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Uppdragsbeskrivning

Detaljplanens syfte

Planandringen syftar till att upphava tomtindelningen for kvarteret Oringen. Detta
for att mojliggdra en avstyckning av fastigheten Oringen 6 for att kunna uppféra
ett nytt enbostadshus pa den nytillkomna fastigheten.

Bakgrund

En ansékan om planbesked for fastigheten Oringen 6 inkom den 13 augusti
2019. Ansdkans syfte var att méjliggéra en avstyckning av fastigheten for att
mojliggora att ett nytt enbostadshus uppférdes pa styckningslotten. Den 4
november 2019 fattade samhallsbyggnadskontoret ett positivt planbesked.

Lage och avgransning

Det aktuella planomradet omfattar cirka 1,6 hektar och ar belaget i ett villaomrade

i Kvisthamra. Det omkringliggande omradet bestar av sammanhangande

villabebyggelse. | 6st angransar fastigheten till Styrmansgatan. Séder om

villaomradet finns Kvisthamraviken.
: - .

Figur 1 Planomradet avgrénsat med gul linje och tomtindelningen avgrénsad med bla linje.
Fastigheten Oringen 6 inringad med réd linje.
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Foreslagen utveckling

Upphavande av tomtindelning for fastigheten Oringen 6 mojliggér avstyckning av
befintlig tomt for att uppféra ett nytt enbostadshus pa den nya fastigheten.
Stamfastigheten beraknas bli cirka 691 kvm, medan den nya fastigheten blir 655
kvm. Ett vedforrad behover rivas sa att byggratten pa stamfastighet inte blir
planstridig.

Exempel nytt hus

Figur 2 lllustration pa maojlig avstyckning fran planbeskedsansdkan 2019.

Markagoforhallanden
Fastigheten ar privatagd.

Tidigare stallningstagande

Oversiktsplan och férdjupningar
Oversiktsplan 2050

For omradet galler oversiktsplan 2050, antagen av kommunfullmaktige i februari
2025. | dversiktsplanens dvergripande utvecklingsinriktning redovisas att
naromradet inklusive planomradet ska utvecklas med sammanhangande
bostadsbebyggelse.
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Platsens lage i anslutning till befintlig bebyggelse éverensstammer med
Norrtaljes utvecklingsstrategi att utveckla Norrtalje som en tillganglig och nara
stad dar fortatning ska ske i centrumnara och kollektivtrafiknara lagen.

Fordjupad oversiktsplan for Norrtalje stad

Planomradet ar i den férdjupade éversiktsplanen for Norrtélje stad utpekat som
sammanhangande bostadsbebyggelse.

Gallande planer

Detaljplan
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Figur 3 Géllande detaljplan "Férslag till &ndring av stadsplan fér del av kv. Oglan m.fl. i Norrtélje
stad”. Fastigheten Oringen 6 markerad med réd heldragen linje.
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For fastigheten Oringen 6 géller detaljplan "Férslag till &ndring av stadsplan for
del av kv. Oglan m.fl. i Norrtélje stad”, antagen 1960-06-04.

Gallande bestammelser:
BF | v = omrade for bostadsandamal, friliggande hus, en vaning, vind far

[ ]
inredas,

e hogst Y4 del far bebyggas
endast en huvudbyggnad och ett uthus eller annan gardsbyggnad far

[}
uppfdéras, hdgsta byggnadshdjd for huvudbyggnad ar 4,7 m
e huvudbyggnad far inrymma max tva bostadslagenheter, i gardsbyggnad
far bostad inte inredas.
Fastighetsplan

Figur 4 Férslag till tomtindelning--é-v kvarteret bringen i Norrtélje stad. Fastigheten
Oringen 6 markerad med réd heldragen linje.
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Nuvarande fastighetsindelning ar faststalld genom fastighetsplan for kvarteret
Oringen fran 1960, 0188-C259. Sedan férandringar i plan- och bygglagen den 2
maj 2011 galler en fastighetsplan som en bestammelse i detaljplanen.
Foérandringar av fastighetsindelningsbestammelser genomférs darfér med
processen for detaljplan. For att mojliggéra den foreslagna fastighetsregleringen
behover fastighetsindelningsbestammelserna upphavas.

Forutsattningar

Bebyggelse

Bostader

Endast fastigheten Oringen 6 anses lamplig att stycka av da évriga fastigheter ar
mindre och redan bebyggda med stora hus. Fastigheterna Oringen 7-9 som
ligger narmast Kvisthamraviken ar stora men anses inte lampliga for avstyckning
pa grund av att de redan ar bebyggda med stora hus och att eventuella nya
byggratter skulle behdva begransas kraftigt for att inte paverka stamfastigheterna
negativt. Dessutom ligger de inom strandskydd och enligt gallande detaljplan ar
det prickad mark (mark som inte far bebyggas) pa storre delen av fastigheterna.

Service

Omradet ligger inom Norrtélje stad, ungefar en kilometer fran centrum, med ett
brett utbud av service. Flygfaltets handelsomrade ligger cirka 1200 meter fran
planomradet och har ett utbud av service och handel. Restaurang och pizzeria
finns ocksa i narheten.

Nordvast om omradet ligger Norrtélje sportcentrum, med flera fotbollsplaner, en
ishall och sporthall. Inom en kilometer fran omradet nas grénomraden med
gréonska, kultur, lek och idrott.

Narmaste skola ar Kvisthamraskolan (F-6) och narmaste férskolor &r Amorinen
och Gnistans forskola.

Trafik och kommunikationer
Gator och trafik

Befintlig infrastruktur ar dimensionerad for bebyggelsen pa platsen. Att 6ka
exploateringsgraden pa enstaka fastigheter beddéms inte paverka behovet av
battre infrastruktur, men i takt med att allt fler fastigheter inom ett omrade fortatas
sa kommer man forr eller senare till en grans nar till exempel gatorna blir
underdimensionerade. Kommunens bedémning ar att Styrmansgatan klarar av
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att betjana ytterligare en bostad, men om det blir fragan om “ett storre grepp”, dar
fler fastigheter som belastar denna gata kan styckas, sa behdver gatusektionen
ses Over, och eventuellt maste mer gatumark avsattas i detaljplanen.

Parkering
Parkering sker inom den egna fastigheten. Angéring sker fran Styrmansgatan, en
av Norrtaljes smalaste kommunala gator.

Teknisk forsorjning

Fastigheten Oringen 6 ligger inom kommunalt verksamhetsomréade fér spillvatten,
dricksvatten och dagvatten. Stamfastigheten har idag servis for vatten och
spillvatten.

Miljo, halsa och sakerhet
Avfall

Avfallshantering sker inom den egna fastigheten.

Dagvatten, dversvamning och skyfall
Dricksvatten finns i anslutning till den tilltankta fastigheten. Anlaggningen behover
byggas ut for att kunna ta emot spillvatten och dagvatten.

Dagvattenhanteringen i omradet ar komplicerad. Under planprocessen kommer
en dagvatten- och skyfallsutredning att tas fram for att sakerstalla hanteringen av
dagvatten och skyfall.

Risk

Fastigheten ar inte MIFO-klassad, men ligger inom influensomrade for Rosendals
handelstradgard i Kvisthamra. | nulaget bedéms detta dock inte féranleda nagon
sarskild utredning. Befintlig dagvattenhantering pa Styrmansgatan bygger pa att
den lilla "grasvall” som ligger intill gatan (vid fastighetsgransen) finns kvar.
Hoéjdsattningen pa den tillkommande utfart som kravs fér denna exploatering blir
darfor kritisk. Om utfarten hojdsatts for lagt sa riskerar gatuvatten att skada
fastigheten. Restriktioner pa héjdsattning av kvartersmarken intill gatan kan inte
tas in i detaljplanen da planen endast innebar ett upphavande av tomtindelning.
Detta borde stdmmas av med gatu- och parkenheten vid bygglovsansokan.

Utredningsbehov

| nulaget bedoms det att en dagvatten- och skyfallsutredning ska tas fram.
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Undersokning om betydande miljopaverkan

Den miljdpaverkan som genomférandet av en detaljplan kan medféra ska alltid
beddémas. Enligt PBL 4 kap 34 § kravs att en sadan strategisk miljobedémning
som avses i 6 kap. miljdbalken ska redovisas enligt 33 § forsta stycket 4. Detta
galler i fraga om miljkonsekvenserna har det innehall som féljer av 6 kap. 11, 12
och 16 §§ miljébalken. En beddmning enligt 4 kap 34 § har gjorts och andring av
detaljplanen beddéms inte medféra betydande miljdpaverkan.

Genomfdrandefragor

Huvudmannaskap

Kommunen ar huvudman foér allman platsmark.

Ekonomi

Plankostnadsavtal
Plankostnadsavtal har tecknats med fastighetsdgarna den 4 mars 2026.

Uppskattat antal debiterbara timmar for kommunens arbete uppgar till 210
timmar. Enligt kommunens taxa, beslutad av kommunfullmaktige, ar timavgiften 1
500 kr. Fér kommunens handlaggning uppskattas darfér kostnaden uppga till 315
tkr. Myndighetsutdévning ar momsbefriad.

Preliminara kostnader under planprocessen

Fastighetsagarna star for alla kostnader under framtagandet av detaljplanen,
detta inkluderar bland annat kostnaden fér de utredningar som bedéms behévas
och kommunens nedlagda tid for framdrift av detaljplanen.

Preliminara kostnader vid genomforande

Forbindelsepunkt for dricks-, spill- och dagvatten behéver upprattas fér den
nya fastigheten och avgift enligt gallande va-taxa kommer att debiteras
fastighetsagarna. P& grund av topografin i omradet kan det bli nédvandigt att
bygga ut ledningsnatet cirka 100 meter for att ansluta den nya fastigheten och
avleda spillvatten och dagvatten sdderut. En initial kostnadsuppskattning
indikerar att de nédvandiga kostnaderna for VA-huvudmannen for denna
utbyggnad kraftigt éverstiger intékterna fran den avstyckade fastigheten.
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Tidplan

Uppstart av planarbete Kvartal 2 2026
Samrad Kvartal 3 2026
Antagande Kvartal 4 2026

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 forenklat forfarande enligt PBL
2010:900.

Arbetssatt och resurser

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

Planhandlaggaren ar projektledare och ansvarar for framtagande av
planhandlingar i samrad med en arbetsgrupp bestaende av medarbetare fran
mark- och exploateringsenheten, miljé- och halsoskyddsenheten, gatu- och
parkenheten, bygglovsenheten, NVAA (VA och renhallning) samt ekolog.

Samhallsbyggnadskontoret

Johan Andersson Lotta Lagergren
Tf. planchef Planhandlaggare



