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PLANBESKRIVNING 

HANDLINGAR 

Till planförslaget hör: 

Plankarta med bestämmelser 

Denna beskrivning 

Genomförandebeskrivning 
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PLANENS SYFTE 

Planen upprättas för att pröva lämpligheten av att omvandla det före detta 

Norrbyhemmets mangårdsbyggnads användning från pensionat till bostäder. 

 

PLANDATA 

Planområdet är beläget vid Väddövikens västra strand cirka 2,5 km norr om 

Trästabron. Det omfattar del av fastigheten Häverö-Norrby 26:4. Planarealen 

uppgår till cirka 0,6 ha. 

 

Planområdet är i privat ägo. 

TIDIGARE STÄLLNINGSTAGANDEN 
 

Detaljplan för området inom fastigheten Häverö-Norrby 26:4 finns där 

fastighetens mangårdsbyggnad är avsedd att användas för pensionatsverksamhet.  

 

Kommunen har godkänt att en detaljplan med det aktuella syftet får upprättas. 

Nämnden har därvid bedömt att användningen av denna byggnad för bostäder bör 

kunna vara godtagbart.   
 

  

FÖRUTSÄTTNINGAR OCH FÖRÄNDRINGAR 
 

Natur 

Planområdet omfattar del av fastigheten Häverö-Norrby 26:4 med 

mangårdsbyggnaden och en flygelbyggnad i öster samt en vacker gammal 

trädgård i områdets västra del. Området gränsar i norr mot befintliga 

fritidsbostäder, i öster mot befintlig bostadsbyggnad, i söder mot lokalväg och i 

väster mot befintliga jordbruksbyggnader och en angöringsväg till bostadshus i 

norr. 

 

Fornlämningar 

Inga kända fornlämningar finns registrerade inom planområdet. 

 

Bebyggelse 

Befintlig bebyggelse omfattar f.d. vårdhemmets mangårdsbyggnad på ca 500 

kvm. Byggnaden föreslås byggas om till högst 12 lägenheter som säljs och/eller 

uthyres som bostadslägenheter. Parkering anordnas på byggnadens östra sida 

medan förråd mm förläggs på den västra sidan och trädgården i väster blir 

gemensam yta för de 12 lägenheterna. Ingen förändring från gällande detaljplan 

sker med bostadshus i öster. Ett u-område med ledning i mark korsar planområdet. 

  

Service 

Kommersiell och kommunal service saknas på platsen. Närmaste livsmedelsaffär 

finns i Grisslehamn eller Häverödal. Bussen mellan Älmsta och Hallstavik 
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passerar med två till tre turer per dag sträckan Trästa-Tulka-Hallstavik. 

Förutsättningarna för permanentboende är således tämligen begränsade ur denna 

aspekt. 

 

Rekreation och bad, båtplatser 

Området ligger alldeles nära Väddöviken med möjligheter till bad och 

båtutflykter. I väster utbreder sig ängar och annan mark lämplig som strövområde. 

I norr finns ett skogsområde. I den samfällighet, Häverö-Norrby s:5, för bad- och 

småbåtshamn i angränsande detaljplan i norr är hela f.d. fastigheten Häverö-

Norrby 26:4 delägare med 36,37 % andel. Stranden i övrigt öster om planområdet 

tillhör samfälligheterna Häverö-Norrby s:1 och Häverö-Bergby s:1. Dessa 

strandområden är till mer än hälften upptagna för båthus, bryggor och 

uppdragningsramp men i övrigt tillgängliga på allemansrättens villkor. 

 

Vägar och trafik 

Planområdet nås som idag från söder över befintlig väg, Häverö-Norrby ga:5, 

vilken ansluter till väg mot Västerkulla / Bergvik. Denna väg ansluter i väster till 

väg 1112 över Norrby by.   

Erforderlig parkering till föreslagna bostäder ordnas på egen tomt i anslutning till 

byggnaden. 

 

Teknisk försörjning 

Hela det ursprungliga sjukhemsområdet samt alla nya bostadsbyggnader är eller 

skall anslutas till en egen vattenförsörjning och eget avloppsreningsverk. 

Reningsverket byggdes ut för några år sedan när anläggningen utnyttjades som 

flyktingmottagning. Reningsverket har en kapacitet på 500 pe. Vattensnål teknik 

införs samt tillståndsplikt för anläggande av dricksvattentäkt. Provtagning av 

radon i mark och vatten har tidigare redovisats.  

Uppvärmning sker med elradiatorer, i likhet med vad som ordnats inom 

omkringliggande område, där den ursprungliga vattenburna centralvärmen 

kopplats bort. 

 

Va- till planområdet skall organiseras genom en eller flera 

gemensamhetsanläggningar. 

 

Möjlighet till källsortering kan tillgodoses vid ombyggnad. 

 

 

BEHOVSBEDÖMNING  

 
Enligt de nya regler om miljöbedömningar av detaljplaner som trädde i kraft de 21 

juli 2004 och som har införts i miljöbalken och i plan- och bygglagen skall 

kommunen göra en bedömning av risken för betydande miljöpåverkan för alla 

detaljplaner. Bedömningen skall utgå från MKB-förordningens kriterier och 

beakta dels planens karaktäristiska egenskaper och dels typ av påverkan och det 

område som kan antas bli påverkat. Resultatet av behovsbedömningen blir ett 
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ställningstagande till om detaljplanens genomförande kan antas medföra en 

betydande miljöpåverkan eller inte.  

För detaljplaner som anses medföra betydande miljöpåverkan skall 

miljöbedömning utföras, vilket bl.a. innebär att en miljökonsekvensbeskrivning 

(MKB) skall utarbetas och redovisas tillsammans med planförslaget. Om 

detaljplanen inte medför betydande miljöpåverkan behandlas miljöfrågorna i det 

ordinarie planarbetet och redovisas i planbeskrivningen.  

 

Ställningstagande gällande frågan om betydande miljöpåverkan 
Bedömningen görs dels utifrån de kriterier som finns i bilaga 4 till MKB-

förordningen och som bl.a. handlar om riskerna för människors hälsa eller för 

miljön, berörda områdets sårbarhet på grund av t.ex. överskridna 

miljökvalitetsnormer, kulturarvet eller påverkar skyddad natur. 

Dels görs bedömningen utifrån PBL 5 kap. 18§ stycke tre och fyra, vilket innebär 

att en miljökonsekvensbeskrivning skall upprättas om genomförandet av 

detaljplanen kan antas medföra en betydande miljöpåverkan på grund av att 

planområdet får tas i anspråk för vissa utpekade ändamål. Om så är fallet skall 

vissa krav i miljöbalkens 6 kap. 6-8§§ tillämpas.  

 

Preliminära bedömningar beträffande aktuell detaljplans miljöpåverkan 

Den föreslagna exploateringen bedöms inte ge en sådan betydande miljöpåverkan 

som avses i 6 kap. 11§ miljöbalken. En miljöbedömning med tillhörande 

miljökonsekvensbeskrivning har därför inte upprättats enligt kraven i plan- och 

bygglagen 5 kap. 18§. 

Vid behovsbedömningen har beaktats att den totala effekten av planen är relativt 

liten genom att projektets storlek och fysiska omfattning är begränsad till en redan 

befintlig fastighet. 

Eftersom planen inte medför någon ny exploatering bedöms den heller inte 

medföra några påtagliga förändringar i miljöhänseende. Någon ny verksamhet 

som kan ha en avsevärd påverkan på hälsa, säkerhet eller hushållningen med 

naturresurser är inte aktuell.  

 

ADMINISTRATIVA FRÅGOR 

 

De nya bostäderna i del av Häverö-Norrby 26:4 skall ingå i den 

gemensamhetsanläggning som finns idag. Genomförandet innebär endast en 

ändring av användning av den befintliga mangårdsbyggnaden från 

pensionatsverksamhet till bostäder. I anslutning till den förrättningsåtgärd som 

görs förutsätts även att en anläggningsförrättning kommer att genomföras, vilken 

skall reglera de nya bostädernas delaktighet i de gemensamma anläggningarna 

som omfattar vattenverk, vatten- och avloppsledningar, reningsverk, 

angöringsvägar mm.  

Separat genomförandebeskrivning är upprättad 

Genomförandet av denna plan medför inga ekonomiska åtagande för Norrtälje 

kommun.  
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Planen föreslås få en genomförandetid på 5 år från den dag antagandebeslutet 

vinner laga kraft. 

 

   

KOMMUNSTYRELSEKONTORET VÄTÖ 

  

 

Helena Purmonen   Olle Burman 

Planarkitekt   Arkitekt SAR/MSA  
                       


