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TJANSTESKRIVELSE Arende 15
2017-09-13
Miljondmnden

Remiss angdende utstdllning av detaljplan for Hall 4:3 och
Tysslinge 1:28 m fl (Batvarv)

Dnr: 2017-1932

Sammanfattning av drendet
Miljonamnden har fatt utstallningshandling detaljplan pa remiss.

Syftet med detaljplanen ar att mojliggora varvsverksamhet for fritidshatar invid Igelstabron i Hall.
Invid en hamnplan med batupptagningsplatser mojliggors uppforande av bathallar och verkstader
for marin service och smaindustri. Narmast vattnet placeras marina verksamheter som behéver ligga
i ndra anslutning till vattnet.

Miljokontoret anser att planforslaget kan tillstyrkas men har vissa synpunkter géllande
planbestammelser, tillganglighet till strandomradet m.m. Bland annat anser miljokontoret att vissa
kompensatoriska atgarder bor genomforas for att underlatta/bibehalla allménhetens tillganglighet till
strandomradet.

Beslutsunderlag
Tjansteskrivelse 2017-09-13

Bilagor: Planhandlingar fran SBK 2012-00411-214

Arendet

Syftet med detaljplanen &r att mojliggora varvsverksamhet for fritidsbatar invid Igelstabron i
Hall. Invid en hamnplan med batupptagningsplatser mojliggors uppforande av bathallar och
verkstader for marin service och smaindustri, enligt plankartans bestammelser. Narmast vattnet
placeras marina verksamheter som behdver ligga i ndra anslutning till vattnet. Kontor och handel
kan dock enligt planen inrymmas pa 6vervaningen, ovan den marina verksamheten, for att
hushalla med mark och minska den totala bebyggda ytan i planomradet. Narmast vattnet
regleras bebyggelsens héjd med en hogsta nockhéjd om +20,0 m (héjdsystem RH2000). Den
storre byggnadsvolymen &r i arkitektforslaget utformad i suterrang mot vattnet, mellan
hamnplan och varvsplan, for att ta upp hojdskillnaderna daremellan pa ett hansynsfullt stt.

Langre upp pa land i planomradets 6stra del mojliggors batforvaring samt marin service,
smaindustri och handel kopplad till de marina verksamheterna. Har regleras nockhojden till 12
m (fran omgivande medelniva pa marken), medan markens hojd punktvis foreskrivs i intervall
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for att undvika 6verdriven schaktning eller utfyllnad. Eftersom planomradet &r belaget i en
kulturmiljo finns ocksa flera utformningsbestammelser, sarskilt avseende de fasader som
kommer synas soderifran. Adellévtrad med ett omféng i brosthdjd dver 0,5 m skyddas inom
relevanta delar av planomradet, bl.a. for att bevara tva alléer och andra &ldre forekomster av
framst ek och boktrad.

Syftet med bestammelsen att hardgjorda markytor sa langt mojligt ska undvikas ar att marken
ska kunna utformas med hardgjorda spolplattor, parkeringsytor med oljeavskiljare eller liknande
anordningar for att undvika foéroreningar och skydda miljon.

Miljokontorets synpunkter

Kommentarer till planbeskrivning/MKB

Strandskydd. Omradet kommer att hagnas in och naturvarden inom strandskyddsomrade
kommer att tas i ansprak. Det star i planbeskrivningen att passage forbi omradet for att na
stranden kommer att vara méjlig. Det borde genomforas en kompensatorisk atgard sa att den
vag som finns idag och som I6per genom planomradet, och gor att man kan na strandskogen
soder om planomradet, kompenseras genom att det anlaggs en gangvag soder om
planomradet som ansluter till allén som stracker sig séderut langs strandskogen.

Forlust av naturvarden. | MKB star det att som anpassningsatgard for att minimera intranget
i naturviirden ”Asbarrskogen sdder om planomrédet bor bevaras sa ldngt mojligt i
framtiden.” (MKB s 37). Aven hir borde kompensation vara aktuellt, (pga att kiinda
naturvarden inom gron kil och strandskydd tas i ansprak, sandbarrskog ar dessutom en
prioriterad naturtyp inom Stockholms l&ns strategi for skydd av skog), dvs att biotopskydd
infors pa den aterstaende delen av asbarrskogen. (Om mer strand i Hallomradet ska
exploateras framover &r det lampligare att exploatera langre soderut dar stranden bestar av
fyllnadsmassor och dumpningar).

Planbeskrivningen, s 27, Hansyn till naturmiljon. Planbestammelsen nl bor utékas med:
inom n1 omrade far inte markarbeten och upplag av massor forekomma. Planbestammelse
n5 bor utékas med: gravning/schaktning inom 7 m fran stammen pa &dell6vtrad trad samt
utfyllnad mot stammen pa adell6vtrad fa inte forekomma.

Planbeskrivningen, s 29 langst ned star att massaupplag och kérning med tunga maskiner
inte ar tillatet inom fornlamningsomrade. Samma beskrivning borde finnas med i hansyn till
N1/N5-omraden for att skydda de adellovtrad fran skador pa stammar och rotsysten, som
planbestdmmelserna avser att skydda.

En skétselplan for N1 och N5-omraden bor dven tas fram for att sékra den langsiktiga
skotseln och behovet av aterplantering av adellovtrad.

Planbeskrivningen, Naturvirden s 28, sista meningen ”Andamalet med planen bedéms dock
véga tyngre, med bl. a. de miljonyttor som det tankta batvarvet kommer att ge med sin
reparations- och underhallsservice anpassade till moderna miljokrav”’. Miljokontoret anser
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att det ar sjdlva lokaliseringen, i narheten av staden etc, som gor att andamalet med planen
véger tyngre dn bevarande av naturvirden.

e Planbeskrivningen, stycket Hantering av risker och stérningar, sidan 30 - hér saknas en
beskrivning av hur de féroreningar som finns i sedimenten ska hanteras. Beskrivning av var
dessa finns kan ses pa sidan 18. Om arbeten ska ske i vatten inom de omraden som
identifieras som fororenade maste atgirder vidtas sa att fororeningar inte sprids.

e Planbeskrivningen, Teknisk forsorjning sid 33, Avsnittet om spolvatten och avledning av
vatten fran lokaler. Dér star det att kommunen ska utfora for provtagningen ay det renade
spolvattnet fran spolplattorna. Detta stimmer inte, det ar verksamhetsutovaren som &r
ansvarig att kontrollera det vatten som sldpps ut fran verksamheten.

e Genomfbrandebeskrivning, Tekniska fragor, Yt-och dagvatten, sidan 7. Har star att
dagvatten ska tas omhand enligt kommunens dagvattenpolicy. Miljokontoret anser att det
ocksa ska sté att dagvattnet ska hanteras enligt den dagvattenutredning som finns framtagen
i planarbetet.

I beredningen av detta yttrande har kommunekolog Carolina Hillerdal Ljungqvist och
miljéinspektér Eva Ryblad medverkat.

Kontorets forslag till namnden:
1. Miljéndmnden antar miljokontorets yttrande som sitt eget.
2. Miljéndmnden beslutar om omedelbar justering.

' T' I\
/| LG N;j‘ (v
it rfors Karl-Axel Reimer

Mlljochef ~_ J Gruppchef miljé- och hilsa

e

Handl4ggare: Karl-Axel Reimer
Gruppchef milj6- och hilsa

Miljokontoret
Telefon (direkt): 08-523 066 79
E-post: karl-axel.reimer@sodertalje.se
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Beslutet skickas till

sbk.plan@sodertalje.se

akten


mailto:sbk.plan@sodertalje.se

J78 Sodertdlje 1@
kommun

Datum

2017-07-03

Dnr

2012-00411

Kontor Handlaggare
Samhallsbyggnadskontoret Christina Svartsjo

ARENDET HANDLAGGS MED NORMALT PLANFORFARANDE ENLIGT PBL 1987:10

Inbjudan till utstallning angaende forslag till detaljplan
for Hall 4:3 och Tysslinge 1:28 mfl (Batvarv)

Ett forslag till detaljplan har uppréttats och stadsbyggnadsndamnden har beslutat att skicka ut
forslaget pa utstallning.

Planens syfte ar att mojliggora etablering av varvsverksamhet for smabatar/fritidsbatar.

FORSTUDIE SAMRAD SAMRAD UTSTALLNING ANTAGANDE

S LAGA
—O— Programarbete —O— Planarbete —O— Planarbete —.— Ev revideringar —-HH KRAFT

Forslaget finns uppsatt pa foljande platser fram till och med 25 augusti 2017:
e Stadshuset, Campusgatan 26 (under ordinarie Oppettider)
e Sodertdlje kommuns webbplats: www.sodertalje.se/detaljplan/hall_tysslinge

Du kan skicka efter kopior av handlingarna genom att kontakta samhallsbyggnadskontoret (se
kontaktuppgifter nedan).

Eventuella synpunkter pa forslaget lamnas med brev eller e-post. Dessa ska senast 25 augusti
2017 ha inkommit till:

Sddertalje kommun
Samhéllsbyggnadskontoret - Plan
151 89 Sodertélje

eller e-postadress: sbk.plan@sodertalje.se
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Christina Svartsjo, planarkitekt, 08-523 031 46 (semester 29 juni — 16 augusti)
christina.svartsjo@sodertalje.se

Andreas Klingstrom, planchef, 08-523 071 31 (semester 10 juli — 6 augusti)
andreas.klingstrom@sodertalje.se

Anna Ahlstrand, planarkitekt EttElva (konsult), 08-785 05 60 (semester 10 juli - 6 augusti)
anna.ahlstrand@ettelva.se

Med vénliga hélsningar

Christina Svartsjo

Planarkitekt

Planenheten

Telefon (direkt): 08-523 031 46
E-post: christina.svartsjo@sodertalje.se
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Utstallningskrets

Sakagare enligt fastighetsforteckning

Berdrda sakagare ar de som bor eller dger fastigheter inom eller i direkt anslutning till
planomradet samt de som innehar exempelvis ledningsratter. Nedanstaende lista omfattar de
sakdgare som ar berdrda av planforslaget enligt framtagen fastighetsforteckning.
Fastighetsdgaren ansvarar for att informera eventuella hyresgaster.

Hall 4:1

Hall 4:14

Hall 4:15

Hall 4:15

Hall 4:3

Hall 4:5

Hall 4.6
Tysslinge 1:28
Ostertalje 1:15
Elverket 2

Remissinstanser
Forutom berdrda sakagare sa skickas planforslaget aven till ett antal remissinstanser.

Lansstyrelsen
Lantmaterimyndigheten

Telge Nat AB

Sddertorns Brandforsvarsforbund
Kommunala Handikappradet
Kommunala Pensionarsradet
Kommunala Ungdomsradet
Trafikverket

Telge Atervinning AB
Forsvarsmakten

Sjofartsverket

Svenska Kraftnat

TeliaSonera

Vattenfall AB

Stockholm Vatten

Tillvéxt, miljo och regionplanering
SL

Sddertélje Hamn AB
Naturskyddsforeningen
Lantbrukarnas Riksférbund
Kulturhistoriska féreningen i Sodertélje



Sodertalje
Samhallsbyggnadskontoret kommun

Genomforandebeskrivning

Genomférandebeskrivning for

Hall 4:3 och Tysslinge 1:28 mfl (Batvarv)
inom Hall i Sédertalje, utstallningshandling
Dnr: 2012-00411-214

Upprattad 2017-06-13

Upprattad enligt PBL 1987:10

i/

BATUPPTAGNINGSPLATS: i

;»*

Y-SSLINGE

Arkitektforslag (Goéran Andersson arkitektkontor)
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Handlingar
Detaljplanen utgors av plankarta i skala 1:2000 med planbestammelser.
Till planen hor dessutom:
e Planbeskrivning
e Denna genomforandebeskrivning
e Samradsredogorelse
e Fastighetsforteckning
e Miljokonsekvensbeskrivning (MKB)
e Bilagor till MKB
o PM oversiktlig naturvérdesinventering, Bjerking, 2016-03-09
PM komplettering naturvardsinventering, Bjerking, 2017-01-19
PM Hydrologi, Bjerking, 2016-03-31,
PM dagvattenutredning, Bjerking, 2017-01-31
PM oversiktlig sedimentundersokning, Bjerking, 2016-04-31
Projekterings_PM Geoteknik, uppdrag nr. 15U28553, Bjerking, 2016-04-15

o O O O

Ovrigt planeringsunderlag

e Arkeologisk utredning Hall, rapport 2011:59, Stockholms l&ns museum, 2011

e Riskanalys angaende utbyggnad av batvarv vid Igelstabron, Grontmij AB, 2012-06-27

e Riskanalys angaende risken fr paverkan pa trafiken pa Igelstabron, uppdragsnummer
10005915, Grontmij AB, 2012-15-18

e Kulturmiljdéanalys Hall 4:3 Sodertalje, Tyréns, 2012-04-02 (reviderad 2012-10-02)

Detaljplanens syfte och dess huvuddrag

Syftet med detaljplanen ar att mojliggora varvsverksamhet for fritidsbatar invid Igelstabron i Hall.
Invid en hamnplan med batupptagningsplatser mojliggors uppforande av bathallar och verkstader
for marin service och smaindustri, enligt plankartans bestammelser. Narmast vattnet placeras
marina verksamheter som behover ligga i néra anslutning till vattnet. Kontor och handel kan dock
enligt planen inrymmas pa 6vervaningen, ovan den marina verksamheten, for att hushalla med
mark och minska den totala bebyggda ytan i planomradet. Narmast vattnet regleras bebyggelsens
hojd med en hdgsta nockhdjd om +20,0 m (h6éjdsystem RH2000). Den stérre byggnadsvolymen ar
i arkitektforslaget utformad i suterrdng mot vattnet, mellan hamnplan och varvsplan, for att ta upp
hojdskillnaderna daremellan pa ett hansynsfullt satt.

Langre upp pa land i planomradets ostra del mojliggors batforvaring samt marin service,
smaindustri och handel kopplad till de marina verksamheterna. Har regleras nockhdjden till 12 m
(fran omgivande medelniva pa marken), medan markens hoéjd punktvis foreskrivs i intervall for att
undvika éverdriven schaktning eller utfyllnad. Eftersom planomradet ar belaget i en kulturmiljo
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finns ocksa flera utformningsbestammelser, sérskilt avseende de fasader som kommer synas
soderifran. Adellévtrad med ett omféng i brosthajd dver 0,5 m skyddas inom relevanta delar av
planomradet, bl.a. for att bevara tva alléer och andra éldre férekomster av framst ek och boktrad.
Syftet med bestammelsen att hardgjorda markytor sa langt mojligt ska undvikas ar att marken ska
kunna utformas med hardgjorda spolplattor, parkeringsytor med oljeavskiljare eller liknande
anordningar for att undvika fororeningar och skydda miljon.

Organisatoriska fragor

Tidplan
Detaljplanen handldggs med normalt planforfarande. Preliminér tidplan for den fortsatta
planprocessen ar:

Plansamrad 1 kv 2015
Granskning 2 kv 2017
Antagande 4 kv 2017

Genomfdrandetid

Genomforandetiden &r fem (5) ar fran det datum detaljplanen har vunnit laga kraft. Under
genomfdrandetiden har fastighetsagaren en garanterad ratt att bygga i enlighet med planen och
detaljplanen far inte dndras utan att synnerliga skal foreligger. Efter genomférandetidens utgang
fortsétter planen att gélla, men den kan da andras eller upphavas utan att fastighetsagaren har ratt
till ersattning for till exempel forlorad byggratt.

Markagofdrhallanden
Detaljplaneomradet innefattar fastigheterna Tysslinge 1:28, Hall 4:3 och Hall 4:1.

Tysslinge 1:28 &gs av Staten/Trafikverket, fastigheten Hall 4:3 dgs idag av Specialfastigheter
Sverige AB, och Hall 4:1 &r privatagd. Detaljplaneomradet gransar till fastigheterna Hall 4:14, agd
av Specialfastigheter, samt S0dra 1:1 som &gs av Sodertalje kommun.

Ansvarsfordelning
Exploatoren ansvarar for all utbyggnad inom kvartersmark.

Huvudmannaskap
Detaljplanen kommer inte att omfatta nagon allman platsmark enligt Plan- och Bygglagens
mening, darfor &r inte fragan om huvudmannaskap aktuell.
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Infartsvagen fran Nynasvagen/vag 502 in till omradet Hall, som planomradet ligger inom, ligger
pa fastigheten Hall 4:3 och skots idag av den privata markagaren. Flera angransande fastigheter
har servitut att fa kora pa vagen och dessa ska fortsatta att galla.

Planomradet ligger utanfor kommunens verksamhetsomrade for allménna vatten-och avloppsnatet.

Exploatoren borrar egen brunn for vatten. Tillstand och kostnad for detta skéts av exploatoren.
Ett avtal mellan specialfastigheter och exploatdren tecknas som reglerar anslutning till spillvatten.

Avtal

Exploateringsavtal
Ett exploateringsavtal mellan kommunen och exploatoren ska upprattas innan detaljplanen vinner
laga kraft.

Ledningar
Avtal mellan exploatdren och ledningségare kan behdva tecknas for utbyggnad av och anslutning
till ledningsnét i omradet. Mdéjliga ledningar att ansluta sig till i omradet idag &r elnatet.

Ett avtal mellan specialfastigheter och exploatéren kan tecknas for att reglera anslutning till
spillvatten.

Ovriga avtal

Auvtal for upplatelse eller 6verlatelse av marken och vattenomradena tecknas mellan
fastighetsagarna och exploatoren. | samband med en dverlatelse bor dven nédvéandiga servitut for
t. ex vag upprattas vid avstyckningen.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning
Detaljplanen medger avstyckning av en eller flera fastigheter samt fastighetsreglering av mark
mellan befintliga fastigheter.

Fastigheter som paverkas av detaljplanen

Fastighet Agare

Hall 4:1 Privat

Tysslinge 1:28 | Trafikverket

Hall 4:3 Specialfastigheter Sverige AB
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Servitut och ledningsratt

Rattighet Andamal Till férman for Belastar
Ledningsrétt utloppsledning Astrazeneca AB Hall 4:1
0181K-30/2010.1

Servitut Vég Tysslinge 1:28 Hall 4:3
0181K-20/1997.6

Servitut R&jningsrétt Tysslinge 1:28 Hall 4:1, Hall 4:3
0181K-88/2007.1

Avtalsservitut Fjarrvarme Elverket 2 Hall 4:15, Hall 4.3
01-1M-2000/1484.1

Ovan angivna ledningsratt for utloppsledning och servitut for réjningsrétt och fjarrvarme ska
finnas kvar.

Vagservitutet ska andras om végens strackning flyttas. En ansokan om att &ndra vagservitutet samt
en dverenskommelse mellan berérda fastighetsdgare ska tecknas och skickas till lantmateriet.

Gemensamhetsanlaggning

En gemensamhetsanléggning kan bildas for fastigheten Hall 4:3 och exploattrens fastighet for att
reglera drift och underhall av spillvattenledningarna. En samfallighetsforening ska da bildas for
drift och underhall av ledningarna.

Tillstand enligt miljébalken
Tillstand for vattenverksamhet kan kravas for uppforande av brygganlaggningar. Det ar
exploatdren som ansoker om samt bekostar tillstand for vattenverksamhet.

Strandskydd

Strandskydd inom 100 m fran strandkanten galler i omradet. Eftersom beslut om planprogrammet
togs fore den 1/7 2009 ar det, enligt plan- och bygglagen, lansstyrelsen som ar beslutsmyndighet
och kan upphava strandskyddet. Kommunen anséker om upphévande samt angiver de sarskilda
skal till varfor strandskyddet bor upphévas. Detta bendmns ndrmare under kapitlet om
miljopaverkan i planbeskrivningen.

Ekonomiska fragor

Planekonomi
Detaljplanen bekostas av exploatdren enligt uppréttat plankostnadsavtal.

Gatukostnad
Da inga allmanna gator byggs ut tas inga gatukostnader ut.
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Genomfdrandebeskrivning, utstidllningshandling

Lantmaterikostnader
Exploatoren star for att ansoka om all erforderlig fastighetshildning som behovs for
genomforandet av detaljplanen samt for alla lantmaterikostnader.

Tillstand
Exploatoren star for att ansoka om samt bekosta eventuella tillstand som kravs for verksamheten
och genomférandet av detaljplanen.

Tekniska fragor

Yt- och dagvatten
Dagvatten inom planomradet ska tas om hand lokalt i enlighet med kommunens dagvattenpolicy.

Vatten- och spillavlopp

Planomradet ligger utanfor kommunens verksamhetsomrade for vatten och avlopp.

En separat dverenskommelse mellan exploatéren och Specialfastigheter kan tecknas for att reglera
anslutning till spillvatten. Exploatoren borrar egen brunn for vatten till planomradet.

Elledningar
Det finns mojlighet att ansluta planomradet till Telge Nat AB:s elnat. Separat 6verenskommelse
kan tecknas mellan exploat6ren och Telge Néat AB.

Avfallshantering
Exploatoren ska I6sa avfallshanteringen inom kvartersmark i samrad med Telge atervinning.

Tekniska utredningar

Arkeologisk utredning

Kulturmiljoanalys

MKB

Riskanalys av utbyggnaden av marinan samt paverkan pa tagtrafik och lgelstabron



Genomfdrandebeskrivning, utstidllningshandling

Medverkande tjansteman
Planarkitekt Christina Svartsjo

Medverkande konsult
Exploateringsingenjor Emelie Stigsson, NaiSvefa

SAMHALLSBYGGNADSKONTORET

Andreas Klingstrom Christina Svartsjo
Planchef Planarkitekt
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