NO RRTA]_] E SAMMANTRADESPROTOKOLL
KOMMUN 2023-10-25

Kommunstyrelsens
samhillsbyggnadsutskott

§106 Dnr KS 2023-1642

Begaran om uppdrag for forstudie planforutsattningar for del av
fastigheten Skarsta 1:185

Beslut
Kommunstyrelsens samhéllsbyggnadsutskott beslutar:

Ge 1 uppdrag till samhéllsbyggnadskontoret att paborja en forstudie kring
planforutséttningarna for del av fastigheten Skirsta 1:185.

Sammanfattning av arendet

Eftersom det finns dterkommande forfragningar om verksamhetsmark samt att omradet
sedan en langre tid dr utpekat som mojligt verksamhetsomrade anses omradet lampligt for en
forstudie. Genom att skapa dessa nya forutsittningar forbattras mojligheterna till
arbetstillfdllen i norra delen av kommunen som 1 sin tur ger 6kade mojligheter for en forhojd
sysselséttningsgrad och ett befolkningsunderlag for service, skola, omsorg med mera. Mark-
och exploateringsavdelningen har i samarbete med kommunens planavdelning och néringsliv
och etablering formulerat en kvalificerings-PM for kommande planering for del av
fastigheten Skérsta 1:185.

Processen foreslds hanteras pd sé sitt att planavdelningen far 1 ansvar att ta fram en forsta
analys, en forstudie, som utreder hur kommunen kan nyttja aktuell fastighet pé ett effektivt
satt som, bland annat, sékerstéller goda forutsittningar for langsiktig planering. Efter
forstudie arbetar planavdelningen fram ett planforslag med inriktningen att utreda
forutséttningarna fram till samradet.

Beslutsunderlag

TJUT Forstudie Skarsta 1_185
Kvalificerings-PM - verksamhetsomrade Hallstavik, Skarsta 1_185

Beslutande sammantrade
Yrkanden

Roland Brodin (M) yrkar att kommunstyrelsens samhéllsbyggnadsutskott beslutar i enlighet
med samhéllsbyggnadskontorets tjansteutlatande i drendet.

Justerandes sign Utdragsbestyrkande



NORRTALJE 2023-1025
KOMMUN

Beslutsgang

Ordforande foreslar att samhéllsbyggnadsutskottet beslutar 1 enlighet med Roland Brodin
(M)s yrkande och finner att utskottet beslutar 1 enlighet med forslaget.

Beslutet ska skickas till
Planavdelningen
Mark- och exploateringsavdelningen

Néringsliv och etablering

Paragrafen ar justerad

Justerandes sign Utdragsbestyrkande



NORRTALJE TJANSTEUTLATANDE
KOMMUN

Datum: 2023-10-02
Diarienummer: KS 2023-1642

Samhallsbyggnadskontoret, Planavdelningen

Handlaggare: Annika Andersson Till: Kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott
Titel: Planchef
E-post: annika.andersson1@norrtalje.se

Forstudie planforutsattningar for del av fastigheten
Skarsta 1:185

Forslag till beslut
Kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott beslutar:

Ge i uppdrag till samhallsbyggnadskontoret att pabdérja en forstudie kring planforutsattningarna for del
av fastigheten Skarsta 1:185.

Sammanfattning av tjansteutlatandet

Eftersom det finns aterkommande férfragningar om verksamhetsmark samt att omradet sedan en
langre tid ar utpekat som mojligt verksamhetsomrade anses omradet lampligt for en forstudie. Genom
att skapa dessa nya forutsattningar forbattras majligheterna till arbetstillfallen i norra delen av
kommunen som i sin tur ger 6kade méjligheter for en forhojd sysselsattningsgrad och ett
befolkningsunderlag for service, skola, omsorg med mera.

Mark- och exploateringsavdelningen har i samarbete med kommunens planavdelning och naringsliv
och etablering formulerat en kvalificerings-PM fér kommande planering for del av fastigheten Skarsta
1:185.

Processen foreslas hanteras pa sa satt att planavdelningen far i ansvar att ta fram en forsta analys, en
forstudie, som utreder hur kommunen kan nyttja aktuell fastighet pa ett effektivt satt som, bland annat,
sakerstaller goda forutsattningar for langsiktig planering. Efter forstudie arbetar planavdelningen fram
ett planforslag med inriktningen att utreda forutsattningarna fram till samradet. Darefter kan en

Arendet

Beskrivning

Naringsliv och etablering har vackt fragan baserat pa de behov som framkommer i dialogen med
naringslivet. Att tillskapa mark som ar Iamplig som industrimark och ha i beredskap for namnda
intressenter ar mycket positivt da det ger en kort startstracka nar potentiella féretag vill préva om en
etablering av verksamhet i Hallstavik ar ett bra alternativ.

Mark- och exploateringsavdelningen har i samarbete med kommunens planavdelning och naringsliv
och etablering formulerat en kvalificerings-PM for kommande planering for del av fastigheten Skarsta
1:185.

Processen foreslas hanteras péa sa satt att planavdelningen far i ansvar att ta fram en férstudie som
utreder hur kommunen kan nyttja aktuell fastighet pa ett effektivt satt som bland annat sékerstaller
goda forutsattningar for langsiktig planering. Representanter fran mark- och exploateringsavdelningen,
naringsliv och etablering, NVAA saval som kommunstyrelsens strategiska analysgrupp bér medverka i
framtagande av forstudien. Efter forstudie arbetar planavdelningen fram ett planférslag med
inriktningen att utreda forutsattningarna fram till samradet. Darefter kan en markanvisning ske.



Lagkrav

Enligt PBL 4 kap 2§ ska kommunen med en detaljplan préva ett markomrades lamplighet for
bebyggelse och byggnadsverk.

Koppling till gallande styrdokument

Forslaget ar forenligt med kommunens éversiktsplan (KF 2013-12-09). En férstudie ger férutsattningar
for en utveckling av platsen som ar i linje med malomrade 2 och 6 i Mal & budget 2024-2026 (KF
2023-06-26 §88).

Ekonomiska konsekvenser och riskanalys

Kommunen bekostar den initiala kostnaden av forstudien. Kostnaden ska sedan laggas till det
fortsatta arbetet med en detaljplan for omradet. Malsattningen ar att finansiera utvecklingen av
omradet med en acceptabel projektekonomi vilket innebar att intékter fran byggratter, gatukostnader
m.m. minst ska tacka kostnaderna for att forverkliga omvandlingen av omradet. Intékter vid en
forsaljning ar svara att bedéma i detta skede men volymer och disposition behdver utredas vidare fram
till samradet. Intakter och kostnader ska genom hela projektets skeden kalkyleras och bearbetas.
Hogre precision ska uppnas for varje skede.

Risker som hotar att effektmalen inte kan uppnas:
e Resultat i kommande utredningar som visar pa att det inte ar Idnsamt/lampligt att genomféra
projektet.
e Det kan bli stor paverkan pa narboende med 6kad trafik, férandrat naromrade, eventuellt
verksamhetsbuller osv.
o Kapacitetsbrist i reningsverket.

Risker som hotar att effektmalen inte kan uppnas vid énskad tidpunk:
e Resursbrist inom berérda delar av kommunens organisation.
o Ofdrutsedda handelser som avgor nar i tiden framtagande av detaljplanen kan vara klart.

Forvaltningens analys och slutsatser

Eftersom det finns aterkommande férfragningar om verksamhetsmark samt att omradet sedan en
langre tid ar utpekat som mojligt verksamhetsomrade anses omradet [ampligt for en férstudie. Genom
att skapa dessa nya forutsattningar forbattras majligheterna till arbetstillfallen i norra delen av
kommunen som i sin tur ger 6kade mdjligheter for en forhojd sysselsattningsgrad och ett
befolkningsunderlag for service, skola, omsorg med mera. Fastigheten Skarsta 1:186 (den som ligger
intill 1:185 ner mot Edeboan) ags av Holmen. Méjligheten for att inkludera denna fastighet i projekt bor
utredas tidigt.

Tidplaner

Forstudien berdknas vara klar under kvartal 2 2024. Berdknad start av detaljplan ar kvartal 4 2024.
Preliminar tid for antagen detaljplan ar kvartal 4 2026. Tidplan for planprocessen kommer att redovisas
narmare i kommande processen.

Anna Keskitalo Annika Andersson
Samhallsbyggnadsdirektdr Planchef
Samhallsbyggnadskontoret Planavdelningen



Bilagor
1. Kvalificerings-PM

Beslut skickas till

Planavdelningen
Mark- och exploateringsavdelningen
Néaringsliv och etablering
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SAMHALLSBYGGNADSPROJEKT

VERKSAMHETSMARK | HALLSTAVIK,
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Diarienummer:

Datum: 2023-09-13

Bestallare: Anna Keskitalo

POSTADRESS BESOKSADRESS KONTAKT
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Bitradande MEX-chefen ansvarar for framtagande av kvalificerings-PM.

1 Bakgrund

1.1 Bakgrund och syfte
Detta PM ar ett forsta underlag for att kunna bedéma om idén kan féras vidare till
nasta skede.

1.2 Viktiga underlag och tidigare beslut

Dokument/beslut Datum Dnr
Samradsférslag till OP Norrtélje | 2023-02-27 KS 2020-2271
kommun

Antagen FOP Hallstavik 1999-12-20 KS 98/39

2 lde

Att skapa forutsattningar i den fysiska planeringen for etablering av industri i
naromradet till Hallstavik. Genom att skapa dessa nya férutsattningar forbattras
mojligheterna till arbetstillfallen i norra delen av kommunen som i sin tur ger
Okade mojligheter for en forhojd sysselsattningsgrad och ett befolkningsunderlag
for service, skola, omsorg med mera

Omradet som kan komma i fraga finns pa fastigheten Skarsta 1:185 (skifte 1)
med en yta pa knappt 90 ha.

Fastigheten Skarsta 1:186 (den som ligger intill 1:185 ner mot Edeboan) ags av
Holmen. Mgjligheten for att inkludera denna fastighet i projekt bor utredas tidigt.

3 Kostnadsuppskattning och ekonomiska
beroenden

Kostanden ar begransad till att planlagga omradet (inklusive tillhérande
utredningar) och uppskattas till minst 2 000 tkr. Ny verksamhet behéver
inrymmas inom befintlig kapacitet for VA.



4 |Intressenter

4.1 Intressentdiagram

Intresse for att etablera verksamhet i omradet har visats bade internationellt och
nationellt, exempelvis fran energi- och IT-branschen. Dessa branscher féretrads
av Node Pole och Stockholms Business Alliance (SBA).

Tankbara intressenter utbver dessa ar Férsvarsmakten, lansstyrelsen (genom
riksintresse for industri, kulturmiljévard och energiproduktion).

Om lansstyrelsen och Forsvarsmakten ar intressenter i form av att de har
intressen som berdrs boér dven grannar och intresseorganisationer inkluderas.

4.2 Interna intressenter/samberedning
Naringsliv och etablering har vackt fragan baserat pa de behov som framkommer
i dialogen med naringslivet.

Norrtalje vatten och avfall AB ager och driver de allmanna Va-anlaggningarna i
Hallstavik.

Vattenfall Eldistribution AB ar natagare for elnatet i omradet.

5 Bedomning av idé — kapaciteter och
projektportfol]

Att tillskapa mark som ar lamplig som industrimark och ha i beredskap for
namnda intressenter ar mycket positivt da det ger en kort startstracka nar
potentiella foretag vill prova om en etablering av verksamhet i Hallstavik ar ett bra
alternativ. Beroende pa typ av verksamhet kan behovet av kapacitet for VA i
reningsverket har avgérande betydelse. Ett 6kat behov av VA torde kunna
hanteras pa langre sikt och aven paskynda uppgraderingen av den lokala VA-
kapaciteten.

Sammanfattningsvis saknas stérre verksamhetsomraden som med kort ledtid ar
tillganglig for nyetablering i Hallstavik. Nyttan med att ha planlagd mark for detta
andamal 6vervager kostnaden med att uppratta detaljplanen med tillhérande
utredningar och prévningar. Det finns inte heller nagra andra angelagna behov
som behover tillgodoses pa den mark som ar tank att planlaggas.



6 Mojligheter och risker

Idén har diskuterats i gruppen tidiga skeden. Har kommer en sammanfattning av
de synpunkter som har lyfts upp:

En intressant forfragan som ar positiv for bade Hallstavik (gar i linje med
nya OP) och kommunen.

G/P har en tipp i omrade for jordmassor och snéupplag.
Bra tekniska forutsattningar - finns tillrackligt med el.

Det finns inte mycket utrymme i reningsverket. Anlaggningen skulle
behdva uppgraderas. Kanske gar det att styra att det blir industri som inte
ar vattenkravande?

Gott om dricksvatten men vattenkvaliteten ar samre.
Exploatering av hela fastigheten &r inte i linje med FOP fér Hallstavik.

Anslutningsvag via Kustvagen genom bostadsomraden kan innebéara
bullerstérningar for befintliga bostader och behdver utredas och losas.

Pappersindustrin pa andra sidan Edeboviken omfattas av riksintressen
bade for industri och kulturmiljévard. Paverkan?

Vindkraftsparken norr om fastigheten ar riksintresse fér energiproduktion.
Ingen yta inom fastigheten ar klassad som jordbruksmark.

Finns minst tvd majliga fornlamningar i fastighetens dstra delar. En
arkeologisk utredning kommer behdvas.

Strandskydd finns utmed Edeboviken. Fastigheten ar avskild av bade vag
och jarnvag sa det finns skal att upphava strandskyddet om behov finns.

Narmast Edeboviken ar det framst moran och berg i dagen med visst
inslag av lera. Vasterut finns ett omrade, Granlundsvagen, som bestar av
fyllning. Vaster om detta finns det stora omraden av torv, lera och moran
men ocksa berg i dagen i nord/sydlig riktning som fungerar som héjdrygg
och vattendelare.

Genomslappligheten och férutsattningar for infiltration skiftar inom
fastigheten. Torv kan innebara mycket stora geotekniska utmaningar. Att
torrlagga torvmark bidrar till stora utslapp av CO2.



e Naturvarden, bade sumpskogar och nyckelbiotoper ar utpekade som
ESKO-omraden (ekologiskt sarskilt kansliga omraden) i OP och ska s&
langt som mojligt skyddas mot atgarder som kan skada naturmiljon enligt
miljobalken 3 kap 3§. Sumpskogarna sammanfaller i stor del med
torvomradet sa det vore av flera anledningar bra att undvika det omradet.

e Det finns inga potentiellt férorenade omraden inom fastigheten enligt
underlag i MyCarta, men omradet med fyllning och strax utanfor fylining
bdr undersokas.

e Norra delen av det omrade som ar utfyllt ar enligt SGU ett omrade dar det
finns forutsattningar for skred. Langs med Edeboviken finns erosionsrisk.

e Det verkar inte vara nagon risk fér hdga vattenstand i Ostersjon. Det finns
en del lagpunkter och diken inom omréadet. Ostra delarna av fastigheten
avrinner via diken mot vattenférekomsten Edeboviken (mattlig ekologisk
status). Vastra delarna avrinner vasterut till vattenférekomsten Graskaan
(god ekologisk status) och i slutédndan till Edeboviken. Det finns inga
torrlaggningsféretag inom avrinningsomradet som gar direkt ill
Edeboviken. Vastra delarna daremot paverkar flera torrlaggningsféretag.

¢ Det kan bli stor paverkan pa narboende med okad trafik, forandrat
naromrade, eventuellt verksamhetsbuller osv.

7 Fortsatt arbete

Eftersom det finns aterkommande forfragningar om lamplig verksamhetsmark
samt att omradet sedan en langre tid utpekat som mgjligt verksamhetsomrade
bér man i beslut om fortsatt arbete évervaga att direkt ga vidare med ansdkan om
planbesked for detaljplan, alternativt tydliggéra och avgransa forstudien till vissa
sarskilda fragor.



	cba9034b-eb55-4905-8acb-9ecf4db21b48
	Begäran om uppdrag för förstudie planförutsättningar för del av fastigheten Skärsta 1:185
	Beslut
	Sammanfattning av ärendet
	Beslutsunderlag
	Beslutande sammanträde
	Yrkanden
	Beslutsgång
	Beslutet ska skickas till
	Paragrafen är justerad



	2d6234b7-0582-448e-aeb6-ee7fbaa20265
	Förstudie planförutsättningar för del av fastigheten Skärsta 1:185
	Förslag till beslut
	Sammanfattning av tjänsteutlåtandet
	Ärendet
	Beskrivning
	Lagkrav
	Koppling till gällande styrdokument
	Ekonomiska konsekvenser och riskanalys

	Förvaltningens analys och slutsatser
	Tidplaner
	Bilagor
	Beslut skickas till


	31d1b17b-d1a1-408c-b8bf-a854f80f23c6
	1	Bakgrund
	1.1	Bakgrund och syfte
	1.2	Viktiga underlag och tidigare beslut

	2	Idé
	3	Kostnadsuppskattning och ekonomiska beroenden
	4	Intressenter
	4.1	Intressentdiagram
	4.2	Interna intressenter/samberedning

	5	Bedömning av idé – kapaciteter och projektportfölj
	6	Möjligheter och risker
	7	Fortsatt arbete


