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1. UPPDRAGSBESKRIVNING

En detaljplan ska upprattas i Bergshamra for att prova mdjligheten att uppfora
bostadsbebyggelse samt en naturlekplats inom fastigheten Mora 3:2, skifte 1 samt en av
anslutande vag pa fastigheten Mora 3:55. Detaljplanen kommer att hanteras med ett
standard planférférande enligt plan- och bygglagen (2010:900), PBL.

2. BAKGRUND

Samhallsbyggnadskontoret fick 2023-05-17 in en ansdkan om planbesked for fastigheten
Mora 3:2, skifte 1 i Lanna férsamling.

Planbeskedsansdkan avser att prova mojligheten att uppfora bostadsbebyggelse inom
fastigheten Mora 3:2 skifte 1. Sammanlagt kan det bli cirka 67 smahus, innehallande 1-4
bostéader per tomt. Tomtstorlekar féreslas till cirka 975 kvadratmeter. Till planomradet
behdver en ny vag anslutas pa kommunalagd mark, fastighet Mora 3:55 skifte 1. Det
aktuella planomradet ligger i Bergshamra. Fastigheten bestar idag av barrskogsbevuxna
omraden samt dkermark, taxerat som bebyggt lantbruksenhet.

| planbeskedsansdkan kan bland annat foljande lasas:

Férslaget innehaller blandad smahusbebyggelse fér en blandad malgrupp, dvs bade éldre
med behov av en mindre bostad i ett plan, unga vuxna samt barnfamiljen.

Bostadstyperna varieras av byggnader i tva plan med sméhuskaraktar som innehaller 2—4
bostéder i blandade storlekar. Parkering sker i anslutning till husen samt pa gatan.

Biotopskyddad skog

Smahus, olika typer

Ny vég

Bevara natur mellan byggnader

a :ﬁ_ . e
Figur 1. Planférslag tillhérande planbeskedsans6kan som inkom 2023.
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En komplettering av planbeskedet har gjorts, dar tidigare féreslagen utformning har
vidareutvecklats med bland annat en naturlekplats.

Biotopskyddad skog

3. TIDIGARE STALLNINGSTAGANDE

3.1 OVERSIKTSPLAN OCH FORDJUPNINGAR

| Oversiktsplan 2050 Norrtélje kommun antagen av kommunfullmaktige 2025-02-17 &r
Bergshamra utpekat som en landsbygdsnod. En landsbygdsnod ska fylla en funktion foér
omgivande landsbygd och utvecklas som nod och bostadsort med samhéllsservice,
kultur- och fritidsanldggningar, kommersiell service samt kollektivtrafik.

Det identifieras aven att det har varit en kraftig befolkningsékning i Bergshamra de
senaste decennierna samt att kommunen avser att ta fram en foérdjupning av
oversiktsplanen for Bergshamra.

| 6versiktsplanekartan ar aktuellt omrade utpekat for sammanhangande
bostadsbebyggelse. Det innebar att nuvarande markanvandning avses andras. For
aktuellt omrade pekas det dven ut ett objektspecifikt stallningstagande i
markanvandningskartan.

Omréade fér ca 60-70 bostédder. Omradet berér en mindre del jordbruksmark. Utvecklingen
av Bergshamra bedbms utgéra ett vésentligt samhéllsintresse och jordbruksmarken
behéver eventuellt tas i ansprak for att skapa sammanhéngande strék. | planprocessen
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behéver det utredas om det gar att undvika att ta i ansprak jordbruksmarken. Delar av
omradet rummet héga naturvérden vilket ocksé ska beaktas.

Planfoérslaget bedéms ligga i linje med Oversiktsplanens intentioner.

Enligt Mal & budget 2026—2028 (antagen av kommunfullmaktige 2025-06-16) ska en
fordjupad oversiktsplan for Bergshamra tas fram, vilket aktuellt omrade ar belaget inom.

3.2 DETALJPLANER

Omradet omfattas inte av nagon detaljplan.

3.3 OVRIGT

4. BEFINTLIGA FORHALLANDEN — FORUTSATTNINGAR

Det aktuella planomradet omfattar cirka 7,8 ha mark. Omradet bestar idag av
barrskogsbevuxna omraden samt akermark. Delar av fastigheten ligger i anslutning till
befintlig bostadsbebyggelse medan andra delar ligger i anslutning till skogsmark.

4.1 Naturvarden

Delar av omradet finns med och har inventerats Oversiktligt pa natur- och friluftslivsvarden
infor framtagandet av rapporten Tétortsnédra natur i Norrtélje kommun (2022), i rapporten
benamns aktuellt omrade som Skog norr Hasténgen. Friluftsvardet inom omradet bedoms
som hog besoksfrekvens (11 poang som ar ett hogt varde). Naturvarde for omrade
beddms vara klass 3 (hdga naturvarden). | rapporten kan bland annat féljande utlasas:

Omréadet har héga friluftsvdrden och h6g besbksfrekvens, da det angrénsar till tdtorten och
besdks ofta av elever fran Ldnna skola och boende i nérheten.

Mycket populért omrade som ligger i direkt anslutning till Bergshamra tétort. Kojor och
orienteringskontroller visar att omradet anvénds frekvent.

Omradet bedéms ha héga naturvérden (klass 3). Skogen har bitvis h6g alder med viktiga
strukturer som god tillgang pa déd ved. Sju naturvardsarter noterades vid inventeringen.
Férekomsten av blasippor och en rapport om spindelblomster pa artportalen, ger tydliga
tecken pé att omradet &r kalkpéverkat. Fyndet av korallfingersvampar vittnar om att
atminstone delar av omréadet har lang skoglig kontinuitet. Omradet har déarfér bra
férutséttningar for att pa sikt kunna uppnéa klass 2, mycket héga naturvérden. Foér detta
krévs att skogen fortsétter att dldras och fler séllsynta arter far tid att etablera sig. Andra
naturvardsarter som noterades vid inventeringen var svavelriska, fjéllig taggsvamp, skarp
dropptaggsvamp, klubbspindling, brokspindling, eldspindling och rédgul trumpetsvamp.

Det finns aven ett skogligt biotopskyddsomrade finns cirka 50 meter norr om
planomradet, intill Barsjon, med vardefulla och sallsynta mossor och vaxter samt hog och
ja@mn luftfuktighet. Biotopskyddsomradet éverlappas delvis av en nyckelbiotop.

Planomradet tillhor ytligt avrinningsomrade till vattenférekomsten Bergshamraviken.
Bergshamraviken har mattlig ekologisk status, baserat pa miljokonsekvenstypen
Overgbdning, och uppnar ej god kemisk status. Kvalitetskravet ar god ekologisk status
2039 och god kemisk ytvattenstatus.
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4.2 Jordbruksmark

Delar av planforslaget omfattar jordbruksmark. Enligt 3 kap 4§ Miljébalken far
brukningsvard jordbruksmark endast tas i ansprak for bebyggelse eller anlaggningar 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.

Jordbruksmarken inom omradet beddéms vara brukningsvard med hogt varde enligt
Norrtalje kommuns Jordbruksmarksstrategi (antagen kommunfullmaktige 2025-02-17).
Vid eventuell planlaggning boér det efterstravas att bevara brukningsvard jordbruksmark i
omradet.

Inom detaljplanearbetet behéver det utredas om foreslagen exploatering kan ses
tillgodose ett vasentligt samhallsintresse och alternativa lokaliseringar.

DETALJPLAN

Detaljplan, omradesbestdmmelser, planprogram, férstudie och liknande

1. Brukningsvard jordbruksmark )
Ar det brukningsvard jordbruksmark?

Ja M’ planera

2. Vasentligt samhallsintresse Tillgodoser exploateringen ett
vasentligt samhallsintresse?

Ja Nej STOPP

strider mot 3:4

| ansptaktagande
MB

Ar exploateringen férenlig med
SV SR e’ lsneptiidagands
OP/FOP/TOP (markanvandningskarta) IR | e Tagena:

MB

Ja - komplettera vid

vasm:r(mg( = Nej Finns skal som ka'rl;n
samhalisint motivera avikelse
— OPIFOPITOR?
3. Alternativa lokaliseringar Finns en lokaliseringsutredning
i OP/FOP/TOP?
Ja Nej

Finns annan mark att ta i
ansprak?

Ja Nej
lansptaktagande Beskriv foreniighet med 3:4

strider mot 3:4 STOPP M8 i planen och ange
MB stallningstagande

4. Kompensera, anpassa Utred méjigheten
& minimera paverkan att kompensera

Figur 3. FIodesschema fér hantering av jordbruksmark for detaljplanering fran Jordbruksmarksstrategi (2025).
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4.3 Vatten- och avlopp samt dagvatten

Planomradet ligger utanfor verksamhetsomrade for allmanna vattentjanster, men i néra
anslutning till befintligt verksamhetsomrade i sydost (vatten och spillvatten) och i sydvast
(vatten, spillvatten och dagvatten). Spillvatten i omradet avleds till Lindholmens
reningsverk och dricksvatten forses fran Norrvatten.

Omradet ar en stdrre samlad bebyggelse i nara anslutning till befintligt
verksamhetsomrade och faller inom 6§ Lagen om allménna vattentjdnster gallande
spillvatten och dricksvatten. Fragan om saltvattenintrangning och grundvattenkapacitet
beddms darfor inte vara aktuell. Lindholmens reningsverk har kapacitetsbrist i dagslaget.
For att ga vidare med en planlaggning av omradet behdver Lindholmens
avloppsreningsverk ha utbyggd kapacitet fér omradet. Kapaciteten i befintligt ledningsnat
samt tillhérande anlaggningar behdver utredas narmare. For utbyggnad av spillvatten kan
det komma att krdvas pumpning pa grund av hojdskillnader.

Enligt Iansstyrelsens lagpunktskartering finns en storre lagpunkt som riskerar
o6versvammas vid skyfall vid Lingonkarret i sydvast, som till viss del stracker sig in i
planomradet. Skyfall- och dagvattenhantering ska vid planlaggning utredas i en
dagvattenutredning i ett tidigt skede i planarbetet. Hansyn bor tas till lagpunkter och
befintliga dikessystem inom omradet. Utredningen ska aven foresla atgarder for att
omhanderta dagvattnet, vilket inkluderar saval férdréjning som rening av dagvatten.

4.4 Trafik

Omradet ligger inte i eller i anslutning till de tatorter dar kommunen ar huvudman foér
allmén plats. En ny anslutning énskas for planens genomférande pa kommunalagd mark.
Trafikldsningen ska bidra till en sammanhallen struktur i Bergshamra och att orten binds
samman med de nya bostaderna. En utredning kring om anslutningsvagen kan ansluta till
befintlig vag, Blabarsvagen for att skapa en mer sammanhallen trafikstruktur ska utredas.

Utveckling av omradet enligt ansdkan forutsatter anlaggande av anslutningsvag inom den
kommunagda fastigheten Mora 3:55. Foér den nya strackan samt vagar inom omrade bor
inrattas en gemensamhetsanlaggning. Vagen kommer att behéva anslutas till den
befintliga vagen som utgérs av en enskild vag belagen inom dels den kommunagda Mora
3:55, dels samfalligheten Mora s:15.

Vilka utredningar och inventeringar kan behova goras?

| nulaget beddéms féljande utredningar behdva tas fram under planprocessen:
- Undersokning om betydande miljopaverkan
- Dagvattenutredning (inkl. skyfallshantering)
- Naturvardesinventering
o Fagelinventering
o Grod- och kraldjursinventering
o Svampinventering
- VA- utredning
- Anslutningsutredning av vag
- Trafik- PM
- Brukningsvardet pa jordbruksmarken och alternativa lokaliseringar
- Geoteknisk utredning
- SKA/BKA
- Eventuell bullerutredning
- Eventuell artskyddsutredning
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5. PRELIMINARA KONSEKVENSER AV PLANENS
GENOMFORANDE

5.1 UNDERSOKNING OM BETYDANDE MILJOPAVERKAN

Undersékning miljépaverkan

Nar en ny detaljplan skapas eller en befintlig andras 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 miljépaverkan
eller inte. Om resultatet av undersokningen blir att detaljplanens genomférande kan antas
medféra en betydande miljopaverkan ska planen miljobedémas.

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

Planfoérslaget bedoms inte strida mot géallande 6versiktsplan eller andra kommunala eller
nationella riktlinjer, lagar eller férordningar.

6. GENOMFORANDE
6.1 AVTAL

Plankostnadsavtal ska tecknas.

6.2 PLANFORFARANDE

Detaljplanen bedéms kunna genomféras med standardforfarande da forslaget ar férenligt
med 6versiktsplanen och inte antas medfora betydande miljopaverkan. Under
planprocessen finns det mojlighet att byta forfarande 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 éverenskommelse goérs
under planprocessen.

7. EKONOMI

7.1 PRELIMINARA KOSTNADER | PLANPROCESSEN

Sokande star for alla kostnader under framtagandet av detaljplanen, detta inkluderar
bland annat kostnaden for 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.
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8. TIDPLAN

Godkannande av Start-PM
Samrad kvartal 4 2026
Granskning kvartal 2 2027
Antagande kvartal 4 2027

2025-10-01

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 startmote dar
s6kanden far information om planeringsarbetet.

Planarkitekt ar projektledare och ansvarar fér framtagande av planhandlingar i samrad
med en arbetsgrupp bestaende av exploateringsingenjor, VA-ingenjor,

bygglovhandlaggare, Gata/Park, miljdplanerare och Oversiktsplanerare.

Referenspersoner fran, Renhallning, Raddningstjansten, Barn- och skola och Kultur- och
fritid samt ekolog kommer att bista planprocessen.

9.2 RESURSER

Tiden beraknas utifran behovet att delta pa planméten, uppratta, granska och uppdatera

handlingar.

Roll/funktion Resurs/person Tid (timmar)
Planarkitekt Emelie Hansebo 1007
Oversiktsplanerare Linda Wiking 58

Ekolog Terese Berggren 67
Miljoplanerare Terese Berggren 227
Infrastrukturplanerare Tillganglig vid fragor

Samordnare Lotta Lagergren 69
Exploateringsingenjor Tatiana Filatova 263
Bygglovhandlaggare Maria Hoérner 22
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Milj6- och halsoskyddsinspektér | Mailn Olofsson 135
VA-utredare Sofia Svard 141
Gata och park Geoffrey Higgins 108
Brandingenjor Tobias Sjoholm 28
Fastighetsstrateg Carl Luna - Tillganglig vid fragor
Renhallning Frida Wolme 22
Naringsliv och etablering Tillganglig vid fragor

Barn och utbildning Anna Rensvik 17
Kultur och fritid Alicia Sjogren 17
Geodata Niklas Berggren 33
Summa debiterbara timmar 2221

10. PLANKOSTNADSAVTAL

Plankostnaden ska bekostas av den som har nytta av planen. Ett plankostnadsavtal ska

tecknas med fastighetsagaren till Mora 3:2 gallande den debiterbara tiden samt
kostnader for grundkarta, kungdrelse, utskick och utredningar.

Uppskattat antal debiterbara timmar for kommunens arbete uppgar till 2221 timmar. Enligt

kommunens taxa, beslutad av kommunfullmaktige ar timavgiften 1 460 kr. For

kommunens handlaggning uppskattas kostnaden uppga till 3 242 660 kr. Om denna tid ar
underskattad och kan motiveras kan ett tilldggsavtal tecknas. Myndighetsutdvning ar

momsbefriad.

SAMHALLSBYGGNADSKONTORET

Annika Andersson
Planchef

Emelie Hansebo

Planarkitekt




