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VAD AR EN DETALJPLAN?

Med en detaljplan reglerar kommunen hur mark och vatten ska
anvandas och hur bebyggelsen ska se ut. Detaljplanen talar darfor
om vad du och andra far och inte far gora for byggatgarder inom
planomradet.

| plan- och bygglagen (PBL) finns bestdmmelser om i vilka
situationer en detaljplan ska géras. Det &r bara kommunen som kan
besluta att ta fram och anta en detaljplan. Det &r ocksa kommunen
som tolkar de detaljplaner som finns.

En detaljplan visas som ett bestamt omrade pa en plankarta. Till
detaljplanekartan hér en planbeskrivning, som forklarar planens
syfte och innehall. Ibland ingar aven andra handlingar, till exempel
en illustrationskarta eller en miljokonsekvensbeskrivning.

Detaljplanen géller tills den antingen upphévs, andras eller ersatts
av en ny detaljplan.

PROCESSEN
Denna detaljplan foljer ett standardforfarande enligt PBL 2010:900.

Har ar vi

Granskning . Antagande . Laga kraft
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HANDLINGAR

Till planforslaget hor:

Plankarta med bestammelser

Denna beskrivning

Underlag for samrad om betydande miljopaverkan

UTREDNINGAR

e Dagvattenutredning, Sweco, 2021-05-10

o Markteknisk undersékningsrapport, GeoSkills AB, 2021-05-10

e Markundersokningsrapport, Ewen miljokonsult, 2021-05-10

¢ Riskutredning, Fire and Risk Engineering Nordic AB, 2021-04-16

o Trafikbullerutredning, Acad Acoustic Consulting and Design, 2021-03-30
o Trafikutredning, Norrtélje kommun, 2021-02-19

MEDVERKANDE | UPPRATTANDET AV DETALJPLANEN

Fran Norrtalje kommun har en projektgrupp deltagit i arbetet med Joakim Westin som
projektledare. Ovriga deltagare har varit Felicia Alsén, Robert Klingvall, Erik L Estrade,
Magdalena Nilsson, Daniela Nylander, Maria Resman, Oskar Rosell, Joakim Palm,
Johan Paulstrom, Peter Sartorius och Markus Walestrand.

Konsulter som medverkat &r Hermelin&Palmstierna Arkitekter AB genom Peter Hermelin
och Urban Minds genom Hanna Hellstrom och Kimberly Disley samt Sweco genom Karin
Grandin, Johannes Emilsson och Lina Hansson, Acad genom Lennart Karlén och
Maxence Lonjon samt Fire genom Mikael Gradén.
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PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Planomradet regleras idag av detaljplanen 06-09 "Skarsta Sddra Industriomrade”
som tillater smaindustri och garage med bilservice samt bostader.

Syftet med den nya planen ar att dessa verksamhetsgrenar fortsatt ska kunna
tilldtas utokat med handel av dagligvaror, sallankdpsvaror och lager. Planlagd mark
for detaljhandel ar begransad i Hallstavik. For att ge utrymme fér naringslivet i
Hallstavik att expandera och attrahera nya kundgrupper kréavs planlagd mark som
tillter detta. Exploatdren har undersokt olika operatorers ytbehov for handel i
Hallstavik och utgatt fran dessa i forberedande skisser infor planarbetet.

Nar planen har vunnit laga kraft har exploatdren for avsikt att etappvis uppféra
byggnader for i forsta hand handelsverksamhet.

En av fastigheterna inom planomradet, fastigheten Skarsta 1:189, ar idag inte
ansluten till kommunalt VA. | samband med planens genomférande kommer detta
kravas, liksom att dagvattenhanteringen sker i det kommunala dagvattennatet.
Dessa atgarder kommer pa sikt att sakerstalla att Skeboans vattentakt inte riskerar
att kontamineras av det dagvatten som rinner fran de fastigheter som ingar i
planen.

PLANDATA
LAGE OCH AREAL
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Figur 1 Planomradet ligger vid huvudinfarten till Hallstaviks centrum.
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Figur 2 Infarten till aIIstavik. | forgrunden Skarsta 1:112, éver taket syns byggnader pa
Skarsta 1:189 och 1:177, det rosa huset langst till hoger ligger pa Skarsta 1:204. Foto PH

Planomradet ligger strategiskt vid infarten till Hallstavik vid korsningen Norra
Uppsalavagen och Lundasvagen/Kustvagen. Har finns sedan tidigare etablerad
handel och service.

Planomradets areal &r cirka 2,6 ha.

MARKAGOFORHALLANDEN

De ingdende fastigheterna &ar Skarsta 1:112 och 1:204 vaster om Lundasvagen
och Skarsta 1:57, 1:177, 1:185, och 1:189 6ster om Lundasvagen. Skarsta 1:112
och 1:204 samt Skarsta 1:177 och 1:189 &ags privat och den idag oexploaterade
marken som planeras att ingd med mindre delar &gs av Norrtalje kommun (Skarsta
1:185) och Holmens bruk (Skéarsta 1:57).

X\‘
<\ U

Figur 3 Lantmaéteriets webkarta med fastighetsbeteckningar i ortofoto.
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

OVERSIKTSPLAN, FORDJUPAD OVERSIKTSPLAN

| dversiktsplan OP 2040 och férdjupad 6versiktsplan (Fép) 1999 for Hallstavik
konstateras att Hallstavik har en negativ befolkningsutveckling som kopplas till en
vikande arbetsmarknad. Planférslaget utgér méjligheter att forbattra
forutsattningarna for naringslivet i Hallstavik genom att 6ka mojligheterna till en
storre kundtillstrémning och fler arbetstillfallen och bedéms darfér vara i linje med
oversiktsplan och fordjupad 6versiktsplan.

DETALJPLANER OCH FORORDNANDEN

GALLANDE DETALJPLANER

Gallande detaljplan ar 06-09 "Skarsta Sodra Industriomrade” antagen 1988-01-28.
Planbestammelserna inom géllande plan tilldter bostader, garage med bilservice
och smaindustriandamal.

NORRTALE KOMMUN f;:d

\DUSTTIMRADE. DEL Th: 1

Figur 4 Plankartan for géllande plan. ‘

STRANDSKYDD

Aktuellt planomrade &r berort av strandskydd som idag ar upphéavt bland annat i
den del som berérs av planomradet. Vid upprattande av ny eller vid andring av
befintlig detaljplan intrader strandskydd automatiskt.
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Strandskyddsgrans
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Figur 5 Kartan visar 100- meters strandskyddsgrans.

KOMMUNALA BESLUT

Kommunstyrelsekontoret har pa delegation meddelat positivt planbesked 14
februari 2018, Ks 17-1832.

Kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott har beslutat godkanna start-PM for
detaljplan for fastigheten Skarsta 1:189 med flera den 9 september 2020.

UNDERSOKNING OM BETYDANDE
MILJOPAVERKAN

Néar kommunen upprattar eller &ndrar en detaljplan ska kommunen bedéma om
detaljplanens genomférande kan antas medféra risk for betydande miljopaverkan.
For att avgora detta gors en undersokning (6 kap. 68 miljébalken).

| undersdkningen identifieras de omsténdigheter som talar for eller emot en
betydande miljépaverkan med utgangspunkt i miljobedomningsférordningen 58§
(2017:966).

For detaljplaner som anses medfora betydande miljopaverkan ska miljobedémning
utféras, vilket bland annat innebar att en miljdkonsekvensbeskrivning (MKB), enligt
6 kap Miljobalken, ska utarbetas och redovisas tillsammans med planférslaget.

Om detaljplanen inte medfor betydande miljdpaverkan behandlas miljéfragorna i
det ordinarie planarbetet och redovisas i planbeskrivningen.

PLATSEN

Fastigheterna Skérsta 1:177 och Skarsta 1:189 ligger pa laglant mark som sluttar
svagt 6sterut mot Skeboén. Marken har tidigare varit jordbruksmark men redan pa
1960-talet hade utfylinader for nuvarande anvandning bdorjat utforas.

1:177 bestar i vastra delen av moran och i den Ostra av lermark. Skarsta 1:189
bestar huvudsakligen av lermark och en liten del i sydvastra hornet av moran.
Mycket sparsamt med trad eller grénytor finns idag pa fastigheterna. Infarten till
Hallstavik norr om fastigheterna reser sig 6ver dessa for att passera pa bro Gver
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Skeboan vilket gor fastigheterna nagot bullerutsatta. | vaster har fastigheterna
anslutning till Lundasvagen.

Den 6stra delen av fastigheten Skérsta 1:189 utgors av utfylinadsmassor med cirka
1-2,5 m méaktighet. Delar av denna och en mindre del férvarvad mark fran Skarsta
1:57 och Skérsta 1:185 kommer att behdva fyllas ytterligare for att hantera
Oversvamningsrisken.

PLANEN

Fastighetsagaren har for avsikt att uppfora ny- och tilloyggnader pa upp till

6500 kvm for handel med dagligvaror och sallankdpsvaror liksom verksamheter
samt garage och bilanknuten verksamhet. Uppférandet av byggnader kommer ske
etappvis med en forsta byggnad i etapp 1 pa cirka 2 600 kvm i fastigheten Skarsta
1:189’s 6stra del. Féljande etapper 2 och 3 kommer bli tillbyggnader pa
byggnaderna pa Skarsta 1:177 med 700 respektive 1 500 kvm. Planen ska kunna
inrymma verksamheter av flera slag, s som omradet fungerar idag, med handel
med allt frAn livsmedel till skogsmaskiner, bilservice, latt industri och lager.

BETYDANDE EGENSKAPER, PAVERKAN OCH
EFFEKTER

Kommunens undersokning om miljopaverkan slar fast att ett genomférande av
planen kommer att paverka boendes och évrigas hélsa pa foljande satt:

o Trafiken kommer 6ka i begransad omfattning varfor paverkan pa luftkvalitet
och buller beddms som liten

e Aven om marken har visat sig pavisa lagre fororeningshalter an tillatet for
den anvandning marken avses fa kommer férorenad mark i lagen dar
dagvatten ska infiltreras férorenade massor tas bort vilket minskar risk for
paverkan pa manniskor och djur

e Dagvattenhanteringen kommer att forbattras genom infiltrationsytor,
fordrojningsmagasin och rening innan vattnet nar recipienten Skeboan

Genomférande av planen bedéms inte innebara paverkan enligt 2 kap 3§ under
forutsattning att:

e Marksanering sker for att uppnd kommunens uppsatta saneringsmal

e Forbattring av vattenkvaliteten kan férvantas genom marksanering och
forbattrad dagvattenhantering med 6kade méjligheter till férdréjning och
rening av vatten

FORENLIGHET MED 3, 4 OCH 5 KAP MB

Kommunen beddmer att detaljplanen ar férenlig med miljobalkens tredje, fjarde och
femte kapitel avseende lamplig anvandning av mark och vatten, riksintressen och
miljokvalitetsnormer.
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STALLNINGSTAGANDE

Samhallsbyggnadskontoret bedomer att detaljplanens genomférande inte antas
medfora sadan betydande miljopaverkan som asyftas i PBL 4 kap. 34 § eller
miljobalken 6 kap. 11 § att en milicbedomning behéver goéras. De miljofragor som
ar att ta hansyn till kommer att redovisas i planbeskrivningen.

Kommunen har haft undersokningssamrad med lansstyrelsen som delar
kommunens uppfattning att planen inte antas medféra betydande miljopaverkan.
Lansstyrelsen papekar dock att paverkan pa naturvarden och eventuell forekomst
av arter med artskydd i den vatmark som gransar till planomradet skulle kunna
innebéara nya forutsattningar och att nuvarande antaganden om betydande
miljopaverkan i sddana fall behéver omvarderas.

FORUTSATTNINGAR OCH
FORANDRINGAR

NATUR

MARK OCH VEGETATION
Vegetationen ar begransad till omradets utkanter och domineras i 6ster mot

stadens centrum av laglant vatmark dar Skeboan narmar sig utloppet i Edeboviken.

Marken pa Skarsta 1:177 ar till storsta delen hardgjord med asfalt medan marken
pa Skarsta 1:189 har grus. Pa 1:177 star tvd sammanbyggda mindre
industribyggnader p& 6stra sidan tilloyggt med en mindre tvavaningsbyggnad
avsedd for undervisning. Skéarsta 1:189 har en stor garagebyggnad pa cirka 1 900
kvm helt kladd i sinuskorrigerad plat p& vaggar och tak. Vegetation finns endast
sporadiskt som véaxtlighet som slagit rot spontant.

Figur 6 Karta 6ver planomradet med angransande vatmark markerad som horisontell ljusbla
skraffering. Ur Lantméteriets webkarta.

10
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NATURVARDEN

De naturvarden som foreligger i direkt anslutning till planomradet ar den ovan
namnda vatmark som frekvent Gversvammas av Skeboans vatten. Vatmarken
overgar osterut i en traddunge framst bestdende av al och bjork. Vaster om
Lundasvagen bakom en rad industribyggnader reser sig en skogskladd héjdrygg.

Figur 7 | forgrunden utfylld mark pa Skarsta 1:189, bortom den vatmarkens vass och
traddungen innan Hallstaviks centrum, till vanster bron 6ver Skeboan, till htger befintligt
garage/forrad. Foto PH.

GEOTEKNISKA FORHALLANDEN
Stora delar av marken pa Skarsta 1:177 och 1:189 bestar av lera pa vilken
utfyllnader har gjorts och ytterligare utfyllnader kommer géras infor ett
forverkligande av intentionerna i planen. Geotekniska undersékningar har gjorts for
att sdkerstalla byggnadernas grundlaggning.

1—- - L_r,,._-r"‘""“r

g Al = -i I L}
Figur 8 Ur SGU's jordartskarta, gult markerar "glacial lera” och ljust gratt markerar "sandig
moran”.

Enligt den marktekniska undersokningsrapporten som har utférts under varen
2021, GeoSkills AB, (2021-05-10) med totalt 8 borrpunkter bestar jordprofilen av
fylining p& lera underlagrat av sand. Fyllningen &r stenig och kan klassificeras som
medelhdg relativ fasthet. Leran har 1&g héllfasthet motsvarande extremt 1ag.

11
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Sanden i botten har hdg relativ fasthet och under den upptrader berg cirka 8-10 m
(i hojdsystem RH2000) under markytan. Naturlig grundvattennivd motsvarar som
cirka tryckniva frAn 2 m under markytan.

Den marktekniska undersékningen ger underlag for att kunna berakna
grundlaggningsforutsattningarna for kommande byggnader med avseende pa
beraknade laster, acceptabla rorelser och forvantad paverkan pa omgivande
terrang. Bland annat ska en spant utredas i ny fastighetsgrans mellan Skarsta
1:177, 1:189 och 1:57 for att gora uppférande av byggnader pa de tva forstnamnda
mojligt pa ett optimalt och sakert sétt.

FORORENAD MARK

Risken att fyllnadsmassor kan vara férorenade foreligger alltid varfor forsiktighet
vid schaktning ska iakttas och om misstanke om férorening skulle uppsta ska
undersokningar vidtas och atgarder utforas. Tidigare undersdkningar har gjorts i
tvd omgéangar, dels 2011 och dels 2014. Dessa undersokningar var tamligen
begransade men redovisade inga prover som dverskred MKM (mindre kanslig
markanvandning). Den markundersokning som gjorts varen 2021 (Ewen
miljokonsult) redovisar ocksa relativt laga fororeningsnivaer som inte 6verskrider
MKM for marken.

HYDROLOGISKA FORHALLANDEN

Marken kommer att hardgoras till stor del och stora byggnader kommer tillatas
inom planomradet varfor stora mangder dagvatten maste tas om hand. Fordrojning
och rening ska utforas enligt Norrtélje kommuns férdjupade dagvattenpolicy och
dagvattenstrategi. En dagvattenutredning har utforts av Sweco 2021-05-10 for att
foresla atgarder for hantering av dagvatten inom fastigheterna sa att forhallandena
i dagvattenrecipienten Skeboan inte forsamras.

FORNLAMNINGAR

Planomradet berérs inte av nagra fornlamningar. Patraffas fornlamningar i
samband med markarbeten ska dessa avbrytas, i enlighet med 2 kap 108
Kulturmiljélagen och lansstyrelsen ska underrattas.

BEBYGGELSEOMRADE

BEFINTLIGA FORHALLANDEN

Planomradet ligger i direkt anslutning till industriomradets infart med mestadels
smaindustri som grannar. Har finns ocksa séallankdpshandel samt norr om
Uppsalavagen, en dagligvarubutik, en uthyrningsfirma for bygg och tradgéard och
flerbostadshus. Narmaste granne i norr ar en bilverkstad med biltvatt, vaster om
Lundasvagen finns forsaljning och service av tradgards- och skogsmaskiner, en
mindre kontorsbyggnad samt en lunchservering. Vasterut utefter Bjérkvagen som
utgdr fran Lundasvagen ligger 7 villor. Séderut pa bada sidor om Lundasvagen
finns byggnader for latt industri, verksamheter och handel.

12



NORRTALJE
KOMMUN

-V
L / Uthyrning av bygg- skog o

tradgardsmaskinermaskiner

™ Bilservice

P2l PLANOMRADE
Vs Forséljning maskiner skog
p ."“‘_, och tradgard, verkstad
\

T
:

- “ ‘.'\‘n
Figur 9 Verksamheter och bostader i planomradets narhet.

KULTURMILJO

Ortofoto fran 1960 visar att delar av det som idag ar fastigheten Skéarsta 1:189 da
redan hade bérjat fyllas ut och hardgoras. Séder och vaster om denna yta finns
fortfarande akermark.

PLANFORSLAGET

Planférslaget innebar att bebyggelse for detaljhandel, lager och verksamheter
sasom latt industri, garage och bilanknuten verksambhet tillats.

Byggnaderna kommer att vara tdmligen hdga med totalhdjd upp till 12 m for att
darigenom sakerstalla en flexibel anvandning éver lang tid. Parkeringsytor kommer
att behéva utformas sa att dagvatten kan ackumuleras, fordrojas och renas vilket
ocksa kommer att paverka de estetiska vardena positivt. Gang- och cykelbanor
kommer byggas for att knyta ihop det nya handelsomradet med Hallstaviks
centrum och butikerna norr om Uppsalavagen.

| en planerad etapp 1 byggs en affarsbyggnad med tydlig arkitektonisk karaktér
placerad i nord-sydlig langsriktning langt tillbakaskjuten mot 6ster pa Skarsta 1:189
for att [Amna plats for en generds parkering och inlastningsvagar med inslag av
grénytor som en del av dagvattenhanteringen. | senare etapper utfors tillbyggnader
pa befintliga byggnader pa Skarsta 1:177 pa dess norra och ostra delar.
Byggnaderna &r relativt hdga men grundlagda pa en ganska lag niva, cirka +3
respektive +4 m i RH 2000. Narmast belagna villa ar grundlagd pa cirka +7 m RH
2000. Avstandet fran fastigheterna Skarsta 1:177 och 1:189’s fastighetsgrans till
narmaste villa ar drygt 100m sa nagon barriareffekt bedoms inte uppkomma.
Daremot ar avstandet mellan byggnaderna pa Skarsta 1:108 och 1:112 endast

13
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20 m och en pabyggnad med en vaning pa Skarsta 1:112 far en viss skymmande
effekt for villan pa Skéarsta 1:108.

Parkeringen ska utféras med planteringar med trad, vaxter och belysning som ska
flankera huvudstraken, varav ett ar det gangstrak som leder fran Lundasvagen i
ost-vastlig riktning mot entrén i affarsbyggnaden i etapp 1. Det andra leder fran
Lundasvagen dels varutransporter in till avlastningspunkter pd byggnadernas
fransidor, dels ett gang- och cykelstrdk som &r tankt att passera vidare Gsterut Gver
Skeboan till Hallstaviks centrum. Ocksa detta strék ska flankeras av trad och andra
vaxter liksom av val genomtankt belysning av god kvalitet. Delar av
parkeringsytorna kommer belaggas med genomslépplig belaggning for infiltration
av dagvatten.

Fastigheterna Skarsta 1:177 och 1:188 ska uttkas med delar av fastigheterna 1:57
(Holmen) och 1:185 (Norrtélje kommun). Marken mellan Skérsta 1:177 och 1:189
har frigjorts fran en luftburen kraftledning som nu &r placerad i gatan. Denna mark
kan tjana som utmarkt tillskott till de fastigheter som omfattas av planen for att
optimera anvandningen av dessa utifrdn de bedémningar som operatorer gor av
behoven for en handelsplats i Hallstavik. Av samma anledning kan mark éster om
de bada fastigheterna bidra pa liknande satt, dock ska endast redan ianspraktagen
utfylld mark med dess slanter inga.

GESTALTNINGSPRINCIPER

Byggnaderna inom planforslaget ska ha hdg arkitektonisk kvalitet och utgora
profilbyggnaderna i omradet. De ska kannas nutida men férankrade i en traditionell
kontext. Butiksbyggnaden i etapp 1 bildar rygg for omradet. Med byggnaderna i
etapp 2 och 3 bildas ett storre gardsrum med en omsorgsfullt gestaltad parkering
dar gronytor for dagvatteninfiltration utgor profilerande inslag, se illustration Figur
13 sid 15.

Planen &r att affarsbyggnaden i etapp 1 framst ska upplatas for dagligvaruhandel.
Med tiden kommer dock handelsplatsen utvecklas och fler butiker och
verksamheter tillkomma varfor ett generdst skylttorn behévs dar dessa kan
annonsera sin existens.

oo oo

Figur 11 Etapp 1 norra fasaden mot Figur 12 Etapp 2 vastra fasaden mot
Uppsalavagen. Lundasvagen inklusive befintliga byggnader.
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FRIYTOR

LEK OCH REKREATION

Den foreslagna 6st-vastliga gang- och cykelforbindelsen som ar tankt att ga fran
Lundasvagen genom planomradet till Hallstaviks centrum binder ihop den pa
frivillig vag anlagda parken Gster om Skebodn med omradet utmed Lundasvégen
vaster om Skeboan och &r tankt att passera pa en bro éver an.

c N A “Z \
/J o'\
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Figur 13 lllustrationsplan med bland annat gang- cykelvagar, parkering, planteringar och
férdréjningsdamm, HoP arkitekter.

VATTENOMRADEN

Planomradet gransar till Skebodns vatmark soder om utloppet i Edeboviken. Tva
floden dominerar omradet, dels en anlagd kanal som leder fram till Hallsta
pappersbruks pumpstation, dels Skeboans fria strackning. En vatmark belagen
mellan planomradet och Hallstaviks centrum, utgérs av en traddunge som
domineras av al och bjérk. Soder om traddungen arbetar frivilliga krafter med att
anlagga grasmattor pa ans strander, dock annu sa lange enbart pa den ostra sidan
om an. Norr om Uppsalavagen domineras omradet av vatmark, huvudsakligen
bevaxt av vass for att norr om Brukets jarnvéags- och gangbro 6verga i
Edebovikens stdra &nde.
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Figur 14 Traddungen mellan planomradet och Hallstaviks centrum. Foto PH

STRANDSKYDD

Fastigheten Skarsta 1:189 gransar till Skeboans vatmark. Vatmarken har fyllts ut
drygt 10 m, vilket omfattar befintlig slant, in pa fastigheten 1:57 (vatmarken).
Utfyllningen har inspekterats av lansstyrelsen i ett tillsynsérende 2018 med
beteckning 535-1810-2018 och lamnats utan atgard. | detaljplanen foreslas att
slantfoten utgor yttre grans for markutfyllnad och bebyggelse och férses med en
spontad barriar. Motiveringen till att gora pa det sattet ar att vatmarkens funktion pa
denna del redan ar satt ur funktion och att denna uttkning av bygg- och korbar
mark tillater en val avvagd balans mellan bebyggelse, parkerings- och trafikytor
samt férdrojningsmagasin fér dagvatten. Atgarden kraver markregleringar mellan
fastigheterna Skérsta 1:189 och 1:57 samt mellan 1:177 och 1:185 eller en
kombination av dessa. Se Figur 13, sid 17.

| géllande plan ar strandskyddet upphavt men nar en ny detaljplan upprattas
intrader strandskydd automatiskt enligt 7 kap 13 § Miljobalken (MB). Darfor maste
strandskydd mellan 70 - 100 m fran Skeboans strandlinje inom planomradet
upphavas vilket hanteras av kommunen i samrad med lansstyrelsen. For att det
ska vara mojligt att genom bestammelse i en detaljplan upphéva strandskyddet
kréavs sarskilda skal enligt MB 18 kap § c-d. De skal som &ar mgjliga att beakta vid
en prévning ar foljande:

1) att omradet redan har tagits i ansprak pa ett satt som gor att det saknar
betydelse for strandskyddets syften,

2) att omradet genom en vag, jarnvag, bebyggelse, verksamhet eller annan
exploatering ar val avskilt fran omradet narmast strandlinjen,

3) att omradet behovs for en anlaggning som for sin funktion maste ligga vid
vattnet och behovet inte kan tillgodoses utanfér omradet,

4) att omradet behovs for att utvidga en padgdende verksamhet och
utvidgningen inte kan genomforas utanfor omradet,

5) att omradet behdver tas i ansprak for att tillgodose ett angelaget allmant
intresse som inte kan tillgodoses utanfor omradet, eller
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6) att omradet behdver tas i ansprak for att tillgodose ett annat mycket
angelaget intresse.

Det skdl som kommunen avser anféra for upphdvande av strandskyddet &r
punkten 1):

att omradet redan har tagits i ansprak pa ett satt som gor att det saknar betydelse
for strandskyddets syften.

| omradet ar strandskyddet upphavt utefter Edebovikens strander norr om Norra
Uppsalavagen och utefter Skeboan séder om Norra Uppsalavagen, totalt en
stracka pa drygt 2 km. Historiskt har marken inom det nu aktuella planomradet
fyllts ut till fastighetsgrénsen mellan Skarsta 1:177, 1:189 och 1:57. Utbver det har
det p& senare tid gjorts utfyllningar dven utanfor fastighetsgransen med en bredd
pa cirka 10 m omfattande cirka 750 kvm. Mellan denna utfyllnads slantfot och
strandlinjen finns ytterligare cirka 70 m orérd vatmark som framdver skyddas av
omradesbeteckningen "Allman plats, park eller plantering” i géllande plan.

Strandskydd : e )
| Hallstavik

~

Strandskyddet upphéavt

@/ Strandskydd

Figur 15 Kartan visar var strandskydd géaller idag och var det ar upphévt.
Dessutom kan anforas att:

A: En tydlig grans mellan utfylld/bebyggd mark och vatmark avses upprattas fysiskt
i form av en spontad barriar som placeras i dagens slantfot och darmed endast tar
mark i ansprak dar vatmarksfunktionen redan ar satt ur spel och svar att aterstalla.
Om sponten inte utfors ar laget oférandrat frdn dagens situation.

B: Marken omfattas alltsa inte av strandskydd idag. Det skulle om strandskyddet
inte upphéavs nar det har aterintratt betyda att en ruta om cirka 30 x 110 m omfattas
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av strandskydd medan all omgivande mark inte gér det, en ruta som dessutom inte
star i kontakt med Gppet vatten.

Figur 16 Markregleringar: Gron yta regleras fran Skarsta 1:57 till Skérsté 1:177 och 1:189.
Rod yta regleras fran Skarsta 1:185 till Skarsta 1:177 och 1:189. Utdrag ur grundkartan.

GATOR OCH TRAFIK

GATUSTRUKTUR

Planomradet nas fran korsningen Uppsalavagen Lundasvagen/Kustvagen.
Standarden p& gatorna ar god men Lundasvagen saknar helt gang- och
cykelbanor. De hdga hastigheterna pa Uppsalavagen forbi korsningen ar ett
bekymmer som behéver atgardas. Da évergangsstallet over Uppsalavagen ar
placerat cirka 70 m Osterut fran korsningen for att fanga upp gangtrafikanter som
ska till och fran busshallplatserna saknar sjalva korsningen 6vergangsstallen men
manga gar 6ver dar anda. Férutom normal personbilstrafik trafikeras Norra
Uppsalavagen dagligen av ett stor antal tunga transporter till och fran Hallsta
pappersbruk.

Trafikutredningen visar i sammanfattning att korsningen Uppsalavagen
Lundasvagen i princip klarar dagens och dven en framtida férvantad belastning
(satt till ar 2040) efter genomford exploatering. Om atgarder trots allt skulle
behovas foreslas vanstersvangs-magasin och signalreglering.

For att hantera de hoga hastigheterna foreslas hastighetsdampande atgarder i
form avsmalningar som exempelvis refuger kombinerade med passage for
gang/cykeltrafik.

Utover det foreslas ombyggnader av Lundasvagen dels for att skapa en separerad
gang- och cykelbana pa 6stra sidan, dels for att hantera dagvatten som rinner i
vast-0stlig riktning fran angransande fastigheter in pa fastigheterna som ingar i
planen liksom in p& Skarsta 1:61 norr om Skérsta 1:189.
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GANG- OCH CYKELVAGAR

Gang- och cykelbanor ska anlaggas langs Lundasvagen fran korsningen och
infarten till omradet fram till planomradet. Trafikutredningen foreslar en férlangning
vidare soderut till Dammvéagen och vidare 6sterut pA Dammvagen for att knytas
ihop med befintliga gang- och cykelstrak 6ster om Skeboan . Manga flancrer gar
en slinga fran 6stra sidan av an och centrum, 6ver an vid Dammvéagen, langs
Lundasvagen samt 6ver an via Uppsalavagen. Alternativt fortsatter flanérerna via
Kustvagen och 6ver gang/jarnvagsbron vid Edebovikens sddra spets till/fran
Hallstaviks centrum.

Forutom dessa forbattringar foreslar trafikutredningen ytterligare tva gang- och
cykelbanor, en i nord/sydlig riktning frAn busshallplatsen pa Uppsalavagen och en i
Ost/vastlig riktning som ar tankt att landa mitt emellan fastigheterna Skarsta 1:189
och Skérsta 1:177 pa den vastra sidan och alldeles nedanfor Hallstaviks centrum
pa den ostra. | dagslaget finns pa Uppsalavagens norra sida en gang och
cykelbana som forbinder Skéarsta med Hallstaviks centrum men ytterligare en
forbindelse som beskrivs ovan skulle vasentligt férbattra kommunikationerna for
gaende och cyklister.

atgarder

1 Stk for gang- och

;cykehraﬁk

Pasgage

Figur 17 lllustration ur Norrtdlje kommuns trafikutredning utférd av gatu- parkavdelningen
2021-02-19.

TRAFIK

Uppsalavagen trafikeras av buss UL805 med hallplatser bara nagra tiotal meter
fran planomradets grans. Drygt 500 meter Gsterut i Hallstaviks centrum finns
hallplatser for SL 641 till Norrtélje och 639 6ver Rimbo till Stockholm.
Lundasvagen mynnar i Norra Uppsalavagen som i sin tur ansluter till vag 76 och
vidare anslutningar till Uppsala, Arlanda, Osthammar, Rimbo och Stockholm. V&g
76 gar i sydostlig riktning till.

PARKERING

Parkering ordnas pa kvartersmark. Parkeringsbehovet utgar fran "Norrtalje
kommuns parkeringsstrategi”, parkeringstal for ytteromrade och kategorin
detaljhandel med 36 p-platser per 1000 kvm BTA for besdkare och 10 platser for
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personal. Fullt utbyggt enligt planforslaget kan 6 500 kvm rymmas inom Skarsta
1:177 och 1:189 vilket skulle kréva 299 parkeringsplatser totalt vilket kommer att
rymmas.

HALSA OCH SAKERHET

FARLIGT GODS

Norra Uppsalavagen &r en primérled som trafikeras med farligt god framst till
Hallsta pappersbruk. Transporterna sker med lastbil och lasten utgérs av
exempelvis lut och syror samt olika brandfarliga varor. Risk for antdndning vid en
olycka ar stor liksom utslapp av halsovadliga &mnen.

En riskutredning har utforts (Fire 2021-04-16) och i den gérs beddémningen att
risken for att en olycka ska uppsta ar relativt lAg men att sakerhetsforeskrifter
utfardade av Lansstyrelsen i Stockholms lan ska féljas. Det innebar att fasader och
fonster brandklassas mot Uppsalavéagen, friskluftsintag till ventilation riktas bort
frin Uppsalavagen liksom utrymningsvagar placeras pa sddra sidan av
byggnaderna pa de berdrda fastigheterna.

| plankartan finns foljande regleringar under egenskapsbestdammelser i de fall en
byggnad placeras narmare vagkanten &n 30 m, enligt lansstyrelsens anvisningar:
-Glas ska utforas i lagst klass EW30.

-Fasader ska utfdras i obrénnbart material alternativt Iagst brandteknisk klass EI30.
-Friskluftsintag ska riktas bort fran vagen.

-Det ska vara mgjligt att utrymma bort fran vagen pa ett sakert satt.

Byggnader ska ej placeras inom en sakerhetszon 25 m fran vagkant.

\ Norra Uppsalavagen |=——
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Figur 18 Zonindelning éver planomradet, byggnader belagna inom respektive zon ska
utforas enligt Lansstyrelsens direktiv i Fakta 2016:4, kartbilden ur Fire Riskutredning farligt
gods 2021-04-16.
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TRAFIKBULLER

Planomradet &r utsatt for buller frin Norra Uppsalavagen, dock innehaller planen
inga bostader. Planomradets dkande trafik paverkar villorna langs med Bjorkvagen.
Antalet fordon per arsmedeldygn berdknas enligt Kommunens gata- och
parkavdelning 6ka fran dagens 6500 fordon till 9880 ar 2040. For Lundasvagen ar
motsvarande siffror 800 idag och 3400 &r 2040.

Den stdrsta 6kningen av den ekvivalenta ljudnivdn som kan forvantas ar 2dB pa de
mest utsatta husen, det vill siga de som ligger narmast Uppsalavagen. P& dessa
ar den hdgsta ekvivalenta ljudnivan som har beraknats 64-65dB(A) och den hogsta
maximala ljudnivan pa samma byggnader ar 79 dB(A). Berakningarna visar att
forandringarna fran dagens lage jamfort med det berdknade laget 2040 ar sma.
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Figur 19 lllustration beraknad ekvivalent ljudniva vid de bostader som ligger narmast
planomradet, Acad trafikbullerutredning 2021-03-30.

Hansyn ska tas vid placering av flaktar, kylaggregat och dylikt pa nya byggnader
liksom att undvika industribuller enligt Naturvardsverkets riktlinjer for industribuller
vid uppférandet av nya byggnader.

MARKFORORENINGAR

Markfororeningar har visat sig férekomma i de fyllnadsmassor som lagts ut inom
planomradet, dels enligt tidigare utforda utredningar, dels enligt den
markundersokningsrapport for det nuvarande planeringsarbetet som har utforts av
Ewen miljékonsult, rapporten daterad 2021-05-10.

Utredningen redovisar avseende jord att riktvardet féor MKM 6verskrids med halter
av PAH-H i en provpunkt. | tv& provpunkter patraffades halter av PAH-H
overskridande riktvarden for KM (kanslig markanvandning). | en provpunkt
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overskrider halter av bly riktvarden for KM. Resultatet for grundvatten pavisar i en
provpunkt héga halter av PAH-M, PAH-H och aromater C16 — C35. Forhojda halter
av PAH-H patraffades i den andra av de tva grundvattenprovpunkterna. Resultaten
av de bada grundvattenproverna tyder pa férhojda metallhalter. Totalt utfordes
provborrningar i 8 punkter, se karta nedan.

AY ‘

Figur 20 Karta ur Markundersokningsrapport, Ewen miljokonsult.

Den samlade bedémningen med utgangspunkt i den genomférda
markundersdkningen och det faktum att fastigheterna fortsatt inte kommer att
utnyttjas for kanslig markanvandning, ar att eftersom fastigheterna har relativt 1ag
féroreningsniva sanering av marken endast kommer kravas i anslutning till
dagvattenanlaggningar fran vilka vatten infiltreras i marken. Markundersokningen
ar dock oversiktlig och andra platser inom fastigheterna kan vara férorenade.
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Figur 21 Karta med dversvAmningsrisk markerad med rosa férg. Gron ruta i bildens centrum
ar fastigheten Skarsta 1:177 i planomradets sodra del.

Vatmarken oster om Skarsta 1:189 och 1:177 har under aren fyllts ut utanfor
fastighetsgranserna. | planforslaget foreslas att en spont placeras i dagens slantfot
cirka 10 m utanfor dagens fastighetsgrans pa Skarsta 1:189 (och att en
markreglering som gor detta méjligt utfors). P& samma satt ska spontning utféras
Oster om fastigheterna Skarsta 1:185, 1:177 och 1:187. Denna spont kommer
forutom att den mojliggor en utfylinad av marken mot sponten pa den vastra sidan
forhindra ras- och skred som kan orsakas av hdga vattenstand.

MARKSTABILITET

Lager av fyllningsmassor, lera och sand tacker berggrunden pa 8-10 m djup.
Lerlagret ar mycket instabilt medan 6vriga lager har god stabilitet. Ytterligare
konstruktionsberakningar pa kommande byggnader kravs for att avgora lamplig
grundlaggningsmetod.

TEKNISK FORSORJNING

VATTEN OCH AVLOPP

Fastigheterna Skarsta 1:112, 1:177 och 1:204 &r anslutna till kommunalt vatten,
avlopp och dagvatten. Fastigheten Skarsta 1:189 kommer att anslutas innan
bygglov beviljas. Fastigheterna inom planomradet ligger inom verksamhetsomrade
for kommunalt vatten och aviopp

DAGVATTEN

For dagvatten fran planomradets fastigheter ar Skeboan recipient idag och kommer
vara sa i framtiden. Enligt VISS.se s& har Skeboan otillfredsstallande ekologisk
status och uppnar inte god kemisk status for ytvatten. Som miljokvalitetsnorm
(MKN) anges att detta ska uppnas 2027.
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Tabell 2. Geometriskt medehvdrde av uppmitt fotalfosforhalt i Skeboan.

Fororening Enhet | Observerad Bakgrundsvarde Provtagen ar Status
halt [antal maitningar)
Totaffosfor* | ug/L 3T 17,7| 2013—2017 (60) Mattlig

Figur 22 Tabellen hamtad ur Dagvattenutredning, Sweco 2021-05-10.

Tabell 3. Beddmningsgrund och resufferande miljgkvalitetznomer for recipienten, vaffendraget
Skebodn. Kalla: I dnasfyrelzen Stockholm via Vatteninformafion Swverige (VISS) himiaf 2020-11-13.

Ewalitetshraw

e e —
: 2017-2021) e

Ekologisk God ekologisk | (Hillfredestillande | Morfologiskt Totalfosfor
status status 2033 (3 —HSg) tillstand och

kontinuitet,
samt

overgodning

Kemisk status God kemisk Uppnar ej god Gransvarden Kvicksilver

yivattenstatus {2 — Medel) for (Hg)
prioriterade | polybromerade
amnen difenyleterar
{PEDE)

Figur 23 Tabellen hamtad ur Dagvattenutredning, Sweco 2021-05-10.

Dagvatten fran fastigheter inom planomradet och fastigheter utanfér och
foretradesvis vaster om planomradet rinner fran och éver planomradet ner i
Skeboans vatmark. Anvandningen av marken som detaljplanen syftar till kommer
innebéra att byggnader med stora takytor samt ytterligare hardgjorda markytor
tilkommer i forhallande till dagslaget.

== Planomrade
Lagpunkter
Simulerad avrinning
A

B
c
D

uuuuu

SN

Figur 24 Befintliga avrinningsomraden, flodesvagar och lagpunkter, ur Dagvattenutredning
Sweco 2021-05-10.

For att skydda Skeboans vattentakt och pa sikt forbattra ekologisk och kemisk
status i denna ska vattenflodena, under normala nederbérdsforhallanden, fordréjas
inom respektive fastighet inom planomradet. For berakning av fordrojningsvolym
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(erforderlig magasinsvolym) utgar dagvattenutredningen fran att 50% av ett 10-
minuters regn med en aterkomsttid pa 20 ar enligt checklista fran Norrtélje
kommun, bygg- och miljdkontoret ska fordrojas.

4 Teckenforklaring
| = Planomrade
|| Nya avrinningsomraden

" Rannstensbrunnar/Kupolsilar
Daguattennatet R0 ’x
—— ——— s—

S

Figur 25 Nya tekniska avrinningsomraden, ur Dagvattenutredning Sweco 2021-05-10.

Pa Skarsta 1:177 foreslas i dagvattenutredningen att fordréjningen ska ske dels
genom ett underjordiskt makadammagasin, dels genom en 6ppen damm som
dessutom forhojer de estetiska vardena pa platsen.

For Skarsta 1:189 foreslas dels vaxtbaddar som flankerar en huvudgangvag fran
Lundasvéagen till planerad byggnad i fastighetens ostra del, dels nedsankta
permeabla ytor mellan parkeringsraderna som lutar mot vaxtbaddarna. En del
vatten rinner d& mot vaxtbaddarna och renas genom de reningsanordningar som
dessa ar forsedda med medan en del vatten infiltreras i marken. Darutover foreslas
en 6ppen damm i den centralt genom planomradet i anslutning till den planerade
gang/cykelvagen som gar i dst-vastlig riktning och ansluter till Hallstaviks centrum.

For fastigheten Skarsta 1:204 foreslas att diken anlaggs dels i den 6stra delen av
fastigheten, dels norr om huvudbyggnaden som férdréjer och renar dagvattnet. |
anslutning till dessa diken anlaggs tre rannstensbrunnar/kupolsilar fran vilka vattnet
leds i ledningar till anslutningspunkten. Stuprorsanslutningar pa byggnadens norra
sida bor bytas till utkastare sa att vattnet leds till dikena med en fordrojande effekt.

Oster om fastigheten Skérsta 1:112 finns ett befintligt dike som foreslas ledas om
sa att det hamnar innanfor fastighetsgrans och tar hand om dagvattnet som
uppkommer pa byggnadens norrsida. Pa fastighetens sydsida forslas ett
kompletterande dike parallellt med befintligt vagdike for fordrojning och rening av
dagvattnet. Fran tva kupolsilar leds dverskottsvattnet i ledning till
forbindelsepunkten.
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Féroreningsméangderna som leds via dagvatten till recipienten minskar jamfért med
dagens situation med foreslagna I6sningar for dagvattenhanteringen. Dagvatten
kommer att renas, omhandertas, infiltreras och fordrojas lokalt inom planomradet
innan det slapps vidare till recipienten.

Utslagsgivande faktorer for Skeboan ar miljokonsekvenstyperna morfologiskt
tillstdnd och kontinuitet samt 6vergodning. Overgddningsklassificeringen baseras
pa det geometriska medelvardet av totalfosforhalten. Enligt VISS.se har en
modellering genomférts som visar att urban markanvandning och dagvatten
sannolikt inte bidrar med nagon betydande paverkan pa recipienten. Den enskilt
storsta paverkanskallan ar jordbruket.

Det morfologiska tillstindet kommer inte att paverkas av exploateringen och
fosforhalten kommer att minska fran 2,6 k/ar till 1,8 k/ar enligt berakningar i
StormTac. Exploateringen bedoms darfor inte utgéra en negativ paverkan pa
miljokvalitetsnormerna for Skeboan om féreslagna atgarder genomfors.

SKYFALL

Den laglanta marken dster om planomradet éversvammas frekvent av vatten fran
Skeboan. Byggnader inom planomradet ska enligt Norrtalje Kommuns
Dagvattenstrategi placeras ovanfor nivan 2,70 m raknat i hojdsystem RH2000 i
enlighet med Lé&nsstyrelsens rekommendationer. Det innebér att praktiskt taget
hela Skarsta 1:189 maste fyllas upp. | vrigt ska, som namnts under rubriken
Hydrologiska forhallanden pa sidan 12, rinnstrak planeras 6ver Skarsta 1:189.

Som framgér av dagvattenutredningen (Swecos 2021-05-10) loper Skarsta 1:177
och 1:189 risk for att 6versvammas av Skeboan vid ett 100-arsregn. Byggnader
kommer darfor att grundlaggas over + 2,7 i hojdsystem RH2000 enligt
lansstyrelsens rekommendation.

Vid ett skyfall kommer det kommunala ledningsnétet och de férdrojningsmagasin
som ska byggas inom planomradet inte racka till varfér vatten kommer rinna i dstlig
riktning 6ver Lundasvagen och de fastigheter som ligger 6ster om Lundasvégen
ner i Skeboans vatmark. For att detta vatten inte ska skada byggnader bor ett
rinnstrak anlaggas. En majlig placering av rinnstrak ar langs den gang- cykelvag
som planeras 6ver Skéarsta 1:189 till vatmarken.

Nar planeringen av ombyggnaden av Lundasvagen for ny gang- och cykelbana
utfors genom en forprojektering méste ocksa hansyn tas till hur vattnet kan ledas
under normala forhallanden saval som under skyfallssituationer. Detta ar en
huvudslutsats i Kommunens trafikutredning (2020-02-19) och en forprojektering
kommer att utféras efter detaljplanens samradsskede. Den forprojekteringen
kommer att ge underlag for att vélja en detaljplanebestdmmelse for funktionen att
sadkra avvattningen av lagpunkten pa Lundasvagen Gver fastigheten Skéarsta 1:189
vid skyfall, se illustration nedan.
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Figur 26 lllustration av tankt avvattningsvag vid skyfall diagonalt éver planomradet.

EL OCH UPPVARMNING

Fastigheterna ar idag anslutna till elnatet, kapacitet finns for eventuell 6kad
forbrukning.

Nya byggnader ska varmas med en kombination av bergvarme och solceller,
befintliga byggnader ska nar sé ar mojligt f& moderniserade uppvarmnings-
anlaggningar.

TELEFONI OCH BREDBAND

Fastigheterna ar anslutna till bredbandsnétet, telenat finns i anslutning till
fastigheterna.

AVFALL

Utrymme for renhalliningsfordon och avfallshanteringstrafik ar sakerstallt inom
planomradet. En grundlig sammanvéagning av fastigheternas storlek och tillaten
byggnadsarea kombinerat med utforda skisser pa parkeringsytor enligt Norrtélje
kommuns géllande normer och behov av korytor fér varor och avfall har utforts.

MOTIV TILL DETALIJPLANENS REGLERING

Huvudanvandningen av marken inom planen ska bli detaljhandel. Hallstavik har
idag begransad tillgang till planreglerad mark for detta &ndamal. Laget i anslutning
till Hallstaviks huvudinfart med fem minuters gangvag Osterut till centrum ar
idealiskt. Fastigheternas storlek inom planomradet tillater uppforande av storre
byggnader som kravs for rationell storbutikshantering.

Anvandningsbestammelsen lager ar motiverad av att den typ av byggnader som
planeras inom planen utmarkt val passar ocksa for denna anvandning vilket ocksa i
praktiken kommer borga for flexibel anvandning och mdjlighet att anpassa
verksamheterna till marknadslaget.
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Anvandningsbestammelsen verksamheter anknyter till anvandningsbestammelser i
gallande plan som reglerar omgivande mark och gynnar ocksa en flexibel
anvandning av marken.

Planforslaget ska for detta prova forutsattningarna for att utféra fyllningar, framfor
allt p& Skarsta 1:189 men aven pa Skéarsta 1:177 och huvudsakligen pa mark som
redan har utfyllnader idag men med slanter i 6vergdngen mellan utfylld och ej
utfylld mark. For att klara detta ska palning eller spantning i slantfot utforas.

ADMINISTRATIVA/ORGANISATORISKA
FRAGOR

TIDPLAN FOR DETALJPLANEN

Samrad 3 kv 2021
Granskning 4 kv 2021
Antagande 1 kv 2022

GENOMFORANDETID
Genomforandetiden ar 10 ar fran den dag planen far laga kratft.

Under genomférandetiden far detaljplanen inte andras utan synnerliga skal.
Detaljplanen galler &ven efter genomforandettidens utgang men kan da andras och
upphévas utan att de rattigheter som uppkommit genom planen behéver beaktas.

HUVUDMANNASKAP
Kommunen &r huvudman for allman plats inom planomradet. Den allménna platsen
utgors av gata och gang- cykelbanor.

ANSVARSFORDELNING

Exploatoren ansvarar for skotsel och underhall av kvartersmark och gemensamma
anlaggningar inom planomradet i de fall dessa efter genomférandet inte forvaltas
av en samfallighetsforening.

Kommunen ansvarar for skotsel och underhall av allman plats inom planomradet.
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KONSEKVENSER AV PLANENS
GENOMFORANDE

MILJOKONSEKVENSER

KULTURMILJO OCH STADSBILD

De nya byggnaderna fér handel och latt industri vid infarten till Hallstaviks centrum
ersatter ett storre mycket enkelt garage helt klatt i korrugerad plat. Med val
utformade proportioner och gedigna, hallbara material blir dessa byggnader
profilbyggnader for omradet och infarten till Hallstavik. Attraktiv handel som
planeras borgar for en levande aktiv malpunkt for ortsbor s& val som besokare fran
annat hall.

GRONSTRUKTUR OCH NATURMILJO

Gronstrukturen paverkas pa sa satt att cirka 2100 kvm av den otillgangliga
parkmarken pa fastigheterna Skarsta 1:189, 1:185, 1:177 och 1:187s Gstra sida
kommer att fyllas ut mot en spont i fastighetsgrans som tillika &r dagens sléantfot
fran tidigare utfyllnader. Utanfor denna lamnas vatmarken orord.

TRAFIK OCH BULLER

Planomradet ligger i direkt anknytning till vagkorsningen Norra Uppsalavagen och
Lundasvagen/Kustvagen vilket innebar att planen i sig genererar mer trafik men att
den trafiken inte dras vidare in i omradet.

Sju stycken villor utefter Bjorkvagen, som ansluter till Lundasvéagen, paverkas av
det 6kade trafiktrycket. Den trafikbullerutredning som har utférts av ACAD (2021-
03-30) visar att vid full utbyggnad av detaljplanen kan den férvantade ekvivalenta
ljudnivan vid fasad pa de mest utsatta husen (néara Norra Uppsalavagen) cka med
2dB men da av buller fran Norra Uppsalavagen. Den maximala ljudnivan vid fasad
kan forvantas cka med 1dB, likasa fran Norra Uppsalavagen. Husen ar utformade
sa att minst halften av rummen med fonster vander sig mot tyst sida. Alla
fastigheter har uteplats pa tyst sida p& den egna tomten. Bebyggelsen bedoms
klara gallande riktvarden for buller.

Vid projektering ska hansyn tas till eventuella flaktar pa nya byggnaders tak liksom
till 6vrigt industribuller.

MARKFORORENINGAR

Marken &r idag férorenad. Genomférandet av planen kommer att férbattra
fororeningssituationen da marken méste saneras i lagen dar exempelvis
fordrojningsmagasin ska anlaggas. Dagvattnet kommer att tas om hand pé ett mer
miliomassigt satt an idag vilket minskar féroreningen av Skeboan.

SOCIALA KONSEKVENSER

Planen medger uppférande av byggnader fér handel av dagligvaror,
sallankopsvaror, lager och verksamheter. Markytor for biltrafik blandat med gang-
och cykeltrafik som &r val utformade med hansyn tagen till riskerna blir sdkra och
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trygga liksom estetiskt tilltalande. Oppna siktlinjer och god belysning bidrar likasa
till trygghet for bes6kande barn och vuxna. Det ar latt att n& omradet for gdende
och cykelburna saval som de som kommer med bil.

KONSEKVENSER FOR RESPEKTIVE
FASTIGHETSAGARE OCH ANDRA BERORDA

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR INOM PLANOMRADET

Del av Skarsta 1:185 ligger idag mellan och 6ster/séder om fastigheterna Skéarsta
1:177 och 1:189 och har varit korridor fér en luftburen elledning som férsérjer
Hallstavik. Marken &gs av Norrtalje kommun. DA elledningen ér flyttad och
exploatéren har nytta av att forvarva den marken for att fa balans mellan byggbar
yta och parkering bor markreglering ske. Marken har i géllande detaljplan
beteckningen "park eller plantering” men har aldrig tagits i ansprak for detta
andamal. En karta som beskriver markregleringarna finns som Figur 16 pa sid 18 i
denna planbeskrivning.

Skarsta 1:57 ligger oster om Skérsta 1:177 och 1:189 och utgérs av utfyllnader i
vatmark samt vatmark, har beteckningen “"park eller plantering” i géllande plan men
har aldrig tagits i ansprak for detta andamal och &gs av Holmens bruk.

Mark fran Skarsta 1:57 ska regleras till Skarsta 1:189 med cirka 1 400 kvm.
Mark fran Skarsta 1:185 ska regleras till Skarsta 1:189 med cirka 480 kvm.
Mark fran Skarsta 1:57 ska regleras till Skarsta 1:177 med cirka 750 kvm.
Mark fran Skarsta 1:185 ska regleras till Skarsta 1:177 med cirka 4 150 kvm.

Den del av Fastigheten Skarsta 1:185 som ligger mellan 1:177 och 1:189 belastas
av en ledningsratt som ska hanteras i samband med lantmateriférrattning for
fastighetsreglering. Ledningsratten ags av Vattenfall.

For att oka tillgangligheten ska en gang- cykelvag anlaggas i nord/sydlig riktning
fran den sodra busshallplatsen p& Uppsalavagen oéver fastigheten 1:220, pa en del
som i gallande plan har beteckningen "park eller plantering”, in pa Skarsta 1:189.
Ytterligare en gang- cykelforbindelse planeras i 6st-vastlig riktning fran Hallstaviks
centrum éver Skebodn och in i planomradets mitt emellan Skarsta 1:177 och
1:189. Den kommer da leda 6ver fastigheterna Skarsta 1:57, 1:63 och Hallsta 17:1.

Det aligger exploatéren att genom lantmateriforrattning anséka om erforderlig
fastighetsbildning gallande fastighetsreglering inom omradet som beror
kommunen, med kommunen som medstkande. Fastighetsbildningen bor ansékas
med exploateringsavtalet som bilaga. Ansdkan sker efter att detaljplanen har vunnit
laga kraft.

| ansokan bor aven ingd inrattande av officialservitut for passage for allman gang-
och cykeltrafik dygnet runt pa ovan namnda gang- cykelvagar inom detaljplanen
reglerat markreservat. Gang- och cykelvagarna ska anlaggas av berérda
fastighetsagare och underhallas av dem.
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AVTALSFRAGOR

PLANKOSTNADSAVTAL
Exploatéren bekostar framtagande av detaljplanen enligt uppréttat
plankostnadsavtal.

Ansvarsfordelningen mellan kommun och exploatér vid genomférandet av planen
specificeras och regleras i exploateringsavtal som tecknas i samband med
antagandet av planen.

Kommunen ansvarar for att de allmanna anlaggningarna inom planomradet byggs
ut till kommunal standard. Kommunen ansvarar for framtida drift och underhall av
dessa. Exploattren stéller de markreservat i plankartan till férfogande som inom
kvartersmark ska garantera allméanhetens tilltrdde dygnet runt och anlagger,
forvaltar och skéter driften av dessa.

EXPLOATERINGSAVTAL

Exploateringsavtal, som reglerar ansvarsfordelningen mellan kommunen och
exploattren, tecknas i samband med antagandet av planen.

Det som bland annat regleras i exploateringsavtalet ar fastighetsreglering och
kostnader for det, erlaggandet av gatukostnadsersattning for kommunal gata och
ovrig allman plats. Dessutom regleras 6vriga ataganden och ansvarsférdelning for
dessa.

EKONOMISKA KONSEKVENSER

EKONOMISKA KONSEKVENSER FOR KOMMUNEN

Kommunen kommer att fa kostnader for anlaggningar pa allméan plats inom och
utanfor planomradet sdsom gang- och cykelvagar och trafikreglerade atgarder
utanfor planomradet. Delar av dessa kostnader kommer att tackas av
gatukostnadsersattning till nivaer som fastlaggs i exploateringsavtalet. Kommunen
far intakter fran anslutningsavgifter eller justeringar av befintliga avgifter som en
konsekvens av exploateringarnas storlek.

Drift och underhall av allman plats inom detaljplanen bekostas med skattemedel
efter kommunens driftdvertagande.

EKONOMISKA KONSEKVENSER FOR OVRIGA

Exploatoren bekostar och kommunen ansvarar for atgarder pa allman plats,
kostnader for dessa tas ut i form av gatukostnadsersattning.

Den allmannyttiga gang- och cykelforbindelse som ska finnas inom x-omradet
bekostas av exploatoren saval vad galler anlaggandet som drift och skotsel av
densamma.

Exploatéren bekostar markforvarv och fastighetsbildningskostnader samt
upphévande av ledningsratt p& Skarsta 1:185.

Exploattren betalar anslutningsavgifter for VA, el, tele, bredband och fjarrvarme i
den méan dessa avgifter inte redan &r erlagda. Kostnader for eventuella

31



NORRTAL]JE
KOMMUN

ledningsflyttar féljer géllande ledningsagaravtal mellan kommunen och
ledningségaren.

Detaljplaneforslaget kommer innebara att markregleringar behéver genomféras,

fran Skarsta 1:185 som ags av kommunen med cirka 4 600 kvm och fran Skéarsta
1:57 som ags av Holmens bruk med cirka 2 150 kvm.

SAMHALLSBYGGNADSKONTORET

Joakim Westin Oskar Rosell
Planarkitekt Exploateringsingenjor (konsult)
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