NO RRTA]_] E SAMMANTRADESPROTOKOLL
KOMMUN 2023-01-25

Kommunstyrelsens
samhillsbyggnadsutskott

§9 Dnr KS 2022-1390
Godkannande av start-PM Detaljplan for del av fastigheten Havero-
Bergby 6:4

Beslut

Kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott beslutar att godkanna start-PM for Detaljplan for del av
fastigheten Haverd-Bergby 6:4 i Haver6-Edebo-Sing6 férsamling.

Sammanfattning av arendet

Samhallsbyggnadskontoret fick den 8 juli 2019 in en ansékan om att andra detaljplanen for del av
fastigheten Haverd-Bergby 6:4. En detaljplan ska andras fran anvandningen C- samlingslokal till BC-
bostader och samlingslokal (eller annan lamplig anvandning) i befintlig detaljplan som berdér del av
fastigheten Havero-Bergby 6:4.

Planen kommer att drivas som en exploatérsdriven detaljplan. Detaljplanen kommer att hanteras
med ett standardférfarande och enligt plan- och bygglagen (2010:900), PBL.

Beslutsunderlag

Tjut Start-PM Haver6-Bergby 6_4
Start-PM Havero-Bergby 6_4

Beslutande sammantrade

Beslutsgang

Ordféranden fragar om kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott kan besluta i enlighet med
kommunstyrelsekontorets tjansteutlatandes forslag, och finner att kommunstyrelsens
samhallsbyggnadsutskott beslutar i enlighet med férslaget.

Beslutet ska skickas till

Planavdelningen
Paragrafen ar justerad

Justerandes sign Utdragsbestyrkande
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NORRTALJE TJANSTEUTLATANDE
KOMMUN

Datum: 2023-01-03
Diarienummer: KS 2022-1390

Planavdelningen

Handlaggare: Emelie Hansebo Till: Kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott
Titel: Planarkitekt
E-post: emelie.hansebo@norrtalje.se

Godkannande av start-PM — Detaljplan for del
fastigheten Havero-Bergby 6:4 i Havero-Edebo-
Singo forsamling

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott beslutar att godkanna start-PM for Detaljplan for del av
fastigheten Haverd-Bergby 6:4 i Haver6-Edebo-Sing6 férsamling.

Sammanfattning av tjansteutlatandet

Samhallsbyggnadskontoret fick den 8 juli 2019 in en ansdkan om att andra detaljplanen for del av
fastigheten Haverd-Bergby 6:4. En detaljplan ska andras fran anvandningen C- samlingslokal till BC-
bostader och samlingslokal (eller annan lamplig anvandning) i befintlig detaljplan som berér del av
fastigheten Havero-Bergby 6:4.

Planen kommer att drivas som en exploatérsdriven detaljplan. Detaljplanen kommer att hanteras med
ett standardférfarande och enligt plan- och bygglagen (2010:900), PBL.

Arendet

Beskrivning

Samhallsbyggnadskontoret fick den 8 juli 2019 in en ansékan om att &ndra anvandningen fran C-
samlingslokal till BC- bostader och samlingslokal (eller annan lamplig anvandning) i befintlig detaljplan
som beror del av fastigheten Haverd-Bergby 6:4. Det for att mojliggdéra en ombyggnation av befintlig
bebyggelse pa fastigheten till bostader. Ett positivt planbesked gavs av Kommunstyrelsekontoret pa
delegation den 25 november 2019.

Planomradets avgransning omfattar del av fastigheten Havero-Bergby 6:4. Planomradets yta ar cirka 6
hektar och angransar till bostadsbebyggelse och en campingplats. Inom planomradet finns flera
befintliga byggnader som tidigare anvants som kursgard och konferensverksamhet.

| dagslaget finns det behov av foljande utredningar:
e Dagvattenutredning
e  Kulturmiljéutredning
e Naturvardesinventering
e Fladdermusinventering
e Utredning kring dricksvattenfragan

Detaljplanen kommer att hanteras med ett standardférfarande enligt PBL (2010:900).

Lagkrav
Planprocessen foljer de krav som finns i PBL 2010:900, i dess lydelse den 2 januari 2015.
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Koppling till gallande styrdokument

| géllande 6versiktsplan 2040 (antagen KF 2013-12-09) ar Bergby utpekad som ett utvecklingsstrak
med goda pendlingsmajligheter. | dversiktsplanen anges ingen sarskild markanvandning for
planomradet.

Ekonomiska konsekvenser och riskanalys

Bestallaren av planlaggningen bekostar planarbetet samt alla nédvandiga utredningar, ett
plankostandsavtal ska tecknas.

Forvaltningens analys och slutsatser

Forvaltningens beddmning ar att genom att férandra markanvandningen majliggéra fér ombyggnad av
befintlig bebyggelse till bostader. Det innebar att nya bostader kan tillkomma i strak som
oversiktsplanen pekar ut som utvecklingsstrak med goda pendlingsméjligheter. Utveckling av omradet
bor dock ske med forsiktighet for att bevara omradets och befintliga byggnaders karaktar.

Forvaltningens slutsats ar att start-PM kan godkannas.

Tidplaner

Om beslutet fattas kan planarbetet fortsatta enligt tidplan nedan:
Godkannande av Start-PM SBU 2023-01-25
Samrad Kvartal 3 2023
Granskning Kvartal 1 2024
Antagande Kvartal 3 2024

Tidplanen ar preliminar och kan komma att férandras bland annat beroende pa leverans av
utredningar.

Anna Keskitalo Annika Andersson
Samhallsbyggnadsdirektor Planchef
Samhallsbyggnadskontoret Planavdelningen
Bilagor

Bilaga 1. Start-PM for Havero- Bergby 6:4

Beslut skickas till
Planavdelningen
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KOMMUN

Detaljplan for
del av fastigheten Havero-Bergby 6:4 i Havero-
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1. UPPDRAGSBESKRIVNING

En andring av detaljplan ska ske for del av fastigheten Haver6-Bergby 6:4. Detaljplanen
gors i syfte att préva en férdandrad markanvandning fér att kunna omvandla befintlig
bebyggelse till bostader samt mojliggora for ett café.

Planen kommer att drivas som en exploatorsdriven detaljplan. Detaljplanen kommer att
hanteras med ett standardférfarande enligt plan- och bygglagen (2010:900), PBL.

2. BAKGRUND

Det aktuella planomradet ligger i Bergby, belaget 6ster om Hallstavik. Planomradet ags av
en privat aktor och det finns flera byggnader inom planomradet, bland annat Bergby gard
som tidigare bedrivit kurs och konferensverksamhet.

Omradet berérs av redan en befintlig detaljplan (Byggnadsplan fér Haver6-Bergby 6:1, 6:4
m.fl.). 2019-07-08 mottog kommunstyrelsekontoret i Norrtélje kommun en ansdkan om
andring i befintlig detaljplan for del av fastigheten Haverd-Bergby 6:4. Ansékan om andring
i detaljplan avser att andra markanvandningen C- samlingslokal till BC- bostéder och
samlingslokal (eller annan lamplig anvandning).

Ett positivt planbesked gavs av kommunstyrelsekontoret pa delegation 2019-11-25.

3. TIDIGARE STALLNINGSTAGANDE
3.1 OVERSIKTSPLAN OCH FORDJUPNINGAR

Enligt kommunens o6versiktsplan (antagen KF 2013-12-09) ska Norrtalje kommun vaxa
med attraktiva och hallbara boenden. Norrtdlje ska véaxa och integreras med och utvecklas
i takt med dvriga Stockholmsregionen. Hela kommunen ska véxa och nyproduktion ska 6ka
i attraktiva livsmiljoer med goda pendlingsmdjligheter. Bergby &r inkluderat i en av de i
Oversiktsplanen utpekade utvecklingsstrak med goda pendlingsmdjligheter.

| 6versiktsplanen identifieras aven att det ar viktigt att landsbygden i Norrtélje far utvecklas,
och att dess kultur- och naturvarden forvaltas och bidrar till en dnskad utveckling.

3.2 DETALJPLANER

Det finns en gallande detaljplan for fastigheten, férslag till byggnadsplan fér Haver6-Bergby
6:1, 6:4 m.fl, etapp Il i Hdverd socken. Planen vann laga kraft 1985-02-21.

Gallande detaljplan foér del av fastigheten Haverd-Bergby 6:4, omradet som ansdkan avser
ar markerat med en rod linje.
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Gallande detaljplan for del av fastigheten Haverd- Bergby 6:4 reglerar:
e C: samlingslokal
e Q: omrade med kulturhistorisk vardefull bebyggelse
e Bebyggelse far max ha en vaning
e  Prickmark: mark som inte far bebyggas

4. BEFINTLIGA FORHALLANDEN — FORUTSATTNINGAR

Det aktuella planomradet omfattar cirka 6 ha mark och omfattar del av fastigheten Havero6-
Bergby 6:4. Planomradet berérs av en befintlig detaljplan som omfattar flera fastigheter,
detaljplanen reglerar bland annat park eller plantering, bostadder samt campingplats. Soder
och vaster om planomradet &r marken icke detaljplanelagt. Inom planomradet finns flera
befintliga byggnader som tidigare anvants som kursgard och konferensverksamhet.

Planomradet angransar aven till riksintresse for samlade natur- och kulturvarden. Enligt
Norrtalje kommuns 6versiktsplan 2040 ska riksintresset skyddas, om atgarder i eller utanfor
omradet kan komma att paverka riksintresset negativt ska konsekvenserna tydligt belysas.

VA och energiférsérjning

Fastigheten ligger utanfér kommunalt verksamhetsomrade fér vatten och avlopp och ar
darmed beroende av enskilda och gruppvisa VA-I6sningar. Pa fastigheten har verksamhet
bedrivits med bland annat kursgard, vilket medfor att det redan finns befintliga system for
vatten och avlopp.

Dricksvattnet har uppvisat vissa kvalitetsproblem och bland annat har férhdjda kloridhalter
konstaterats. Under planarbetet kommer det darfér krdvas en utredning av
dricksvattenfragan sa att kapaciteten pa befintliga vattentakter kartlaggs. Aven en
genomgang av dricksvattenkvalitén ar nodvandig for att kunna bedéma om befintlig
vattenforsorjning ar godtagbar eller om den behodver ersattas eller kompletteras med andra
I6sningar.

De avloppssystem som finns pa fastigheten ar av aldre typ och behodver ersattas av nytt/nya
system som uppfyller dagens krav pa rening. For det aktuella planomradet kommer krav
stillas pa att avloppsreningen ska klara hdga skyddsnivaer avseende miljo- och
halsoskydd enligt Havs- och Vattenmyndighetens allmanna rad om sma
avloppsanordningar for hushallspillvatten (HVMFS 2016:17).
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Vilka utredningar och inventeringar kan behéva goras?
| nulaget har det beddmts att nedanstaende utredningar behovs goras:
e Undersokning om betydande miljopaverkan
e Dagvattenutredning
o  Kulturmiljéutredning
e Naturvardesinventering
e Fladdermusinventering
e Utredning kring dricksvattenfragan

Eventuellt kan det &ven behdva genomfdras en groddjursinventering.

5. PRELIMINARA KONSEKVENSER AV PLANENS
GENOMFORANDE

5.1 UNDERSOKNING OM BETYDANDE MILJOPAVERKAN

Undersékning miljépaverkan

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

Samhallsbyggnadskontoret bedémer i nulaget att planens genomférande inte innebar risk
for betydande miljopaverkan som asyftas i PBL 4 kap. 34 § eller miljobalken 6 kap. §§ 2-5
att en miljébeddmning behdver goras. Da detaljplanen inte medfér betydande
miljopaverkan behandlas miljéfragorna i det ordinarie planarbetet och redovisas i
planbeskrivningen.

Specifik och strategisk miljobedémning

Miljdbeddmningar av planer och program kallas i miljdbalken for strategisk miljébedémning
och miljébedémningar av verksamheter och atgarder kallas i lagstiftningen for specifik
miljdbeddmning. Det ar en strategisk miljobedémning som under vissa forutsattningar ska
géras for detaljplaner som upprattas enligt plan- och bygglagen, PBL. | vissa fall ar aven
reglerna om specifika miljiobeddémningar aktuella vid framtagande av en detaljplan.

Planfoérslaget beddms inte strida mot gallande dversiktsplan eller andra kommunala eller
nationella riktlinjer, lagar eller férordningar.

6. GENOMFORANDE

6.1 AVTAL

Plankostnadsavtal har tecknats.

6.2 PLANFORFARANDE

Planprocessen kommer att hanteras med standardférfarande enligt PBL 2010:900, i dess
lydelse den 2 januari 2015.
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6.3 HUVUDMANNASKAP

Kommunen ar inte huvudman for allman platsmark.

6.4 BEHOV AV UPPHANDLING

Exploatéren upphandlar samtliga utredningar om ingen annan dverenskommelse gors
under planprocessen.

7. EKONOMI
7.1 PRELIMINARA KOSTNADER | PLANPROCESSEN

Exploatoren star for alla kostnader under framtagandet av detaljplanen.

7.2 PRELIMINARA KOSTNADER VID GENOMFORANDE

- Utbyggnad av vatten och avlopp
- Utbyggnad av el och tele
- Utbyggnad av anlaggning/anlaggningar for hantering av dagvatten

8. TIDPLAN

Godkannande av Start-PM SBU 2023-01-25
Samrad kvartal 3 2023
Granskning kvartal 1 2024
Antagande kvartal 3 2024

Detaljplanen far laga kraft 3 veckor efter att protokollet anslagits pa kommunens
anslagstavla om den inte dverklagas.

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

9. ARBETSSATT OCH RESURSER

9.1 ARBETSSATT

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

Arbetet kommer att folja kommunens fastlagda rutin fér exploatorsdriven planprocess.
Detta innebar att exploatéren har ansvaret for att driva planprocessen framat. Exploatéren
tar genom egen anlitad projektorganisation fram erforderliga utredningar, forslag fill
plankarta och 6vriga planhandlingar. Kommunen ger rad och bevakar det allmanna
intresset, stammer av mot dversiktsplan och andra forutsattningar, samt ansvarar for den
myndighetsprocessuella delen av planarbetet. Exploatérens kontakter med kommunen i
planarendet sker i férsta hand genom kommunens ansvarige planarkitekt.

Utdver kommunens planarkitekt satts av samhallsbyggnadskontoret aven en intern
projektorganisation samman med handlaggare fran berérda férvaltningar (se nedan).

9.2 RESURSER

Tiden (for kommunens planarkitekt och projektgrupp) beraknas utifran behovet att delta pa
planméten, bista med planeringsunderlag, granska utredningar och planhandlingar.
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Roll/funktion Resurs/person Tid (timmar)
Planarkitekt Emelie Hansebo 280
Miljéplanerare Magdalena Nilsson 145
Samordnare Lotta Lagergren 55
Exploateringsingenjor Elin Norman 65
Bygglovhandlaggare Magnus Anfeldt 12
Milj6- och halsoskyddsinspektor | Malin Olofsson 37
Brandingenjor Johan Paulstrom 10
Kultur och fritid Alicia Sjégren 10
Summa debiterbara timmar 614

10. PLANKOSTNADSAVTAL

Plankostnaden ska bekostas av den som har nytta av planen. Ett plankostnadsavtal ska
tecknas med Bergby i Roslagen AB géllande den debiterbara tiden samt kostnader for
grundkarta, kungdrelse, utskick och utredningar.

Uppskattat antal debiterbara timmar fér kommunens arbete uppgar till 614 timmar. Enligt
kommunens taxa, beslutad av kommunfullmaktige ar timavgiften 1 320 kr. Fér kommunens

handlaggning uppskattas kostnaden uppga till 811 000 kr. Om denna tid ar underskattad
och kan motiveras kan ett tillaggsavtal tecknas. Myndighetsutévning ar momsbefriad.

SAMHALLSBYGGNADSKONTORET

Annika Andersson Emelie Hansebo
Planchef Planarkitekt
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