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VAD AR EN DETALJPLAN?

Med en detaljplan reglerar kommunen hur mark och vatten ska
anvandas och hur bebyggelsen ska se ut. Detaljplanen talar darfor
om vad du och andra far och inte far goéra for byggatgarder inom
planomradet.

| plan- och bygglagen (PBL) finns bestammelser om i vilka
situationer en detaljplan ska géras. Det ar bara kommunen som kan
besluta att ta fram och anta en detaljplan. Det ar ocksa kommunen
som tolkar de detaljplaner som finns.

En detaljplan visas som ett bestamt omrade pa en plankarta. Till
detaljplanekartan hér en planbeskrivning, som forklarar planens
syfte och innehall. Ibland ingar aven andra handlingar, till exempel
en illustrationskarta eller en miljokonsekvensbeskrivning.

Detaljplanen galler tills den antingen upphévs, andras eller ersatts
av en ny detaljplan.

PROCESSEN
Denna detaljplan foljer ett utdkat forfarande enligt PBL 2010:900.

Har ar vi

v

Granskning . Antagande .

Laga kraft
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HANDLINGAR

Till planforslaget hor:
Plankarta med bestammelser
Denna beskrivning
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PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Planens syfte ar att &ndra andamalen frdn hamnandamal och park eller plantering
till bostadsandamal. Syftet ar ocksa att bekrafta befintliga byggnader pa
fastigheterna, samt att sakerstalla att bebyggelse pa fastigheten utformas pa ett
satt som ar férenligt med byggnadstraditionen i omradet.

PLANDATA
LAGE OCH AREAL

Detaljplanen omfattar fastigheterna YxI6 1:20 och YxI6 1:269 i Blido forsamling.
Planomradet ligger i Képmanholm pé Yxlans norra del, vid Kopmanholms norra
strand cirka 200 m vaster om farjelaget for farjan till Furusund. Fastigheten YxI6
1:20 omfattar cirka 3000 m?2 och bestar av tva bostadshus. YxI6 1:269 &r en
strandtomt p& cirka 400 m2 med tva mindre byggnader.

Fastigheten ar privatagd.

Den sammanlagda markarealen for fastigheterna ar cirka 3 400 kvm.

XYXLO 1:20.0CH 1:269

L

Planomradet markerat med blatt nere i hogra hérnet.

MARKAGOFORHALLANDEN

Fastigheterna ar i privat 4go och &r bebyggda med tva byggnader for
bostadsandamal och tva komplementbyggnader.
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN
OVERSIKTSPLAN, FORDJUPAD OVERSIKTSPLAN

I kommunens 6versiktsplan, OP2040, antagen i december 2013 anges det att
kommunen ser positivt pa ny bebyggelse i omradet och att kommunen vill utnyttja
den konkurrensfordel det innebar att kunna erbjuda vattennara boende. Malet ar
pa sikt att 6ka antalet permanent boende pa landsbygden och i skargarden, och
kommunen vill tillAmpa en myndighetsutdvning som mdjliggor detta. Samtidigt &ar
det viktigt att beakta landskapets karaktar vid bestammelser om ny bebyggelse.

Den aktuella planen bedoéms ligga vél i linje med kommunens mal, och vara
férenlig med riktlinjerna for fritidsbebyggelse i Férdjupad oversiktsplan for
skargarden.

DETALJPLANER OCH FORORDNANDEN

GALLANDE DETALJPLAN

Gallande plan utgors av Byggnadsplan for Képmanholmsomradet & norra delen av
Yxlan upprattad 1955 (24-08). YxI6 1:20 ligger inom omrade utmarkt med B II.
Byggratten for fastigheten ar 140 m2 foér huvudbyggnad och 40 m2 fér uthus och
byggnadshdjden regleras till 30 meter.

Ungefarligt planomradet markerat med rott.

YxI6 1:269 ar utmarkt med Th, hamntrafik och darmed samhorigt andamal, dar
byggnader far uppféras till en héjd av max 3,0 meter.
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STRANDSKYDD

For strandomraden dar stads- eller byggnadsplaner antagits fore 1975, galler inte
strandskyddet. Hela Képmanholmsomradet ingér i en sddan plan, och omfattas
darfér inte av strandskydd.

Enligt den andring av miljobalken som tradde i kraft 1 juli 2009 aterintrader
strandskyddet néar en detaljplan aldre an 1975 andras, vilket ar fallet har. For den
aktuella detaljplanen beddms det féreligga sarskilda skal att fatta beslut om att
upphéava strandskyddet inom planomradet.

Redan ianspraktagen mark. De aktuella fastigheterna utgtrs av mark som ar
ianspréktagen for byggnader och fungerar sedan lange i sin helhet som privat
tomtplats, genom sin bebyggelse och genom sin anvandning.

Planomradet markerat med rott.

Ovriga villkor som kan stallas vid upphdvande av strandskyddet bedéms ocksa
vara uppfyllda.

Vaxt- och djurliv: D& tomten redan ar etablerad med byggnader och kaj, bedoms
ett upphavande av strandskyddet inte medféra nagon ytterligare véasentlig
paverkan pa vaxt- och djurlivet.

Allmanhetens tillgang till strand: Planomradet ar pa alla hall omgivet av mark- och
vattenomraden som inte omfattas av strandskyddet. De omgivande fastigheterna



NORRTAL]JE
KOMMUN

utgor ocksa tomtplats i den allemansréttsliga mening som ar relevant for strand-
skyddsfragor. Detta innebér att det inte finns ndgon allemansrattslig mojlighet for
annan allmanhet &n narmaste grannar att dra nytta av ett aterinfért strandskydd
inom planomradet. Vidare ar fastigheten redan ianspraktagen for byggnader. Ett
upphavande av strandskyddet bedoms darfor inte férsamra allméanhetens tillgang
till strand.

Fri passage narmast stranden

Enligt miljébalken ska, aven nar strandskyddet upphéavs, en fri passage for
allméanheten lAmnas narmast stranden. Denna bestammelse géaller dock inte nar en
sadan anvandning av omradet narmast stranden &ar omajlig med hansyn till de
planerade byggnadernas eller anlaggningarnas funktion. | det aktuella fallet, d&
planlaggningen galler befintliga byggnader placerade mindre an 4 m fran kajkanten
beddms en passage for allmanheten vara omdjlig, med hénsyn till byggnadernas
funktion som bostader. Vidare &r det praktiskt sett inte mgjligt att ordna en
passage, eftersom passagen vasterut blockeras av ett grannhus i planomradets
grans och dsterut utmynnar i en privat tomt som inte omfattas av strandskydd.
Miljobalkens krav pa fri passage bedéms darmed inte galla.

KOMMUNALA BESLUT
En forfrigan godkandes av kommunstyrelsens arbetsutskott 2010-01-13 § 9.

BEHOVSBEDOMNING

En beddmning 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. flexibilitet
i planen (en valdigt detaljstyrd plan anses ha storre tyngd i behovsbedémningen i
denna aspekt), och dels typ av paverkan och det omrade som kan antas bli
paverkat.

For de detaljplaner som anses medféra betydande miljopaverkan ska
miljobeddmning utforas, vilket bland annat innebéar att en
miljokonsekvensbeskrivning (MKB) ska utarbetas och redovisas tillsammans med
planférslaget. Om detaljplanen inte medfor betydande miljopaverkan behandlas
miljofrAgorna i det ordinarie planarbetet och redovisas i planbeskrivningen.

Bedomning med avseende pa platsen
Fastigheterna ar idag redan ianspraktagna av tva byggnader for bostadsandamal
och tva komplementbyggnader.

Bedomning med avseende pa planens egenskaper och paverkan

Planens genomférande innebar inte nagon risk for manniskors héalsa eller for miljon
och tar inga naturresurser i ansprak. Planforslaget bedoms inte strida mot gallande
Oversiktsplan eller mot andra kommunala eller nationella riktlinjer, lagar och
forordningar. De miljofrAdgor som har betydelse for projektet kommer att studeras
under planarbetet och redovisas i planhandlingar.
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PLANEN

BETYDANDE EGENSKAPER, PAVERKAN OCH
EFFEKTER

Miljokvalitetsnormerna ar lagbundna normer enligt miljdbalkens femte kapitel. En
miljokvalitetsnorm anger ett kvalitetskrav som ofta anvands som ett matt pa hogsta
tillatna halt av ett fororenat amne eller hogsta tillatna niva av en stoérning och finns
for narvarande for olika fororeningar i utomhusluften, olika parametrar i
vattenforekomster, omgivningsbuller och miljopaverkande amnen i fiskevatten.

BedOdmningen ar att ett genomférande av planen inte medfor att
miljokvalitetsnormerna for luft dverskrids.

Planens genomférande bedéms inte forsvara mojligheten att uppna
miljokvalitetsnormerna for vatten eller férsamra statusen i narliggande
vattenférekomst. Det dagvatten som uppkommer kan omhéandertas lokalt genom
infiltration i de naturytor som finns inom planomradet. VA-natet i Kdpmanholm ingar
numera i det kommunala verksamhetsomradet.

Ett genomférande av planen beréknas inte innebara att gallande riktvarden for
buller 6verskrids, se vidare avsnitt Buller.

FORENLIGHET MED 3, 4 OCH 5 KAP MB

Ett genomfdrande av planen berédknas inte medfora att miljokvalitetsnormen for luft
Overskrids. Bedomningen ar att ett genomférande av planen inte heller kommer att
bidra pa ett negativt satt till att ndgon miljokvalitetsnorm overskrids i naromradets
vatten. Planforslaget bedoms darmed vara férenligt med 3,4 och 5 kap MB.

STALLNINGSTAGANDE

Kommunstyrelsekontoret bedémer att detaljplanens genomférande inte antas
medfora sadan betydande miljopaverkan som &syftas i PBL 4 kap. 34 § eller
miljobalken 6 kap. 11 § att en miljcbedémning behdéver goras. De miljéfragor som
ar att ta hansyn till redovisas i planbeskrivningen.

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

NATUR

MARK OCH VEGETATION

Fastigheten YxI6 1:269 ligger i strandzonen. Garden bestar dels av grasmatta, dels
av hardgjord yta, och dels av kajyta (cirka 60 m2). Planen innebér inga for-
andringar. Fastigheten YxI6 1:20 bestar av tomtmark med grasmatta.

NATURVARDEN
Endast befintlig tomtmark berérs av den aktuella planandringen.
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GEOTEKNISKA FORHALLANDEN

Marken bestar av berg tackt av ett tunt moran- och jordskikt. Narmast vattnet
férekommer héllar i dagen, upplagd spréangsten samt kajytor av betong. Inga
radonmatningar finns dokumenterade.
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FORNLAMNINGAR

Fornlamning RAA Blido 4:1 markerat med blatt. Karta frin Riksantikvarieambetets Fornsok.
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Planomradet berors av en fornlamning RAA Blid 4:1, begravningsplats. Den del
av begravningsplatsen som stréacker sig inom planomradet &r reglerad med
prickmark, det vill saga marken far inte férses med byggnad.

BEBYGGELSEOMRADE
BEFINTLIGA FORHALLANDEN

S = = == > . == = - - z < S — i P,

Vy 6ver planomradet med omgivningar sett frAn Furusundsleden. De tva faluréda
byggnaderna i mitten ar befintliga byggnader pa fastigheten YxI6 1:269. Det vita huset uppe
till hoger ar ett av boningshusen pa fastigheten YxI6 1:20.

Bebyggelsen i det aktuella omradet i Kipmanholm karaktéariseras av en tat och
smaskalig bebyggelse med bostadshus i tra med tidspréagel av 1800-talets slut och
1900-talets forsta halft. Husen ar huvudsakligen i en till tva vaningar, ofta med
frontespiser och utskjutande partier som bryter taklinjen. Boningshusen ligger en
bit upp pa den hojdrygg som Idper langs Kopmanholm.

Langre ner narmare strandkanten ligger mindre stugor och bodar. Dessa ar ofta
nagot enklare volymer &n boningshusen.

Fastigheten YxI6 1:20 ar avsedd for bostadsandamal, och &r idag bebyggd med
tva bostadshus. Vid permanentboende finns barnomsorg och grundskola till och
med klass 6 i Kdpmanholms skola. For arskurs 7 och hogre finns hogstadium i
Bergshamra och Norrtélje stad.

Dagligvaruhandel finns lokalt i Kdpmanholmskiosken (begransat utbud), pa
bensinstationen i Furusund, Ica-butiken p& Blido samt i Norrtalje.

11
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Fastigheten YxI6 1:269 ar idag bebyggd med tva mindre trabyggnader pa cirka 55
m2 vardera med en byggnadshdojd pa cirka 3 m.

KULTURMILIO
Enligt Oversiktsplan for Norrtélje (OP) ingar planomradet i ett omrade som
omfattas av riksintresse for samlade natur- och kulturvarden:

Norrtalie kommuns ostorda ytterskargard och inner- och mellanskargard med dess
Oar, skar, strander, stora djup, grunda vikar, sund, skogar och kulturlandskap ar av
utomordentligt stor betydelse for manga véaxter och djur som ar knutna till just
denna milj6. | ett internationellt perspektiv utgér skargarden det mest unika och
skyddsvérda i hela Norrtalije kommun. Kust- och skargardsomradet i Norrtalje
kommun ar med hansyn till de natur- och kulturvarden som finns inom omradet i
sin helhet av riksintresse enligt 4 kap 1-2, 4 88 miljobalken.

OP anger med hanvisning till miliobalken 4 kap 1-2, 4 88§, att riksintresset skall
skyddas. Exploateringsforetag och andra atgarder far komma till stdnd endast om
det inte patagligt skadar omradets natur- och kulturvarden. Fritidsbebyggelse far
endast komma till stand i form av kompletteringar till befintlig bebyggelse. | OP
anges aven att rekommendationen inte utgor hinder for utveckling av befintliga
tatorter, det lokala néaringslivet eller for utférande av vissa anlaggningar.

Den aktuella delen av skargarden berors aven av riksintresse for turism och det
rorliga friluftslivet enligt MB 4 kap 2 8. | OP preciseras dock riksintressets
geografiska utstrackning sa att Yxlan och Képmanholm inte ingar.

PLANFORSLAGET

Planforslaget innebar att de befintliga komplementbyggnaderna pé fastigheten
YxI6 1:269 bekraftas till sitt lage. Den byggbara ytan utokas for att kunna anpassa
de befintliga husen eller uppfora nya pa ett andamalsenligt satt. Den nockhojd som
planforslaget tillater mojliggor att husen byggs i en vaning med forhojt vaggliv.
Hogsta nockhéjd ar 7 meter och vindskupor och frontespiser kan forekomma. Pa
fastigheten YxIo6 1:20 bekréaftar planen laget pa boningshusen men med en utokad
byggbar yta for att méjliggdra framtida anpassningar av husen.

Efter att planen vunnit laga kraft kommer de tva fastigheterna att fastighetsregleras
till att bli en fastighet.

Det finns en ledningsratt for VA-ledningar inom planomradet. For att sakerstalla
atkomst till ledningarna ritas ett u-omrade in pa plankartan.

GESTALTNINGSPRINCIPER

| dvrigt foreskriver planen att byggnaderna ska utformas pa ett satt som ar forenligt
med byggnadstraditionen p& platsen. Fasaderna ska vara i trapanel och malas i
falurétt. Taket far som hogst ha en lutning pa 36° och ska ha en bekladnad av
tegelrdéda pannor, plat eller mérk papp.

12
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FRIYTOR

LEK OCH REKREATION

Bostadshusen har idag generdsa friytor, och det blir ingen skillnad efter planens
genomforande. Planomradet erbjuder direktkontakt med havet och
skargardslandskapet. | Képmanholm finns skogsomraden, promenadstrak,
badplatser och langa strandstrackor som &r tillgangliga for allmanheten, bland
annat runt Osterviken.

VATTENOMRADEN

For vattnet utanfor tomten anger gallande plan vattenomrade med bryggor.

GATOR OCH TRAFIK

GATUSTRUKTUR

Yxlan har vagforbindelse med fastlandet genom Trafikverkets bilfarja, vars
farjelage ligger i Kdpmanholm cirka 200 m fran planomradet. Planomradet angors
frdn en mindre lokalgata.

TRAFIK

Fran Képmanholm gar lokalbuss mot Norrtélje cirka 5 ggr/dag pa vardagar, mer
sallan pa helger. Batforbindelse till 6vriga skargarden och Stockholm finns
sommartid genom dagliga turer frén angbatsbryggorna i Furusund respektive
Kolsvik pa& Yxlans 6stra sida. Under var och host endast helgtrafik.

PARKERING
Parkering sker pa fastigheten YxI6 1:20.

HALSA OCH SAKERHET

TRAFIKBULLER

Planens genomférande beddms inte medfora stérningar for omgivningen.
Planomradet ligger i anslutning till Furusundsleden dar fartygstrafik mellan
Stockholm och Finland/Baltikum passerar, och kommer i viss man att utsattas for
buller fran batar och fartyg. Detta bedéms inte dverskrida riktlinjer for buller i
bostader. Uteplats gar att ordna sa att byggnaderna skarmar av fran motorljud fran
sjosidan.

MARKFORORENINGAR
Kommunen har inga uppgifter om eventuella féroreningar pa fastigheterna.

HOGA VATTENSTAND
Risk for hdga vattenstand vilket innebar att komplementbyggnaderna i norr kan
komma att 6versvammas.

TEKNISK FORSORJINING

VATTEN OCH AVLOPP

Fastigheterna har idag samma agare och man anvander kok, badrum och WC i
boningshuset pd YxI6 1:20. Fastigheten YxI6 1:269 kan anslutas till det kommunala
VA-natet. VA-ledningarnas lage sakras genom ett u-omrade i plankartan.
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1:139

A

VA-ledningarnas dragning.

DAGVATTEN
Dagvattenhantering handlar om lokalt engagemang. Inom de aktuella fastigheterna
finns naturytor for lokalt omhandertagande.

EL OCH UPPVARMNING
Planforslaget bedoms inte medfora nagon forandring eller flytt av elledningar.
YxI6 1:269 kan anslutas till elnatet.

TELEFONI OCH BREDBAND
Planforslaget bedoms inte medfora nagon forandring eller flytt av teleledningar.
YxI6 1:269 kan anslutas till telenatet.

AVFALL
Sophamtning sker vid hérnet mot YxI6 1:111.

ADMINISTRATIVA/ORGANISATORISKA
FRAGOR

TIDPLAN FOR DETALJPLANEN
Samrad 1 kv 2020
Granskning 2 kv 2020
Antagande 4 kv 2020

GENOMFORANDETID

Genomforandetiden ar 10 ar frAn den dag planen vinner laga kraft.

14
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HUVUDMANNASKAP
Huvudman for planens genomférande &r égaren till fastigheterna YxI6 1:20 och
1:269. Inom planen finns ingen allmén plats.

ANSVARSFORDELNING
Fastighetsagaren ansvarar for planandringens genomférande pa den egna tomten.

KONSEKVENSER AV PLANENS
GENOMFORANDE

MILJOKONSEKVENSER
KULTURMILJO OCH STADSBILD

GRONSTRUKTUR OCH NATURMILJO
Utbver egen tomtmark finns stora ytor avsatta som natur i géllande plan. Endast
befintlig tomtmark berérs av den aktuella planandringen.

TRAFIK OCH BULLER
Trafikstrukturen i omradet paverkas inte av denna planandring.

SOCIALA KONSEKVENSER

Den foreslagna forandringen av detaljplanen mojliggor att tva befintliga byggnader
kan anvandas som komplementbyggnader fér bostadshusen intill. Det bedéms inte
fa n&gon storre paverkan pa de sociala férhallandena.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Detaljplanen medfor behov av en fastighetsreglering av de tva
fastigheterna YxI6 1:20 och YxI6 1:269.

Fastighetsagaren till YxI6 1:20 och YxI6 1:269 ansdker om erforderliga
lantmateriforrattningar.

Over fastigheten YxI6 1:20 finns en gemensamhetsanlaggning, YxI6 GA:3, for
vagandamal.

AVTALSFRAGOR

Ett plankostnadsavtal finns uppréttat mellan kommunen och fastighetsagaren.

Det finns tva officialservitut som belastar YxI6 1:20:

Servitutsavtal till forman for YxI6 1:269

Servitutsavtal finns som ger YxI6 1:269 réatt att anvanda vag pa YxI6 1:20 for utfart.
| samband med ovannamnd fastighetsreglering kan servitutet upphévas.

Servitutsavtal till forman for YxI6 1:111 och YxI6 1:112
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Servitutsavtal finns som ger YxI6 1:111 och YxI6 1:112 réatt att anvanda vag pa
YxI6 1:20 for in- och utfart.

Det finns ett nyttjanderattsavtal mellan Norrtélje kommun och fastighetségaren
gallande kommunala VA-ledningar. En ledningsforrattning pagar dar avtalet ligger
till grund.

EKONOMISKA KONSEKVENSER

EKONOMISKA KONSEKVENSER FOR KOMMUNEN
Inga ekonomiska konsekvenser for kommunen.

EKONOMISKA KONSEKVENSER FOR OVRIGA
Lagfaren agare bekostar lantmateriforrattningen.

KONSEKVENSER FOR RESPEKTIVE
FASTIGHETSAGARE OCH ANDRA BERORDA

Inga konsekvenser for respektive fastighetségare och andra berérda. YxI6 1:20
och YxI6 1:269 har idag samma lagfarna agare.

SAMHALLSBYGGNADSKONTORET

Lotta Lagergren Fredrik Johansson
Planhandlaggare Exploateringsingenjor
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