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HANDLINGAR

Till planforslaget hor:
Plankarta med bestammelser
Denna beskrivning
Behovsbeddmning

UTREDNINGAR
=  Miljéteknisk markundersokning, WSP, 2015-12-17

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Planens syfte &r att &ndra markanvandningen for befintligt godsmagasin inom
en del av stadsplanen for centrala delen av Haverddal m.m. fran allméan
parkmark till kvartersmark for smahandel, ateljé. Anvandning enligt beviljat
bygglov &r ateljé/utstallningshall. Planlaggningen méjliggor en avstyckning
av godsmagasinet pa del av fastigheten Gottsta 2:60. Planens syfte dr ocksa
att bekréfta en kommunal pendlarparkering, som &ven den ar planlagd som
parkmark i gallande stadsplan.

Detaljplanen kommer att hanteras med standardférfarande enligt PBL
(2010:900) i dess lydelse efter 2 januari 2015.

BAKGRUND

Arrendatorn av godsmagasinet pa Gottsta 2:60 har inkommit med forfragan
till Norrtalje kommun om att férvéarva byggnaden med viss omkringliggande
mark. Denna fick ett positivt besked samt bygglov fran kommunen, men
lantméteriet medgav inte avstyckning. For att kunna stycka av markomradet
kravs en planandring fran allman parkmark till kvartersmark for detaljhandel,
ateljé.

PLANDATA

LAGE OCH AREAL

Planomradet ar belaget i Haverddal, strax soder om Hallstavik tatort och cirka
4 mil norr om Norrtélje stad. Fastigheten dgs av Norrtélje kommun och
arrenderas ut av kommunen till en arrendator som bedriver verksamhet i
lokalen.

Planomradets areal ar cirka 1200 kvm.
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Ungefarli\gt planomréade, markerat i rott, omfattar godsmagasihet och
pendlarparkeringen pa fastigheten Gottsta 2:60.

218731 _

MARKAGOFORHALLANDEN
Fastigheten Gottsta 2:60 dgs av Norrtalje kommun.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

OVERSIKTSPLAN

Hallstavik & kommunens tredje storsta ort med en negativ
befolkningsutveckling och med pappersbruket som dominerade foretag. |
Norrtélje kommuns oversiktsplan 2040 (antogs 2013 och vann laga kraft
2014) anges att smaforetagande inom teknik ar en stark tillvaxtmojlighet. |
och med ortens industritradition finns det en stor kunskap inom teknik som
bor tas tillvara och utvecklas. Kommunen arbetar for att tillskapa mer
verksamhetsmark i Hallstavik for att skapa nya arbetstillfallen.

FORDJUPAD OVERSIKTSPLAN

| fordjupning av 6versiktsplanen for tatorten Hallstavik, antagen 1999, finns
inte langre planer pa den nya vag fran Haverddal till Hallstavik som i gallande
stadsplan har reserverats 6ver det nu aktuella planomradet. Vagreservatet pa
banvallen ar i den fordjupade Gversiktsplanen markerad som gang- och
cykelstrak.
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OVERENSSTAMMELSE MED OVERSIKTSPLAN OCH
FORDJUPAD OVERSIKTSPLAN

Detaljplanen beddms inte strida mot gallande 6versiktsplan och foérdjupad
oversiktsplan. Ett genomfdérande av detaljplanen foljer Oversiktsplanens
intentioner och starker smaféretagandet i Hallstavik.

DETALJPLANER OCH FORORDNANDEN

GALLANDE DETALJPLANER

Fastigheten Gottsta 2:60 omfattas av Detaljplan fér del av Haverddal m.m.,
faststélld 1991-05-30. | géllande plan &r fastigheten planlagd for allméan plats,
parkmark. Ett véagreservat for en vdg in mot Hallstavik finns liggande éver
aktuell fastighet. Kommunen har inte langre nagra planer pa en sadan vag.

Fastigheten omfattas inte av 113 § eller 110 § enligt lansstyrelsens
forordnande.

( { i '_, ‘ N X T\ % )\ I\\::;//
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gallande detaljplan. Godsmagasinet med naromrade ligger inom
ett stérre omrade, reglerat som allman platsmark park eller plantering.

STRANDSKYDD
Planomradet berors inte av strandskydd.
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KOMMUNALA BESLUT

Kommunstyrelsekontoret har 2014-08-20 stéllt sig positiva till att sékanden
pa egen bekostnad och i samarbete med kontoret far andra detaljplan for del
av fastigheten Gottsta 2:60. Start-PM for planarbetet godkéndes av KSAU
2015-02-18.

Norrtadlje kommun har gett ett bygglov for andrad anvéndning av
godsmagasin till ateljé/utstéliningshall och fasadédndring samt installation av
eldstad 2014-01-17. Avvikelsen bedémdes av bygg- och miljénamnden vara
forenlig med detaljplanens syfte och utgor en sadan liten avvikelse som avses
i 9 kap 31 b § plan- och bygglagen da atgarden avser en befintlig byggnad.

FORENLIGHET MED 3, 4 OCH 5 KAP MB

Kapitel tre och fyra i Miljobalken reglerar grundlaggande bestammelser for
hushallning av mark och vattenomraden. Placering och utformning av
kvartersmarken ska ta hansyn till det allménna intresset och verka for en god
hushallning av mark- och vattenomraden. Lagstiftningen pekar i fjarde
kapitlet i Miljobalken ut geografiska omraden som &r av sérskilt intresse och
dar extra hansyn ska tas till platsens natur- och kulturvérden. Landskapet runt
planomradet ar inte ett sadant landskap som star angivet i Miljcbalken.

Kapitel fem i Miljobalken reglerar  miljokvalitetsnormer. En
miljokvalitetsnorm innebér ett definierat gransvérde fér vad naturen och
manniskan tal, som inte far Overskridas. Miljokvalitetsnormer reglerar
gransvarden for buller, luft- och vattenkvalitet, och ska dven bidra till att
uppna Sveriges miljomal.

BEHOVSBEDOMNING

En bedomning av risken for betydande miljopaverkan ska utféras for alla
detaljplaner. Bedomningen ska utga fran MKB- forordningens kriterier och
beakta vilken typ av paverkan som ett genomforande av detaljplanen kan
forvantas leda till, samt vilket omrade som kan antas bli paverkat.

For detaljplaner som anses medfora betydande miljopaverkan ska en
miljokonsekvensbeskrivning (MKB) utarbetas och redovisas tillsammans
med planforslaget. Om detaljplanen inte medfér betydande miljopaverkan
behandlas miljofragorna i det ordinarie planarbetet och redovisas i
planbeskrivningen.

En behovsbeddmning har upprattats och bifogas planhandlingarna.

STALLNINGSTAGANDE

Kommunstyrelsekontoret bedémer att detaljplanens genomférande inte antas
medftra sadan betydande miljopaverkan som asyftas i PBL 4 kap. 34 § eller
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miljobalken 6 kap. 11 8. Ingen miljokonsekvensbeskrivning kommer att
upprattas for detaljplanen.

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

NATUR

MARK OCH VEGETATION

Planomradet bestar till stor del av en hardgjord yta pa vilken ett gammalt
godsmagasin ligger. Langs den vistra avgransningen av planomradet ligger
ett gronstrak som foljer den gamla banvallen for tagstrackan Rimbo-
Hallstavik. Banvallen, som idag nyttjas som gang- och cykelvég, ingar inte i
planomradet.

NATURVARDEN

Fastigheten innehaller ingen vardefull mark eller vegetation da den idag till
stor del &r hardgjord samt exploaterad. Vegetationen i gronstraket ar trivial
och saknar sannolikt bevarandevarda naturvarden. Endast enstaka exemplar
av bjork, 16nn och tall aterfinns inom planomradet, direkt véster och norr om
byggnaden. Vegetation kommer sannolikt inte att paverkas av ett
genomforande av detaljplanen.

Godsmgasinet och cykévagn, ‘sett fran soder. Bilden &r tagn da
renovering av byggnaden pagick, i enlighet med beviljat bygglov.
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TOPOGRAFI

Omradet ar i huvudsak plant, den asfalterade ytan Gster om godsmagasinet
sluttar I4tt ner mot byggnaden.

VATTENOMRADEN

Planomradet omfattas inte av nagra vattenomraden eller strandskydd.
Planomradet ligger inom vattenskyddsomrade fér Skeboan, som passerar
cirka 200 meter vasterut. Recipient for Skeboan ar Edeboviken, som har dalig
ekologisk status med krav pa att na god status till & 2027. Klassningen ar
baserad pa bottenfauna, vaxtplankton och sommarvérden for naringsamnen
och siktdjup. Edeboviken har, med undantag fér kvicksilver, god kemisk
status.

GEOTEKNISKA FORHALLANDEN

GEOTEKNIK

En miljoteknisk markundersokning har utforts av WSP i december 2015.
Denna visar att omradets sodra och vastra del ar uppfyllt och att
fyllnadsmassorna framst bestar av grusig/stenig sand. Marken inom omradets
ostra och norra del bedémdes bestd av naturlig moran. Inga problem med
markstabiliteten beddéms foreligga.

FORORENAD MARK

Den information som framkommit i samband med inventeringsarbetet tyder
pa att jarnvagen med tillhdrande godsmagasin funnits pa platsen under en
mycket lang tid.

Verksamheten kan ha medfort att det finns fororeningar i marken.
Fororeningarna bedoms framst harréra fran anvandning av impregnerade
slipers och besprutning av banvallen. Enligt markundersékningen ligger
slipers kvar i marken. Aven féroreningar fran oljor och kol samt lagrat gods
kan forekomma. Inga dvriga fororenande verksamheter har identifierats inom
omradet. De potentiellt fororenade omraden som av Lénsstyrelsen har
identifierats i naromradet bedoms inte ha paverkat aktuellt omrade.

Den miljétekniska markundersokningen visar att det i marken i omradet idag
finns férhojda halter av arsenik, bly, PAH-M och PAH-H samt att slipers och
jord i anslutning till dem &r férorenad med arsenik, krom, zink, PAH-M och
PAH-H. Fororeningarna bedéms kunna ge halsovadliga effekter vid
direktkontakt med jordmassor.

Da det inte finns eller planeras nagra bostader pa aktuellt omrade bedoms
omradets anvandning motsvara mindre kanslig markanvandning (MKM).
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Halterna av PAH-H oOverskrider riktvérdet for MKM. Detta innebar att det
finns en risk for negativa effekter pa manniskors hélsa och markmiljén och
den bedéms framst vara kopplad till risken for intag av och kontakt med
fororenad jord. Uppmétta halter av arsenik, bly och PAH-M underskrider eller
ar i niva med riktvardet for MKM och beddms darfor inte utgra nagon risk.

Bygg- och miljondmnden i Norrtalje kommun utfardade 2016-01-14 ett
forelaggande om att schaktning eller gravning pa det undersokta omradet ar
anmalningspliktigt. Forelaggandet avser samtliga markarbeten inom
planomrédet. Aven atgarder som ryms inom tidigare utfardat bygglov,
exempelvis anslutande till kommunalt vatten- och avlopp, kraver saledes
tillstandsanmalan. I tillstandsprocessen beslutas vilka atgarder som kravs for
att sdkerstélla en god hantering. En anmélan om efterbehandling av férorenad
mark ska goras till Bygg- och miljokontoret senast 6 veckor innan eventuella
markarbeten paborjas.

| planen satts bestammelse Lov och startbesked far inte medges forran
markens lamplighet for bebyggelse sakerstallts genom att markféroreningar
har avhjalpts. Markanvandningen detaljstyrs till Detaljhandel, ateljé for att
sékerstalla att lov for annan anvéandning inte kan ges utan att
markfdroreningarna avhjalpts.

NARLIGGANDE MIFOKLASSADE FASTIGHETER

Inom en radie pd 100 meter fran omradet finns tva objekt registrerade i
Lansstyrelsen databas 6ver misstankt férorenade omraden. Objekten har inte
inventerats utan endast identifierats och tilldelats en generell
branschriskklass.

Cirka 100 meter sydost om omradet, pa fastigheten Havero-Ytterby 2:77,
finns en kvarn registrerad dar det eventuellt har skett betning av sad. Objektet
har tilldelats branschriskklass 2, stor risk, men ar inte prioriterat for vidare
inventering.

Fastigheterna Gottsta 1:91 och Gottsta 1:66, cirka 80 meter nordvédst om
omradet, har tilldelats branschriskklass 3, mattlig risk. Pa Gottsta 1:91 har det
lagrats impregnerade telefonstolpar och pa Gottsta 1:66 har det funnits en
slipskivefabrik.

De narliggande potentiellt fororenade omradena bedoms inte ha paverkat
planomradet, da den typen av fororeningar inte har gett utslag i tagna
markprover.
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BEBYGGELSEOMRADE

BEFINTLIGA FORHALLANDEN

Byggnaden pa fastigheten Gottsta 2:60 ar ett gammalt godsmagasin och ligger
precis intill den gamla banvallen for tagstrackan Rimbo-Hallstavik.
Byggnaden &r cirka 130 m?. Den gamla banvallen &r idag belagd med gang-
och cykelvdg, och godsmagasinomradet anvands som en lokal
atervinningscentral. Det omgivande omradet i Haverodal bestar av
bostadshus i villakvarter. Dagligvarubutik, bensinmack och en hembygdsgard
finns inom 200 meters radie fran godsmagasinet.

Rt kD) o e M e g S
Dagligvarubutik i narheten.. Bild fran Google Maps.
PLANFORSLAG

Detaljplanen sékerstaller att nuvarande ateljéverksamhet kan fortgd pa
platsen. Byggratten sétts till 200 kvadratmeter byggnadsarea inklusive
komplementbyggnader, med en byggnadshéjd pa 4 meter. Detta
overensstammer med tidigare beviljat bygglov, och medger tilloyggnation pa
cirka 60 kvadratmeter.

KULTURMILJO

Inom planomradet finns inga utpekade kulturhistoriska byggnader eller
miljoer.

FORNLAMNINGAR
Inga fornlamningar finns registrerade inom omradet.
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GATOR OCH TRAFIK

GATUSTRUKTUR, GANG- OCH CYKELVAGAR

Edebovagen som passerar direkt Oster om planomradet har en
hastighetsbegransning om 50 km/h. Det vagreservat som har avsatts i tidigare
gallande detaljplan tas bort da en ny genomfartsvag inte langre &r aktuell. Det
narliggande gang- och cykelstraket vaster om planomradet kommer inte att
paverkas av detaljplanens genomforande.

Infarten till grannfastigheten Gottsta 2:88 ingar inte i detaljplanen,
avgransningen av den blivande ateljéfastigheten tar dock hénsyn till infarten
sa att denna inte paverkas.

TRAFIK

Cirka 50 meter fran planomradet finns hallplats for busslinje 639 mot Rimbo-
Stockholm och linje 641 mot Norrtélje. Cirka 250 meter norrut finns hallplats
for busslinje 643 mot Almsta.

PARKERING

En kommunal pendlarparkering ligger direkt séder om planomradet. |
detaljplanen avsatts plats for parkeringen dster om godsmagasinet. Omradet
planldggs som P-PLATS, med dimensioner som foljer Norrtéljes tekniska
handbok for rak parkering. Den blivande parkeringens yta ar 460 kvm, vilket
ar tillrackligt for att tdcka behovet. Parkeringsmdjlighet for ateljéns
verksamhetsutdvare kommer att finnas inom den avstyckade fastigheten.

Pendlarparkringen med godsmagasinet i bakgrunden.
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HALSA OCH SAKERHET

TRAFIKBULLER

Ett genomforande av detaljplanen kommer inte att medféra nagon betydande
okning av trafik i omradet. Trafiken kan 6ka nagot vid enstaka tillfallen om
utstallningar halls i ateljén. Riktvarden for buller bedéms inte 6verskridas.

BENSINSTATION

Cirka 150 meter norddst om planomradet ligger en bensinstation, vars
befintliga tillstdnd for hantering av brandfarlig vara galler till ar 2027. |
samband med att tillstdnd gavs ar 2009 sa genomférdes en riskutredning med
konsekvensanalys. | denna foreslas sakerhetshéjande atgarder som sedan har
blivit bindande i samband med tillstandsgivningen. Tillstandet reglerar bland
annat forvaringen av drivmedel samt atgarder i narmiljon for att forhindra
spridning vid en eventuell olycka. Forutsatt att tillstandet efterlevs bedoms
bensinstationen inte utgdra nagon risk for den planerade ateljén.

FARLIGT GODS

Riksvdg 76, knappt 2 km vaster om planomradet, &r primar rekommenderad
fardvag for farligt gods. Enligt uppgifter fran arrendatorn sker
bransleleveranserna till bensinstationen fran norr, och passerar saledes inte
planomradet. Bensinstationens tillstdnd reglerar inte angdringsvag, men
utifran den information som finns tillganglig bedéms transporter av farligt
gods inte utgora en risk for detaljplanens genomférande.

RISK FOR HOGA VATTENSTAND

Omradet berdrs inte av rekommendationer om lagsta grundlaggningsniva. Av
lansstyrelsens webbgis framgar att omradet inte ar 6versvamningskansligt.

TEKNISK FORSORJNING

VATTEN OCH AVLOPP

Planomradet ligger inom verksamhetsomrade for kommunalt vatten och
avlopp, men ar inte anslutet. 1 samband med att fastigheten avstyckas sa
kommer Norrtdlje kommun att dra fram servisledningar och uppratta
forbindelsepunkter for vatten och avlopp vid blivande tomtgrans.
Schaktningsarbeten, som kommer att krdvas for ett anslutande av VA, ér
anmalningspliktiga till foljd av markféroreningarna.

DAGVATTEN

| dagsldget ar det ett problem att parkeringens dagvatten rinner ner mot
byggnaden. Plangranserna ar anpassade sa att kommunen ska kunna ta hand
om dagvattnet genom att leda det mot gronomradet i soder. Extra utrymme
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har avsatts pa parkeringsytan for att mojliggora en barriar gentemot den
blivande ateljéfastigheten.

EL, TELEFONI OCH BREDBAND

El finns anslutet i byggnaden, Vattenfall &r ndtégare. Telefoni och bredband
ar mojligt att dra in i byggnaden. Skanova har ledningar i planomradet som
skyddas genom ett u-omrade i detaljplanen. Geomatikk har ledningar i
banvallen strax utanfor planomradet, som saledes inte skyddas i planen. Dock
ar marken narmast ledningsstraket prickad i detaljplanen, sa ingen averkan
lar ske.

AVFALL

Sorteringsstationen som tidigare stod i planomradet kommer att flyttas till en
annan plats i Gottsta.

ADMINISTRATIVA/ORGANISATORISKA FRAGOR

TIDPLAN FOR DETALJPLANEN

Samrad 3:e kvartalet 2016
Granskning  1:a kvartalet 2017
Antagande 1:a kvartalet 2017

GENOMFORANDETID
Genomforandetiden ar 10 ar fran den dag planen vinner laga kraft.

HUVUDMANNASKAP
Kommunen ar huvudman for allmén plats, p-plats.

ANSVARSFORDELNING
Norrtalje kommun ansvarar for:

e Framtagande av detaljplanen, inklusive erforderliga utredningar.

e Bestéllning av undersokning avseende fororenad mark, inklusive
provtagning.

e AnsOkan om lantmateriforrattning.

e Anléggande av servisledningar samt uppréattande av forbindelsepunkter
for vatten och avlopp vid blivande tomtgrans.

e Skotsel/drift och underhall av den allmanna platsen.

e FOrséljning av byggnaden med viss omkringliggande mark.
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Forvarvarna ansvarar for:

e Alla exploateringsatgiarder pd kvartersmark med @&ndamal detaljhandel,
ateljé.

e Att vidta atgérder for att forhindra intag och kontakt med fororenad jord.
Exempel pa étgarder dr urgrdavning eller dvertickning av fororenade
massor.

Ovriga ansvarar for

e Eventuell flytt/foriandring av Vattenfalls befintliga elanldggningar utfors
av Vattenfall.

Anslutning till vatten, dagvatten och avlopp ska ske pa forvirvarnas initiativ
i samrad med och godkinnas av kommunen.

KONSEKVENSER AV DETALJPLANENS
GENOMFORANDE

MILJOKONSEKVENSER

Ett genomforande av detaljplanen ger inga direkta miljokonsekvenser da
godsmagasinet redan nyttjas som ateljé, genom arrende. Om atgarder som
kraver bygg- eller marklov genomfors pa den blivande fastigheten sa reglerar
detaljplanen att lov inte far medges férran markens lamplighet for bebyggelse
sékerstéllts genom att markfororeningar har avhjalpts.

SOCIALA KONSEKVENSER OCH KONSEKVENSER FOR
STADSMILJON

Detaljplanen sékerstaller kvarvarandet av en kulturell verksamhet i den sddra
delen av Hallstavik. Den blivande fastighetsagaren planerar att halla
vernissage i ateljén, vilket bidrar till kulturutbudet pa orten och kan locka folk
utifran. Om godsmagasinet istallet hade statt oanvant hade det riskerat att
forfalla och bidra till en otrygg miljo. Ett genomférande av planen anses
darmed ge positiva effekter pa stadsmiljon, samt positiva sociala
konsekvenser.

EKONOMISKA KONSEKVENSER

EKONOMISKA KONSEKVENSER FOR KOMMUNEN

For planens genomforande uppstar kostnader for kommunen. Kommunen
bekostar drift och underhall av allman plats. Dessutom star kommunen for
detaljplanekostnaderna. Detaljplanekostnaderna uppskattas till cirka 250 000
kr.
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EKONOMISKA KONSEKVENSER FOR OVRIGA

Forvérvarna av kvartersmarken for detaljhandel, ateljé, star for alla kostnader
som uppstdr med anledningen av exploateringen av denna kvartersmark. Det
uppstar &dven anldggningsavgifter i samband med anslutning till det
kommunala VA-nitet. Dessa belastar den som é&r lagfaren fastighetségare vid
tillfallet for avgiftsskyldighetens intride.

VA-kollektivet stir for kostnader for erforderliga VA-ledningar fram till
fastighetsgréns.

I det fall exploateringen krédver flytt alternativt fordndring av Vattenfalls
befintliga elanléggningar bekostas flytten av férvirvarna.

FASTIGHETSRATTSLIGA KONSEKVENSER

Plan-  och  exploateringsavdelningen  ansdker om  erforderlig
fastighetsbildning efter att detaljplanen vunnit laga kraft. Fastighetsbildning
utfors si som avstyckning av ny fastighet for detaljhandel/ateljé. Det kan
ocksa bli aktuellt att sdkerstélla underjordiska ledningar genom servitut
alternativt ledningsritt.

AVTALSFRAGOR

Det finns ett hyresavtal tecknat mellan parterna och ett tilldgg till hyresavtalet.
Av tilldgget framgér att hyresgésten har ritt att forvéirva byggnaden med
omkringliggande mark samt att kommunen kan bli erséttningsskyldig for viss
renovering av byggnaden om kopet inte gér igenom av orsaker som ligger
utanfor hyresgéstens kontroll.

Kopekontrakt behover tecknas for forsdljningen av kvartersmark for
detaljhandel, ateljé.

Inget exploateringsavtal maste tecknas eftersom kommunen #ger all mark
inom planomradet.

Kommunen star for planldggningen, sd inget planavtal behdver tecknas
avseende detaljplanekostnader.
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