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Godkannande av Start-PM - Detaljplan for del av
fastigheten Nanninge 5:8

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott beslutar att godk&nna Start-PM fér Detaljplan fér del av
fastigheten Nanninge 5:8.

Sammanfattning av tjansteutlatandet

En detaljplan ska upprattas for del av fastigheten Nanninge 5:8 for att prova mdjligheten att uppfora
cirka 35 smahus samt en hotellanldggning med olika byggnadsvolymer. Denna utveckling kan komma
att gynna besdksnaringen och naringslivet. Utmaningar i omradet inkluderar tidigare avfallsdeponi,
lagpunkter som paverkar byggandet, en kraftledning som kraver skyddszoner, lantmateriférrattning av
samfalligheter och officialservitut samt vatten- och avloppsfragor. Som ett led i att I6sa fragorna kring
vatten- och avlopp ingar planlaggningen i ett pilotprojekt som syftar till att skapa langsiktigt hallbara
I6sningar. Féreslagen bebyggelse genererar dven ett behov av férskole- och grundskoleplatser.

Detaljplanen 6verensstammer med Oversiktsplanen da omradet pekas ut som et utvecklingsstrak med
goda pendlingsmojligheter.

Detaljplanen kommer att hanteras med ett standardférférande i enlighet med plan- och bygglagen
(2010:00), i dess lydelse den 2 januari 2015.

Arendet

Beskrivning

Samhallsbyggnadskontoret fick den 3 april 2023 in en ansékan om planlaggning fér del av fastigheten
Nanninge 5:8. Anstdkan avser att prova mojligheten att uppféra cirka 35 smahus samt en
hotellanlaggning med olika byggnadsvolymer.

Ett positivt planbesked gavs av Samhallsbyggnadskontoret pa delegation den 27 juni 2023.

Planomradet omfattar en del av fastigheten Nanninge 5:8 och saknar fér narvarande nagon detaljplan.
Den foreslagna bebyggelsen ar uppdelad i tre huvudomraden: Norrnaset med 18 fristdende hus,
Nanninge gard med hotell och evenemangslokaler samt Sédergjerde med 16 fristdende hus.

Sydvast om planomradet, som benamns som Sddergjerde, finns en tidigare avfallsdeponi vilket kraver
en miljéteknisk markundersdkning for att underséka eventuella foreningspaverkan pa planen. Enligt
Lansstyrelsens lagpunktskartering har det identifierats flera lagpunkter i omradet. Delar av Norrnaset
ligger under rekommenderade nivan for Iagsta grundlaggning. Enligt kommunens dagvattenstrategi
bor dessa lagpunkter undvikas for bebyggelse.



Fastigheten ligger utanfér det kommunala VA-omradet och en utredning behover tas fram for att
hantera VA-fragan. Grundvattenresurserna i omradet ar tillrackliga, men en detaljerad analys kravs vid
eventuella stora vattenuttag. Eftersom Norrnaset ar narmare befintlig bebyggelse och har ett hogre
vattenuttag an det féreslagna sédra omradet, skapas béattre forutsattningar f6r grundvattenbildning i
sOder. Avrinningsomradet for planomradet stracker sig till Norrtaljeviken, som har mattlig ekologisk
status. Som ett led i att I6sa fragorna kring vatten- och avlopp ingar planldggningen i ett pilotprojekt
som syftar till att skapa langsiktigt hallbara I6sningar.

Kraftledning korsar omradet och det ar nédvandigt att beakta skyddszoner for bebyggelse.

Inom omradet finns jordbruksmark som endast far anvandas fér bebyggelse eller anlaggningar om det
ar nédvandigt for vasentliga samhallsintressen och inga alternativ finns. Inom jordbruksmarken kan
det ocksa finnas biotopsskyddade objekt som maste beaktas vid planlaggningen.

Markavvattningsforetag inom omradet maste ocksa beaktas. Den foreslagna bebyggelsen kan ¢ka
parkeringsbehovet i Norrtalje stad, och eventuella nya anslutningar pa Radmansvagen kraver en
anslutningsutredning i samrad med Trafikverket.

Foreslagen bebyggelse genererar ett behov av forskole- och grundskoleplatser och fokuserar pa att
starka befintliga férskolor och grundskolor, i stallet for att bygga nya. Radmansoé skola féreslas 6ka
kapaciteten for elever i arskurserna F-6. Det saknas hogstadieskolor i omradet vilket kan krava
anvandning av skolskjutsar. Dessutom inkluderar forslaget ett hotell med restaurang som kan komma
att framja besdksnaringen och starka naringslivet.

Lagkrav

Planprocessen foljer de krav som finns i plan- och bygglagen (2010:900) i dess lydelse den 2 januari
2015 samt miljdbalken (1998:808)

Koppling till gallande styrdokument

| Oversiktsplan 2040 (antagen KF 2013-12-09) anges ingen specifik markanvandning for fastigheten
Nanninge 5:8. Fastigheten ar belaget inom det strak som i dversiktsplanen pekas ut som ett
utvecklingsstrak med goda pendlingsmajligheter.

| Oversiktsplan 2050 (samradsforslag antagen KS 2023-02-06) anges markanvandning landsbygd fér
berérd fastighet. Radmanso ar en vaxande landsbygd med behov av hallbar planering for bebyggelse,
infrastruktur och samhéllsservice. Enligt Oversiktsplanen 2050 kravs planlaggning fér att sakerstélla
hallbar utveckling.

Ekonomiska konsekvenser och riskanalys

Bestallaren av planlaggning bekostar planarbetet samt alla nédvandiga utredningar, ett
plankostnadsavtal ska tecknas.

En expansion av Radmanso forskola forvantas paverka kommunens investeringsbudget. Denna
investering forvantas oka verksamhetens effektivitet med minskade driftkostnader per plats. |
planprocessen kravs samarbete med NVAA och miljéhalsoskyddsavdelningen for att identifiera och
utvardera eventuella risker om omradet i framtiden skulle klassificeras som ett lav 6-omrade.

Om de fastighetsrattsliga fragorna, fragor avseende VA och andra knackfragor inte kan l6sas kommer
detaljplanen inte kunna antas.

Forvaltningens analys och slutsatser

Forvaltningens beddmning ar att foreslagen férandring genom upprattande av ny detaljplan fér del av
fastigheten Nanninge 5:8 féljer Mal och Budget 2023—-2025. Planforslaget skapar mojlighet for fler
arbetstillfallen pa landsbygden och ett utdkande underlag féor samhallsservice. Planforslaget ligger
utanfér verksamhetsomradet for kommunala vattentjanster. VA-fragor maste l6sas enskilt och



presenteras i ett tidigt skede i planprocessen dar man langsiktigt sékerstaller att dricksvatten finns i
tillracklig mangd och tillracklig kvalitet.

Arendet har beretts av samhallsbyggnadskontorets planavdelning.
Forvaltningens slutsats ar att start-PM kan godkannas

Tidplaner

Om beslutet fattas kan planarbetet fortsatta enlig tidplan nedan:
Godkannande av Start-PM SBU 2023-11-15
Samrad kvartal 4 2024
Granskning kvartal 3 2025
Antagande kvartal 1 2026

Tidplanen ar preliminar och kan komma att férandras bland annat beroende pa leverans av
utredningar samt oférutsedda fragor som kan behéva utredas.

Anna Keskitalo Annika Andersson
Samhallsbyggnadsdirektor Planchef
Samhallsbyggnadskontoret Planavdelningen
Bilagor

Bilaga 1. Start-PM_Nanninge5_8 2023-10-27

Beslut skickas till
Planavdelningen
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