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1. UPPDRAGSBESKRIVNING

En detaljplan ska upprattas for del av fastigheten Nanninge 5:8 for att préva
mojligheten att uppféra cirka 35 smahus samt hotellanldggning med olika
byggnadsvolymer.

Detaljplanen kommer att hanteras med standardférférande och enligt plan- och
bygglagen (2010:900), PBL.

2. BAKGRUND

Samhallsbyggnadskontoret fick in en anstkan 3 april 2024 av Index Real Estate AB om
planbesked for en ny detaljplan pa fastigheten Nanninge 5:8.

Ansokan avser att prova mojligheten att uppfora cirka 35 smahus samt hotellanlaggning
med olika byggnadsvolymer. Det aktuella planomradet bestar av aker- och skogsmark
samt Nenninge gard. Forslaget bestar av tre bebyggelseomraden i Norrnaset, Nenninge
gard och Sédergjerdet. Vid Norrnaset anger sdkande vid plananstkan uppfora 18
fristdende hus pa tomter om cirka 2000 kvm. Vid Nenninge gard avser sdékande utveckla
flera byggnader for att anvandas som hotell, konferens, event och restaurang med
tillhérande stugboende, aktiviteter och destinationer. Vid Sédergjerdet anger planansdkan
16 fristdende smahus pa tomter om 2000 kvm.

Denna planlaggning skapar mojligheten for fler arbetstillfallen pa landsbygden och skapar
stérre underlag for samhallsservice. Andringen gar i linje med Norrtélje kommuns Mal och
Budget 2024-2026 d& Norrtalje kommun ska vara en landsbygdsvanlig och
serviceinriktad kommun som séatter invanarna forst.

Ett positivt planbesked gavs av Samhallsbyggnadskontoret pa delegation den 26 juni
2023.

3. TIDIGARE STALLNINGSTAGANDE
3.1 OVERSIKTSPLAN OCH FORDJUPNINGAR

| Norrtalje kommuns &versiktsplan 2040 (antagen KF 2013-12-09) finns ingen specifik
markanvandning angiven for fastigheten Nanninge 5:8. Fastigheten ligger inom ett
utvecklingsstrak med goda pendlingsmajligheter. En mindre del av omradet klassificeras
som hogexploaterad kust och utgor samtidigt ett riksintresse for rorligt friluftsliv. Inom
hégexploaterad kust ar fritidsbebyggelse endast tillaten som komplettering till befintlig
bebyggelse. Reglerna for riksintresse for rorligt friluftsliv ar mer flexibla nar det galler
utveckling av lokalt naringsliv eller befintliga tatorter.

Dessutom finns ett geologiskt vardefullt omrade med moranryggar i omradet (Brevik).
Detta omrade anses vara unikt och vardefullt i landet. Enligt 3 kap 6 § miljdbalken ska
dessa skyddas och bevaras da dem sallsynta moranryggarna ar av stort geomorfologiskt
varde.
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| Oversiktsplan 2050, som varit ute pa samrad (samradsférslag antagen KS 2023-02-06),
anges markanvandningen landsbygd for berdrd fastighet. Det innebar att det finns ett
behov av att planlagga infor fortsatta forhandsbesked och bygglov.

Planomradet omfattas inte av nagon fordjupning i éversiktsplanen.

3.2 DETALJPLANER

Planomradet omfattas inte av nagon detaljplan.

4. BEFINTLIGA FORHALLANDEN —
FORUTSATTNINGAR
Det aktuella planomradet omfattar cirka 5,41 ha mark och ar belaget i omradet

Radmanso i Norrtalje kommun. Norddst om aktuellt planomrade angransar fastigheten till
en detaljplan som bland annat reglerar mark for bostadsandamal samt park.

Planomradet omfattar inte hela fastigheten utan endast de delar som féreslas utvecklas
enligt planbeskedet (markerat i lila).
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Ungeférlig féreslagen avgrdnsning av planomréde (markerat i lila).
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Sydvast om den del av Nanninge som bendmns Sddergjerde finns en tidigare
avfallsdeponi. Deponin ar endast identifierad som industrideponi och har inte undersokts
narmare. For att kontrollera om en féroreningsspridning skett som paverkar planférslaget
behdver en miljéteknisk markundersékning genomforas.

Bygg och miljonamnden har ett pagaende arende som rér atgardskrav pa grund av
nedskrapning pa en narliggande fastighet. Nedskrapning inkluderar bland annat tva
lastbilsvrak, dack, metallskrot, gammalt virke, kablar och grovsopor under en forfallen
lada. Inga markundersékningar har annu genomforts for att identifiera eventuella
markférorening i arendet.

Det finns flera lagpunkter i omradet som riskerar 6versvamning vid kraftigt regn, sarskilt
langs Radmansovagen norr om Nanninge gard. Enligt kommunens dagvattenstrategi bor
bebyggelse undvikas i dessa lagpunkts och lagstrakomraden. Delar av Norrndset har
ocksa en grundniva under den rekommenderade nivan for byggnadsgrundlaggning langs
Ostersjokusten (+2,70), vilket maste beaktas i planarbetet. Grundvattentillgangarna i
Norrtélje kommun anses stabila. Det ar lag risk for vattenbrist med nuvarande uttag.
Daremot ar det battre mojligheter for uttag i Sédergjerde an i Norrnaset. Vid stora nya
uttag kravs en narmare analys for att se vilken exploatering som kan tillatas.

Det finns kraftledningar sakrade med ledningsratt som passerar genom omradet. Dessa
avstand bor beaktas vid eventuell planering och bebyggelse i omradet.

Omradet ligger utanfor verksamhetsomrade fér kommunala vattentjanster och darfor
maste VA-fragor l6sas enskilt och presenteras i ett tidigt skede i planprocessen dar man
langsiktigt sakerstaller att dricksvatten finns i tillrdcklig mangd och av tillracklig kvalitet. |
samband med avsaknad av kommunalt VA finns borrade brunnar i omradet med hoga
kloridhalter. Det kan indikera saltvattenintrangning.

Omradet ligger inte heller i nara anslutning till de tatorter dar kommunen ar huvudman for
allman plats. Om behov av nya anslutningar till Radmansdvagen identifieras inom
detaljplanearbetet for att genomféra planen, maste en anslutningsutredning utféras, och
Trafikverket har ansvar for dessa fragor. Den foreslagna bebyggelsen kan aven leda till
Okad belastning pa kommunens pendlarparkeringar och allménna parkeringsomraden i
Norrtélje stad.

Foreslagen bebyggelse ar belagen inom avrinningsomradet till vattenforekomsten
Norrtaljeviken, som for narvarande har mattlig ekologisk status med problem relaterade
till vergddning och flddesférandringar samt ej uppnadd kemisk status, sarskilt gallande
amnena kvicksilver, polybromerade difenyletrar och PFOS. Malet ar att uppna god
ekologisk status och god kemisk ytvattenstatus senast ar 2039.

Det finns aven jordbruksmark inom omradet som bor undantas fran bebyggelse enligt
miljébalken. For att anvdnda sadan mark fér bebyggelse maste det finnas vasentliga
samhallsintressen som inte kan tillgodoses pa ett tillfredstéllande satt genom att anvénda
annan mark. Det finns aven biotopsskyddade objekt inom jordbruksmarken som maste
beaktas vid planlaggning, sdsom akerholmar, smavatten i akermark och stenrosen i
akermark.

En exploatering av omradet behov i forskoleplatser och kraver fler hégstadieplatser pa
Radmanstomradet. Kommunala investeringar skulle behdvas goras for att tillfora fler
forskoleplatser vid nuvarande Radmanso forskola. Behovet av skolskjuts i omradet kan
komma att 6ka da det saknas hégstadieplatser pa Radmanso skola .
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Omradet Nenninge gard som Onskas att planlaggas for hotellverksamheten inkluderar del
av batnadsomrade fér Nenninge- Angstorp torrlaggningsforetag (dike). Huruvida foretaget
paverkas av planlaggningen kommer att behdvas utredas inom detaljplanearbetet.

Om mark som har nytta av markavvattningsanlaggningen ska bebyggas sa paverkas
samfalligheten direkt. Kostnadsfordelningen behéver andras, diken laggs igen eller laggs
om etc. Oavsett om exploateringen berér samfalligheten direkt eller ligger pa hégre mark
sa kan samfalligheten paverkas genom utslapp av dagvatten.

Inom omradet Nenninge gard och Soédergarde finns flera samfalligheter, delar av
Nanninge s:1, s:7 och s:8. Samfalligheterna var utlagda for vagandamal men anvands
inte i sin helhet for vagmark. Delar av samfalligheter kan komma att paverkas av
planlaggning och behdvas hanteras i en lantmateriférrattning.

Inom omradet Norrnaset finns ett nyligen bildat officialservitut for vag till forman for
Lagard 5:56, 5:57 samt Nanninge 5:23. Servitutets strackning och omfattning begransar
planlaggning enligt anstkan och kan behdva hanteras i en lantmateriférrattning under
férutsattning att en annan vaglésning sakras for formansfastigheterna.

Vilka utredningar och inventeringar kan behdva goras?

- Naturvardesinventering

- Dagvattenutredning (inkl. skyfallshantering)

- Miljéteknisk markundersdkning (inkl. eventuella féroreningar av grundvatten)

- Utredning kring hur VA ska l6sas och grundvattentillgangar

- Geoteknisk utredning

- Bullerutredning

- Kulturmiljdutredning inkl. riksintresse

- Trafik-PM (inkl. anslutningsutredning)

- Paverkan geologiskt sarskilt vardefullt omrade

- Paverkan pa markavvattningsféretag

- Riskkalkyl for att bedéma vilka riskkostnader som finns fér kommunen om
omradet i framtiden skulle bedémas bli ett lav 6-omrade

5. PRELIMINARA KONSEKVENSER AV PLANENS
GENOMFORANDE

5.1 UNDERSOKNING OM BETYDANDE MILJOPAVERKAN

Undersé6kning miljépaverkan

Nar en ny detaljplan skapas eller en befintlig &ndras sa maste kommunen ta stallning till
om genomférandet kan medféra en betydande miljopaverkan. Undersdkningen ar den
process som ska komma fram till om en detaljplan medfér en betydande miljépaverkan
eller inte. Om resultatet av undersodkningen blir att detaljplanens genomférande kan antas
medféra en betydande miljopaverkan ska planen miljobedémas.

Samhallsbyggnadskontoret bedomer i nulaget att planens genomférande inte innebar risk
for betydande miljopaverkan som asyftas i PBL 4 kap. 34 § eller miljdbalken 6 kap. §§ 2-5
att en miljobedémning behdver géras. Da detaljplanen inte medfér betydande
miljdpaverkan behandlas miljéfragorna i det ordinarie planarbetet och redovisas i
planbeskrivningen.
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6. GENOMFORANDE
6.1 AVTAL

Plankostnadsavtal ska tecknas.

6.2 PLANFORFARANDE

Planprocessen kommer att hanteras med standardférfarande foérfarande enligt PBL
2010:900.

Motiv enligt nedan:
- Forslaget ar forenligt med dversiktsplanen
- Detaljplanen antas inte medféra betydande miljopaverkan

6.3 HUVUDMANNASKAP
Kommunen ar inte huvudman fér allman platsmark.

6.4BEHOV AV UPPHANDLING

Exploatéren upphandlar samtliga utredningar om ingen annan &verenskommelse gors
under planprocessen.

Preliminart uppskattas att dessa utredningar behdvas:

- Naturvardesinventering

- Dagvattenutredning

- Miljéteknisk markundersdkning

- Utredning kring hur VA ska l6sas och grundvattentillgangar
- Bullerutredning

- Geoteknisk utredning

- Kulturmiljéutredning inkl. riksintresse

- Trafik-PM

- Paverkan geologiskt sarskilt vardefullt omrade

- Paverkan pa markavvattningsforetag

7 EKONOMI
7.1 PRELIMINARA KOSTNADER | PLANPROCESSEN

Exploatoren star for alla kostnader under framtagandet av detaljplanen.

- Grundkarta (uppdatering)

- Kommunala resurskostnader
- Fastighetsforteckning

- Annonskostnad

- Kostnader for utredningar
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7.2 PRELIMINARA KOSTNADER VID GENOMFORANDE

Exploatoren, Index Real Estate Sweden AB star for samtliga kostnader i samband med
planens genomférande.

| samband med planprocessen kommer en riskkalkyl behdva tas fram tillsammans med
NVAA och miljé- och halsoskyddsavdelningen for att beddéma vilka riskkostnader som finns
for kommunen om omradet i framtiden skulle bedémas bli ett lav 6-omrade.

Investeringar for att 6ka antalet platser vid Radmans6 forskola beraknas uppga till ca
400 000 kr per plats. Denna kostnad skulle paverka kommunens investeringsbudget.
Samtidigt skulle dessa investeringar forbattra driftsekonomin och minska kostnader per
plats for R&dmanso forskola.

8 TIDPLAN

Godkannande av Start-PM SBU 2023-11-15
Samrad kvartal 4 2024
Granskning kvartal 3 2025
Antagande kvartal 1 2026

Detaljplanen far laga kraft 3 veckor efter att protokollet anslagits pa kommunens
anslagstavia om den inte 6verklagas.

Tidplanen ar preliminar och kan komma att férandras beroende pa leverans av
grundkarta samt vad som framkommer i utredningar.

9 ARBETSSATT OCH RESURSER

9.1 ARBETSSATT

Planarbetet inleds formellt med tecknande av ett plankostnadsavtal och ett startméte dar
s6kanden far information om planeringsarbetet.

Detaljplanen ar en del av ett pilotprojekt som omfattar totalt tre detaljplaner. Samtliga
detaljplaner ar belagna utanfor verksamhetsomrade for VA. Syftet med pilotprojektet ar att
detaljplanerna ska kunna genomféras pa ett sa langsiktigt hallbart satt som mgjligt med
inspiration fran loésningar som genomférts i andra kommuner. Att detaljplanen ingar i
pilotprojektet medfdr att planen bedéms vara samhallsnyttig.

Planarkitekt &r projektledare och ansvarar for framtagande av planhandlingar i samrad med
en arbetsgrupp bestdende av exploateringsingenjor, VA-ingenjor, bygglovhandlaggare,
Gata/Park och miljoplanerare. Referenspersoner fran, Renhallning, Raddningstjansten,
Barn- och skola och Kultur- och fritid kommer att bista planprocessen.



NORRTALJE
KOMMUN

9.2 RESURSER

Foljande resurser kommer utifran behov att delta pa planméten, uppratta, granska och
uppdatera handlingar samt upphandla utredningar.

Roll/funktion

Resurs/person

Planarkitekt

Bisrat Assefa

Oversiktsplanerare

Johan Mattsson

Stadsarkitekt

Charlotte Kéhler

Ekolog

Vakant

Miljoplanerare

Terese Berggren

Infrastrukturplanerare

Erik L'Estrade

Samordnare

Lotta Lagergren

Exploateringsingenjoér

Tatiana Filatova

Bygglovhandlaggare

Maria Horner

Milj6- och halsoskyddsinspektor

Malin Olofsson

VA-utredare

Therese Hernvall

Gata och park

Pernilla Logren

Brandingenjor

Johan Paulstrom

Fastighetsstrateg

Carl Luna

Renhallning

Fredrik Klingstedt

Naringsliv och etablering

Benjamin Rad Vaher

Barn och utbildning

Ann-Katrin Hegart

Kultur och fritid
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10. PLANKOSTNADSAVTAL

Plankostnaden ska bekostas av den som har nytta av planen. Ett plankostnadsavtal ska
tecknas med fastighetsagaren till Nanninge 5:8 gallande den debiterbara tiden samt
kostnader for grundkarta, kungérelse, utskick och utredningar.

Vid en forsta grov uppskattning landar detaljplanens kostnad exklusive utredningar pa 3,2
miljoner.

SAMHALLSBYGGNADSKONTORET

Annika Andersson Bisrat Assefa
Planchef Planarkitekt
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