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PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Syfte

Syftet med detaljplanen ar att bekrifta befintlig markanvandning men dven att skapa
mojligheter for tillkommande bebyggelse. Markanvandningen ska syfta till att mojliggora en
flexibel anvandning som béade tolererar verksamheter av centrumkaraktar och bostader.
Detaljplanen syftar dven till att bevara den gamla industribyggnadens kulturhistoriska
varden. Ny bebyggelse som mgjliggors i detaljplanen ska anpassas till miljon nir det giller
volym, placering och utformning. Allmanhetens tillgdnglighet till strandomradet ska
sakerstillas i detaljplanen.

Planférfarande

Planen handldggs enligt utokat planforfarande i enlighet med plan- och bygglagen
(2010:900). Ett utokat planforfarande har valts da planforslaget bedoms kunna medféra en
betydande miljopaverkan. En miljokonsekvensbeskrivning inom ramen for en strategisk
miljobedomning enligt 6 kap. 11 § miljobalken har darfor upprittats.

Preliminar tidsplan

2017
kvartal 4
Granskning 1- kvartal 4, 2017
" Kvartal 2

T Granskning 2 - kvartal 3, 2021 T Kvartal 2
2017 E Granskning 3 - kvartal 1, 2026 E 2026

Gransknings-
utldtande

Samrads-

Samrad ©
redogorelse

Kungbrelse Underréttelse __ Granskning Antagande Laga kraft

Beslut om Beslut om Beslut om
samrad samrad antagande

Tllustration av projektets prelimindra tidsplan.

Underlag och utredningar

Miljokonsekvensbeskrivning

Helldén Environmental Engineering AB, 2025-11-28, Miljokonsekvensbeskrivning
detaljplan for Vannesta 1:27 och 1:32 "Gula Industrihuset”, Stallarholmen

Miljoteknisk undersokning Byggnad
WSP, 2019-12-06, Miljoteknisk undersokning Gula industrithuset — byggnad, Vannesta 1:27,

Stallarholmen, Strdangnds kommun

WSP, 2020-12-15, Kompletterande luftprovtagning samt ytvattenprovtagning, Vannesta
1:27

WSP, 2020-02-26, Kompletterande luftprovtagning ostra-flygeln
WSP, 2020-03-12, Miljoteknisk undersokning, Gula industrihuset — Byggnad Vannesta 1:27

WSP, 2019-05-31, Historiskt PM Gula industrihuset AB
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Miljoteknisk undersokning mark och sediment

WSP, 2015-11-25, Miljoteknisk Markundersokning Vannesta 1:27 och 1:32, Strdngnds
kommun, Gula industrihuset, Stallarholmen

WSP, 2015-10-09, Bilaga 1 Fdltnoteringar och analyser

WSP, 2015-10-09, Bilaga 2 Analysresultat mark och riktvdrden

WSP, 2015-10-09, Bilaga 3 Analysrapporter

WSP, 2015-11-06, Bilaga G-10-0-001

WSP, 2015-11-06, Bilaga G-10-25-001

WSP, 2017-08-29, Kompletterande miljéteknisk markundersokning Vannesta 1:27,
Strdangnds kommun, Gula industrihuset, Stallarholmen

WSP, 2018-06-05, Miljoteknisk markundersékning. Kompletterande provtagning Vannesta
1:27. Strangnds kommun

Helldén Environmental Engineering AB, 2018-11-13, Miljotekniska markundersokningar,
Vannesta 1:27. Sammanfattande slutrapport och atgdardsforslag.

WSP, 2018-06-05, Bilaga 1 Samtliga utforda provtagningar

WSP, 2018-06-05, Bilaga 2 Analysresultat

WSP, 2015-10-09, Fdltprotokoll

Miljoteknisk undersokning - atgdardsutredning

Helldén Environmental Engineering AB, 2021-03-23, Atgdrdsutredning Vannesta 1:27, Gula
industrihuset

Bilaga. Gula industrihuset

Geoteknisk undersokning

WSP, 2015-11-06 reviderad 2025-09-26, PM Geoteknik, Geoteknisk undersokning infor

detaljplan Vannesta 1:27 och 1:32, Stallarholmen.

WSP 2015-11-06 reviderad 2025-11-11, PM Berdkning Geoteknik. Geoteknisk undersokning
infor detaljplan Vannesta 1:27 och 1:32, Stallarholmen.

WSP, 2015-11-06, Markteknisk undersokningsrapport Geoteknik (MUR/Geo). Geoteknisk
undersokning infor detaljplan Vannesta 1:27 och 1:32, Stallarholmen.
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WSP, 2015-11-06, Bilaga 1 Situationsplan Geoteknisk undersokning
WSP, 2015-11-06, Bilaga 2 Ritning sektion A-A, B-B och C-C
Buller och vibrationsutredning
Brekke & Strand AB, 2017-10-06, Buller och vibrationer, Vannesta 1:27 och 1:32.
Trafikbullerberdkning och vibrationsutredning.
Trafik- och parkeringsutredning
WSP, 2018-11-23 reviderad 2025-03-20, PM, Trafik och parkering. Underlag till detaljplan
for Vannesta 1:27 och 1:32, Gula industrihuset, Stallarholmen Strdangnds kommun
Lokaliseringsutredning, strandskydd
Strangnds kommun, 2025-11-28, Provning av lamplig lokalisering for bostdder och

centrumverksambheter, Stallarholmen, Strdngnds kommun

Dagvattenutredning
WSP, 2023-08-18, Dagvattenutredning for detaljplan Gula industrihuset

WSP, 2022-12-15, Bilaga 1 Befintlig avvattning

WSP, 2022-12-19, Bilaga 2 Dagvattenforslag alt. 1

WSP, 2022-12-19, Bilaga 3 Dagvattenforsorjning alt. 2

WSP, 2023-08-18, Bilaga 4 Tabeller uppdaterade fororeningsberdkningarPLANDATA
Lagesbestamning

Planomradet ligger i Stallarholmen, 6ster om Brogatan. Omrédet omfattar fastigheterna
Vannesta 1:11, Vannesta 1:27 och Vannesta 1:32.
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Kartan illustrerar fastigheternas

placering inom planomrddet.
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Areal
Planomréadet omfattar cirka 1,7 hektar.

Fastighetsdgare
Vannesta 1:11 4gs av Strangnis kommun och Vannesta 1:27 och Vannesta 1:32 dgs av Gula
industrihuset AB.

Tidigare stdllningstagande

Oversiktsplan

Den foreslagna markanvindningen ligger i linje med kommunens Oversiktsplan 2040,
antagen av kommunfullmaiktige 17 juni 2024. I 6versiktsplanen anges Stallarholmens titort
som utredningsomrade for ny bebyggelse. Det star ocksa att 10 % av den tankta tillvaxten i
kommunen ska ske i Stallarholmen. Orten domineras idag av friliggande villor och det
begrinsade utbudet av ldgenheter i olika storlekar gor att alla som vill inte kan bo kvar i
Stallarholmen. For att en bygd ska hallas levande maste det ske generationsvaxling och det
kraver tillgéng till olika typer av bostider, vilket detaljplanen bidrar till. Det tas upp i
oversiktsplanen att omradet vid Gula industrihuset ses som centrumet pa fastlandet i orten
och bor ses som en tillgang som kan vidareutvecklas.

Oversiktsplan 2040 anger iven fem huvudteman och utvecklingsomriden varav den tredje
ar att kommunen ska Skapa forutsdttningar for Stallarholmen att utvecklas, vilket
detaljplanen bedoms att gora med anvandningen bostader och centrumverksamheter samt
skapar bittre forutsiattningar for allmanheten att nyttja omradet 1angs Mélaren.

Detaljplanen foljer ocksa ett av kommunens hallbarhetsméal som lyfts i 6versiktsplanen dar
kommunens stader och samhillen ska byggas inifran och ut. Med detta menas att redan
befintliga strukturer, sd som vagar och bebyggda miljoer, tas tillvara for att kunna bygga
vidare pa.

Ovriga strategiska styrdokument

I Fordjupning av oversiktsplanen Stallarholmen som antogs av kommunfullméktige 2019-
03-25, anges Stallarholmens tatort som utredningsomréde for ny bebyggelse. I
Fordjupningen av 6versiktsplanen har kommunfullmaiktige dven gjort stillningstagandet om
att Gula industrihuset ar en av tva viktiga motesplatser for service och verksamheter i
Stallarholmen.

Gdllande detaljplaner

Omradet omfattas av byggnadsplanen 04-YTT-448 Forslag till byggnadsplan for
Stallarholmen i Toresunds och Ytterselos socknar, Stallarholmens kommun, som
faststilldes 8 augusti 1966. Det finns ingen kvarstdende genomforandetid. Omradet ar
planlagt som industriindamal med en hogsta byggnadshéjd pa 10,5 meter. Vattenomradet
far 6verbyggas med till exempel en brygga.

Nir foreslagen detaljplan antas och far laga kraft upphor tidigare byggnadsplan, 04-YTT-488
Forslag till byggnadsplan for Stallarholmen i Toresunds och Ytterselo socknar, att gilla
inom planomradet, men fortsatter att gilla som tidigare utanfor det aktuella planomradet.
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Aven en liten del av detaljplan for Vannesta 1:31 m.fl. (0486-P90/21) kommer att 6verlappas
av den nya detaljplanen. Detaljplan for Vannesta 1:31 m.fl. fick laga kraft 5 oktober 1990. Det
finns ingen kvarstaende genomforandetid for denna detaljplan. Omrédet som kommer
overlappas av den nya detaljplanen ar reglerad som huvudgata. Den del som inte blir
overlappad av den nya detaljplanen kommer att fortsatta att gilla.

Agenda 2030

Agenda 2030 ar den utvecklingsagenda med 17 olika mél och tre hallbarhetsperspektiv som
antogs av Forenta nationernas generalférsamling ar 2015. Mélen togs fram med
utgangspunkt i de tre perspektiven social, miljomassig respektive ekonomisk hallbarhet.
2019 beslutade kommunfullmiktige att kommunens arbete ska genomsyras av
héllbarhetsaspekterna och de globala malen i Agenda 2030.

De mal som ar tillampliga for den aktuella detaljplanen ar:

Mal 3 — God hdlsa och vilbefinnande
Malet kan uppfyllas genom att detaljplanen mojliggor for en trafiksiaker situation inom och i
anslutning till planomradet.

Mal 4 — God utbildning for alla

Malet bedoms delvis uppfyllas da planomradet ligger inom 200 meter fran
Stallarholmsskolan och Stallarholmens forskola. De barn och ungdomar som kommer att bo
inom omradet nir det ar fardigexploaterat bedoms ha god tillgang till grundskola och
forskola.

Mal 6 — Rent vatten och sanitet for alla

Mailet bedoms delvis uppfyllas genom att samtliga bostdder inom planomradet kommer att
anslutas till det kommunala vatten- och avloppsnitet som tillhandahalls av SEVAB Strangnis
Energi AB.

Miljokvalitetsnormerna for vatten 6verskrids inte om féreslagen dagvattenlosning
genomfors.

Mal 11 — Hallbara stdder och samhdillen

Malet bedoms kunna uppfyllas da stora delar av planomrédet ar ianspraktaget sedan tidigare.
Placeringen av den foreslagna bebyggelsen innebar ocksé att ingen ny infrastruktur i form av
gator behover byggas.

Mal 13 — Bekdmpa klimatfordandringarna

Malet bedoms delvis kunna uppfyllas da de nya bostdderna som planeras inom omradet har
néra till viss service som mojliggors genom detaljplanen samt néra till busshallplatser och
kan darfor vilja ett mer klimatvéanligt sitt att resa pa.
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De mal som dr markerade i farg ar tillimpliga for den aktuella detaljplanen.

& halber utveckling

Miljomal

Sveriges 16 miljokvalitetsmal beskriver det tillstdnd i den svenska miljon som miljoarbetet
ska leda till. Gallande Strangnis kommuns miljoarbete antogs det en Héllbarhetsstrategi av
kommunfullméktige i februari 2024. Miljostrategin bygger pa det nationella och regionala
miljomalsarbetet och utgor en plattform dar vi tillsammans kan gora skillnad lokalt.

De nationella miljokvalitetsmal som ar tillampliga for den aktuella detaljplanen ar:
Mal 4 - Giftfri miljo

Malet bedoms kunna uppfyllas nar ett tidigare fororenat omrade och en férorenad byggnad
saneras.

Mal 15 - God bebyggd miljo

Malet bedoms kunna uppfyllas da stora delar av planomradet ar ianspraktaget sedan tidigare.
Placeringen av den foreslagna bebyggelsen innebar ockséa att ingen ny infrastruktur i form av

gator behover byggas.
- 4. Giftfri miljo

h 15. God bebyggd miljo

De mal som dr markerade i firg dr tillampliga for den aktuella detaljplanen.

10
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Kommunala beslut

Fastighetsdgaren, Gula Industrihuset AB, inkom med forfragan om dndring av detaljplan
2011-04-11. Forfrigan behandlades i Oversiktsberedningen 2011-05-17 dir beredningen
stillde sig positiva till indring av markanvindningen inom angivet omrade.

Samhallsbyggnadsnamnden beslutade 2016-08-31, att ge kontoret planuppdrag i enlighet
med underlaget till planuppdrag. Detta innebar att detaljplanearbetet for omradet kan starta.

Samhillsbyggnadsndmnden beslutade 2015-04-15, att miljcbedomning med tillhérande
miljokonsekvensbeskrivning kravs for rubricerad detaljplan, dd behovsbedomningen visar att
detaljplanens genomforande kan antas innebara betydande miljopaverkan.

Forenlighet med 3, 4 och 5 kap MB

Planforslaget bedoms vara forenlig med 3, 4 och 5 kap. miljobalken. Planforslagets
forenlighet med 3, 4 och 5 kap. miljobalken har prévats i Oversiktsplan 2014 och
Fordjupning av éversiktsplanen Stallarholmen i enlighet med 5 § forordningen (1998:896)
om hushallning med mark- och vattenomraden.

Bedomningen om forenlighet med 3, 4 och 5 kap. miljobalken om att iansprakta omradet for
bostadsbebyggelse har gjorts i Oversiktsplan 2014 och i Férdjupning av éversiktsplanen for
Strdngnds stad - Harad, dar planomradet ar utpekat som ett omrade for bostadsandamal.

Undersdkning

Samhallsbyggnadskontoret har gjort en behovsbedomning (2015-03-17) som samratts med
Lansstyrelsen. Samhallsbyggnadsndmnden har efter samrad med Lansstyrelsen tagit
stallning vad géller behov av strategisk miljobedomning. Samhallsbyggnadskontoret
bedomer att detaljplanens genomforande kan medfora sddan betydande miljopaverkan som
asyftas i 4 kap. 34 § Plan- och bygglagen (2010:900) eller 6 kap. 11 § Miljobalken om fragan
avseende kianda markfororeningar inte belyses och hanteras pa ratt satt. Darfor upprattas en
miljobedomning parallellt med framtagandet av detaljplanen. Avgransningen av
planomradet har samratts med Lansstyrelsen.

Lansstyrelsen meddelar i sitt svar 2015-04-09 att man delar kommunens bedémning och att
foljande bor ingd i en miljobedomning; hilsa och sidkerhet (risk och sdkerhet samt fororenad
mark), naturmiljo (riksintressen och strandskydd), kulturmiljo och miljokvalitetsnormer.

I upprittad behovsbedomning anges att konsekvensbeskrivningen primart ska beakta
fororeningar fran tidigare industrier. Detaljplanen ska dven beakta ras- och skredrisk,
oversvamning, naturmiljoer (riksintressen — rorligt friluftsliv och yrkesfiske), strandskydd,
kulturmiljoer och miljokvalitetsnormer.

Behovsbedomningen grundas pa féljande:
e Det finns kidnda fororeningar inom planomradet. Fororeningarnas spridning maste
kartlaggas. Om inte fororeningarnas spridning tydliggors kan detta innebara risker
for manniskors halsa.

11
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e Detaljplanen ianspréktar befintlig detaljplanerad industrimark i titbebyggt omrade.
Ny markanviandningen anses ligga i tiden och gynnar Stallarholmens tatorts
utveckling pa lang sikt.

¢ Planens syfte pekar i samma riktning som forarbeten till fordjupad 6versiktsplan
Stallarholmen.

e Det finns inga gronomraden som tas i ansprak och planen bedéms ej heller paverka
djur- och vaxtlivinom omradet.

e Miljokvalitetsnormerna riskerar inte att 6verskridas.

e Planens genomforande bedoms sammantaget ge en mattlig till stor negativ
miljopaverkan om kidnda fororeningar inte kartldggas och hanteras pa lampligt sitt.

Riksintressen
Detaljplanen omfattas av Riksintresset for rorligt friluftsliv 4 kap. 2 § miljobalken och
vattenomradet berors av Riksintresset for yrkesfisket 3 kap. 5 § miljobalken.

Tillgdngligheten till bryggor for fritidsbéatar och allménhetens tilltrade till strandomradet
kommer att sdkerstallas. Strandomradet gors tillgangligt for allmanheten och medfér en
potentiell utveckling av friluftslivet. Planomradet omfattar strandomradet i ett sedan tidigare
exploaterat omrade dar inget yrkesfiske bedrivs. Skador pa lek- och uppvaxtomraden bedoms
inte uppkomma.

PLANOMRADETS FORUTSATTNINGAR

Befintlig bebyggelse

Pa fastigheten Vannesta 1:27 ligger det en ildre industribyggnad med byggnadsdelar i tva till
fyra vaningar. Den norra och hogre byggnadsdelen har en nockhgjd pa cirka 16,5 meter och
de lagre har en nockhgjd pa 11,5 till 15,5 meter. Marknivén vid byggnaden ligger pa cirka + 4
meter RH2000.

P4 fastigheten Vannesta 1:27 sydostra horn star en forradsbyggnad med svartmaélad trafasad
och platt tak. Byggnaden kommer std inom det omréade som planlaggs for PARK.
Forradsbyggnaden kommer inte regleras i detaljplanekartan da forradsbyggnader lagligt far
uppforas pa parkmark. Forradet ar dessutom byggt innan det generella strandskyddet
borjade gilla och dirmed behovs inget strandskydd upphéavas for forradet.

Bebyggelsen norr, soder och viaster om planomradet bestar framst av smahusbebyggelse och
verksamhetsbyggnader.

Stadsbild och kulturmiljo

Den byggnad som i dag utgor Gula industrihuset ar byggd/renoverad under 1970-talet av
arkitekten och fotografen Ture Sellman. Den ursprungliga fabriken byggdes 1917 for
remfabriken AB remmar och var klar for inflyttning i maj 1918. Remfabriken tillverkade
bland annat syremmar, ryckremmar, packningar och manschetter. Ar 1922 fick remfabriken
ekonomiska svarigheter och gick i konkurs. Fram till 1928 stod fabriken tom innan den

12
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sdldes till ingenjoren Georg Viktor Wrange som borjade anvanda fabriken till
garveriverksamhet. Garveriverksamheten pagick fram till ar 1933.

Ar 1933 6vertogs Gula industrihuset av Adlers kartongfabrik. Tva &r senare, 1935, brann
fabriksbyggnaden. Branden uppstod enligt killor runt midnatt den 23 januari 1935. Den
ursprungliga fabriksbyggnaden forstordes helt. Efter branden lades Adlers kartongfabrik ner
men Gunnar Wahlgren bildade snart ett nytt foretag, Stallarholmens industri AB som bland
annat tillverkade jarnsangar.

Ar 1938 kopte Heinz Seidel och hans sviger Karl Jonsson det som var kvar av fabriken.
Byggnaden renoverades ar 1941 och AB Svensk Fjader och Dun flyttade in. Foretaget
tillverkade bland annat sangklader och sovsédckar av dun.

Under Andra virldskriget var AB Svensk Fjader och Dun tack vare statliga kontrakt det enda
svenska foretaget som fick importera dun och rafjider genom lejdbatarna. I mitten av 1960-
talet gick foretaget AB Svensk Fjader och Dun i konkurs efter att under slutet av 1950 talet ha
blivit polisanmailda f6r misstankar om att ha anvant undermaliga ravaror vid sin produktion.

Ar 1966 forvirvade foretaget Fredriksson & Ribring AB Gula industrihuset frin AB Svensk
Fjader och Dun. Fredriksson & Ribring AB tillverkade framst télt, presenningar, kapell for
bilar och batar med mera. Kéndast blev bolaget for sin produktion av plasthallar med
sjalvbirande stilkonstruktion. Ar 1978 tvingades bolaget ligga ner tillverkningen av
plasthallarna da den mekaniska verkstaden blev for liten. Dessutom tvingade
Yrkesinspektionen bolaget att 1agga ner tillverkningen av talt.

I Gula industrihuset hade dven bolaget Heger Plastics AB sina verksamheter. Foretaget
tillverkade sjukvardsartiklar, sterilplast och grammofonskivor.

Ar 1982 flyttade en ny tillverkningsindustri, Cromtryck Elektronik AB in i Gula industrihuset.
Foretaget tillverkade monstringskort till elektroniska produkter och fungerade som en
underleverantor till flera storre och mindre elektronikféretag. Ar 2001 hade Cromtryck
Elektronik AB genomgatt tva konkurser, och drevs nu med hjilp av ett 1an. Bolaget gick
slutligen i konkurs 2001 efter att ett danskt bolag vid namn Bent Hede Elektronik A/S forsokt
kopa bolaget men fatt nej frdn banken.

Efter Cromtryck Elektronik ABs konkurs stod industrihuset tomt i ndgra ar. Hosten 2008
koptes industrihuset av dess nuvarande dgare.

Industribyggnaden ar u-formad med tre byggnadsdelar i tva till fyra vaningar. De gamla
ytterviggarna bedoms ha dteranvints i samband med att industrihuset ateruppbyggdes. Den
befintliga byggnaden har samma planform som den ursprungliga byggnaden, varfér samma
yttervaggar troligtvis anvandes vid byggnationen av den "nya” industribyggnaden. Taket har i
samband med ateruppbyggnaden efter branden bytts ut till flacka sadeltak utan skorstenar
istéllet for de tidigare brutna. Byggnadens fasadindelning i fack harstammar fran den
ursprungliga fabriken fran 1917. Gula industrihuset har fasader av puts som dr malade med
en gul farg. Byggnaden har sadeltak med rod plat.
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Gula industrihuset omkring 1920.

Gula industrihuset idag.

Offentlig- och kommersiell service

Planomradet ligger cirka 200 meter norddst om tvd kommunala skolor, Stallarholmens
forskola och Stallarholmsskolan (grundskola). Vid Stallarholmsskolan ligger dven ortens
medborgarkontor och bibliotek. Planomradet ligger cirka 700 meter s6der om
Stallarholmens centrum pa 6-sidan, dar bland annat ICA Supermarket finns, samt post och
paketutlamning.
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I Gula industrihusets lokaler finns bland annat distriktsskoterska, kiropraktor, veterinar,
bageri och café samt restaurang, auktionshall och kontor.

Ovrig offentlig- och kommersiell service finns i Stringnis och Mariefred.
Natur, gronomrade & rekreation

Mark, vegetation och grénomraden

I detaljplanens Ostra och sodra del finns ett gronomrade som angrénsar till Malaren i 6st och
en villagata i soder. Gronomradet mot Milaren bestar till stor del av en grasmatta men ocksa
skogsdungar. I detaljplanens sodra del, inom fastigheten Vannesta 1:32 ar omradet bevuxet
med trad, framst yngre 16vtrad. Tidigare har omradet fungerat som buffertzon och visuell
grans mellan den tidigare industriverksamheten och villabebyggelsen soder om planomradet.
Marknivierna inom planomradet ligger pa +1 till +6 meter RH2000.

Naturvarden

Tva oversiktliga naturvirdesbedomningar har genomforts inom detaljplaneomradet (ej enligt
SIS-standard). En genomfordes 2017-05-31 och en 2025-05-14. Det som kunde konstateras
under faltbesoken var att omradet i stort inte hyser ndgra storre naturvirden. Stora delar av
omradet bestar av klippt grasmatta och de flesta trad inom omrédet ar av lag alder.
Avsaknaden av hoga naturvarden beror bland annat pa en tidigare avverkning pa omradet
dar de flesta trad togs ner. Av de nuvarande tridens alder att doma, bedoms avverkningen ha
skett for cirka 30-50 ar sedan. Triden bestar mestadels av 16nn, ask och al med inslag av alm,
bjork och pil. Det finns enstaka storre trad i omradet framforallt nere vid vattnet.

Under det senare filtbesoket registrerades flera naturviardestrad sa som korsbarstrad och
sdlg. Naturvardestrad kan exempelvis ha viktiga funktioner for pollinatorer och som
fodokalla. Ett trad som hittades klassas d&ven som sarskilt skyddsvard. Detta var en salix sp.
(gronpil eller knackepil). Stammen hade en diameter som Gverstiger en meter och hade
dessutom héligheter. Diarmed uppfyller tridet kriterier for sirskilt skyddsvirt trid. Aven
négra rodlistade trad hittades under
faltbesoket; skogsalm och ask.

Det sarskilt skyddsvarda piltradet
kommer att skyddas med en
bestammelse i plankartan da den star
narmare an 15 meter till stranden.
Dar skyddas alla trad med en
stamdiameter 6ver 12 centimeter.
Aven ett omrade i detaljplanens
nordostra del skyddas trad i
plankartan fran att fallas. Inom detta
omrade vixer flera haggar (varav 2
stycken storre), flera stora alar,
mindre skogsalm, ett par medelstora
kniackepilar, flera korsbarstrad, salg
och tva askar.

Bild fran grdasmattan ndrmast Mdalaren

utanfor industrihuset.
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Gator och trafik

Gator och vagar

Planomradet angransar till Brogatan (vig 980) i vaster. Trafikverket ar vighallare for vag
980. I norr angransar planomradet till Alviksgatan (enskild gata) och i soder till Flarnvigen
(kommunal gata).

Gang- och cykelvagar
Brogatan kantas av en trottoar pa den vistra sidan och en gang- och cykelvig pa den Gstra.
Gang- och cykelviagen direkt viaster om planomradet paverkas inte av detaljplanen.

Kollektivtrafik

Narmaste busshéllplatsen "Rosendalsvigen” ligger cirka 160 meter (gdngavstand) norr om
planomradet ldngs med Brogatan. Busshallplatsen Parkgatan ligger cirka 170 meter
(gangavstand) soder om planomradet ldngs med Brogatan.

Vattenomrade
Detaljplanen omfattar inget vattenomréade, men ligger dikt an Malaren.

Oversvamnings- och skyfallsrisk
Inom ramen for dagvattenutredningen som WSP upprittat har 4ven 6versvimningsrisker

studerats. En simulering i Scalgo Live med planerade byggnader och 6kade vattennivaer i
Mailaren visar att tva av de planerade byggnaderna 6versvimmas vid en niva i Milaren pa
+2,7. Enligt Lansstyrelsens planeringsnivaer behover underkant grundsula eller
betongplatta, om konstruktionen inte ar vattentit, ligga pa +2,7. For ssmmanhangande
bebyggelse som inte anses vara byggnad av mindre vikt behover planeringsnivaer pa +2,7
foljas. Darfor har en generell bestimmelse om att 1agsta grundlaggningsniva for bebyggelse
pa + 2,7 meter RH2000 infors inom hela planomradet. Lagsta grundliaggningsniva for
komplementbyggnader ar 1,5 meter RH2000. Med ldgsta grundldggningsniva menas
underkant pa grundsula eller betongplatta.

Planerade byggnader och ékade
vattennivder i Mdlaren till
planeringsnivd +2,7.
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For att uppskatta eventuell problematik vid skyfall inom planomradet eller eventuell
paverkan nedstroms planomradet har en 6versiktlig simulering med 50 mm belastning i
Scalgo gjorts med framtida planerade byggnader samt befintlig byggnad. Bilden nedan visar
att inga storre skyfallsstrak gar igenom planomradet, det skyfallsvatten som uppehalls i
ldgpunkter inom planomrédet eller forsar i skyfallsstrak inom planomrédet ar fran regn som
fallit inom planomréadet eller i des direkta narhet. Att inga storre skyfallsstrak korsar
planomradet okar tillgdngligheten. Planomradet bidrar inte heller med skyfallsvatten till
problemdrabbat omrade nedstroms.

Lagpunkter runt befintlig byggnad &r markerade med roda cirklar i bilden nedan. Gul cirkel
visar eventuella framtida problemomréaden utifran befintlig topografi och kommande
byggnader. Sannolikt kommer markarbeten att goras i samband med uppbyggnad av de nya
husen och marknivderna kan komma att forandras jamfort med de befintliga marknivaerna
Scalgo utgatt ifran i denna simulering.

Lagpunkt vid planerad byggnad i véster har ett maxdjup pa 0,28 m och en volym pa
sammanlagt 13 m3. Lagpunkten emellan de planerade nya husen har enligt simuleringen ett
maxdjup pa 0,23 m och uppgar till 16 m3. Den mindre lagpunkten mellan de planerade husen
narmast Flarnvagen har enligt simulering ett maxdjup pa 0,2 m och en total volym pé 4 ms.
Framtida hojdsattning mojliggor sa att marken narmast byggnaderna lutar bort fran husliv
vilket kommer leda till att lagpunkterna vid planerade byggnader forsvinner.

Vid Gula industrihusets vistra fasad finns tva lagpunkter som kan komma att bli vattenfyllda
vid ett skyfall. Enligt dagvattenutredningen blir vattendjupet 0,34 m och 0,33 m vid ett 100-
arsregn. Det ger en volym pd 62 m3.

Planerade byggnader och befintlig byggnad med simulering av 50 mm regn (100-drs regn). Simulering visar
att fem lagpunkter uppehdlls inom planomradet. Simulering visar dven att ingen avrinning sker till
problemdrabbat omrdde nedstroms, inga storre skyfallsstrdk gar heller genom planomradet.
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Pé innergarden vid Gula industrihuset finns ocksa en lagpunkt. Dar det ar som djupast vid
lagpunkten kommer vattnet bli 0,2 m djupt vid ett 100-arsregn. Total volym skyfallsvatten
som uppehalls i lagpunkten pa innegarden uppmits i Scalgo till 20 m3. Dock tar utredningen
upp att det finns rannstensbrunnar i lagpunkten och innan dagvattenledningsnatet gar fullt
sker ingen 6versvimning s linge marken lutar mot rannstensbrunnar.

En oOversiktlig analys av tillgdngligheten till omradet visar att tillgangligheten fréan
planomradet till E20 ar god. Bedomningen grundar sig pa att inga djupa lagpunkter finns pa
Brogatan/Strangnasvagen fram till E20 enligt Scalgo Live. Vid ett skyfall finns det dock alltid
en risk att skyfallsvatten drar med sig trad och annat som blockerar vigar etc., det finns dven
en stor risk att vigar undermineras av forsande skyfallsvatten langs vigdikena.

For att undvika lagpunkter langs byggnader foreslas avskidrande diken pa den vistra sidan
om byggnaderna langs med Brogatan, se roda pilar i bilden nedan. De avskidrande dikena bor
ansluta till kupolbrunnar for avledning av mark- och dagvatten. Vid ett skyfall gar
ledningsnatet fullt och braddningen fran anslutningspunkterna behover ske till en
langsgdende skilning i parkeringsytan som leder skyfallsvatten bort fran planomradet for
avvattning till Malaren. Skyfallsstraket gar forslagsvis enligt befintlig lutning, dar vatten
rinner mellan de tva Gstligaste planerade byggnaderna.

For foreslagen skyfallsstrak se vita pilar i bilden nedan. Vitt omrade i bilden visar simulering
av en markhgjning vid planerade byggnader. Markhojningen ar endast en igensittning av
befintliga ldgpunkter vid planerade byggnader och méter befintlig mark.

Framtida hojdsattning behover ta hansyn till Boverkets riktlinjer om att marken bor luta 1:20
ut fran byggnader de ndrmaste 3 m langs husliv. Om det implementeras kommer vatten inte
bli stdende kring nya byggnaders fasader, d&ven om ett avskidrande dike langs kommande
byggnad i viaster mot Brogatan behovs.

Sitmulering i Scalgo Live av avskdrande diken
(roda pilar i norr) for avledning av
skyfallsvatten fran befintlig byggnad. Aven
avskdrande dike for kommande byggnader mot
vdster (roda pilar i séder) och upphdjning av
mark vid kommande byggnad (vitt omrade).
Skyfallsstrdk mot Mdlaren visas med vita pilar.
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Enligt den geotekniska utredningen Geoteknisk undersokning infor detaljplan Vannesta 1:27
och 1:32 som genomférdes av WSP (2025-09-26) som underlag till detaljplanen ar de
foreslagna byggratterna belagna pa en markniva om cirka +1 till +6 meter i RH2000.
Grundvattennivan ligger pa +0,3 meter i RH2000 vilket innebir att grundvattnet dar marken
ar som lagst ligger cirka 40 centimeter under markytan. En bestimmelse om att killare inte
far finnas infors for att sakerstélla att foreslagen bebyggelse inte riskerar att 6versvimmas

(b).

Strandskydd

Det rader inget strandskydd inom omréadet for detaljplanen idag da den géllande detaljplanen
ar aldre an bestimmelserna om strandskydd. Dock kommer strandskyddet att intrada inom
vissa delar av detaljplanen, vilket innebar att strandskyddet méste upphivas pa vissa av dessa
platser. Las mer om strandskyddet langre fram under rubrikerna Planforslag ->
Vattenomrade -> Strandskydd.

Miljokvalitetsnormer for vatten
Miljokvalitetsnormer (MKN) ar ett juridiskt bindande styrmedel. Avsikten med normerna ar

att forebygga eller dtgarda miljoproblem, uppné miljokvalitetsmalen och att genomfora EG-
direktiv. Enligt 5 kapitlet i Miljobalken ska en miljokvalitetsnorm relaterad till dagvatten
ange de fororeningsnivaer som miljon eller naturen kan belastas med utan fara for patagliga
oldgenheter. Normvirden finns for timmar, dygn och ar. En miljokvalitetsnorm anses vara
overtrddd om minst ett av dessa normvarden 6verskrids.

Det finns faststillda miljokvalitetsnormer, MKN, for samtliga storre vattenforekomster i
Sverige. Det 6vergripande malet med vattendirektivet ar att vattenforekomsten ska uppna en
miljokvalitetsnorm som oftast ar god ekologisk status och god kemisk status, om inte annat
angetts som mal.

Alla storre ytvattenforekomster i Sverige ar statusklassade med avseende pé ekologisk och
kemisk status, med beslutade MKN som anger vilken status som vattenforekomsten ska
uppna och till vilket artal.

Planomradet ligger i direkt anslutning till vattenférekomsten Mélaren-Tynnelsofjairden
(WA72858454) som ir 45 km? stort. Varken den ekologiska eller den kemiska statusen for
Milaren- Tynnelsofjarden nar upp till klassificeringen God nivd. Den ekologiska statusen
bed6ms vara Mattlig pa grund av sammanvagning fran provtagning av naringsamnen och
vaxtplankton. Fosforhalterna i Milaren styrs i stor utstrackning av internbelastning fran
Milarens bottnar. Aven fosforinflode frin omgivande landomr&den i avrinningsomradet
bidrar med fosfor till recipienten.

Den kemiska statusen bedoms till Uppndr ej god pa grund av hoga halter av kvicksilver,
PBDE, och Tributyltenn foreningar (TBT). I Milaren gjordes &r 2017 en stor
sedimentundersokning pa miljogifter, tva prover togs i vattenférekomsten Malaren-
Tynnelsofjirden som visade pa 6verskridande nivaer av TBT, tillforlitligheten ar hog.
PDBE och kvicksilver bedoms generellt ligga 6ver gransen i hela Sverige och beror pa
paverkan fran ldngviga luftburna fororeningar och bedoms vara tekniskt omgjliga att
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atgiarda. Dessa amnen omfattas darfor av undantag men pa grund av hoga halter av TBT har
aven kemisk status utan 6verallt 6verskridande &mnen bedomits till ej god.

Vattenforekomsten ska enligt kvalitetskrav uppna God ekologisk status till 2033.
Vattenforekomsten har fatt tidsfrist till 2027 for kvalitetsfaktor Naringsamnen och
Vaxtplankton pa grund av den tekniska omojligheten att na god status tidigare.

En del naturmark tas i ansprak for exploateringen i detaljplaneforslaget. Det innebar att
reningen behover genomga flera steg for att fororeningar i dagvattnet ska komma ner i
fororeningsméangder och darmed inte férvarra mojligheterna for recipienten att na
Miljokvalitetsnormerna.

Genom att rena dagvattnet via viaxtbaddar och makadammagasin bedéms inte planomradet
paverka recipientens mojlighet att nd miljokvalitetsnormerna. Enligt utformningsforslaget
alternativ 1, som kommunen valt som reningsalternativ, medfor en minskning av samtliga
halter och mangder for undersokta &mnen forutom for krom (Cr). Mangderna for krom okar,
men halter minskar med foreslagen rening efter planerad utbyggnad.

Markforhallanden

Fornlamningar

Inga kdnda fornldimningar berors av detaljplanen. Alla fornlamningar, sdvil kinda som
okinda, ar skyddade enligt Kulturmiljolagen (KML). Skulle det i samband med exploatering
eller andra arbeten patriffas fornlamningar eller misstankta fornlimningar ska kontakt tas
med tillsynsmyndigheten, Lansstyrelsen.

Geotekniska férhallanden

En geoteknisk utredning genomfordes av WSP 2015-11-06 och delar av den reviderades
under 2025. Syftet med den geotekniska utredningen var att bedoma forutsattningarna for
att utveckla och bebygga omradet.

Planomradet angransar till Brogatan via en vigbank som &r 1,5-2 meter hog i séder och till
Mailaren i oster med en cirka 85 meter lang strandlinje. I de strandnira delarna ar marken
blot och bevuxen med vass och trad. Strandkanten ar forstarkt med block och
betongpagjutning som erosionsskydd. I den norra delen av stranden aterfinns asfaltsrester. I
delar av den strandnéra grasmattan dr marken ojamn och mindre gropar forekommer.

Langre upp fran stranden tycks det vara palagda massor pa marken och har ligger dven jord
och tradgardsavfall. Det forekommer dven avfall sdsom glas och porslinsskirvor. Stora block

forekommer i markytan. Inom den norra delen av planomréadet ar marken fri fran block och
avfall.

Jorden bestéar av ett ytskikt av mulljord. I de norra delarna av planomradet foljer darefter
fyllnadsmaterial. Darunder foljer torrskorpelera som 6vergar i 16sare lera. Leran vilar framst
pé friktionsjord. Inom omradets sédra del dr marken fastare och lermiktigheterna sma. Aven
i de nordligaste delarna har leran mindre miktighet, hiar forekommer dock tecken pa torv.
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Fyllningen utgors inom fastigheten Vannesta 1:32 av mullhaltig torrskorpelera med
siltkortlar. Inom fastigheten Vannensta 1:27 ar fyllningsmassorna heterogena och bestar av
grusig sand, kol-, betong- och tegelrester. Det forekommer aven torrskorpelera i fyllningen.
Miktigheten hos fyllningslagret varierar mellan 1,5 — 2 meter.

Leran bestar overst av cirka 0,2 — 1,5 meter torrskorpelera. Darunder f6ljer losare lera och
leran blir l6sare med 6kat djup. Maktigheterna hos leran ar som storst i de mellersta delarna
av aktuellt omrade, undantaget sjobotten dar lermaktigheterna ar som storst. Lerans
maktighet okar fran 1,7 meter precis vaster om den gamla industribyggnaden till 3 meters
maktighet nara stranden. Undersokningarna av sjobotten visar pa lerméaktigheter mellan 5 —
6 meter vid sodra bryggan och 3 — 4,5 meter vid norra bryggan. Lerlagrets underkant varierar
fran +1 1 véster till -7 i 6stra delen av sjobotten.

Inom fastigheten Vannesta 1:32 forekommer 16s lera endast i den véstra delen och ar har 0,6
meter maktig. Pa grund av att de Ostra delarna inte kunde undersokas sa ar det oklart var
leran aterigen véxer till sig inom fastigheten, da sticksonderingar fran bryggan precis utanfor
fastigheten visar pa relativt stora lermaktigheter. Friktionsjorden bestar av siltig lera.

De topografiska forhédllandena gor att nederborden infiltreras i marken och darefter soker sig
ned mot Milaren. I de tva grundvattenror som placerades ut inom omréadet uppmattes (2015-
10-09) grundvattennivan till +0,6 (RH70) vilket stimmer 6verens med Malarens rddande
niva.

Omradets stabilitet bedoms vara tillfredsstédllande for sakerhetsklass 2.

Uppfyllnad kan ske inom omréadet ndrmast stranden till en niva av hogst + 3 meter.
Uppfyllnad ska inom fastigheten Vannesta 1:32 inte ske ndrmare strandlinjen dn 15 meter.
Inom fastigheten Vannesta 1:27 ska uppfyllnad inte ske narmare dn 20 meter fran
strandlinjen. Med strandlinje avses i detta fall den strandlinje som rader nar Malarens
vattenniva ar normal (+0,7). Fran denna uppfyllnad far sldnten inte vara brantare an i
lutning 1:4.

Vid anldggandet av 6versvaimningsforebyggande atgarder, till exempel uppfyllnader och
vallar, ska stabiliteten kontrolleras for tillkommande marklaster som 6verskrider + 3,14
meter.

Marken inom fastigheterna Vannesta 1:32 och Vannesta 1:27 visar pa sma lerdjup och har
kommer sattningarna sannolikt understiga 5 centimeter per uppfyllnad och utvecklas inom
ett ar fran uppfyllnad.

Leran i den mellersta delen av planomradet bedoms vara normalkonsoliderad, dvs. mycket
sattningsbenagen. En meter uppfyllnad beraknas resultera i 10 — 15 centimeter sattning.
Ytterligare 0,5 meter uppfyllnader leder till en total sittning om 20 - 25 centimeter. 50 % av
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sattningarna bor ha utvecklats inom ett &r och 90 % inom fyra ar. Efter fem ar bor hela
sdttningen vara utvecklad.

Storre uppfyllnader inom planomradet sker lampligen tidigt for att ge marken tid att sitta
sig.

For att sakerstilla att omradet inte utsatts for en 6kad risk for erosion i samband med att
marken bebyggs med flerbostadshus ska trad och vegetation med en stamdiameter 6ver 12
centimeter bevaras (n,) inom 15 meter fran Malarens strandlinje. Marklov kravs aven for
tradfillning (a,).

Den jord som forekommer inom planomradet kan i allmédnhet hanforas till materialtyp 5A
och tjilfarlighetsklass 4, vilket innebir mycket tjilfarlig jord. Overbyggnader, till exempel
fyllning av ytor som ska vara korbara ska darfor dimensioneras av en markprojektor.

Vid schakt i jorden bedoms slantlutning pa 1:1 kunna anvéndas vid schakter som sker 6ver
grundvattennivan. Vid schakter under grundvattennivan ska beslut om lamplig slantlutning
ske i samrad med behorig geotekniker i varje enskilt fall. Grundvattnet bedoms ligga strax
over Milarens vattenniva, nagot hogre inom den véstra delen av omréadet dn inom den Gstra.

Vid schakt 6ver grundvattennivan ska ldnshéallning av regnvatten ske genom skonsam
pumpning sa att schaktbottnar inte luckras upp. Vid schakt under grundvattennivan ska,
sarskilt dar lera forekommer, risken for att schaktbotten trycks upp beaktas. Samrad ska
darfor ske med behorig geotekniker i varje enskilt fall dar schaktbotten ligger under
grundvattennivan.

I omrédet pa plankartan dar fordrojningsmagasin under mark ar planerat ska hansyn
tas till risk for bottenupptryckning vid schaktarbete da lerméaktigheterna ar relativt
sma i kombination med hoga grundvattennivéer. Beroende pa grundlaggningsdjup
och storlek pa dagvattenmagasin kan det dven finnas en risk for att ett nergravt
grundvattenmagasin flyter upp, vilket bor utredas vidare i senare skede.

Storre byggnader motsvarande till exempel Gula industrihuset ska forutsattas grundlagt
med plattor p4 morin eller med spetsburna palar. Eventuellt kan dar lerdjupen dr mindre
urgravning av lera ske och grundlaggning darefter ske pa utlagd fyllning som packas. Buller-
och vibrationsutredningen visar dock pa att hus narmast Brogatan bor ha spetsbarande péalar
for att undvika vibrationer fran Brogatan.

Mindre och lattare byggnader kan grundldggas pa forekommande fast torrskorpelera,

forutsatt att denna inte vilar pa losare lera, vilket den gor i undersékningspunkt
15Wo04 — 15W06 i sektion B — B samt 15W07 i sektion C — C, samtliga punkter
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inom Vannesta 1:27. Gynnsammare forutsattning bedoms inom Vannesta 1:27. Dock bor
grundldggning inte ske pa den fyllning som férekommer inom stora delar av omréadet idag,
eftersom denna kan vara inhomogen och darmed till exempel leda till ojamna sattningar pa
byggnader. Inom Vannesta 1:32 ar forhallandena ggynnsammare, dar den enda tveksamheten
finns inom den oOstra delen dar undersokningspunkter saknas.

Vid grundlaggning av byggnaderna narmast Brogatan inom fastigheten Vannesta 1:32 bor
platta pd mark och veka trabjalklag undvikas.

Om byggnader plattgrundlaggs pa lera i anslutning till Malarens strand (inom 50 meter) ska
geotekniker kontrollera stabilitetsforhallandena om lasten pa undergrunden 6verstiger 15
kPa (1,5 ton/m?2).

Radon

En radonmitning gjordes i samband med den geotekniska utredningen. Markradonhalter
uppmittes i tre punkter med hjilp av matinstrumentet Markus 10. I tva punkter uppmattes
halter som klassificerar marken som normalradonmark medan en punkt uppvisar laga
varden som klassificeras som lagradonmark.

Férorenad mark

Ett flertal miljétekniska undersokningar och utredningar har utforts av WSP och Helldén
Environmental Engineering AB, undersokta medier inkluderar jord, grundvatten, sediment,
porluft och byggnadsmaterial. Nedan foljer en kronologisk lista 6ver utredningar.

e 2015-11-25 Miljoteknisk Markundersokning Vannesta 1:27 och 1:32

e 2017-08-29 Kompletterande miljoteknisk markundersokning Vannesta 1:27

e 2018-06-05 Miljoteknisk markprovtagning, Kompletterande provtagning

e 2018-11-13 Miljotekniska markundersokningar, Vannesta 1:27. Sammanfattande
slutrapport och atgardsforslag.

e 2019-05-31 Historiskt PM Gula industrihuset AB

e 2019-12-06 Miljoteknisk undersékning Gula industrihuset — byggnad

e 2020-02-26 Kompletterande luftprovtagning ostra-flygeln

e 2020-12-15 Kompletterande luftprovtagning samt ytvattenprovtagning

e 2021-03-23 Atgirdsutredning Vannesta 1:27, Gula industrihuset

I den miljotekniska markundersokningen som genomfordes 2015 provtogs jord i 13 punkter
och grundvatten i 2 grundvattenror. Jordprover togs halvmetersvis eller anpassades vid
andrad jordlagerfoljd. Prover togs av fyllning och 6vre delen av naturlig jord till max 3,0
meter under markytan. Asfalt provtogs i de asfalterade ytorna. Totalt togs 52 jordprover och
3 asfaltsprover.

Baserat pé faltnoteringar och scanninganalyser valdes fem jordprover for analys avseende
fraktionerade alifater, aromater, BTEX och PAH. 16 prover analyserades for metaller och ett
prov analyserades med analyspaketet soil2control (omfattande mer dn 200 analysparametrar
inkl. PCB, bekampningsmedel, metaller, PAH och klorerade 16sningsmedel). Fyra jordprover
analyserades for totalhalt organiskt kol (TOC) och pH. Samtliga tre sedimentprover
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analyserades med avseende pa metaller och ett analyserades avseende fraktionerade alifater,
aromater, BTEX och PAH. Grundvattnet analyserades med analyspaket motsvarande
soil2control och ett prov (15Wo08) analyserades dven med avseende pa 12 fluorféreningar.

Undersokningen visade att det i en provpunkt i mark (15Wo5) finns mycket hoga halter av
bly, koppar, zink, kvicksilver och PAH. I samma punkt patraffades slaggrester vilket bedoms
vara orsaken till de hoga metallhalterna. I nagra 6vriga enstaka punkter i jord finns nagot
forhojda halter av barium, kobolt och zink 6verstigande Naturvardsverkets generella
riktvarden for kianslig markanvindning (KM), men understigande riktvardet for mindre
kinslig markanvandning. I en punkt (15W12) uppmats blyhalter 6ver MKM, aven har
noterades mojlig slagg vid provtagningen. Denna punkt bedoms utgora en lokal férorening,
sa kallad "Hotspot” kopplad till slaggmaterial och bedéms inte vara representativ for 6vrig
jord inom omradet.

Utforda provtagningar av grundvattnet visar pa forhojda halter av bly i provpunkterna 15wo2
och 15w14. Den uppmatta blyhalten i provpunkten 15w08 underskrider med god marginal
dricksvattenkriteriet for bly. Forhojda halter av arsenik och zink i provpunkt V2 uppmattes i
den oversiktliga miljotekniska markundersokning som genomfordes av Johan Helldén AB ar
2002 i samband med konkursen av Cromtryck Elektronik AB. I 6vrigt uppmats laga-mattliga
metallhalter i grundvattnet.

Inga rester av pesticider, PAH, PCB, klorerande 16sningsmedel eller oljor har pavisats i
grundvattnet. PFOS uppmaittes i grundvattnet i provpunkt 15w08. Halten uppmattes till 26
ng/1 vilket underskrider SGI:s preliminéra riktvarde for grundvatten pa 45 ng/l. Den
vanligaste utslappskallan for PFAS dr PFAS-innehallande brandskum/slackmedel. Eldsvadan
1935 kan inte ha sldckts med skummedel innehallande PFAS eftersom PFOS/PFOA
introducerades forst under 1940-talet och borjade produceras i stor skala under 1950-talet.
Den i grundvattnet konstaterade PFOS-halten, som uppgar till drygt 50 % av forslaget
grundvattenkriterium for PFOS, bedoms darfor inte héarrora fran slackinsatsen som utférdes
pa fastigheten.

Det forekommer inget grundvattenuttag for hushélls- eller dricksvattenindamal inom eller i
anslutning till fastigheten, och kommer sannolikt inte heller vara aktuellt inom en
overskadlig framtid. Grundvattenflodet bedoms uteslutande ske i riktning mot
ytvattenrecipienten Milaren. Nagon fororeningspaverkan fran fastigheten pa ytvatten i
Malaren ar inte konstaterad. Ett avlagsnande av de fororenade massorna centralt inom
fastigheten bedoms troligen leda till att de mattligt forh6jda metallhalterna i grundvattnet pa
sikt avklingar.

Under 2017 utférdes en kompletterande miljoteknisk markundersokning dar provtagning av
jord genomfordes i 17 provgropar. I en av borrpunkterna (17W103) installerades ett PEH-ror
for provtagning av grundvatten. Jordprover togs halvmetersvis eller anpassades vid andrad
jordlagerfoljd. Prover togs av fyllning och 6vre delen av naturlig jord till max 3,0 meter under
markytan.

Den kompletterande miljotekniska markundersokningen bekraftade det tidigare
undersokningsresultatet som visade pa mycket hoga halter (6verstigande MKM) av bly,
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koppar, zink, kvicksilver och PAH i provpunkt 15Wos. Bly, koppar, zink, kvicksilver och PAH
samt barium och krom, i halter 6verstigande riktvardet fér KM pavisades dven i provpunkter
17Wo02, 17W04, 17W05 och 17W103 som ligger norr, oster och séder om punkt 15Wos5. I
provpunkt 177Wo2 overskrider nivan for PAH-H aven riktvardet for MKM. I den vastra delen
av nu undersokt omrade pavisades betydligt 1agre halter.

I provpunkt 17Wo9 overskrids riktvardet for KM for koppar och bly och MKM o6verskrids for
barium, zink och kvicksilver. I den 0stra delen av omradet narmast Milaren pavisades det i
provpunkt 17W102 halter 6ver KM for arsenik, barium, koppar, nickel, bly, vanadin och
kvicksilver samt en zinkhalt 6ver MKM.

Grundvattnet provtogs i en provpunkt S103 cirka 20 meter fran strandkanten.
Analysresultatet visade pa ldga metallhalter enligt gdllande bedomningsgrunder for ytvatten
(Naturvardsverket, rapport 4913). Samtliga uppmatta halter underskrider de
miljokvalitetsnormer som finns framtagna for ytvatten och prover filtrerade med 0,45 ym
filter.

Sediment provtogs i fyra punkter pa tva nivaer. Den 6vre nivan utgjordes av gyttja och den
undre nivan av lera. Samtliga jordprover analyserades med fotojonisationsinstrument (PID)
som en forsta screening efter flyktiga organiska foreningar och XRF for screening av metaller.
Baserat pa faltnoteringar och screening analyser valdes 41 jordprover for laboratorieanalyser
av metaller och 17 prov analyserades med avseende pa PAH. Samtliga sedimentprover
analyserades med avseende pa metaller och ett sedimentprov analyserades avseende PAH.
Grundvattnet i samtlig tre grundvattenror provtogs och analyserades med avseende pa
metaller. Prov 17W103 analyserades dven avseende organiska fororeningar. Ett ytvattenprov
togs i1 anslutning till punkt S103.

Utforda analyser av sediment jamfordes med géllande riktvarde for sediment (HVMES
2015:4) samt effektbaserade riktvarden framtagna av Hollandska (RIVM) och kanadensiska
myndigheter (CCME, 2002) d& det saknas motsvarande svenska grians- eller riktvarden.
Provtagningen visar pa halter av bly 6verskridande gillande riktvarden for sediment i ytliga
sediment i punkt S102 och S103. Halten bedoms dock som méttlig och recipienten som
helhet bed6ms darfor inte belastas i namnvéard utstrackning fran omradet i dagslaget. Prover
i provpunkt S1 (norr om bryggan och naromrédet) visar hogre halter av kadmium och
koppar, vilket kan utgora en risk for bade akuta och kroniska effekter pa sedimentlevande
organismer. Halterna av nickel, bly och zink i sediment kan medfora en risk for negativ
paverkan pa de sedimentlevande organismerna efter langre tids exponering (kroniska
effekter) under forutsiattning att merparten av metallfororeningen ar biotillganglig.
Uppmatta halter av arsenik, kobolt, koppar och nickel 6verskrider effektbaserade riktvarden
vilket innebar att lokal paverkan pa bottenlevande vaxter och djur inte kan uteslutas.
Péaverkan kan varken forviantas 6ka eller minska till f6ljd av den foreslagna exploateringen av
fastigheten. Nagra planer pa exploatering som innebér vattenverksamhet foreligger inte.

En jamforelse med uppmatta halter i tidigare strandnéra sedimentprovtagning visar pa en

annan sammansattning av metaller vilket indikerar att prov fran omrade S2 och S3 troligen
bestar av utlagd sand for att skapa en strand.
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Under 2018 genomfordes ytterligare kompletterande provtagningar med syfte att undersoka
fororeningssituationen inom de delar av omradet som tidigare inte undersokts samt
undersoka risk for inandning av kvicksilverangor genom porgasundersokning och
inomhusluftprovtagning i befintlig byggnad. Provtagningen genomfordes i 8 punkter.
Jordproverna togs generellt ut halvmetersvis men anpassades vid andrar jordlagerfoljd.
Prover togs av fyllning och 6vre delen av naturlig jord till max 3,0 meter under markytan.
Samtliga jordprover analyserades med fotojonisationsinstrument (PID) som en forsta
screening efter flyktiga organiska fororeningar. Baserat pa faltnoteringar och PID-métningar
valdes 40 jordprover ut for laboratorieanalys av metaller och PAH.

Jordprover togs generellt ut halvmetersvis men anpassades vid dndrad jordlagerfoljd. Prover
togs av fyllning och 6vre delen av naturlig jord till max 3,0 meter under markytan. Samtliga
jordprover analyserades med fotojonisationsinstrument (PID) som en forsta screening efter
flyktiga organiska foreningar. Baserat pa faltnoteringar och PID-métningar valdes 40
jordprover ut for laboratorieanalys av metaller och PAH. Provtagning av porluft genomfordes
i tva punkter genom att installera stalsonder i mark och aktivt pumpa luft genom
adsorbentror. Provtagning av inomhusluft utfordes pa tre platser i befintlig byggnad genom
att aktivt pumpa luft genom adsorbentror.

De genomforda miljotekniska markundersokningarna har gett god kinnedom om
forekommande fororeningars utbredning och avgransat desamma. Forhojda halter av
metaller och tyngre PAH har konstaterats inom 6stra delen av fastigheten Vannesta 1:27.
Fororening forekommer i huvudsak ytligt, i enstaka punkter som mest ned till cirka 2,5 meter
under markytan. Fororeningshalterna i grundvatten ar i huvudsak laga och nédgon paverkan
pa ytvattenkvalitet i Malaren ar inte konstaterad.

Det bedoms ekonomiskt och tekniskt skiligt att atgarda fororenade jord- och fyllningsmassor
inom fastigheten genom bortgravning sa att endast massor med halter underskridande
riktviarden for kanslig markanvindning kvarlamnas. Omradet kan darefter tas i ansprak for
bostadsbebyggelse.

Utifran uppmatta halter i jord bedoms i storleksordningen cirka 4000 m3
jord/fyllnadsmassor behova avldgsnas for att omradet i framtiden ska kunna nyttjas for
kanslig markanvandning. Kostnaden for efterbehandlingséatgarder bedoms uppga till cirka

6 000 000 SEK exkl. moms. Det dr under efterbehandlingsfasen med tillhorande
miljokontroll som den verkliga volymen fororenade massor i haltnivier 6verstigande kénslig
markanviandning gar att faststilla.

En dtgiardsutredning har genomforts av Helldén Environmental Enginering AB ar 2021 som
underlag till detaljplanen. Riskerna med fororeningar i mark for manniskors hélsa och miljon
beskrivs i den utforda riskbedomningen som foljer Naturvardsverkets riktlinjer.
Fororeningen i mark och grundvatten utgors av metaller och PAH och bedoms foreligga
framst i fyllnadsmassorna ned till 1-2 meter djup under markytan i omradet mellan befintlig
byggnad och Milaren. Det mest lampliga atgardsalternativet for mark och grundvatten
bedoms vara bortgravning av fororenad jord med halter 6verskridande Naturvardsverkets
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generella riktvarden for fororenade omraden och kanslig markanvandning (KM) utifran
fororeningens sammansattning och uppfyllelse av atgardsmalen.

Utforda undersokningar i sedimenten visar pa forekomst av metallfororening inom ett
begrinsat omrade norr om bryggan inom fastigheten Vannesta 1:27. Uppmaitta halter inom
detta omrade kan orsaka viss paverkan pa sedimentlevande organismer och vid exponering i
60 dygn per ar under en livstid 4ven kunna innebira negativa halsoeffekter pa manniskor.
For sedimenten bedoms nollalternativet vara det mest lampliga. Alternativet uppfyller de
overgripande atgardsmalen och innebar lagst kostnad och minst miljopaverkan vid
utforandet. Osdkerheten kring eventuell paverkan i dag och i framtiden bedoms vara liten
och acceptabel. Upprustning av befintlig brygga och badstrand kommer troligtvis utforas,
vilket ytterligare minskar risken for bad och kontakt med de férorenade sedimenten i
omradet norr om bryggan.

Ett flertal miljotekniska undersokningar av den gamla industribyggnaden har genomforts
mellan ar 2000 och 2020; provtagning av byggnadsmaterial (2000), luftprovtagning (2009),
porgasundersokning och luftprovtagning (2018), provtagning av byggnadsmaterial och
luftprovtagning (2019) och tva kompletterande luftprovtagningar samt en
ytvattenprovtagning (2020).

En undersokning av byggnadsmaterial genomfordes ar 2000. Ar 2009 genomférdes en
maétning av luftkvaliteten inomhus i den del av byggnaden som anviands som bageri (Ostra
flygelbyggnadens bottenplan). Tidsintegrerad luftprovtagning utférdes genom
adsorbentprovtagning/kolrorsprovtagning under sammanlagt 8 timmar. Analys utfordes
med avseende pa flyktiga organiska foreningar. Resultatet fran inomhusmaitningen av
luftkvalitén visade inte pa forekomst av flyktiga organiska foreningar 6verskridande
analysens rapporteringsgrans. Darmed kan det uteslutas att hilsoskadliga VOC-halter skulle
foreligga i den Gstra flygelbyggnadens bottenplan. Det bor i ssmmanhanget framhéllas att
nagra bostédder inte ar aktuella att uppfora i byggnadens bottenplan dir industriverksamhet
tidigare bedrivits.

2018 genomfordes en porgasundersokning och en inomhusluftprovtagning. Provtagning av
luft med avseende pé kvicksilver genomfordes i totalt fem provpunkter. Provtagning av
inomhusluft utfordes pa tre platser i befintlig byggnad (18W09-11) genom att aktivt pumpa
luft genom ett adsorbentror. Provtagningen av porluft genomfordes i tva punkter (18 W12 och
18W13) genom att stalsonder i mark installerades och genom att aktivt pumpa luft genom ett
adsorbentror. Inga punkter 6ver laboratoriets rapporteringsgrans eller jamforviardet RfC pa
0,2 ug/ms3 (Naturvardverkets riktvardesmodell for fororenad mark) detekterades i ndgot av
luftproverna. Det bedoms darfor inte foreligga nagon risk for negativ paverkan pa
maéanniskors hilsa med avseende pa kvicksilver.

2019 genomfordes en undersokning av byggnadsmaterial, luftprovtagning och porgas. I
samband med undersokningen av materialprov fran viggar och golv togs platsspecifika
riktvarden fram for betong avseende kanslig markanvandning (KM) och mindre kanslig
“markanvindning” (MKM) baserat pad metodiken i Naturvardsverkets riktvirdesmodell for
fororenad mark. Jimforelse av materialprover gjordes dven mot referensprover fran icke
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fororenade delar av byggnaden. Lag halt (i niva med referensprovet) definieras som halter 1-3
ganger halten i referensprovet. Hog halt= 3-10 ganger referensprovet och mycket hog halt >
10 ganger referensprovet. Uppmatta halter i inomhusluft och porgas jaimfors med de
toxikologiska referensvardena, RfC (mg/ms3) och RISKinn (mg/ms3), som anvands i
Naturvardverkets riktvirdesmodell f6r fororenad mark.

Enligt provtagningsplanen skulle prov av vaggar och golv tas utifran var forhojda halter
indikerades med XRF. Da storre delen av de viaggar och golv som provtogs var malade med
flera lager farg bedomde WSP att XRF-mitningen framst visade halter i farg. Nar omélade
fargytor patraffades, provtogs dessa i de fall XRF-matningen visade pa forhojda halter. I
misstankt fororenade utrymmen koncentrerades provtagningen av viaggar till den nedre
metern av viggen da det av erfarenhet patriffas hogst halter pa viggens nedre del till foljd av
spill, stink och lackage. Prover togs genom att ta fyra till fem ytliga stickprover pa respektive
yta, vilket sammanfordes till ett samlingsprov. Proverna togs fran ytan ned till ett djup pa tre
till fem millimeter. I vissa lokaler kunde inte alla viggar provtas pa grund av att viggarna
tacktes av till exempel hyllor och skap.

Passiv luftprovtagning avseende BTEX, TVOC, C9-C10 aromater, klorerade 16sningsmedel
samt klorerade nedbrytningsprodukter genomfordes genom att hanga upp s kallade ORSA-
provtagare i 11 lokaler. Passiv provtagning av kvicksilver gjordes genom installation av TGM-
provtagare i fyra lokaler. Provtagningen genomfordes under 7-14 dygn. I en lokal utférdes
pumpad provtagning av inomhusluft och en bred screeninganalys avseende organiska
amnen.

Provtagning av porgas under bottenplattan genomfordes i totalt sex prover, tva punkter
under respektive byggnadsdel. Forst uttogs prov for analys av BTEX, TVOC, C9-C10
aromater, klorerade 16sningsmedel samt klorerade nedbrytningsprodukter genom att pumpa
porgas genom kolror i cirka 120 minuter. Darefter uttogs prover for kvicksilveranalys genom
att pumpa porgas genom adsorbentror i cirka 600 minuter.

Sammanfattningsvis visade undersokningen pa foljande:

Ostra flygelbyggnaden:
¢ Plan 1. Bly, koppar och krom péavisades i golvet i bageriets killare (byggnadsdel 1.1).

Bly, koppar och kvicksilver detekterades i golv och viggar i auktionslokalen
(byggnadsdel 1.2). I vaggarna i auktionslokalen (byggnadsdel 1.2) patraffades dven
nickel. Sammanfattningsvis uppmattes hoga till mycket hoga halter av arsenik, bly,
kobolt, koppar, krom, kvicksilver och nickel i golvet i bageriets kéllare (byggnadsdel
1.1). I auktionslokalen patraffades dven hoga halter av kadmium och zink i golvet. I
vaggarna ar halterna generellt 1aga men bly patraffades i hoga halter i ett prov fréan
vaggen i auktionslokalen.

e Plan 2. Bly, koppar och kvicksilver patraffades i vaggar. I golv patraffades dven
kobolt. Krom patraffades i h6ga halter i omalad yta i fonsternisch.
Sammanfattningsvis uppmattes hoga halter av arsenik, bly, kobolt, krom och nickel
och mycket hoga halter av koppar i golvet i korridoren. I prov fran vaggarna ar
halterna generellt liga men hoga halter av bly, koppar och zink patraffades i tva
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prover. I den punkt dar mycket hoga kromhalter uppmattes med XRF i samband med
provtagningen pavisade laboratorieanalysen endast 1aga halter.

Viistra flygelbyggnaden:

Plan 1. Kobolt patriffades i golv i byggnadsdel 1.5 och 1.6. Sammanfattningsvis
uppmaittes hoga halter av arsenik, kobolt, koppar, krom och nickel i golvet i second
hand butiken (lokal 1.5). Provet inneholl dven tyngre alifater. Inga prover togs av
vaggar da forhojda halter inte pavisades med XRF. I lokal 1.6 (tom lokal) patraffades
ladga halter av samtliga metaller i viggar utom kvicksilver som péatraffades i en mycket
hog halt. PCB pavisades i det prov som analyserades med avseende PCB. I golvet
uppmaittes hog halt av barium.

Plan 2. Bly och kvicksilver patraffades i vaggar. Golv provtogs inte da det var tragolv
i lokalerna. Generellt pavisades 1aga halter av de flesta metallerna. Héga halter
patraffades endast av barium och zink. Ett separat prov av malad tapet analyserades. I
detta uppmattes mycket hoga halter av barium och zink och hoga halter av bly. Inget
golv fanns tillgangligt for provtagning.

Huvudbyggnaden:

Plan 2. I byggnadsdel 2.2 patréaffades koppar i golvet. I vaggarna patraffades bly,
kadmium, koppar och kvicksilver. I byggnadsdel 2.6 patriffas bly, kadmium och
kvicksilver i vaggarna. Golvet provtogs inte i byggnadsdel 2.6 da det var tragolv i
lokalen.

I'lokal 2.2 togs en separat fargflaga fran vaggen. XRF-méatningen visade pa
forekomst av bly och kvicksilver. I lokal 2.7 uttogs en mélad tapetbit. XRF-métningen
visade pa forekomst av kvicksilver. Detta indikerar att det kan vara fargen som
innehaller bly och kvicksilver.

Sammanfattningsvis uppmaéttes hoga halter av kobolt, koppar, krom och nickel i
golvet. I prov fran viggar uppmattes hoga halter till mycket hoga halter av barium,
bly, kadmium och zink. Krom och kvicksilver uppmattes i hoga halter. Ett separat
prov togs pa farg. I provet pa fairgen uppmittes mycket hoga halter av barium, bly och
zink och hoga halter av kadmium, koppar och krom. Uppmatta halter i fargprovet var
generellt hogre an i 6vriga prover.

I lokal 2.6 uppmaittes hoga halter av bly, kadmium och zink.

Totalt analyserades prover fran 11 lokaler med avseende pa BTEX, alifater och aromater. Av
dessa analyserades 10 av proverna dven med avseende pa klorerade 16sningsmedel och dess
nedbrytningsprodukter. I fem av lokalerna mattes aven kvicksilver.

I lokal 1:2 genomfordes en pumpad provtagning av inomhusluft. Provet analyserades med en
screeninganalys for att undersoka eventuell forekomst av andra flyktiga organiska &mnen an
BTEX, alifater, aromater och kvicksilver.
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Foljande noterades:

e Inga spar av de klorerade 16sningsmedlen PCE eller TCE eller dess
nedbrytningsprodukter patraffades.

e BTEX patraffades i de flesta lokaler, aromater patraffades i flera lokaler och alifater
patraffades i nagra lokaler. Laga halter uppmattes generellt. Endast i en punkt i
auktionslokalen (lokal 1.2) uppmats en bensenhalt 6verskridande tillgangligt
referensvarde.

e Kvicksilver pavisades i fyra av fem lokaler. Halterna underskrider Naturvardsverkets
referensvirde med god marginal.

e Screeninganalysen i lokal 1.2 visar att Total-VOC halt ligger 6ver de varden som oftast
uppmits vid inomhusmaétningar. Uppmaitt halt &r 1000 pg/ms3 och normal halt anges
av Eurofins vara 30-200 pg/ms. Provet anges framforallt innehélla hoga andelar
alifatiska kolviten av den typ som forekommer i diesel, lattare eldningsoljor och
liknande petroleumprodukter. Provet innehaller d&ven en hogre halt av bensen dn
normalt.

Totalt analyserades sex prover med avseende pa BTEX, alifater, aromater, klorerade
losningsmedel och dess nedbrytningsprodukter. Endast fem av sex prover kunde analyseras
med avseende pa kvicksilver.

Foljande noterades:
e Inga halter 6verskridande tillgingliga jamforvarden patraffades.
e BTEX och aromater patraffades under samtliga byggnader. Halterna ar hogst under
auktionssalen (byggnadsdel 1:2).
e Inga spar av de klorerade 16sningsmedlen PCE eller TCE eller dess
nedbrytningsprodukter patraffades.
e Kvicksilverhalterna underskrider laboratoriets rapporteringsgrans.

Resultaten fran tidigare undersokningar och undersokningen fran 2019 visar att det i
byggnaden finns viggar och golv som ar fororenade med metaller. Bedomningen av
fororeningsniva har gjorts mot referensprov och siger inte nagot om eventuella hilsorisker.
Innehallet av metaller i betong varierar beroende pa ursprunget pa det material den
tillverkats av. Det kan inte uteslutas att byggnaden uppforts vid olika tidpunkter och de
naturligt forekommande metallhalterna i den darfor varierar. Tolkning av halter utgiende
fran referensprovet bor saledes goras med detta i atanke.

De dmnen som forekommer i flera prover i mycket hoga halter (> 10 génger halten i
referensprovet) ar bly, koppar, kvicksilver, zink och barium. De hogsta halterna av barium
och bly patraffades i det prov som utgors av farg fran lokal 2.2. Nickel och kadmium
patraffades i mycket hoga halter i enstaka prover. Féroreningar pavisades i samtliga
provtagna lokaler. I 6stra flygelbyggnaden patraffades hogst halter i golvet och i
huvudbyggnaden péatriaffades hogst halter i viggarna i lokal 2.2. Dessa platser motsvarar de
lokaler dar ytbehandlingsverksamhet har bedrivits.
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Utifran uppmatta halter i byggnadsmaterial kan det inte uteslutas att risk for langsiktiga
negativa halsorisker kan foreligga om lokalerna anviands for bostadsandamal.

Provtagning av luft visar att halterna av analyserade &mnen ar laga i de flesta lokaler. I
enstaka lokaler pavisades hogre halter; auktionslokalen (lokal 1.2) och lokaler med
forsaljning och ateljé (lokal 2.2). I auktionslokalen (lokal 1.2) pavisades en bensenhalt
overskridande tillgdngligt riktvarde. I dessa lokaler har ytbehandlingsverksamhet bedrivits
men det kan inte uteslutas att de forhojda halterna orsakas av den verksamhet som i
dagslaget bedrivs i lokalerna. I auktionslokalen (lokal 1.2) forvaras mangder av olika saker,
mestadels mobler, i vintan pa auktion. I lokalerna med forséljning och ateljé (lokal 2.2)
forvaras mycket malat porslin som eventuellt avger volatila organiska 4mnen.

Riskbedomningen visar att uppmatta halter inte bedoms utgora nagon risk utifran
byggnadens nuvarande anvindning, motsvarade mindre kéanslig markanviandning (MKM).
Om markanviandningen ska dndras till en mer kanslig markanvandning med till exempel
bostider sa visar riskbedomningen att det finns en risk for langsiktiga negativa halsoeffekter
pa grund av de halter av bly, kadmium och nickel som patriffats i byggnadsmaterial i
byggnaden. Risker bedoms framforallt finnas med de halter som péatraffas i golvet pa plan 11i
den 6stra flygelbyggnaden samt i viiggar pa plan 2 i huvudbyggnaden. Aven uppmiitta halter
av bensen i inomhusluften i auktionslokalen (lokal 1.2) pa plan 1i den 6stra flygelbyggnaden
innebar en risk for langsiktiga negativa halsoeffekter.

I 6vriga undersokta lokaler bedoms det utifran genomférd provtagning inte finnas nagon risk
for negativa halsoeffekter oavsett om skyddsnivan ar kanslig markanvandning (KM) eller
mindre kinslig markanvandning (MKM).

En dtgiardsutredning har genomforts av Helldén Environmental Engineering AB ar 2021 som
underlag till detaljplanen. Inga atgiarder bedoms kravas i vaningsplan 1 dd ingen forandring
av markanvandningen planeras i dessa lokaler. I vdningsplan 1 och killaren tillats endast
centrumverksamheter.

P& de Ovre vaningsplanen finns behov av atgarder for att minska risken for exponering av
forhojda halter av metaller i byggnadsmaterial vid omvandling av lokalerna till bostader. Inga
fororeningar foreligger i forhjda halter i &ngfas utan fororeningen foreligger bunden i
betong i golv och viaggar och till eventuella partiklar/damm som kan nétas fran ytskikten.

Omfattande rivningsarbeten och borttagande av icke-barande viaggar och konstruktioner
kommer att ske inom ramen for byggarbetena for att ge plats for bostader. Malad tapet samt
vaggfarg som misstankts innehélla férh6jda metallhalter kommer tas bort. Rivningsavfall
kommer provtas for korrekt atervinning/behandling.

For sanering av metallfororenat byggnadsmaterial i befintlig byggnad bedoms alternativ tre,
inkapsling/borttagning, vara det mest lampliga. I samband med ombyggnad till bostader i
vaningsplan 2 (flygelbyggnader och huvudbyggnad) och véningsplan 3 (huvudbyggnaden)
kommer fororeningarna i byggnaden hanteras genom en kombination av inkapsling och
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borttagning av fororeningskallan. Befintliga innervaggar, golv och tatskikt pa vaning tva och
tre kommer att bytas, och nya innervaggar, golv och tétskikt uppforas.

Mailad tapet i den vistra flygeln som misstinks innehalla f6rh6jda metallhalter kommer tas
bort och provtagning utforas efterat for att sakerstélla att inga forhojda halter foreligger i
materialet under.

Det behdver dven sikerstillas att flyktiga fororeningar fran bottenplanet, diar hogre halter
kan accepteras, inte kan spridas till de 6vre vaningsplanen. Bottenvaningen och uppforda
bostdder kommer darfor att utféras med separata ventilations- och vatten-/avloppspaket
eller annan teknik som minskar spridningen av flyktiga fororeningar i tillracklig
utstrackning. Franluft frdn ventilationssystemet pa bottenvaningen fér inte sldppas nara
nagot luftintag till bostiderna.

Kontrollmatning av bensen bor for sakerhets skull utforas efter genomforda avhjalpande-
atgirder och renovering av byggnaden.

Bade inkapsling av fororeningen med nya ytskikt och borttagning/slipning av aldre
fororenade ytskikt och en kombination av dessa uppfyller de 6vergripande atgardsmalen och
ar tekniskt samt ekonomiskt majliga att genomfora. Hur fororeningen atgiardas bor kunna
lamnas till atgardsskedet da de atgiardsforberedande undersokningarna utforts. Kostnaden
for efterbehandlingsatgarder for en kombination av inkapsling av fororening i byggnaden och
borttagning av fororenat byggnadsmaterial bedoms uppga till cirka 1 420 000 SEK exKI.
moms.

Manniskors hdlsa och sakerhet

Stoérande verksamhet

Cirka 350 meter norr om planomréadet ligger det en drivmedelstation. Med beaktande av
avstand, verksamhetens omfattning och avskdrmande bebyggelse mellan verksamhet och
planomradet bedoms dock risken for paverkan som liten. Viss risk foreligger dock fran
transporter av drivmedel till stationen. Risknivan bedoms dock som acceptabel sett till
platsens beldgenhet i tétorten.

Transport av farligt gods
Se stycket ovan.

Miljofarliga verksamheter
Se stycket tva steg upp.

Buller

En bullerberiakning och vibrationsutredning Buller och vibrationer, Vannesta 1:27 och 1:32
har genomforts av Brekke och Strand (2017-10-06) som underlag till detaljplanen. Syftet med
bullerberdkningen och vibrationsutredningen var att utreda den framtida bullersituationen
samt utfora en vibrationsutredning for omradet. Ekvivalenta och maximala ljudnivaer vid
fasader och uteplatser ar berdknade for aktuell detaljplan som berér ombyggnad och nya
bostader.

32



@ O STRANGNAS KOMMUN Planbeskrivning Dnr: MSN/2019:729
Granskningshandling nr. 3 Datum: 2025-11-28

Bullerutredningen visar att byggnaderna narmast Brogatan har en ekvivalent ljudniva mellan
50-55 dBA och en maximal ljudniva 6ver 70 dBA vid fasad. Foreslagna byggnader langs med
Brogatan ar placerade sa att de vid fasad ligger inom 50 — 55 dBA ekvivalent ljudniva.

Enligt Forordningen om trafikbuller vid bostadsbyggnader (2017:359) 3 §, bor inte buller
fran vagar overskrida 60 dBA ekvivalent ljudniva vid en bostadsbyggnads fasad. Den
foreslagna bebyggelsens placering inom fastigheten bedoms klara riktvirdena fér 60 dBA vid
fasad. For uteplats/innegard giller 50 dBA ekvivalent ljudniva samt 70 dBA maximal
ljudniva. Den foreslagna uteplatsen/innegarden bedoms ligga inom 40 — 45 dBA ekvivalent
ljudnivé och 60 — 65 dBA maximal ljudniva. Fasaden pa den sydvastra byggnaden ligger
inom 50-55 dBA.

Huskropparna i bullerutredningen har reviderats ndgot sedan bullerutredningen togs fram
2017. Nagra av husen kommer bli lagre och det planeras inte lingre ndgon takterrass pa
huset narmast Brogatan. Kommunen anser dock att underlaget fortfarande ar sa pass aktuellt
att det gar att anvidnda som underlag for detaljplanen da husens placering dr densamma. En
planbestimmelse som reglerar for att uteplatser och balkongers riktviarden ska klaras ar
inford i plankartan (f;).

Naturvardsverkets allmdnna rad om buller fran byggplatser ska tillampas for att minska
storningarna under byggtiden.

Genomgang av geotekniska data tillsammans med uppmaétta nivéaer visar att vibrationer fran
vagtrafik sannolikt inte ger upphov till storning inom planomradet.

Langst soder i planomradet finns en kort stracka dar Brogatan gar 6ver lera vilket kan ge
upphov till vibrationer som fortplantar sig vidare in i planomréadet. I PM Geoteknik 2015-11-
06 WSP, rekommenderas att byggnader storre eller motsvarande Gula industrihuset bor
grundlaggas pa spetsbarande pélar. Vilket ocksé ar bra ur vibrationssynpunkt. Detta da hoga
byggnader med otillracklig grundliggning kan ge 6kade vibrationsnivaer med 6kat antal
vaningar.
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PLANKARTA OCH PLANBESTAMMELSER

1 ; - !

; ;
8 &
Nes3000 + + + -+ Nesaw00
“laany
]zr]:‘f:ﬂ 250,
Nl I%I'&E’, 'S] 2,18 B +
2t | .
= A _12;11» i m_‘/.‘
|0
{ Il‘ B \
1 \
Rk
I ’a‘a.ma)
A, sl
4

58 ;g‘t
)
93 :‘,ll:

o
Vannesta 1:27 med flera
| G nosirbune

STALUAGHOLMEN, STRANGAAS KOWMN

Anvdndning av mark och vatten
Allman plats

Gangvag

Detaljplanen syftar bland annat till att mojliggora en flexibel anvandning
som bade tolererar verksamheter av centrumkaraktir och bostader. For
att majliggora for detta och samtidigt skapa en trygg trafikmiljo i omradet
maste en gingvig regleras in i plankartan med bestimmelsen "GCVAG,”.
Regleringen av gdngvagen stimmer darmed 6verens med detaljplanens
syfte samt behovet av en god trafikmiljo i enlighet med 2 kap 6 § PBL.

GCVAG,

Park

Detaljplanen syftar bland annat till att tillgdngliggora strandomréadet for
allmanheten. For att mgjliggora detta ska en park mojliggoras for intill
vattnet med just bestimmelsen "PARK”. Regleringen av park pa anvisad
plats stimmer 6verens med syftet samt en dndamalsenlig struktur av
gronomraden och en god livsmiljo som ar tillgdnglig och anvandbar for
alla samhallsgrupper enligt 2 kap 3 § PBL.

PARK
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B

B,

C,
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Bostider

Detaljplanen syftar bland annat till att mojliggora bostader pa platsen.
For att mojliggora for detta maste anvandningen ”"B” inforas i plankartan.
Regleringen av bostader pa anvisad plats stimmer 6verens med syftet
samt att bostadsbyggande och utveckling av bostadsbestédndet har
framjats samtidigt som hansyn har tagits till natur- och kulturvirden och
miljo- och klimataspekter enligt 2 kap 3 § PBL.

Bostidder far ej finnas pa bottenvaningen, men far finnas pa
ovriga vaningsplan

Detaljplanen syftar bland annat till att mojliggora en flexibel anvandning
som bade tolererar verksamheter av centrumkaraktar och bostiader. For
att mojliggora detta anvands bestimmelsen ”B,” i plankartan dar
bostader far uppforas, men ges plats till centrumverksamheter i
bottenplan. Regleringen av bostdder pa anvisad plats stimmer 6verens
med syftet samt att bostadsbyggnaderna ar lokaliserade vid mark som ar
lampad for andamaélet med hansyn till mojligheterna att forebygga
oldgenheter for manniskors hilsa i fraga om omgivningsbuller enligt 2
kap 6 a § PBL.

Centrum

Detaljplanen syftar bland annat till att bekrafta befintlig markanvindning
och att mojliggora for verksamheter av centrumkaraktir. Da den
befintliga byggnaden ar planlagd som industri, men anvinds for
verksamheter med centrumkaraktir, kommer platsen bli planenlig, och
ar darmed i linje med den nya detaljplanens syfte. For att mojliggora for
detta har anvandningen "C” inforas i plankartan. Planbestammelsen
foljer ocksa 2 kap 7 § PBL genom att omradet tar hansyn till behovet av
att det inom eller i nara anslutning till omrdden med sammanhéllen
bebyggelse ska finnas majligheter att anordna en rimlig samhéllsservice
och kommersiell service.

Centrumverksamheter far finnas pa bottenvaningen
Detaljplanen syftar bland annat till att moéjliggora for verksamheter av
centrumkaraktar. For att mojliggora detta anvands bestammelsen ”C.,” i
plankartan dar centrumverksamheter far finnas pa bottenvaningen.
Regleringen av centrumverksamheter pé anvisad plats stimmer 6verens
med syftet samt att omréadet tar hansyn till behovet av att det inom eller i
nira anslutning till omradden med sammanhaéllen bebyggelse ska finnas
mojligheter att anordna en rimlig samhallsservice och kommersiell
service enligt 2 kap 7 § PBL.
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Transformatorstation

Detaljplanen syftar bland annat till att bekrafta befintlig markanvandning
men dven att skapa mojligheter for tillkommande bebyggelse.
Markanviandningen ska syfta till att mojliggora en flexibel anvindning
som bade tolererar verksamheter av centrumkaraktar och bostader. For
att mojliggora detta maste elforsorjningen vara tillracklig pa platsen.
Darfor har bestimmelsen “E,” inforts i plankartan for att ge plats at
elforsorjningsmojligheter. Regleringen av transformatorstation
overensstimmer med detaljplanens syfte samt att den framjar en
langsiktigt god hushéallning med energi i enlighet med 2 kap 3 § PBL.

Egenskapsbestammelser for allman plats

Huvudmannaskap

ay

Huvudmannaskapet idr enskilt for den allmiinna platsen.
Detaljplanen syftar bland annat till att tillgdngliggora strandomréadet for
allmanheten. For att majliggora detta ska en park mojliggoras for intill
vattnet. Denna park kommer att skotas av en samfallighet, vilket méaste
regleras i detaljplanen. Regleringen av att huvudmannaskapet pa
parkmarken ar i linje med detaljplanens syfte. Planldggningen foljer
ocksa en andamalsenlig struktur av gronomraden och en god livsmiljo
som ar tillgdnglig och anvandbar for alla samhallsgrupper enligt 2 kap 3 §
PBL.

Markreservat for gemensamhetsanlaggningar

83

Markreservat for gemensamhetsanliaggningar.

Detaljplanen syftar bland annat till att mojliggora en flexibel anvandning
som bade tolererar verksamheter av centrumkaraktir och bostader. For
att mojliggora for detta maste en dagvattenanlaggning goras plats for
inom detaljplanen. Denna ska skotas av en gemensamhetsanldggning,
dirav denna planbestimmelse. Bestimmelsen &r i linje med
detaljplanens syfte samt 2 kap 10 § PBL d& bestammelsen ser till att
miljokvalitetsnormerna i 5 kap miljobalken foljs.

Upphavande av strandskydd

t: PY

Strandskyddet ar upphiivt.

Detaljplanen syftar bland annat till att mojliggora en flexibel anvandning
som bade tolererar verksamheter av centrumkaraktar och bostader. For
att majliggora for detta maste strandskyddet upphavas pa gangviagen dar
strandskyddet intrader i och med den nya detaljplanen. Darfor maste
denna bestimmelse anvandas i detaljplanen, vilket ar i linje med
detaljplanens syfte. Planldggningen foljer ocksa lampligheten med
hansyn till behovet av en god trafikmiljo i enlighet med 2 kap 6 § PBL.
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Utformning av allman plats

n,

dagvatten,

Andrad lovplikt
a;

Trid med en stamdiameter om minst 12 centimeter ska
bevaras som skydd mot erosion. Dessa trad far endast fillas
om de ir sjuka eller utgor en sikerhetsrisk.

Detaljplanen syftar bland annat till att mojliggora en flexibel anvandning
som bade tolererar verksamheter av centrumkaraktar och bostiader. For
att ingen manniska ska bli skadad inom omradet pa grund av erosion har
denna planbestimmelse lagts in i plankartan. Det ar en forutsattning for
bebyggelseplaneringen och ar darfor i linje med detaljplanens syfte.
Planlaggningen foljer ocksa bestimmelsen om att bebyggelse och
byggnadsverk ska lokaliseras till mark som ar lampad for Andamalet med
hansyn till risk for olyckor och erosion enligt 2 kap 5 § PBL.

Omrade for dagvattenanliggning.

Detaljplanen syftar bland annat till att mojliggora en flexibel anvandning
som béde tolererar verksamheter av centrumkaraktar och bostader. For
att mojliggora for detta maste en dagvattenanlaggning goras plats for
inom detaljplanen. Bestimmelsen ar i linje med detaljplanens syfte samt
2 kap 10 § PBL da bestimmelsen ser till att miljokvalitetsnormernai 5
kap miljobalken f6ljs.

Rodlistade trid far endast fillas om det ar sjukt eller utgor en
sikerhetsrisk.

Detaljplanen syftar bland annat till att mojliggora en flexibel anvandning
som bade tolererar verksamheter av centrumkaraktar och bostiader. For
att manniskor ska trivas inom omréadet ar natur en viktig aspekt. Darfor
har denna planbestimmelse inforts i plankartan och ar darmed i linje
med detaljplanens syfte. Planldggningen foljer ocksa 2 kap 6 § PBL
genom att bebyggelse och byggnadsverk har utformats och placerats pa
den avsedda marken p4 ett sitt som ar lamplig med héansyn till
naturvarden.

Marklov krivs édven for triadfallning.

Detaljplanen syftar bland annat till att mojliggora en flexibel anvandning
som bade tolererar verksamheter av centrumkaraktar och bostader. For
att manniskor ska trivas inom omradet ar natur en viktig aspekt. Darfor
har denna planbestimmelse inforts i plankartan och ar darmed i linje
med detaljplanens syfte. Planlaggningen foljer ocksa 2 kap 6 § PBL
genom att bebyggelse och byggnadsverk har utformats och placerats pa
den avsedda marken pa ett sitt som ar lamplig med hansyn till
naturvirden.
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Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Begransning av markens utnyttjande

01

02

Marken far endast forses med komplementbyggnad.
Detaljplanen syftar bland annat till att mojliggora en flexibel anvandning
som bade tolererar verksamheter av centrumkaraktar och bostiader. Pa
vissa omraden inom detaljplanen behovs komplementbyggnader s som
till exempel miljohus och cykeltak for att komplettera bostadshusen.
Darfor har denna planbestimmelse inforts i plankartan och ar darmed i
linje med detaljplanens syfte. Planldggningen foljer 2 kap 2 § PBL genom
att omradet anviands for det andamal som omradet ar mest lampat for
med hansyn till beskaffenhet, 14ge och behov.

Marken far inte forses med byggnad.

P4 vissa platser inom detaljplanen ar det inte lampligt att uppfora
byggnader men lampligt att mojliggora for plank och murar. Darfor
maste denna bestimmelse in i detaljplanekartan. Detaljplanen syftar
bland annat till att mojliggora en flexibel anvandning som bade tolererar
verksamheter av centrumkaraktir och bostader. Denna planbestimmelse
begransar var denna bebyggelse far ske for att inte mgjliggora olamplig
bebyggelse. Bestimmelsen foljer 2 kap 2 § PBL genom att omradet
anvands for det andamal som omradet dr mest lampat for med hansyn till
beskaffenhet, lage och behov.

Ho6jd p& byggnadsverk

h,

h.

Hogsta nockhojd pa byggnadsverk ér 19,5 meter over angivet
nollplan. Teknisk anliggning far uppforas utover hogsta
angivna nockhojd.

Detaljplanen syftar bland annat till att bevara den gamla
industribyggnadens kulturhistoriska varden. Inom omréadet for ”CB,” ar
det inte lampligt att ge tillatelse att bygga ett obegransat hogt hus utifrén
landskapsbild, byggnadens kulturviarden och platsen. Darfor méste denna
bestammelse in i detaljplanekartan for att begriansa, vilket ar i linje med
detaljplanens syfte. Planlaggningen foljer ocksa 2 kap 6 § PBL genom att
omradet ska planlidggas pa ett lampligt satt med hansyn till stads- och
landskapsbilden och kulturviardena pé platsen.

Hogsta nockhdjd ér 15 meter over angivet nollplan.

Detaljplanen syftar bland annat till att bevara den gamla
industribyggnadens kulturhistoriska varden. Inom omradet for "CB,” ar
det inte lampligt att ge tillatelse att bygga ett obegransat hogt hus utifran
landskapsbild, byggnadens kulturviarden och platsen. Darfor méaste denna
bestammelse in i detaljplanekartan for att begriansa, vilket ar i linje med
detaljplanens syfte. Planldggningen foljer ocksa 2 kap 6 § PBL genom att
omradet ska planlidggas pa ett lampligt satt med hansyn till stads- och
landskapsbilden och kulturvardena pa platsen.
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Hogsta nockhdjd éar 13 meter 6ver angivet nollplan.
Detaljplanen syftar bland annat till att ny bebyggelse som mojliggors i
detaljplanen ska anpassas till miljon nir det géller volym, placering och
utformning. Volymen pa byggnaden regleras med denna bestammelse
och ar darmed i linje med syftet. Planlaggningen foljer ocksa 2 kap 6 §
PBL genom att omréadet ska planldggas pa ett lampligt sitt med hédnsyn
till stads- och landskapsbilden och kulturvardena pa platsen.

Hogsta nockhojd ar 13,5 meter Over angivet nollplan.
Detaljplanen syftar bland annat till att ny bebyggelse som mojliggors i
detaljplanen ska anpassas till miljon nir det géller volym, placering och
utformning. Volymen pa byggnaden regleras med denna bestimmelse
och iar diarmed i linje med syftet. Planldggningen f6ljer ocksa 2 kap 6 §
PBL genom att omradet ska planldggas pa ett lampligt sitt med hansyn
till stads- och landskapsbilden och kulturvirdena pa platsen.

Hogsta nockhdjd éir 9,5 meter over angivet nollplan.
Detaljplanen syftar bland annat till att ny bebyggelse som mojliggors i
detaljplanen ska anpassas till miljon nar det galler volym, placering och
utformning. Volymen pa byggnaden regleras med denna bestimmelse
och ar darmed i linje med syftet. Planlaggningen foljer ocksa 2 kap 6 §
PBL genom att omréadet ska planldggas pa ett lampligt sitt med hénsyn
till stads- och landskapsbilden och kulturvirdena pa platsen.

Hogsta nockhojd for komplementbyggnad dr 3 meter.
Detaljplanen syftar bland annat till att ny bebyggelse som mojliggors i
detaljplanen ska anpassas till miljon nar det galler volym, placering och
utformning. Volymen pa byggnaden regleras med denna bestimmelse
och ar darmed i linje med syftet. Planldggningen foljer ocksa 2 kap 6 §
PBL genom att omréadet ska planldggas pa ett lampligt sitt med hédnsyn
till stads- och landskapsbilden och kulturvardena pa platsen.

Hogsta nockhojd pa trapphus och vaxthus pa takterrass ar 12
meter Over angivet nollplan.

Detaljplanen syftar bland annat till att ny bebyggelse som mojliggors i
detaljplanen ska anpassas till miljon nar det géller volym, placering och
utformning. Volymen pa ett eventuellt trapphus och viaxthus pa
takterrass regleras med denna bestimmelse och ar dirmed i linje med
syftet. Planlaggningen foljer ocksa 2 kap 6 § PBL genom att omradet ska
planldggas pa ett lampligt satt med hansyn till stads- och landskapsbilden
och kulturvardena pa platsen.
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Markens anordnande och vegetation

n-

1:50

1:200

Avrinning ska ske fran byggnad mot dagvattenanlaggningar
som till exempel viixtbiddar och magasin.

Detaljplanen syftar bland annat till att bekrafta befintlig markanvandning
men dven att skapa mojligheter for tillkommande bebyggelse.
Markanvandningen ska syfta till att mojliggora en flexibel anvandning
som bade tolererar verksamheter av centrumkaraktir och bostader. For
att mojliggora detta méaste en fungerande dagvattenlosning finnas for
omradet. Darfor har bestimmelsen ”n,” inforts i plankartan for att
mojliggora detta. Regleringen 6verensstimmer med detaljplanens syfte
samt att den foljer 2 kap 5 § PBL da bebyggelse och byggnadsverk har
lokaliserats till mark som &r lampad for andamaélet med hansyn till
mojligheterna att forebygga vattenfororeningar.

Marken far inte anvindas for parkering.

Pa vissa platser inom detaljplanen ar det inte lampligt att uppfora
parkering. Darfor maste denna bestammelse in i detaljplanekartan.
Detaljplanen syftar bland annat till att mojliggora en flexibel anvandning
som béade tolererar verksamheter av centrumkaraktir och bostéder.
Denna planbestimmelse begransar var komplement till denna bebyggelse
far ske for att inte mojliggora olampliga parkeringsplatser. Bestimmelsen
foljer 2 kap 2 § PBL genom att omradet anviands for det andamal som
omradet ar mest lampat for med hansyn till beskaffenhet, 14ge och behov.

Minsta lutning ar 1:50. (Pilen pekar uppat).

Detaljplanen syftar bland annat till att mojliggora en flexibel anviandning
som béde tolererar verksamheter av centrumkaraktar och bostader. For
att mojliggora detta maste skyfall kunna hanteras inom omréadet. Darfor
har en bestimmelse om minsta lutning inforts i detaljplanen.
Bestaimmelsen ar i linje med detaljplanens syfte da skyfall maste hanteras
for att kunna exploatera. Bestimmelsen f6ljer ocksa 2 kap 5 § PBL genom
att bebyggelse har lokaliserats till mark som ar lamplig for andamalet
med hansyn till 6versvamning.

Minsta lutning ir 1:200. (Pilen pekar uppat).

Detaljplanen syftar bland annat till att mojliggora en flexibel anvandning
som béde tolererar verksamheter av centrumkaraktar och bostader. For
att mojliggora detta maste skyfall kunna hanteras inom omréadet. Darfor
har en bestimmelse om minsta lutning inforts i detaljplanen.
Bestimmelsen ar i linje med detaljplanens syfte da skyfall méste hanteras
for att kunna exploatera. Bestaimmelsen foljer ocksa 2 kap 5 § PBL genom
att bebyggelse har lokaliserats till mark som ar lamplig for andamaélet
med hansyn till 6versvamning.
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Markreservat for allmannyttiga &ndamal

Uy

Markreservat for allménnyttiga underjordiska ledningar.
Detaljplanen syftar bland annat till att mojliggora en flexibel anvandning
som béde tolererar verksamheter av centrumkaraktar och bostader. For
att kunna uppfora bostiader och centrumverksamheter maste omradet
forsorjas med vatten och avlopp. Darfor planlaggs omraden i detaljplanen
med denna bestimmelse. Planldggningen foljer detaljplanens syfte samt
foljer 2 kap 5 § genom att planlaggningen tar hansyn till
vattenforsorjning, avlopp och elektronisk kommunikation.

Markreservat for gemensamhetsanlaggningar

81

82

Placering
P1

Markreservat for gemensamhetsanliaggning for tillfartsvag,
parkeringar och dagvattenanlaggning.

Detaljplanen syftar bland annat till att mojliggora en flexibel anvandning
som béde tolererar verksamheter av centrumkaraktar och bostader. For
att mojliggora detta maste dven tillfartsvag, parkeringar och
dagvattenanldggningar anordnas inom planomréadet. Dessa omraden ska
skotas genom en gemensamhetsanldggning. Bestammelsen foljer
detaljplanens syfte samt foljer 2 kap 2 § PBL genom att omradet anvinds
for det andamal som omradet ar mest lampat for med hansyn till
beskaffenhet, lage och behov.

Markreservat for gemensamhetsanliaggning for gronyta, lek,
utegym och liknande.

Detaljplanen syftar bland annat till att mojliggora en flexibel anvandning
som béade tolererar verksamheter av centrumkaraktar och bostader. For
att manniskor ska trivas i omradet ska dven plats for rekreation finnas.
Dessa omraden ska skotas genom en gemensamhetsanldggning.
Bestammelsen foljer detaljplanens syfte samt foljer 2 kap 2 § PBL genom
att omradet anvands for det endamal som omradet ar mest lampat for
med hansyn till beskaffenhet, 14ge och behov.

Placering av komplementbyggnad liings med Brogatan far inte
ske nirmare an 5 meter fran gang- och cykelbanans
belaggningskant.

Detaljplanen syftar bland annat till att mojliggora en flexibel anvandning
som béde tolererar verksamheter av centrumkaraktir och bostéader. Till
bostader och centrumverksamheter behovs det ibland
komplementbyggnader i form av till exempel miljohus. For att dessa
komplementbyggnader inte ska placeras for nara Trafikverkets vag,
Brogatan, méste denna bestimmelse inforas. Bestimmelsen foljer
detaljplanens syfte samt foljer 2 kap 2 § PBL genom att omradet anviands
for det Andamal som omradet ar mest lampat for med hénsyn till
beskaffenhet, lage och behov.
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Stangsel, utfart och annan utgang

b oo 4
Takvinkel
04

02

03

Utfartsforbud.

Detaljplanen syftar bland annat till att mojliggora en flexibel anvandning
som bade tolererar verksamheter av centrumkaraktar och bostiader. Nya
bostader och verksamheter innebar mer trafik. Utfart for den nya trafiken
ar inte lampad att ske overallt. Darfor har detta begransats genom denna
bestammelse. Bestimmelsen foljer planens syfte samt 2 kap 2 § PBL
genom att omradet anviands for det Andamal som omradet ar mest lampat
for med hansyn till beskaffenhet, lage och behov

Storsta respektive minsta takvinkel éir 15 — 30 grader.
Detaljplanen syftar bland annat till att ny bebyggelse som mojliggors i
detaljplanen ska anpassas till miljon nir det géller volym, placering och
utformning. Utformningen pa byggnaden regleras med denna
bestammelse och ar ddrmed i linje med syftet. Planlaggningen foljer
ocksa 2 kap 6 § PBL genom att omradet ska planldggas pa ett lampligt
satt med hansyn till stads- och landskapsbilden och kulturvardena pa
platsen.

Taket ska vara platt, hogst 3 graders lutning. Giller ej tak pa
trapphus och viaxthus.

Detaljplanen syftar bland annat till att ny bebyggelse som mojliggors i
detaljplanen ska anpassas till miljon nar det géller volym, placering och
utformning. Utformningen pa byggnaden regleras med denna
bestammelse och dr ddrmed i linje med syftet. Planldaggningen foljer
ocksé 2 kap 6 § PBL genom att omradet ska planlaggas pa ett lampligt
satt med hansyn till stads- och landskapsbilden och kulturvardena pa
platsen.

Takvinkeln for trapphus och vixthus ska vara 12 grader.
Detaljplanen syftar bland annat till att ny bebyggelse som mojliggors i
detaljplanen ska anpassas till miljon nir det géller volym, placering och
utformning. Utformningen pa trapphus och viaxthus regleras med denna
bestammelse och ar diarmed i linje med syftet. Planlaggningen foljer
ocksa 2 kap 6 § PBL genom att omrédet ska planldggas pa ett lampligt
satt med hansyn till stads- och landskapsbilden och kulturviardena pa
platsen.

Upphavande av strandskydd

ag

Strandskyddet ar upphiivt.

Detaljplanen syftar bland annat till att mojliggora en flexibel anvandning
som béde tolererar verksamheter av centrumkaraktar och bostader. For
att mojliggora for detta maste strandskyddet upphavas pa
kvartersmarken dar strandskyddet intrader i och med den nya
detaljplanen. Darfor maste denna bestimmelse anviandas i detaljplanen,
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vilket ar i linje med detaljplanens syfte. Planlaggningen foljer ocksa 2 kap
6 § PBL genom att omradet ska planlidggas pa ett lampligt satt med
hansyn till stads- och landskapsbilden och kulturviardena pa platsen.

Tak ska vara av falsad slitplat eller tegel.

Detaljplanen syftar bland annat till att ny bebyggelse som mojliggors i
detaljplanen ska anpassas till miljon nar det galler volym, placering och
utformning. Utformningen pa byggnaden regleras med denna
bestammelse och ar ddrmed i linje med syftet. Planldaggningen foljer
ocksa 2 kap 6 § PBL genom att omradet ska planldggas pa ett lampligt
satt med hansyn till stads- och landskapsbilden och kulturviardena pa
platsen.

Fasader ska utforas i tri eller puts. Fasadkulor ska vara varm
och dimpad och anknyta till det befintliga industrihuset.
Detaljplanen syftar bland annat till att ny bebyggelse som mojliggors i
detaljplanen ska anpassas till miljon nar det galler volym, placering och
utformning. Utformningen pa de nya byggnaderna regleras med denna
bestammelse och ar darmed i linje med syftet. Planlaggningen foljer
ocksa 2 kap 6 § PBL genom att omradet ska planldggas pa ett lampligt
satt med hansyn till stads- och landskapsbilden och kulturviardena pa
platsen.

Balkong eller uteplats ska konstrueras eller placeras pa ett
sadant sétt att riktvardena for buller klaras.

Detaljplanen syftar bland annat till att mojliggora en flexibel anvandning
som bade tolererar verksamheter av centrumkaraktar och bostiader. For
att mojliggora for detta maste eventuella balkonger klara de
bullerriktviarden som finns. Darfor maste denna bestimmelse anviandas i
detaljplanen, vilket dr i linje med detaljplanens syfte. Planldggningen
foljer ocksa 2 kap 10 § PBL genom att miljokvalitetsnormerna i 5 kap.
miljobalken eller foreskrifter som har meddelats med st6d av 5 kap.
miljobalken f6ljs.

Tomt ska utformas med tomtavgransare mot park, exempelvis
staket, plank eller mur.

Detaljplanen syftar bland annat till att tillgdngliggora strandomréadet for
allmanheten. For att fortydliga gransen mellan allméan plats vid
strandomradet och privat mark vid bostaderna har denna bestaimmelse
forts in i plankartan. Regleringen av tomtavgriansare pa anvisad plats
stimmer 6verens med syftet samt foljer 2 kap 2 § PBL genom att omradet
anvands for det andaméal som omradet dr mest lampat for med hansyn till
beskaffenhet, lage och behov.
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Vind far ej inredas.

Detaljplanen syftar bland annat till att ny bebyggelse som mojliggors i
detaljplanen ska anpassas till miljon nar det galler volym, placering och
utformning. Utformningen pa byggnaden regleras med denna
bestammelse och ar dirmed i linje med syftet. Planlaggningen foljer
ocksa 2 kap 6 § PBL genom att omradet ska planldggas pa ett lampligt
satt med hansyn till stads- och landskapsbilden och kulturviardena pa
platsen.

Trapphus pa takterrass far uppforas. Om fler an ett trapphus
uppfors ska de placeras pa en rad, fristaende fran varandra
och pa ett sadant siitt att trapphusen skapar en symmetri léings
med den totala byggnadskroppen. Trapphus far inte vara
placerat i fasadliv mot 0st, viist och s6der. Om trapphus
uppfors ska de ha pulpettak som sluttar ner at norr.
Trapphusen ska vara likformiga och som storst 10 m2 vardera.
Detaljplanen syftar bland annat till att ny bebyggelse som mojliggors i
detaljplanen ska anpassas till miljon nar det galler volym, placering och
utformning. Utformningen pa byggnaden regleras med denna
bestammelse och ar diarmed i linje med syftet. Planldaggningen foljer
ocksa 2 kap 6 § PBL genom att omradet ska planldggas pa ett lampligt
satt med hansyn till stads- och landskapsbilden och kulturvardena pa
platsen.

Vixthus far uppforas pa takterrass. Om vixthus uppfors ska de
ha pulpettak som sluttar ner at norr. Som storst far vardera
vixthus vara 6 m2 och ska byggas ihop med trapphus, pa
trapphusets ostra sida.

Detaljplanen syftar bland annat till att ny bebyggelse som mojliggors i
detaljplanen ska anpassas till miljon nar det galler volym, placering och
utformning. Utformningen pa byggnaden regleras med denna
bestammelse och ar ddarmed i linje med syftet. Planldaggningen foljer
ocksa 2 kap 6 § PBL genom att omrédet ska planldggas pa ett lampligt
satt med hansyn till stads- och landskapsbilden och kulturvardena pa
platsen.

Ricke till takterrass ska vara genomsiktligt.

Detaljplanen syftar bland annat till att ny bebyggelse som mojliggors i
detaljplanen ska anpassas till miljon nar det géller volym, placering och
utformning. Utformningen pa byggnaden regleras med denna
bestammelse och ar ddrmed i linje med syftet. Planldggningen foljer
ocksé 2 kap 6 § PBL genom att omradet ska planldggas pa ett lampligt
satt med hansyn till stads- och landskapsbilden och kulturviardena pa
platsen.
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Kiillare far inte finnas.

Det ar inte lampligt att tillata kallare i de nya byggnaderna utifran
oversvamningsrisk. Darfor maste denna bestimmelse in i
detaljplanekartan. Detaljplanen syftar bland annat till att mojliggora en
flexibel anvindning som bade tolererar verksamheter av centrumkaraktar
och bostidder. Denna planbestimmelse begransar hur dessa byggnader far
utformas for att inte majliggora olamplig utformning. Bestimmelsen
foljer 2 kap 5 § PBL genom att bebyggelse har lokaliserats till mark som
ar lamplig for andamalet med hansyn till 6versvamning.

Grundliaggning ska utforas pa fast mark.

Detaljplanen syftar bland annat till att mojliggora en flexibel anvandning
som béade tolererar verksamheter av centrumkaraktar och bostader. For
att inga olyckor ska ske eller skador pa de nya byggnaderna pa grund av
erosion har denna planbestimmelse lagts in i plankartan. Det ir en
forutsattning for bebyggelseplaneringen och ar darfor i linje med
detaljplanens syfte. Planlaggningen foljer ocksa bestammelsen om att
bebyggelse och byggnadsverk ska lokaliseras till mark som ar lampad for
andamalet med hansyn till risk for olyckor och erosion enligt 2 kap 5 §
PBL.

Minst 90% av marken ska vara genomslipplig.

Detaljplanen syftar bland annat till att mojliggora en flexibel anvandning
som bade tolererar verksamheter av centrumkaraktar och bostidder. Inom
ett omrade i plankartan ar det inte motiverat att 1ata marken vara 100%
hérdgjord. Darfor regleras detta med denna bestimmelse om att marken
ska vara minst 90 % genomslapplig, vilket ocksa ar i linje med
detaljplanens syfte da bostdder ocksa kraver trevliga friytor for de
boende. Bestaimmelsen foljer 2 kap 2 § PBL genom att omradet anviands
for det Andamal som omradet ar mest lampat for med héansyn till
beskaffenhet, lage och behov.

Storsta byggnadsarea for komplementbyggnad ar 10 maz.
Detaljplanen syftar bland annat till att ny bebyggelse som mojliggors i
detaljplanen ska anpassas till miljon nar det géller volym, placering och
utformning. Hur stor komplementbyggnaden far vara pa marken regleras
med denna bestimmelse och ar darmed i linje med syftet. Planlaggningen
foljer ocksa 2 kap 6 § PBL genom att omradet ska planldggas pa ett
lampligt satt med hansyn till stads- och landskapsbilden och
kulturviardena pa platsen.

Storsta byggnadsarea for komplementbyggnad ar 45 m2.
Detaljplanen syftar bland annat till att ny bebyggelse som mojliggors i
detaljplanen ska anpassas till miljon nar det galler volym, placering och
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utformning. Hur stor komplementbyggnaden far vara pd marken regleras
med denna bestammelse och dr darmed i linje med syftet. Planldggningen
foljer ocksa 2 kap 6 § PBL genom att omradet ska planldaggas pa ett
lampligt satt med hansyn till stads- och landskapsbilden och
kulturvardena péa platsen.

Storsta byggnadsarea for komplementbyggnad ir 75 m2.
Detaljplanen syftar bland annat till att ny bebyggelse som mojliggors i
detaljplanen ska anpassas till miljon nir det géller volym, placering och
utformning. Hur stor komplementbyggnaden far vara pd marken regleras
med denna bestammelse och dr darmed i linje med syftet. Planldggningen
foljer ocksa 2 kap 6 § PBL genom att omradet ska planldggas pa ett
lampligt satt med hansyn till stads- och landskapsbilden och
kulturviardena péa platsen.

Komplementbyggnad som far uppforas pa platsen ar endast
skarmtak for cykel. Storsta byggnadsarea ar 40 m2.
Detaljplanen syftar bland annat till att ny bebyggelse som mojliggors i
detaljplanen ska anpassas till miljon nir det géller volym, placering och
utformning. Hur stora komplementbyggnader i form av skarmtak for
cykel far vara pa markytan regleras med denna bestimmelse och ar
darmed i linje med syftet. Planldggningen foljer ocksa 2 kap 6 § PBL
genom att omradet ska planldggas pa ett lampligt satt med hansyn till
stads- och landskapsbilden och kulturviardena pa platsen.

Kulturhistoriskt viardefull bebyggelse. Byggnaden ska
bibehallas till sin karaktir med avseende pa volym,
proportioner och kulor.

Detaljplanen syftar bland annat till att bevara den gamla
industribyggnadens kulturhistoriska viarden. Detta gors bland annat med
hjalp av den har bestimmelsen som reglerar volymen, proportionen och
fargen. Bestimmelsen &r i linje med detaljplanens syfte samt att
planldggningen foljer 2 kap 6 § PBL genom att omradet ska planliggas pa
ett lampligt sdtt med hansyn till stads- och landskapsbilden och
kulturviardena pé platsen.

Vid ombyggnation eller renovering ska byggnaden aterstillas
till kinda forhallanden. Vid framtida foriandringar av
fasadutformning och fonsterindelning ska byggnadens
bibehallna exterior efterstrivas.

Detaljplanen syftar bland annat till att bevara den gamla
industribyggnadens kulturhistoriska varden. Detta gors bland annat med
hjalp av denna bestimmelse. Bestimmelsen &r i linje med detaljplanens
syfte samt att planlaggningen foljer 2 kap 6 § PBL genom att omradet ska
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planlaggas pa ett lampligt satt med hansyn till stads- och landskapsbilden
och kulturviardena pa platsen.

Fasader ska vara av puts i en gul kulor och ha fasadindelning i
fack med proportioner och rytm som motsvarar den befintliga
fasaden.

Detaljplanen syftar bland annat till att bevara den gamla
industribyggnadens kulturhistoriska varden. Detta gors bland annat med
hjalp av denna bestimmelse. Bestimmelsen &r i linje med detaljplanens
syfte samt att planlaggningen foljer 2 kap 6 § PBL genom att omradet ska
planliggas pa ett lampligt satt med hénsyn till stads- och landskapsbilden
och kulturviardena pa platsen.

Fonster ska vara till form, material, fiarg, indelning och
proportioner lik de nuvarande.

Detaljplanen syftar bland annat till att bevara den gamla
industribyggnadens kulturhistoriska varden. Detta gors bland annat med
hjalp av denna bestammelse. Bestimmelsen ar i linje med detaljplanens
syfte samt att planldggningen foljer 2 kap 6 § PBL genom att omradet ska
planlaggas pa ett lampligt satt med hansyn till stads- och landskapsbilden
och kulturviardena pa platsen.

Egenskapsbestammelser for all allman plats

Utformning av allmén plats

Markhojden far ej Andras inom 20 meter fran strandlinjen.
Detaljplanen syftar bland annat till att mojliggora en flexibel anvandning
som bade tolererar verksamheter av centrumkaraktar och bostader. Da
omréadet ligger nira en sjo finns risk for ras och skred. Bestimmelsen ar i
linje med detaljplanens syfte da risk for ras och skred ska forebyggas vid
uppforande av bebyggelse. Bestimmelsen foljer 2 kap 5 § PBL genom att
bebyggelse har lokaliserats till mark som ar lamplig for andaméalet med
hansyn till méanniskors hilsa och sikerhet.

Egenskapsbestammelser for all kvartersmark

Markens anordnande och vegetation

Marken ska luta mot angransande gata/skyfallsstrak.
Detaljplanen syftar bland annat till att mojliggora en flexibel anvandning
som béde tolererar verksamheter av centrumkaraktar och bostader. For
att mojliggora detta méaste skyfall kunna hanteras inom omradet. Darfor
har denna bestammelse inforts. Bestimmelsen ar i linje med
detaljplanens syfte da skyfall méste hanteras for att kunna exploatera.
Bestammelsen f6ljer ocksé 2 kap 5 § PBL genom att bebyggelse har
lokaliserats till mark som &r lamplig for andamaélet med hansyn till
oversvamning.
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Markhojden far endast hojas och sinkas med 0,5 meter.
Detaljplanen syftar bland annat till att mojliggora en flexibel anvandning
som bade tolererar verksamheter av centrumkaraktar och bostader.
Enligt den geotekniska utredningen maste andringar i marknivan
begrinsas ar att minska risken for ras och skred. Bestimmelsen ir i linje
med detaljplanens syfte da risk for ras och skred ska forebyggas vid
uppforande av bebyggelse. Bestimmelsen foljer 2 kap 5 § PBL genom att
bebyggelse har lokaliserats till mark som ar lamplig for andamalet med
hansyn till méanniskors hilsa och sikerhet.

Lagsta grundliggning for ny bebyggelse ér +2,7 meter. Ligsta
grundliggningsniva for komplementbyggnader ar +1,5 meter.
Med lLéigsta grundliaggningsniva menas underkant pa grundsula
eller betongplatta.

Detaljplanen syftar bland annat till att mojliggora en flexibel anvandning
som béde tolererar verksamheter av centrumkaraktir och bostader. Det
ar inte lampligt att tillata lagre grundlaggningsniva an +2,7 for ny
bebyggelse samt langre an +1,5 for komplementbyggnad. Detta da det
finns stor risk for att byggnaderna 6éversvimmas. Bestaimmelsen ir i linje
med detaljplanens syfte da de tankta byggnaderna for bostader och
verksamheter maste byggas pa ratt sitt for att byggas héllbara, vilket ar
intentionen. Bestimmelsen foljer 2 kap 5 § PBL genom att bebyggelse har
lokaliserats till mark som &r lamplig for andamaélet med hansyn till
oversvamning,.

Bygglov far inte ges for bostiader i tidigare
verksamhetsbyggnad forrian fororeningar avhjalpts.
Detaljplanen syftar bland annat till att mojliggora en flexibel anvandning
som bade tolererar verksamheter av centrumkaraktar och bostader. Da
det idag finns fororeningar i den befintliga byggnaden inom planomradet
maste dessa avhjilpas innan ny anvindning av byggnaden kan
godkénnas, dirav denna bestimmelse. Bestimmelsen ar i linje med
detaljplanens syfte da fororeningar ej far forekomma vid
bostadsbyggande. Bestimmelsen foljer 2 kap 5 § PBL genom att
bebyggelse har lokaliserats till mark som ar lamplig for andamalet med
hénsyn till manniskors hilsa och sidkerhet.

Marklov far inte ges for bebyggelse forrian fororeningarna
avhjalpts. Schaktning for ledningar far inte ske forrian
fororeningar avhjilpts.

Detaljplanen syftar bland annat till att mojliggora en flexibel anvandning
som béade tolererar verksamheter av centrumkaraktir och bostader. Da
det idag finns fororeningar pa platsen maéste dessa avhjilpas innan ny
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bebyggelse kan uppforas, dirav denna bestimmelse. Bestimmelsen ar i
linje med detaljplanens syfte da fororeningar ej far forekomma vid
bostadsbyggande. Bestimmelsen foljer 2 kap 5 § PBL genom att
bebyggelse har lokaliserats till mark som ar lamplig for andamalet med
hansyn till manniskors hilsa och siakerhet.

PLANFORSLAG

Planforslaget syftar till att andra anvindningen pa platsen fran industri till
centrumverksamheter for att mojliggora att de verksamheter som finns i den gamla
industribyggnaden idag fortsatt ska kunna vara kvar. Omradet som centrum vill man ocksa
starka genom att bygga flerbostadshus dar det tillats centrumverksamheter i bottenvaningen.
Genom denna utformning skapar man liv och rérelse inom omradet under dygnets alla
timmar. Avsikten ar ocksa att markanviandningen ska vara flexibel for att kunna mojliggora
forandringar av omradet over tid om si onskas med fordelning av bostader och
centrumverksamheter.

Gronytan ar en viktig del av omréadet och anviands redan idag av allménheten trots att
omradet idag &r planlagd som kvartersmark for industri och ar dirmed egentligen inte
juridiskt tillgangligt for allmanheten. Parken ska goras an mer tillginglig genom att lata
strandskydd intrada samt att omradet planldggs som allmén plats park. Parken ska fa en
gangvag langs med vattnet som kan kopplas pa den nya trottoaren langs med Flarnvagen som
erbjuder en trafiksiker gangvag ner till vattnet fran Brogatan.

Bebyggelse

Inom kvartersmarken tillts olika typer av markanvindning. Inom ett av omradena tillats tva
olika markanvandningar; C - centrum samt B1 - bostider far ej finnas pa bottenvaningen,
men far finnas pa 6vriga vaningsplan. Inom det andra omradet tillaits markanviandningarna;
B — bostader samt C, — centrumverksamheter far finnas pé bottenvaningen.
Lamplighetsbedomning for verksamheter sker i senare bygglovsprévning.

Omradet for var byggratterna far vara placerade regleras med 6- bestimmelser, d inga
huvudbyggnader ar tillatna pa dessa platser. 6- bestimmelserna ar utformade pa olika sitt
beroende pa vad som tilldts inom dessa omraden. Pa vissa platser tillats
komplementbyggnader (61) som aven ar reglerade genom andra bestimmelser vad galler
hojd och storlek pé olika platser. Exempel pa komplementbyggnader som ar tinkta inom
dessa omraden ar cykeltak och miljohus. Inom tva specifika omraden ar
komplementbyggnadens storlek reglerad till 10 kvadratmeter med en hogsta nockhdéjd pa 3
meter da dessa omraden framst ar avsatt for lek och rekreation. Den andra 6-bestammelsen
(02) reglerar att marken inte far forses med byggnad. Denna bestimmelse ar framst intill
Gula industrihuset och pa omraden diar markreservat for allmannyttiga underjordiska
ledningar finns.

Takvinkel styrs i detaljplanen sd att byggratterna narmast vattnet, byggratt 2 och 5, ska ha
platta tak. Platt tak innebir hogst cirka 3° lutning. Ovriga nya byggritter maste ha en
takvinkel pé 15 — 30 grader.
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Byggritterna inom kvartersmarken ar reglerade med en hogsta nockhojd i meter 6ver angivet
nollplan. Byggritt 1, som ar den befintliga byggnaden, tilldter ingen hogre hojd an vad den
befintliga byggnaden ar idag. Byggratt 2 och 5, ndrmas vattnet, far byggas 9,5 meter 6ver
angivet nollplan, vilket innebar en hojd pa 6,5 meter fran marknivén. Dock tillats en hogre
hojd inom ett begransat omrade for trapphus for att kunna ta sig upp till en eventuell
takterrass. Takterrassens trapphus tilldts vara 3 meter, vilket innebar att huset just dar far
vara 12 meter over angivet nollplan. (Cirka 9 meter frain marknivan).
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Karta 6ver byggriitternas placering.

Detaljplanen bedoms ha viss paverkan pa kringliggande bebyggelse, framst i form av
paverkan gillande sjoutsikt for fastigheter viaster om Brogatan samt gillande insyn pa tomter
soder om Flarnviagen. Miljo- och samhéllsbyggnadsndmnden bedomer dock paverkan som
acceptabel sett till platsens tatortsnira lage och med hanseende till kommunens
utvecklingsstrategier i gillande 6versiktsplan och fordjupad 6versiktsplan. Allmanintresset
av att bygga bostader i form av flerbostadshus pé orten anses vara av betydande virde.

Kommunen sjilv har tagit fram en solstudie i programmet SketchUp for att utreda eventuella
skuggningar som de nya byggnaderna kan orsaka pa kringliggande byggnader. Det har tagits
fram illustrationer fran var- och hostdagjamning, mitt i sommaren (1 juli) samt mitt i vintern
(1 december). Utifran resultatet gar det att utldsa att de nya byggnaderna inte 6verskuggar
befintliga hus mer 4n ndgra timmar pa formiddagen under vintertid samt under kvillstid pa
sommaren. Ett hus som ligger norr om planomradet kommer blir 6verskuggat mellan
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klockan 9.00 och 10.00 under vintertid. Tva hus séder om planomradet kommer fi lite
skugga vid klockan 19.00 och tre hus efter 20.00. Dessa tre hus blir idag skuggade pa samma
satt av den skogsdunge som finns inom planomradet idag. Troligtvis kommer dessa tre hus
att fa lite mer sol efter att de nya husen ar byggda.

Aven de nybyggda husen kommer att bli 6verskuggade av befintliga hus. De kommer att
overskuggas mer eller mindre av befintliga hus under de timmar som solen ar uppe under
vintertid. Den planerade uteplatsen inom det nybyggda omradet kommer att vara skuggad
storre delen av aret. Under sommaren kommer det vara minst skugga samt nagra fa timmar
pa formiddagar under host och var. Gula industrihuset kommer 6verskugga hela den
nordostra byggnaden under host och véar fran cirka klockan 16.50 och tills solen gér ner.

Summeringen av solstudien ar att de befintliga husen far en marginell negativ paverkan efter
att de planerade husen bebyggts. De nya husen kommer bli mer skuggade an befintliga, men
ar en godtagbar skuggning da det 4nda ar fler soltimmar dn skuggtimmar.

1 december kl. 10.00 1 december kl. 12.00 1 december kl. 14.00
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1julikl. 12.00

1juli kl. 16.00 1juli kl. 20.00

Gestaltning och utformning av ny bebyggelse

For att sdkerstilla att Gula industrihusets karaktar och arkitektur bevaras far byggnaden flera
varsamhetsbestimmelser, k, — k, (kulturhistoriskt vardefull bebyggelse som omfattas av 8
kap. 13 § Plan- och bygglagen (2010:900)). Byggnaden ska bibehalla sin karaktar med
avseende pa volym, proportioner och kulor. Vid ombyggnation eller renovering ska
byggnaden aterstillas till kinda férhallanden. Vid framtida forandringar av fasadutformning
och fonsterindelning ska byggnadens bibehéllna exterior efterstravas. Fasader ska vara av
puts i en gul kulor och ha fasadindelning i fack med proportioner och rytm som motsvarar
den befintliga fasaden. Fonster ska till form, material, farg, indelning och proportioner vara
lik de nuvarande. Bestimmelsen angéende fasadindelningen i fack syftar till att bevara
byggnadens karaktir och dess befintliga fasadrytmer. Genom att ange fackindelning med
proportioner och rytm som foljer det befintliga utforandet sakerstills att fasaden
harmonierar med byggnadens arkitektoniska uttryck och omradets karaktar.

Det ar onskvart av Miljo- och samhallsbyggnadsnamnden om den tillkommande bebyggelsen
anpassas till den befintliga vad giller fasadmaterial och takmaterial. Bebyggelsen ska
utformas utifrdn rekommendationerna och riktlinjerna i Stadsbyggnads- och
kulturmiljoprogram for Strangnis kommun Stallarholmen och Seladn.
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Den nya bebyggelsen har fatt flera planbestimmelser som reglerar dess utformning for att
passa in i miljon vid den gamla industribyggnaden. Hojden pa de nya byggnaderna ar
reglerade sa att dom inte kommer att vara hogre an industrihuset for att inte dominera over
den kulturhistoriska byggnaden. Taken pa de nya husen maste vara av falsad slatplét eller
tegel, galler dock inte husen med platt tak narmast vattnet. Fasaderna pa de nya husen maste
vara i tra eller puts. Fasadkulor ska vara varm och dimpad samt anknyta till det befintliga
gula industrihusets fargsattning. Med anknytning avses kulorer inom en varm och harmonisk
fargskala, exempelvis nyanser av gult, ockra, ljusbrun, beige, varmgra, terrakotta eller bruten
vit. Klara eller starkt kontrasterande farger, exempelvis bla, gron, klar rod, svart, vit, bor
undvikas for att bevara omradets samlade karaktar.

Bostadsomraden kan ofta upplevas som otrygga pa kvillar och nitter. For att minska kanslan
av otrygghet och samtidigt bidra till att omradet kdnns vialkomnande kravs en genomtankt
belysning som ska majliggora 6verblickbarhet for gang- och cykeltrafikanter samt
fordonstrafikanter. Belysningens placering regleras inte i detaljplanen.

All belysning inom planomradet bor utformas sa att den inte verkar blindande for sjotrafiken
pa Malaren eller paverkar funktionen pa de ljuspunkter som ar avsedda for saker navigation.
Detta géller aven arbetsbelysning i samband med att omradet exploateras.

Offentlig- och kommersiell service

Syftet med detaljplanen ar bland annat att bekrafta den befintliga anvindningen med
kommersiella verksamheter, till exempel bageri och café, slakteri och restaurang.
Centrumverksamheter ska finnas i gatuplan i den befintliga byggnaden, men det far dven
forekomma i resterande delar av huset. Om det 6nskas uppforas centrumverksamheter i de
nytillkomna byggnaderna ar det mojligt pa bottenvaningen.

Natur, gronomrade & rekreation

Parker och friytor

Gronytan narmast Mélaren planldggs som parkomrade (PARK) for att sdkerstélla
allmanhetens tillgang till Malaren. Parken utgor ett 26- 48 meter brett omrade narmast
Mailaren. Parken omfattas av enskilt huvudmannaskap. Parkomradet ska utgora en
motesplats for allmdnheten samt 6ka tillganglighet till strandomradet for alla som onskar
besoka den. Inom parkomréadet finns majlighet att anldgga en gang- och cykelvag.

Trad och vegetation med en stamdiameter 6ver 12 centimeter ska bevaras inom 15 meter fran
Malarens strandlinje for att minska risken for erosion (n,). Marklov kravs dven for
tradfillning (a,).

Inom kvartersmarken mojliggors det ocksa for friytor for bade boende inom kvarteret och

besokare. Ytorna kan anvindas som lekpark, utegym, gronyta med mera. och ar platser som
ska hoja trivseln inom omrédet for alla.
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Gator och trafik

Gator och vagar

Ett trafik- och parkerings- PM har tagits fram av WSP 2018-11-30 reviderad 2025-03-20 som
underlag till detaljplanen. Syftet med utredningen var i forsta hand att sdkerstilla att
kommunens krav pé biluppstallningsplatser gar att tillgodose for séval befintlig bebyggelse
som den planerade tillkommande bebyggelsen.

I utredningen foresprakas inga storre forandringar av den befintliga trafiklosningen. Det ska
vara enkelt att orientera sig pa Brogatan efter det att tillkommen bebyggelse har uppforts.

Da planomradet gransar mot statlig vidg (Brogatan) hanteras fragor om utfartsférbud enligt
Viglagen (1987:549) 39 §. En enskild/kommunal vag eller utfart/infart till ett omrade far inte
anslutas till en allméin vig utan viaghallningsmyndighetens, det vill sdga Trafikverkets
tillstand. Vid tillstdnd for anslutning av enskild/kommunal gata eller utfart/infart till statlig
vag provar Trafikverket om den tilltdnkta atgarden ar lamplig med hansyn till
trafiksikerheten och framkomligheten pa den statliga vagen.

Planomradet far en ny tillfartsvag fran Flarnvagen for att underlitta tillgingligheten till
omradet for raddningstjansten, sopbilar och transport av varor till verksamheterna i Gula
industrihuset.

Den nya infarten till omradet via Flarnvigen foreslds daven med avsikt att forbattra
trafiksituationen pa Brogatan och minska olycksrisken samt blockering av trafikfloden, till
exempel i hindelse av ndgon form av incident vid utfarten till Brogatan. Tillgangligheten for
raddningstjansten 6kar om det gar att nd omradet fran flera hall. Att storre fordon, sd som
sopbilar och varutransporter kan kora igenom omradet utan att backa innebar storre
trafiksdakerhet for giende inom omradet. For att oka trafiksdkerheten ytterligare ska besokare
av centrumverksamheterna parkera pa parkeringsplatserna narmast Brogatan. Detta for att
minska antalet personbilar som ror sig inom omradet.

En ilaggningsplats for batar finns intill Mélarens strand inom planomradet. Det kommer
finnas plats har for fordon att vanda vid stranden for att undvika for 1anga backpartier for att
minimera risken for olyckor.

Gang- och cykelvagar

En ny gangvig ges plats for inom detaljplanen langs med Flarnviagen. D4 fler manniskor
kommer att rora sig inom och kring omradet efter detaljplanens framtagande behovs sikra
gangvagar skilt fran trafiken for manniskor att ta sig fram pa. Gangviagen kommer ocksa att
inbjuda allménheten att ta sig ner till vattnet och parkomradet pa ett sdkert satt. Inom
parkomrédet finns det ocksa utrymme for att skapa en gangvag eller gang- och cykelvag.

Eventuella gingvagar inom planomradet bor ligga avgriansade fran ytor for fordonstrafik och
parkeringsplatser for att minska olycksrisken.
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Parkering

Det framtagna trafik- och parkerings- PM som tagits fram av WSP har dven undersokt
behovet av parkeringsplatser inom detaljplaneomrédet. D4 detaljplanen majliggor for bade
centrumverksamheter och bostidder ska bade parkeringsnormen for centrumverksamheter
och parkeringsnormen for bostader f6ljas. Redovisad parkeringsnorm utgar fran den
parkeringsnorm som redovisas i Trafikplan 2000 som antogs av Kommunfullmaktige 2001.

All parkering ska anordnas pa kvartersmark. Strangnas kommuns parkeringsnorm géller och
ska tillampas vid berakning av antalet parkeringsplatser som kravs for omradet.
Parkeringsbehovet for handelslokaler ar 37 platser per 1000 kvadratmeter bruttoarea (BTA).
Parkeringsnormen for bostader dr 11 parkeringsplatser for boende och 1 parkeringsplatser for
besokare per 1000 kvadratmeter bostadsarea (BOA). Totalt kravs det 12 parkeringsplatser
per 1000 kvadratmeter bostadsarea (BOA).

Idag finns det cirka 45 parkeringar inom planomréadet som anvands i olika stor utstrackning
for de verksamheter som finns péa platsen idag. Enligt den reviderade parkeringsutredningen
kravs det 84 parkeringsplatser inom planomradet efter tillkommen bebyggelse. I
situationsplanen redovisas att 93 parkeringsplatser far plats inom planomradet. Detta
innebar att det finns 9 parkeringsplatser tillgodo. Av dessa 93 parkeringsplatser ar 3 platser
for rorelsehindrade.

Parkeringsplatser foreslés placeras enligt situationsplanen nedan, men ar endast en
illustration och kan komma att dndras framgent.
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Situationsplan for parkeringsplatser, WSP i samarbete med Kruus Hus 2025-03-20.
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Vattenomrade

Strandskydd

Strandskyddet har tva syften; att langsiktigt trygga allmanhetens tillgang till strandomraden
och bevara goda livsvillkor for djur- och vaxtliv. Strandskydd far enligt 7 kap 18 § miljobalken
upphéavas endast om “det finns sarskilda skal och intresset av att ta omradet i ansprak pa det
satt som avses med planen vager tyngre dn strandskyddsintresset”. Vilka sarskilda skil som
kan galla anges i 7 kap. 18 c § miljobalken. For det aktuella omradet upphéavs strandskyddet
med tva av dessa skal.

Idag ar omradet planlagt som industri, men den befintliga lokalen anvands till
centrumverksamheter och motesplats av olika event med mera. Juridiskt sett kan omradet
idag stangslas in och anvindas som industri. I och med den nya detaljplanen kommer
allminhetens tillgdnglighet till stranden att sdkerstillas. Detaljplanen kommer ocksd att
innebara att strandskydd intrader inom parkmarken, vilket inte finns idag.

Allménhetens tillgang till Mélaren och dess strander sikerstills i detaljplanen genom att en
remsa om cirka 26- 48 meter sparas och planlaggs som PARK. Strandskyddet intrader inom
detta omrade fran att tidigare inte haft nigot strandskydd. En gdngvig planeras ocksa fran
Brogatan langs med Flarnvagen och ner till vattnet som sedan ansluter till en gangviag inom
parkomradet. Detta gor parkomradet mer tillgingligt och inbjudande for allmanheten.
Plankartan reglerar dven byggritterna sa att det ska bli ett slapp mellan huskropparna ner till
vattnet for att skapa goda siktlinjer som ocksé inbjuder allmanheten ner till vattnet.

Detaljplanens uppforande bedoms inte paverka livsvillkoren for djur — och vaxtlivet
namnvirt. En del av en skogsdunge kommer att behova tas bort for att gora plats for nya
bostidder inom strandskyddat omrade. Omréadet bedoms dock inte hysa nagra hogre
naturvirden enligt framtagen MKB och oversiktlig naturviardesinventering. Detta d& bland
annat en tidigare avverkning pa omradet skett och de flesta trid har tagits ner. Skogsdungen
bestar framst av sly och yngre lovtrad som vuxit upp efter avverkningen som skett for cirka
30- 50 ar sedan. De triad som anses skyddsviarda inom omradet skyddas med bestimmelse i
plankartan. Inga rodlistade djurarter har identifierats inom planomradet.

I den fordjupade 6versiktsplanen for Stallarholmen samt den kommuntickande
oversiktsplanen framgar det att 10% av kommunens tillvaxt fram till 2040 ska ske inom
Stallarholmens téatort. (Det motsvarar ungefar 1100 nya invénare). Den strategi som ska
foljas vid den har tillvaxten av tatorten enligt den fordjupade oversiktsplanen ar att det ska
fortatas inom befintlig tatort och i dess néarhet for att skapa en sammanhallen bebyggelse
med korta avstand och underlag for service. Det star ocksa att tatortsutvecklingen ska
prioriteras pa fastlandet for att minska anvindningen och beroendet av vagbron, vilket
minskar sarbarheten péa langre sikt.

For Stallarholmen &r en utbyggnad av centrumstraket en viktig del for att skapa tillgdnglighet

och goda forutsattningar for service- och foretagsverksamheter inom de idag befintliga
handelsomréadena; Gula industrihuset och centrumtorget. For invénare dr centrum en miljo
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att trivas i och kunna kinna sig stolt 6ver. Det bidrar ocksa till att 6ka tryggheten pa
huvudstréket vilket ar viktigt ur bland annat ett jamstalldhetsperspektiv.

Flerbostadshus bor komplettera och integreras i smahusutbudet, fraimst i omraden med
centralare lagen, med god tillgénglighet. I det mest centrala straket pa fastlandssidan bor det
aven ske en successiv fortdtning genom en omvandling fran sméhus till flerbostadshus.

De tva viktigaste motesplatserna for service och verksamheter ar idag de befintliga
handelsomradena; Gula industrihuset och centrumtorget. For Stallarholmens tillvaxt ar det
av stor betydelse att dessa platser fortsatter att utvecklas.

Planforslaget innebar att strandskyddet upphévs inom delar av detaljplanen med

bestammelsen a. (allman plats) az (kvartersmak). Vilka delar av detaljplanen som upphévs
framgéar av bilden nedan.

Alviksvagen

Flarnvagen

Det rédtransparenta omradet markerar de platser ddr strandskyddet upphdvs i detaljplanen.

Gula industrihuset, CB1
7 kap 18 ¢ § punkt 1 miljobalken: Dispensen avser ett omrdde som redan har tagits i
ansprak pa ett sdtt som gor att det saknar betydelse for strandskyddets syften.

Omradet har sedan 1ang tid anvants som industriomrade och ar paverkat av mansklig
verksamhet. Marken bestar huvudsakligen av den gamla fabriksbyggnaden med tillhérande
parkeringsyta. Mot bakgrund av befintliga forhallanden bedoms detta omrade darfor vara
ianspraktaget pa ett sitt som gor att det saknar betydelse for strandskyddets syften.
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7 kap 18 ¢ § punkt 5 miljobalken: Dispensen avser ett omrdade som behover tas i ansprak for
att tillgodose ett angeldget allmdnt intresse som inte kan tillgodoses utanfor omradet.

Enligt den fordjupade 6versiktsplanen for Stallarholmen som antogs av Kommunfullméaktige
2019-03-25, ska planomradet fortatas med service och verksamheter samt bostader. Den
strategi som ska f6ljas vid tillvixten av Stallarholmen enligt den fordjupade 6versiktsplanen
ar att det ska fortatas inom befintlig tatort och i dess narhet for att skapa en sammanhallen
bebyggelse med kort avstdnd och underlag for service. Det star ocksa att tatortsutvecklingen
ska prioriteras pa fastlandet for att minska anvindningen och beroendet av vagbron, vilket
minskar sarbarheten péa langre sikt.

For Stallarholmen &r en utbyggnad av centrumstraket en viktig del for att skapa tillganglighet
och goda forutsattningar for service- och foretagsverksamheter inom de idag befintliga
handelsomradena, dar Gula industrihuset ar ett av dessa tvd omréden. (Det andra omradet
ligger pa 6sidan). Det finns ett behov av att méjliggora for utvecklingen av
centrumverksamheter i Stallarholmen da det idag ar brist pa lediga lokaler inom dessa tva
omraden. D4 det idag finns tvd handelsomraden som redan ar etablerade ar viljeriktningen
att dessa tva ocksa ska kunna utvecklas dnnu mer, i stéllet for att planera for ett helt nytt
centrumomrade. For Stallarholmens tillvixt ar det av stor betydelse att dessa platser
fortsitter att utvecklas.

I den fordjupade 6versiktsplanen for Stallarholmen samt den kommuntickande
oversiktsplanen framgéar det att 10% av kommunens tillvaxt fram till 2040 ska ske inom
Stallarholmens tatort. Tidigare har efterfrdgan pa bostader i Stallarholmen framst berort
friliggande enbostadshus men pé grund av férandringar av den demografiska
aldersstrukturen har dven efterfragan pa lagenheter savil bostadsratter som hyresratter, i
flerbostadshus, parhus och radhus 6kat. Da Gula industrihuset ar en viktig moétesplats for
service och verksamheter i Stallarholmen samt med narheten till kollektivtrafik gor
kommunen bedomningen att planomrédet ar 1amplig for en fortiatning av flerbostadshus,
parhus och radhus.

Atgirder som tillgodoser en kommuns behov av titortsutveckling kan betraktas som ett
angeldget allmant intresse (Naturvardsverket och Boverket 2012) vilket detta omrade
bedoms att vara. Kommunen har tagit fram en lokaliseringsprévning som visar pa att detta
angeldgna allminna intresse inte gar att tillgodose utanfor detta omrade.

7 kap 18 ¢ § punkt 5 miljobalken: Dispensen avser ett omrade som behover tas i ansprak for
att tillgodose ett angeldget allmdnt intresse som inte kan tillgodoses utanfor omradet.

Pa anvindningen PARK finns ett omrade utmarkerat for dagvattenanliaggning. Detta omrade
syftar till att gora plats for ett dagvattenmagasin. Dagvattenmagasinet behovs enligt den
dagvattenutredning som tagits fram for att kunna rena det dagvatten som finns inom
planomradet for att miljokvalitetsnormerna for vatten ska kunna foljas. Placeringen av
dagvattenmagasinet har pekats ut i dagvattenutredningen och behéver for sin funktion
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placeras pa denna plats. Dagvattenmagasinet behover anordnas for att mgjliggora
bebyggelsen av de nya bostdderna samt centrumverksamheten inom detaljplanen, vilket
indirekt bidrar till tatortsutvecklingen.

D4 dagvattenanlaggningen planeras pa parkmark kommer omradet att bli tillgangligt for
allmanheten att vistas pa. Omradet far inte privatiseras eller stingslas in samt att omradet
kommer hallas gront. Om omradet hade planerats med kvartersmark hade platsen inte
kunnat tillgangliggoras pa samma satt som vid allméan platsmark. (Syftet med allman
platsmark ar just att gora den allmant tillganglig).

Atgirder som tillgodoser en kommuns behov av titortsutveckling kan betraktas som ett
angeldget allmént intresse (Naturvardsverket och Boverket 2012) vilket detta omrade
bedoms att vara. Kommunen har tagit fram en lokaliseringsprévning som visar pa att detta
angeldgna allménna intresse inte gar att tillgodose utanfor detta omrade. Omradet for
dagvattenanliaggningen ar inte provad separat i lokaliseringsprovningen da den anses vara ett
attribut som &r en del av tatortsutvecklingen. For sin funktion maéste de attribut som tillhor
tatortsutvecklingen vara i anslutning till de byggnader som uppfors dé de ar beroende av
varandra och tillsammans skapar tatortsutvecklingen. Dagvattenmagasinet maste vara
placerat pa den hir platsen enligt den dagvattenutredning som tagits fram for att optimal
rening fran omradet ska kunna ske.

7 kap 18 ¢ § punkt 5 miljobalken: Dispensen avser ett omrdade som behover tas i ansprak for
att tillgodose ett angeldget allmdnt intresse som inte kan tillgodoses utanfor omradet.

Syftet med gangviagen ar att 6ka trafiksikerheten for de gaende som ror sig kring
detaljplaneomradet. I och med detaljplanens genomforande kommer fler manniskor att rora
sig i och kring omradet. For att dessa pa ett sdkert sitt ska kunna ta sig fram till fots ansag
kommunens trafikplanerare att en gdngvig langs med Flarnvagen skulle planeras for.
Géngvigen okar inte bara trafiksdkerheten utan skapar ocksa en mer inbjudande passage ner
till Milaren och det parkomréde som skapas i och med detaljplanen.

Gangvigen ar likt dagvattenmagasinet en atgiard som kravs i och med tatortsutvecklingen pa
platsen. Mer méanniskor pa platsen bidrar till hogre krav pa trafiksikerheten. Nar en tatort
utvecklas krivs andra attribut in bara bostider och centrumverksamheter. Aven
infrastruktur och dagvattenlosningar ar bland annat nodvandiga.

Atgirder som tillgodoser en kommuns behov av titortsutveckling kan betraktas som ett
angeldget allmant intresse (Naturvardsverket och Boverket 2012) vilket detta omrade
bed6ms att vara. Kommunen har tagit fram en lokaliseringsprévning som visar pa att detta
angeldgna allménna intresse inte gar att tillgodose utanfor detta omrade. Gangviagen ar inte
provad separat i lokaliseringsprovningen da den anses vara ett attribut som ar en del av
tatortsutvecklingen. For sin funktion maste de attribut som tillhor titortsutvecklingen vara i
anslutning till de byggnader som uppfors da de ar beroende av varandra och tillsammans
skapar tiatortsutvecklingen. Gangvigens placering behover vara pa denna plats for att
manniskor ska kunna ta sig till och fran platsen pa ett trafiksakert sitt.
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Av lokaliseringsutredningen framgar att det finns fler alternativ i Stallarholmens titort som
ar goda alternativ for att kunna utveckla Stallarholmen. Dock ar de olika alternativen mer
eller mindre passande utifran planens syfte och har bade positiva och negativa aspekter som
maste vagas mot varandra. Resultatet av denna avvagning visar att Gula industrihuset ar det
bast lampade alternativet for det syftet som detaljplanen vill genomfora; ” [...]
Markanviandningen ska syfta till att mojliggora en flexibel anvindning som bade tolererar
verksamheter av centrumkaraktar och bostader.”

I och med broproblematiken i Stallarholmen resulterar det i att det idag ses som olampligt
for storre etableringar av bostader pa 6-sidan tills dess att brons framtid ar klargjord.
Etableringar med savil bostdder som centrumverksamhet som lockar ytterligare trafik 6ver
bron bedéms darmed inte vara lampligt med héansyn till broproblematiken och
framkomlighetsaspekter. Detta gor att flera av alternativen ar oldmpliga ur den aspekten. De
alternativ som pekas ut pa fastlandet har for liten yta for onskad exploatering, forutom den
mark som dr utpekad pa jordbruksmark och som ses som ett omrade for langsiktig utveckling
av tatorten.

Vidare aspekter som pekar pa att Gula industrihuset ar bast lampad for den 6nskade
exploateringen ar att omradet ar centralt belagen. Detta innebar att etablering av
centrumverksamheter och flerbostadshus ar optimalt da detta bidrar till centrumkaraktiren.
Ingen jungfrulig mark kommer att tas i ansprak, vilket bidrar till att ingen ny infrastruktur
maste etableras. Det finns inte heller ndgon verksamhet pa omradet som behover tvingas
bort for att ge plats till det nya, och inte heller ndgon byggnad som maste rivas. Omradet
ligger nara service och busshéllplatser, vilket kan minska bilberoendet bade hos de framtida
boende i omradet, men dven for de som vill ta sig till centrumverksamheterna. Det sker dven
en fortatning av orten, vilket ar i linje med den fordjupade oversiktsplanens vision och bidrar
till en hallbar utveckling.

Resultatet av lokaliseringsprovningen visar att Gula industrihuset ar den mest lampade
platsen for byggande av bostader och centrumverksamheter i Stallarholmens titort. Denna
exploatering kommer att bidra till tatortens utveckling pa ett hallbart och positivt sitt. Den
kommer dven stiarka Stallarholmens centrumstrak och foljer den fordjupade 6versiktsplanens
intentioner och mal.

TEKNISK FORSORINING

Vatten och avilopp

Omrédet ligger inom verksamhetsomradet for kommunens vatten och avloppssystem.
Samtliga tomter ska anslutas till det kommunala ledningsnatet for vatten och avlopp. Det
finns tvd mojliga forbindelsepunkter for omradet. Val av forbindelsepunkt gors i
detaljprojekteringsskedet.

Raddningstjanstens mojligheter till brandvattenforsorjning ska beaktas. Det kan bli aktuellt
att uppfora en brandpost inom detaljplaneomrédet.
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Dagvattenhantering

Det har tagits fram en dagvattenutredning genom WSP Sverige AB under aren 2022 och
2023. I dagvattenutredningen konstateras att det finns en dagvattenledning som gar igenom
fastigheten Vannesta 1:27 och som dgs av kommunens VA-huvudman SEVAB. Denna ledning
avvattnar ett storre omrade uppstroms Vannesta 1:27 med utsldpp i Milaren. Lutningen
genom planomradet ar enligt tillhandahallna vattengangar 15 promille, vilket ger en total
kapacitet i ledningen pa 300 1/s. Ledningen kommer i och med detaljplanens genomférande
att flyttas till Flarnvagen som ligger soder om planomradesgransen. Detta for att ledningen
inte ska bli 6verbyggd nir de nya husen byggs upp. Den gamla ledningen kommer att pluggas
igen och kunna anvandas av fastighetsiagarna.

En del av de hérdgjorda ytorna som avrinner diffust idag inom planomradet ska efter
ombyggnad avledas till dagvattenledningsnat. Berakningar som gjorts i
dagvattenutredningen géllande fordrojningsbehov och aven fororeningsberakningarna ar
beriknade sa att kommande tak och asfaltsytor avrinner till dagvattenanlaggning for rening
och sedan ut i dagvattenledning. Parkmark/naturmark i bilden nedan kommer fortsitta att
avvattnas diffust till Mélaren.

Plangrans

| REST

. Hérdgjord
yta

Parkmark /
naturmark

Dagvatten
hantering

Planerad markanvdndning for planomraddet. Ungefirlig plangrdns visas med
rédstreckad linje. Ortofoto: Scalgo Live.

I linje med P110 (som dr en publikation framtagen av Svenskt Vatten om avledning av dag-,
drin- och spillvatten) har en klimatfaktor pa 1,25 anvints vid berdkning av dagvattenfloden
for den planerade markanviandningen i syfte att ta hansyn till forvintade klimatférandringar.
Berdkningar har utforts for dagvattenfloden fran nuvarande markanviandning samt den
planerade/framtida markanvandningen och redovisas i dagvattenutredningen.
Beridkningarna har gjorts separat for de ytor som leds till ledningsnitet och de ytor som
avrinner diffust.
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Rinntiden inom omradet berdknas vara under 10 minuter och regnets varaktighet har darfor
beraknats som 10 min for bade befintlig och planerad markanviandning. For ett 20-arsregn
med 10 minuters varaktighet ar regnintensiteten 287 1/s ha utan klimatfaktor. Med en
klimatfaktor om 1,25 blir regnintensiteten 358 1/s ha.

Exploateringen av planomradet kommer att innebira en 6kning av dagvattenfloden, samt en
risk for okad fororeningsspridning via dagvattnet. For att motverka detta foreslas atgiarder
som bade fordrojer och renar dagvattnet inom planomradet. Dessutom rekommenderar
dagvattenutredningen att det nya dagvattensystemet bor utformas sa att braddning kan ske
om sa skulle behovas i framtiden utan att skada bebyggelse eller infrastruktur.

Dagvattenutredningen visar pa tva olika forslag pa dagvattenhantering. Kommunen har valt
att g efter det forsta alternativet som innebar ett storre makadammagasin och storre
vaxtbaddar an alternativ tva. Detta da alternativ ett klarar erforderlig fordrojningsvolym
medan alternativ tva bara klarar erforderlig reningsnivan och maste justeras pa andra sitt for
att klara vattenvolymerna. Enligt berakning behover biofilterna uppga till 78 m2 och skapar
da en effektiv fordorjningsvolym pa 88 m3. Enligt tidigare berdkningar for fordrojning till
befintliga floden vid ett 20-ars regn krivs en utjamningsvolym pa 279 m3, vilket ar
ytterligare 191 m3. Darfor foreslas ett makadammagasin som kan ta hand om hela den
volymen som behover fordrojas for att ansluta till befintlig dagvattenledning genom
planomradet, vilket ger ett makadammagasin med en total volym pa 570 m3.

Dagyvatten fran vagar och parkeringar kommer att ske genom tva reningssteg. Forsta steget
blir rening genom biofilter/vaxtbadd och sedan rening i makadammagasin. Cirka 13 % rening
kommer ske i vaxtbadd och 34% i makadammagasinet. Avrinnande dagvatten fran tak
kommer renas i makadammagasinet. Ovriga gronytor som naturmarken lings med
strandkanten kommer inte behova renas da fororeningarna som genereras dér har
summerats med o6vriga fororeningar. Utloppet frain makadammagasinet sker till den nya
dagvattenledningen vid Flarnvigen eller via pakoppling pa sista delen av den befintliga
ledningen som gér genom planomradet. Dagvatten fran parkeringsytor ska ocksa renas med
oljeavskiljare.

Dagvattenhanteringen for omradet for Gula industrihuset planeras att se ut som pa bilden pa
néasta sida. 39 m2 vaxtbadd planeras att anldggs inom omrade for hardgjord yta (se vaxtbadd
11 bilden pa nista sida) samt att 39 m2 viaxtbadd anldggs nagot narmare
makadammagasinet. Fran vaxtbadd 2 leds vatten vidare genom tit ledning till ytterligare
rening i makadammagasinet. Makadammagasinets in och utlopp anpassas sa att dagvattnet
rinner sa lang stracka som mojligt genom magasinet.
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VAXTBADD 1, 39 M?
VAXTBADD 2, 39 M2
’..—J""w

AVSKARANDE DIKEN X 'S p b :‘
FOR BORTLEDNING
AV

y Alternativ till utiopp
fran magasin

MAKADAMMAGSIN,
TOTAL VOLYM 570 M?
I S — DIUP12M
AVSKARANDE DIKEN ANSLUTER TILL SKYFALLSSTRAK E YTBEHOV (UNDER MARK) 475 M?2
FOR BORTLEDNING AV SKYFALLSVATTEN

Den planerade dagvattenhanteringen for planomrddet i enlighet med dagvattenutredningens forsta alternativ.
Rening och fordrdjning i vixtbddd/biofilter (gront) och makadammagasin (ljusgratt). De ytor som avrinner till
vdxtbddd 1 dr markerade i gult och de ytor som avrinner till vixtbddd 2 1 blatt. Alla tak (visas i svart) gar direkt
till makadammagasin utan rening i vixtbadd. Rad linje visar plangrdns.

Energiforsorjning

Elforsorjning finns idag i, och i anslutning till, fastigheten. Dock anser Vattenfall att den
elforsorjning som finns inte riacker till. Darfor majliggor detaljplanen plats for en
transformatorstation for att sikerstélla omradets elforsorjning.

Vattenfall har elanldggningar inom och i nirheten av planomradet. Eventuell
flytt/forandringar av befintliga elanldggningar utfors av Vattenfall, men bekostas av
exploatoren.

Avfall

Kaillsortering av sopor forutsitts. Nagot sarskilt omrade for avfallshantering anvisas inte i
detaljplanen men gors plats for inom flera omraden genom att planliagga for
komplementbyggnader. Hushallsavfallet hdmtas av sopbil. Ett miljohus planeras i anslutning
till infarten till respektive kvarter dar rundkorning ska vara mojlig. I samband med
bygglov/bygganmalan avgors hur sophanteringen ska ske. Strangnéds kommuns direktiv vad
giller vagbredd, vandplaner och tillgédnglighet till avfallsutrymmen ska efterfoljas.

Telefoni och bredband

Skanova har markforlagda anldggningar inom planomréadet. Skanova vill s& langt som mojligt
behalla befintliga teleanldggningar i nuvarande liage for att undvika oldgenheter och
kostnader som uppkommer i samband med flyttningar. Tvingas Skanova vidta
undanflyttningsatgéarder eller skydda telekablar for att mojliggora exploatering forutsatter
Skanova att den part som initierar dtgdrden dven bekostar den.

63



@ O STRANGNAS KOMMUN Planbeskrivning Dnr: MSN/2019:729
Granskningshandling nr. 3 Datum: 2025-11-28

KONSEKVENSER AV PLANENS GENOMFORANDE

Sociala konsekvenser

Detaljplanen bedéms fa positiva sociala konsekvenser for omradet ndrmast planomradet da
strandzonen tillgangliggors for allmanheten. Da fastigheterna Vannesta 1:27 och Vannesta
1:32 bebyggs med bostiader skapas fler bostdder i Stallarholmen vilket bedoms fa positiva
sociala konsekvenser.

Barnperspektiv/Konsekvenser for barn

En barnchecklista har tagits fram i samband med detaljplanearbetet och som har belyst bade
positiva och negativa konsekvenser for barn i och med den framtida exploateringen. Inga
barn som idag vistas inom detaljplaneomradet paverkas av arbetet med detaljplanen. De
barn som bedoms vistas inom omradet ar dom som gér pa aktiviteter i de befintliga lokalerna
i Gula industrihuset. Detaljplanen majliggor att dessa lokaler fortsatt dr kvar, men
detaljplanen kan inte styra att dessa blir kvar &ven om mojligheten finns.

De barn som flyttar in i omradet kommer att ha nira till lekplatsen som planeras inom
omradet samt att det aven finns en kommunal lekplats ndgra meter soder om planomradet.
Dessutom ligger omradet centralt i Stallarholmen och har nira till bade idrottsplatsen, gang-
och cykelvag, skola, forskola och busshéllplatser. Parkomradet intill Malaren kommer ocksa
kunna anses vara ett vackert och trevligt rekreationsomrade for bdde vuxna och barn.

Negativt med omradet ar att det ar fa 6vergangsstillen pa den vag som ligger dikt an
planomradet. Vagen blir som en barriar for att ta sig 6ver till andra sidan dar bland annat
busshallplatser finns for bussar som gar i sodergiende riktning. Det finns 6vergangsstallen,
men dom ar fi och kan bidra till att barnen springer 6ver vigen i stillet for att ta sig till
narmsta overgangsstille da det blir en omvag. Omradet kommer ocksa fa mer trafik da fler
bostider planeras. Hastigheten pa bilarna inom omradet kommer dock inte kunna vara hog
da utrymmet bland husen ar for trang. Det kommer ocksa finnas omraden som ar bilfria som
till exempel. park, gronomraden och lekpark.

I samband med barnchecklistans framtagande gjordes en bandialog utford av kommunens
barnombudsman under varen 2025. Hon traffade 18 barn i arskurs 5 som gick pa
Stallarholmsskolan. Barnen fick se situationsplanen for detaljplanen och ge synpunkter kring
den. Det som framgick ur dialogen var att parken vid sjon var viktig for barnen. Négra av
barnen utovar sporter pa gronomrédet idag. Barnen var oroliga for att de inte kommer kunna
vara kvar dar efter att detaljplanen fardigstallts samt att parkytan kommer att bli for liten att
trana pa. Det framfordes av barnen att dom ville ha kvar traden vid den nuvarande
parkeringen samt att dom ville ha cykelparkering for besokare. Det framfordes ocksa att
barnen tycker att omrédet ar fint som det ser ut idag.

Angaende gronytan vid vattnet s kommer stora delar av den att sparas, men den kommer pa
vissa stillen att forsvinna mer och andra lite mindre. I norra delen av planomradet kommer
cirka 24 meter av ytan att minska, men cirka 37 meter kommer dnda bli kvar. I mitten av
planomradet ar det cirka 3 meter som forsvinner och cirka 45 meter gronyta sparas.
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Traden vid parkeringen kommer tyvarr inte kunna sparas da hus och parkeringar kommer
behova ta plats dar. Narmast vattnet kommer det dock att sparas trid och eventuellt kommer
nya trad att planteras inom planomradet.

Cykelparkering for besokare finns det plats for att anordna inom planomradet. Forslag pa
placering av cykelparkeringarna redovisas i situationsplanen. Dock kan dessa hamna pa
andra platser dn de som redovisas i situationsplanen vid utbyggnad av detaljplanen.

Tillganglighet

Kravet pa tillganglighet for personer med funktionsnedséttning ska tillgodoses enligt Plan-
och bygglagen (2010:900). Hur tillgangligheten tillgodoses ar en bygglovsfraga och hanteras
inte i detaljplanen.

Tillgénglighet fér raddningstjanst och renhallning

Framkomlighet for Riddningstjanstens fordon forutsitts vara tillgodosedd pa gatumark.
Inom kvartersmark ska angoringsgator med mera utformas sa att utrustning och slang inte
behover baras och dras mer dn 50 meter. Om utrymning mast ske med hgjdfordon far
avstandet mellan gatan och husvaggen inte 6verstiga 9 meter. Vagen fram ska ha en fri hojd
av 4,0 meter, barighet motsvarande ett axeltryck av 100kN och vara hardgjord. Pa
rakstrackor ska korbanebredden vara minst 3,0 meter. Inre radien i kurvor ska vara minst
7,0 meter.

Miljokvalitetsnormer
Inom ramen for detaljplanen har miljokvalitetsnormerna (MKN) f6r buller och vatten utretts.

MKN for luft anses inte behova utredas d centrala Stallarholmen inte har nigra fabriker
med utslapp eller stora mangder biltrafik. Vid planlidggning och i andra drenden enligt plan-
och bygglagen ska MKN foljas. Med MKN avses de olika gransviarden eller malsattningar som
framgar av forordningar och foreskrifter som beslutas av regeringen eller andra myndigheter.

MKN for buller klaras da detaljplanen inte 6verskrider de géllande bullerriktvardena.

MKN for vatten kommer att klaras om foreslagen dagvattenhantering genomfors med
vaxtbaddar och makadammagasin. Enligt utformningsforslaget alternativ 1, som kommunen
valt som reningsalternativ, medfor en minskning av samtliga halter och mangder for
undersokta &mnen.

Strategisk miljobedémning

En Miljokonsekvensbeskrivning Detaljplan for Vannesta 1:27 och 1:32 "Gula industrihuset”
har till samradet genomforts av Ramboll Sverige AB. Miljokonsekvensbeskrivningen har
darefter reviderats av handlaggare pa Strangnis kommun (granskning 2017/2018) och av
Helldén Environmental Engineering AB (granskning 2021) och slutligen uppdaterats av
Ramboll Sweden AB (2025).

Till f6ljd av omradets forutsattningar har miljokonsekvensbeskrivningen avgransats till

manniskors hilsa, naturmiljo, kulturmilj6 och risker. Sarskilt har konsekvenser for aspekter
kopplade till fororenad mark och fororenade byggnader bedomts vara viktiga att beskriva. I
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ovrigt beskrivs alternativ, strandskydd, fororenade sediment, miljokvalitetsnormer, miljomal
med mera.

Manniskors hélsa
Bostader och verksamheter narmast Brogatan exponeras for ekvivalenta bullernivier 6ver 55

dBA och maxnivaer 6ver 70 dBA. Dessa nivaer innebar att anvindningsomradet for dessa
byggnader behover begransas for att inte oacceptabla konsekvenser for manniskors halsa ska
uppkomma. Det finns markfororeningar i omradet idag. Eftersom marken i omradet ar
avsedd for bostadsandamal kommer efterbehandlingsatgarder genomforas med beaktande av
riktvardet for kdnslig markanvandning (KM). Genomford dtgardsutredning forordar det
atgirdsalternativ som innebar att jord fororenad med metaller och PAH i halter
overskridande Naturvardsverkets generella riktviarden for kianslig markanvandning (KM)
grivs upp och ersitts med massor som uppfyller kraven for bostadsmiljé. Atgirden innebér
att hilsorisker for framtida boende kan undvikas.

Metallhalter 6verskridande platsspecifika riktvarden for bostdder (KM) har uppmatts i
vaggar och golv i befintlig byggnad ”"Gula industrihuset”. I den 6stra flygelns bottenvéning
har bensen uppmaitts i inomhusluften i halter 6verskridande riktviardet for inomhusmiljo
men underskridande gransvardet for arbetsmiljo. For att sdkerstilla att inte oacceptabla
konsekvenser for manniskors hilsa ska uppkomma pa grund av inomhusmiljon kommer
bostader endast att tilldtas pa de 6vre vaningsplanen. Innan bostader kan uppforas ska
atgarder utforas pa vaning tva for att sikerstilla att hilsorisker for framtida boende kan
undvikas. Metall-fororenade sediment forekommer i del av omradet. Forekomst och
exponering avseende fororenade sediment bedoms inte paverkas av exploateringen i
namnvard omfattning. Forebyggande atgarder for att reducera exponeringen vidtas.

Naturmilj6

Inom planomradet har det identifierats rodlistade tradarter (skogsalm och ask) samt trad
som uppfyller kriterier for sarskilt skyddsvart trad (salix sp.) och s.k. naturvardestrad har
noterats. Det sarskilt skyddsvarda piltradet kommer att skyddas med en bestammelse i
plankartan. En exploatering av markomradet bedéms sammantaget inte innebéra att
skyddsvird natur tas i ansprak eller att negativa konsekvenser av betydelse uppkommer.
Dagyvatten fran trafikerade ytor ar vanligen fororenade med mindre mangder tungmetaller
och oljeprodukter. Dagvattnet som avleds till Midlaren kan innebédra negativa konsekvenser
for det akvatiska livet om inte skyddsatgirder vidtas. Genom att fordréja och rena dagvatten
ges mojlighet for partiklar att sedimentera och spridning av fororeningar till Milaren kan
minimeras.

Kulturmiljo

Ny bebyggelse anpassas enligt stadsbyggnads- och kulturmiljoprogrammets riktlinjer och
darmed uppkommer inga negativa konsekvenser. Det finns inte heller nagra sarskilt viktiga
anslutande byggnader och genomforandet av den nya planen bedéms inte innebéra
konsekvenser av betydelse.

Riksintressen
Riksintressen som beror detaljplaneomradet ar de for friluftsliv och yrkesfisket.
Tillgdngligheten till bryggor for fritidsbéatar och allméanhetens tilltrade till strandomradet
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kommer att besta. Strandomradet gors tillgangligt for promenader och medfor en potentiell
utveckling av friluftslivet. Planomradet omfattar strandomrédet i ett sedan tidigare
exploaterat omrade dar inget yrkesfiske bedrivs. Skador pa lek- och uppvaxtomraden bedoms
inte uppkomma.

Strandskydd

For att mojliggora foreslagen utveckling av omradet upphavs strandskyddet for delar av
planomradet avseende kvartersmark for centrumverksamheter, bostdader och for
dagvattenanliaggning pa parkmark. I de 6stra delarna av planomradet mot Milaren intrader
strandskyddet i och med detaljplanens framtagande. Detta innebar att allmanheten kommer
far tillgang till platsen, i form av allmén platsmark (parkmark), pa ett sitt som de tidigare
inte haft nér fastigheterna varit planerade som industrimark. Dock med undantag for redan
ianspraktagen mark i form av kajer och bryggor.

Miljokvalitetsnormer

Markanvandningen bedoms inte bidra till att ndgon miljokvalitetsnorm for ytvatten
overskrids eller riskerar att 6verskridas om skyddsatgiarder vidtas avseende
dagvattenhantering. Luftmiljon i planomradet bedoms inte 6verskrida
miljokvalitetsnormerna for utomhusluft.

Miljomal

Aktuella miljomal ar Begransad klimatpaverkan, God bebyggd miljo, Giftfri miljo, Levande
sjoar och vattendrag samt Ett rikt vaxt- och djurliv. Detaljplaneringen bedoms i huvudsak
vara neutral eller positiv for miljomaélen.

Risker

Foreslagen markanviandning i detaljplanen tar hinsyn till eventuella framtida hogre
vattennivaer i Milaren, och i miljokonsekvensbeskrivningen forutsatts att foreslagna
skyddsatgiarder implementeras, for att risken for 6versvamningar ska bedomas som
acceptabel. Geotekniska risker beaktas i planen. Risker med farligt gods bedoms ha lag
sannolikhet.

Alternativ

Jamforelser mellan alternativ visar pa for- och nackdelar for olika aspekter med
detaljplaneforslaget i forhallande till nollalternativet. Detaljplaneforslaget bedoms i
huvudsak vara att foredra.

Nollalternativet beskriver den troliga utvecklingen i omradet om inte planen genomfors.
For samtliga miljoaspekter som ingar i miljobedémningen ska utbyggnadsalternativet
jamforas med ett nollalternativ. Nollalternativet innebar att ingen planliggning sker.
Nollalternativet har antagits vara gillande detaljplan for Stallarholmen (04-YTT-448)
faststilld 1966 och en framskrivning av vad som bedoms som en mojlig utveckling inom
ramen for denna. Nollalternativet bygger pa foljande forutsattningar:

e Planomradet ar planlagt for industridndamal.

e Ingen bostadsbebyggelse kommer anldggas i omradet. Forlorad mojlighet for
bebyggelsekomplettering dar befintlig struktur kan utnyttjas bittre sa att den service
som finns kan uppratthéllas.
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¢ Befintlig skog pa fastigheten Vannesta 1:32 kvarstar och kommer fortsattningsvis att
vara oexploaterad.

e Vattenforekomsten Milaren-Tynnelsofjarden har samma ekologiska och kemiska
status som idag och belastas inte av dagvatten fran ytterligare hardgjorda ytor i
omradet.

GENOMFORANDEBESKRIVNING
Organisatoriska fragor

Genomforandetid

Genomforandetiden &r 10 ar fran det detaljplanen fatt laga kraft (4 kap. 21-25 §§ plan- och
bygglagen (2010:900)). Efter genomforandetidens utgang fortsatter detaljplanen att gilla
tills den dndras eller upphévs.

Ansvarsfordelning
Kommunen genom samhillsbyggnadskontoret ansvarar for uppriattande av detaljplan samt
myndighetsutovning vid bygglov och bygganmalan.

Kommunens mark- och exploateringsenhet medverkar genom sitt markigaransvar samt
upprattar exploateringsavtal och deltar i upprattandet av genomforandebeskrivningen.

Exploatoren ska ansoka om och bekosta lantmateriforrattningar inklusive
fastighetsbildningar och bildandet av de gemensamhetsanlaggningar samt
samfillighetsforeningar for forvaltning av dessa som behovs inom detaljplanen.
Fastighetsbildningsatgarder handlaggs av lantméaterimyndigheten. Ledningsidgare ansoker
om de lantmateriforrattningar som erfordras for den allménna tekniska infrastrukturen.

Exploatoren ska initiera den ledningsflytt som kravs for detaljplanens genomf6rande.
Kostnadsfordelning for ledningsflytt ska ske i samrad med ledningségare.

Inom kvartersmark ansvarar fastighetsagare for genomforande, drift och underhéll av egna
anlaggningar och byggnader.

Exploatoren ansvarar for anordnande av allménna anldggningar pa allmén platsmark med
enskilt huvudmannaskap. Respektive anlaggningssamfallighet svarar darefter for drift och
underhall av de gemensamma anldggningarna. Kommunen ansvarar for anordnande, drift
och underhéll av allménna anldggningar pa allmin platsmark med kommunalt
huvudmannaskap. VA-huvudmannen ansvar for utbyggnad av allmianna VA-ledningar inom
planomradet.

Huvudmannaskap

Alla allménna platser ska ha en huvudman. Planomradet har tidigare varit planlagt som
byggnadsplan, dvs. med enskilt huvudmannaskap. Om det finns sarskilda skal for det
far kommunen bestimma att en detaljplan ska ha enskilt huvudmannaskap enligt 4 kap
7 § plan- och bygglagen (2010:900).
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I samband med planen avser man att ordna en gangvag lings Flarnvigen. D& gangvigen
ligger direkt vid vigen som har kommunalt huvudmannaskap ska dven gangviagen ha
kommunen som huvudman.

Exploatoren har visat intresse av att forvaltningen av de allménna platserna som ar
planlagda som parkmark ska skotas gemensamt med de gator och anldggningar som
finns inom kvartersmark. Ur forvaltningssynpunkt ar det lampligt att skotseln av den
allménna platsen kan samordnas med skoétseln av gator och gronytor inom
kvartersmarken samt de bryggor som ligger i anslutning till planomradet. Detta di den
allménna ytan skulle bilda en skotselbarriar mellan kvartersmarken och bryggorna. Med
dessa sarskilda skal anser kommunen att den allminna platsen inom planomradet
(parkmarken) ska ha enskilt huvudmannaskap.

En gemensamhetsanlidggning for forvaltning av allméan plats Park ska bildas for
fastigheterna i naromradet.

Avtal

Ett exploateringsavtal ska upprittas mellan exploatéren, kommunen och VA-huvudmannen
(Sevab). Exploateringsavtalet reglerar fordelning av ansvar och kostnader mellan kommunen
Sevab och exploatoren i samband med detaljplanens genomférande och tecknas infor
antagande av planen. Avtalet reglerar forutom kostnaden for markkopet 4ven vem som
bekostar och ansvarar for ansokan om lantmateriforrattningar.

I samband med planens antagande ska en 6verenskommelse om fastighetsreglering
upprittas mellan exploatéren och kommunen.

For omrade avsett for dagvattenhantering inom parkmarken ska erforderliga avtal upprattas
mellan VA-huvudmannen och huvudmannen for allméanplats.

Fastighetsrattsliga fragor och konsekvenser

Berdrda fastigheter
Vannesta 1:11 som dgs av Strangnis kommun och Vannesta 1:27 och 1:32 som ags av Gula
industrihuset AB.

Vannesta 1:104 ags av Gula industrihuset.

Fastighetsbildning, gemensamhetsanlédggningar med mera

Genom fastighetsreglering ska cirka 205 m2 6verforas frdn Vannesta 1:11 till Vannesta 1:27,
och cirka 205 m2 6verforas fran Vannesta 1:32 till Vannesta 1:11. Forrattningen ska bekostas
av exploatoren. Kommunen ansvarar for att ansokan skickas in till Lantmaterimyndigheten.
Den markersattning som ska utga regleras i exploateringsavtalet.
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Bilden illustrerar hur fastighetsregleringen kommer att se ut efter att detaljplanen firdigstdlits.
Ovrig fastighetsbildning initieras och bekostas av fastighetsigaren.

For skotsel och underhall av tillfartsvag, gangvig, parkeringsplatser, dagvattenanlaggning,
parkmark med mera inom planomradet kan en eller flera gemensamhetsanldggningar bildas.

Lamplighet avseende fastigheters utformning med mera provas vid lantmateriforrattning.

Servitut och ledningsratter

Ny ledningsritt ska bildas for nya allminna anldggningar som behdover tillskapas inom
detaljplanens kvartersmark. Vem som ansoker om och bekostar bildandet av ledningsratt
regleras i Exploateringsavtalet.

Vannesta 1:27 belastas av avtalsservitut:
Kraftledning IM2-24/146.1

Ekonomiska fragor

Planekonomi
Kostnader for framtagande av detaljplan regleras i planavtal mellan exploatoren och
Strangnis kommun.

Exploatoren star for kostnaden for genomforandet av exploateringen inom planomradet.
Inom allminplatsmark med enskilt huvudmannaskap bekostar och utfoér exploatéren
utbyggnad. Inom allmanplatsmark med kommunalt huvudmannaskap erlagger exploatéren
exploateringsbidrag for utbyggnad av allménna anlidggningar och &tgarder som utfors av
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kommunen i enlighet med exploateringsavtalet. Ersattningen ska motsvara kommunens
faktiska interna och externa kostnader som behovs for genomférandet av de allménna
anlaggningarna inom detaljplanen.

Exploatoren bekostar anslutningsavgift for vatten och avlopp samt 6vriga tekniska
anslutningar. Exploatoren bekostar ocksa eventuell fastighetsbildning samt ovriga
forrattningar som kan kravas for gemensamhetsanlaggningar och ledningsritter eller
servitut.

MEDVERKANDE

Mark- och exploateringshandliggare Peter Nordstrom, planarkitekt Stephanie Winnberg,
planarkitekt Leo Pedersen, kommunarkitekt Olivera Boljanovic, projektledare
stadsmiljo/drift Rose-Marie Bystrom, sektionschef Manhal Muwaffak, trafikplanerare Sara
Malm, cykelplanerare Andreas Hjerpe, naturvardshandliaggare Samuel Olausson,
barnombudsman Helena Edvinsson och bygglovshandldggare och byggnadsantikvarie
Mathias Hallkvist.

Samhallsbyggnadskontoret

Lena Calmegard Caroline Skilje
Planchef Planarkitekt

71



