NORRTA LJE SAMMANTRADESPROTOKOLL
KOMMU N MeetingDate

InstanceName

§40 Dnr KS 2020-714

Forstudie planforutsattningar for del av fastigheten Talje 4:62
Beslut

Kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott beslutar:

1. Ge i uppdrag till samhallsbyggnadskontoret att paborja en férstudie kring planférutsattningarna for
del av fastigheten Talje 4:62 i Norrtalje stad.

2. Ge i uppdrag at kommunstyrelsekontoret att utreda ndédvandig investering i lokaler for
verksamheten Palettens fortsatta verksamhet

Sammanfattning av arendet

Idag pa aktuell plats finns en férskola med 67 inskrivna barn. Antalet platser uppgar idag till 60 utifran
att det finns paviljonger etablerade pa platsen. Lokalerna ar i synnerligen daligt skick och det ar
kommunstyrelsekontoret som har beddomt att Fastighetsavdelningen inte bor renovera, utan istallet
undersdka mojlighet till etablering av fristdende samhallsfastighet.

Planavdelningen har i samarbete med mark- och exploateringsavdelningen och kommunens
fastighetsstrateg, tagit fram ett kvalificerings- PM fér kommande planering for del av fastigheten Talje
4:62.

Processen foreslas hanteras pa sa satt att planavdelningen far ansvar for att ta fram en forsta analys
(forstudie) kring hur kommunen kan nyttja aktuell fastighet pa ett effektivt satt med kombination av
annat innehall, exempelvis mindre skolverksamhet (F-3), aldreboende, bostader. For att sedan
arbeta fram ett planférslag med inriktningen att utreda och utveckla férutsattningarna fram till
samradet inom kommunen. Det vill sdga att markanvisning sker darefter.

Beslutsunderlag

tjansteutlatande _ talje 4 62
Kvalificerings PM_talje 4_62 paletten

Beslutande sammantrade

Reservationer & protokollsanteckningar
Ulrika Falk (S) ldamnar in foéljande protokollsanteckning:

"Socialdemokraterna ser positivt pa att skapa planforutsattningar for att mojliggéra fler forskoleplatser
pa fastigheten Talje 4:62, och hur dessa eventuellt skulle kunna kombineras med andra
verksamheter. Paletten ar en mycket uppskattad och valfungerande forskola, vars behov av
kvalitativa lokaler med god larmiljé behdver sakerstallas langsiktigt i en vaxande stad.

Justerandes sign Utdragsbestyrkande
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Hur detta ska mojliggoras berors dock inte i tjansteutlatandet, och vi Socialdemokrater ar kritiska till
den politiska inriktning som tjansteutlatandet baseras pa. Nya forskoleplatser for fristaende
verksamheter ska inte skapas genom att kommunala férskolor avvecklas.

Socialdemokraterna foreslar darfér att kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott beslutar att:

- Ge i uppdrag till samhallsbyggnadskontoret att paborja en forstudie kring planférutsattningarna for
del av fastigheten Talje 4:62

- Ge i uppdrag till kommunstyrelsekontoret att pabdérja en férstudie kring investering i lokaler for
forskolan Palettens fortsatta verksamhet

For Socialdemokraterna,

Ulrika Falk"

Yrkanden

Ulrika Falk (S) yrkar att kommunstyrelsens arbetsutskott ska ge i uppdrag till
kommunstyrelsekontoret att paborja en forstudie kring investering i lokaler for férskolan Palettens
fortsatta verksamhet.

Beslutsgang

Ordférande fragar om kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott kan besluta i enlighet med
kommunstyrelsekontorets tjansteutlatandes forslag med Ulrika Falks (S) tillaggsyrkande att
kommunstyrelsens arbetsutskott ska ge i uppdrag till kommunstyrelsekontoret att paborja en
forstudie kring investering i lokaler for férskolan Palettens fortsatta verksamhet, och finner att
utskottet beslutar i enlighet med férslaget.

Beslutet ska skickas till

Planavdelningen
Fastighetsavdelningen

Justerandes sign Utdragsbestyrkande
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NORRTALJE TJANSTEUTLATANDE
KOMMUN

Datum: 2020-05-20
Diarienummer: KS 2020-714

Planavdelningen

Handlaggare: Helena Purmonen Till: Kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott
Titel: Planchef
E-post: helena.purmonen@norrtalje.se

Forstudie planforutsattningar for del av fastigheten
Talje 4:62

Forslag till beslut
Kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott beslutar:

Ge i uppdrag till samhallsbyggnadskontoret att pabdérja en forstudie kring planforutsattningarna for del
av fastigheten Talje 4:62 i Norrtalje stad.

Sammanfattning av tjansteutlatandet

Idag pa aktuell plats finns en férskola med 67 inskrivna barn. Antalet platser uppgar idag till 60 utifran
att det finns paviljonger etablerade pa platsen. Lokalerna ar i synnerligen daligt skick och det ar
kommunstyrelsekontoret som har beddmt att Fastighetsavdelningen inte bor renovera, utan istallet
understka mojlighet till etablering av fristdende samhallsfastighet.

Planavdelningen har i samarbete med mark- och exploateringsavdelningen och kommunens
fastighetsstrateg, tagit fram ett kvalificerings- PM fér kommande planering for del av fastigheten Talje
4:62.

Processen foreslas hanteras pa sa satt att planavdelningen far ansvar for att ta fram en forsta analys
(forstudie) kring hur kommunen kan nyttja aktuell fastighet pa ett effektivt satt med kombination av
annat innehall, exempelvis mindre skolverksamhet (F-3), aldreboende, bostader. For att sedan arbeta
fram ett planférslag med inriktningen att utreda och utveckla férutsattningarna fram till samradet inom
kommunen. Det vill saga att markanvisning sker darefter.

Arendet

Beskrivning

Idag pa aktuell plats finns en férskola med 67 inskrivna barn. Antalet platser uppgar idag till 60 utifran
att det finns paviljonger etablerade pa platsen. Lokalerna ar i synnerligen daligt skick och det ar
kommunstyrelsekontoret som har bedémt att Fastighetsavdelningen inte bor renovera, utan istallet
undersdka mojlighet till etablering av fristaende samhallsfastighet.

| och med fastighetens strategiska lage har kommunen blivit uppvaktad av flertalet intressenter som
ser mojligheten att utveckla fastigheten med exempelvis en ny férskola tillsammans med ett
aldreboende eller bostader. Fastighetens geografiska lage i narhet av sjukhuset gor att nattomsorg
bor vara ett krav pa ny forskola.

Planavdelningen har i samarbete med mark- och exploateringsavdelningen och kommunens
fastighetsstrateg tagit fram ett kvalificerings- PM for kommande planering for del av fastigheten Talje
4:62.
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Processen foreslas hanteras pa sa satt att planavdelningen far ansvar for att ta fram en férsta analys
(forstudie) kring hur kommunen kan nyttja aktuell fastighet pa ett effektivt satt med kombination av
annat innehall, exempelvis mindre skolverksamhet (F-3), aldreboende, bostéader. For att sedan arbeta
fram ett planférslag med inriktningen att utreda och utveckla férutsattningarna fram till samradet inom
kommunen. Det vill sdga att markanvisning sker darefter.

Lagkrav

Enligt PBL 4 kap 2§ ska kommunen med en detaljplan prova ett markomrades lamplighet for
bebyggelse och byggnadsverk.

Koppling till gallande styrdokument

Forslaget &r forenligt med kommunens 6versiktsplan, OP 2040 och i linje med lokalférsérjningsplan
2019-2030.

Det dvergripande malet enligt OP 2040 att utvecklas som en attraktiv del av Stockholmsregionen och i
samband med att vi bygger fler bostader 6kar édven efterfragan pa férskoleplatser. Pa detta satt kan vi
skapa forutsattningar for kommunen att fortsatta vaxa med attraktiva bostadsmiljéer.

Ekonomiska konsekvenser och riskanalys

Kommunen bekostar den initiala kostnaden av férstudien. Kostnaden ska sedan 1aggas till det fortsatta
arbetet med en detaljplan fér omradet.

Malsattningen ar att finansiera utvecklingen av omradet med en acceptabel projektekonomi vilket
innebar att intékter fran byggratter, gatukostnader mm minst ska tacka kostnaderna for att forverkliga
omvandlingen av omradet.

Intékter och kostnader skall genom hela projektets skeden kalkyleras och bearbetas. Hogre precision
ska uppnas for varje skede.

Det ar svart att berakna intékter och kostnader i tidigt skede innan rimliga utredningar finns pa plats.
Det gar endast att bedéma rimligheten. En uppskattning i detta skede ar att intdkterna blir stérre an
kostnaderna for projektet.

Kostnader for utredningar medmera kommer att tdckas av framtida exploateringsintakter.

Ekonomiska konsekvenser av uppdragets genomférande kommer dven att redovisas i kommande
start-PM som skrivs fram i samband start av detaljplanen.

Risker som hotar att effektmalen inte kan uppnas:
¢ Resultat i kommande utredningar som visar pa att det inte ar Ionsamt/lampligt att genomféra
projektet.

Risker som hotar att effektmalen inte kan uppnas vid énskad tidpunkt:
o Att detaljplan dverklagas.
e Resursbrist inom berdrda delar av kommunens organisation
e Of6rutsedda handelser som avgér nar i tiden genomférande av detaljplanen kan vara
fardigstalld.

Forvaltningens analys och slutsatser

Processen foreslas hanteras pa sa satt att planavdelningen far ansvar for att ta fram en forsta analys
(forstudie) kring hur kommunen kan nyttja aktuell fastighet pa ett effektivt satt med kombination av
annat innehall, exempelvis mindre skolverksamhet (F-3), aldreboende, bostader. For att sedan arbeta
fram ett planférslag med inriktningen att utreda och utveckla férutsattningarna fram till samradet inom
kommunen. Det vill sdga att markanvisning sker darefter.

Detta for att ha klargjort férutsattningarna tidigt och pa sa satt kunna ange en mera exakt tidplan till
eventuellt kommande aktdrer.
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Tidplaner

Forstudien berdknas vara klar under kvartal 4 2020. Berdknad start av detaljplan ar kvartal 1 2021.
Preliminar tid for en antagen detaljplan ar kvartal 1 2023.
Tidplan for planprocessen kommer att redovisas narmare i kommande processen.

Anna Keskitalo Helena Purmonen
Samhallsbyggnadsdirektor Planchef
Samhallsbyggnadskontoret Planavdelningen
Bilagor

1. Kvalificerings-PM

Beslut skickas till
Planavdelningen
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NORRTALJE
KOMMUN

Begaran om uppdrag for
forstudie samt
kommande detaljplan for
del av fastigheten Talje
4:62

Kvalificerings-PM

Version: 1.0

Planavdelningen
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1  Inledning

1.1
1.2

~N O BN

Bakgrund

Dokumentets anvindning

RETEIEIISET .. essnsssnnns

Revisionshistorik

Behov / 1dé
Effektmal

Version | Beskrivning Datum Forfattare

0.1 Utkast 2020-02-03 | Helena Purmonen
1.0 forslag 2020-04-27 | Helena Purmonen
1.1 Revidering 2020-05-20 | Helena Purmonen
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1 Inledning

1.1 Dokumentets anvandning

Dokumentet &r ett beslutsunderlag for att initiera projekt enligt kommunens
projektmodell. Dokumentet ska ge en tillricklig 6verblick av vad som &r
omfattning, grundldggande forutsittningar samt vilka overgripande mal som
beddms vara rimliga. Ett kvalificerings-PM avser att sammanfatta de overgripande
och initiala forutséttningarna for att kvalificera en idé till ett projektarbete samt
beskriva den huvudsakliga malsittningen med projektet.

Efter uppréttandet av dokumentet ska det anvdndas som underlag for politisk

presentation och sedan for tjanstemannabeslut géllande huruvida drendet ska tas
vidare med eventuella forstudier.

1.2 Referenser

Dokument Version | Sokvig

Oversiktsplan 2040 Under Bo och miljo; Planering och
samhdllsutveckling pa kommunens
hemsida

Utvecklingsplan Norrtélje Under Bygga bo och miljé, Planering

stad och samhdllsutveckling; Fordjupad
oversiktsplanering p4 kommunens
hemsida

2 Bakgrund

Idag pa aktuell plats finns en forskola med 67 inskrivna barn. Antalet platser uppgar
idag till 60 utifran att det finns paviljonger etablerade pa platsen. Lokalerna &r i
synnerligen daligt skick och det &r kommunstyrelsekontoret som har bedomt att
Fastighetsavdelningen inte bor renovera, utan istillet undersoka mojlighet till
etablering av fristiende samhéllsfastighet.

I med fastighetens strategiska ldge har kommunen blivit uppvaktad av flertalet
intressenter som ser mdjligheten att utveckla fastigheten med exempelvis en ny
forskola tillsammans med ett dldreboende eller bostdder. I och med placeringen i
geografisk nérhet till sjukhuset bor nattomsorg vara ett krav pa ny forskola.

Sid: 3(6)
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3 Behov/idé

Pé sikt behdver antalet forskoleplatser bli fler inom Norrtélje stad och enligt
kommunens lokalforsorjningsplan behéver Norrtilje kommun drygt 600 nya
forskoleplatser i kommunen t.o.m. ar 2030, varav ungefér 500 i centralorten Norrtélje.
Pé aktuell plats finns redan idag en forskola och aktuell plats ligger pa en strategisk
lamplig plats for att &ven i framtiden inneha en forskola. Storleken pé nuvarande
”tomt” ar cirka 6000 kvm vilket bor kunna skapa mojlighet for att titta pa att
mojliggora ca 100 forskoleplatser och kanske dven 150-200 skolplatser. I en
kommande planprocess kan dven fragan gillande forutsdttningarna for att starta en
verksamhet som strécker sig frén forskola till grundskola F-3 studeras. Sddan
verksamhet kan med fordel kombineras med dldreboende eller trygghetsboende (ej
bistandsbedomt i dagslédget), sirskilt utifran ett krav om nattomsorg inom forskolan.

[ uppdraget bor det inga en analys kring hur kommunen kan nyttja aktuell fastighet pa
ett effektivt satt med kombination av annat innehdll, exempelvis dldreboende. Att fa

igdng detta projekt snart med mojlighet att uppfora en ny forskola i centralt lage vore
mycket positivt.

Processen foreslas hanteras pa sa sitt att planavdelningen féar ansvar for att ta fram en
forsta analys (forstudie) kring hur kommunen kan nyttja aktuell fastighet pé ett
effektivt sitt med kombination av annat innehall, exempelvis mindre skolverksamhet
(F-3), dldreboende, bostader.

Sid: 4(6)
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Och att dérefter utreda och utveckla forutséttningarna fram till samrédet inom
kommunen. Det vill séga att markanvisning sker darefter. Detta for att ha klargjort
forutsattningarna tidigt och pa sa sitt kunna ange en mera exakt tidplan till eventuellt
kommande aktorer.

Ett sdtt att utveckla kommunen r att genom beslut om uppdrag att genomfora
markanvisning mojliggora for intresserade byggherrar att utveckla den mark som
kommunen édger och ddrmed bidra till ett 1angsiktigt hallbart och attraktivt Norrtilje
kommun. Kommunen virdesétter en variationsrik bebyggelse. Det innebér att det ar
onskvért med variation vad géller till exempel upplatelseformer, arkitektur och
markanvandning.

4 Effektmal

Det 6vergripande malet enligt OP2040 att utvecklas som en attraktiv del av
Stockholmsregionen och i samband med att vi bygger fler bostider 6kar dven
efterfragan pa forskoleplatser. Pé detta sétt kan vi skapa forutséttningar for kommunen
att fortsdtta vixa med attraktiva bostadsmiljoer.

5 Ekonomi

Malséttningen dr att finansiera utvecklingen av omradet med en acceptabel
projektekonomi vilket innebér att intidkter fran byggrétter, gatukostnader mm minst ska
tiacka kostnaderna for att férverkliga omvandlingen av omrédet.

Intdkter vid en forséljning bedoms i vart fall kunna na +25 mnkr men volymer och
disp. behover utredas vidare fram till samradet.

Intékter och kostnader skall genom hela projektets skeden kalkyleras och bearbetas.
Hogre precision ska uppnas for varje skede.

Det dr svart att berdkna intékter och kostnader i tidigt skede innan rimliga utredningar
finns pa plats. Det gar endast att bedoma rimligheten. En uppskattning i detta skede ar

att intdkterna blir storre dn kostnaderna for projektet.

Kostnader for utredningar mm kommer att tickas av framtida exploateringsintékter.

Sid: 5(6)
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6 Framgangsfaktorer

Utreda och utveckla forutséttningarna fram till samriadet inom kommunen. Det vill
séga att markanvisning sker dérefter. Detta for att ha klargjort forutséttningarna tidigt
och pé sa sitt kunna ange en mera exakt tidplan till eventuellt kommande aktorer.
Oppen dialog och transparens mellan att intressenter under hela projektet.

Bred politisk forankring

Aktiv samverkan med nyckelaktorer

Dialogprocess med ndrboende for att minska risken for overklagande

Langsiktighet i uppréttandet av planbestimmelser

7 Risker

Risker som hotar att effektméalen inte kan uppnas:

e Resultat i kommande utredningar som visar pd att det inte ar
lonsamt/lampligt att genomfora projektet.

Risker som hotar att effektmalen inte kan uppnas vid onskad tidpunkt:

e Att detaljplan dverklagas.

e Resursbrist inom berdrda delar av kommunens organisation

e Of6rutsedda hdndelser som avgor nér i tiden genomforande av
detaljplanen kan vara fardigstalld.

Sid: 6(6)
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