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Forord och medverkande

Forord

Hallstavik har alla forutsattningar att utvecklas pa ett hallbart satt. Orten ar unik i kommunen och
regionen genom att det industriella arvet och infrastrukturen med hamn, jarnvag och den stora
kraftledningen ligger kvar. Anda har ortens befolkningsutveckling sttt stilla under lang tid. Att skapa
planeringsberedskap for verksamhetsmark ar ett steg i ratt riktning for att attrahera aktérer som kan
dra nytta av dessa forutsattningar. Vi har med stort intresse tagit del av Skelleftea kommuns arbete
med detaljplanen for Northvolt 1 och deras erfarenheter av den samhallsomvandling som sker. Viljan
att dela med sig av vad man gjorde bra och vad man borde gjort annorlunda har varit vardefull.

| detta sammanhang vill jag lyfta ett citat fran den farska "Rapport fran ett skeende — om bostaders
betydelse for klimatomstallning och aterindustrialisering” som kom den 18 juni 2024.

"Den pagaende samhallsomvandlingen i norra Sverige har genererat en stor mangd
erfarenheter. Det ar erfarenheter som aktérerna delar med sig av. Det omedelbara larandet
och delningen av erfarenhet &r nagot som pa ett positivt satt kdnnetecknat samordnarens
arbete. Det rader ocksa en stor efterfragan fran kommuner och andra intressenter i andra
delar av Sverige, dar etablering eller expansion pagar eller planeras, pa dessa samlade

erfarenheter.”

Uppdraget att ta fram en forstudie for Skarsta 1:185 har varit otroligt larorikt och spannande. Det har
praglats av stort engagemang fran projektgrupp, och en stor nyfikenhet infor vad som maste beskrivas
som ett mycket osakert utgangslage med en idé. Nu hoppas jag att kommunen vidareutvecklar
forstudier som arbetssatt och tar vara pa erfarenheter fran detta arbete.

Emil Odegaard Jacobsson
Norrtalje den 20 juni 2024
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Bakgrund

Kommunen far aterkommande forfragningar fran foretag i behov av verksamhetsmark. Den aktuella
fastigheten Skarsta 1:185 har sedan en langre tid varit utpekad som mgjligt verksamhetsomrade.
Kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott beslutade darfér den 25 oktober 2023, KS § 106, att
uppdra at samhallsbyggnadskontoret att ta fram en férstudie fér fastigheten. Till grund for beslutet
ligger ett kvalificerings-PM daterat 13 september 2023. Ett forstudiedirektiv togs fram och beslutades
av samhallsbyggnadsdirektéren den 8 december 2023. En forstudieplan beslutades den 12 januari av
styrgruppen for samhallsbyggnadsprojekt.

Mal och syfte

Av forstudiedirektivet framgar att forstudien ska:

e Oversiktligt utreda lampligheten till ny industrimark inom fastigheten Skérsta 1:185, skifte 1,
och ge forslag pa olika inriktningar pa industri/verksamhetsandamal.

e Utreda om angransande fastigheter kan/behdver nyttjas for ett mer andamalsenligt
anvandande av marken

e Ge rekommendation till om detaljplaneldggning och eventuell markanvisning bor ske och
viktiga fragor att utreda i en framtida planlaggning

e Ge rekommendation om behov av att starta projekt som kompletterar verksamheten genom
bostader och samhallsservice

Av forstudieplanen anges att detta ska ske genom att:

e Sammanstélla och analysera befintligt kunskapsunderlag och tidigare utredningar

e Utreda vilken inriktning pa verksamhet som &r Iamplig inom omradet och vilka behov en eller
flera saddana aktorer har.

e Enklare marknadsanalys

e Utreda kapacitet i tekniska forsérjningssystem och befintlig social service inom Hallstavik

e Ge rekommendationer pd kommande utredningsbehov i detaljplaneskedet och eventuell
markanvisning

e Ge rekommendationer pa behov av bostader och samhallsservice mm som kan uppsta som
en foljd av en etablering.

Sarskilt viktiga aspekter att utreda i forstudien ar:

e Kapacitet och investeringsbehov i VA-forsérjningen

¢ Mojliga anslutningar till omradet genom vag, jarnvag och bat.

e Geotekniska forutsattningar for byggnation inom omradet

e Naturvarden

e Storningar fran trafik och verksamhetsbuller samt potentiella risker.

Avgransning

Forstudiens utredningsomrade ar avgransad till fastigheten Skarsta 1:185, skifte 1. Omradet ar
belaget vaster om Edeboviken, norr om bostadsomradet Granlund. Det angransande omradet
studeras utifran behov av trafik, genom bade vag, jarnvag och hamn. Hela Hallstavik utgér
influensomrade.
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Figur 1 Utredningsomradet i mérklila, utifran férstudiedirektivet

Omradets forutsattningar

Nationella intressen

Riksintressen

Fastigheten omfattas inte av nagra riksintressen men flertalet omraden av riksintresse ar utpekade i
narheten av fastigheten.

Riksintresse fér energiproduktion

Riksintresset Varsvik gransar i norr till den aktuella fastigheten. Omradet bestar av 17 vindkraftsverk
med en totalhdjd pa 185 m (129 m navhojd) med en beraknad arsproduktion pa 164,9 GWh
(Vindbrukskollen, 2022). Medelvinden inom omradet ar 7,1-7,5 m/s i arsmedelvind vid 110m hojd.
Nagra av verken ligger utanfor riksintressezonen.

Energimyndigheten har i beslut den 16 december 2013 angett huvudsakliga kriterier for utpekande av
riksintressena (pa land):"

Arsmedelvind dverstiger 7,2m/s 100 m ovan mark

Omradet &r storre an 5 km?

Avstandet mellan bebyggelse (hus och kyrkor) ska vara mer an 800 meter

Omradet ska enligt 3 kap 8 § MB skyddas mot atgarder som patagligt kan forsvara tillkomsten eller
utnyttjandet av sadana anlaggningar. Vad som kan utgora pataglig skada ar alltid platsspecifikt.
Generellt galler att ett ingrepp som innebéar att ett omrade forlorar de varden som motiverat dess
utpekande ska bedomas som patagligt skadligt.?

Utifran vardebeskrivningen for Varsvik (objektid 195) framgar att 400 m till bebyggelse kan
accepteras.®

" Beslut om riksintressen, Energimyndigheten, 2013
2 Sektorsbeskrivning for riksintresse energiproduktion och energidistribution, Energimyndigheten, 15

april 2019
3 Vardebeskrivning riksintressen pd land, Energimyndigheten, 2013



https://www.energimyndigheten.se/49e6ae/globalassets/fornybart/riksintressen/2010-5138_beslut-om-riksintressen-for-vindbruk-2013.pdf
https://www.energimyndigheten.se/49ccab/globalassets/fornybart/riksintressen/energiproduktion/sektorsbeskrivning-energimyndigheten-ri_energiproduktion-och-energidistribution-20190415.pdf
https://www.energimyndigheten.se/49e6d9/globalassets/fornybart/riksintressen/vardebeskrivning-riksintresse-vindbruk-2013-land.pdf

Fastigheten Skarsta 1:185, skifte 1 ligger ca 200 meter fran det narmaste vindkraftsverket, och 140
meter fran riksintresseomradet. Det saknas regler om skyddsavstand mellan vindkraftverk och
byggnader, daremot finns bullerkrav.

Férstudien rekommenderar:

e Paverkan pa vindhastighet foér narmast angransande vindkraftverk bedoms 6versiktligt i ett
projekt- och bebyggelseforslag, da en liten paverkan pa omradet kan medféra att
arsmedelvinden sjunker under 7,2 m/s och att riksintresset darmed forlorat sitt syfte.

e Utred om bebyggelse kan placeras narmare &n 400 meter utan att pataglig skada sker pa
riksintresse for energiproduktion.

Riksintresse for industriell produktion

Riksintresset Hallsta pappersbruk saknar i dagslaget en vardebeskrivning. Enligt en
sektorsbeskrivning som togs fram 2021 framgar att gruppen massafabriker och pappersfabriker kan
pekas ut inom konkurrensutsatta miljder.

Riksintresset konkurrerar med riksintresse for kulturmiljé, se rubrik nedan, varfor Tillvaxtverket anser
att omradet bor kvarsta som riksintresse.* Ett reviderat och fullstandigt underlag vantades fattas beslut
om under 2023, vilket dock inte har skett annu.

Forstudien rekommenderar:

e Inga sarskilda rekommendationer, samrad bor ske i sedvanlig ordning med Holmen Paper AB
under en eventuell detaljplaneprocess, for att klargéra anlaggningens behov och utesluta en
paverkan.

e Bevaka beslut i fraga om vardebeskrivning fran Tillvaxtverket.

Riksintresse for kulturmiljé

Hallsta pappersbruk byggd for storskalig processindustri dar papperstillverkningens utveckling och
olika led kan avlasas genom en mangfald av byggnadsstilar, fasadmaterial och volymer fran 1910- till
1980-tal. Pappersbrukets strategiska lokalisering med narhet till transporter via vattnet och jarnvagen
med fabriksomradets front mot vattnet. Angcentralen som med en héjd om 40 meter utgér ett val
synligt landmarke i Hallstavik. Den successivt framvaxta bostadsbebyggelsen fran 1910-tal till 1900-
talets mitt med ett gradvis utbyggt planmoénster. Rodvillornas enhetliga trahusbebyggelse och
bebyggelsens inpassning i topografin. De solitart belagna putsade stenhusen i tva vaningar med
klassisk arkitektur och parkliknande tomter fran tiden 1916 till 1920. Tjanstemannabostaderna,
uppférda 1914—1924, bestdende av enklare villor. Tjanstemannavillorna i tegel fran 1951. De
gulfargade och panelkladda standardstugorna fran 1921, samt egnahemsbebyggelsen fran 1925 och
framat med de standardiserade och panelkladda villorna belagna pa likartat utformade tomter. Den lite
avskilda disponentbostaden. De offentliga byggnaderna och gemensamma samhallsfunktionerna i
form av bland annat ungkarishotellet, skolan, kyrkan, badhuset och idrottsplatsen med ishallen vilka
aterspeglar brukets sociala och ekonomiska ansvar fér samhallsbygget fram till och med 1900-talets
mitt.>

Riksintresset breder ut dsterut fran pappersbruket. En visuell paverkan kan dock bli aktuell da
fastigheten Skarsta 1:185, skifte 1 ligger hogre i terrdngen an centrala Hallstavik. Pataglig skada pa
riksintresset har visserligen godtagits i samband med antagande av detaljplanen men vid
genomférande av planen ska paverkan minimeras.

Férstudien rekommenderar:
e Studera siktlinjer och undvik hdga byggnadsverk i val synliga lagen, sa att angcentralen
fortsatt ska uppfattas som det tydligaste landmarket i Hallstavik.

Riksintresse for kommunikationer

4 Riksintresse industriell produktion sektorsbeskrivning (tillvaxtverket.se)
5 Stockholm-AB_riksintressen.pdf (raa.se)



https://tillvaxtverket.se/download/18.5e21e44e1857b6c95c655c/1672826405056/Riksintresse%20industriell%20produktion%20sektorsbeskrivning.pdf
https://www.raa.se/app/uploads/2023/12/Stockholm-AB_riksintressen.pdf

Hargshamnsbanan utgor riksintresse for kommunikationer. Motiveringen ar att det ar en jarnvag som
binder samman anlaggningar av riksintresse.®

Férstudien rekommenderar:
e Om anslutning till Hargshamnsbanan blir aktuell, sakerstall riksintressets fortsatta funktion
som lank mellan pappersbruket och hamnen i Hargshamn.

Miljokvalitetsnormer

Fastigheten ar uppdelad i tva avrinningsomraden som avrinner mot vattenférekomsterna Graskaan,
Oster om fastigheten, och Edeboviken, vaster om fastigheten.

Graskaan
Vattenférekomsten Graskaan har god ekologisk status och uppnar ej god kemisk status.

Graskaans ekologiska status har beddémts till god med okand tillforlitlighet. De biologiska och
fysikalisk-kemiska kvalitetsfaktorerna ar ej klassade. Miljokonsekvenstypen morfologiska férandringar
och kontinuitet beddéms till mattlig status med okand tillforlitlighet.

Den sammanvagda bedémningen for statusen av alla prioriterade amnen resulterar i att god kemisk
status inte uppnas i Graskaan. Detta orsakas av att gransvardena for de prioriterade amnena
kvicksilver (Hg) och polybromerade difenyleterar (PBDE) 6verskrids i vattenférekomsten.
Gransvardena for Hg och PBDE Overskrids i alla vattenforekomster i Sverige. Medréaknas inte de s&
kallade "6verallt 6verskridande prioriterade amnen", Hg och PBDE, i statusbedémningen sa bedéms
vattenférekomsten ha god kemisk status.

Edeboviken
Vattenférekomsten Edeboviken har mattlig ekologisk status och uppnar ej god kemisk status.

Edeboviken uppnar inte kraven fér en god ekologisk status pa grund av dvergdédning, bland annat ar
halterna fér naringsamnen hogre an vad som motsvarar god status men ocksa pga. att de fysikalisk-
kemiska och biologiska kvalitetsfaktorerna visar pa évergddning. Skogsbrukets paverkan pa
vattenférekomsten bedéms betydande.

Edeboviken uppnar inte god status for hydrologisk regim/hydrografiska villkor pa grund av paverkan
fran sjofart. Atgarder ska genomforas fér att minska paverkan sa att god status kan nas. Tidsfrist till
2027 galler for hydrologisk regim/hydrografiska villkor med skalet att det inte ar tekniskt mojligt att na
god status tidigare.

Fastigheten bestar idag av jungfrulig skogsmark och féroreningsméangden i avrinningen fran denna yta
ar mycket lag. Det kan darmed bli svart att, efter exploatering och hardgéring av yta, komma ner i
lagre fororeningshalter an befintliga. Dock ar fastigheten stor och det finns yta att planera for effektiva
dagvattenldsningar. Dessa dagvattenldsningar bor vara speciellt utformade att rena dagvattnet fran
fosfor och kvave eftersom 6vergddning ar storsta problematiken i Edeboviken.

Eftersom Edeboviken inte uppnar god status for hydrologisk regim/hydrologiska villkor pga sjofart kan
det bli férsvarande att anlagga en hamn.

Regionala och mellankommunala intressen

Regional utvecklingsplan for Stockholmsregionen (RUFS 2050)
Hallstavik ar utpekad som landsbygdsnod i RUFS 2050. Den aktuella fastigheten ligger strax utanfér
landsbygdsnoden, men granserna ska inte tolkas alltfor strikt. | landsbygdsnoder géller att :
e utveckla bebyggelsen med blandade funktioner fér att framja service och naringsliv samt for
att mota olika invanares behov.

6 Forteckning dver riksintresseansprak (trafikverket.se)



https://bransch.trafikverket.se/contentassets/ad2acb473a5049dc932856cc04150c68/forteckning-over-riksintresseansprak-2023.xlsx

¢ Planera ny bebyggelse med en tathet och omfattning som ger battre férutsattning for
kollektivtrafikforsorjning, effektiv energiférsorjning, avfallshantering och sakra vatten- och
avloppssystem.

e Ta stor hansyn till platsens karaktar och identitet.

e Utveckla och sakerstall centrala funktioner i den lokala grénstrukturen fér manniskor och den
biologiska mangfalden. Stark grénstrukturens funktioner som bidrar till en battre folkhalsa.

e Planera for en utbyggd digital infrastruktur och kommunalt vatten och avlopp.

Hamnen i Hallstavik bedéms vara av regional betydelse.

RUFS 2060, samradsforslag

| samradsforslag for ny regional utvecklingsplan har Hallstavik pekats ut som ett strategiskt
bebyggelseldge. Inom dessa omraden galler att:

e Lokalisera en stor andel av Stockholmsregionens tillkommande bebyggelse inom de
strategiska bebyggelselagena.

e Utveckla bebyggelsen genom fértatning, omvandling eller utbyggnad i anslutning till den
befintliga bebyggelsen och med varsamhet om platsens varden, till exempel natur- och
kulturmiljovarden, samt med hansyn till andra lokala férutsattningar.

e Planera for ett lokalt utbud av narservice, som livsmedelsaffar, skolor, férskolor och
fritidsaktiviteter, vid utveckling av bostadsomraden.

e Planera for ett effektivt markutnyttjande och lokalisera malpunkter som behdver ha
tillganglighet i kollektivtrafiknara lagen.

e Lokalisera arbetsplatsintensiva verksamheter, offentliga funktioner och handel inom ett
gangavstand pa cirka 700 meter fran stationslage.

Forstudieomradet ligger en bit utanfor det strategiska bebyggelselaget.

Kollektivtrafikplan 2050

Hallstavik ar utpekad som landsbygdsnod i regionala sammanhang. En av atgarderna i
kollektivtrafikplan 2050 ar att utveckla mobilitetshubbar i landsbygdsnoder och vid stérre hallplatser.
Vilka servicetjanster och funktioner som ska vara tillgangliga behéver dock tydliggoras.

Angransande kommuner

Hallstavik ligger ca 11 km fran Osthammars kommun och 13 km fran Uppsala kommun. Bada
kommunerna ligger i Uppsala 1an och omfattas darfér av en annan regionplan.

Osthammars kommun

Enligt dversiktsplan fér Osthammars kommun, som fick laga kraft januari 2024 framgar att kommunen
planerar for ett omradet for utveckling av omgivningsstérande verksamheter (industri) invid
Hargshamnsbanan och vag 292. Hargshamn pekas ut som ett tatbebyggt omrade som kan utvecklas
med blandad bebyggelse. Gimo har flertalet gymnasieutbildningar som aven lockar ungdomar fran
angransande kommuner. | Gimo finns ocksa en del offentlig service. | Osthammar som &r kommunens
stérsta ort finns férutom offentlig service ett stérre utbud av kommersiell service. Osthammar och
Hallstavik binds ihop genom vag 76.

Osthammar ser méjlighet att utveckla Hargshamnsbanan &ven fér persontagstrafik, som komplement
till busstrafiken pa vag 292, se aven rubrik “jarnvag”. Straket Hallstavik, Hargshamn, Gimo,
Osterbybruk r viktig fér naringslivet. Osthammar ser positivt pa att Hallstavik utvecklas till
kommundelscentrum vilket skapar synergieffekter fér arbets- och bostadsmarknad.

Uppsala kommun

Uppsala kommuns 6versiktsplan pekar ut en riktning med en kraft befolkningstillvaxt om ca 3000 nya
bostéader arligen, med 2000 nya jobb per ar. Knutby som ligger nara gransen mot Norrtalje kan
utvecklas med upp till 150 bostader fram till 2050



Kommunala intressen

FOP Hallstavik

Hallstavik omfattas av en fordjupning av 6versiktsplanen (FOP) fran 1999. Férdjupningen bedémdes
delvis aktuell i en aktualitetsprévning som skedde 2018 och de relevanta delarna fran FOP Hallstavik
arbetas in i den nya kommunomfattande 6versiktsplanen, OP 2050. OP 2050 planeras antas varen
2025.

o (ARomet (B N AV Y
Figur 2 Utdrag ur férdjupning av éversiktsplanen fér Hallstavik (1999)

Delar av den aktuella fastigheten ingar i ett omrade som ar utpekat som ett arbetsomrade for tung
industriverksamhet. | FOP Hallstavik foreslas att VA-férsérjning l6ses lokalt i samband med
exploateringen. Persontransporter kan fortsatta via Kustvagen, medan tunga transporter bor ske pa en
nybyggd strackning av vag 1116.

Oversiktsplan 2050

Kommunen arbetar med en ny, kommunomfattande éversiktsplan, OP 2050. Planen var pa
granskning varen 2024 och beraknas antas varen 2025.

| den aktualitetsprévning som gjordes 2018 beslutades att FOP Hallstavik (1999) skulle inarbetas i den
kommunomfattande dversiktsplanen. | granskningshandlingen (2024) pekas den aktuella fastigheten
ut fér verksamheter och industri och anges som ett omrade for stérre energikrdvande verksamheter.
Forstarkning av elnatet krdavs. Omradet bestar huvudsakligen av skog och ansluter till ett storre
omrade med vindkraftverk. Omradet bor anslutas fran Norra Uppsalavagen. Utformning av omradet
har @annu inte studerats vilket innebar att omradet kan komma att fa en annan avgransning. Sa langt
majligt ska hansyn tas till mindre vatmarker och vattendrag inom omradet. Hallstavik har getts storre
betydelse for bebyggelseutvecklingen i kommunen och markerats som kommundelscentrum till
skillnad fran i RUFS dar orten anges som landsbygdsnod. Kommunen anser att Hallstavik och Rimbo
har storre betydelse fér kommunens utveckling och fér omgivande landsbygd an dvriga
landsbygdsnoder och serviceorter. Kommunen ska verka for utokad kollektivtrafik i strak mot
Hallstavik.



Hallstavik foreslas utvecklas med 500—1 000 bostader och ytor fér verksamheter och samhallsservice.
Hallstavik har god tillgang till energiférsérjning som kan nyttjas for energikravande verksamheter. Trots
detta férutsatter nya energikravande verksamheter forstarkning av elnatet. Delar av utvecklingen kan
komma att tillkomma efter dversiktsplanens tidshorisont 2050. Riksvag 76 och lansvag 280 mellan
Norrtélje stad och Hallstavik pekas ut som viktig for kommunens utveckling.

Hallstaviks hamn ska kunna fortsatta utvecklas med ytterligare godstransporter till havs. Det ar
angelaget att sakerstalla tillrackligt vattendjup i viken. Muddring kan eventuellt behdvas. Det finns ett
Okat behov av elférsorjning till hamnen i samband med att fartyg ska kunna erbjudas elanslutning vid
kaj och for att ge mojlighet att ladda arbetsfordon och lastbilar vid hamnomradet.

Gallande och pagaende detaljplaner samt beviljade planbesked

Den syddstra delen av fastigheten, omradet Granlund, omfattas av en byggnadsplan som faststalldes
1959 (byggnadsplan 01-EDE-378). Detaljplanen medger att friliggande bostader i ett vaningsplan
uppfors (BFlv). Ca 11 bostader mojliggors pa den aktuella fastigheten. En mindre del av fastigheten
ar aven planlagd som park eller plantering samt vagmark.

Inga planbesked har beviljats i narheten av fastigheten. Ingen detaljplanering pa eller i anslutning till
fastigheten pagar.

Férstudien rekommenderar
e Inkludera omradet som ar planlagt foér bostadsandamal och andra anvandningen till icke-
kanslig markanvandning i samband med antagande av ny detaljplan.

Fastighetsrattsliga forutsattningar

Fastigheten Skarsta 1:185 ags av Norrtalje kommun. Fastigheten omfattar ca 115 hektar landareal
och en liten del (100 kvm) vattenareal. Det aktuella skiftet (skifte 1) omfattar ca 91 hektar.

Vattenfall har ledningsratt fér en 70 kV kraftledning och en mindre 20 kV kraftledning som gar éver
fastigheten.

Marknadsanalys

Verksamheters’ behov

Industrier och andra verksamheter som kan verka storande for omgivningen har diversifierade krav.
Nedan foljer ndgra exempel

Narhet och tillgang till storre transportinfrastruktur

Billiga markpriser

Stora byggbara ytor

Narhet till kunder eller leverantdrer

God tillgang till en viss ravara eller material, t.ex. vatten, energi, skog
Narhet till andra verksamheter inom samma bransch (kluster)

De aktorer som visar intresse for kommunens mark varierar kraftigt beroende pa lage. Platser med bra
transportlage dar manga passerar ar attraktivt for sallankdpshandel. | Hallstavik har framfor allt foretag
inom produktion och serverhallar, som ar beroende av tillgangen till el, visat intresse.

Kommunens behov?®

Foretaget Great har gjort en analys av naringslivet i kommunen (2024). Norrtalje kommun utmarker sig
sarskilt genom byggverksamhet och jordbruk, skogsbruk och fiske som ar de stérsta branscherna dar

7 Med verksamhet avses i denna forstudie verksamheter och industrier som kan verka stérande for
bostader

8 | detta stycke avses med "kommunen” den geografiska ytan som omfattar Norrtélje kommun, inte
kommunen som organisation.



foretag finns. Byggbranschen ligger langt éver riksgenomsnittet, men branschens betydelse minskar.
Juridik, ekonomi, vetenskap och teknik ar en bransch som ékar bland féretagen i kommunen.

Vad galler andel anstéllda sa ar vard och omsorg den klart stérsta branschen, darefter bygg och
handel. Kommunen har en hogre andel anstéllda an rikssnittet. Nya sektorer som vuxit under 2023 ar
framfér allt industri och hotell/restaurangbranschen. En diversifierad arbetsmarknad ar positiv eftersom
kommunen blir mindre sarbar fér konjunkturférandringar.®

Hallstaviks behov

Kommunens storsta arbetsstalle ar Holmen Paper Aktiebolag som har en stor anlaggning Hallstavik
(ej inraknat det kommunalférbundagda Tiohundra AB), i storleksklassen 200-499 anstallda, (ca 370
anstallda per 2024). Genom fler arbetsplatser pa orten blir orten mindre kanslig for
konjunktursvangningar och mindre beroende av en viss bransch. Fler industriforetag kan dessutom
generera arbetsplatser och fler boende i orten vilket skapar ett battre underlag for utveckling av
kommersiell service och samhallsservice.

Hallstaviksomradet'™ har haft en positiv utveckling pa antal arbetsstéllen'' sedan 2015, med en 6kning
pa 23,6 %. Den bransch som Okat kraftigast ar transport och magasinering som 6kat med 106 %, fran
17 till 35 arbetsstallen. Antal anstallda inom branschen har 6kat fran 45 till 165, vilket ar en 6kning
med 267 %. Tillverkningsbranschen sysselsatter flest personer (594), men denna bransch har relativt
fa arbetsstallen. Statistik om arbetsléshet finns bara pa kommunniva, enligt Arbetsformedlingen.

Det finns positiva synergieffekter med att inrikta sig pa verksamheter inom tillverkningsbranschen.
Dels kan foretagen gora kostnadsbesparingar genom gemensamma inkdp, men pa sikt aven utveckla
gemensamma produkter och skapa varden for varandra. Det finns dock, vilket rapporten fran Great
visar, en viktig poang med ett diversifierat naringsliv, eftersom det kan bidra till en mer robust ekonomi
genom att minska beroendet av specifika branscher. | slutdndan ar detta dock en fraga fér den aktor
som vill etablera sig.

Olika inriktningar pa verksamheter pa platsen

Fastigheten ar belagen i narhet till bade jarnvag och hamn, men ligger perifert i férhallande till de
storre Europavéagarna, och langt fran stérre bebyggelseomraden. Eftersom fastigheten har en 77 kV
och 24 kV luftledning finns narhet till n6dvandig elinfrastruktur. Det ar dock inte sakert att basta
anslutningspunkt ar via befintlig ledning.

Utifran kvalificerings-PM och kommunens granskningsférslag fér OP 2050 pekas omrade ut for
energikravande verksamheter. Ett elintensivt foretag definieras utifran deras mojlighet att fa elstod,
och da galler 0,015 kwh per omsattningskrona. Enligt lag (2011:1200) om elcertifikat finns ett antal
foretag listade. Dessa utgor framfor allt stora processindustrier, viss kemisk industri, gjuterier och
tillverkningsindustrier.'? Forstudien har dock ett 6ppet forhallningssatt till vilken typ av verksamhet som
ar 6nskvard inom fastigheten.

Kommunen kan inte i detaljplan reglera vilken typ av industri som ska etablera sig pa en viss plats,
aven om platsens forutsattningar och ramarna for en viss exploatering kan sattas genom
planbestammelser. Daremot har kommunen, i dess egenskap som markagare, storre mojligheter att
inrikta sig pa en viss bransch och anvisa/salja mark

Férstudien rekommenderar:
Planera for i forsta hand en verksamhet som genererar en betydande mangd arbetstillfallen.

Naturvarden
For mer fordjupad information om omradet naturvarden, se bilaga 1 — PM Naturvarden.

% Norrtélje kommun analys av naringsliv, Great, 2024

0 Omradet definieras i Norrtalie kommun analys av naringsliv, Great 2024, s.47

" Med arbetsstalle avses varje adress, fastighet eller grupp av fastigheter dar féretaget bedriver
verksamhet, kélla Féretagsregistret SCB, 2024

2 Energimyndigheten



En del av skiftet utgor ett omrade med héga naturvarden. Detta omrade innehaller nyckelbiotoper och
sumpskogar. Nyckelbiotoper pekas ut av Skogsstyrelsen och har struktur, artsammansattning, historik
och fysiska miljé med stor betydelse for flora och fauna. Fér att kunna géra en atgard inom
nyckelbiotop kravs samrad. Samrad ska hallas med Skogsstyrelsen gallande skogliga atgarder
(réjning, n_gc_ir_wyggning av trad osv) och med lansstyrelsen om atgarderna inte ar skogliga.
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Figur 3 Kédnda naturvdrden inom fastigheten och i ndromradet

Skyddade omraden och arter

Omréadet har héga naturvarden i form av nyckelbiotoper, vatmark och sumpskogar. Artportalen visar
pa forekomst av signalarter och fridlysta arter som till exempel asknatsfjaril strax vaster om omradet,
pa andra sidan vag 76. Asknatsfjaril ar starkt hotad och hotas framst av skogsdikning och
skyddsdikning som omintetgdr nédvandig markfuktighet under torrare somrar.

| vatmarksomradena kan det férekomma grod- och kraldjur som ar fridlysta och skyddas enligt 6 §
artskyddsférordningen. Det ar forbjudet att 1. ddda, skada, fanga eller pa annat satt samila in
exemplar, och 2. ta bort eller skada &gg, rom, larver eller bon.

Vattenverksamhet

Om exploatering ska ske i omradet som ar vatmark kommer det att behdvas tillstandsanstkan for
vattenverksamhet enligt 11 kap. miljobalken. Eftersom markavvattning ar férbjudet i Stockholms lan da
manga vatmarker redan har forsvunnit pa grund av utdikning osv, inlamnas en ansékan om dispens
for detta till Lansstyrelsen. Om exploatering ska ske i omraden runtomkring vatmarken maste vi
sakerstalla att vi inte paverkar vatmarken negativt pa nagot vis genom att till exempel sanka/avleda
grundvatten, eller tillrinning av vatten till detta omrade.

Férstudien rekommenderar:

Genomfor naturvardesinventering enligt svensk standard (SIS) inklusive fagelinventering, grod-
och kraldjursinventering, fladdermusinventering, karlvaxtinventering, svampinventering samt
bedémning pa skyddade arters bevarandestatus och kontinuerliga ekologiska funktion (KEF).

Undvik exploatering inom vatmarksomrade/vattenomrade.



e Genomfor hydrologisk och hydrogeologisk utredning som redogor for torvmarkens utbredning
och exploateringens paverkan pa vatmarken och dess hydrologiska varden.

e Minimera paverkan pa vatmark vid exploatering genom att uppratta en skyddszon. Om
paverkan sker ska en dispens [amnas in till lansstyrelsen i ett tidigt skede.

Avgransa nyckelbiotoper samt eventuella utstromningsomraden fran vatmarken

e Om hoga naturvarden riskerar att paverkas negativt bor man i tidigt skede titta pa
kompensationsatgarder.

Kulturmiljé

Fornlamningar

Tva mojliga fornlamningar finns inom skiftet. Bada fornlamningarna utgor fossil aker.
Fornlamningarnas lagen ar ungefarliga (medelfel 10m). Senaste faltbestk skedde 1976.

L2017:5849, norra delen av fastigheten, omrade med réjningsrésen, 60 m diameter, bestaende av ett
flertal rojningsrésen. Beskrivningen ar inte kvalitetssakrad. Information kan saknas, vara felaktig eller
inaktuell.®

L2017:5673, sddra delen av fastigheten, omrade med réjningsrosen, 70 m diameter, bestaende av ett
flertal rojningsrésen. Beskrivningen ar inte kvalitetssakrad. Information kan saknas, vara felaktig eller
inaktuell. ™

Fornlamningar omfattas av ett generellt skydd enligt 2 kap kulturmiljélagen (1988:950). Det innebar att
det ar forbjudet att utan tillstand rubba, ta bort, grava ut, tacka éver eller pa annat satt skada en
fornlamning. Det omfattar dven nyupptackta fornlamningar som skyddas automatiskt, utan att nagot
myndighetsbeslut behdver fattas.

Férstudien rekommenderar:
Undvik exploatering i narheten av fornlamningar. Berdrs fornlamningar ska en forfragan goras till
lansstyrelsen. Behov av arkeologisk undersokning behdver da undersékas.

Riksintresse for kulturmilj6
Se avsnittet riksintressen.

Kommunala och regionala kulturmiljéintressen

Inga utpekade kommunala eller regionala kulturmiljéintressen. Kommunen avser dock ta fram ett
kulturmiljoprogram under 2024-2025.

Férstudien rekommenderar:
Ta hansyn till rekommendationer i det kommande kulturmiljéprogrammet vid planlaggning.

VA-férsorjning
Forutsattningarna for en hallbar VA-forsérjning har sammanstallts i bilaga 4 PM — VA-férsorjning av
Norrtalje Vatten och Avfall (NVAA). Nedan féljer en sammanfattning.

Dricksvatten

NVAA saknar egen vattendom och anvander sig av pappersbrukets vattendom for uttag av ravatten
fran Skeboan. Risk for foérelaggande fran tillsynsmyndigheten finns att ordna egen vattendom. Da
kvalitén pa ravattnet ar bristfallig pagar utredning att hitta annan vattentakt/Iésning pa
vattenférsorjningen i Hallstavik. Med hansyn till begransningen av dricksvatten i bade kvantitet och
kvalitet sa ar NVAA:s syn att nybyggnation av storre verksamheter inte kan ske i Hallstavik forran
NVAA har en ny vattentakt. Dricksvattennat finns till omradet Granlund men distributionsledningen
behdver troligen uppgraderas, alternativt att en helt ny ledning anlaggs fran huvudledningen. Om inte

13 Riksantikvariedmbetet — Fornsdk
14 Riksantikvariedmbetet — Fornsdk



https://app.raa.se/open/fornsok/lamning/c79b7565-810b-4655-95cd-fff95680beab
https://app.raa.se/open/fornsok/lamning/26d35887-91af-4839-9fce-c00656a7b79060.0714104,%2018.5804344

uppgradering sker finns risk for mycket hdga tryckférluster som ett resultat av ett hogre flode i
dricksvattennatet.

Férstudien rekommenderar:
NVAA utreder ny vattendom och eventuellt ny vattentakt fér den norra kommundelen.
Genomfdr en mer detaljerad VA-utredning i samband med detaljplan

Spillvatten

Det finns viss kapacitet i reningsverket i Hallstavik. For ledningsnatet kan det behévas hogre kapacitet,
men detta behdver utredas mer noggrant. NVAA saknar information om vattengang och lutning fér
ungefar halva ledningsstrackan. Pumparna i tvd pumpstationer behdver troligen bytas ut for att klara
ett 6kande flode om spillvattnet ska ga samma vag som befintliga ledningar.

Férstudien rekommenderar:
Inméatning av ledningarnas vattengang i de delar dar information saknas, i samband med
detaljplan.
Genomfdr en mer detaljerad VA-utredning i samband med detaljplan. Beakta behov av
uppgradering av pumpar.

Dagvatten

NVAA har inte verksamhetsomrade for dagvatten i narheten av fastigheten. Inriktningen bor darfér
vara att dag- och dranvatten som uppkommer hanteras inom fastigheten.

Férstudien rekommenderar:
Gor en dagvattenutredning i detaljplaneprocessen.

Ovrigt vatten

En industri kan vara beroende av vatten som anvands i produktionen. Detta vatten behoéver inte
uppfylla dricksvattenkvalitet och kan antingen utgéras av tekniskt vatten som utgor renat
avloppsvatten som inte uppfyller dricksvattenkvalitet, eller ravatten som ar ravara till dricksvatten,
vilket kan utgdras av antingen grundvatten eller ytvatten. VA-huvudmannen har inget ansvar for att
forse en industri med sadant vatten. Huvudmannen ar inte heller skyldig att ta emot spillvatten vars
beskaffenhet i ej ovasentlig man avviker fran hushallsspillvattens.

Férstudien rekommenderar:
e Om behov uppstar av stérre mangder vatten som anvands i produktion behdver Iamplig
atkomst utredas vidare, antingen genom egen vattendom eller nyttjande av befintlig
vattendom.

Transportinfrastruktur

Vig

Fastigheten nas i dagslaget via Kustvagen (lansvag 1116) och Trafikverket ar vaghallare fran infarten
till Granlundsvagen och norrut. Soderut ar Norrtalje kommun vaghallare. Vagen ar relativt smal, pa
vissa stallen endast 4,8m."® Detta innebar att den inte uppfyller kraven i Vagars och gators utformning
(VGU'®) eller Norrtalie kommuns tekniska handbok som hénvisar till Trafikférvaltningens minimikrav
fran RiGata-Buss.'”

Alternativa végstréckningar

Alternativa vagstrackningar som studerats &r genom en ny anslutning fran vag 76 samt som en
forlangning av Svarvvagen. Den andra vagstrackningen som studerats ar en ny infart fran vag 76.
Dessa forslag finns redovisade i Bilaga 3 - PM Geoteknik vagkorridor. Nedan foljer en kortfattad
beskrivning av de olika alternativen.

5 Nationell vAgdatabas (NVDB), Trafikverket
16 \V3gars och gators utformning (VGU), Trafikverket
17 Teknisk Handbok, Norrtalje kommun, s.12



https://nvdbpakarta.trafikverket.se/map
https://trafikverket.diva-portal.org/smash/get/diva2:1621114/FULLTEXT02.pdf#page=70&zoom=100,208,201
https://www.norrtalje.se/globalassets/dokument/dokument-bygga-bo--miljo/dokument-teknisk-handbok/teknisk-handbok-norrtalje-kommun-version-2.0-dat-240209.pdf

Bada vagstrackningarna beror privatagd mark som kommunen inte har radighet over.

r .

AlE C

Alt B

ARSI

Figur 4 Detaljb/anen fér delar av vééstréckningéh (vénster) och tva alternativa dragningar (alt B och C) via
Svarvvégen

Vagstrackningar via Svarvvégen skulle ga genom befintlig detaljplan (byggnadsplan 495, faststalld
1968-07-12) och férlangas norrut. Befintlig detaljplan mdjliggor ytterligare industri och ar bara delvis
genomford. Detta gor vagstrackningen bra eftersom det gar att férlagga industri langs med vagen.
Ingen ny infart fran statlig vag kravs utan befintlig kommunal gata kan anvandas. Vagstrackningarna
berdr inga kédnda naturvarden, men en stor del av omradet har anvandningen "natur och friluftsliv”
enligt OP 2050, granskningsversion. Vaglangderna dr 1200-1300 m. Kostnaden fér anldggande av
vag ar ca 34-36 MSEK. Kommunen ager bara en del av marken.

alt A I

Figur 5 Vagstrédckning med ny infart fran vag 76 (alt A)

Vagstrackning via vdg 76 passerar etapp 4 pa Vikingaleden och &r ca 1700m. Darefter korsar den
kraftledning och en mindre skogsvag. Omradet ar inte planlagt men ar till stor del utpekat fér
verksamheter och industri, och till viss del landsbygd i granskningsforslag till OP 2050. Detta ar
positivt da det gar att mojliggora ytterligare industri langs med vagen. Omradets férutsattningar ar
dock endast dversiktligt studerade i dversiktsplanearbetet. Hansyn ska tas till vandringsleden.
Vagstrackningen beror ett ekologiskt sarskilt kansligt omrade och angransar till en nyckelbiotop.



Kostnaden fér anlaggande av vag uppskattas till ca 48 MSEK. Kommunen ager inte marken. Tillstand
for anslutning kravs fran Trafikverket.

Jarnvag

Oster om fastigheten, avskild av Kustvagen, gar Hargshamnsbanan som férvaltas av Trafikverket.
Hargshamnsbanan &r av normalspar (1435 mm) och trafikerar strackan Hallstavik-Orbyhus. | Orbyhus
ansluter banan till Ostkustbanan som aven trafikeras av persontag (Malartag). Hargshamnsbanan har
i dagslaget endast sporadisk godstrafik, med tva tag i veckan med timmer till Hallstavik.

Trafikverket har tagit fram en funktionsutredning for Hargshamnsbanan (2023-04-20. En
funktionsutredning ar beslutsunderlag for atgarder. Funktionsbeskrivningen har tagits fram med
anledning av att foretaget Grangex avser ateruppta brytning av malm i Dannemora gruva, med
utskeppning av anrikad malm via Hargshamn eller Gavle.

Av funktionsutredningen framgar att ca 200,000 ton arligen fraktas strackan Hallstavik — Orbyhus,
varav samtligt gods fran Hallstaviks pappersbruk. Pappersbruket bedomer att pa langre sikt kan denna
volym o6ka till 375,000 ton per ar. Inriktningen i funktionsinredningen (det alternativ som bedéms som
samhaéllsekonomiskt rimligt) &r att rusta upp strackan Dannemora-Orbyhus, vilket skulle Iamna
strackan Hallstavik-Dannemora i samma skick, med normala underhallsatgarder.

Nivaskillnaden mellan fastigheten och nivan pa ralsen ar relativt omfattande, ca 9 meter. Det kan vara
mer kostnadseffektivt om det gar att samnyttja Holmens omlastningscentral. Detta har dock inte
undersokts narmare. Vid en stor etablering kan det bli aktuellt med ett stickspar till fastigheten.®

Hamn

| Hallstavik finns en djupgéende hamn inom pappersbrukets verksamhetsomrade. Hamn finns aven i
Hargshamn. Mdjlighet att nyttja Holmens hamn behdéver utredas vidare.

Gang- och cykel

Befintligt gang- och cykelvagnat slutar drygt 1 kilometer sdder om omradet Skarsta 1:185. Gang- och
cykelvagnatet ar idag utbyggt fran Hallstaviks centrum i riktning mot omradet Skarsta 1:185 langs med
Norra Uppsalavagen fram till korsningen Kustvagen samt langs med Kustvagen fram till anslutningen
med Skarstavagen, men det saknas bade gang- och cykelvag fér anslutning direkt till omradet.
Kommunen tittar idag pa méjligheterna att komplettera med gang- och cykelvag fram till bland annat
Svarvvagen via Skarstavagen och Aspvagen, da detta i dag ar en sa kallad “tappad lank” i det
befintliga gang- och cykelvagnatet.

Foérutsattningarna for att bygga ut gang- och cykelvagnatet fram till fastigheten Skarsta 1:185 finns via
Skarstavagen-Aspnasvagen och del av Norra Uppsalavagen fram till Svarvvagen (En komplettering av
gang- och cykelvag langs med Norra Uppsalavagen direkt fram till Svarvvagen innebar att vagomradet
skulle behdva breddas in pa fastigheter som kommunen inte har radighet 6ver) samt via Kustvagen
och nagon av de anslutande bostadsgatorna for vidare anslutning till Svarvvagens tankta férlangning
alternativt direkt till omradet Skarsta 1:185.

'8 Hallstavik forstudie strukturplan, Tyréns, 2024
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Langs med del av Norra Uppsalavagen och Kustvagen samt langs befintlig och féreslagen férlangning
av Svarvvagen behover gang- och cykelstraken separeras fran 6vrig trafik. LAngs de mindre
bostadsgatorna i Skarstaomradet kan cykel troligtvis ske i blandtrafik, detta behdver ses Gver
tillsammans med passager Over Kustvagen.

| forsta hand bor en vidare utredning av forlangt gang- och cykelstrak langs med Kustvagen och vidare
in till omradet Skarsta 1:185 genomféras, da vi bedomer att detta ar det mest attraktiva valet av strak
for gadende och cyklister till omradet. Det beror dels pé att det ar den genaste vagen fran
bostadsomraden och de centrala delarna av Hallstavik, dels for att det kan upplevas tryggare att rora
sig integrerat i en miljé dar fler manniskor bor, rér sig och vistas jamfort med ett mer avskilt strak.

Férstudien rekommenderar:
e Utred i forsta hand ett forlangt gang- och cykelstrak langs med Kustvagen.

Kollektivtrafik

Narmaste kollektivtrafik &r Hallstavik station, ca 1,8 km fran fastigheten. Hallstavik station trafikeras av
bade SL och UL-trafik.



Stracka Restid (startpunkt) Antal Kommentar

avgangar
per
vardag
639 Tekniska 1:49 (Tekniska hogskolan) 19
Hogskolan - 1:38 (Danderyds sjukhus)
Hallstavik 1:29 (Arninge station)
0.55 (Rimbo)
641 Norrtalje - 0:58 (vanlig buss) 22
641x Hallstavik 0:50 (snabbuss)
642 Hallstavik — 0:15 (Herrangs bruk) 15
Herrang -
Hallstavik
643 Almsta - 0:40 (Almsta busstation) 6
Hallstavik
UL857 | Osthammar - 0:48 (Osthammar busstation) 7
Hallstavik
UL805 | Uppsala— Rasbo | 1:11 (Uppsala centralstation) 7
— Hallstavik

Enligt Trafikverkets aldre handbok "Trafik for en attraktiv stad (TRAST)” ar det dnskvart med ett
hallplatsavstand pa hdgst 400-500 meter for normalresenaren. Det ar inte troligt att kollektivtrafiken ar
ett attraktivt fardmedel om inte en hallplats anlaggs narmare fastigheten.

Eftersom det utdver detta projekt saknas storre utvecklingsomraden langs Kustvagen saknas
reseunderlag fér en ny linjestrackning. Vid en stérre industrietablering med nagra hundra arbetsplatser
kan det bli aktuellt med enstaka turer i samband med skift. D& kravs att trafikférvaltningens riktlinjer for
vagbredd klaras och en vandplan kan anlaggas'®. Kustvagen uppfyller i vissa delar inte dessa krav
och breddning av vagen blir svar pga. narliggande bostader.

Inom en snar framtid férvantas efterfragan pa arbetskraft bli mycket stor med anledning av
investeringar i Forsmark karnkraftverk och eventuellt slutférvar. Det har darfor tagits initiativ till att
inratta en busslinje langs riksvag 76 av Upplandskommunerna. Planerna bygger pa ett samarbete
mellan de fem kommunerna langs vagen: Gavle, Alvkarleby, Osthammar, Tierp och Norrtélje. For att
méta det framtida arbetskraftsbehovet behdvs en busslinje mellan Hallstavik och Gavle. Aven for
Osthammars kommun &r straket mot Géavle ett viktigt kommunikationsstrak féor Osthammars
utveckling. | straket finns ingen kollektivtrafik som tacker hela strackan.?°

For linje 639 ligger dess nuvarande funktioner i linje med att uppgradera strackan som stomlinje med
hogre krav pa ett snabbt, tatt och effektivt trafikupplagg.

Pendlingsmonster och tillgang till arbetskraft

Trafikanalys gor arliga resvaneundersokningar dar man fragar efter bade fardlangd och genomsnittlig
restid per dag. Nedan visas snittlangden fér en huvudresa till arbete, tjansteresa och skolresa.?!

9 RiGata-Buss
20 Trafik- och mobilitetsstrategi (norrtalje.se)
21 Trafikanalys, resvaneundersokning
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Figur 7 Den genomsnittliga huvudresan som avser arbets-, tidnste- och skolresa har blivit nagot langre bade i tid
och strdcka. Kélla: Trafikanalys (trafa.se)

Hur langt man kan ténka sig att pendla varierar med manga olika faktorer. Den genomsnittliga restiden
och fardlangden ska darfor inte tolkas alltfor strikt, men ar ett bra riktméarke vid bedémning av en
genomsnittlig arbetsmarknad. For 2022 var snittresan 38 minuter och 28 km lang (se diagram ovan).

Fardmedel (snittreslangd) Antal bostader
Gang (2km, 25 min) 128
Cykel (7km, 25 min??) 1465

Kollektivtrafik2? -

Bil (28km, 38 min) 11 756 (varav ca 7.000 fritidshus inom Norrtalje
kommun?#)

| Haverddal

.
Hammarby Ytterby

. Fébro
Figur 8 Bostdder inom gangavstand (vénster), cykelavstand (mitten), bilavstand (h6ger)

En GIS-analys har gjorts av méjligheten att nyttja olika fardmedel. Analysen redovisas bast i GIS-
format.

Genom en analys av antalet bostader inom detta avstand framgar att det fér fotgangare enbart ar
delar av bostaderna i vastra Hallstavik som inryms (128 bostader). Om man beaktar att det saknas

22 Snittarbetsresan med cykel, Aktiv arbetspendling i Sverige, Sanna Diisenius, GIH, 2018

23 Kollektivtrafik ar inte ett attraktivt resmal i dagslaget, pga hallplatsens avstand fran fastigheten. Se
rubrik "kollektivtrafik” (kalla: TRAST)

24 SCB, BOSTADSPAK 2023.
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gangvagar till fastigheten ar det inte troligt att sarskilt manga fler kan anse gang som ett attraktivt satt
att resa. For centrala Rimbo ar denna siffra 2345 bostader och for Norrtalje stad 4212 bostader.

Vad galler cykel ar detta ett rimligt alternativ fér boende i Hallstavik (1465 bostader). For att cykel ska
vara attraktivt krdvs dock att cykelvagar byggs ut, framfor allt fran Hallstaviks tatort dar merparten av
potentiella cyklister bor. Noterbart &r att det omréade som inom OP 2050 pekats ut fér 500—1000
bostader ligger inom detta omrade. For centrala Rimbo och Norrtélje stad ar motsvarande siffra 4848
samt 9140.

For bilburna omfattas ett mycket stérre omrade med 11 756 byggnader fér bostadsandamal, bland
annat fran Hallstavik, Aimsta, Grisslehamn, Hargshamn och nastan Osthammar samt Gimo. Om man
lagger pa nagra kilometer bor aven dessa orter ligga inom attraktivt pendlingsavstand. En stor del av
bostaderna inom Norrtélje kommun utgor dock byggnader taxerade som fritidshus (ca 7 000). Ett
fritidshus kan vara bebott mer eller mindre permanent och ha varierande standard, darfor ar det svart
att dra nagra slutsatser om detta. For centrala Rimbo (63 228 bostader) ingar storre orter som
Norrtalje, Bergshamra, Vallentuna samt Arlanda flygplats. Knivsta ingar inte men ligger strax utanfor.
Foér Norrtalje (67 815 bostader) ingar Rimbo, Bergshamra, Graddé-Révsnas, Svanberga och Almsta.
En stor del av dessa utgor dock fritidshus.

For kollektivtrafikresenarer ar det i dagslaget inte attraktivt da befintlig hallplats ligger 1,8 km fran
fastigheten vilket i sig ar pa gransen till godtagbart gangavstand i sig. Under forutsattning att en
hallplats kan placeras intill fastigheten och trafikeras vid s.k. skiftturer kan kollektivtrafik bli ett
nagorlunda attraktivt resealternativ. Da kravs dock ett betydande antal anstallda. Fér resande med
kollektivtrafik ar bade tid och flexibilitet viktigt. Enstaka skiftturer med lang restid kommer troligen inte
att betraktas som attraktivt. Resande 6ver lansgransen kraver dessutom UL-biljett.
Fardmedelsfordelningen for samtliga resor i Hallstavik 2015 visar att bilresor utgor ca 80 %.2°

Férstudien rekommenderar:
e Bygg ut gang- och cykelnatet i enlighet med rekommendationer i avsnittet "gang och cykel”
o Fortsatt dialog med Trafikforvaltningen for att mojliggora skiftturer
e Samverka med kommunerna i Uppsala lan och verka for fler lansdverskridande turer till storre
orter som Gimo och Osthammar

Energiforsorjning

Befintligt elnat

Over fastigheten gér tva kraftledningar som ags av Vattenfall Eldistribution AB. Den ena ledningen
utgdrs av en 77 kV luftledning och den andra 24 kV luftledning.

25 Trafik- och mobilitetsstrategi, Norrtaljie kommun, 2022
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Figur 9 Vattenfalls ]edningar. Lila 77 kV och turkos 24 kV. Kélla: Vattenfall Eldistribution AB

Vattenfall Eldistribution avser ansdka om natkoncession for en ny luftledning 145 kV (nominell
spanning) mellan Graska och Senneby. Syftet ar att forstarka det befintliga regionnatet genom att en
ny ledning byggs, samtidigt som befintliga stationer och ledningar fortsatt kommer vara en viktig del av

elnatet.?
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Figure 10 Karta fran unders6kningssamrad avseende Vattenfalls projekt Gréska-Sgnneby. Kaélla: Vattenfall
Eldistribution AB
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26 Graska-Senneby avgrdnsningssamrad, vattenfall.se
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Anslutning till elnatet

For en normal foretagskund eller privatkund sker anslutningen genom kontakter med vattenfall.
Vattenfall har anslutningsskyldighet, men det ar inte nddvandigtvis sa att det ar lampligast att utféra en
anslutning pa natet via den kraftledning som gar 6ver den aktuella fastigheten. Tid och kostnad for
anslutning ges inte pa férhand utan behandlas vid en konkret férfragan.

For en energiintensiv kund kan det potentiellt ta tid att ansluta. Vattenfall har sallan éverkapacitet utan
det kravs oftast kompletteringar i natet vid anslutningar av stérre kunder. Stérre kunder med en
kapacitet éver 1 MW.

Mellanspénning 10-20 kV
(Lokalnat)

Lagspénning 400 V. -
(Lokalnat) Alternativ jordkabel

Figure 11 lllustration 6ver elnétets uppbyggnad. Kélla: Vattenfall Eldistribution AB

Fjarrvarme

Norrtélje Energi har fjarrvarmenat i Hallstavik. Natet stracker sig i dagslaget till sédra delen av Skarsta.
Pa grund av avstandet ar det inte sékert att det &r motiverat att dra fram fjarrvarmenatet till den
aktuella fastigheten. Om det &ar en aktér som anvander/genererar en stor mangd spillvarme, antingen
som kund eller leverantor, ar det fortsatt aktuellt. Kapaciteten i natet ar relativt god for en stérre
anslutning.

Geotekniska forutsattningar

En dversiktlig utredning av omradets geotekniska férutsattningar har gjorts av Civilscon, som ar
kommunens geotekniska stdd. Inga markprover har dock genomforts.

Slutsatserna i analysen har sammanstallts i bilaga 2 — PM Geoteknik. Det framgar sammanfattningsvis
att ungefar 30 hektar av omradet utgor torvmark. En stor del av omradet utgér dock moran och berg
som ar lamplig for byggnation. Omraden som utgor lera behdver studeras vidare. En del av omradet
utgdrs av en bank med fyllnadsmassor. Dessa massor behdver undersokas med avseende
fororeningar da massornas ursprung och innehall till stor del ar okant.

Omraden som utgor berg i dagen eller moran har inte behov av forstarkningsatgarder. Schaktmassor
borde ga att ateranvanda som fyllnadsmaterial inom projektet, under férutsattning att de har visats
vara tillrackligt rena. Inom omraden med torv erfordras forstarkningsatgarder for att erhalla barighet
och undvika sattningar. Férbelastning rekommenderas da den ar bade ekonomisk och klimatsmart.

Kartering av omradet med sticksond bér genomféras om torvmarken avses anvandas, for att faststalla
férmultningsgraden.



Férstudien rekommenderar:
Planera bebyggelse pa berg i dagen eller moran, undvik torvmark for ny bebyggelse. Vid behov
kan viss del av torvmarken anvandas for vag eller annan hardgjord yta.
Genomfér fordjupade utredningar inom leromraden.

Klimatpaverkan

| kommunens milj6- och klimatstrategi (2017) framgar bland annat att klimatpaverkan lyfts, analyseras
och beaktas infor beslut och att den fysiska planeringen sker sa att klimatsmarta vardagstransporter
och energiférsoérjning underlattas.?”

Genom ianspraktagande av skogsmark kommer klimatpaverkan att bli betydande. De omraden som
omfattas av torvmark ar viktiga ur perspektivet att de binder kol. Om de draneras kommer torvmarken
overga till att i stallet slappa ut koldioxid. Detta beror pa att syret nar fram till torven som da bryts ner.
Naringsrik mark kan &ven slappa ut betydande mangder lustgas.?® Andra méjligheter an dranering av
torvmarken har pekats ut i bilaga 2 - geotekniskt PM (se rubrik geotekniska forutsattningar).

Utover ianspraktagande av marken genererar byggskedet utslapp, dels i form av transporter och
arbetsmaskiner, dels sjalva produktionen av byggmaterial. En mycket liten del av en fardig byggnad
orsakar utslapp vilket beror pa att anvandningen av fossila branslen vid uppvarmning av en byggnad
ar mycket begransad, men mdjligheten att utnyttja spillvarme och lokalt producerad energi kan dock
minska klimatpaverkan?® 70 % av spillvarmen i fijarrvarmenatet kommer fran Hallsta Pappersbruk.
Norrtalje Energi beddmer att det borde kunna vara ekonomiskt fordelaktigt att ansluta en verksamhet
under forutsattning att det &r en aktér som anvander/genererar en stor mangd spillvarme. Anslutning
till fjarrvarmenatet ar aven positivt eftersom det sparar elnatskapacitet.

Vad galler transporter finns bade person- och godstransporter som har olika forutsattningar. Det finns
en intressekonflikt mellan att dels ha nara till bostader for de som ska arbeta inom verksamheten,
samtidigt som bostader kan storas av vissa verksamheter. Eftersom inriktningen i férstudien &r en
verksamhet som kan verka stérande for bostader och platsen ligger en bit fran annan bebyggelse ar
det viktigt att sakerstalla en attraktiv kollektivtrafik och tillgangliga, sakra och attraktiva gang- och
cykelvagar.

Férstudien rekommenderar:
e Undvik torrlaggning av torvmark
e Anpassa byggnader till terrangen sa langt mojligt for att minska schaktarbeten.
e Samverka med Trafikférvaltningen om méjligheten att skapa férutsattningar fér utbyggd
kollektivtrafik till fastigheten och planera for cykelparkeringar pa fastigheten.
e Bygg ut gang- och cykelvag till fastigheten
¢ Orientera byggnader sa att de kan bli Iampliga for solceller
e Om markanvisning blir aktuellt, anvand klimatpaverkan som kriterium for utvardering.
e Utred kostnad for utbyggnad av fjarrvarmenatet.

Risker och storningar
| bilaga 2 - Geotekniskt PM som tagits fram beskrivs risken fér kontaminering av grund- och ytvatten.

Grundvatten Ytvatten

Lag Lera och torv

Medel Moran och berg i dagen Ytor med lutning 6ver 30 %
(Silt, lera, torv, bergyta)

Hog

27 Mili6- och klimatstrategi, Norrtalje kommun (2017)
28 \/dtmarker och klimat, Naturvardsverket 2024
29 Boverket, 2024
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Férstudien rekommenderar:
e Tydliga och konkreta skyddsatgarder i bygg- och driftskede.
e Genomfora en riskanalys med fokus pa risk for kontaminering av ytvatten och grundvatten
vid olyckor.
e Hallbart omhandertagande av skyfall och dagvatten.

Miljofarlig verksamhet

Verksamheter som avser att bedriva miljéfarlig verksamhet kan antingen behdva soka tillstand hos
Lansstyrelsen eller Mark- och miljigdomstolen, eller géra en anmalan till kommunala tillsynsnamnden
beroende pa verksamhetens omfattning. De olika provningsnivaerna for olika verksamhetstyper finns
listade i miljdprévningsférordning (2013:251).

Om verksamheten ar tillstandspliktig ska samrad med berérda myndigheter, organisationer och
enskilda genomféras innan ansékan l[dmnas in och antingen en miljokonsekvensbeskrivning eller en
liten miljokonsekvensbeskrivning tas fram.

Halsoskyddsrisker

Narmaste bostader ligger direkt intill fastighetsgransen, det avstand som kan hallas till narmaste
bostader beror pa var inom fastigheten verksamheten kan lokaliseras men det &r troligtvis svart att
halla mer &n 100-200 meter till bostader. Boende kan komma att bli stérda av buller, bade
verksamhetsbuller och trafikbuller fran framst tung trafik. Stérningar kan ocksa uppsta av ljus fran
stralkastare, damning och lukt (beroende pa vilken verksamhetstyp som kan bli aktuell), vibrationer
fran framfor allt tung trafik och emissioner. En stérre verksamhet kommer troligtvis att bedrivas aven
kvallar, natter och helger vilket ytterligare 6kar risken for stérningar fér narboende.

Markfoéroreningar

Inga kdnda markféroreningar finns inom forstudieomradet. Om stérre sprangningsarbeten i uran- eller
sulfidhaltigt berg ska genomféras kan detta behdva undersékas narmare.

Klimatrelaterade risker

Ras och skred

Forandrade vattenfloden i mark och vattendrag samt stigande havsnivaer 6kar sannolikheten for
skred, ras och erosion. Skred férekommer i silt- och lerjordar, men kan ocksa intraffa i siltiga eller
leriga moraner om jorden ar vattenmattad®. Stabiliteten fér marken ska utredas i samband med ny
detaljplan.

Oversvédmning

Vid planlaggning foljs Lansstyrelsens Rekommendationer fér Idgsta grundldggningsniva
Ostersjokusten i Stockholms I&n (2021:16), dvs. att ny sammanhallen bebyggelse och
samhallsfunktioner av betydande vikt behover placeras ovanfor nivan 2,70 meter (raknat i hojdsystem
RH2000). Omraden som har markniva under lagsta grundlaggningsniva vid Ostersjokusten &r
lokaliserat utanfor fastigheten, narmare kusten. Daremot finns det flera omraden inom fastigheten som
ar lagpunkter dar vatten kan ansamlas vid kraftigt regn. Dessa omraden behdéver utredas narmare vid
exploatering gallande risken for dversvamning.

Elrelaterade risker och skyddsavstand

Nya byggnader
e En ny byggnad intill en luftledning med spénningsniva upp till 55 kV, dar manniskor inte
antas vistas stadigvarande, ska placeras pa ett avstand av minst 10 meter fran narmaste
anlaggningsdel, detta utifran sdkerhetsomrade och elsakerhetsrisk.

e En ny byggnad intill en luftledning med spanningsniva éver 55 kV, dar manniskor inte antas
vistas stadigvarande, ska placeras pa ett avstand av minst 20 meter fran narmaste
anlaggningsdel, detta utifran sékerhetsomrade och elsdkerhetsrisk.

30 Skred och ras, squ.se



https://www.sgu.se/samhallsplanering/risker/skred-och-ras/

| planerade byggnader dar manniskor kan antas vistas stadigvarande ska magnetfaltsfragan
tas i beaktning. Rekommenderat minsta avstand fér narmare utredning ska géras inom 50
meter fran luftiedningen. Om det dnskas kan Vattenfall Eldistribution utféra en sadan EMF-
utredning.

Ny parallell vdg eller gang och cykelvéag invid luftledning

Vagomrade for parallell vdg samt gang- och cykelvag ska placeras minst 10 meter horisontellt
avstand fran luftledningens narmaste anlaggningsdel (fas, stolpe och stag). Det horisontella
avstandet fran vagrenskant bor vara minst lika stort som stolparnas héjd éver marken om
luftledningen inte ar utford i A-klassat utférande. Dock géaller att avstandet fran vdgomradet
bor vara minst 10 meter.

Rondell i luftledningsgata skall undvikas eftersom det férsvarar underhall och ombyggnad av
luftledningen samt att det ofta ar hdga belysningsstolpar vid rondeller. Vid etablering av
rondell bor luftledningen byggas om inom aktuellt omrade.

Ny korsande vég eller gang och cykelvdg under luftledning

Vagomradet for korsande vag samt gang- och cykelvag ska placeras minst 10 meter fran
luftledningens stolpar och stag.

Avstand i hojd mellan vagbana och Iuftledningens faser skall vara minst det avstand som
galler vid alla belastningsfall enligt géllande Elsékerhetsforeskrifter.

Luftledningen skall vara utford i A-klassat utférande. Ar inte luftiedningen byggd i detta
utférande far exploatéren bekosta denna ombyggnad.

Sékerhetsomrade

Luftledning med spanningsniva upp till 55 kV har ett sékerhetsomrade om 4 meter horisontellt
avstand och 4 meter vertikalt avstand fran luftledningens faser.

Luftledning med spanningsniva 6ver 55 kV har ett sakerhetsomrade om 6 meter horisontellt
avstand och 4 meter vertikalt avstand fran luftledningens faser.

Inom sakerhetsomradet far under inga omstandigheter maskiner, manniskor, redskap eller
dylikt komma in.

Férstudien rekommenderar:

e Bestall en EMF-utredning fran Vattenfall Eldistribution AB vid placering av byggnader dar
manniskor avses vistas stadigvarande inom 50 meter fran nagon av kraftledningarna.

e Placera byggnader dar manniskor inte vistas stadigvarande minst 10 meter fran 24 kV-
ledning och 20 meter fran 77 kV-ledning

e Sakerstall en placering pa minst 10 meter fran stolpar och stag vid anlaggning av vag,
gang- eller cykelvag.

e Sakerstéll att minsta hojd enligt tabell 3 i Elsakerhetsverkets foreskrifter (ELSAK-FS
2022:1) uppratthalls vid anlaggande av vag, gang- eller cykelvdg som korsar
kraftledningsgatan.

e Undvik helt arbeten inom ledningarnas sakerhetsomrade.

Ovriga risker

Fastigheten gransar till ett omrade med vindkraftsverk (Varsvik), som bestar av 17 vindkraftsverk.
Vindkraftsverken ingar i omrade av riksintresse for energiproduktion (se avsnitt riksintressen). Utéver
att pataglig skada inte far ske pa riksintresset, behdver riskerna fran verken ocksa beaktas.

Kunskapslaget om risker kopplade till vindkraftverk koncentreras till:

Fallande is
Skuggor, reflexer och ljus



e Buller

Ovriga allménna intressen som &r kopplat till paverkan av sjélva vindkraftverk pa landskapsbild och
kulturmiljo tas inte upp har. Boverkets allménna rdd om omgivningsbuller utomhus

fran industriell verksamhet och annan verksamhet med likartad ljudkaraktar (BFS 2020:2) &r enbart
tilamplig vid kanslig markanvandning, priméart bostader men aven skolor, férskolor och vardlokaler.3'!
De rattsfall som berdr skuggor, ljus och reflexer berér ocksa enbart bostader. Fallande is kan vara en
potentiell risk for personer som ror sig nara vindkraftverk. | ett EU-forskningsprogram om
vindkraftsproduktion framstar 350 meter som ett hégsta riskavstand vid 25 m/s vind. Lokala
forutsattningar om nedisning, hur manniskor kan tankas vistas runt verken samt om det finns egendom
som ar sarskilt kanslig for skador behdver dock utredas. Dessa slutsatser konstaterades i
vindkraftshandboken som Boverket tog fram 2013, och ny kunskap kan finnas.

Férstudien rekommenderar:
e Utfor en riskanalys kopplat till risk for person- och egendomsskador fran is och snoé fran
Varsviks vindkraftverk. Denna boér ligga till grund for projekt- och bebyggelseforslag.

Bostader och samhallsservice

En storre verksamhet med arbetstillfallen kommer generera behov av bostader. Bostader genererar i
sin tur underlag fér annan typ av samhallsservice.

Bostadsbestand och bostadsforsorjning

Befintligt bostadsbestand inom och utanfér Hallstavik

Hallstavik tatort ar belaget i den nordligaste delen av kommunen och avstanden till storre orter ar
relativt lang. Bostadsbestandet i orten far darfér stérre betydelse fér den som fatt arbete inom orten.
Hallstavik ar praglat av en, ur ett kommunalt perspektiv, hég andel hyresratter och en lag andel
bostadsratter. Aganderatter, huvudsakligen sméahus, ligger pa ungefar en tredjedel.

Upplatelseformer Norrtalje kommun 2022
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Figur 12 Upplatelseformer i Norrtélje kommuns stérsta tétorter ar 2022. Kélla SCB, diagrammet hdmtat fran
underlagsrapport for riktlinjer for bostadsférsérjning Norrtélje kommun.

Ort Avstand Invanarantal

31 BFS 2020:2


https://rinfo.boverket.se/BFS2020-2/pdf/BFS2020-2.pdf

Hallstavik (centrum) 4,2 km 4 741 (2020)
Rimbo 47 km 5223 (2020)
Almsta 25 km 1 532 (2020)
Norrtilje 45 km 22 018 (2020)
Uppsala 64 km 166 698 (2020)
Osthammar 29 km 4 976 (2020)
Gimo 31 km 2 796 (2020)
Hallstavik
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Figur 13 Hushallssammanséttning Hallstavik 2022. Kélla SCB, diagrammet hdmtat fran underlagsrapport fér
riktlinjer fér bostadsférsérjning Norrtélje kommun.




Procentuell befolkningsdkning 2004-2022
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Figure 14 Procentuell befolkningsutveckling fér kommunens stérsta orter 2004—-2022. Kélla SCB, diagrammet
hé@mtat fran underlagsrapport for riktlinjer fér bostadsférsérjning Norrtélje kommun.

Riktlinjer fér bostadsférsérjning
Kommunfullmaktige antog riktlinjer for bostadsférsorjning den 18 december 2023. Riktlinjerna omfattar
sex bostadspolitiska mal:

1. Det finns bostader for livets alla skeden i kommunen

2. Det finns andamalsenliga bostader for olika inkomstgrupper och behov i kommunen

3. Bostadsutvecklingen inom kommunen ar i enlighet med regional planering och bidrar aktivt till en
balanserad demografi

4. Befintligt bestand nyttjas effektivt och innovativa boendelésningar kompletterar nyproduktionen
5. Bostader och arbetsplatser planeras i ett sammanhang som samspelar med befolkningens och
naringslivets behov

6. Det ska vara mgjligt att bo och leva pa landsbygden och i skargarden

Mal 5 tar sikte pa forhallandet mellan bostader och arbetsplatser och att dessa bor planeras i ett
sammanhang. Mal 5 innehaller 4 riktlinjer som fortydliga pa vilket satt malen ska uppnas:

5.1 Planera for bostader och arbetsplatser i geografisk nérhet eller i goda pendlingslagen.
5.2 Skapa en god planeringsberedskap som styrs av kommunens strategiska planering

5.3 Balansera planering mot langsiktiga samhallsinvesteringar och hallbar utbyggnadstakt
5.4 Sakerstalla en god balans mellan bostader och arbetstillféllen vid planering av bostader

Arbetet med verksamhetsmark i Hallstavik, som pekas ut i OP 2050 och den géllande férdjupningen
av Oversiktsplanen for Hallstavik kan bidra till att dessa riktlinjer uppnas. Kommunen arbetar med en
aktivitetslista som ska konkretisera vilka aktiviteter som kommunen behéver genomféra for att folja
riktlinjerna och uppna de bostadspolitiska malen. Aktivitetslistan avses antas under 2024.

Férstudien rekommenderar:
e Utga fran aktivitetslistan for riktlinjer for bostadsforsorjning vid planering av bostader i
Hallstavik.

Skola och forskola

Behovet av forskole- och skolplatser ar beroende av antal bostdder som byggs inom respektive
forskole- och skolomrade.



| strategisk lokalforsérjningsplan bedéms férskoleomrade 4 (Hallstavik, Herrang, Skebobruk m.fl) ha
Overskott av platser under hela prognosperioden (2024-2033), men kapaciteten beddéms minska
framat 2033 dels som en 6kning av antalet inskrivha barn, men ocksa i samband med avetablering av
tillfallig lokal vid Gottsta forskola. | ett langre perspektiv och med en stdérre bostadsutveckling an
prognosticerat kan det uppsta ett behov av fler férskoleplatser. Det stérre omrade for bostader som ar
utpekat i granskningsférslaget till OP 2050 ingar inte i denna plan.

Social omsorg
Nedan redovisas de anlaggningar som finns inom Hallstavik.

Sarskilda Bistandsbedémda LSS- Socialpsykiatrigrupp-
boenden for trygghetsboenden boenden boenden
aldre
August 36 | Saknas Kustvagen 10 | Skarsta 10
Jansgarden
Kristinagarden | 46 Odenbacken | 6 | Edeboviken 9
Appeldalen | 5
Attendo 6
Envagen

| strategisk lokalforsorjningsplan 2024—-2033, rekommenderas en del atgarder som ar av relevans for
Hallstavik.

Skarsta och Edebovikens socialpsykiatriska gruppboenden planeras dver tid ersattas med andra
bostader. Om dessa kommer ersattas med boenden i Hallstavik ar inte beslutat, men en battre
spridning 6éver kommunens stdrsta tatorter ar 6nskvard. Behovet av platser enligt socialtjanstlagen och
LSS ses dock utifran hela kommunen. En battre geografisk spridning utifran orternas
befolkningsmangd ar énskvard for en langsiktig kompetensférsorjning.

Genomforande

Planforfarande

| framtagande av ny detaljplan ska en undersokning enligt 6 kap. miljdbalken utreda om detaljplanen
kan antas innebéra en betydande miljopaverkan. | undersdkningen ska omstandigheter som talar for
eller emot en betydande miljépaverkan identifieras. Forstudien utreder om fastigheten Skarsta 1:185
far tas i ansprak for att anlagga ett industriomrade, och vid ett eventuellt detaljplanearbete blir detta ett
sa kallat MKB-projekt. MKB star for miljiokonsekvensbeddmning, vilket innebar att undersdkningen
aven ska ta hansyn till verksamhetens egenskaper, lokalisering och de méjliga miljdeffekternas typ
och egenskaper.

Miljdaspekter som beddms i undersékningen om betydande miljépaverkan ar bland annat paverkan pa
riksintressen, miljokvalitetsnormer for vatten och luft, naturvarden, kulturmiljo, landskapsbild, friluftsliv
och narrekreation, markférhallanden, buller, klimatpaverkan och risker.

Huruvida denna detaljplan kommer innebara en betydande miljopaverkan beror till stor del pa vilken
verksamhet som etablerar sig och vilka miljdeffekter den medfor. Dock vet vi idag att omradet for
planen innehar hdga naturvarden i form av torv/vatmarksomrade med nyckelbiotoper och skyddsvarda
arter. Om genomférande av planen kraver atgarder i omraden med hoga naturvarden kan vi anta att
detaljplanen kommer att innebara en betydande miljépaverkan.

Huvudmannaskap

Kommunen antog 2017-06-20 riktlinjer fér huvudmannaskap fér allman plats. Kommunens installning
ar att man enbart &r huvudman for allman plats i Norrtalje stad, Rimbo och Hallstavik. De yttre
granserna inom respektive ort ar inte faststallda utan fragan om huvudmannaskap behandlas i varje
aktuell detaljplan. En gata som forsorjer endast en fastighet kan hanteras med enskilt



huvudmannaskap men i dvrigt ar grundregeln att huvudmannaskap ska vara kommunalt, inom dessa
tre orter.

Den aktuella fastigheten ligger en bit fran Hallstavik, men kommunen ar huvudman for Kustvagen
anda fram till fastigheten. Kommunen ar aven huvudman fér Svarvvagen som ar ett alternativ till infart.
Det ar rimligt att det kommunala huvudmannaskapet fortsatter vid en férlangning av Svarvvagen. Om
en infart anlaggs direkt fran vag 76 behdver huvudmannaskapsfragan utredas narmare.

Huvudmannaskapsfragan regleras i 4 kap 7 § PBL, dar det framgar att kommunen ska vara huvudman
for allmanna platser. Kommunen far dock bestdmma att huvudmannaskap ska vara enskilt om det
finns sarskilda skal.

Forséljning av mark

Det finns tva huvudsakliga alternativ vid en eventuell férsaljning av mark. Antingen genom
markanvisningstavling eller att kommunen bekostar detaljplanen och séljer den planlagda marken.
Kommunen tar en storre risk om man saljer fardig planlagd mark an om man anvisar mark. Férdelen
ar att kommunen behaller radighet éver marken, detta kan generera storre intakter genom
markforsaljningen och tillgodose det lokala naringslivets behov. Fragan och for- respektive nackdelar
behdver utredas vidare.

Kommande utredningsbehov

Om kommunen avser att ga vidare med en detaljplan for fastigheten féreligger ett stort
utredningsbehov. Utredningar inom parentes ar beroende av var bebyggelse placeras eller andra
forutsattningar som i dagslaget inte ar kanda.

Utredning dagvatten och skyfall

VA-utredning

Bullerutredning

(Arkeologisk undersokning)

Undersokning om betydande miljépaverkan

Naturvardesinventering enligt svensk standard (SIS) inklusive fagelinventering, grod- och
kraldjursinventering, fladdermusinventering, karlvaxtinventering, svampinventering samt
beddmning pa skyddade arters bevarandestatus och kontinuerliga ekologiska funktion (KEF).
Markteknisk undersdkning

(Riskbeddmning farligt gods)

(Riskbeddmning vindkraft)

Anslutningsstudie vag

Trafik- och parkeringsutredning

Ekonomiska konsekvenser och projektets risker

Nedan tabell beskriver de storre kostnaderna i ett eventuellt framtida projekt. Kostnaderna bygger pa
befintligt kunskapsunderlag och schabloner. Detta innebar mycket stora osakerhetsfaktorer.
Kostnad/intdkt Osékerhet

(MSEK)
Utredningskostnader detaljplan -2-3 Medel
Interna personalkostnader -1,5-2 Medel
detaljplan
Ombyggnad kraftledning Okant Hdég
Vagbyggnation till och fran -34-48 Hog®?
fastigheten (exkl. servitut)
Vagbyggnation inom fastigheten, 11-110 Hog
forbelastning av viss torvmark33

32 Osé&kerheten beddms som hog eftersom vagforutsattningar inte detaljstuderats.
33 Bilaga 2b — kostnader forbelastning torv



Utbyggnad av kommunalt dricks- -13 Medel
vatten och spillvattennat, inkl

pumpstationer

Tillstand for vattenverksamhet, inkl | -1 Medel
utredningar

Forsiljning av planlagd mark3* 10-40 Hog
Utbyggnad av GC-vég till Okant

fastigheten

Utredningskostnader i detaljplan

Utredningskostnader har beradknats mycket 6versiktligt utifran andra detaljplaner som kommunen har
arbetat eller arbetar med*®. Varje fastighet har sina unika férutsattningar. Pa den aktuella fastigheten
finns bland annat héga naturvarden, varfér denna del riskerar att bli kostnadsdrivande. Atgarder
hanforliga enbart till en eventuell tillstandsansokan for vattenverksamhet, sa som hydromorfologisk
utredning ligger dock som en egen utgiftspost. Beroende pa var bebyggelse lokaliseras kan vissa
utredningar kravas eller inte kravas, till exempel arkeologisk undersdkning om fornlamningar berdrs.

Interna personalkostnader

Kommunen gick fran och med 2024 &ver till att debitera faktisk kostnad i interna projekt. En
snittkostnad som har anvéants ar 500 kr/h, men den faktiska kostnaden ar beroende pa 16n.
Personalkostnader ar uppskattade efter andra detaljplaner. Kommunala bolag debiterar egna
timkostnader.

Ombyggnad kraftledning

For att mojliggéra passage under 22 kV-ledningen kravs att ett vertikalt avstdnd om minst 4 meter fran
faserna halls. Dessutom kravs att ledningarna ar A-klassade. A-klassning innebéar att ledningen har
storre talighet mot islast och ska dimensioneras enligt EBR, Elnatsbranschens riktlinjer.*¢ Vattenfall
erbjuder en offert pa detta arbete om ombyggnad blir aktuellt.

Végbyggnation

Tre olika vagalternativ har utretts, varav 2 via Svarvvagen och 1 som en avfart fran vag 76.
Kostnaderna har beraknats av Civilscon, och ar mycket dversiktliga utifran geotekniska férutsattningar,
topografi och en uppskattning av entreprenad- och bestallarkostnader. Alternativens férutsattningar
behdver dock studeras mer i detal;.

Utbyggnad av kommunalt dricksvatten- och spillvattennét
e Behov av att dimensionera upp distributionsledningen for dricksvatten, for att undvika mycket
hdga tryckforluster som ett resultat av ett hdgre fléde i ledningsnéatet. Alternativt en helt ny
ledning.

o Osakerhet om vattengang och lutning for delar av spillvattennatet. Lagsta kapacitet for
strackan, dar det gar att berakna, ar 21 I/s, inkl inlackage och sakerhetsfaktor ca 14,5 I/s.
Finns en risk att ledningsnatet for spillvatten behdver uppgraderas. Detta behdver dock
utredas narmare da en del data saknas. Risk for behov av att byta ut pumparna P7 Lennart
och P3 Skarsta.

e En mycket grov uppskattning av kostnader kopplade till ledningsnat och pumpar &r ca 13
MSEK

34 Baserat pa tidigare forséljningar i Hallstavik, 100 kr/kvm. Den hdga osékerheten beror pa att det ar
osakert hur stor yta som kommer kunna saljas som verksamhetsmark.

35 Nagra exempel som anvants ar Mellingeholms verksamhetsomrade (antagen), Detaljplan for
Lasarettet 1 (pagaende) och Vastertorpsskogen (pagaende) samt Vaktmastaren 1 (pagaende).
Uppskattningar fran forstudie Grindskolan 1 och Folkparken 2 har studerats.

3 Energiféretagen, EBR



https://www.energiforetagen.se/ebr/

Tillstand fér vattenverksamhet

Om tillstand for vattenverksamhet kravs, tar denna process ca 1 ar, men kan vara mer eller mindre.
TillstAndsplikten omfattar vattenverksamheter som ar av stérre omfattning eller paverkar vardefull
natur. Anstkan gors hos mark- och miljddomstolen. Markavvattning ar férbjudet i lanet, och pa platsen
finns hotade arter sa som Asknatfjaril som missgynnas av torrlagda vatmarker sommartid.

Art- och habitatdirektivet

Asknatfjaril har dalig bevarandestatus med en negativ trend bade vid den samlade bedémningen 2013
och 2019. Arten ingar bade i bilaga 2 och bilaga 4, vilket innebar att aven dess livsmilj¢ ar skyddad.
Dispens fran artskyddsférordningen medges generellt inte, vilket innebar att kommunen i en
detaljplaneprocess behdver sakerstalla att dess livsmiljo inte férsamras. Detta galler aven under
genomforandeskedet. Om en negativ paverkan sker pa artens livsmiljé behdéver
kompensationsatgarder genomféras. Risken géller att en exploatering traffas av forbudet i
artskyddsférordningen vilket innebar att atgarden ar forbjuden.

Dricksvattenfragan

Dricksvattenfragan i den norra kommundelen ar problematisk och VA-huvudmannen (NVAA) bedémer
att det behdvs en ny vattentakt. Det finns en stor risk att tillsynsmyndigheten inte kommer tillata
anvandandet av pappersbrukets vattendom. Att anordna en ny dricksvattentakt ar en lang process
som NVAA bedomer kommer ta minst ca 10 ar att utreda. Kostnaden ar svar att uppskatta eftersom
utredningen inte har pabdrjats kan resultera i anlaggandet av antingen en ny vattentakt eller
anslutning till en befintlig vattentakt.

Férséljning av mark

Kommunen har salt verksamhetsmark i Hallstavik tidigare for 100 kr/kvm. Det ar mgjligt att denna
siffra kan oka till 150 kr/kvm. Med anledning av fastighetens stora begransningar ar det svart att
berdkna hur stor yta som kommer kunna séljas. Om 10 hektar kan saljas motsvarar detta 10-15
MSEK. Om 40 hektar kan saljas motsvarar detta 40-60 MSEK. Om man tar bort torvmark, omraden
med hdga naturvarden, skyddsavstand for magnetfalt fran kraftledningar samt lutningar éver 1:20
kvarstar ca 40 hektar. Denna yta ar dock kraftigt fragmenterad och det ar inte troligt att hela ytan kan
séljas.

Sammanvagd bedomning

Forstudiens 6vergripande mal har varit att

o Oversiktligt utreda lampligheten till ny industrimark inom Skérsta 1:185, skifte 1, och att ge
forslag pa olika inriktningar pa industri och verksamhetsdndamal.

Forstudien bedémer att fastigheten har stora utmaningar vad galler markens beskaffenhet,
fastighetens naturvarden, i kombination med skyddsavstand till befintliga kraftledningar och
komplexiteten i att tillskapa en l[ampligt belagen infart. Utdver detta tillkommer avsaknad av en
langsiktigt hallbar vattenforsoérjning i Hallstavik. Férstudien bedomer darfor att fastigheten inte ar
lampad for nagon storre industriverksamhet. En mindre etablering kan tankas i den 6stra delen av
skiftet, fragan blir dock om det gar att anlagga en lamplig infart. Dessutom finns risk att
dricksvattenfragan inte kan I6sas aven med en mindre etablering. Denna etablering bor inte vara
transportkravande eller personalintensiv, utan kan till exempel utgéras av lager eller serverhall.

e Utreda om angransande fastigheter kan/behdver nyttjas for ett mer &ndamalsenligt
anvandande av marken

Forstudien bedomer det som nodvandigt att diskutera aven nyttjande av andra fastigheter for att
astadkomma en tillrackligt stor sammanhangande yta for en storre industri. Detta for att kunna placera
byggnader i Iagen dar det inte finns kraftledningar, hdga naturvarden eller torvmark. Utdver detta bor
infartsfragan l6sas for ett stérre omrade, da vagbyggnation ar kostsamt.



e Ge rekommendation till om detaljplaneldggning och eventuell markanvisning bor ske och
viktiga fragor att utreda i en framtida planlaggning

Forstudien bedémer en detaljplan for hela fastigheten innebar stora risker, se rubrik "ekonomiska
konsekvenser och projektets risker” ovan. Det ar stora ytor av fastigheten som i dagslaget inte gar att
bebygga eller anvanda for industriandamal. Forstudien bedémer darfér att kommunen inte bor starta
upp en detaljplan for den aktuella fastigheten.

o Ge rekommendation om behov av att starta projekt som kompletterar verksamheten genom
bostader och samhéllsservice

Med anledning av de slutsatser som beskrivs ovan bedémer forstudien att nagot stérre bostadsbehov
eller krav pa utdkning av samhallsservice inte ar aktuellt som en foljd av resultatet fran forstudien.
Daremot bor dricksvattenfragan for Hallstavik och hela den norra delen av kommunen utredas med
hog prioritet, dels da NVAA saknar vattendom, dels for att atgarda de brister som finns avseende
kvantitet och kvalitet. Férstudien foreslar ocksa att kommunen fortsatter dialog med angransande
fastigheter vasterut inom det omrade som &r utpekat i OP 2050 fér verksamheter och industri.

Slutsats

Forstudien bedémer att de ekonomiska, tidsmassiga och miljémassiga riskerna ar oproportionerligt
stora vid en eventuell detaljplanelaggning. Vattenforsoérjningsfrdgan riskerar att férsena en mojlig
exploatering i tid, risken for att tillstdndspliktig vattenverksamhet avslas bedéms som stor, och
vagbyggnation, geotekniska forutsattningar samt ombyggnad av kraftledning riskerar att driva
projektets kostnad uppat, till en niva som inte bedoms férsvarbar. Foérstudien bedémer darfor att en
storre industrietablering pa platsen inte kan anses utgéra ldmplig markanvandning i enlighet med 2
kap 2 § PBL.

Bilagor

Bilaga 1 — PM Naturvarden

Bilaga 2a — PM Geoteknik

Bilaga 2b — Kostnader forbelastning torv
Bilaga 3 — PM Geoteknik vagkorridor
Bilaga 4a — PM VA-férsorjning

Bilaga 4b — Grov kalkyl VA
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