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Uppdragsbeskrivning

Detaljplanens syfte

Detaljplaneandringens syfte ar att andra markanvandningen fran naturmark till
kvartersmark for bostadsandamal inom en del av fastigheten Kvarnudden 2:1
for att mojliggora fastighetsbildning. Detaljplanen kommer att hanteras med
standardférférande enligt plan- och bygglagen (2019;900), PBL.

Bild 1. Planomradets ungeférliga avgrdnsning ar markerad med bla skrafferad yta

Bakgrund

En ansdkan om planbesked for del av fastigheten Kvarnudden 2:1 inkom den
29 januari 2021. Samhallsbyggnadskontoret beslutade den 18 maj 2021 att ge
positivt planbesked for del av fastigheten Kvarnudden 2:1. Ansdkan avsag att
mojliggora en fastighetsbildning for det befintliga bostadshuset som idag ar
placerat pa allman plats, gronomrade. Sékandes avsikt ar att Kvarnsands
Tomtagarférening blir agare till resterande del av fastigheten. Foéreslagen
tomtavgransning ger en tomtyta pa cirka 2300 kvadratmeter. For den tilltankta
tomten finns en befintlig framkomlig vag, ett befintligt bostadshus, egen borrad
brunn, attefallshus och friggebod.
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Godkant tillstand till enskild avloppsanlaggning for vattentoalett och bad- disk-
och tvattvatten (BDT-vatten) finns fran 2020.

Det finns bygglovsbefriade atgarder som har uppforts pa fastigheten i form av
attefallshus, friggebod och tillbyggnad. Bygglovsbefriade atgarder ryms inte
inom den byggratt som anges i gallande detaljplan.

Kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott beslutade att anta
planprioriteringslistan for 2026 den 21 januari. | planprioriteringslistan foreslas
planstart for detaljplanen Kvarnudden 2:1 under 2026. Planprioriteringslistan
ar ett dokument som visar vilka detaljplaner kommunen ska arbeta med forst
utifran resurser och mal.

Lage och avgransning

Fastigheten Kvarnudden 2:1 ar belagen pa Vaddo, norr om Norrtalje stad.
Planomradet uppgar till cirka 2300 kvadratmeter. S6der om det tilltankta
planomradet ligger Kvarnsandsbadet. Roslagsleden passerar genom fastigheten.

Foreslagen utveckling

Detaljplaneandringen syftar till att mojliggéra fastighetsbildning for del av
fastigheten Kvarnudden 2:1. Den delen som avstyckas omfattar cirka 2300
kvm. Nuvarande areal uppgar till cirka 6,8 ha. Efter avstyckning beraknas den
kvarvarande fastigheten omfatta cirka 6,6 ha.



NORRTALJE Start-PM
KOMMUN 2026-03-16

Bild 2. Oversikt av Kvarnudden 2:1 markerad i grént samt kommande fastighetsbildning
markerad med bla skrafferad yta

Markagoforhallanden
Fastigheten ar privatagd

Tidigare stallningstagande

Oversiktsplan

Fér omradet galler Oversiktsplan 2050 fér Norrtalje. Enligt dversiktsplanen ska
omradet utgdras av en sammanhangande bostadsbebyggelse.

Oversiktsplanens dvergripande utvecklingsinriktning anger att naromradet ska
utvecklas i samspel med bl& och gréna strukturer. Oversiktsplanen lyfter &ven
att riksvag 76/lansvag 283 viktig for arbetspendling, turism och
godstransporter. Tilltdnkt planomrade nas via lansvag 283, som utgor en viktig
forbindelse fran Norrtalje stad. Den aktuella planandringen bedéms inte
paverka vagens funktion.

De grona och bla strukturerna redovisar ungefarliga strak med hdg tathet av
vardefulla omraden for biologisk mangfald, ekosystemtjanster och friluftsliv.
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Gron- och blastruktur utgor en viktig del av kommunens karaktar och bidrar till
manniskors trivsel, rekreation och friluftsliv och en blomstrande bestksnaring,
samt miljdvarden sasom biologisk mangfald, rent vatten och ett bibehallet
kulturlandskap.

Detaljplaneandringen bedoms dverensstamma med kommunens
utvecklingsstrategi och mark- och vattenanvandning. Omradets narhet till
Roslagsleden och Kvarnsandsbadet bidrar dessutom till att utvecklingen ligger
i linje med strategins inriktning om att tillvarata och starka rekreations- och
friluftsvarden.

Gallande planer
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Bild 3. Géllande detaljplan: Férslag till &ndring av byggnadsplan fér fastigheterna
Kvarnudden 1:1, 1:2, 1:6—-1:8 och Tomta 2:80. Det ungeférliga omradet som
planéndringen avser ar inringat med réd farg.

b 19,8,
Hndring av byggnad:
samme dag nirmar
X o bunnnadelanes talan

For fastigheten Kvarnudden 2:1 galler detaljplan Férslag till &ndring av
byggnadsplan fér fastigheterna Kvarnudden 1:1, 1:2, 1:6 och Tomta 2:80 (03—
49) fran 1981. Enligt detaljplanen ar minsta tillatna tomtstorlek 1 500
kvadratmeter respektive 2 000 kvadratmeter. Tillaten byggratt inom omradet ar
80 kvadratmeter for huvudbyggnad respektive 40 kvadratmeter for
komplementbyggnad. Inom omradet far byggnad uppféras med hogst en
vaning. Vind far ej inredas. Tillaten byggnadshojd fér huvudbyggnad ar 4,0
respektive 5,0 meter. Uthusbyggnad far icke uppfoéras till storre hojd an 2,5
meter.

Detaljplanandringen sker pa naturmark.
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Forutsattningar

Bebyggelse
Befintlig bebyggelse och karaktar

Planomradet angransar till ett bostadsomrade som domineras av friliggande
smahus. Tomterna inom bostadsomradet ar relativt stora, mellan 1500-2000
kvadratmeter, vilket ger en luftig karaktar med goda avstand mellan
byggnaderna. Sammantaget ar det ett omrade med blandad villabebyggelse
och relativt generdsa tomtstorlekar.

Inom tilltankt planomrade finns idag en huvudbyggnad med tillbyggnader i
form av ett attefallshus och en friggebod. Dessa byggnader utgdr den
befintliga strukturen att utga ifran i det fortsatta planlaggningsarbetet.

: ' EE .
Bild 4. Befintlig bebyggelse i ndromréadet. Tilltdnkt planomrade markerad med bla
Skrafferad yta.

Natur och mark

Tilltdnkt planomrade ligger intill skog och natur och ar utpekat i befintlig
detaljplan som naturmark.

Kust- och skargardsomradet i Norrtalje kommun ar med hansyn till de natur-
och kulturvarden som finns i omradet i sin helhet av riksintresse enligt
miljébalkens 4 kap.1,2 och 4 §§. Atgarder som kan riskera att medféra
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betydande konsekvenser for riksintressets varden far inte tillatas i eller i
anslutning till omradet. Konsekvenserna for riksintressets varden och karaktar
ska redovisas.

Jordartstypen for det tilltdnkta planomradet ar svallsediment, grus.

Trafik och kommunikationer

Infart till tilltankt planomrade finns till befintligt hus. Parkering sker inom den
tiltankta fastigheten.

Teknisk forsorjning

Omradet ligger utanfér kommunens verksamhetsomrade for ren-, spill- och
dagvatten. Fastigheten har enskild VA-forsérjning. Dricksvattenforsdrjning sker
fran enskild brunn och en enskild avloppsanlaggning ar placerad inom tilltankt
planomrade.

Omradet ar klassat som ett VA-bevakningsomrade i vattentjanstplanen. Inom
bevakningsomraden kan ny bebyggelse leda till att riskerna fér VA-
forsorjningen okar och att omradet riskerar att bli ett VA-utredningsomrade.

| varje enskilt fall ska sdkande visa att VA kan losas pa ett langsiktigt hallbart
satt utan att VA-situationen i omradet riskerar att forsamras.

Avfall

Avfallshantering sker inom tilltankt planomrade. Det bér sakerstallas plats for karl
for insamling av férpackningar inom tilltankt fastighet da karlen idag ar utstallda
vid Kvarnuddevagen.

Miljo, halsa och sakerhet

Dagvattenhanteringen ska ske inom den tillkommande fastigheten och
beddms kunna ske med infiltration inom grénytor pa tomten.

Fastigheten ligger inom 100 meter fran strandlinjen. Strandskyddet ar idag
upphavt i byggnadsplanen och aterintrader inte vid andring av detaljplan.

Utredningsbehov

| nulaget beddéms det inte finnas nagot utredningsbehov, men krav pa
utredningar kan tillkomma under planprocessens gang.
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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 fér samrad for detaljplanen genomfér kommunen denna
undersdkning. Samhallsbyggnadskontoret bedémer i nulaget att planens
genomférande inte innebar risk for betydande miljopaverkan som asyftas i
PBL 4 kap. 34 § eller miljobalken 6 kap. §§ 2-5 och att en miljdbeddémning
darfoér inte behdver goras.

Genomforandefragor

Huvudmannaskap

Kommunen ar inte huvudman for allman platsmark.

Ekonomi

Plankostnadsavtal
Ett plankostnadsavtal har tecknats med fastighetsagaren den 6 mars 2026.

Uppskattat antal debiterbara timmar fér kommunens arbete uppgar till 245
timmar. Enligt kommunens taxa, beslutad av kommunfullmaktige, ar
timavgiften 1 500 kr. For kommunens handlaggning uppskattas darfor
kostnaden uppga till 367 500 kr. Myndighetsutdévning ar momsbefriad.

Preliminara kostnader under planprocessen

Fastighetsagaren star for alla kostnader under framtagandet av detaljplanen,
detta inkluderar bland annat kostnaden for grundkarta, de utredningar som
beddms behdvas och kommunens nedlagda tid fér framdrift av detaljplanen.

Preliminara kostnader vid genomforande
Detaljplanen medfér inga kostnader vid genomférande.

Tidplan

Uppstart av planarbete Kvartal 2 2026
Samrad Kvartal 4 2026
Granskning Kvartal 1 2027
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Antagande | Kvartal 1 2027

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

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

Planforfarande

Planprocessen kommer att hanteras med standardférfarande enligt PBL
(2010:900).

Arbetssatt och resurser

Planarbetet inleds formellt nar kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott
ger samhallsbyggnadskontoret uppdrag att andra en detaljplan. Uppdrag ges
nar start-PM godkanns (detta dokument).

Planarkitekten ar projektledare och ansvarar for framtagande av
planhandlingar i samrad med en arbetsgrupp bestaende av medarbetare fran
mark- och exploateringsenheten, miljé- och halsoskyddsenheten,
bygglovsenheten, Norrtalje vatten och avfall AB och miljéplanerare.
Referensperson fran renhallning kommer att bista i planprocessen.

Samhallsbyggnadskontoret

Johan Andersson Bisrat Assefa
Tf. planchef Planarkitekt



