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1. UPPDRAGSBESKRIVNING

Syftet ar att uppratta en detaljplan fér del av fastigheterna Gérla 9:2, 9:49 och del av
fastigheten Mellingeholm 2:4 for att préva méjligheten att utveckla ett industri- och
verksamhetsomrade i anslutning till det befintliga sportflygfaltet.

Detaljplanen kommer att préva méjligheten att omvandla marken som idag till stor del
utgdrs av jordbruksmark, vall samt skogsomraden till ett verksamhetsomrade.
Detaljplanen kommer att hanteras med utdkat férfarande i enlighet med plan- och
bygglagen (2010:900), i dess lydelse den 2 januari 2015.

2. BAKGRUND

Det aktuella planomradet ligger langs med den Ostra sidan av lansvag 276 och
angransar i norr till industriomradet Gorla. Planomradet ar till storsta delen
oexploaterat. Planomradet ligger aven i anslutning till Mellingeholms flygplats och
inkluderar aven en del av férlangningen av start- och landningsbanan.

Marken nyttjades tidigare av Forsvarsmakten innan men Lv 3 lades ner 2000.
Kommunen férvarvade omradet fran Fortifikationsverket varen 2011.

Omradet har tidigare varit aktuellt for detaljplanelaggning. Ett planarende pabodrjades
2009 efter att kommunstyrelsen godkant ett planprogram for omradet 2009-05-11.
Detaljplanen var pa samrad hosten 2011 och pa utstallning varen 2014. Syftet med
tidigare planarbete var liksom nu att mojliggéra for ett industri- och
verksamhetsomrade.

Lansstyrelsen meddelade under utstaliningen varen 2014 att planen i dess davarande
utformning skulle komma att éverprévas av lansstyrelsen med anledning av att
planhandlingarna inte ansag uppfylla kraven enligt plan- och bygglagen samt
miljobalken. Lansstyrelsen ansag att planforslaget behdvde redovisa hur planen
skulle kunna bidra till att miljokvalitetsnormerna for vatten kan uppnas. Vidare
bedémde lansstyrelsen att det aven fanns behov av att redovisa om det kravs
stdrningsskydd och vilken riskhansyn som tagits med anledning av verksamheterna
vid flygfaltet i férhallande till féreslagen bebyggelse. Andra fragor som bedémdes ha
betydelse for planens genomférande var fornlamningar, dar viss kvartersmark
behdvde tas bort ur planen och planens paverkan pa eventuella férekomster av
habitat for storre vattensalamander behdvde utredas. Markavvattningsfradgor ansags
aven de behova vara avklarade mnan planens antagande.
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P/ankartan fran utsta//n/ngshandllngen frén 2014.
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Planarbetet avstannade efter utstallningen, dels med anledning av lansstyrelsens
yttrande och dels pa grund av hanteringen av Vattenfalls elledning. Ledningen som
gar diagonalt genom den sddra delen av planomradet innehas med linjekoncession.
Forfarandet for att flytta en ledning kan liknas med processen for en detaljplan och ar
kostsam samt tar flera ar att genomféra. For att flytta ledningen maste det ocksa
finnas ett for ledningsagaren godtagbart alternativ.

3. TIDIGARE STALLNINGSTAGANDE
3.1OVERSIKTSPLAN OCH FORDJUPNINGAR

| géllande Oversiktsplan 2040, som antogs av kommunfullmaktige 2013-12-09,
redovisas att kommunen ska verka for att det ska finnas markberedskap fér omraden
for naringslivets behov. Mellingeholm rdknas upp som ett av de omraden dar
planldggning pagar fér verksamhetsmark.

Mellingeholms flygplats ar den enda flygplatsen i kommunen av allman betydelse och
i 6versiktsp|anen staller sig kommunen positiv till en utveckling av flygplatsen.
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Planomradet ar markerat med svart.

| den fordjupade Gversiktsplanen, Utvecklingsplan fér Norrtélje stad fran 2004, anges
att Gorla/Mellingeholm boér utvecklas som ett omrade for industri, handel och
aktiviteter som inte ar lampliga att lokalisera i den integrerade staden eller i omraden
som domineras av bostadsbebyggelse.

Arbete pagar just nu med att ta fram en ny férdjupad Gversiktsplan (FOP) fér Norrtalje
stad med sikte pa ar 2050. En avstdmning har gjorts mot FOP:en , som befinner sig i
ett tidigt skede och planomradet ingar dar som verksamhetsomrade.

3.2DETALJPLANER

Omradet ar till storsta del inte planlagt sedan tidigare. | den norra delen finns en
mindre del som sedan tidigare omfattas av detaljplan, Detaljplan fér Gérla 9:2, 9:16
och 9:23, som majliggor viss utbyggnad av byggnader avsedda for industri- och
flygdndamal i anslutning till flygplatsen. En del av detaljplanen berérs av den aktuella
planlaggningen genom att en lokalgata som forbinder omradet med Gorla tas med i
detaljplanen och pagaende markanvandning bekraftas. Naturomradet avses aven
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prévas for industri och verksamheter for att mojliggéra fér befintliga verksamheter norr
om att utvecklas

Detaljplan for Gorla 9:2, 9: 16 och 9 23 Omrade som be omts beréras av nya
detaljplanen markerat i rott.

Detaljplanen som reglerar Mellingeholms flygfalt (Andring och utvidgning av
detaljplan fér delar av Gérla 9:2 och Mellingeholm 2:4) bedéms i det har skedet inte
paverkas av den nya detaljplanen.

Andrmg och utwdgnmg a;) detaljp/an for delar av Gérla 9:2 och Mellingeholm 2:4
3.30VRIGT

Planomradet berors av flera MIFO-objekt. Forsvarsmaktens skjutfalt, Contiga AB:s
betongfabrik och flygfaltet &ar samtliga utpekade som MIFO-objekt och har
influensomraden som helt eller delvis ligger inom planomradet.

Inom planomradet finns ett flertal fornlamningar som kommer att behéva hanteras i
samband med planldggningen.

Det rader byggnadsfoérbud inom ett avstand av 30 meter fran lansvag 276. Det rader
aven byggnadsférbud inom 20 meter fran vardera sidan av Vattenfalls elledning.
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4. BEFINTLIGA FORHALLANDEN — FORUTSATTNINGAR

Det aktuella planomradet omfattar cirka 76 hektar. Omradet ligger oster om lansvag
276 och angransar i norr till industri- och verksamhetsomradet Goérla. Oster och
stderut avgransas planen av naturomraden och jordbruksmark.

Stora delar av planomradet utgéras av jordbruksmark. Delar av jordbruksmarken ar
utarrenderad och brukas som vall, dock inte sarskilt aktivt. Enligt Miljobalken 3 kap. 4
§ far brukningsvard jordbruksmark ”...tas i ansprak for bebyggelse eller anlaggningar
endast om det behdvs for att tillgodose vasentliga samhallsintressen och detta behov
inte kan tillgodoses pa ett fran allman synpunkt tillfredsstallande satt genom att annan
mark tas i ansprdk.” Kommunen oOnskar skapa mer plats for industri- och
verksamhetsomraden. En utbyggnad av det befintliga industriomradet i Gorla ses som
en naturlig utveckling. Ytterligare mark for industrier och verksamheter mojliggér fér
naringslivet i kommunen att utvecklas.

| och med att det tidigare har pagatt ett detaljplanearbete for stérre delen av omradet
ar flertalet forutsattningar redan utredda. Mycket underlag finns saledes redan infor
det fortsatta arbetet men det finns dven behov av att géra kompletteringar eller
ytterligare utredningar dels med tanke pa lansstyrelsens yttrande i utstallningsskedet
och dels med tanke péa att lagstiftningen har utvecklats sedan 2014.

Fornlémningar
Inom planomradet finns ett flertal fornlamningar, vissa av dessa kommer att bevaras
medan vissa krc_>mmer att undersotkas for att sedan tas bort.
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Bullerutredningen

Tidigare framtagen bullerutredning (2015) visar att planomradet efter ett
genomférande kan ge upphov till bade trafik- och industribuller som kan komma att
innebdra en negativ paverkan for de bostadder som ligger vaster om lansvag 276.
Sedan utredningen togs fram har ett verksamhetsomrade planlagts och bérjat byggas
ut vilket medfort att delar av den befintliga bostadsbebyggelsen har férsvunnit. Vilken
typ av verksamheter som kommer tillatas pa platsen kan darfér komma att behéva
begrénsas for att sakerstélla goda ljudmiljper. Oster om planomradet finns &ven
rekreations- och friluftsomradet Mellingeholm aven detta omrade bor sékras fran for
héga bullernivaer.
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Riskutredningen

En riskutredning avseende farligt gods och flygplats togs fram efter utstallningsskedet
(2015). Utredningen svarar pa de synpunkter lansstyrelsen lamnade i yttrandet och
utstallningsforslaget bedémdes med mindre justeringar vara genomférbart utifran
risksynpunkt.

Markféroreningar

Under tidigare arbete har flertalet undersdkningar gjorts for att klargora
fororeningsgraden i marken med anledning av de identifierade MIFO-objekten.
Forsvarsmakten har tidigare anvant omradet som militért évningsfalt, planomradet
angransar till ett sportflygfalt och inom den sédra delen finns en aldre deponi.

Lansstyrelsen meddelade i sitt yttrande i utstallningsskedet att kommunen borde
komplettera planhandlingarna med en undersdkning om markféroreningar vid laget
for kulfanget fran skjutbanan.

Under de senaste aren har det i andra pagaende detaljplaner i Norrtalje
uppmarksammats att det finns sulfidjordar vilka raknas som markfoéroreningar. Delar
av marken inom planomradet utgors av gyttjelera, vilket &r en indikator pa att den kan
innehalla sulfidlera. | och med detta kommer ytterligare undersokningar att behdéva
genomfdras for att konstatera sulfidlerans utbredning samt hur den ska ha hanteras
vid ett genomférande av planen.

Dagvatten/6versvdmning och recipienten

Enligt lagpunktskartering fran Lansstyrelsen finns risk for dversvamning i omradets
Ostra delar. En yta pa upp emot 7 hektar ser ut att kunna 6éversvammas. Under det
fortsatta planarbetet kommer det behdva sakerstallas att planomradet inte riskerar att
éversvém[naLs sa att skador uppstar inom omradet och pa intilliggande omraden.

<
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Sedan utstallningsskedet 2014 har kraven for dagvattenhantering skarpts.
Lansstyrelsen skrev i sitt yttrande i utstallningen att planférslaget behdver redovisa
hur planen ska bidra till att miljokvalitetsnormer (MKN) for vatten kan uppnas. Av de
framtagna dagvattenutredningarna som fanns i utstallningsskedet framgick att
belastningen pa sjon Limmaren vid ett genomférande av planen skulle fa en 6kad
belastning av naringsamnena fosfor och kvave samt tungmetaller och organiska
miljogifter. En sadan dagvattenhantering ar inte godtagbar och under det fortsatta
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planarbetet kommer en ny dagvattenutredning att behdva tas fram. Vidare kommer
tillrackliga ytor for fordrojning och rening behdva sakras inom eller i anslutning till
planen.

Vidare anser lansstyrelsen att kommunen behdver klargéra vilka forutsattningar som
behdver uppfyllas for att sjon Limmaren ska kunna uppna miljokvalitetsnormen god
ekologisk status.

Geoteknik

Jorden inom aktuellt omrade har enligt jordartskartan bedémts besta av moranlera i
norr samt glacial lera (morkgult) och gyttjelera (ljusgult med blaa streck) i soder.
Mindre partier med berggrund (rétt) och lerigsandig moran (ljusblatt med vita streck)
finns i omradet. Omradet angransar aven till sandig moran (ljusblatt med vita cirklar).
Markforstarkning kommer att behdvas bade for infrastruktur och for byggnader inom

delar av planomradet.
wn S 2
4\7/ ,;/ ]

. -
..Q- _.‘..:-_"ff{‘r./."

Naturvérdes- och fagelinventering samt groddjursinventering

Under varen 2020 genomférdes en naturvardes- och fagelinventering for
planomradet. Inventeringen visade att de hdgsta naturvdrdena inom planomradet
utgors av I6vskogsomrade, igenvaxande akermark samt aldre trad. Tre omraden med
naturvardesklass 3 (patagligt naturvarde) och tre omraden med naturvardesklass 4
(visst naturvarde), identifierades.

Inom planomradet finns tio akerholmar varav tre av dessa tidigare har bedomts
omfattas av biotopskydd (Miljobalken 7 kap 11 §). Pa en av holmarna finns aven ett
odlingsrése som omfattas av biotopskydd. Dispens kommer att behdva sdkas hos
lansstyrelsen for att fa ta bort dessa holmar och stenrésen.

Fagelinventeringen visade att omradet ar relativt artrikt och hyser bade vanliga arter
samt vissa lite mer krdvande, som till exempel de halhdckande arterna skogsduva,
stare, entita, kattuggla och goktyta. Skyddsvarda arter som bedémdes hacka inom
planomradet var gronfink (rédlistad EN), stare (rodlistad (VU) samt tradlarka (EU:s
fageldirektiv bilaga 1).

| det fortsatta planarbetet kommer eventuella skyddsatgarder och utformning av
planen att studeras vidare.
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Groddjursinventeringar har genomférts bade ar 2015 och 2016. Det patraffades da
bade storre och mindre vattensalamandrar inom ett omrade som var avsatt som
NATUR i planen. Inventeraren bedomde att om detaljplanens utformning kvarstod vad
galler naturomradet skulle nagon konflikt mellan salamandrarna och exploateringen
inte finnas. Men aven om inte salamanderdammar direkt exploateras kan en
exploatering av marken mellan dem leda till isolering av delpopulationer och darmed
till en férsamrad bevarandestatus for den lokala populationen. Detta kan komma att
behdva hanteras i planen.

Trafik

Omradets norra del ar idag anslutet till Flygfiskvégen, de s6dra delarna saknar idag
anslutning mot vag 276. | det fortsatta arbetet kommer det att utredas var angdring
till/fran vag 276 ska placeras samt hur omradets gator ska dras for att mojliggora ett
sa bra gatunat som mgjligt.

Vilka utredningar och inventeringar kan behova goras?
Undersdkning om betydande miljopaverkan
Miljokonsekvensbeskrivning

Dagvatten inklusive skyfall samt eventuellt ett lokalt atgardsprogram fér Limmaren
Buller

Geoteknik

Kompletterande undersokning av férorenad mark

Forprojektering av gator och VA

Risk

Trafikforsorjning

Nedgravning av Vattenfalls koncessionsledning, inkl. tillstandsprovning
Ljusutredning

5. PRELIMINARA KONSEKVENSER AV PLANENS
GENOMFORANDE

5.1 UNDERSOKNING OM BETYDANDE MILJOPAVERKAN

Undersékning miljépaverkan

Nar en ny detaljplan skapas eller en befintlig &ndras s& maste kommunen ta stallning
till om genomfdrandet kan medféra en betydande miljépaverkan. Undersékningen ar
den process som ska komma fram till om en detaljplan medfér en betydande
miljopaverkan eller inte. Om resultatet av understkningen blir att detaljplanens
genomférande kan antas medféra en betydande miljopaverkan ska planen
miljdbedémas.

Samhallsbyggnadskontoret beddmer i nulaget att planens genomférande innebar risk
for betydande miljopaverkan som asyftas i PBL 4 kap. 34 § eller miljobalken 6 kap. §§
2-5 att en miljdbeddmning behdver gbras. Det innebar att en
miljokonsekvensbeskrivning (MKB) ska tas fram. Ett samrad om avgransning av MKB
kommer att genomféras med lansstyrelsen.

| det tidigare forslaget till detaljplan (Mellingeholms aktivitetspark) gjordes
bedémningen att planen pa nedanstadende punkter beddmdes kunna ge upphov till
betydande miljépaverkan:

- Mark som tidigare varit obebyggd tas i ansprak fér verksamheter

- Foérandrad situation for buller fran vagtrafik pa lansvag 276

- Férandrad landskapskaraktar



NORRTALJE
KOMMUN

- Avbrott av gréna samband mellan 6stra Mellingeholm och skogskant

- Okning av mangden dagvatten och dar tilkommande féroreningar

- Eventuella féroreningar i mark som aktiveras och medfor utslapp till recipienten

- Det kansliga vatmarksomradet i vaster langs med lansvagen (skyddas i omradet
som natur)

Specifik och strategisk miljobedémning

Miljobeddmningar av planer och program kallas i miljobalken for strategisk
miljobeddmning och miljobedémningar av verksamheter och atgarder kallas i
lagstiftningen for specifik miljobedémning. Det ar en strategisk miljdbedémning som
under vissa forutsattningar ska goéras for detaljplaner som upprattas enligt plan- och
bygglagen, PBL. | vissa fall ar aven reglerna om specifika miljobedémningar aktuella
vid framtagande av en detaljplan.

Planfoérslaget beddéms inte strida mot géllande dversiktsplan eller andra kommunala
eller nationella riktlinjer, lagar eller férordningar.

En specifik miljdbeddmning beddms inte behdva genomfdéras inom
detaljplaneprocessen. Eventuella verksamheter som etablerar sig inom planomradet
kan komma att krdva en tillstandsprévning enligt miljébalken, detta arbete ligger dock
utanfor detaljplanen.

6. GENOMFORANDE
6.1 AVTAL

Inget plankostnadsavtal har upprattats. Kostnader for planen regleras mellan
Planavdelningen och Mark- och exploateringsavdelningen.

6.2 PLANFORFARANDE

Planprocessen kommer att hanteras med utdkat forfarande enligt PBL 2010:900 da
planen antas medféra en betydande miljopaverkan.

6.3 HUVUDMANNASKAP

Kommunen ar huvudman fér allman platsmark.

6.4 BEHOV AV UPPHANDLING

Kommande utredningar, sa som:

Dagvatten-/skyfallsutredning
Forprojektering av gata och VA
Miljbkonsekvensbeskrivning
Miljoteknisk markundersdkning
Eventuell ljusutredning

7. EKONOMI

7.1 PRELIMINARA KOSTNADER | PLANPROCESSEN

Finansiering av detaljplanen sker med framtida exploateringsintédkter samt inom
ramen for kommunens investeringsprojekt.
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Grundkarta (uppdatering)

Nedgravning av Vattenfalls koncessionsledning.
Tillstandsarbete for Vattenfalls koncessionsledning kan ta
upp till 24 manader.

Dagvatten- /skyfallsutredning
Miljokonsekvensbeskrivning

Miljéteknisk markundersokning

Forprojektering av gata och VA

Eventuell ljusutredning

Utanfor ovanstaende finns féljande kostnader:

Kommunala resurskostnader
Fastighetsférteckning
Annonskostnad

7.2 PRELIMINARA KOSTNADER VID GENOMFORANDE

Markhdéjande atgarder
Markforstarkning
Utbyggnad av VA
Utbyggnad av el och tele
Utbyggnad av gata
Skétselplan Natur

Flytt av Vattenfalls elledning

Nedgravning av Vattenfalls koncessions ledning. Projektering beddéms kosta
mellan 500-800 Tkr. Kalkyl for nedgravningen ar beraknad till 4,5 Mkr (da
ingar projekteringskostnader).

Uppskattade anldggningskostnader for gator ar drygt 247 Mkr och for VA-
natet drygt 58 Mkr. Totala intakter for markforsaljning uppskattas till drygt 324
Mkr och VA-intakterna uppskattas till drygt 52 Mkr. Berdkningen baseras pa
att omradet delas in i lika stora tomter. Om det bildas ett flertal mindre tomter
sa att totala antalet tomter 6kar boér VA-intdkterna 6ka i motsvarande grad.
Eftersom det ror sig om ett stort omrade kommer det att byggas ut i etapper
dar den tankta forsta etappen ar med god marginal Idnsam. Den tankta andra
etappen genererar ett underskott medan den tankta tredje etappen ar med
marginal |dnsam.

8. TIDPLAN

Godkannande av Start PM 2021-03-24
Samréad kvartal 4 2021
Granskning kvartal 2 2022
Antagande kvartal 4 2022

Detaljplanen far laga kraft 3 veckor efter att protokollet anslagits pa kommunens
anslagstavla om den inte 6verklagas.
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Tidplanen ar preliminar och kan komma att férandras beroende pa leverans av
grundkarta samt utredningar.

9. ARBETSSATT OCH RESURSER

9.1 ARBETSSATT

Planarbetet inleds formellt med ett startmdte dar planavdelningen och
exploateringsavdelningen gar igenom planeringsarbetet, hur tidsplanen ser ut och
vilka utredningar som behdvs.

Exploateringsingenjoren ar projektledare for hela projekiet Mellingeholms
verksamhetsomradde medan planarkitekten ar delprojektledare och ansvarar for
framtagande av planhandlingar i samrad med en arbetsgrupp bestaende av
exploateringsingenjor, VA-ingenjor, bygglovshandlaggare, Gata/Park och ekolog,
miljoplanerare. Referenspersoner fran, Renhallning, Raddningstjansten, Naringsliv
och etablering, Barn- och skola och Kultur- och fritid kommer att bista planprocessen.

9.2 RESURSER

Tiden beraknas utifran behovet att delta pa planméten, uppratta, granska och
uppdatera handlingar samt upphandla utredningar.

Roll/funktion Resurs/person Tid
(timmar)
Planarkitekt Erika Mickelsson (konsult) 600
Ekolog Frida Skagerberg 60
Miljoplanerare Magdalena Nilsson 250
Plankoordinator Lotta Lagergren 60
Exploateringsingenjor | Leif SGrensson 400
Bygglovhandlaggare Magnus Ahfeldt 20
Miljé- och Malin Olofsson 60
halsoskyddsinspektor
Projektledare gatu- Peter Sartorius 100
och parkavdelningen
Trafikstrateg Erik L’Estrade 60
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VA-samordnare Felicia Alsén 100
Brandingenjor Johan Paulstrém 10
Renhallning Lars Ekman 10
Barn och utbildning Therésa Hammberg 10
Kultur och fritid Alicia Sjogren 10
Naringsliv och Benjamin Rad Vaher 10
etablering

Summa deb. h: 1760

10. PLANKOSTNADER

Inget plankostnadsavtal kommer att upprattas. Finansiering av detaljplanen sker med
framtida exploateringsintakter samt inom ramen fér kommunens investeringsprojekt.
Om exploateringen uteblir kommer kostnaderna belasta kommunens resultat.

Uppskattat antal debiterbara timmar fér kommunens arbete uppgar till 1760 timmar.

Enligt kommunens taxa, beslutad av kommunfullmaktige ar timavgiften 700 kr. For
kommunens handlaggning uppskattas kostnaden uppga till 1 232 000 kr.

SAMHALLSBYGGNADSKONTORET

Helena Purmonen Erika Mickelsson
Planchef Planarkitekt (konsult)
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