Det finns idag ingen for- eller grundskola i direkt anslutning till planomradet och barn och
elever hanvisas till for- och grundskolor i Rimbo. Det bygger pa att det ar
permanentboende som mdjliggdrs. Behovet av offentlig service med férskole- och
skolplatser behdver analyseras. Om exploateringen i stallet méjliggor fritidshus kommer
behovet av service vara helt annorlunda och dven demografin p4 de som vistas har éver
tid. Planbeskedet har ingen stérre paverkan pa for- och grundskolekapacitet.

Foreslagen bebyggelse och utformning
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Planomradets avgransning

Den sodra delen av Gottréra-Hasta 2:9 langs med Fasternavagen och de forsta 90 meter
fran vagen langs den vastra gransen utgors av osakra granser.

| omradet finns 4 olika gemensamhetsanlaggningar fér vattentakter, vattenledningar och
avlopp. Det finns anledning att anta att enbart Gottréra-Hasta ga:2, ga:3, ga:10 och ga:11
ar anlagda. Det ar oklart om évriga gemensamhetsanlaggningar ar utférda eller e;. |
planansdkan anges det att tilkommande bebyggelse ska anslutas till vatten och
avloppsnatet. Anslutning till gemensamhetsanlaggningarna forutsatter att det finns
tillrackligt med kapacitet och att anslutning medges av fastighetsdgarna som kan traffa en
Overenskommelse.

Det finns aven tva gemensamhetsanlaggningar for vag i omradet med vagbom.
Bebyggelseforslaget i det tilltdnkta planomradet kraver tillgang till befintliga vagar som
utgdrs av gemensamhetsanlaggningarna. Det finns ett antal satt anslutningar till
planomradet kan ske pa och detta behdver studeras i ett genomférandeskede av
detaljplanelaggning. Pa Gottréra-Hasta ga:9 finns en vagbom. Placering av bom som
omfattas av gemensamhetsanlaggningen boér studeras vidare da det finns risk att
bommen enligt anlaggningsbeslutet kan hindra tillgangligheten till det tilltdnkta
planomradet. | sadant fall bér anlaggningsbeslutet for Gottrora-Hasta ga:9 omprovas.

| ansokan till planbeskedet anges att omradet kommer att anslutas till el- och fiber.
Strackning av el- och fiberledningar maste utredas, da ledningar kan behovas flyttas for
att kunna genomféra den tankta bebyggelsen.

Gottréra-Hasta 2:16 belastas av avtalsservitut for starkstromsledning. Gottréra-Hasta 2:9
belastas av tre avtalsservitut, ett for starkstromsledning och tva for kraftledning. Det
behdvs utredas vid en detaljplanelaggning huruvida de avtalsrattigheterna berdrs enligt
ansokan.

3 222 )
2:23

Bild 2 — Gemensamhetsanléggning ga:2 Bild 3 — Gemensamhetsanldggning ga:3

Gottrora-Hasta ga:2 ar en gemensamhetsanlaggning fér infiltration och

Gottsta -Hasta ga:3 for vattentakt med vattenledningar med samma delagande
fastigheter. Gottrora-Hasta 2:10-14 &r under delagarforvaltning, dvs. ingen
samfallighetsférening har bildats fér forvaltning av gemensamhetsanlaggningarna.
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Bild 4 — Gemensamhetsanldggnin ga:5 Bild 5 — Gemensamhetsanldggning ga:6

Gottréra-Hasta ga:5 ar en gemensamhetsanlaggning for vattentakt och vattenledningar
och Gottrora-Hasta ga:6 for avloppsanlaggning med avloppsledningar med samma
deldgande fastigheter i bada, Gottréra-Hasta 2:17-21, 2:34-35. Bada
gemensamhetsanlaggningar férvaltas av Gottrora-Hasta samfallighetsférening.
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Bild 6 — Gemensamhetsanldggning ga:7 och ga:8

Gottrora-Hasta ga:7 ar en gemensamhetsanlaggning for vattentakt och
vattenledningar och Gottréra-Hasta ga:8 for avlopp med samma delagarkrets i
bada (Gottrora -Hasta 2:15, 2:22-27) och ar under delagarforvaltning.
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Bild 7 - Gemen’slamhetsanléggﬁing-ga:1 0 Bild 8 - Gemeﬁsamhetsanléggning ga:11
Gottrora-Hasta ga:10 ar en gemensamhetsanlaggning fér minireningsverk, markbadd och
tillhérande avloppsledningar (Gottréra-Hasta 2:28-33). Gottréra-Hasta ga: 11 vattentakt

och tillhérande vattenledningar (Gottréra- Hasta 2:16, 2:28-33). Bade Gottrora-Hasta
ga:10 och ga:11 ar under delagarférvaltning.

MORBY

GOTTRORA-HASTA

Bild 9 - Gemensamhetsanléggning ga:4 fér vag intill Gottréra-Hasta 2:17-21. 2:28-27
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Bild 10 — Gemensamhetsanldggning ga:9 vdg med vdganordningar, bland annat bom som tillh6r
Gottréra-Hasta 2:16 och Gottréra 2:28-33, 2:36-37.

Teknisk infrastruktur

VA och energiforsoérjning

Det finns inget verksamhetsomrade for spill-, vatten- eller dagvatten fér det tilltankta
planomradet. Avstandet till narmaste befintliga ledningsnat samt verksamhetsomrade for
dricks- och spillvatten ar ca 7 km via Fagelvagen. Omradet bedéms fortsatt forsérjas med
enskild VA-forsorjning. Om VA-behovet tillgodoses med hjalp av enskilda I6sningar och
det i efterhand skulle visa sig att anlaggningen inte kan sakerstalla andamalet att skydda
manniskors halsa eller miljé kan VA-huvudmannen bli tvungen att ta éver ansvaret och
I6sa VA-fragan. Utbyggnad av kommunalt VA kraver stora investeringar och stor
tidsatgang.

De antal tillkomna fastighet i planbeskedet medfér en risk for ett lav-§6-omrade. Detta
skulle medfdra stora ekonomiska kostnader fér VA-huvudmannen om den enskilda VA-
I6sningen utifran ett tekniskt, drift och underhalls perspektiv inte skulle fungera pa ett
tillfredsstallande satt.

Sammantaget finns det inga planer pa att bygga ut kommunalt VA till omradet da det inte
ar aktuellt i VA-utbyggnadsplanen. Det beddéms att det bor gbras en utvardering av
utpekade pilotprojekt med enskilda I6sningar innan ytterligare liknande planer med
enskilda VA-I6sningar initieras.

Under detaljplaneldggning behdver hansyn tas till vagbredd och tillganglighet for fordon
fér tdmning av bade slam och avfall. Vandningsmdjligheter och barighet i vag maste
sakerstallas. Med fordel kan avfallshanteringen for rest, mat och férpackningar
samordnas inom planomradet och gemensamhetsanlaggningar fér insamling av avfall bor
utredas. For att en sadan I6sning ska vara mojlig behdver anlaggningsbeslut for
samfallighet forrattas.
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Parkering och trafik

Omradet ligger utanfor omraden fér kommunalt huvudmannaskap. Anslutande vagar till
fastigheterna ar enskilda. Paverkan pa statlig vag, Penningbyvagen, med anledning av
dkad belastning bér samradas med Trafikverket. Okad belastning pa de enskilda
anslutande och ingaende vagarna bor samradas med respektive samfallighet.

Gang- och cykel ar ej separerat fran dvrig trafik utan sker i blandtrafik.

Hallplatslage for buss 646 mot Rimbo respektive 677 mot Norrtalje respektive Uppsala
finns langs vég 77, drygt 500 meter fran omradet.

Utredningar
Tidigare utredningar

Preliminart utredningsbehov mm
- VA-utredning
- Hydrogeologisk utredning
- Geoteknisk utredning
- Dagvatten och skyfallsutredning (MKN i vattenférekomsterna,
Oversvamning av lagpunkt)
- Paverkan pa markavvattningsforetag
- Naturvardesinventering
- Anslutning till gemensamhetsanlaggningar intill det tilltdnkta planomradet
- Utredning om strackning av fiber och el
- Paverkan pa avtalsservitut for starkstréom och kraftledning
- Paverkan pa statlig vag Penningbyvagan
- Paverkan pa de anslutande och ingende vagarna.

Miljo

Jordbruksmark

Det finns inga utpekade skyddade omraden enligt miljdbalkens 7 kap. i planomradet. |
jordbrukslandskapet kan det finnas skyddade biotoper enligt 7 kap 11§. Dessa ar:

odlingsrésen, akerholmar och smavatten. Det finns ett dike genom omradet som troligen
omfattas av det generella biotopskyddet.

Jordbruk ar av nationell betydelse, och brukningsvard jordbruksmark far i enlighet med
MB 3 kap. 4§ endast tas i ansprak for bebyggelse om det behdvs for att tillgodose
vasentliga samhallsintressen och detta behov inte kan tillgodoses pa ett fran allman
synpunkt tillfredsstallande satt genom att annan mark tas i ansprak. Den norra delen av
planansdkan utgdrs av brukningsvard jordbruksmark kartlagd i Jordbruksmarksstrategin
med hogt varde. Vid denna lokalisering ar inte utveckling av bostader att betrakta som ett
vasentligt samhallsintresse och det ar darfor inte foérenligt med miljébalken att iansprakta
marken for detta i denna del.
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Vattenférekomster och miljékvalitetsnormer

Huvuddelen av omradet tillhér ytligt avrinningsomrade till vattenférekomsten Skedviken.
Skedviken har dalig ekologisk status pa grund av évergdédning och uppnar ej god kemisk
status. Miljokvalitetsnormen ar god ekologisk status 2033 och god kemisk ytvattenstatus.
Den sddra delen av omradet tillhor ytligt avrinningsomrade till vattenférekomsten
Akerstrémmen-Holmbroan. Vattenférekomsten har god ekologisk status men uppnar ej
god kemisk status. Miljdkvalitetsnormen &r god ekologisk status och god kemisk
ytvattenstatus.

Vid planlaggning behdver det utredas hur dag- och avloppsvatten ska hanteras for att
planen inte ska riskera att férsvara mojligheterna att uppna miljokvalitetsnormerna i
vattenférekomsterna.

Natur och kulturvédrden

Naturvardesinventering bor utféras vid planlaggning.
Det finns inga kanda fornlamningar eller évriga kulturhistoriska lamningar inom omradet.

Skyfall, 6versvdmningar och dagvatten

Det finns ett stort omrade i den norra delen av planomradet som enligt lansstyrelsens
lagpunktskartering riskerar éversvammas vid skyfall.

| den norra delen ligger ocksa ett markavvattningsfoéretag, Johannehill-Hasta
torrlaggningsféretag. Atgarder inom batnadsomradet och/eller dikesanléggningen kan
medféra ett behov av omprdvning eller upphavande av markavvattningsféretaget.

Skyfall- och dagvattenhantering behdver genomféras tidigt. Man behoéver ta hansyn till
lagpunkter och dikessystem. Utredningen ska aven redovisa fordréjning som rening av
dagvatten.

Gemensam va-anldggning

Intill det tilltnkta planomradet har det beviljats férhandsbesked for ett antal fastigheter for
enbostadshus under senare ar. | samband med det har provpumpningar skett och 6
enbostadshus ar anslutna till en gemensam vattentékt. Dessa enbostadshus har ocksa
en gemensam avloppsanlaggningen som ar dimensionerad fér motsvarande 7 hushall.

Omradets VA-anlaggningar har inte kapacitet for att ansluta fler fastigheter vilket medfor
krav pa utredningar for att sakerstélla langsiktigt hallbara VA-lésningar. Det bor
genomfdras hydrogeologisk utredning, provpumpning av vattentakter och
markundersokningar for att sdkerstalla godtagbara forutsattningar for lokala
avloppsanlaggningar.

Jordarterna inom planomradet bestar i den norra delen av sand, och i dvrigt
huvudsakligen av sandig moran, partier med berg i dagen och av lera, enligt SGU:s
jordartskarta. En dversiktlig geoteknisk utredning bér genomféras dar de geotekniska
sdkerhetsfragorna bedéms.

10
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Grundvattenkapacitet och saltvattenintrdngning

Enligt SGU o6versiktliga karta dver grundvattentillgangar ligger planomradet inom riskklass
4 som ar den basta kategorin pa en skala 1-4 avseende mdjligt uttag av grundvatten.

| samband med att férhandsbesked (BoM 2021-002378) for sex enbostadshus som
beviljades ar 2021, genomférdes en provpumpning av en vattentakt inom omradet.
Resultat fran provpumpningen visade att det finns tillrackligt med vatten for att klara
vattenforsorjningen for sex hushall.

Storningar och risker
Kraftledningar gar genom omradet, vid planldggning behdver skyddszoner och risker
kopplat till elektromagnetisk stralning beaktas.

Buller fran det lokala vagnatet bedéms vara begransat.

Luftkvaliteten i Norrtélje kommun &r generellt god, och de matningar som utfors i
Stockholmsregionen visar att gransvarden for miljokvalitetsnormer for kvaveoxider och
partiklar generellt underskrids inom hela kommunen. Luftkvaliteten bedéms vara god pa
platsen.

Vid en eventuell brand kan slackning av parhus krava en stérre mangd vatten an
slackning av fristaende villa eller ett fritidshus. Beroende pa vilken typ av hus som byggs
och antal kan man alltsa behdva beakta att det gar att forsérja raddningstjanstens fordon
med vatten vid en insats.

Med det tilltdnkta planomradet finns en 6kad risk for brandspridning mellan parhusen
jamfoért med en enstaka villa eller fritidshus. Vid en brand ar det sannolikt att
insatspersonal kommer att férhindra brandspridningen, vilket leder till en storre insats
som kraver mera vatten.

Betydande miljopaverkan
Vid planldggning ska det undersdékas om planen kan antas medféra en betydande
miljdpaverkan.

Hallbarhetsprogram
Det finns inget behov av hallbarhetsprogram.

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.

11
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Preliminara kostnader och finansiering for kommunen

Inga allmanna platser bor behéva anlaggas till féljd av genomférande av detaljplanen,
darmed inga investeringar fran MEX. | annat fall bor atgarder finansieras av exploatéren
genom erlaggande av exploateringsbidrag.

Inget som kan anges i detta skede, da genomforande av detaljplanen bor inte innebara
nagra ekonomiska konsekvenser for kommunen.

Enligt Riktlinjer for exploateringsavtal ska ett exploateringsavtal i anslutning till detaljplan
traffas oavsett om detaljplanen innebar anldggande av allman platsmark med kommunalt
huvudmannaskap och som foljd exploatérens atagande att finansiera anlaggande av
allman platsmark genom erlaggande av exploateringsbidrag eller €j.

Avtal

Plankostnadsavtal

Innan detaljplanearbetet pabdrjas ska ett plankostnadsavtal mellan sékanden

och Norrtalje kommun tecknas. Plankostnaden debiteras enligt géllande taxa vid planstart
(start-PM). S6kanden bekostar samtliga kostnader for upprattandet av detaljplanen samt
erforderliga utredningar.

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

Arbetssatt och organisation

Planforfarande

Detaljplanen beddms kunna genomféras med utdkat forférande da forslaget antas
medféra betydande miljopaverkan.

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

Tidplan
Ansvarsfordelningen mellan kommunen och fastighetsagare behandlas vid starten
av planarbetet och nedtecknas i plankostnadsavtalet.

Samhallsbyggnadskontorets bedomning

Foreslagen bebyggelse

Samhallsbyggnadskontoret staller sig negativt till att préva féreslagen férandring genom
upprattande av ny detaljplan for fastigheterna Gottréra-Hasta 2:9, 2:16 skifte 1 och 2:34-
35.

Eventuella osékerheter/kndckfragor/risker

Det tilltankta planomradet bildar inte en helhet med befintlig bebyggelse som forutsatter
radighet mellan fastighetsédgare 6ver gemensamma ytor. Planlaggningen bér omfatta ett

12
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stérre sammanhang och ta hansyn till befintliga vdgar samt vatten- och avloppsldsningar
som ar gemensamhetsanlaggningar.

Den norra delen av det tilltdnkta planomradet ianspraktar jordbruksmark och strider mot
oversiktsplanen och miljébalken, medan den sddra delen som inte berér jordbruksmarken
foljer dversiktsplanen. Det finns en lagpunkt med stor éversvamningsrisk vid skyfall i den
norra delen, och ett batnadsomrade som goér bebyggelse osannolik.

Fastigheten 2:16 nas via gemensamhetsanlaggningen ga:9, dar en vagbom kan hindra
anslutning. Ansékan ndmner anslutning till befintliga VA-gemensamhetsanlaggningar
utanfor planomradet, vilket vid anslutning kraver kapacitet och dverenskommelse mellan
agarna. Om inte VA loses pa ett tillfredstallande satt kan VA-huvudmannen drabbas av
stora ekonomiska kostnader, med risk for paverkan av ett lav 6§-omrade.
batnadsomrade som goér bebyggelse osannolik.

Fastigheten 2:16 nas via gemensamhetsanlaggningen ga:9, dar en vagbom kan hindra
anslutning. Ansdkan ndmner anslutning till befintliga VA-gemensamhetsanlaggningar
utanfor planomradet, vilket vid anslutning kraver kapacitet och dverenskommelse mellan
agarna. Om inte vatten och avloppanlaggningarna loses pa ett tillfredstallande satt kan
VA-huvudmannen drabbas av stora ekonomiska kostnader, med risk fér paverkan av ett
lav 6§-omrade.

Préovning mot verksamhetsplanens mal
Mal och budget 2025-2027 tydliggor att villatomter ar en politisk satsning fran 2022 som
ligger kvar under 2025.

Sammanfattning

Samhallsbyggnadskontoret staller sig negativt till att préva foreslagen férandring genom
upprattande av ny detaljplan for fastigheterna Gottréra-Hasta 2:9, 2:16 skifte 1 och 2:34-
35.

Det tilltankta planomradet saknar helhet med befintlig bebyggelse och anslutningarna in
till planomradet. Det tar delvis jordbruksmark i ansprak, strider mot dversiktsplanen,
innebar éversvamningsrisk och ianspraktar markavvattningsféretag.

Det tilltankta planomradet saknar helhet med befintlig bebyggelse och
anslutningarna in till planomradet. Det tar delvis jordbruksmark i ansprak, strider
mot Oversiktsplanen, innebar éversvamningsrisk och ianspraktar
markavvattningsforetag.

Avgift planbesked

Efter beslut om planbesked tas en avgift ut for detta. Avgiften for planbeskedet ar XX
XXX kr i enlighet med plan- och bygglovstaxa samt mat- och karttaxa faststalld av
kommunfullmaktige 2024-11-25 § 278.
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Planarkitekt

2025-04-03
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