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Uppdragsbeskrivning

Detaljplanens syfte

Detaljplanens syfte ar att andra markanvandningen fran naturmark till
kvartersmark for bostadsandamal inom del av fastigheten Huml6 1:4. En ny
detaljplan majliggor for fastighetsbildning for tva nya fastigheter for friliggande
hus som komplement till befintlig bebyggelse. Detaljplanen kommer att hanteras
med standardférférande enligt 5 kap plan- och bygglagen (2010;900), PBL.

Bakgrund

Kommunen fick en ansékan om planbesked for del av fastigheten Huml6 1:4 den
29 januari 2015. Kommunstyrelsekontoret beslutade att inleda ett planarbete den
13 maj 2015. Syftet med detaljplanen var att mojliggora for avstyckning av tre
fastigheter for friliggande smahus som komplement till befintliga tomter samt
anlaggning av en brygga.

Ett detaljplaneforslag antogs av kommunfullmaktige den 11 maj 2020, §45.
Beslutet dverklagades sedan av berérda sakdgare och mark- och miljdgdomstolen
upphavde detaljplanen den 23 februari 2021. Domstolen konstaterade att
detaljplanen riskerade att strida mot strandskyddsbestammelserna i miljdbalken
pa grund av osakerhet i avstand till strandskyddslinjen. Det konstaterades ocksa
att omfattning av bebyggelse riskerar strida mot riksintresset da det inte kan
anses vara en komplettering.

Mark och miljddomstolen upphavde detaljplanen den 30 november 2022, trots
revideringarna i detaljplaneférslaget. Naturvardesinventeringen som Iag till grund
for detaljplaneférslaget bedémdes inte uppfylla svensk standard for
naturvardesinventeringar genomférda ar 2016. Inventeringen ansags sakna
underlag for fagelliv och insektsliv. Darmed konstaterade domstolen att
inventeringen inte utgjorde ett tillrdckligt beslutsunderlag for att bedéma planens
eventuella betydande miljépaverkan. Efter att detaljplanen reviderats
reducerades den byggbara ytan da den 6stra delen av planomradet avsattes som
obebyggd mark. Andringen ansags paverka narliggande fastigheter och
domstolen bedémde att kommunen inte kommunicerat &ndringarna pa ett
tillfredsstallande satt till berérda sakagare.

Inom ramen for detaljplanearbetet innan dess upphavande har féljande
utredningar genomforts:
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e VA-utredning for enskilt VA (2017-02-09) utférd av Upplunda Bygg och
Vatten AB

e Dagvattenutredning (2020-01-23) utférd av Roslagens Vattenteknik AB
¢ Naturvardesinventering (2016-09-29) utférd av Naturforetaget AB.

Figur 1 — Det tilltdnkta planomradet framgar av gul markering

Planomradet ligger cirka 1,5 km fran Spillersboda, éster om Norrtélje stad.
Planandringen omfattar ett omrade med gallande detaljplan for Humlé 1:4.
Planandringen avser cirka 0,3 hektar av detaljplanens totala omfattning pa cirka
11 hektar. Den vastra delen av géllande detaljplan som ar kvartersmark omfattas
inte av planandringen.

Foreslagen utveckling

Syftet med detaljplanen ar att skapa forutsattningar for avstyckning av tva nya
fastigheter inom Huml6 1:4 for friliggande smahus som komplement till befintliga
tomter.
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Markagoforhallanden
Marken ags av tva privatpersoner.

Tidigare stallningstagande

Oversiktsplan och férdjupningar

Enligt 6versiktsplan 2050 ar den pagaende mark- och vattenanvandningen
landsbygd. Kommunen ar positivt installd till ny bebyggelse pa landsbygden dar
forutsattningarna sa medger. Riktlinjerna for bebyggelse pa landsbygd ar att
tomtstorlek bér uppga till 2000 kvm, bebyggelse bér undvikas i omraden med
brist pa dricksvatten, VA-problematik och omraden med skydd enligt miljébalken.

Masholmen ar en 6 med befintliga avstyckade fastigheter for bostadsandamal.
Bebyggelsen har allmant VA via en samfalld I6sning,
gemensamhetsanlaggningen Humlé ga:10. Narmsta VA-anslutning for de
planerade tva nya enbostadshusen som detaljplanen planeras omfatta ligger
inom gemensamhetsanlaggningen ga:10. Eftersom 6n Masholmen har allmant
VA via en samfalld I6sning beddoms detta vara den mest langsiktigt hallbara
I6dsningen.

Planomradet ligger inom riksintresse for de samlade natur- och kulturvarden i
kustomradet och enligt 4 kap 1,2,4 §§ MB. Omradet ska skyddas mot atgarder
som kan skada natur- och kulturmiljén. Beddmningen av planens miljépaverkan
behdver darfor omfatta paverkan av riksintressets varden, landskapsbild,
friluftsliv, naturmiljé och biologisk mangfald. Riksintressebestammelserna utgor
inte hinder for utveckling av omraden som ingar i tatorten Spillersboda.

Forslaget bedéms ligga i linje med éversiktsplanens intentioner.
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Gallande planer
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Figur 2 — Utsnitt fran géllande detaljplan 23-69 (detaljplan fér Humlid 1:4). Planomradet markerat i
rott
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Figur 3 — Férstorat utsnitt frén géllande detaljplan 23-69 (detaljplan for Humlé 1:4). Planomradet
markerat i roft.

Gallande detaljplan for det tilltdnkta planomradet ar 23-69, Detaljplan fér Humlé
1:4, antagen ar 1998. Detaljplanen mdjliggor for 7 fastigheter. Gallande
bestammelser for den del av planomradet andringen avser ar
Natur=Naturomrade, W1= Oppet vattenomrade, a2= inom omrade betecknat
NATUR erfordras marklov for tradfallning och a3= Bygglov erfordras.

Det finns ett tillagg till detaljplanen, 23-76, antagen ar 2011. Den aktuella
planandringen berdrs inte av tillagget.

Regionala planer

Den regionala utvecklingsplanen fér Stockholmsregionen, RUFS 2060, utgar fran
att bebyggelseutveckling pa landsbygden i forsta hand bor lokaliseras till
utpekade landsbygdsnoder. For bebyggelse utanfér dessa prioriterade lagen, det
vill séga inom “Ovriga bebyggelseldgen och landsbygder”, &r férhaliningssattet att
utspridd bebyggelse ska undvikas. | plankartan fér RUFS 2060 ar aktuellt
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planomrade omrade utpekat som "Ovriga bebyggelselédgen och landsbygder” och
ar aven utan narhet till nagon landsbygdsnod.

Aktuell detaljplan foljer darmed inte den rumsliga inriktningen i RUFS 2060.
Planen bedéms dock inte strida mot RUFS 2060 da det ror sig om ett mycket
begransat tillskott av tva bostadshus i anslutning till befintlig bebyggelse i ett
redan delvis bebyggt omrade.

Forutsattningar

Bebyggelse

L detaljplan for Humla 13,

faststilld av |ansstyrelsen 1998-04-29 glller | berbrda
delar jimsldes med ll3gget.

Tiagget avser andring av utnytjandegraden och

uomradet.
PLANBESTAMMELSER

BA). BN i e g e e
dggrad
[y

o s o et ek 3
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Remrelamansyzrades i g el
W i ki s

NORRTALJE
KOMMUN

ENKELT PLANFORFARANDE enligt PBL 5:28
TILLAGG il detalilan for

fastipheten HUMLO 1:4, Mashclmen,

i Frtuna férsamii

Figur 4 — Tillagg till detaljplanen for fastigheten Humlé 1:4, Masholmen i Frétuna férsamling

Planomradet angransar till ett bostadsomrade dar friliggande bostadshus far
uppforas med en byggnadsarea om maximalt 200 kvadratmeter for en
huvudbyggnad och uthus. Det finns en fastighet med en byggnadsarea om
maximalt 180 kvadratmeter fér huvudbyggnad och 50 kvm fér uthus.
Byggnaderna far maximalt vara1 vaning héga.
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Natur och mark

Gronstruktur, mark och vegetation

| underlaget for gron infrastruktur i Norrtalje, framtagen 2023, har det genomforts
en syntesanalys av gron infrastruktur som identifierar sarskilt betydelsefulla
omraden och samband for landmiljéer, sjdar och vattendrag. Masholmen utgor
vardekarna for I6vskogsmiljoer vilket innehaller hdga varden for biologisk
mangfald och ar i behov av skydd genom exempelvis Natura 2000, biotopskydd
eller nyckelbiotoper. Omraden med hog tathet av vardekarnor och stédhabitat
bildar vardetrakter och strak som ar viktiga att bevara och forstarka for langsiktiga
samband.

Naturmiljo

Tilltankt planomrade bestar av hygge, uppkommen sly, lindar och tallar. Intill
planomradet finns strandnara I6vskog med aspar som utgér viktig biotop for
insekter och faglar. | naturvardesinventeringen, framtagen 2016, framgar att det i
ovrigt ar bevuxen skog med framst barrblandskog. Lind, 16v och ask férekommer i
omradet. Omradet ar stédhabitat for barrskog och l6vskog. Omradet ar vardkarna
for I16vskog och ar ocksa ortrikt pa vaxter som blasippa, liljekonvalj och ormbar.

| naturvardesinventeringen framkommer att naturmarken utmarker sig genom att
den till stor del bestar av lind med bohal och ask. Aven dar planomréadet bestar
av hygge forekommer lind. Lindar ar utpekat som en ansvarsnaturtyp i
Ansvarsarter och ansvarsnaturtyper i Norrtélje kommun 2024. Lindar boér
generellt betraktas som nyckelbiotoper och i sa stor utstrackning som mdgjligt
bevaras och ges langsiktigt skydd.

Ask ar rodlistad med status starkt hotad. Detta framst till féljd av spridningen av
askskottsjukan. Askar kan utgora viktiga livsmiljoer for vaxt- och djurarter och har
darfér hdga biologiska varden.

| det fortsatta planarbetet behdver en ny naturvardesinventering enligt SS
standard 199000:2023 tas fram for planomradet. Eftersom det finns aldre trad
inom omradet behdver aven artskyddsfragor utredas. Sarskild hansyn ska tas till
faglar, vedlevande insekter och andra arter som kan vara knutna till aldre
tradmiljoer. Behovet av skyddsatgarder och eventuella konsekvenser av planens
genomfdérande ska bedémas. Vidare behdver en fladdermusinventering
genomfdras for att kartldigga om planomradet anvands som fédosdkningsomrade,
viloplats eller reproduktionsmilj6.
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Figur 5 — Planomradet bestar av morénlera, ljusblatt omrade samt en liten del berg, rétt omrade.

Jordarterna inom planomradet bestar till storsta del av sandig moran, och i delar
av berg i dagen, enligt SGU:s jordartskarta. Grundlaggningsférutsattningarna
beddms darmed som goda. Omradet dar bebyggelsen planeras ar relativt flackt
och det beddms inte finnas naturliga forutsattningar for ras, skred eller erosion.
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Figur 6 — Bild éver tilltdnkt planomréade och nérliggande fornldmningar markerade i rétt

Mitt pa Masholmen, men utanfér planomradet, finns nagra fornlamningar.
Fornlamningarna avser résen vilka till viss del ar éverbevuxna.

| Riksantikvariedmbetets fornsdk har dessa registrerats 2004 och anges som
eventuella gravar fran bronsaldern.

Hydrologiska forhallanden

Masholmen omfattas av omraden som i den kommunala planeringen pekas ut for
bla infrastruktur i havet. Omradet ar belaget i marin miljé med hdéga naturvarden
och ingar i ett sarskilt betydelsefullt marint omrade med varden kopplade till
biologisk mangfald och friluftsliv.

Masholmen ar omgivet av vattenomrade som utgors av ESKO, ekologiskt sarskilt
kansliga mark- och vattenomrade som ska sa langt som mgjlig skyddas mot
atgarder som kan skada naturmiljén vid planering. Det ar ett uppvaxtomrade for
bland annat gés, gaddda och abborre. Vid exploatering av omraden med
skyddade arter ska deras bevarandestatus och ekologiska funktion sakerstallas

10
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Strandskydd

Planomradet ligger utanfor det generella strandskyddet pa 100 meter.

Trafik och kommunikationer
Gator och trafik

Angoring till planomradet sker via vagar som utgors av
gemensamhetsanlaggningarna Humlé ga:11 och Klemensboda ga:9. Fastigheten
Humlo 1:4 ar delagare i gemensamhetsanlaggningarna. Blivande fastighetsagare
for tilltdnkt planomrade maste anslutas till gemensamhetsanlaggningarna.

Humlo ga:11 forvaltas av Masholmens samfallighetsforening medan
Klemensboda ga:9 forvaltas av Bodastrandsvag samfallighetsférening.

| dagslaget utgors det tilltankta planomradet av allman platsmark med andamalet
natur med enskilt huvudmannaskap enligt gallande detaljplan. Ingen
gemensamhetsanlaggning ar inrattad for allman plats.

Parkering
Parkering ar tankt att ske pa kvartersmark inom den egna tomten.

Teknisk forsorjning

Det finns allmant VA till Masholmen som férser gemensamhetsanlaggning Humlo
ga:10 med dricksvatten och spillvattenavlopp. Forbindelsepunkt ligger pa
fastigheten Humlo 1:4. For att framtida fastigheter for tilltankt planomrade ska
férsdrjas genom den allmanna VA-anlaggningen bor blivande fastigheter vara
deldgare i gemensamhetsanlaggningen som forvaltas av
samfallighetsforeningen.

Mellan Norrtalje vatten och avfall AB (NVAA) och Masholmens
samfallighetsférening, som férvaltar Humldé ga: 10, finns ett avtal som ger
féreningen ratt att bruka den allmanna anlaggningen fér vatten och
spillvattenavlopp genom pakoppling av enskilda installationer till den allmanna
anlaggningen. Efter anslutning av de blivande fastigheterna till Humlé ga:10 kan
avtalet eventuellt beh6va uppdateras.

Om fastighetsagarna inte nar en dverenskommelse med samfallighetsféreningen

kan det finnas en mdjlighet att préva en 16sning med enskilt VA. Vilken 16sning
som ar mest lamplig behdver utredas vidare i detaljplanearbetet.

11



NORRTALJE Datum: 2026-06-15
KOMMUN Diarienr: KS 2025-1243

Miljo, halsa och sakerhet

Avfall

Avfallshanteringen sker inom tilltankt planomrade. Den 1 januari 2027 ska
fastighetsnara insamling vara etablerad och detta staller stérre krav pa ytor for
uppstallning av karl samt krav pa vagnatet da ytterligare transporter av avfall
kommer att ske.

Dagvatten, éversvamning och skyfall

Planomradet tillhér ytligt avrinningsomrade till ytvattenférekomsten Alandsfjarden.
Alandsfjarden har mattlig ekologisk status (pga. évergddning) och uppnar ej god
kemisk status pga. att gransvardena for de prioriterade amnena dioxiner och
dioxinlika PCB:er, Kvicksilver (Hg) och polybromerade difenyleterar (PBDE)
overskrids i vattenforekomsten. Miljokvalitetsnormen ar god ekologisk status
2039 och god kemisk ytvattenstatus.

Hantering av lokalt dagvatten bor redovisas vid detaljplaneringsarbete.

Dagvattenutredning har tidigare tagits fram fér planomradet av Roslagens
vattenteknik AB under 2020.Utredningen beskriver hur hanteringen av dagvatten
och skyfall kan ske inom planomradet for att fléden och féroreningar fran omradet
inte ska dka efter exploatering. Atgarden som féreslas &r infiltration i mark via
perkolationsmagasin med breddning till omradets svackdiken. Svackdiken
forlaggs 1angs angdéringsvag men inom fastighetsgrans med avrinning norrut
darefter leds dagvatten till en dversilningsyta. En uppdaterad dagvattenutredning
bor upprattas med dagens krav.

Utredningsbehov

Preliminart utredningsbehov:

¢ Naturvardesinventering

e Fladdermusinventering

e Eventuellt en artskyddsutredning

e VA-utredning av det enskilda natet och avtal med Masholmens
samfallighetsférening

¢ Dagvattenutredning

12
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Krav pa flera utredningar kan tillkomma under planprocessen.

Tidigare utredningar

o Dagvattenutredning - Roslagens Vattenteknik AB, 2020-01-23
¢ Naturvardesinventering — Naturféretaget AB, 2016-10-19
e VA-utredning — Upplunda bygg och vatten AB, 2018-12-19

Undersokning om betydande miljopaverkan

Nar en ny detaljplan tas fram eller en befintlig &ndras behdver kommunen ta
stallning till om genomférandet kan medfora en betydande miljopaverkan. Inom
ramen for samrad for detaljplanen genomfér kommunen denna undersokning.
Samhallsbyggnadskontoret bedomer i nulaget att planens genomférande inte
innebar risk for betydande miljdpaverkan som asyftas i PBL 4 kap. 34 § eller
miljdbalken 6 kap. §§ 2-5 och att en miljdbeddmning darfér inte behdver goéras.

Genomforandefragor

Exploateringsavtal

Inga avtal mellan kommunen och agarna till Humlé 1:4 behéver tecknas da
ansvaret fér genomfoérandet av detaljplanen enbart ligger hos fastighetsagarna av
Humlo 1:4.

Avtal om VA

Ett avtal mellan Masholmens samfallighetsférening och NVAA om uppdaterat VA-
avtal behdver tas fram for den tilkommande exploateringen.

Huvudmannaskap

Kommunen éar inte huvudman for allman platsmark. Omradet ligger inte i eller i
anslutning till de tatorter dar kommunen ar huvudman fér allman plats.

Ekonomi

Plankostnadsavtal

Ett plankostnadsavtal har tecknats mellan kommunen och fastighetsagaren.
Avtalet signerades av samtliga parter den 21 maj 2026.

Uppskattat antal debiterbara timmar fér kommunens arbete uppgar till 807
timmar. Enligt kommunens taxa, beslutad av kommunfullméaktige, ar timavgiften
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1 500 kr. Fér kommunens handlaggning uppskattas darfér kostnaden uppga till
1 210 500 kr. Myndighetsutévning &r momsbefriad.

Preliminara kostnader under planprocessen

Samhallsbyggnadskontoret star for den nedlagda tiden for framdrift av detaljplan.
Exploatoren star for alla utredningskostnader under framtagandet av
detaljplanen, detta inkluderar de utredningar som bedéms behdvas.

Preliminara kostnader vid genomforande

Genomfdérandet av detaljplanen bedéms bland annat omfatta avstyckning av tva
bostadstomter, iordningsstallande av tomterna fér bostadsandamal, uppférande
av bostadsbebyggelse samt utbyggnad och anslutning av erforderliga VA-
ledningar och 6vrig teknisk infrastruktur.

Samtliga kostnader som uppkommer till féljd av detaljplanens genomférande ska

baras av fastighetsagaren eller exploatéren. Kommunen ska inte belastas med
nagra kostnader fér planens genomfdrande.

Tidplan

Uppstart av planarbete Kvartal 3 2026
Samrad Kvartal 1 2027
Granskning Kvartal 4 2027
Antagande Kvartal 1 2028

Detaljplanen far laga kraft tre veckor efter att protokollet anslagits pa kommunens
anslagstavla om beslutet om antagande inte 6verklagas.

Tidplanen ar preliminar och kan komma att férandras under planarbetets gang.

Planforfarande

Planprocessen kommer att hanteras med standardforfarande enligt PBL
2010:900 da detaljplanen foljer intentionerna i 6versiktsplanen.

Arbetssatt och resurser

Planarbetet inleds formellt ndr kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott ger
samhallsbyggnadskontoret uppdrag att uppratta en detaljplan. Uppdrag ges nar
start-PM godkanns (detta dokument).
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Planarkitekten ar projektledare och ansvarar fér framtagande av planhandlingar i
samrad med en arbetsgrupp bestaende av medarbetare fran mark- och
exploateringsenheten, miljo- och halsoskyddsenheten, bygglovsenheten, NVAA
VA, NVAA Avfall samt miljdplanerare och ekolog.

Samhallsbyggnadskontoret

Johan Andersson Bisrat Assefa
Tf. planchef Planarkitekt
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