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HANDLINGAR

Till planforslaget hor:

Tillagg till bestammelser

Denna beskrivning
Fastighetsforteckning

Gallande planer med bestammelser

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Tillaggen till byggnadsplanerna syftar till att utoka tillaten byggrétt till 200
m? byggnadsarea per tomt efter att Oxholmen fatt kommunalt vatten och
avlopp (VA). Da Oxholmen &r en 6 utan landforbindelse tillats ytterligare
75 m* for anlaggandet av i forsta hand béthus.

Bestammelserna andras eller laggs till kring grundlaggningsniva,
byggnadshojd och avstand mellan byggnader och fastighetsgrans for att
anpassa planen till moderna férhallanden.

Denna planbeskrivning galler som till&gg till gallande planers beskrivningar
och ska lasas tillsammans med de géllande planerna.

PLANDATA

LAGE OCH AREAL

Plantillaggen omfattar ett omrade med tre gallande byggnadsplaner i
Oxholmen. Omradet ligger sydvast om Radmansd, drygt 13 km fran
Norrtélje stad och omfattar cirka 6,7 ha.

MARKAGOFORHALLANDEN

Alla 11 bostadsfastigheter inom planomradet ar privatagda. Allmén
platsmark ligger pa fastigheten Haté 1:134, som ocksa ar privatagd.
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

OVERSIKTSPLAN

Den nya 6versiktsplanen for Norrtélje kommun antogs av
kommunfullméktige 2013-12-09. En av de framsta utmaningarna som
kommunen star infér ar utvecklingen av infrastruktur for kommunalt VA.
Viktigt ar tillgang till rent dricksvatten och fornyade avloppsanlaggningar
som tillgodoser miljomaéssiga och hélsorelaterade behov.

Kommunens ca 24 000 fritidshus utgor en unik resurs. Undersokningar visar att
ett fritidshus anvands genomsnittligt av 3-4 personer. De anvéands en allt storre
del av aret vilket medfor att gransen mellan var man bor permanent och bor i
sitt fritidshus blir allt mer flytande. Det har medfort att bendmningen
deltidsboende har blivit vanligare istéllet for sommarboende.

Det har under den senaste 20-arsperioden permanentats 200-300 fritidshus
arligen. Fritidshusen utgor en reell resurs i Stockholmsregionen dar det finns
ett mycket stort behov av nya bostéder. Norrtalje kommun &r positiva till
permanentning av fritidshus forutsatt att det finns godtagbara I6sningar for
vatten- och avlopp. Okad permanentning i fritidshusomréden starker aven pa
sikt underlaget for offentlig och kommersiell service i av annat slag sa som
kollektivtrafik och barnomsorg.

Bade permanentningen och den 6kande anvandningen av fritidshusen
medfor en stor belastning pa miljon till foljd av bristfalliga avloppslosningar
och for stora uttag av grundvatten. | manga omraden ar de naturliga
forutsattningarna for att anordna lokala I6sningar inte tillrackliga. Enligt
oversiktsplanen &r forutsattningar till att ordna avloppsanlaggningar
varierande beroende pa om omradet bestar av moran, berg eller lera. For att
komma tillratta med belastningen pa miljon har Norrtélje kommun bestamt
att gora en stor satsning pa utbyggnad av det kommunala vatten- och
avloppssystemet.

| de omraden dar kommunen har gjort bedémningen att tillrackliga skl inte
foreligger enligt Vattentjanstlagen att uppratta kommunalt
verksamhetsomrade har vissa omraden erbjudits mojlighet att ansluta sig via
gemensamhetsanlaggning.

For att skapa incitament for fastighetségaren att ansluta sig till VVA-nétet och
for att stimulera permanentning av fritidshus i de omraden som kopplas pa,
har kommunen startat ett projekt for att utdka byggrétterna i de detaljplaner
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som berdrs av VA-utbyggnaden. Prioritering av planer som ska andras sker
med hansyn till inriktningen i dversiktsplanen. Detta innebér t.ex. att omraden
med hog anslutningsgrad prioriteras tillsammans med omraden som har storst
potential att utvecklas i enlighet med dversiktsplanen.

Aktuell 6versyn av detaljplanerna beddms sammantaget vara vél i linje med
oversiktsplanen.

DETALJPLANER OCH FORORDNANDEN
113 § BL galler for allman platsmark i omradet.

GALLANDE DETALJPLANER

Byggnadsplan éver fastigheten Hato 1:2 faststalld 1960-06-04, omfattar
storre delen av omradet. Byggnadsplanen reglerar byggratten for
fastigheterna i omradet till 100 m? for huvudbyggnad och 30 m? fér uthus.

Tva byggnadsplaner for dndringar éver fastigheten Hato 1:2 faststallda
1963-12-06 och 1965-08-09, omfattar en respektive fyra fastigheter, da
fastighet 1:39 upphort. Dessa byggnadsplaner reglerar byggratten pd samma
satt som den storre planen.

STRANDSKYDD

Sedan 1 juli 2009 galler nya lagar, vilket innebér att strandskyddet intrader
automatiskt inom ett detaljplanelagt omrade nar den gallande detaljplanen
ersatts med en ny. Kommunen ska da uppmarksamma om nagon del av
strandomradena fortfarande ar av betydelse for strandskyddet eller om detta
behover upphévas.

Da tillagg till gallande planer inte innebér att de ersatts med nya intrader
inte strandskyddet nér tillaggen vinner laga kraft.

KOMMUNALA BESLUT

Varen 2014 beslutade kommunstyrelsen att sjalv initiera och bekosta
andringar av detaljplaner som berérs av den kommunala VVA-utbyggnaden.
Kostnaden ska sedan aterforas kommunen genom att en planavgift tas ut nar
bygglov ges enligt de dandrade planerna.
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BEHOVSBEDOMNING

En bedémning av risken for betydande miljopaverkan ska utféras for alla
detaljplaner. Bedémningen ska utga fran MKB- forordningens kriterier och
beakta dels planens eller programmets karaktaristiska egenskaper, sa som
t.ex. flexibiliteten i planen, (en véldigt detaljstyrd plan anses ha storre tyngd
i behovsbeddmningen i denna aspekt) och dels typ av paverkan och det
omrade som kan antas bli paverkat.

For detaljplaner som anses medfora betydande miljépaverkan ska
miljobedomning utforas, vilket bland annat innebér att en
miljokonsekvensbeskrivning (MKB) ska utarbetas och redovisas
tillsammans med planférslaget. Om detaljplanen inte medfér betydande
miljopaverkan behandlas miljofragorna i det ordinarie planarbetet och
redovisas i planbeskrivningen.

FORENLIGHET MED 3, 4 OCH 5 KAP MB

Oxholmen ligger inom det samlade riksintresset for natur- och kulturvarden
enligt MB 4:4. Forslaget till plantillagg innebér en 6kning av byggratten pa
befintliga tomter med 70 m? per tomt. Byggratten i Vb-omréaden fortydligas
till 75 m% Ingen ny exploatering tillats utdver detta.

STALLNINGSTAGANDE

Kommunstyrelsekontoret beddmer att detaljplanens genomférande inte
antas medfora sadan betydande miljopaverkan som asyftas i PBL 4 kap. 34
8 eller miljobalken 6 kap. 11 § att en miljobedémning behdver goras. De
miljofragor som d&r att ta hansyn till kommer att redovisas i
planbeskrivningen.

FORUTSATTNINGAR
NATUR

MARK OCH VEGETATION

Oxholmen dr omringad av Oxholmsviken och &r en skogsbevuxen 0, utdver
frtitdshusens tomtmark. Oxholmens naturforhallanden omfattas av
riksintresse for samlade natur- och kulturvérden.
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GEOTEKNISKA FORHALLANDEN/FORORENAD MARK
Oxholmen bestar till storsta delen av urberg samt sandig moran men det
finns &ven inslag av lera.

RISK FOR HOGA VATTENSTAND

Alla byggratter forutom de for Haté 1:40 och 1:41 ligger 6ver 2,9 meter
éver havet (hojdsystemet RH2000) vilket ar den niva som rekommenderas
for nybyggnationer om de ska klara av framtida havsnivaer.

FORNLAMNINGAR

Inga kanda fornlamningar finns inom planomradet enligt
Riksantikvariedmbetet.

BEBYGGELSEOMRADE

Planomradet ar bebyggt med smahusbebyggelse som mestadels anvands
som fritidshus. Byggratterna anges under rubriken Gallande detaljplaner.

FRIYTOR
Stora delar av planomradet ar avsatt som allméan park i gallande planer.

VATTENOMRADEN

Vattenomradet runtomkring Oxholmen ar ett s.k. BALANCE-omrade (ett EU-
projekt dar bl.a. fiskeriverket &r aktivt). BALANCE &r en modell som bygger
pa vagexponering, djup och siktdjup och som pavisar omraden av betydelse
som lek- och uppvéxtomraden for fisk. For Oxholmen galler det gadda, gos
samt abborre och det ar viktiga omraden bade for fisken och for fisket.

Nar uppslammat material blir tillgangligt i vattenmassan pa grund av
mansklig aktivitet kan vissa arter slas ut. Exponeringstiden har darfor en
betydande roll for hur grumling paverkar akvatiska system. Abborren
paverkas exempelvis negativt av vattengrumling da den har svart att hitta sin
foda i daliga siktforhallanden. Nagot att tanka pa om man arbetar invid ett
BALANCE-omrade.

I anslutning till alla bostadsfastigheter pa Oxholmen finns ett VVb-omrade,
dvs. vattenomraden som far 6verbyggas med bryggor och dylikt, t.ex. bat-
och bastuhus.
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TRAFIK

Oxholmen ligger cirka 750 m fran Spillersboda brygga men 6n saknar fast
landférbindelse. Goda mojligheter till bil- och cykelparkering samt
angorande av batar finns i Spillersboda. Aven Grasgrunden har befintliga
bryggor. Det &r en privat fastighetsagare som &ger Grasgrunden. Denne och
de boende pd Oxholmen &r Gverens om parkeringstillstdndet. Avstandet fran
olika delar av planomradet till Grasgrunden ligger mellan 600 m — 1 km.

Busslinjerna 630, 631 och 631X passerar precis vast om planomradet.
Narmaste hallplatsen &r Spillersboda brygga. Till Spillersboda brygga ar det
mellan 500 m och 1 km med bét fran olika delar av planomradet.

Nordvast om planomradet finns Frétuna forskola och skola, avstandet ar cirka
10 km. Det finns dven tillgangliga skolskjutshallplatser, avstandet fran olika
delar av planomradet till narmsta hallplatsen ligger mellan 500 m och 1 km.

Inom ramen for E18-ombyggnaden som Trafikverket planerar har
kommunen, SLL Trafikforvaltningen och Trafikverket diskuterat det
framtida behovet av busshallplatser och trafiksakra anslutningar for
oskyddade trafikanter samt pendlarparkeringar langs med E18. Kommunen
och SLL Trafikforvaltningen har aven fort diskussioner om langsiktigt
effektiva kollektivtrafiksystem pa Radmanso.

TEKNISK FORSORJNING

VATTEN OCH AVLOPP

Ett samfallt VA-n&t for Oxholmen ar uppfort. Huvudman for detta ar
Oxholmens samfallighetsforening som forvaltar VA-nétet. Alla
bostadsfastigheter pa on ar anslutna.

EL OCH TELELEDNINGAR

TS Skanova Access AB har befintliga teleanlaggningar pa Oxholmen och
Vattenfall AB har befintliga elanl&dggningar.
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FORANDRINGAR
NATUR

MARK OCH VEGETATION
Endast den befintliga tomtmarken berérs av det aktuella plantillaggen.

RISK FOR HOGA VATTENSTAND
En bestammelse om l&gsta tillatna grundlaggningsniva fér ny bebyggelse for
ny bebyggelse pa 2,9 meter 6ver nollplanet i RH2000 fors in i detaljplanen.

BEBYGGELSEOMRADE

For Oxholmen innebar tillagget till gallande byggnadsplaner att alla
fastigheter planlagda som bostader far en byggratt pd 200 m? byggnadsarea
per tomt, en utékning med 70 m?.

Vb-omraden i anslutning till bostadsfastigheter far en tydligare byggratt pa
75 m? per fastighet, utéver de 200 m? som far byggas pa land. P& Vb-
omraden far uppforas bryggor, bathus, bastubyggnader och évriga uthus
som for sin funktion behdver placeras pa vattnet. Da Oxholmen utgér en 6
utan fast landforbindelse bedoms den extra byggratten i Vb-omradet vara
nddvéndigt. | en framtida bygglovsprévning bedéms de nya bestammelserna
som tydligare &n de gamla, som medgav vad som var erforderligt.
Gemensamma bryggor far anlaggas pa Vb-omradet som ansluter till allméan
plats. Byggnader far dock inte uppforas dar.

Byggnadshdjd for huvudbyggnader 6kas till 5 m, byggnadshdjd for uthus okas
till 3 m. for att kunna tillgodose moderna krav pa komfort och byggteknik.

Ovriga planbestammelser kvarstar.

TEKNISK FORSORJNING

DAGVATTEN

Dagvattenhantering handlar om lokalt engagemang och ska skotas av
samfalligheten, detta bor finnas i atanke nar omradet fortatas och andelen
hardgjord yta okar.
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EL OCH TELELEDNINGAR

Befintliga el- och teleanldggningar bor ligga kvar. Planforslaget beddms inte
medfdra nagra forandringar av dessa. Om det &nda sker sa ska det bekostas
av den som initierar atgarden.

ADMINISTRATIVA/ORGANISATORISKA
FRAGOR

TIDPLAN FOR DETALJPLANEN

Samrad 4:e kvartalet 2014
Antagande  2:a kvartalet 2015

GENOMFORANDETID
Genomforandetiden &r 15 ar fran den dag planen vinner laga kraft.

HUVUDMANNASKAP

Kommunen &r inte huvudman for allmén plats. Allménna vagar och platser
forvaltas av respektive fastighetségare. Tillgang till allman plats for de
boende pa 6n sékras genom 113 § BL som fortsatter att galla.

ANSVARSFORDELNING

Respektive fastighetsagare ansvarar for plantillaggens genomférande pa den
egna tomten.

KONSEKVENSER AV PLANENS
GENOMFORANDE

MILJOKONSEKVENSER

Forbattrade majligheter till att bosétta sig pa Oxholmen kan leda till storre
slitage pa omradet pa grund av t.ex. 6kad trafik. Hotet mot det utpekade
BALANCE-omradet kan oka, varfor det bli viktigare att bevaka.
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SOCIALA KONSEKVENSER

| dagslaget finns det ingen permanent bosatta fastighetsédgaren pa Oxholmen
men forutsattningarna 0kas i1 och med den utdkade byggratten. Om det
skulle flytta in permanent boende pa 6n kan detta leda till en 6kad pendling
for arbete och kommersiell och samhéllelig service men aven en tkad
kostnad for service sasom hemtjéanst, renhallning och raddningstjanst etc.

Norrtélje kommun &r medvetna om dessa problem, som de manga
fritidshusomradenas stegvisa omvandling till aret-runt-bostadsomraden
innebar. Kommunens satsning pa VA och ckade byggratter ar ett forsta steg
i att skapa en struktur i utvecklingen vilket pa sikt kommer innebara 6kande
mojligheter att pa ett bra satt samordna samhallsservicen i kommunen. Pa
och i anslutning till Radmanso finns det i nulaget den forsorjning med
forskolor, skolor och service som tacker befintliga behov.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR
Inga fastighetsatgarder &r aktuella.

MEDVERKANDE | UPPRATTANDET AV DETALJPLANEN

Medverkande tjansteman i upprattandet av tilldgget har varit:
Anders Franzén, Planarkitekt

Marie Olstedt, Samhallsplanerare

Josefin Sundberg, Miljostrateg

Gustav Elfstrom, Oversiktsplanerare

KOMMUNSTYRELSEKONTORET

Tesad Alam
Planarkitekt



