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Forslag till beslut
Kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott foreslar:
Kommunstyrelsen foreslar:

Kommunfullmaktige beslutar anta detaljplan for Bjérnd etapp 2 och 3, del av fastigheten Osthamra
1:15, i Frétuna férsamling

Sammanfattning

Detaljplanen for Bjornd etapp 2 och 3 har tidigare antagits av kommunfullmaktige, 2022-09-26 §149,
men 6verklagades och upphavdes under ar2023. Handlingarna har nu uppdaterats och arbetats om
och de reviderade handlingarna har varit pa férnyad granskning under sommaren 2024. Ett nytt
exploateringsavtal har ocksa tagits fram avseende kostnads- och ansvarsférdelning fér genomférandet
av detaljplanen.

Detaljplanen har kommunalt huvudmannaskap for allman plats. Detaljplanen har som syfte att
mojliggdra byggnation av cirka 600 bostader, en privat skola (cirka 420 skolplatser) i en samlad
smahusbebyggelse med inslag av mindre flerbostadshus. Detaljplanen méjliggor aven fér mindre
centrumverksamhet, ny kommunal badplats med tillhérande servicebyggnad och parkering, kommunal
lekplats samt utrymme fér nédvandiga kommunala tekniska anldggningar sa som dagvattendammar
och pumpstationer.

Omradet kommer att byggas ut etappvis, i 3 etapper, med ett prognosticerat fardigstallande ar 2041.

Samtliga férandringar som gjorts nar planhandlingarna har arbetats om finns i samradsredogérelsen
och i granskningsutlatandet.

Arendet

Program for detaljplanering av Bjorné antogs av kommunfullmaktige 28 november 2005. | anslutning
till programmet tecknade KB Bjorné Mark och kommunen ett preliminart avtal godkant av
kommunstyrelsen 10 november 2005.

Ett ramavtal tecknades 20 september 2007 mellan KB Bjorné Mark och kommunen, avseende
kommande detaljplanering och exploatering av omradet Bjorné. Till grund for ramavtalet l1ag en
tidigare framtagen strukturplan fran ar 2007. Planlaggning av Bjorn6 etapp 1 pabérjades och
detaljplanen fick laga kraft 25 mars.

Aktuell detaljplan med tillhérande exploateringsavtal ar en fortsattning pa planlaggning inom omradet
Bjorné. Detaljplanen for Bjornd etapp 2 och 3 startades 5 mars genom beslut i tillvaxtberedningen
(TVB) om att godkanna start-PM for planuppdraget. Detaljplanen for Bjornd etapp 2 och 3 har tidigare
antagits av kommunfullmaktige, 2022-09-26 §149, men éverklagades och upphavdes under ar 2023.



Handlingarna har nu uppdaterats och arbetats om. Ett nytt exploateringsavtal har tagits fram avseende
genomfoérandet av detaljplanen. Under omtaget med detaljplanearbetet har revideringar gjorts och
planhandlingarna har omarbetats och genomgatt en férnyad granskning under ar 2024 innan detta
antagande.

Detaljplanen har kommunalt huvudmannaskap dar gemensamma ytor inom detaljplanen kommer
driftas och underhallas av kommunen. Detaljplanen har aven kommunalt vatten och avlopp.
Planomradet ar belaget sydost om Norrtélje stad, cirka 3 km fran centrala Norrtélje, och omfattar cirka
114 ha. Fastigheten Osthamra 1:15 &r inom privat 4go. Detaljplanen har som syfte att méjliggéra
byggnation av cirka 600 bostader, en privat skola (cirka 420 skolplatser) i en samlad
smahusbebyggelse med inslag av mindre flerbostadshus. Detaljplanen méjliggor aven fér mindre
centrumverksamhet, ny kommunal badplats med tillhérande servicebyggnad och parkering, kommunal
lekplats samt utrymme fér nédvandiga kommunala tekniska anldggningar sa som dagvattendammar
och pumpstationer.

Omradet kommer att byggas ut etappvis, i 3 etapper, under en langre tid med ett prognosticerat
fardigstallande 2041. Planen stravar darfor efter att vara flexibel men tydlig, sa att man efterhand kan
anpassa bostadernas utformning samtidigt som omradet upplevs som en sammanhallen helhet.

Bild 1 Bild p& gulmarkerad omradesgréns fér detaljplanen Bjérné etapp 2 och 3, del av fastigheten Osthamra 1:15

For varje byggratt regleras hur stor del av tomten som far bebyggas, hojd och placering pa tomten. Pa
vissa stallen ar det viktigt att ha sarskilda bestdmmelser om hur tomten méter allmant tillgangliga ytor,
sa att de gemensamma ytorna upplevs som trivsamma och trygga for alla. Bebyggelsen forlaggs i
huvudsak pa de 6ppna ytorna runt skogshojden och bebyggelsen ar foretradesvis smahusbebyggelse
i en till tre vaningar. Gatorna foljer sa langt som méjligt befintliga vagstrackningar och element i
landskapsrummet. Till exempel anvands akerholmar for att stédja den nya bebyggelsens placering.

Lagkrav

Planarbetet har genomférts med normailt férfarande enligt PBL 2010:900 i dess lydelse fore den 2
januari 2015.

Koppling till gallande styrdokument

| kommunens Oversiktsplan 2040, antagen av kommunfullmaktige 9 december 2013, utpekas de strak
som ar bast lampade for bebyggelseutveckling och Bjornd ingar i ett av dessa strak. | Utvecklingsplan
for Norrtalje, antagen av kommunfullmaktige 29 mars 2004., ndmns Bjornd som ett omrade for att
utveckla bostader och verksamheter som utgor ett komplement till staden.



| 6vrigt bidrar &rendet till foljande dvergripande mal i Oversiktsplan 2040:
¢ Norrtalje kommun ska integreras med och utvecklas i takt med dvriga kommuner i
Stockholmsregionen.
e Hela kommunen ska véxa och nyproduktion av bostader ska 6ka i attraktiva livsmiljoer med
goda pendlingsmdjligheter.
e Lokala kvaliteter ska tydliggéras och konkurrera genom att erbjuda olika typer av boenden i:
o Levande skargard med storslagen natur och narhet till vatten.

Arbete pagar med att ta fram ny 6versiktsplan och férdjupad oversiktsplan for Norrtalje stad. Bada
stélldes ut pa granskning tidigare under ar 2024. Planerna sager i huvudsak samma som gallande
angaende utveckling av aktuellt omrade.

Méjliggérandet av exploatering inom omradet kopplar till kommunfullmaktiges langsiktiga mal i Mal &
budget 2025-2027; Malomrade 1 — Norrtélje kommun ska ha en sund och hallbar ekonomi i balans
dér kostnaderna inte ska éverstiga intékterna.

Utvecklingen av omradet bidrar aven till Malomrade 4 — Norrtélje ska vara en kunskapsinriktad
skolkommun, dé&r barn och unga rustas vél fér framtiden och ges méjlighet att na sin fulla potential.

Forvaltningens analys och slutsatser

Planforslaget tillfor bostader i nara anslutning till Norrtélje stad och ar en fortsatt utveckling av en
tidigare planering. Forslaget ar i linje med kommunens gallande éversiktsplan.

Kompletterande utredningar har utforts i den utstrackning som bedémts nédvandigt och planforslaget
har omarbetats och reviderats darefter. En miljokonsekvensbeskrivning (MKB) finns upprattad for
detaljplanen som aven den ar uppdaterad med senaste utredningar, planforslag och bedémningar.

Samtliga férandringar som gjorts nar planhandlingarna har arbetats om finns i samradsredogoérelsen
och i granskningsutlatandet.

Samhallsbyggnadskontoret anser nu att planférslaget ar genomforbart och foreslar att planen antas.

Tidplan
Detaljplanen far laga kraft tre veckor efter att beslut om antagande anslagits, forutsatt att detaljplanen
inte overklagas.

Foljande bedémning gors i dagslaget avseende tidplan:

Godkannande av exploateringsavtal Q4 2024
Antagande av detaljplan Q4 2024
Detaljplanen far laga kraft Q4 2024

Tidplanen ovan forutsatter att inte detaljplanen dverklagas och att inga 6vriga oférutsedda hinder
uppkommer.

| 6vrigt hanvisas till bifogade handlingar.

Arendets beredning

Arendet har beretts av samhallsbyggnadskontoret genom beredning i projektgrupp innehéllande bland
annat resurser fran planenheten, mark- och exploateringsenheten, gatu- och parkenheten, miljé- och
halsoskyddsenheten, kultur- och fritidsférvaltningen, Norrtélje vatten och avfall AB (NVAA) och
Norrtélje energi AB (NEAB). Arendet &r ocksa berett enligt projektmodellen for
samhallsbyggnadsprojekt.

Arendet kopplar till godkénnande av exploateringsavtal for genomférandet av detaljplanen. Arendets
ekonomiska konsekvenser fér kommunen ar avstamt med berdrd controller.



Ekonomiska konsekvenser

Avseende genomférandet av detaljplanen har ett exploateringsavtal tecknats mellan KB Bjorné Mark
och kommunen. | exploateringsavtalet regleras éverenskommelser mellan KB Bjérné Mark och
kommunen avseende ansvars- och kostnadsfordelning av atgarder som fordras for detaljplanens
genomférande. Avtalet innebar bland annat att KB Bjoérnoé Mark bygger ut allman plats och éverlamnar
mark och anlaggningar etappvis till kommunen. Detta sker utan uppkommen kostnad fér kommunen.

Kommunen har inga ataganden avseende investeringar inom omradet men kommunen kommer att sta
for framtida kostnader avseende drift for den allmanna platsen inom detaljplanen. Kostnader
avseende drift kommer att tillfalla kommunens gatu- och parkavdelning och ansvarig for allman plats
samt kommunens kultur- och fritidsférvaltning som ansvarig for drift avseende kommunal badplats.
Kostnaderna specificeras narmare i tjansteutlatande for godkannande av exploateringsavtal i
anslutning till detaljplanen.

De kommunala bolagen tecknar egna genomforandeavtal kopplat till genomférandet av VA, el-, fiber
och fjarrvarme.

Genomfoérandet av detaljplanen ar avhangt pa att NVAA ansvarar for utbyggnaden av och star for
kostnader avseende projektering och byggnation av en stérre pumpstation inom planomradet. Detta
avser sjalva pumpstationen, tryckledningar, dverféringsledning (6ver Kvisthamraviken till Lindholmens
reningsverk), anslutningspunkter med mera. Exakt vilka anlaggningar som avses framkommer i avtal
tecknat mellan KB Bjorné Mark och NVAA. Beslut avseende finansiering av denna tas av NVAA:s
styrelse den 5 november 2024.

Om ett antagandebeslut inte fattas kan planférslaget inte genomféras.

Anna Keskitalo Annika Andersson
Samhallsbyggnadsdirektor Planchef
Samhallsbyggnadskontoret Planenheten

Bilaga/Bilagor

1. Planbeskrivning, 2024-09-03
2. Plankarta del 1, 2024-09-03
3. Plankarta del 2, 2024-09-03
4. Granskningsutlatande 2, 2024-09-03

Beslut skickas till

Fastighetsagare

Samhallsbyggnadsdirektor

Planchef

Mark- och exploateringschef

Bitradande mark- och exploateringschef

Gatu- och parkchef

Forvaltningsdirektor kultur- och fritidsforvaltningen
VD NVAA

VD NEAB

Huvudprojketledare Anna Olsson
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