2024-09-09

NORRTALJE
KOMMUN

KS 2024-648

POSTADRESS BESOKSADRESS KONTAKT
0176-710 00

Box 800, 761 28 Norrtélje Estunavagen 14
Kommunstyrelsekontoret lan@norrtalje.se
www.norrtalje.se



mailto:plan@norrtalje.se

NORRTAL]JE
KOMMUN

1. UPPDRAGSBESKRIVNING

En detaljplan ska upprattas for fastigheten Harg 8:45 for att prova mojligheten att uppféra
bostadsbebyggelse i form av flerbostadshus samt cirka 220 kvadratmeter
verksamhetslokaler i en till tva vaningsplan.

Bebyggelsen kommer att anpassas efter naturvarden, havsutsikt, kulturvarden fran det
nedlagda stenhuggeriet och terrangen pa platsen. Dricksvatten och forutsattningar att
anordna en héllbar enskild VA-I6sning behover sakerstallas i detaljplanen.

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

2. BAKGRUND

Sambhallsbyggnadskontoret fick en ansékan om planbesked den 2023-11-06. Ett positivt
planbesked gavs av Kommunstyrelsekontoret p& delegation den 23 februari 2024.

Det aktuella planomrédet ligger pa Vatdé och inkluderar fastigheten Harg 8:45 som
inrymmer tidigare Vato stenhuggeri, skog och dppet vatten. Omradet ar idag planlagt som
stenbrott och smaindustri. Stenbrottet lades ned ar 2013. Avsikten med den nya
planlaggningen &r att fortata omradet med bostader som radhus eller terrasshus. For de
boende planeras aven for gemensamma faciliteter sd som gemensam bastu och bilpool.

Stenbrottet vid hamnen ska tillgangliggéras for allmanheten. Aven platser med information
om Vatds historia med vikt pa stenhuggeriverksamheten planeras att skapas inom
omradet. Bebyggelsen behover anpassas efter naturvardena pa plasten, narheten till havet
och lamningarna fran tidigare stenbrottsverksamhet. Gemensamma grén- och lekytor
planeras i detaljplanen. Skogen péa fastighetens vastra sida lamnas orord. Den stora
frilagda klippan i hamnbrottet ska till stérsta delen vara en plats som ar allmant tillganglig.

Som fasadmaterial foreslas material som ska ansluta till en traditionell byggnadsteknik med
ytbehandlingar som jarnvitriol, rod slamfarg, tjara, plattackning och tegel pa taken samt
mojligen ocksa tegel som fasadbekladnad. | méjligaste man ska kvarlamnad granit fran
stenbrotten anvéandas bade i vagar, byggnader och tradgardsanlaggningar.

Detaljplanen ligger i linje med Norrtalje kommuns Mal och Budget 2025-2027 da Norrtalje
kommun ska vara en landsbygdsvanlig och serviceinriktad kommun som sétter invanarna
forst.

3. TIDIGARE STALLNINGSTAGANDE

3.1 OVERSIKTSPLAN OCH FORDJUPNINGAR

Oversiktsplan 2040

Planbeskedsansdkan beddms dverensstéamma med géllande dversiktsplan.

Enligt Norrtalje kommuns Oversiktsplan 2040 (antagen av Kommunfullméktige 2013-12-09)
ska hela Norrtalie kommun véxa och nyproduktion av bostdder ska 6ka i anslutning till
befintliga tatorter samt i strak med tillgang till god kollektivtrafik. | Oversiktsplan 2040 &r
markanvandning angiven som Bebyggda omraden. Utveckling av bostader enligt forslaget
innebar utveckling av bostader i attraktiva livsmiljéer och bidrar till att hela kommunen kan
vaxa. Daremot ar pendlingsméjligheterna i nuldget begransade vilket ocksa beskrivs i
planbeskedsanstkan. Hela kusten i Norrtélje kommun omfattas av riksintresse for
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hogexploaterad kust och riksintresse for det rorliga friluftslivet. Som framgar av
oversiktsplanen har dock kommunen en positiv syn pa utveckling av befintliga orter inom
riksintresseomradet och redogor for ett antal orter (bland annat Harg) som kommunen
anser bor betraktas som tatorter som bor undantas bestammelserna i miljobalkens 4
kapitel.

OP 2050

Norrtélje kommun arbetar med att ta fram en ny Oversiktsplan, OP 2050. Den nya
oversiktsplanen har varit ute pa granskning under varen 2024. Oversiktsplan 2050 ger en
positiv installning till utveckling av befintliga tatorter inom riksintresseomradet. Utéver de
orter som enligt SCB definieras som tétorter anser kommunen att ett par smaorter som ar
nara att definieras som tatorter bor ses som tatorter, sarskilt om orterna har nérhet till
samhallsservice. Det handlar framfor allt om tva orter; Furusund-Képmanholm samt Harg-
Karlsangen. Om Harg-Karlsdngen anger OP 2050 féljande: "Dessa orter fungerar i
praktiken som en tatort d& de ligger s& nara varandra att de nastan utgor
sammanhangande bebyggelse. Harg utgdér en servicenod for Vaté. Har finns
samhaéllsservice i form av livsmedelsbutik och skola.”

Oversiktsplanen ger séledes en positiv syn pa utveckling av befintliga tatorter inom
riksintresseomradet (som Harg-Karlsangen bor raknas som). Samtidigt papekas det att
allmén lamplighetsbedémning enligt 2 kap. plan- och bygglagen ska tillampas pa samma
satt som i resten av kommunen samt att tillgdng pa dricksvatten och forutsattningar att
anordna en hallbar VA-l6sning alltid ska sakerstallas, vilket innebéar en begransande faktor
for ny bebyggelse i skargarden.

Kulturmiljé

Fastigheten ligger inom omrade kulturmiljo av regionalt intresse med miljéer av stort
kulturhistoriskt varde. Planomradet ingar i ett storre omrade, Karlsangen — Vatoberg, som
i kommunens kulturmiljoprogram (1989) bedtmts vara en kulturmiljé av regionalt intresse.
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3.2 DETALJPLANER

Andring av detaljplan for HARG 8:45 m.fl. fastigheter vid Karlsangen, Vato forsamling —
antagen 1989-08-18.
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Allman plats
LOKALGATA = lokaltrafik
P-PLATS = parkering
NATUR = natur

Kvartersmark

B = bostader

J1 = smaindustri och hantverk
J, = stenbrott

E; = transformatorstation

E, = vattentakt

Es = avloppsreningsverk

Vattenomrade
WYV = sméabéatshamn

Utnyttjandegrad

e1=endast en huvud- resp. gardsbyggnad med hogst 140 resp. 60 mz2 byggnadsarea
e2 = byggnader far ej uppféras

es = bostadsbyggnad om 120 mz byggyta for bevakning av anlaggning far uppféras

Begransning av kvartersmarkens bebyggande
N Marken far inte bebyggas

u = Marken skall vara tillganglig for underjordiska ledningar

Utformning

V1, v2 = Vind far inredas, resp. vind far ej inredas

| = antal vaningar, hogsta byggnadshéjd 4,5 m for huvudbyggnad, 2,5 m for uthus
fril. = endast friliggande hus

<@a>Hogsta byggnadshojd i meter

Administrativa bestémmelser
Genomforandetiden ar fem ar fran den dag planen vinner laga kraft.
Kommunen ar inte huvudman for de allméanna platserna.

Hela fastigheten omfattas av tradféallningsférbud enligt 110 § byggnadslagen.

4. BEFINTLIGA FORHALLANDEN — FORUTSATTNINGAR

Det aktuella planomradet omfattar cirka 12 hektar mark och ar belaget i omradet Vato i
Norrtalje kommun. Fastigheten omfattas av befintlig detaljplan. Omradet omfattar tidigare
verksamhet Vato stenhuggeri, skog, berg och 6ppet vatten. Omradet &r idag planlagt som
stenbrott och smaindustri. Stenbrottet lades ner &r 2013. Planomrédet foreslds omfatta
hela fastigheten Harg 8:45. Exakt avgransning av detaljplanen avgdrs under
planprocessen.

Norr om det aktuella planomradet &r markanvandning planlagd som bostader, vaster om
omradet angransar omradet till skog, oster om planomradet angransar omradet till
vattenomrade Soderviken och markanvandning planlagd for bostader, séder om omradet
ar planlagd som naturmark samt bostader.
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Planomradet tillhér en mindre ort, Karlsangen. Bostadsbebyggelsen i omradet Karlsang ar
uppford i ett till tva plan. Bebyggelsen har storre tomter som lamnar ytor mellan tomterna
for natur och terrang att fa plats i landskapet. Bebyggelsen ar framst uppford i tra.
Utvecklingen av omradet och placering av byggratterna behover ske med omsorg till
grannar.

Inga kanda fornldmningar eller &vriga kulturhistoriska lamningar som omfattas av
Kulturmiljolagen har identifierats inom planomradet.

Det finns ingen grundvattenférekomst i omradet. Vid exploatering av kustnara omraden ska
havsmiljon beaktas. Atgarder krévs for att klara miljiokvalitetsnormerna (MKN) for ytvatten.
Vid planlaggning ska en dagvattenutredning tas fram i syfte att visa att detaljplanens
genomférande inte férsamrar vattenstatusen samt inte aventyrar att miljokvalitetsnormerna
kan féljas i recipienten.

Omradet ingar i riksintresseomrade pé grund av de samlade natur- och kulturvardena, se
"skyddad natur/skyddsvard natur”. Soderviken ar en grund vagskyddad vik som ar viktig
for den biologiska mangfalden, d& grunda vikar utgor livsmiljoer for ett stort antal marina
djur och vaxter. Och ar uppvaxtomraden for olika fiskarter.

4.1 Skyddad natur/skyddsvard natur

Det finns inga skyddade omraden sd som Natura 2000, natur- eller kulturreservat,
biotopskydd eller vattenskyddsomrade inom planomréadet eller dess naromrade.

Omradet ingér i kust- och skargardsomradet i Norrtalje kommun som med hansyn till de
natur- och kulturvarden som finns i omradet i sin helhet &ar av riksintresse enligt miljobalkens
4 kap. 1, 2 och 4 88. Bestammelserna kopplat till riksintresset utgér inte hinder for
utveckling av befintliga tatorter eller det lokala naringslivet. | Norrtdlje kommuns
Oversiktsplan 2040 ar Harg utpekat som en utvecklingsort i kustnara omraden som kan
utvecklas trots miljobalkens 4 kap.Norr om planomradet samt i s6der i nara anslutning till
planomradet finns ett omrade som ar utpekat som hdga naturvarden kust. Karlsangsviken
ar en trosklada havsvik, inventerad av lansstyrelsen 2016. Trdsklada havsvikar ar extra
kansliga for arbeten som orsakar grumling eftersom de har ett litet vattenutbyte.

| artportalen finns bland annat fynd av rodlistade faglar inom och i anslutning till
planomradet samt fynd av Talltickan som &r en signalart och indikerar omraden med héga
naturvarden. Boende i omradet har rapporterat in att man patraffat vattensalamander inom
omradet. Vilken art av vattensalamander ar ej bekraftad. Sverige har tva arter av
vattensalamander. Mindre vattensalamander och storre vattensalamander, bada arterna
ar fridlysta.

En NVI (naturvardesinventering enligt svensk standard) behdver tas fram i
detaljplanarbetet. Riktade artinventeringar, till exempel groddjursinventering behoéver tas
fram i detaljplanearbetet. En fagelinventering, kan ocksd komma att kravas, det far
naturvardesinventeringen beskriva. En artskyddutredning kan behévas beroende pa vilka
arter som hittas i de olika inventeringarna. Inventeringen behdver goéras innan en
bedémning om exploatering ar lamplig och i s&ddana fall var bebyggelsen lampligen
lokaliseras och om nagra anpassningar for biologisk mangfald eller friluftsliv behévs samt
om skyddsatgarder for skyddade arter ar nodvandigt.
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Planférslaget tillhérande planbeskedsansdkan 2023—1‘1—06.

4.2 ENSKILT VA

Planomradet ligger utanfor verksamhetsomrade for allmanna vattentjanster.

Narmaste VA-ledningar finns i Nysattra, cirka 6 kilometer ifrAn planomradet. Det finns ett
reningsverk i Nyséttra som i dagslaget ar hart belastat och som inte kan ansluta fler
fastigheter. Omradet &r inte med i aktuell VA-utbyggnadsplan och det finns i dagslaget
saledes inga planer pa att bygga ut kommunalt VA till omradet. En utbyggnad av
kommunalt VA till endast planomradet ar inte motiverbart. Utbyggnad av kommunalt VA
skulle krava stor tidsatgang och investeringar bade i utredning och utférande da omradet
ligger langt fran befintliga kommunala VA-ledningar. Risken att det blir ett LAV 6§-omrade
ar stor da det ar manga nya fastigheter som ska tillkomma. Kapaciteten i befintligt enskilt
ledningsnat samt tillhérande anlaggningar behéver utredas narmare.

| Rapporten: Forstudie VA Stenhuggeriet, bilaga till anstkan om planbesked, foreslas
utokning av kapaciteten i det befintliga reningsverket (Harg ga:9) alternativt pakoppling till
det befintliga reningsverkets utslappspunkt for renade avloppsvatten fran batarna. Idag
finns det fér den befintliga bebyggelsen ett gemensamt avloppsreningsverk som utgors
av gemensamhetsanlaggningen Harg ga:9. Aven vattentakt med tillhérande anlaggningar
utgérs av gemensamhetsanlaggningen, Harg ga:8. Bade Harg ga:8 och ga:9 forvaltas av
en nybildad samféllighetsforening, Karlsangens VA-samfallighetsforening. De féreslagna
atgarderna kraver godkannandebeslut fran ett behorigt organ i enlighet med
samfallighetsféreningens stadgar.
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Reningsverket har dock inte tillracklig kapacitet for att klara en anslutning av hela den nya
foreslagna bebyggelsen. Befintligt avloppsreningsverk kan erséattas med ett modernare
verk, men aven andra avloppslésningar namns i férstudien som till exempel att separera
WC och BDT-avlopp frén bostadshusen.

Med tanke pa att omradet ar belaget pd en 6 med tunna jordlager och begransad
grundvattenkapacitet samt att omgivningen redan ar bebyggd med bostadshus som
anvander grundvatten ar det inte sannolikt att grundvattenkapaciteten kommer att racka till
for den planerade nya bebyggelsen. | den férstudie 6ver VA-forsdrjningen som tagits fram
foreslas darfor att VA-forsorjningen kompletteras med andra system som till exempel
avsaltning av havsvatten eller ateranvandning av BDT-vatten (bad-, disk- och tvattvatten).
Om grundvattentillgdngen understiger 10 % av vattenmagasinets kapacitet vilket det gor i
omradet ska det vara en restriktiv hallning till ny bebyggelse. Vid varje prévning kravs en
fordjupad utredning om hur tillgdng pa dricksvatten kan sakerstéllas pa ett langsiktigt
hallbart satt. VA-fragan bor utredas djupare i ett tidigt skede for att avgéra majligheten till
foreslagen exploatering. Tat dialog kommer att hallas med Lansstyrelsen i ett tidigt skede
av planprocessen kring foreslagen losning. Lansstyrelsen &r ansvarig for tillsynen av att
vattentjanster kan ordnas till bebyggelse i ett stérre sammanhang.

En utmaning ar ocksa att de tekniska I6sningarna som foreslas bade ska nyttjas av befintlig
och planerad bebyggelse, vilket i sig kan vara en svarighet bade tekniskt och
organisatoriskt beroende pa framtida val av l6sning. For befintlig bebyggelse kan
atgarderna bli alltfér kostsamma och ingripande for att de boende ska acceptera valet av
[6sning att ingd i en gemensam organisation med de nytillkomna bostéaderna.

Det kan darmed aven finnas en risk for att omradet kan bli ett LAV 6§-omrade om det skulle
uppkomma problem framdéver med VA-forsérjningen eller med organisationen som ska
skota VA-forsorjningen. Aven om nuvarande fastighetséagare hittar en l6sning s& behéver
de sékerstélla att de nya boende &aven ar villiga att driva anlaggningen. Risken om det inte
skulle fungera &r att omradet riskerar att bli ett LAV 6§8-omrade.

Vilka utredningar och inventeringar kan behdva goras?
Undersodkning om betydande miljopaverkan

Dagvattenutredning (inkl. skyfallshantering)

Naturvardesinventering

Fagelinventering

Groddjursinventering

Kulturmiljdanalys

Miljoteknisk markundersokning

Utredning for hur enskilt VA ska losas

Trafik-PM

Medborgardialog

Geoteknisk utredning

Sedimentundersékning

Riskkalkyl for att bedéma vilka riskkostnader som finns for kommunen om omradet i
framtiden skulle beddmas bli ett LAV 68-omrade

Krav pa fler utredningar kan komma i samband med planprocessen.
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5. PRELIMINARA KONSEKVENSER AV PLANENS
GENOMFORANDE

5.1 UNDERSOKNING OM BETYDANDE MILJOPAVERKAN

Undersdkning miljopaverkan

Néar en ny detaljplan skapas eller en befintlig dndras s& maste kommunen ta stallning till
om genomforandet kan medféra en betydande miljopaverkan. Undersokningen ar den
process som ska komma fram till om en detaljplan medfér en betydande miljopaverkan
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 innebéar risk
for betydande miljdpaverkan som asyftas i PBL 4 kap. 34 § eller miljobalken 6 kap. 8§ 2-5
att en miljobedémning behover goras. Da detaljplanen inte medfér betydande
miljopaverkan behandlas miljéfrdgorna i det ordinarie planarbetet och redovisas i
planbeskrivningen.

5.2 STRANDSKYDDET

Strandskyddet langs Sdéderviken ar upphévt genom gallande detaljplan, men aterintrader
nar planen ersatts. Det innebar att strandskyddet behdver hanteras i en planprocess for
aktuellt omrade. Konsekvensen av detaljplanen ar att mark ianspraktagen for bebyggelse
som darmed saknar betydelse for strandskyddets syften omprévas fér upphévande av
strandskydd i en planprocess. Mark icke ianspraktagen for bebyggelse behéver fortsatt
tillgodose strandskyddets intressen, savida inte annat framkommer som féljer miljobalken
7 kap 18c-g 88.

5.3 MILJOKVALITETSNORMER

Detaljplanen beddms inte medfora paverkan p& miljokvalitetsnormer for vatten och luft.
Planomradet ingar i ytligt avrinningsomrade for vattenforekomsten Bjorkofjarden.
Bjorkofjardens ekologiska status bedéms som mattlig och den kemiska statusen ej god.
Vattenforekomsten ar paverkad av 6vergodning. Bjorkofjarden uppnar ej god kemisk status
till foljd av att de prioriterade @mnena kvicksilver (Hg) och polybromerade difenyleterar
(PBDE) oOverskrider gransvarden i vattenforekomsten. Beslutat kvalitetskrav for
Bjorkofjarden ar god ekologisk status 2039 samt god kemisk ytvattenstatus.

5.4 HALSA OCH SAKERHET

Detaljplanen ska utformas med hansyn till manniskors halsa och sékerhet genom att utreda
och sakerstalla eventuella atgarder kopplade till markféroreningar och 6versvamning.

Fastigheten ar inte MIFO-klassad. Den historiska industriella verksamheten med stenbrott,
stenhuggeri och hamn etcetera har pagatt inom fastigheten sedan lang tid och kan
potentiellt ha orsakat markféroreningar, miljéteknisk markundersokning behoéver utféras for
att kartlagga fororeningssituation och bedéma markens lamplighet for planerad
bebyggelse. Karlsdangens VA-forening har en avloppsreningsanlaggning som &ar en U-
klassad miljofarlig verksamhet. | 6vrigt finns inga miljofarliga verksamheter i omradet. Det
finns heller ingen transportled for farligt gods eller andra kanda risker i omradet.

Arbeten i vatten behover féregds av sedimentprovtagning pa grund av risk for féroreningar
fran tidigare och befintlig hamnverksamhet. Beroende p& omfattningen av planerade
atgarder kan tillstand frdn mark- och miljddomstolen kravas for Vattenverksamhet enligt 11
kap. miljébalken.
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Enligt lansstyrelsens lagpunktskartering finns det rinnvagar och lagpunkt som riskerar
oversvammas vid skyfall i planomradets centrala del samt i norr och i nordost. Delar av
fastigheten tangerar omraden under den av lansstyrelsen rekommenderade nivan for
lagsta grundlaggning for ny bebyggelse (+2,70) langs med Ostersjons kust. Skyfall- och
dagvattenhantering ska vid planlaggning utredas i en dagvattenutredning. Hansyn bor tas
till 1agpunkter och befintliga dikessystem inom omradet. Utredningen ska aven foresla
atgarder for att omhanderta dagvattnet, vilket inkluderar saval fordrojning som rening av
dagvatten. Innan dagvattenutredningen tas fram boér en miljéteknisk markundersdkning
vara genomford.

Réaddningstjansten ser den sammanhéngande bebyggelsen som ett problem eftersom den
kréver en storre mangd vatten vid en eventuell brand an exempelvis en enstaka villa och
darmed bor ocksd minst en brandpost anlaggas i omradet. Enligt Svenskt vattens
publikation P114 bor flodet uppga till 10 liter/s eller 36m3/h vilket motsvarar 75% av hela
omradets redovisade totala vattenbehov under en dag. Raddningstjansten ar tveksamma
till att vattenverket klarar av att leverera de mangder vatten som behdvs. Alternativet ar att
en uppstaliningsplats for motorspruta iordningstélls och underhalls kontinuerligt. Den bor
da bestd av en asfalterad kaj och sedan betongringar i vattnet, en sa kallad pumpgrop.
Syftet med pumpgropen ar att erbjuda ett bra fléde av vatten utan grenar, 16v, flis eller
liknande som annars kan hindra upptagningen av vatten. Den ska ocksa vara lattillganglig
for underhall och for att kunna lagga ner en slang fran en motorspruta. Den ska ocksa om
mojligt placeras pa ett sddant sétt att den aven gar att anvanda vid frysning av omgivande
vatten. Om inget av dessa tva alternativ gar att anordna anser raddningstjansten att det
foreligger hinder for foreslagen planlaggning av omradet.

5.5 TRAFIK

Trafikflodena till och fran planomradet bedoms 6ka som en konsekvens av bostaderna samt
till mindre grad av nya verksamheter. Omradet ligger inte i eller i anslutning till de tatorter
dar kommunen ar huvudman for allméan plats.

Som utfartsvdg maste den befintliga Stenhuggarvagen anvandas. Eftersom Norrtilje
kommun inte & huvudman for allménna platser pa Vato bor en gemensamhetsanlaggning
for vagen inrattas.

Paverkan pa statlig vag 264 med anledning av okad belastning bér samradas med
Trafikverket. Okad belastning p& de enskilda anslutande och ingdende végarna bor
samradas med respektive vaghallare for enskilda vagar.

Vatovagen som har kommunalt huvudmannaskap inom Norrtélje stads tatort, ar idag hart
belastad. | den pagéende forstudien for Vatovagen (kommunens stracka) utreds bland
annat hur kapaciteten kan forbattrats. En dialog och samordning om ¢kad belastning som
berdr Vatévagen boér tas med Gatu- och parkenhetens trafikplanerare samt kommunens
trafikstrateg.

Bade OP 2040 och OP 2050 ser positivt pa utveckling av bostader p& landsbygd och i
skargarden sa att hela kommunen kan véaxa, men tillgang till kollektivtrafik och
pendlingsmdjligheter bor ses dver for att skapa en god boendemiljd. | planbeskedsansdkan
namns forlangning av buss 638 vilket kan vara intressant att titta narmre pa.

5.6 FASTIGHETER OCH RATTIGHETER

Det finns flertal inskrivna avtalsrattigheter som belastar Harg 8:45. Huruvida
avtalsrattigheterna bertrs av den foreslagna exploateringen behdver utredas inom
detaljplanearbetet. Prelimindarbeddmning ar att fastigheten Harg 8:45:s granser som kan
utgéra aven plangranser &ar oklara och behdver bestdmmas genom en
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fastighetsbestamning inom ramen for en lantmateriforrattning. |1 sadant fall kravs att beslut
om fastighetsbestdémning har vunnit laga kraft innan detaljplanen kan antas.

Aven ledningskollen behoéver goras i tidigt skede inom detaljplanearbete for att kunna
beakta eventuella ledningar som kan beréras och behévas flytta.

5.7 SOCIALA KONSEKVENSER

Detaljplanen bedéms bidra till att allmanna platser tydliggors for de narboende i omradet.
Byggherren har for avsikt att lata en oberoende part utféra en medborgardialog for att
sakerstalla storsta mdéjliga samsyn mellan byggherre och boende i byn.

6. GENOMFORANDE

6.1 AVTAL

Plankostnadsavtal mellan s6kanden och Norrtalje kommun har tecknats. Plankostnaden
debiteras enligt gallande taxa vid planstart. Genom tecknande av plankostnadsavtal
alagger sig markagaren att bekosta allt nédvandigt arbete, underlag, utredningar och
eventuellt konsultstéd for framtagande av detaljplanen.

6.2 PLANFORFARANDE

Planprocessen kommer att hanteras med standardférfarande enligt PBL 2010:900 da
forslaget ar forenligt med oversiktsplanen samt att detaljplanen inte antas medféra
betydande miljopaverkan.

6.3 HUVUDMANNASKAP

Eftersom kommunen inte ar huvudman for allmanna platser pa Vato bor aven
allméanna platser inom planomrade ha enskilt huvudmannaskap.

6.4 BEHOV AV UPPHANDLING

Markagaren ska med stottning av detaljplanens projektgrupp upphandla alla utredningar
som kravs som underlag for framtagande av detaljplanen om ingen annan
Overenskommelse gors under planprocessen.

Preliminart uppskattas att dessa utredningar behévas:
Dagvattenutredning (inkl. skyfallshantering)
Naturvardesinventering pa land och i strandzon/i vatten
Fagelinventering

Groddjursinventering

Kulturmiljoanalys

Miljoteknisk markundersokning

Utredning for hur enskilt VA ska losas

Trafik-PM

Medborgardialog

Geoteknisk utredning

Sedimentundersdkning



NORRTAL]JE
KOMMUN

7. EKONOMI

7.1 PRELIMINARA KOSTNADER | PLANPROCESSEN

Avgift for detaljplanearbetet tas ut enligt Norrtalje kommuns faststalld taxa. | samband med
att plankostnadsavtalet upprattades togs ett underlag for kostnadsuppskattning fram
avseende kommunens uppskattade arbetstid for detaljplanens framtagande, upprattande
av grundkarta, fastighetsforteckning och andra for detaljplanen nodvéndiga atgarder.
Darutover alagger sig markagaren att upphandla och bekosta alla nodvandiga utredningar
och eventuellt konsultstéd under planprocessen.

7.2 PRELIMINARA KOSTNADER VID GENOMFORANDE
Byggherren star for samtliga kostnader i samband med planens genomférande.

| samband med planprocessen kommer en riskkalkyl behéva tas fram tillsammans med
NVAA och miljo- och halsoskyddsenheten for att bedoma vilka riskkostnader som finns for
kommunen om omradet i framtiden skulle bedomas bli ett LAV 68-omrade.

8. TIDPLAN

Godkéannande av Start-PM 2024-09-25
Samréad kvartal 4 2025
Granskning kvartal 3 2026
Antagande kvartal 1 2027

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

Tidplanen &r 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 startmdéte dar
sokanden far information om planeringsarbetet.

Detaljplanen &r en del av ett pilotprojekt som omfattar totalt tre detaljplaner. Samtliga
detaljplaner ar belagna utanfor verksamhetsomrade for VA. Syftet med pilotprojektet ar att
detaljplanerna ska kunna genomféras pa ett sa langsiktigt hallbart satt som mojligt med
inspiration fran I6sningar som genomforts i andra kommuner.

Kommunens planarkitekt ar projektledare for planprocessen och ansvarar for framtagande
av planhandlingar i samrad med en arbetsgrupp bestdende av fastighetsagare, arkitekt,

samt eventuella byggherrestdd, exploateringsingenjor, VA-projektledare,
bygglovhandlaggare, projektledare frdn Gatu- och parkenheten, matingenjor, ekolog,
stadsarkitekt, infrastrukturplanerare, raddningstjansten, och miljoplanerare.

Referenspersoner frdn avdelningen Renhallning pad Norrtdlje Vatten och avfall AB, och
Kultur- och fritid kommer att bist& i planprocessen vid behov.

9.2 RESURSER

Tiden beraknas utifrdn behovet att delta pa moten, for att uppréatta, granska och uppdatera
handlingar, upphandla utredningar samt gora eventuella avvagningar och prioriteringar
mellan eventuella intressekonflikter under processen.
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Roll/funktion Resurs/person
Planarkitekt Vakant
Oversiktsplanerare Johan Mattsson
Stadsarkitekt Charlotte Kohler
Ekolog Terese Berggren
Miljoplanerare Terese Berggren
Infrastrukturplanerare Erik L’Estrade
Samordnare Lotta Lagergren
Exploateringsingenjor Tatiana Filatova
Bygglovhandlaggare Daniela Nylander
Miljo- och halsoskyddsinspektor Malin Olofsson
VA-utredare Felicia Alsén eller
Johanna Tengdelius
Brunell
Gata och park Pernilla Logren
Brandingenjor Johan Paulstrém
Projektledare (Avfall) Frida Wolme
Naringsliv och etablering -
Matningsingenjor Niklas Berggren
Kultur och fritid Alicia Sjogren

10. PLANKOSTNADSAVTAL

Plankostnaden ska bekostas av den som har nytta av planen. Ett plankostnadsavtal har
tecknats med fastighetsagaren till Harg 8:45 gallande den debiterbara tiden samt kostnader
for grundkarta, kungérelse, utskick och utredningar.
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For kommunens handlaggning uppskattas kostnaden uppga till cirka 2 906 000 kr. Om
denna tid ar underskattad och arbetet visar sig vara mer omfattande och tidskrévande ska
ett tillaggsavtal tecknas. Myndighetsutévning ar momsbefriad.

SAMHALLSBYGGNADSKONTORET

Annika Andersson Hanna Lindblom
Planchef Planarkitekt



