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Handlingar
Detaljplanen utgors av plankarta i skala 1:1000 (A 1) med planbestimmelser. Till
planen hor dessutom:
. Planbeskrivning
. Denna genomforandebeskrivning

= Fastighetsforteckning
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Ovrigt planeringsunderlag

1.  Detaljplaneprogram for Hall 4:3 (dnr 2009 - 00058), godkant av samhalls-
byggnadsnamnden 2014-01-28

2. Samradsredogorelse (2017-06-13), samrad under mars 2015

3. Utstallningsutlatande (xx), utstallning under juli - augusti 2017

4. Arkeologisk utredning Hall — etapp 1 och 2 (Stockholms lansmuseum,
2011:59)

5 Kulturmiljéanalys Hall (Tyréns, 2012-10-02)

6.  Riskanalys Hall (Grontmij, 2012-06-27)

7.  Riskanalys for paverkan pa tagtrafiken pa Igelstabron (Grontmij, 2012-05-18)

8 Oversiktlig naturinventering (Ekologigruppen, 2016-03-09)

9.  Kompletterande naturvérdesinventering (Bjerking, 2017-05-04)

10. Miljokonsekvensbeskrivning (Bjerking, 2017-05-04)

11. Dagvattenutredning (Bjerking, 2017-01-31, rev. 2017-05-04)

12. Markteknisk undersokningsrapport (Bjerking, 2017-05-04)

13.  PM hydrologi (Bjerking, 2017-05-04)

14. PM dversiktlig sedimentundersokning (Bjerking, 2017-05-04)

15. Projekterings-PM geoteknik (Bjerking, 2017-05-04)

16. Hydromorfologisk bedémning (Bjerking, 2017-12-18)

17. Geotekniskt utlatande (Cowi, 2017-12-22)

18. PM geoteknik (Ramboll, 2018-02-22)

19. Kompletterande markteknisk undersokningsrapport (Rambdoll, 2018-02-22)

20. Maritim riskanalys (SSPA, 2020-03-01)

21. Geoteknisk utredning med riskanalys (Cowi, 2020-08-19)

Beslut av lansstyrelsen i Stockholms |&n under planarbetets gang

a.  Anmalan om vattenverksamhet géllande anlaggande av brygga och batupptag-
ningsanordning pa fastigheterna Hall 4:1 och Tysslinge 1:28 i Sodertalje kom-
mun, beslutsdatum 2017-03-01.

b.  Upphdvande av strandskydd inom detaljplan for Hall 4:3 och Tysslinge 1:28
m.fl. (Batvarv), beslutsdatum 2018-02-22.

c.  Bifall till Astrazenecas ansékan om ankringsférbud inom 50 meter runt ut-
loppsledningen i Hallsfjarden, beslutsdatum 2019-03-25.

d.  Avslag pa kommunens begdran om andring av lansstyrelsens tidigare beslut om
delvis upphédvande av strandskydd, beslutsdatum 2022-02-09. Kommunens
Overklagande av beslutet ligger hos regeringen for éverprévning.

Efter utstallningen har planomradet i vatten anpassats till ankringsforbudet kring

Astrazenecas utloppsledning, tll Sjofartsverkets foreslagna begrénsningslinje i relat-

ion till farleden och till Sodertélje hamns behov av vandbasséng for stora fartyg.
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Detaljplanens syfte och huvuddrag

Syftet med detaljplanen ar att mojliggdra varvsverksamhet for reparationer och service av
smabatar samt batupplaggningsplatser i hallar. Platsen for planomradet ar belagen vid
Igelstabron i Hall.

Né&rmast vattnet placeras marina verksamheter. Den storre byggnadsvolymen &r i
arkitektforslaget utformad i suterrdng mot vattnet, mellan hamnplan och varvsplan, for att
ta upp hojdskillnaderna daremellan pa ett hansynsfullt satt. Kontor och handel inryms
enligt planen pa 6vervaningen, ovan den marina verksamheten. Narmast vattnet regleras
bebyggelsens hojd med en hdgsta nockhéjd om +20,0 m (hdjdsystem RH2000).

Fran hamnplanen osterut foreslas ett omrade som anvands for transport av batar mellan
hamnplanen och batforvaring. Omradet ar tillgangligt for allméanheten som gangpassage
genom batvarvet. Marknivaerna invid den centralt beldgna allén samt den Gstra delen av
planomradet ska sa langt som mojligt bibehallas som idag for att minska paverkan pa
landskapsbilden.

Langre upp pa land i planomradets Gstra del mojliggors batforvaring samt marin service,
smaindustri och handel kopplad till de marina verksamheterna. Har regleras nockhdjden till
+12,0 m (fran omgivande medelniva pa marken), medan markens hojd punktvis foreskrivs
i intervall for att undvika dverdriven schaktning eller utfylinad. Eftersom planomradet ar
belaget i en kulturmiljo finns ocksa flera utformningsbestammelser, sérskilt avseende de
fasader som kommer att synas soderifran.

Adellovtrad med ett omfang 6ver 0,5 m i brosthojd skyddas inom relevanta delar av
planomradet bland annat for att bevara tva alléer, som dessutom &r biotopskyddade enligt
miljobalken, och andra dldre forekomster av ek och bok.

For att sékerstélla att hansyn tas till rening av dagvatten, geoteknik, erosion, naturvarden
och stérningsskydd finns bestdimmelser i plankartan. Vissa krav sakerstalls genom avtal
med exploatdren.

Organisatoriska fragor

Tidplan

Programsamrad 2 kv 2010
Plansamrad 1 kv 2014
Utstallning 2 kv 2017
Antagande 3 kv 2022

Genomfbrandetid

Genomfarandetiden ar fem (5) ar fran det datum detaljplanen fatt laga kraft. Under
genomforandetiden har fastighetsagaren en garanterad rétt att bygga i enlighet med
detaljplanen och planen far inte dndras utan att synnerliga skal foreligger. Efter genomfo-
randetidens utgang fortsatter planen att galla, men den kan da andras eller upphavas utan
att fastighetsagaren har ratt till ersattning for till exempel forlorad byggratt.
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Markagoférhallanden

Detaljplaneomradet omfattar del av fastigheterna Hall 4:3, Hall 4:1 och Tysslinge 1:28.
Hall 4:3 dgs av Specialfastigheter Sverige AB (Specialfastigheter), Hall 4:1 dgs av enskild
och Tysslinge 1:28 dgs av Trafikverket.

Ansvarsfordelning

Exploatoren ansvarar for all utbyggnad inom kvartersmark, vattenomradet och allménna
platsen med enskilt huvudmannaskap samt alla kostnader som kan uppkomma till fljd av
detta.

Huvudmannaskap
Planen innehaller allman platsmark med enskilt huvudmannaskap.

Infartsvagen fran Nynasvagen (vag 502) in till Hall och planomradet, &r belagen inom
fastigheten Hall 4:3 och forvaltas idag av Specialfastigheter.

Planomradet ligger utanfor kommunens verksamhetsomrade for det allmanna vatten-och
avloppsnitet (avseende bade spill- och dagvatten).

Avtal

Plankostnadsavtal

Kommunen har tecknat ett plankostnadsavtal med exploattren vilket reglerar kostnaden for
framtagandet av detaljplanen.

Arrendeavtal

Géllande arrendeavtal finns mellan exploatdren och &gare till Tysslinge 1:28 samt Hall 4:1.
Avtalen ska vid behov revideras for att dverensstamma med planomradets granser och
tillaten markanvandning inom detaljplanen.

Exploateringsavtal

Exploateringsavtal ska tecknas mellan exploatéren och Sédertélje kommun gallande
genomforandet av detaljplanen. Avtalet kommer dels att reglera exploattrens skyldighet att
teckna ett genomférandeavtal med Trafikverket (se nedan), dels exploatdrens och
kommunens ataganden avseende genomforandet av detaljplanen. Exploateringsavtalet ska
vara undertecknat av exploatdren innan detaljplanen antas.

Bevakningsavtal och genomférandeavtal

Planomradet &r belaget intill Trafikverkets verksamhetsomrade. For att mojliggora ett
genomforande av detaljplanen har ett bevakningsavtal tecknats mellan kommunen och
Trafikverket. Avtalet upphor att gélla nar detaljplanen har vunnit laga kraft och bevak-
ningsavtalet ersétts med ett genomforandeavtal mellan Trafikverket och exploattren.
Genomforandeavtalet kommer att f6ljas upp med ett slutavstamningsavtal genom vilket
genomforandeavtalets giltighetsperiod avslutas.
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Fastighetsriattsliga fragor

Fastighetsbildning

For att genomfora planen har exploattren tréffat kopeavtal avseende del av fastigheterna
Hall 4:3 och Tysslinge 1:28. Exploatoren arrenderar aven ett land- och vattenomrade inom
Hall 4:3 och vattenomrade inom 4:3.

Avsikten &r att dessa avtal ska laggas till grund for beslut om fastighetsbildning.
Kommunen ager inte nagra fastigheter som berors av planen.

Exploattren ansvarar for att anséka om erforderlig fastighetsbildning och anlaggningsfor-
rattningar for detaljplanens genomforande.

Rattigheter inom planomrade

Belastad fastig- | Formanstagare Akt, andamal Ovrigt

het

Hall 4:3 Blombacka 1:7 Auvtalsservitut Serv1
ELLEDNING
D201700581195:1.1

Hall 4:3 Tysslinge 1:28 Officialservitut Serv 2
VAG
0181K-20/1997.6

Hall 4:15, Hall Elverket 2 Avtalsservitut Serv 3

4:3 FJARRVARME
01-IM-2000/1484.1

Hall 4:1, Hall Tysslinge 1:28 Officialservitut Serv 4

4:3m.fl. ROININGSRATT
0181K-88/2007.1
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Kartbilaga tillhérande fastighetsforteckning, lantméteriet Sodertélje kommun, 2021-10-25.

Befintlig raddnings- och servicevag (Serv 2) kommer fa en ny dragning i och med
genomforandet av detaljplanen vilket behdver hanteras i samband med lantmateriforratt-
ningen. Réjningsratten paverkas inte av detaljplanen utan ska besta. | det fall ledningarna
som omfattas av avtalsservituten paverkas behover rattigheterna andras.

Inom u-omraden i plankartan finns planstéd for ledningségare att behalla befintliga eller
ldgga ner nya allménnyttiga ledningar inom kvartersmarken.

Ett markomrade reserveras for en nétstation genom anvandningsbestammelsen E.
Ledningsagaren ansvarar for att traffa avtal med fastighetsagaren om rétten att anvanda den
berérda marken for andamalet. Eventuellt flytt av ledningar till foljd av exploateringen
bekostas av exploatdren

Gemensamhetsanlaggning

En gemensamhetsanlaggning med andamalet avloppsanlaggning kan bildas for en enskild
VA-anlaggning.

Det ar lantmaterimyndigheten som efter ansdkan prévar och avgor hur en gemensamhets-
anlaggning ska utformas och vilka fastigheter som ska delta.
Tillstand

Exploattren ansvarar for inhamtande att samtliga erforderliga tillstand och svarar for
samtliga kostnader harfor.
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Ekonomiska fragor

Planekonomi

Framtagandet av detaljplanen bekostas av exploattren enligt det plankostnadsavtal som
tecknats mellan kommunen och exploatéren.

Kommunens ekonomiska ansvar

Kommunen har inte nagot ekonomiskt ansvar for genomforandet av detaljplanen.

Lantmaterikostnader

Exploattren bekostar erforderlig fastighetsbildning och anldggningsforrattningar for
detaljplanens genomférande.

Anslutningsavgifter

Exploattren bekostar eventuella anslutningsavgifter till VA, el, fjarrvarme etc. Exploat6ren
ansvarar for att avtal tecknas med dgaren till den enskilda spillvattenledningen.

Syftet med planen ér att tillskapa ca 20 smahustomter i anslutning till Fridhallsvagen.

Kvartersmark och allman plats
Exploatéren ansvar for och bekostar all utbyggnad inom planomradet.

Tekniska fragor

Geoteknik

Enligt resultatet fran de geotekniska undersékningarna, planerad grundlaggning, schakter
och uppfyllnader, beddms aktuell yta inte vara sattningskanslig. All grundldggning utfors
med platta pa mark pa naturlig friktionsjord, pa packad friktionsjord efter urgravning.
Ingen palning sker for byggnaders grunder. Batupptagningsplatser grundlaggs pa trapalar
och pa packat krossmaterial.

Awven under byggtiden och i driftskede &r riskerna for ras och skred ringa. Lokala ras kan
uppsta i samband med schakt, men dessa bedéms inte paverka brostdden eller omradets
totalstabilitet.

Erosion

Nar varvet etableras dampas paverkan pa strandlinjen da batarna och bryggan tar mycket
av svallvagorna. Strandlinjen &r i nulaget delvis erosionsskyddad men for driftskedet ska
erosionsskyddet ses 6ver och kompletteras. Erosionsskydd ska darfor etableras langs hela
strandlinjen.

Anlaggningar pa kvartersmark och inom vattenomraden

| den vastra delen av planomradet foreslas ett vattenomrade for smabatshamn och
batupptagning. | den sodra delen planeras en 100 meter lang flytbrygga for angoring av
fritidsbatar. Ytan for smabatshamnen uppgar till cirka 1 hektar soder om Igelstabron och ca
0,2 ha norr om bron. Den norra delen, dar en mastkran placeras, ansluts landvagen genom
en transportvég under Igelstabron.
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I anslutning till batupptagningsplatsen och hamnplanen placeras sa langt mojligt enbart den
del av varvsomradet som maste ligga i direkt anslutning till vattnet. Har foreslas verksam-
heter i form av marin service, marina verkstader, marin smaindustri.

| den Gstra delen av planomradet foreslas batforvaring kunna ske i hallar. Har kan
fritidshatar vinterforvaras och enklare service ske

Parkering

Parkering ska l6sas inom kvartersmark.

Eventuell parkering placeras och utformas sa att billyktor inte blandar farkoster pa sjon.

Tillganglighet fér réddningstjansten och renhallning

Den planerade kdrbanan ner till hamnplanen kommer ha en maximal lutning pa 1/20.
Kraven pa tillganglighet hanteras i det kommande bygglovet. Framkomlighet for
raddningstjanstens fordon hanteras i bygglovet. Inom kvartersmark ska angdringsgator mm
utformas sa att utrustning och slang inte behover béaras eller dras mer &n 50 meter.

Eventuell vandplan for atervinningsfordon ska losas inom kvartersmark.
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TBT (Kemikalier) och batbottentvatt

Avseende TBT staller kommunen krav pa att batbottentvéttar ska utformas enligt Havs-
och vattenmyndighetens rekommendationer ska spolplattorna utrustas med tvastegsrening.
Avloppsvatten fran batbottentvatt ska hanteras inom kvartersmark och far inte avledas till
Telge Nats avloppsanlaggning. Ansvar for kontroll, utforande och korrekt hantering aligger
verksamhetsutdvaren. Om provtagning visar pa halter 6ver riktvardena ska det renade
spolvattnet enligt dagvattenutredningen i stéllet hanteras som fororenat spillvatten och kan
da inte slappas ut till mark utan hamtas med sugpbil.

Avloppsanlaggning kraver tillstand som soks av verksamhetsutévaren.

Dagvatten

Hantering av dagvatten inom omradet ska ske enlighet med anvisningarna i dagvattenut-
redningen (Bjerking 2017) sa att miljostatusen i Igelstaviken inte férsamras och att
fororeningar inte tillfors grundvattnet i Sodertéljedsen-lgelsta. Fororenat vatten renas innan
infiltration i mark eller utslapp till recipient.

Marken inom planomradet ska inte hardgoras utan ska besta av genomslappliga material.
For att undvika staende vatten vid lokala lagpunkter eller okontrollerad avrinning vid storre
regn ska en sekundar avrinningsvag finnas. For det aktuella omradet bor den naturliga
topografin utnyttjas och svackdiken anlaggas for att fungera som avrinningsstrak och
infiltrationsyta.

Befintliga ledningar

Skanovas tele- och bredbandsnéat samt Telge Nat AB:s el-och fjarrvéarmeledningar, ligger i
planomradets ostra del i nord-sydlig riktning. Skanova har dven en ledning i dst-vastlig
riktning genom hela planomradet.

En utloppsledning frdn AstraZeneca ar belagen 50 meter fran planomradets nordvastra
grans. Ledningen ligger pa 5 meters djup. Ankringsforbud rader 50 meter fran ledningen
och sammanfaller med plangrans. Ledningen finns inritad pa plankartan.

Fjarrvarme

Fjarrvarme finns i omradet och kapacitet tillganglig. Byggnadernas varmeforsorjning
planeras ske med luftvarmepump. Fossilfri uppvarmning férordas.

Elférsérijning

Det finns mojlighet att ansluta den byggnation som detaljplanen medger till elnatet. En
natstation placeras i planomradets dstra del, i narheten av infarten. E-omradet upptar ett
omrade pa ca 10 x 10 meter.

Dricks- och spillvatten
Exploatdren har en egen vattentakt.

Planomradet avses anslutas till Specialfastigheters befintliga spillvattenledning. Exploato-
ren forbinder sig att utféra, iordningsstalla och bekosta erforderliga anordningar som kravs
for anslutningen. Exploatdren ansvarar for att ett nytt avtal tecknas med Telge Nét.
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Avfallshantering

Avfallshanteringen i kommunen skéts av Telge Atervinning. | det fall upphamtningsplatser
for avfall uppfors pa platser dar vandplan kréavs ska dessa uppféras med en total diameter
om 21 meter inklusive svepradie. Detta regleras i bygglovet.

Exploatdren ska losa avfallshanteringen inom kvartersmark i samrad med Telge Atervin-
ning.

Strandskydd

Strandskydd inom 100 m fran strandkanten galler i omradet. Lansstyrelsen har beslutat att
upphéva strandskyddet i en del av planomradet. Lansstyrelsen bedémer att det ar lampligt
att det finns mojlighet for allméanheten att passera genom omradet och strandskyddet
kvarstar inom omradet som betecknas allméan plats med enskilt huvudmannaskap
”Rangering”.

Oversvamningsrisk

Byggnader och byggnadsdelar ska utformas och utféras pa ett satt att dessa inte skadas
eller pa annat satt paverkas negativt av hogvatten upp till +3,0 meter Gver nollplanet
(RH2000).

Exploatéren ansvarar for eventuella skyddsatgarder mot hdgre havsnivaer som kan komma
att paverka byggnader pa lagre niva an +3,00 meter. Detta regleras med en bestammelse pa
plankartan.

Fornlamningar
Det finns tva fornlamningar inom detaljplanomradet.

Kolningsanlaggningen (RAA-nr Ostertalje 166:1) vid vattnet ar inte méjlig att bevara vid
ett genomfdrande av detaljplanen. Exploat6ren ansvarar for att detta hanteras i vederborlig
ordning i samrad med lansstyrelsen. Arkeologisk undersékning och dokumentation ska
genomforas innan tillstand att ta bort den kommer att kunna ges.

Boplatsen i sydost nara infarten till varvet (RAA-nr Ostertélje 326, objekt 11) ska behallas.
Exploattren ar ansvarig att bevara och inte skada denna fornldamning. Vid etablering av
verksamhet i ndrheten av fornlamningar forbinder sig Exploatdren att gora avgréansade
arkeologiska undersokningar i samrad med lansstyrelsen.

Staket som uppfors langs med sodra planomradesgransen ska sta pa l6sfétter for att inte
skada fornlamningen.

Vattenverksamhet

En anmalan om vattenverksamhet gallande anldggande av brygga och batupptagningsan-
ordning pa fastigheterna Hall 4:1 och Tysslinge 1:28 i Sodertalje kommun har skickats in
till lansstyrelsen i Stockholms l1&n och beslutades 2017-03-01.

Planerade anlaggningsarbeten innebar arbeten i vatten som kréaver anmélan eller tillstand
om vattenverksamhet. Eventuella &ndringar av redan beviljad vattenverksamhet prévas
enligt 11 kapitlet MB eller som en anmélan till 1ansstyrelsen.
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Hansyn till jdrnvagen och farleden

Jarnvagen utgor riksintresse for kommunikation. Ett bebyggelsefritt avstand till jarnvagen
bor uppga till minst 30 meter. En skyddsbestammelse har forts pa plankartan som innebar
att schaktarbeten eller utfylinader inte far géras utan godkannande av huvudmannen for
jarnvagen.

Farleden utgor en riskkalla for planomradet avseende olycka med farligt gods, men dven
svallvagor, pasegling, och kollision med nya bryggor utgér risker i omradet. Aven
propellervattenstrom fran bogserbatar som assisterar stora fartyg har identifierats som
mojlig riskkalla. Samtliga batar i smabatshamnen ska fortdjas pa landsidan av bryggor.

For att minska risken for olyckor ska nya bryggor och kajer forses med reflexer och
belysning. Den belysning som anordnas ska utformas pa ett sadant satt att den inte ar
blandande for sjofarten. Inga blandande eller vilseledande ljuskallor far forekomma.
Vidare ska brygganldaggningarnas koordinater positionsbestdmmas och rapporteras till
Sjofartsverket.

Under byggtiden

Exploattren har informerats om att under byggtiden kan nérliggande fornlamningar behdva
skyddas genom utmérkning eller stdngsling. Detsamma galler for trad som ska bevaras.
Massaupplag &r inte tillatet inom fornlamningsomrade eller pa tradens rotsystem och
omradet far inte belastas med tunga maskiner.

Palning och sprangning for byggnader ar inte aktuellt. Vibrationsalstrande arbeten kommer
att besta av packning av krossmaterial for byggnader. Schakt kommer inte att utféras inom
brostddens skyddszon och inte heller under nivan for de befintliga brostddens bottenplat-
tor.

Tempordra slanter ska utféras med en maximal slantslutning i 1:1,5. Schaktbotten och
slanterna ska besiktigas och godkénnas av geotekniskt sakkunnig. Inga upplag eller
etableringar far finnas inom 2 meter fran slantkron. Om brantare slanter énskas eller om
slantkron ska belastas kontaktas ansvarig geotekniker for samrad.

Grundlaggning av konstruktionerna ska planeras och dimensioneras med hansyn till
jordtrycket fran omgivande mark efter aterfyliningen. Eventuellt kan jorden forstarkas med
till exempel jordarmering eller jordspikning och pa det séttet minska trycket mot
konstruktioner.

Schakt under grundvattennivan ar inte aktuell. Paverkan pa grundvatten kommer att vara
minimal da nastan inget vatten leds bort fran omradet. De flesta hardgjorda ytor kommer
att vara grusade.
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Medverkande tjansteman

Paula Ronnback Planarkitekt
Liselotte Léthagen Miljoplanerare
Carolina Hillerdal Ljungqvist ~Kommunekolog

Anders Eklind Utredningsingenjor
Farid Ruhani Gatu- och trafikingenjor
Eva Ryblad Miljoinspektor

Pia Nixholm Bygglovshandlaggare
Agata Salo Lantmatare

Medverkande konsulter

Anna Ahlstrand Planarkitekt, ETTELVA Arkitekter
Julia Lantz Exploateringsingenjor, Svefa
llga Lanestedt Planarkitekt, ETTELVA Arkitekter
Frida Ihls Exploateringsingenjor, Svefa

SAMHALLSBYGGNADSKONTORET

Christina Svartsjo Paula Ronnbéck
Tf Planchef Planarkitekt



