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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 géra fér byggatgarder inom
planomradet.

| plan- och bygglagen (PBL) finns bestdmmelser om i vilka
situationer en detaljplan ska goras. 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 hoér en planbeskrivning, som férklarar planens
syfte och innehall. Ibland ingar dven andra handlingar, till exempel
en illustrationskarta eller en miljokonsekvensbeskrivning.

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

PROCESSEN

Denna detaljplan foljer ett forenklat forfarande enligt PBL 2010:900
i dess lydelse den 2 januari 2015.

Har ar vi

v
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UPPLYSNING

Fram till inforandet av nya plan- och bygglagen (PBL 2010:900) 2011 bestamdes
ett omrades indelning i fastigheter genom sa kallade tomtindelningar. | och med
nya PBL skapades mojligheten att bestdmma sadan indelning med
detaljplaneinstrumentet genom sa kallade fastighetsindelningsbestdammelser.
Enligt évergangsbestammelser ar aven aldre tomtindelningar att betrakta som
detaljplanebestammelser och for att upphava dem kravs en planandring.

Eftersom tomtindelningsbestdmmelserna inte ursprungligen var en del av
detaljplanen gar de inte att utlasa av de gallande planhandlingarna. Ett
borttagande av sadana bestammelser medfér darfor inte heller nagon férandring
av gallande plankarta.

Planandringen bestar av detta tillagg till planbeskrivning samt en karta med
upphavande av tomtindelning.

| plan- och byggférordningen (2011:338) anges att detaljplaner och
planbeskrivningar ska utformas sa att uppgifterna i dem kan tillgangliggéras och
behandlas digitalt. Detta galler alla detaljplaner som har pabdrjats efter den 31
december 2021. | Boverkets foreskrifter och allmanna rad (2020:8) om
planbeskrivning 3 kap. 5 § anges att andring av detaljplan som avser upphavande
av planbestammelser eller upphavande av del av detaljplan ar undantagna fran
kraven pa digital funktionalitet. Aktuell andring av detaljplan avser att upphava en
tomtindelning fér kvarteret Oringen och &r darmed undantagen fran kravet om
digital funktionalitet.

HANDLINGAR

Tillagg till planbeskrivning (detta dokument)

Karta med upphavande av tomtindelning for kvarteret Oringen
Detaljplan for del av kv. Oglan m.fl. i Norrtélje stad, 01-65

UTREDNINGAR
e Dagvatten- och skyfallsutredning, Bylero, 2026-04-21

Lashanvisningar

Planhandlingar och planbestammelser for gallande detaljplan, Detaljplan fér del av
kv. Oglan m.fl. i Norrtélje stad, plannummer 01-65, ska lasas tillsammans med
detta tillagg och galler i sin helhet.
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PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

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

Detaljplanen startades den 29 april 2026 da kommunstyrelsens samhalls-
byggnadsutskott tog beslut om att godkdnna start-PM for planuppdraget.

Planarbetet genomférs med forenklat forfarande enligt PBL 2010:900 i dess
lydelse den 2 januari 2015.

PLANDATA
LAGE OCH AREAL

Det aktuella planomradet (gul linje) omfattar cirka 1,6 hektar och ar belaget i ett
villaomrade i Kvisthamra. Fastigheten Oringen 6 omfattar cirka 1350 kvm. Det
omkringliggande omradet bestar av sammanhangande villabebyggelse. | 6st
angransar fastigheten till Styrmansgatan. Soéder om villaomradet finns
Kvisthamraviken.

Figur 1 Planomradet avgrénsat med gul linje och tomtindelnin avgrdnsad med bla linje.
Fastigheten Oringen 6 inringad med réd linje.

MARKAGOFORHALLANDEN

Inom planomradet finns 15 privatagda fastigheter samt kommunala gator.
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN
OVERSIKTSPLAN 2050

For omradet galler dversiktsplan 2050, antagen av kommunfullmaktige i februari
2025. | oversiktsplanens oOvergripande utvecklingsinriktning redovisas att
naromradet inklusive planomradet ska utvecklas med sammanhangande
bostadsbebyggelse.

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 fordjupade Oversikisplanen for Norrtalje stad utpekat som
sammanhangande bostadsbebyggelse.

DETALJPLAN

GALLANDE DETALJPLAN

/

Figur 2 Géllande detaljplan "Férslag till &ndring av stadsplan for del av kv. Oglan m.fl. i Norrtélje
stad”. Fastigheten Oringen 6 markerad med réd heldragen linje.
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FASTIGHETSINDELNINGSBESTAMMELSE

GALLANDE FASTIGHETSINDELNINGSBESTAMMELSE

Figur 3 Férslag till tomtindelning av kvarteret Oringen i Norrtélje stad. Fastigheten Oringen 6 markerad
med réd heldragen linje.

Nuvarande fastighetsindelning ar faststalld genom fastighetsplan for kvarteret
Oringen fran 1960, 0188-C259. Sedan férandringar i plan- och bygglagen den 2
maj 2011 géller en fastighetsplan som en bestdmmelse i detaljplanen.

Foérandringar av fastighetsindelningsbestammelser genomfors darfér med

processen for detaljplan. For att mojliggdra den féreslagna fastighetsbildningen
behodver fastighetsindelningsbestammelserna upphavas.
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STRANDSKYDD
Aktuellt planomrade ar inte berdért av strandskydd.

KOMMUNALA BESLUT

PLANUPPDRAG

Ett beslut om godkdnnande av start-PM togs av kommunstyrelsens
samhallsbyggnadsutskott den 29 april 2026.

UNDERSOKNING OM BETYDANDE MILJOPAVERKAN

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

FORUTSATTNINGAR, FORANDRINGAR
OCH KONSEKVENSER

BEBYGGELSEOMRADE

BEFINTLIG BEBYGGELSE

Endast fastigheten Oringen 6 anses lamplig att stycka av d& 6vriga 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 behdéva 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 stérre delen av fastigheterna.

FORESLAGEN BEBYGGELSE

Upph&vande av tomtindelning fér fastigheten Oringen 6 méjliggér avstyckning av
befintlig tomt for att uppféra ett nytt enbostadshus pa den nya fastigheten.
Stamfastigheten beréaknas bli cirka 691 kvm, medan den nya fastigheten blir 655
kvm. Ett vedforrad behdver rivas sa att byggratten pa stamfastighet inte blir
planstridig.
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Exempel nytt hus

Figur 4 lllustration pa mdjlig avstyckning frén planbeskedsansékan 2019.

VATTEN
VATTENOMRADEN

MILJOKVALITETSNORMER FOR VATTEN

Recipient for detaljplanen &r vattenforekomsten Norrtaljeviken (VISS ID:
SE594670-185500). Den senaste statusklassningen visar att Norrtaljeviken inte
uppnar god ekologisk status, framst till fljd av dvergddning kopplat till férhojda
naringshalter. Den kemiska statusen uppnar inte heller god status. Detta orsakas
av att gransvardena for de prioriterade @mnena Perfluoroktansulfon (PFOS),
Kvicksilver (Hg) och polybromerade difenyleterar (PBDE) &verskrids i
vattenforekomsten. Vattenférekomsten har tidsfrist till ar 2027 foér att uppna god
status (se figur 5).

De huvudsakliga paverkanskallorna utgérs av diffusa kallor s& som urban
markanvandning, jordbruk och atmosfarisk deposition. Dagvatten kan bidra med
naringsamnen, sarskilt fosfor, varfér en god dagvattenhantering ar viktig for att inte
férsamra vattenforekomstens status. Planerad andring av befintlig fastighet
beddéms ha mycket begransad paverkan pa recipienten.
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Norrtaljeviken Spara som|
Vattenférekomst | MS_CD: WA18974073 | VISS EU_CD: SE594670-185500 | Forvaltningscykel 3 |

-
2t e . : -
© Lantmateriet, SMHI, NVDB, ESRI Inc./

Visa i stora kartan

Statusklassning

- Ekologisk status Mattlig
- Kemisk status . Uppnar gj god
- Tillkomst/harkomst B Naturiig

Figur 5 Statusklassning fér Norrtaljeviken.

OVERSVAMNINGSRISKER

Skyfallsutredningen visar att planomradet inte utgér nagon tydlig lagpunkt dar
vatten riskerar att ansamlas i storre omfattning. Vatten avleds i naturlig lutning mot
soder. Vid kraftigt regn kan stérre mangder vatten transporteras ytligt genom
omradet och vidare mot strandvagen som utgor ett naturligt avrinningsstrak i den
lokala topografin. For att sdkerstélla en robust hantering av dagvatten och skyfall
bér marken hojdsattas sa att vattnet leds bort fran byggnader och mot
genomslappliga ytor eller vaxtbaddar. En dagvatten- och skyfallsutredning har
darfor tagits fram for att sakerstalla hanteringen av dagvatten och skyfall.

10
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=
Figur 6 Oversvdmningskarteringar i bla férger och rekommendationer for ldgsta grundlédggningsnivé
i rosa férg. Skyfall maxutbredning 100 ar mérkrosa férg och skyfall maxutbredning lila férg.

GRUNDVATTEN
Det finns inga grundvattenférekomster i omradet.

MARK

GEOTEKNISKA FORHALLANDEN

Planomradet bestar huvudsakligen av moranlera samt en liten del av berg i dagen
enligt SGU:s jordartskarta (se figur 7). Planandringen bedéms inte innebara nagon
paverkan pa stabilitetsforhallandena. Infiltrationsmajligheten i omradet ar enligt
SGU:s genomslapplighetskarta lag. Forutsattningarna for infiltration av dagvatten
ar darmed begransad.

1"
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Figur 7 Planomradet bestar av morénlera, ljusblatt omrade samt en liten del berg, rétt omrade.

GATOR OCH TRAFIK

Befintlig infrastruktur ar dimensionerad for bebyggelsen pa platsen. Att 6ka
exploateringsgraden pa enstaka fastigheter beddoms 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 att betjana ytterligare en
bostad, men om det blir fragan om “ett stérre grepp”, dar fler fastigheter som
belastar denna gata kan styckas, sa behodver gatusektionen ses o6ver, och
eventuellt maste mer gatumark avsattas i detaljplanen.

Parkering sker inom den egna fastigheten. Angdring sker fran Styrmansgatan.

TEKNISK FORSORJNING

VATTEN OCH AVLOPP

Planomradet omfattas av kommunalt verksamhetsomrade for vatten och
spillvatten. Befintligt ledningsnét i anslutning till den aktuella fastigheten bedéms
ha tillracklig kapacitet for ytterligare en bostadsenhet. Den nya fastigheten ansluts
till den allménna VA-anlaggningen via anvisad forbindelsepunkt.

12
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DAGVATTEN

Planomradet ligger inom verksamhetsomrade for dagvatten. | angransande gata
finns i dagslaget ingen allman dagvattenledning utbyggd.

Enligt dagvattenutredningen beddéms nuvarande dagvattenhantering for befintlig
stamfastighet vara tillracklig, och for den tilltankta nya fastigheten kan dagvatten
omhandertas lokalt inom fastigheten genom férdrojning och infiltration. Utifran
detta beddéms planandringen i sig inte medféra behov av ytterligare atgarder i den
allmanna dagvattenanlaggningen.

EL OCH UPPVARMNING
Ingen férandring.

TELEFONI OCH BREDBAND
Ingen férandring.

AVFALL
Avfallshantering sker inom den egna fastigheten.

ADMINISTRATIVA FRAGOR

TIDPLAN FOR DETALJPLANEN

Samrad 3 kvartalet 2026
Antagande 4 kvartalet 2026

KONSEKVENSER AV PLANENS
GENOMFORANDE

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

FASTIGHETSBILDNING

Eftersom forslaget endast syftar till att fastighetsindelningsbestammelsen for
kvarteret Oringen upphavs sa far planen ingen ny genomférandetid (PBL 4 kap.
228). Nar denna andring har fatt laga kraft kommer det inte finnas nagra
bestammelser som styr fastighetsindelningen fér fastigheterna Oringen 1 - 15.

Framtida fastighetsbildning far prévas utifran gallande detaljplan och
ldmplighetskraven i fastighetsbildningslagen. De fastighetsbildningsatgarder som
blir méjliga pa grund av andringen kan ske efter det att beslut om antagande av
detaljplanen fatt laga kraft. Ansdékan om fastighetsbildning Iamnas till Lantmateriet.’

FASTIGHETSINDELNINGSBESTAMMELSE

Andringen av detaljplanen innebar att tomtindelning 0188-C259 upphévs och att
en avstyckning blir méjlig.

13
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GEMENSAMHETSANLAGGNINGAR
Gemensamhetsanlaggningar paverkas inte.

AVTALSFRAGOR

Ett plankostnadsavtal har upprattats och tecknats mellan Norrtalie kommun och
fastighetsagarna till fastigheten Oringen 6. Debitering sker i enlighet med den i
kommunfullmaktige, 2025-11-24, § 171, faststallda taxan.

EKONOMISKA KONSEKVENSER

EKONOMISKA KONSEKVENSER FOR KOMMUNEN
Inga kostnader uppkommer for kommunen vid genomférandet av detaljplanen.

EKONOMISKA KONSEKVENSER FOR OVRIGA
Avgift enligt gallande va-taxa kommer att debiteras fastighetségarna till Oringen 6.

KONSEKVENSER FOR RESPEKTIVE FASTIGHETSAGARE
OCH ANDRA BERORDA

Inga konsekvenser for fastighetsagare eller andra berérda.

MEDVERKANDE | UPPRATTANDET AV DETALJPLANEN

Fran kommunen har en projektgrupp deltagit i arbetet bestdende av Lotta
Lagergren som projektledare, Terese Berggren, ekolog, Leif Sdrensson,
exploateringsingenjor, Pernilla Logren, projektledare gatu och park, Maria
Resman, miljo- och halsoskyddsinspektor, Maria Horner, bygglovhandlaggare,
Sofia Svard, VA-utredare och Frida Wolme projektledare avfall.

SAMHALLSBYGGNADSKONTORET

Johan Andersson Lotta Lagergren
Tf. planchef Planhandlaggare
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