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1 INLEDNING
HANDLINGAR

Planhandlingar utgor

1. Plankarta med bestdmmelser del 1

2. lllustrationsplan och gatusektioner, del 2

3. Planbeskrivning inklusive genomférandefragor, denna handling

Ovriga handlingar
4. Fastighetsforteckning
5. Miljokonsekvensbeskrivning MKB

| planarbetet har foljande utredningar tagits fram:

a) Arkeologisk — kulturhistorisk utredning, Karlholms strand, Upplandsmu-
seet 2014

b) Sarskild arkeologisk utredning i Karlholmsfjarden, rapport nr 2013:5
Sjohistoriska museet, 2013

¢) Naturinventering Karlholms strand, White 2014-06-12 (uppdaterad mars
2015)

d) Amfibie- och reptil-inventering inom Karlholms strand, Anders Wahl-
strom, 2015-05-20

e) Oversiktlig dagvattenutredning, Ropekonsult, 2015-02-24

f) VA-utredning, Ropekonsult, 2015-02-02

g) Karlholmsfjarden, Karlit, recipientundersékning avseende vattenkemi,
bottenfauna och sediment, Alcontrol 2009

h) Geotekniskt utlatande utifran arkivmaterial, Karlit geoteknik. Ramboll
2015-01-26

i) Geoteknisk utredning, Karlit, Ramboll 2015-03-13

j) Trafikutredning infor detaljplan, Rambéll, 2015-02-27

k) Miljoteknisk markundersékning vid Karlitomradet, Ramboll, 2014-04-16

[) Miljoteknisk undersokning av sediment vid Karlholms strand, Ramboll,
2014-07-14, rev. 2014-10-07

m) Kompletterande miljoteknisk undersdkning vid Karlitomradet, Ramboll,
2014-09-26

n) Miljokontroll- och masshanteringsprogram (bilaga till kompletterande
anmalan om efterbehandling enligt 28 § férordning (1998:899) om milj6-
farlig verksamhet och hélsoskydd), Rambdll, 2015-02-10

0) Kompletterande miljoteknisk undersokning vid Karlitomradet - del tva
(bilaga till kompletterande anmélan om efterbehandling enligt 28 § for-
ordning (1998:899) om miljofarlig verksamhet och hélsoskydd), 2015-
02-10

p) Forstudie deponi sluttdckning, Rejlers, 2015-02-13

g) Marksanering, muddring och efterbehandling av deponi vid Karlholms
bruk. Riskbeddmning ur detaljplansynpunkt, Rambdll och Rejlers, 2015-
05-25, rev 2015-06-17

r) Riskbeddmning och atgardsutredning avseende fororeningar vid Karl-
holms strand, Rambdll, 2014-10-17 utkast, rev. 2015-06-15 med
bilaga 1: Utvardering av analysresultat for PSRV, Ramboll 2015-05-15
bilaga 2: Uttagsrapport PSRV, Natirvardsverket version1.0, 2015-03-31
bilaga 3: Salixplantering vid Karlholms strand, skyddsatgarder for till-
fallig lagring av férorenade massor, BioMered AB, 2015-05-13

Ovriga dokument, i kronologisk ordning, som upprittats i den pdgaende omvand-
lingsprocessen.

ANMALAN; TILLSTANDSANSOKAN YTTRANDE MM

Anmélan om rensning stadning, Karlholm Utveckling KB, 2013-07-18

Rutin fér markarbete, Karlholm Utveckling KB, 2013-08-19

Samhallsbyggnad, Fysisk planering
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Motivering ej riskomrade, Karlholm Utveckling KB, 2013-08-26

Anmalan om utvinning av fyllnadsmaterial, Karlholm Utveckling KB, 2013-10-
30

Anmélan om flytt av deponi, Karlholm Utveckling KB, 2013-11-08
Kommentarer angaende planerad taktverksamhet, Tierps kommun, 2013-11-12
Anmalan om utvinning av fyllnadsmaterial komplettering, Karlholm Utveckling
KB, 2013-12-20

Yttrande angaende husbehovstékt, Tierps kommun, 2014-01-31

Beslut om flytt av deponi, Lansstyrelsen i Uppsala lan, 2014-02-03

Yttrande angaende etablering av grustékt for husbehov Karlholm, Tierps kom-
mun, 2014-02-07

Tjansteanteckning Salamander, Lansstyrelsen i Uppsala lan, 2014-05-21

Beslut 527-31-21-14, Lansstyrelsen i Uppsala lan, 2014-05-22
Rivningsanmélan “Karlit”, Karlholm Utveckling KB, 2014-05-23

Overklagan beslut 527-3121-14, Karlholm Utveckling KB, 2014-06-18
Anmalan om rensning Karlholm 1:53, Karlholm Utveckling KB, 2014-09-15
Anmélan massor till Tierps kommun, Karlholm Utveckling KB, 2014-09-15
Anmélan om efterbehandling enligt 28 8 i forordning (1998:899) om miljofarlig
verksamhet och hélsoskydd for etapp 1 och 2, Rambéll, 2014-10-17
Salamander Karlholm, Karlholm Utveckling KB, 2014-10-22
Sedimentutvérdering enligt handbok 2010:1 och platsspecifika riktvarden PM,
Rambdll, 2014-11-05

Kommentar till Rambdélls tidigare PM ”Sedimentutvirdering enligt handbok
2010:1 och platsspecifika riktvirden”, Rambdll, 2014-11-21

Beslut forbud mot fortsatt verksamhet inom fastighet Karlholm 1:53. L&nsstyrel-
sen i Uppsala lan, 2014-11-24

Beslut rivning “Karlit”, Tierps kommun, 2014-12-03

Foreldggande om att inkomma med kompletterande uppgifter samt att genomfora
undersoékningar inom Karlholm 1:53, Lansstyrelsen i Uppsala lan, 2014-12-1
Beslut muddring, Lansstyrelsen i Uppsala lan, 2014-12-17

Rivningsplan Karlholm 1:53, Karlholm Utveckling KB, 2014-12-31

Delrapport deponiflytt, Karlholm Utveckling KB, 2015-01-10

Komplettering av delrapport deponiflytt, Karlholm Utveckling KB, 2015-01-11
Beskrivning schaktning, Karlholm Utveckling KB, 2015-01-15

Begaran om anstand med att lamna in forslag till sluttackning av fd Karlits de-
poni, , Karlholm Utveckling KB, 2015-01-27

Komplettering avseende anmélan om efterbehandling enligt 28 § forordning
(1998:899) om miljofarlig verksamhet och halsoskydd for etapp 2, , Karlholm
Utveckling KB, 2015-02-10

Kompletterande miljéteknisk undersokning vid Karlitomradet - del tva (bilaga till
kompl. 28 § anmadlan), Ramboll, 2015-02-10

Upphéavning av verksamhetsforbud géllande delomrade B och D i byggnad 2,
Lansstyrelsen i Uppsala lan, 2015-02-26

Provtagning byggnad 2, Ramboll, 2015-04-11

Miljoinventering byggnader, Karlholm Utveckling KB, 2015-04-11
Undersokningsprogram — markundersékning och miljokontroll, deponiomradet
f.d. Karlit. Milj6teknisk, Rambdll, 2015-04-13

Beslut angaende anméalan om avhjalpandeatgard enligt 28 § forordning
(1998:899) om miljcfarlig verksamhet och hélsoskydd pa fastigheten Karlholm
1:53 i Tierps kommun*, d.nr. 575-6259-14, Ldnsstyrelsen i Uppsala 1an, 2015-
04-16

Begéran omprdvning 28 § anmalan, Karlholm Utveckling KB, 2015-05-13
Komplettering avseende anmalan om efterbehandling enligt 28 § férordning
(1998:899) om miljofarlig verksamhet och hélsoskydd, Karlholms strand, Tierps
kommun (bilaga ’Skyddsatgarder” till omprévning), Ramboll, 2015-05-13

* Omproévning av beslutet pagar

Samhallsbyggnad, Fysisk planering
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LASANVISNING

Detaljplanen & kommunens verktyg for att styra anvandningen av mark och vatten-
omraden inom kommunen. Planens bestammelser utgér ramarna for prévning av
framtida bygglovsarenden.

Plankartan

Plankartan ar den handling som ar juridiskt bindande och anger vad som t ex ska
vara allmén plats, kvartersmark, hur bebyggelsen ska regleras m.m. Plankartan lig-
ger till grund for kommande prévning av bygglov. Grundkartan som utgér underlag
for planen ar upprattad i Rikets hojdsystem 2000, RH 2000 och angivna hojder i
anges som plushdjd dver nollplanet dér inte annat anges.

Planbeskrivning

Planbeskrivningens funktion &r att beskriva planens syfte, omradets forutsattningar
och de forandringar som planen innebdr. Planbeskrivningen ska vara ett stdd for att
tolka plankartan samt fortydliga vilka konsekvenser och eventuell paverkan som
planens genomfdérenade innebar. Beskrivningens genomfoérandedel har som funktion
att sakerstalla planens genomférande. Denna del tillampas som stdd vid eventuell
fastighetsbildning, kostnadsfordelning mellan berdrda parter m.m. efter det att pla-
nen har vunnit laga kraft.

PLANPROCESSEN

Processen for att ta fram en detaljplan regleras genom plan- och bygglagen (PBL
2010:900 med de forandringar som medféljde lag 2014:900).

Detta planlaggningsarbete kommer att handlaggas genom ett sa kallat utokat plan-
forfarande enligt 5 kap. 78 da planarbetet paborjades efter den 1 januari 2015.

Processen for detta planarbete ser ut sa har:

Har ar vi nu!
Behovsbedomning
——
3 3 S . Z ™
> % 7 7 % 3 7 - .
Ansdkan om gy B & - o 2 . o Z S B
Soon g = g & 2 = 2= <8 2
planliggning 8o | gw 5 G 5o G 5o 8 2.2 Bygglovsprocessen
och planbesked g ] 2 o o B 28 [ o = kan starta.
. §a ! 8% a g 5 a g5 E a S =
inkommer R e e a AR Q & 5 g J z
Be ¢ 8 + g I B 8
B 5 5 5 =
go i G (] (5]
/|\ L
Utskottet Utskottet SHB Utskottet SHB Utskottet Under denna
SHB ger godlkéinner godkéinner SHB och KS tid finns
planbesked  planforslag och samrads- godkéinner majlighet for
och beslutar om redogdrelse och gransknings- de sakdgare
beslutar om  samrad. beslutar om utlatande och som yttrat
planuppdrag granskning. bereder infor sig under

antagande. planprocessen
KF antar att overklaga
planen. KF:s beslut.
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2 PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Planens syfte

Syftet med planarbetet ar att:

e att gora det mojligt att omvandla det tidigare industriomradet till ett tillgangligt
och attraktivt omrade med verksamheter, bostader, rekreation, service, kultur
och en ny fritidshamn.

e att ge Karlholm ett nytt ansikte mot havet och skargarden.
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N
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Jambogrundet
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Planomradet markerat i forhallande till tatorten

Planens huvuddrag

Planforslaget ger mojlighet att omvandla industriomradet med befintlig bebyggelse
till ett attraktivt omrade for boende, framst fritidsboende, forskola, rekreation och
service for batliv med hamn, batgarage mm samt for att ge allmanheten mojlighet att
fa tilltrade till stranden, hamnen och havet.

Forutsattningen for att genomféra planen ar att marksaneringen ar slutford enligt be-
stammelser i planen. Befintliga f.d. fabriksbyggnader ges méjlighet att anvandas for
service, handel samt lager, batgarage mm med begransad omgivningspaverkan.
”Pannhuset” och “’Industningshallen”, de tva byggnader som vetter ndrmast ut mot
havet ges mojlighet att anvandas for bostader med centrumverksamhet som handel,
restaurang, hotell mm. Planen ger dessutom mdjlighet att uppfora ny bebyggelse for
bostader med lokaler i bottenvaning for handel och service mm samt skola, forskola.
Bostadsbebyggelsen, ca 430 bostadsenheter, ska vara varierad bade i typ, storlek och
tathet och karaktér. Nya gator torg, park och natur kommer att kunna anlaggas dels
med kommunen som huvudman dels med enskilt huvudmannaskap. For att anvanda
den befintliga hamnen for fritidsbatar med service kommer vattenomradet att mudd-
ras och tillstand for detta sker i en separat tillstindsprocess som kommer att paga pa-
rallellt med planprocessen. Langs strandlinjen ger planen mgjlighet att anlagga
mindre enskilda smabatsbryggor. | planen avsatts mark for tekniska anlaggningar.
Omradet for deponi ges en hogsta hojd av 20 m 6ver nollplanet och kan efter att
sluttackning ar godkand av tillsynsmyndighet anvandas for rekreation. Ovriga tek-
niska anlaggningar ar mark for elkraft (transformatorstation), dagvattenmagasin mm.

Samhallsbyggnad, Fysisk planering
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3 MILJOBALKEN, MB

Strandskydd

Planomradet omfattas inte av strandskyddsforordnande enligt 7 kap 13 § miljobal-
ken. Strandskyddet &r undantaget i beslut av l&nsstyrelsen i Uppsala Ian 1994-09-30,
diarienr 2231-573-93, bilaga 1.

Bilaga 1
Strandskydd enligt 15 § naturvérdslagen

Inom detaljplanclagda omrdden kan
sirskilda beslut gilla.

Tierps kommun

Ek kartan 138 20

A 0 . L A
A AL SN N A St
Karta som visar den del dar strandskyddet ar undantaget — det omrade som inte ar skraffe-
rat. Det skrafferade omradet omfattas av strandskydd.

Miljobalken 3,4 och 5 kap
Planforslaget beddms vara forenligt med miljobalkens (MB) kap 3 avseende lamplig
anvandning av mark och vatten samt 5 kap miljokvalitetsnormer.

Planen berors enligt kap 4 av riksintressena for kulturmiljé och yrkesfiske, se under
rubrik Riksintresse. Langre ut till havs finns riksintresseomrade for sjofart och havs-
baserad vindkraft som dock inte beddms bli berérda.

Miljobeddmning av planer och program

Enligt miljobalken (1998.808) 6 kap 4 § och 5 kap 18 § plan- och bygglagen (PBL
2010:900) ska en miljébeddmning goras for planer som kan antas medfora bety-
dande miljopaverkan. Under planutredningen gér kommunen darfor alltid en be-
démning (en sa kallad behovsbedomning) for att klargéra om det finns behov av att
genomfdra en miljobeddémning och en dartill hérande miljokonsekvensbedémning.
Kommunen har i samrad med lansstyrelsen bedomt att planens genomférande kan
antas medfora betydande miljopaverkan enligt 4 kap 34 § plan- och bygglagen (PBL
2010:900) eller 6 kap 11-18 8§ och 6:22 § miljobalken (1998.808) varfor miljébe-
démning med tillhérande miljokonsekvensbeskrivning behdver genomforas, se vi-
dare under rubriken Planens konsekvenser.

Samhallsbyggnad, Fysisk planering
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4 Tidigare stallningstaganden

Riksintresse

Planomradet berdrs av riksintressena for kulturmiljo och yrkesfiske da planomradet
gransar till foljande:

Karlholms bruk (Vastlands sn). Karlholm ar en arkitektur- och teknikhistoriskt in-
tressant bruksmiljé som utgor ett tydligt exempel pa de stora vallonbrukens arkitek-
tur med delvis genomford idealplan och enhetlig bebyggelse fran 1720-talet samt
med intakt lancashiresmedja fran 1880-talet.

Havet utanfor Karlholm, dven det inom planomradet, omfattas av riksintresse for yr-
kesfiske: Gavlebukten-Ldvstabukten-Storfjarden 03016, Ca 8 600 ha av kommunens
havsyta. Lovstabukten utgor ett ekologiskt sarskilt kansligt omrade enligt (3 kap 3 §
MB). Mark- och vattenomraden som &r sarskilt kansliga ur ekologisk synpunkt ska
sa langt som mojligt skyddas mot atgarder som kan skada naturmiljon

Y

S \‘\\\

.

S

P

Karta som visar riksintressen i anslutning till planomradet och i dess omgivningar.

Byggnadsminne

Lansstyrelsen i Uppsala lan beslot 1995-03-03, dnr: 221-2901-94, om byggnads-
minnesforklaring av lancashiresmedjan, kvarnen, fore detta blasmaskinhuset och
fore detta vagnhuset i Karlholmsbruk, del av Karlholm 1:48, del av Karlholm 1:49
och del av Karlholm 1:53.

Oversiktsplan

| dversiktsplanen 2010-2030 for Tierps kommun anges visionen “Tierps kommun
kannetecknas av utveckling och tillvéxt, god livsmilj6é och att barn och ungdomar &r
prioriterade”. Tierp ligger i det s.k. ABCX-straket mellan Uppsala och Gavle dar det
bor ca 300 000 ménniskor. Folkmangden i Uppsalaregionen antas 6ka med mellan
15 och 30 % till 2050. Uppsala I&n har hdg internationell tillganglighet och den
snabbaste tillvéxten sker inom foretagstjanster, besdksnéring, service och handel
men ocksa inom olika typer av hantverkstjanster. Besoksnaringen forvéntas ha bety-
delse for utveckling av lanets landsbygd. Den kreativa sektorn med rekreation, me-
dia, kultur, natur, friluftsliv, konst och design &r ett vaxande tillvaxtomrade

Samhallsbyggnad, Fysisk planering
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For orten anges foljande rekommendationer:

» Karlholms kontakt med havet ska framhdvas. Konflikten mellan méjlighet till
attraktiva utbyggnadsomraden och reningsverket ska minimeras.

«  Bruksmiljéerna och Tamnarans vattensystem ska sarskilt beaktas.

+  Mojligheten till batliv ska framjas.

Enligt 6versiktsplanen ska ny bebyggelse i forsta hand utgdra kompletteringar av be-
fintlig bebyggelse. Ny bebyggelse och anléggning i anslutning till sjoar, vattendrag
och kusten bor normalt inte tillatas utan noggrannare kartering pa marknivaer under
2,5 meter 6ver medelvattenstandet. Undantag kan goras for enkla byggnader som
garage och uthus. Vid bebyggelse néra strand ska vattenkontakt for allméanheten sér-
skilt tillgodoses och fripassager skapas.

Inom omraden som &r karterade med hansyn till 6versvamningsrisk (f. n. Dalalven

och Tamnaran) géller foljande:

e | markomraden med stor sannolikhet for Gversvamning kan undantag goras end-
ast for enkla byggnader som garage och uthus (100-arsflode).

e | markomraden med viss sannolikhet for 6versvamning kan undantag goras for
samhéllsfunktioner av mindre vikt. Exempel ar byggnader av lagre varde, bygg-
nader av mer robust konstruktion, vagar med forbifartsmojligheter, enstaka vil-
lor, fritidshus och mindre industrier med liten miljopaverkan (hogsta flode).

I de fall man énskar anvanda éversvamningshotad mark till annat &n vad som re-
kommenderas bor en riskanalys utforas for att bedéma vilka atgarder som behéver
vidtas for att begransa konsekvenserna av higa floden.

Ovriga kommunala beslut

Utskottet for Samhallsbyggnad beslét den 10 april 2014, § 29, att ge Samhélls-
byggnad, Fysisk planering i uppdrag att uppratta forslag till detaljplan. Utskottet
samhallsbyggnad besl6t den 15 maj 2014 (845) att godkanna forslag till planpro-
gram och gav i uppdrag at Samhallsbyggnad, Fysisk planering att halla samrad.
Kommunen genom utskottet fér samhallsbyggnad beslutade den 18 november 2014,
Dnr Ks 2014 155, §131 att godkanna planprogrammet och samradsredogorelsen
samt att gav Samhallsbyggnad, Fysisk planering i uppdrag att uppratta forslag till
detaljplan och pabdrja genomférandet av en miljobeddmning samt att upprétta en
miljokonsekvensbeskrivning (MKB).

Gallande detaljplaner

Planomradet &r inte tidigare planlagt. | anslutning till planomradets norra del fanns
en byggnadsplan D501 som upphavdes av KF den 9 april 2015 och vann laga kraft
den 5 maj 2015. Planomradet gransar i soder till detaljplan Dp 525, Karlholm 1:48,
Hallskar i Karlholmsbruk. | vaster gransar planomradet till byggnadsplan Dp 513
Vreten, del av fastigheterna N6tt6 5:5, 5:53, Karlholm 1:1 m.fl. i Karlholms bruk.

Fastighetsplan, tomtindelning.

Fastighetségaren Karlholm utveckling KB har ansokt hos lantméteriet om avstyck-
ning av delar av befintlig bebyggelse inom fastigheten till mindre enheter som ska
rymma batgarage och verksamheter.

Planprogram

For planomradet har ett planprogram upprattats och godkants av utskottet for sam-
héllsbyggnad den 18 november 2014. | samradsredogérelsen anges féljande sakfra-
gor eller sakomraden som ska beaktas i det fortsatta planarbetet:

Samhallsbyggnad, Fysisk planering
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HALSA, RISK OCH SAKERHET

e Spridningsrisk av féroreningar i samband med efterbehandlingsatgarder inom
Karlits industriomréadet (Skyddsatgarder for att minimera spridningsrisk redovi-
sas i samband med anmélan 828 i forordning (1998:899) om milj6farlig verk-
samhet och halsoskydd).

e Miljotekniska undersokningar av Karlits industriomrade inklusive delar av de-
poniomradet (redovisas till Lansstyrelsen bl.a. i samband med anmalan §28 i
forordningen (1998.899) om miljéfarlig verksamhet och hélsoskydd).

e Riskbedémning och atgardsutredning avseende fororeningar inom Karlits indu-
striomradet.

e Oversvamningsrisk fran hav och Tamnaran och atgarder for att sakerstalla att
bebyggelse (hus, anlaggningar och infrastruktur) skyddas langsiktigt fran hoga
vattenstand.

e Efterbehandling av deponin och muddring i anslutning till landomradet (hante-
ras i tillstandsansokan till mark- och miljédomstolen.

e Spridning av fororeningar i Karlholmsfjérden (utredning i samband med till-
standsansokan till mark- och miljédomstolen.

e Utredning av omradets geotekniska forhallanden.

e Brandpostnatets kapacitet och tillganglighet (forslag pa utbyggnad).

e Skyddsavstand mellan eventuell tankstation och annan bebyggelse.

MILJO

e En miljobeddmning kommer att genomforas i vilken en miljokonsekvensbe-
skrivning kommer att uppréttas.

e Planforslagets konsekvenser for majligheten att uppna miljokvalitetsnormer for
vatten.

e Att tillstand for markavvattning och dispens for markavvattningsforbudet trolig-
en kravs for att mojliggora exploatering av Skurdammen.

e Sjotrafikens miljokonsekvenser for Ovrig markanvéndning i anslutning till vat-
tenlinjen (buller, avgasutslapp, svallvagor, pasegling m.m.).

KULTURMILJO OCH LANDSKAPSBILD/STADSBILD

e Planfdrslagets konsekvenser for riksintresset for kulturmiljévarden (visuellt,
kulturgeografiskt och mekaniskt).

e Befintliga bevarandevérda kulturinslag inom omradet (analys med baring pa
kulturmiljon samt stéllningstagande om mojligheten att tilldmpa varsamhets-
bestammelser for att langsiktigt skydda bevarandevard bebyggelse inom omra-
det).

e Arkitektonisk karaktar — ny bebyggelse bor utformas for att passa in i omradets
och Karlholms miljo (med tyngdpunkt pa Karlholms bruksmiljo).

e Paverkan pa byggnadsminnet i naromradet.

e Kainda och eventuellt oupptackta fornlamningar inom omradet (en arkeologisk
okul&rbesiktning kommer att genomforas).

NATURMILJO OCH FRILUFTSLIV

e Omradets naturvarden pa land och i vatten (de av Lansstyrelsen redovisade
kanda naturvardesforekomsterna kommer att beaktas liksom upptéackterna fran
naturvérdesinventeringen).

e Genomforande av atgarder inom omraden som omfattas av det generella biotop-
skyddet kan krdva dispens. Eventuell dispens bor sokas tidigt under planproces-
sen.

e Forekomsten av bostdder med privat strandtomt i balans med allmant tillgang-
liga strandstrak.

Samhallsbyggnad, Fysisk planering
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TRAFIK
e Planens paverkan pa omgivande trafikmiljo (framst ur tillganglighet- och saker-
hetsperspektiv).

e Kollektivtrafikforsorjning — mojlighet att férse omradet med en bussgata, buss-
vandplan och toalett fér busschaufforer.

¢ Redogorelse av uppskattad trafikgenerering.

o Atgarder for att sakerstélla en trafiksaker och tillganglig miljo for cyklister och
fotgangare inom, samt utom planomradet.

TEKNISK INFRASTRUKTUR
e Ansvarsatagande vid flytt av befintliga markforlagda- och luftburna anlaggning-
ar inom omradet.

SJOTRAFIK

e Planens konsekvenser for sjétrafik (dess framkomlighet, tillganglighet och sé-
kerhet) i samband med eventuella férandringar av bottentopologi och nya an-
laggningar i vatten.

Behovet av mérka ut kaj- och brygganlaggningar (reflexer, belysning, prickar).
Ett eventuellt behov av att sjomata omradet efter planens genomfarande.
Planering av gatu-och végbelysning med hansyn till sjotrafiken.

Vid forandringar av strandlinje eller bottentopografi ska detta anmalas till Sjo-
fartsverket.

YRKESFISKE
e Uppdatera listan 6ver remissinstanser for att inkludera Hav- och vattenmyndig-
heten samt eventuella lokala och/eller regionala intresseorganisationer inom

fiske.

GENOMFORANDEFRAGOR

e Planomradets befintliga fastighetsgranser (in- och kontrollméatning som underlag
for grundkarta).

e Stallningstagande av vilka platser inom omradet, och i vilken omfattning omra-
det ska planlaggas for allmant andamal med kommunalt huvudmannaskap.

OVRIGT:
e Eventuell paverkan pa Gavle-Sandvikens flygplats intressen.

Samhallsbyggnad, Fysisk planering
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5 FORUTSATTNINGAR OCH FORAND-
RINGAR

PLANDATA

Lage och avgransning

Planomradet &r belaget invid Karlholmsfjarden av Lovstabukten i Bottenhavet, ca 25
kilometer norr om Tierp. Omradet ligger dster om det ursprungliga brukssamhallet i
Karlholm och gransar mot havet och Tamnaran. Fastighetens sodra del utgérs av en
nyligen nedlagd industri med ett flertal storre byggnader av varierande alder och sta-
tus. | nordostra delen av planomradet ligger en mindre del av en sumpskog (storre
delen av sumpskogen ligger vaster om planomradet) samt en stor, delvis slybevuxen
industrideponi fran tidigare verksamhet som haller pa att flyttas till ny plats inom
planomradet. Ett storre vattenomrade oster och soder om marken tillhor fastigheten.
Marken och vattnet ar férorenat fran tidigare industriverksamhet. Planomradet av-
gransas av Nygardsvagen/Norrgatan och en industrifastighet i vaster, Hammaran i
soder, Karlholmsfjarden i dster och ett skogsomrade i norr. For exakt avgransning
hénvisas till plankartan.

Areal
Planomradets area uppgar till ca 55 ha.

Markagoforhallanden

| planomradet ingar del av fastigheten Karlholm 1:53. Fastigheten ar i privat dgo.
Lagfaren fastighetsagare ar Karlholm Utveckling KB. Inom planomradet ingar dven
en mindre del av gatufastigheten Karlholm 1:48 som &gs av kommunen.

ALLMAN OMRADESBESKRIVNING

Inom fastigheten Karlholm 1:53 och grannfastigheten 1:54 utgors den nuvarande
markanvandningen i huvudsak av industriverksamhet. | nordvéstra delen utanfor
planomradet finns en successionsskog, medan i norr och vaster finns huvudsakligen
skog med inslag av akermark. En stor industrideponi bevuxen med trad och buskar
ligger i Gster och i direkt anslutning till havet. Deponin harror fran tidigare industri-
verksamheter pa platsen. Tillstand har erhallits for att flytta deponin till slutgiltig
placering inom planomradet.

Omradet ar idag ett stangt industriomrade som inte &r tillgangligt for allmanheten.
Planomradet ligger i 6stra delen av tatorten Karlholm vars éldsta delar utgor en val-
bevarad bruksmiljo med lancashiresmedjan, ett nyanlagt torg, en fin klockstapel
samt mer an 200-ariga bruksbostaderna vid dammen.

Karlholm (f.d. Karlholmsbruk) har fram till varar dagar varit en industriort vars till-
komst och utveckling &r knuten till den lokala industrin och dess forutséttningar.
Orten tillkom efter ryssharjningarna 1719 da Lévsta bruk och hela socknen hade
skadats svart under harjningarna. Under ateruppbyggnaden lat brukets dgare, Char-
les De Geer, flytta en av brukets masugnar till det som kom att bli Karlholms bruk.
Platsen valdes for att det 1ag nara havet, den viktigaste kommunikationsvagen, och
tillgangen till vattenkraft via Tamnaran. Dartill forvarvades skogsfastigheter som
behovdes for att framstalla trakol, nagot som var en bristvara runt Lovsta bruk.
Masugnen uppfordes 1727-1728 och produktionen kom igang 1730. Runt masugnen
anlades ett brukssamhélle med bland annat bostader och kyrka. Bruket fick namnet
Carlholm efter sin grundare Charles D Geer.

Bebyggelsen i bruket bibehdll i huvudsak sin ursprungliga utbredning under 1700-

talet och hela 1800-talet. Nar ett sdgverk anlades i Karlholm ar 1909 utokades anta-
let arbetsplatser vilket paverkade bebyggelsestrukturen. Sagverket kom snabbt att bli
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en storre arbetsgivare an jarnbruket, under htgsasongen kunde sagen sysselsatta 200
personer. Bostadshus uppfordes for att rymma inflyttande familjer och ett virkesupp-
lag upptog stora delar av planomradets utbredning.

Produktionen pagick parallellt i de bada industrierna fram till 1931 d& smedjan lades
ned. Fem ar senare lades dven sagen ner pa grund av att virkesforradet uttomts.
Raddningen for samhéllet blev Kooperativa férbundet och Korsnés Sagverk som
1937 kopte bruket, genom det gemensamma bolaget Karlholm AB, och Iat bygga en
fabrik for tillverkning av tréfiberskivor.

- ~ A
7 g A s TR
N\ "'/A(\ - \
:

Histrisk karta fran 1952 ‘

Med fabriken utvecklades Karlholm, nya bebyggelse uppfordes, villor och flerfa-
miljshus, de gamla arbetarbostaderna renoveras och moderniseras. Kollektivtrafiken
och den allménna servicen byggdes ut. Efter att KF drar sig ur Karlholm AB pa
1980-talet skiftar &gandet och tillverkningen. Ett visst uppsving sker pa 1990-talet
nar IKEA gar in som agare, men ar 2012 stangs fabriken.

NATUR, VEGETATION

Allméant

Befintlig fastighet ar stor och omfattar bade land och vatten. Den har en attraktiv
kustlinje pa ca 2,7 km och en anlagd hamn med kaj, hamndjupet &r ca 1,5-2 m. Kust-
linjen har under 1900-talet for&ndrats genom utfyllnader mot Sjalén som nu utgor en
del av fastigheten. Planomradet, som utgér en del av fastigheten, ar laglant och stora
delar av arealen ligger under 2 m 6ver medelvattennivan, dvs. nollplanet. Befintliga
markhojder varierar mellan 1,6 m i 6stra/sydostra delen till 7 m i véastra delen av
planomradet.

Planens landomrade utgors av fabriksomradet i soder, ett deponiomrade centralt
samt natur mark i norr och nordost. Vattenomradet i dster ar relativt stort med
flacka, delvis vassbevuxna strander. Lovstabukten ar en del av Ostersjon och ingar i
Norra Ostersjons vattendistrikt. | sédra delen finns de tva fjardarna Karlholmsfjar-
den och Loétfjarden som bada ar klassade som vattenférekomst — kust- och éver-
gangsvatten. Karlholmsfjardens klassning i VISS (VattenInformationsSystem Sve-
rige) avseende ekologisk status dr beddmd som otillfredsstallande och omradet
uppnar inte god kemisk status. Omradet bedéms inte uppna god kemisk eller ekolo-
gisk status till 2015 och da bland annat paverkan av naringsamnen bedéms vara stor.

Samhallsbyggnad, Fysisk planering



UTOKAT PLANFORFARANDE SAMRADSHANDLING 14(63)
Dp 537 KARLHOLMS STRAND Evolution KS 2014/155

Lovstabukten &r ett betydelsefullt rekreationsomrade for narboende och allménheten
med bad, fiske och en aktiv smabatshamn. Omradet ar darmed viktigt for den fort-
satta utvecklingen av Karlholmsbygden.

Naturvarden

En naturvardesinventering har genomforts (White 2014-06-12, uppdaterad mars
2015) som visar vilka varden som finns inom hela fastigheten. Planomradet ar mer
eller mindre kraftigt paverkad av de manskliga aktiviteterna, dar saval fabriksomra-
det som deponiomradet omdanat marken totalt anda in i nutid. Minst paverkade ar
omradena langst i norr och nordost. Aldre biotoper &r séllsynta och naturvirdena ar
med nagra fa undantag generellt laga. Endast mindre omraden i norr kring de Gstra
delarna av sumpskogen ”Skurdammen” samt nagra strandzoner, dven hér framfor
allt i den norra och nordostra delen, uppvisar mer naturlig vegetation. Det ar ocksa
har naturvardena aterfinns. Den mest vardefulla biotopen &r en mindre strandéng
precis i omradets nordgrans, med rik forekomst av havdgynnade arter. Naturvérden
forekommer aven utanfor planomradet omkring de f.d. akerholmarna i nordvast samt
i delar av sumpskogspartierna i norr, delvis lundartade partier i nordost, langsmed
strandzonerna samt langs Hammaran langst i soder.

For att ta vara pa befintliga naturvarden samt skapa en attraktiv boendemiljo bor de
naturvéarden som trots allt finns varnas. Den artrika strandangen i norr/nordost bor
skyddas och helst dven havdas. Denna del foreslas att anvandas som NATUR i pla-
nen. F.d. akerholmarna i vaster bor i princip bevaras i sin helhet, dock bor viss roj-
ning av asp och annan I6vsly genomforas. De f.d. akerholmarna ligger till storsta de-
len inom anvandningsomradet NATUR i planforslaget. Storre, karaktarsskapande
trad, som asken i norra delen kring f.d. bebyggelse, bor i méjligaste man sparas.
Omradet kring skurdammen, inklusive dammvall och alsumpskog, bor, forutom
mojligen de mest paverkade delarna, behandlas forsiktigt for att bevara och utveckla
de befintliga véardena.

Forsiktighet bor iakttas &ven i anldggningsarbetet 1angs med alla strandzoner for
minsta mojliga paverkan, som utgor en vardefull miljo bade for fisk, fagel och vat-
tenlevande organismer. Detta géller sérskilt de zoner dar land méter vatten eller dar
vide/vassOar uppstatt ute i vattnet.

rtrik strandang - Lovskogen i Skurdammen
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Grod- och kraldjursinventering (Amfibie- och reptil-inventering)

Saval groddjur som kraldjur ar fridlysta. Anders Wahlstrom har pa uppdrag av Karl-
holm utveckling KB under perioden 2015-04-04 till 2015-05-19 inventerat planom-
radet med avseende pa groddijur (storre och mindre vattensalamander, vanlig groda,
akergroda, vanlig padda samt gélgroda) och kraldjur (kopparodla, skogsodla, vanlig
snok samt huggorm).

Inventeringen har gjorts systematiskt i hela omradet vid olika tidpunkter pa dygnet
genom att vid tolv tillfallen vandra i hela omradet fran Norrgatan/Nygardsvagen och
upp till hamnen/stranden. Wahlstrom har &ven lyssnat efter laten av de fyra grodar-
ter som har férekommer i Norduppland samt letat efter tecken pa forekomst av
groddijur i form av rom. Inte under nagot av dessa tolv tillfallen har nagra tecken pa
groddjursforekomst noterats. Inte heller har nagon orm eller ¢dla iakttagits. Konsul-
ten har inte ndgon gang sedan 1990 sett tecken av reproduktion inom planomradet.
Inga forekomster av grod- eller kraldjur finns heller noterade inom planomradet vid
en genomsokning av andra inventeringar eller redovisningar av naturvérden for om-
radet. Inom planomradet finns i dagslaget inga befintliga sétvattensdammar eller
permanenta vattensamlingar. Slutsatsen av detta blir att sannolikheten for férekomst
av grod- och kraldjur inom planomradet, annat an som tillfalliga besokare, far be-
traktas som mycket liten.

Vattenomradet

Fran den arliga recipientundersokning som Karlit gett i uppdrag till ALcontrol fram-
gar i rapport daterad 2009-11-27 féljande angaende bottenfauna. Bottenfaunan i
varje enskild provyta i Karlholmsfjarden bedémdes ha mattlig status med avseende
pé& naringsamnespaverkan, Aven naringsamnespaverkan i hela fjarden bedémdes
med mattlig status. Samtliga bedémningar var oforandrade jamfort med tidigare ar.
Vid arets undersokning observerades inga mundelsskador hos fjadermygglarverna.
Tidigare ar har dock forekommit misshildningar hos fjadermyggan Chironomus
sp.(plumosos-typ) i provytorna vilket indikera en miljogiftspaverkan.

En inventering med en naturvardesbedomning for marina vattenomradena kan
komma att goras.

KULTURMILJO

Fornlamningar
Inom planomradet eller i dess nara omgivning finns idag inga registrerade fornlam-
ningar.

Upplandsmuseet har pa uppdrag av Karlholm Utveckling KB utfort en arkeologisk-
kulturhistorisk utredning daterad hdsten 2014 inom fastigheten Karlholm 1:53 med
syfte att utreda forutséattningen for forekomst av fornldmningar och dvriga kulturhi-
storiska lamningar. Arbetet innefattade arkivgenomgang, analys av éldre kartmateri-
al samt féltinventering men inga arbeten under vatten eller schaktningsarbeten har
utforts. 1 utredningen konstateras att forutsattningarna for att aldre lamningar ska
kunna patraffas inom omradet ar mycket sma och finns i princip endast under vattnet
samt i de véstra ngot higre beligna delarna av omradet. Ovriga delar ar alltfor 1ag-
lanta och alltfor flacka for att det ska anses vara troligt att ldamningar ska fore-
komma. Stora delar av omradet ar ocksa paverkade av sentida verksamheter och det
ar inte rimligt att aldre lamningar finns bevarade dér. Detta géller dven strandlinjen
dar saval utfyllnader som muddrade omraden férekommer.

En sérskild arkeologisk utredning av Karlholmsfjarden utfordes i maj 2013 av Sjohi-
storiska museet i samband med att sjokablar planerades att forldggas i fjarden. Dyk-
arbetena forlades framst till omraden nara land da det generellt sett ar dar som fasta
fornlamningar i vatten oftast patraffas. Utredningen konstaterar att det i Karlholms-
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fjarden finns ett stort antal registrerade stenkistor, vrak och andra lamningar med
maritim koppling. Delar av dessa framkom och registrerades i omradet strax soder
om det nu aktuella omréadet i samband med utredningen. Ett stort antal fartygslam-
ningar och stenkistor patraffades vilka knyts till bruksverksamheten fran 1700-tal till
1900-tal, daribland Véstland 175 som beskrivs nedan.

Inom fastigheten finns idag tva registrerade lamningar i FMIS, Vastland 253 respek-
tive Vastland 175. | nulaget ar bada registrerade som bevakningsobjekt men denna
klassificering kan foréndras i enlighet med den nya kulturmiljolagen som tradde i
kraft 2014-01-01 da en aldersgrans till 1850 infordes och 6vergivna lamningar aldre
an detta ar att betrakta som fornlamningar, det géller aven for fartygslamning som
forlist fore 1850.

De tva registrerad lamningarna beskrivs i FMIS enligt foljande:

Vaéstland 253: ”Krakverkan, ett torp pa Finnerangers dgor, uppgift om. Enligt geo-
metrisk avmatning fran ar 1640 har torpet legat pa denna plats. Véagen har troligen
tagit det mesta av gardsplan. Inga synliga lamningar.”

Vastland 175: ”Lings Sjilons dstra sida stricker sig i SSV-NNO riktning ett omrade
med flera fartygslamningar. Stavar och skeppssidor &r synliga ovan ytan. | omradet
finns dven ett flertal kajkonstruktioner. Den angivna positionen anger omradets un-
gefarliga mittpunkt.”

Vid en revideringsinventering 2013 kunde inte torplamningen Vastland 253 urskiljas
och den antogs ligga under vagen. Aven Upplandsmuseet gér bedémningen att tor-
pet sannolikt forstorts vid breddning av vagen. Sjohistoriska museet konstaterar att
Véstland 175 kopplas till bruksverksamheten 1700-tal till 1900-tal, tillsammans med
ett stort antal ytterligare fartygslamningar och stenkistor. Enligt muntliga uppgifter
ska dessa skeppsvrak harrora fran relativt sentida batar som sénktes under andra hal-
van av 1900-talet.

Fartygslamningar i omradet RAA Vastland 175. Delar av fartygslamningarna sticker upp
ovan ytan. Vy mot séder.

Kulturhistoriska byggnader

Den forsta fabriksbyggnaden var funktionalistiskt inspirerad och uppfordes i tegel
med fonsterband och flacka tak, se bild sid 20. Byggnaden finns bevarad och ingar i
dagens byggnadskonglomerat. Succesivt utbkas kapaciteten och nya byggnader upp-
fors runt den ursprungliga volymen. Likt andra industrimiljoer &r bebyggelseut-
vecklingen behovsstyrd, nya volymer har adderas vartefter, andra rivits och eller
bytts ut.
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De kulturhistoriska vardena for de enskilda byggnaderna inom planomradet &r be-
gransade. Daremot har industrimiljon som helhet betydelse for Karlholm och dess
identitet. Omréadet rymmer sociala och samhallshistoriska varden, i synnerhet for
alla de som varit beroende av fabriken. Dessutom har den funktionsanpassade arki-
tekturen, i sitt slitna tillstdnd, skonhetsvarden, en kvalité som svarligen kan bevaras.
Viktigt ar att fabrikens 6vergripande struktur bibehalls och utgor utgangspunkt for
omradets utveckling. Pa sa vis bevaras samhéllets industriella historia samtidigt som
det blir en bas for framtidens Karlholm.

Byggnadsminne

I direkt anslutning till planomradet ligger lancashiresmedjan med tillhérande bygg-
nader som &r byggnadsminne enligt kulturmiljélagen 3 kap. Eventuella atgarder som
paverkar byggnadsminnets skyddsomrade kraver tillstand fran lansstyrelsen. Forslag
till detaljplan bedéms inte komma att paverka byggnadsminnet eller dess influens-
omrade negativt.

Lancashiresmedja fran 1880-talet ligger i anslutning till infart till planomrédet.
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STADS — OCH LANDSKAPSBILD

Industrifastigheten har en tydlig, ratvinklig struktur med bebyggelse som stracker
sig langs huvudstraket fran huvudentrén i sydvast i riktning mot Sjalon i nordost.
Denna siktlinje ar viktig att bevara som en koppling fran kulturmiljon vid smedjan
och dammen ut mot Karlholmsfjarden. Pannhuset utgor ett tydligt landmarke och &r
tillsammans med &ldre tegelbyggnader viktiga identitetsbarare for omradet.

Flygfoto fran 1998 éver omrddet. Till viinster ligger byggnadsminnet “"Smedjan .

Befintlig bebyggelse inom och i anslutning till planomradet bestar av industribygg-
nader i ett till tva plan forutom pannhuset som har en h6jd av ca 28 meter. Aldre
byggnader har generellt fasader av tegel men yngre byggnaderna ar platbekladda. Ett
antal stora industritélt finns i anslutning till byggnaderna. Den befintliga hamnen har
en anlagd kaj men inga bryggor. Vyn fran Karlholmsfjarden domineras av pannhuset
som syns pa langt hall.

Vy mot planomradet fran syddst.

Karlholm har en val bevarad bruksmiljé som ligger i anslutning till planomradet.
Bruksgatorna Norrgatan och Sérgatan (numera John Lundbergs vag) &r lagda i vin-
kel och med klockstapeln i dess spets. Arbetarbostaderna bestar av rodfargade stugor
med uthus och pa andra sidan dammen ligger smedjan och herrgarden med tva flyg-
lar dér den Gstra var det ursprungligen brukskontoret. Kyrkan fran 1737 flyttades pa
1890-talet till nuvarande plats.
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Bebyggelse langs John Lundbergs Vag. Klockstapeln.

Stads- och landskapsbilden fran havet kommer att férandras med den nya bebyggel-
sen da strandlinjen blir mer bebyggd. Dock kommer inte den nya bebyggelsen att
blir hogre an befintlig men betydligt mer smaskalig. Vyerna nedan ger en bild av hur
omfattningen av planférslaget kan uppfattas fran Karlholmsfjarden och ovanifran.

Vy 1 fran havet, forslag till ny kompletterande bebyggelse.

Vy 2 ovanifran, forslag till ny kompletterande bebyggelse

BEBYGGELSE OCH GESTALTNING

Befintlig bebyggelse

De befintliga byggnaderna inom planomradet ar av varierande kvalitet och h6jd dar
det hoga pannhuset utgor en viktig karaktarsbyggnad pa platsen. Pannhuset bestar av
en betongstomme med kvadratiska 6ppningar som har fyllningar av tegel och for-
skjutna plat/glaspartier vilket skapar en stark karaktar av byggnaden. Byggnadens
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storlek med stommatt lampar sig mycket vl att omvandlas till hotell med service el-
ler bostader med centrumverksamheter i entréplanet. Byggnaden har inte bedémts
som kulturhistoriskt vardefull men dess karaktaristiska fasad bor hanteras varsamt
vid en ombyggnad sa att den synliga betongstommen med forskjutna fyllningarna av
tegel/plét/glas uppratthalls. Aven om befintliga fyllningar byts ut s bor de erséttas
med nya i liknande material och form for att som mycket som majligt behalla indu-
strikaraktaren pa pannhuset.
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Huvudstraket “Fabriksgatan” ner mot hamnen med pannhuset i fonden.
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Ny bebyggelse och dess struktur

Ny och tillkommande bebyggelse utgar fran industriomradets ratvinkliga struktur
men forhaller sig samtidigt till den langa strandlinjen. Omradet far tre entréer som
utgors av den befintliga infarten vid Fabriksvéagen, en ny infart fran Norrgatan i for-
langningen av Timmervagen samt en befintlig infart fran Nygardsvagen strax norr
om Kaolstigen. Infarterna vid Fabriksvagen och Timmervéagen utgér huvudstrak som
leder ut till torgrummen vid smabatshamnen.

En stor del av de befintliga industribyggnaderna bevaras och far nya funktioner med
olika typer av verksamheter med liten omgivningspaverkan, bland annat lager, verk-
stader men aven maritima funktioner som bathall och batgarage. Nagra av de befint-
liga byggnaderna narmast hamnen kan byggas om till att innehalla bostéader, restau-
ranger och andra publika verksamheter. Den tillkommande bebyggelsen utgérs
framst av bostader, ca 280 tomter och ca 150-160 lagenheter, som kan kompletteras
med mindre lokaler for olika verksamheter. Hamnen kompletteras med bryggor for
fritidsbatar upp till ca 40 fot, totalt berdknas bathamnen kunna inrymma ca 100 fri-
tidsbatar. En langre allman brygga framst for rekreation kan anlaggas pa Sjalons
spets. Mindre enskilda bryggor kan anléggas langs strandlinjen.

Ilustrationsplan.
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Vy fran Karlholmsfjarden mot ny bebyggelse pa Sjalon.

Vy fran Karlholmsfjarden mot ny bebygelse norr om hamnplan.
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KARAKTARER OCH TYPOLOGIER

Forslag till ny bebyggelse ges olika karaktéar med olika typologier. Den mest cen-
trala delen utgors av ”Brukskvarteren” och ”Hamnplan” som ligger mellan huvud-
straken och stracker sig ut mot smabatshamnen. Har ar bebyggelsen uppdelad i vél-
definierade kvarter och forutom smahus kan aven flerbostadshus inga. Bebyggelsen
ges mojlighet att vara tat och huvudbyggnader ska placeras i grans mot allman
platsmark for att uppna en tydlig stadslik karaktar. Omradet pa Sjalon bestar av
kvarter som narmast industribebyggelsen inordnar sig i den réatvinkliga strukturen
men luckras upp ut mot strandkanten. ”Kanalbyn” ar ett omrade dar bebyggelsen
forhaller sig till en mindre kanal och dar man har mojlighet till direktkontakt med
vatten. ~Astranden” som strécker sig langs Hammarén och Tamnaréns utlopp inne-
haller framst smahustomter med egen brygga.

De olika bebggelsekaraktarera imrédet.

”Nya Sorgatan” innehaller bebyggelse som kantar infartsstraket fran Timmervagen
och féreslas ha en karaktar som &r inspirerad av de gamla bruksbostaderna langs
John Lundbergs vag. Tillsammans med ”Nya Norrgatan” och Nygardsvagen ger
”Nya Sérgatan” en inramning av deponikullen som kan komma att bli ett framtida
rekreationsomrade med utsiktsplats sa snart deponin ar sluttackt. Nygardsvagen far
storre tomter med friliggande enbostadshus likt befintlig bebyggelse pa andra sidan

Samhallsbyggnad, Fysisk planering



UTOKAT PLANFORFARANDE SAMRADSHANDLING 24(63)
Dp 537 KARLHOLMS STRAND Evolution KS 2014/155

véagen, medan ”Nya Norrgatan” utgors av lite mindre tomter med parhus eller mot-
svarande typologi. ”Strandangen” bestar av fyra bebyggelsegrupper med mellanlig-
gande gronstrak. Tomterna narmast havet har mojlighet till direkt vattenkontakt,
medan tomterna langre in mot land far utblickar mot havet genom de gréna kilarna.
Det nordligaste omradet "Dammen” bestar av storre tomter med friliggande enbo-
stadshus

Bebyggelsen bestar av ett antal olika typer som stracker sig fran friliggande enbo-
stadshus pa stora tomter inom omraden som ”Dammen” och ”Nygardsvagen”, till
flerbostadshus, parhus och radhus i de med stadsméssiga kvarteren vid ”Hamnplan”
och “Brukskvarteret”. Inom delar av omradet liksom Sjalén”, ”Strandangen” och
»Astranden” &r det extra viktigt att byggnaderna ar gruppbebyggda och f&r en sam-
manhallen karaktar.

LEG ENDFORKLARING
FORESLAGNA BOSTADSTYPOLOGIER

Typ 1: friliggande enbostadshus
Typ 2: gruppbebyggda enbostadshus
Typ 3: parhus, radhus, kedjehus, atriumhus,
enbostadshus
[ Typ 4: gruppbebyggda parhus, radhus,
kedjehus, atriumhus, enbostadshus
I Typ 5: flerbostadshus, parhus, radhus
I Typ 6: flerbostadshus

Forslag till bostadstypologier.
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Den nya bebyggelsen bor gestaltas varierat, men sammanhallet i den for den upp-
landska kusten dominerande kuldrskala, ofta faluréd, som i sjébodarna.

oy (:.u.‘.;;‘,‘.,m;g;r AP 81 0 O 0 05 A
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Vy fran Kosterhavet (bild Ake Eson Lindman).
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Exempel pa referenskaraktarer

Vy frdan omradet “Tre Gudor” i Viken.
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EXPLOATERING

Den nya bebyggelsen ges olika exploateringsgrader sa att féreslagna karaktarer och
typologier som beskrivs ovan ska kunna genomfaras. Ny bebyggelse pa Sjalon och
kring hamnplan far en hog tathet och exploatering dér platsens unika lage till vattnet
kan utnyttjas. Ny bebyggelse norr om hamnplan far en lagre tathet och exploatering
som i norr och mot tatorten ges en lag tathet ca 20 % exploatering vilket motsvara

villakaraktar.

LEGENDFORKLARING
EXPLOATERING

I Hog tathet, varierande tomtstorlek, bygg-
nadsarea 50-100%, nockhdjd 16-30 m

I Ganska hog tathet, varierande tomtstorlek,
byggnadsarea 50-100%, nockhéjd 9-12 m

Ganska lag tathet, tomtstorlek minst 300
kvm, byggnadsarea 150 kvm, nockhéjd 9 m

[ Lag tathet, tomtstorlek minst 700 kvm,
byggnadsarea 180 kvm, nockhdjd 9 m | g
I - - n l
Forslag till exploatering och téthet.

~
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GATUSTRUKTUR

Utformningen av nya gator inom planomradet regleras genom olika gatusektioner,
(se plankarta 2). Huvudstraken som utgors av gata 1 (Fabriksvagen) och gata 2
(Timmervégen) kan trafikeras av bussar och har en kérbana pa 7 meter och en total
vagbredd som varierar mellan 15 och 16 meter. Ovriga huvudgator som gata 3 och
gata 4 i omradets norra del, men &ven gata 5 inom Brukskvarteren har en kérbana pa
6 meter och en gatubredd som varierar mellan 10 och 13 meter. De mindre gatorna
av typen gata 6 och gata 7 kan ges en smalare kérbana pa 4,5-5,5 meter.

Huvudstraket fran Timmervégen, gata 2, kantas av tradplantering med en dubbelsi-
dig allé medan de mindre huvudgatorna gata 3 och gata 4 kantas av enkelsidiga al-
léer.

Separata gang- och cykelvagar kommer att anlaggas for de stérre gatorna som gata
typ 1-4. Trafiken pa hamnplan och de mindre gator far dela hela gatuomradet genom
s.k. shared space.

L
LEGENDFORKLARING“/
GATUSTRUKTUR

— Gata 1
w— Gata 2
Gata 3
Gata 4
Gata 5
Gata 6
Gata 7

AN

Gatustruktur och gatutyper, se dven gatusektioner pa plankarta 2.
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REKREATION OCH FRIYTOR

Omradet ar idag inte tillgangligt for allmanheten for rekreation. En uppstadning av
omradet pagar och planforslaget ger mojlighet for allmanheten att fa tilltrade till
hamnen, kajen och stranden samt nya grénomraden. Det kommer att bli mojligt att
ha ett aktivt batliv bade for boende och allménheten. Alla gator, torg, parker och na-
turomraden utgor allméan platsmark men med olika huvudmannaskap. Langs kusten
kan en Kkuststig anlaggas for allménheten, se kartbild. Nar deponiomradet &r sluttackt
och godkant av tillsynsmyndighet kan det 6verga till natur och bli ett attraktivt re-
kreationsomrade med utsiktskulle.

*eue
.
s,

LEGENDFORKLARING XN
HUVUDMANNASKAP, KUSTSTIG

Gata med kommunalt huvudmannaskap
| Park med kommunalt huvudmannaskap

Gata med enskilt huvudmannaskap
Park/natur med enskilt huvudmannaskap v
......... Kuststig _..-'

Karta som visar allman platsmark och huvudmannaskap

OFFENTLIG OCH KOMMERSIELL SERVICE

P4 orten finns bibliotek, simhall, skola och forskola, sarskilt boende for aldre, livs-
medelsbutik, bensinmack, en mindre jarnhandel samt en batverkstad. Vid N6tto, ca
2 km norr om planomradet, ligger den kommunala badplatsen Djupdbadet.
Planforslaget ger mojlighet till forbéttrad kommersiell service och nya centrumverk-
samheter samt utdkad bat-och hamnservice da hamnen kan bli en attraktiv nod for
fritidsbé&tar mellan Gavle och Oregrund. Fullt utbyggt kan antal boende beréknas till
ca 800-1000 personer, sommartid dkar antalet besokare bland annat med fritidsha-
tarna och service for batfolket.
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TILLGANGLIGHET

Hela planomradet ska vara tillgangligt for personer med nedsatt rorelseformaga.
Lutningar pa gator, gang- och cykelvagar skall félja géllande rekommendationer for
god framkomlighet.

MARK OCH GEOTEKNIK

Stora delar av omradet utgérs av fyllnadsmassor och delar av omradet ar vattenom-
raden som fyllts ut med span och barkrester. Fyllnadsmassorna ar underlagrade av
sandigt grus eller av lera. Avstandet till berg bedéms vara ca 3-9 meter. Topografin
ar flack och hojdskillnaderna ar sma.

Ett geotekniskt utlatande utifran arkivmaterial har tagits fram av Ramboll, 2015-01-
26 som konstatera att en dversiktliga geotekniska undersékningen bor tas fram.
Rambdll konstaterar i den dversiktliga geotekniska utredning, 2015-03-13, som
gjorts for hela fastigheten att den kan delas in i tre omraden.

Planskiss geotekniska

forhallanden
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Karta visar bedomnlng av Jordar och fyIInlngar dar den streckade
linjen utgor planomradet.

Omradet langs i nordost bedéms vara moran eller sedimentjordar. En geoteknisk ut-
redning krévs for att sdkerstalla sedimentjordarnas utbredning. I den del av detta
omrade som har sanerats maste moranen gravas upp under planerade anléaggningar
och packas.

Omradet i mitten enligt kartan har ca 0-2 m fyll med inslag av organiskt material pa
lera. Leran bedoms ha en méktighet pa mindre &n 5 m. Organiskt material maste ut-
skiftas och lerans utbredning utredas innan uppférande av anlaggningar. Metoder
som bedoms aktuella fér grundlaggning kan vara palning, kalkcementpelare eller
platta pd mark om sattningar kan accepteras. Aven massutskiftning, partiell eller
fullsténdig kan vara aktuell.
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Omradet i syd och i sydvastra delen &r 0-2 m fyllning med inslag av organiskt

material pa lera. Leran bedéms ha en maktighet strre an 5 m. Organiskt material
maste utskiftas mot friktionsjord som packas och en geoteknisk utredning utforas for
att bedéma grundlaggningsforutsattningarna samt stabilitetsforhallandena for omra-
det. Metoder som bedéms aktuella for grundlaggning kan vara palning, kalkcement-
pelare eller platta p& mark om sattningar kan accepteras. Aven massutskiftning, par-

tiell eller fullstandig kan vara aktuell.

Lampliga metoder for byggnader respektive gator med mera kommer utredas i se-

nare skeden.

Utfylinadsomraden

En jamforelse mellan strandlinjen pa ekonomisk karta fran 1950-talet och dagens
strandlinje tyder pa att delar av Karlitomradet ar utfyllda vattenomraden (se bild ne-
dan). De omraden som bedéms vara utfyllda &r deponiomradet mot havet, ett om-
rade mellan deponin och Sjalon samt storre delen av udden ut mot Sjalon. Utfylinad
har skett succesivt under tiden for industriverksamheten, for att 6ka markytan och

for bli kvitt materialrester fran verksamheten.
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Planens genomforande kraver att marknivaer andras dels da organiskt material maste utskif-
tas och att stora delar av planomradet maste fylls upp for att klara kravet om att lagsta hojd
for fardigt golv som ska uppga till minst +2,5 m éver nollplanet. D den foreslagna bebyg-
gelsen ar tat och smaskalig staller detta stéller krav pa anslutning av mark mot strander och
kajer. Marken mot strandlinjen bor i forsta hand anpassas sa naturlikt som majligt, se exem-
pel 1 nedan. Dar detta inte &r mdjligt vid kajer och korta slanter bér marken anpassas enligt
exempel 2 och 3.

] 15m |
Exempel 1 pd anslutning av mark for bebyggelse norr om hamnplan och sédra delen av
Sjalon

S\ [
| IS

Exempel 2 pa anslutning av mark vid hogre slant eller kaj eller motsvarande galler framst
norra och dstra Sjalon.

e =

=

Exempel 3 pa anslutning av mark for kanalen pa Sjalon
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TRAFIK

En trafikutredning infor detaljplan har tagits fram av Ramboll, 2015-02-27, som be-
skriver forutsattningar, trafikalstring samt slutsatser och rekommendationer m.a.p.
planforslaget.

Planomradet nas fran séder via vag 76 som forbinder tatorten med Gavle i norr och
vidare séderut mot Norrtélje. Fran soder ansluter aven vag 770 som férbinder tétor-
ten Fran Tierp nds omradet via vdg 772 (John Lundbergs vag/Nottévagen). Planom-
radet ansluter till John Lundbergs vég via mindre vagar med kommunal och enskild
vaghallning. De tva sodra anslutningarna till vag 76 ar idag bristfalligt utformade.
Trafikverket ser 6ver korsningarna i atgardsvalsstudie och hansyn bor tas till de for-
vantat 6kade trafikméngderna.

" Granskar

Brammer
Nygérden®, haren
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% ’ . 3 ¢ hJ g
/’ 3 . Karlholmsfjérdei
Notto 1 |
: Y Vantgruna
! Planomrade |
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A
Karlholm . g
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. ~ \\~ "' ]Ohn Lundbergs
\ : : S 2 a h
L - |vig (vig 772)
Vit /
| Sjalon
Mellanbo < 5 1k

Snatralét

. Sriatrabodama

Bruksangen

“ Finneranger .
Karta som visar planomradet i forhallande till omgivande infartsvagar.

Vid trafikverkets matningar fran 2009/2010 da industriverksamheten fortfarande pa-
gick var trafikflodet 820 fordon/dygn langs John Lundbergs vag. Med héansyn till
forvantat minskat trafikflode samt en uppréakning av 2009/2010 ars trafikfloden med
1,4 procent per ar (baserat pa tidigare trafikokning i omradet) bedéms trafikflodet pa
John Lundbergs vag ar 2015 hamna pa cirka 730 fordon/dygn.

Fran planomrédet beraknas trafikalstringen vara 1520 fordon/dygn (ADT). Utéver
den beréknade trafikalstringen tillkommer nyttotrafik (sophamtning, leveranser, ser-
vice, mm) som uppskattas till cirka 210 fordon/dygn (ADT). Trafiken till och fran
planomradet vantas fordela sig jamnt dver de tva sodra infarterna. Denna trafikalst-
ring ger inte upphov till trafikbuller som Gverstiger Riksdagens riktvérden for bo-
stadsomraden.

Anslutningen dsterut pa John Lundbergs vég forvantas vara mindre kanslig for
Okade trafikméngder och bor uppmuntras genom god standard och mojlighet till
hogre hastigheter (50 km/h). Den befintliga hastighetsbegransningen pa John Lund-
bergs vég vasterut bor géra den mindre attraktiv som genomfartsgata for trafik mel-
lan planomradet och vég 76, vilket ar positivt. John Lundbergs vag vaster om plan-
omradet &r redan idag utsatt for buller och vibrationer. For att minimera paverkan pa
de kansliga platserna kring John Lundbergs vég véster om planomradet bor hastig-
hetssankande atgarder langs strackan Gvervagas.

Okade trafikmangder genom villabebyggelsen véster om planomradet medfor mins-
kad trafiksakerhet och bor undvikas genom hastighetssankande fysiska atgarder
(t.ex. gupp) for att inte leda in for stora trafikmangder i villakvarteren.
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Den 6stra infarten till planomradet smiter nara byggnadsminnet Smedjan. Med han-
syn till den hoga belastning som véagen utsatts for da industriomradet genererade
stora mangder tung trafik véantas de 6kade trafikméngderna totalt sett inte dverstiga
den tidigare belastningen. For att minimera risken for negativ paverkan pa Smedjan
genom att avlasta vagen ytterligare finns dock méjlighet att ppna upp den ur-
sprungliga vagen fran Karlholms torg till f.d. industriomradet, Fabriksvéagen, som
idag ar avsedd for gang- och cykeltrafik. VVagen ansluter i forlangningen till planom-
radets sydligaste lokalgata. Vagen ar smal och av sadan standard att den endast bor
trafikeras av personbilar men med majlighet till fortsatt gang- och cykeltrafik.

Gang- och cykeltrafik

Nya gator som leder in i planomradet och ner till allméan plats utformas med separata
gang och cykelvégar for att oka trafiksakerheten for oskyddade trafikanter. Bade den
sodra och norra infarten till planomradet har separata gang- och cykelvagar som an-
sluts till befintligt gang- och cykelvagnat, se gatusektioner plankarta del 2. Gatorna
ansluter till det befintliga gatunatet enligt bild nedan.

Forklaringar

------------- vm  Grans for tatbebyggt omrade

Gang- och cykelgata med god standard
Gang- och cykelgata med mindre god standard
Gang- och cykelgata med kg standard
GC-passage med god standard

s GC-passage med mirdire god standard

GC-passage med lag standard

e ¢ s L TR N TR

&/ > T ST “omutr £21 Sy (O
Karta som visar befintliga gang- och cykelvagar i tatorten, de nya gang- och cykelvagarna i
planomradet ansluter till befintliga.

Kollektivtrafik
Forslag till utformning av gator inom planomradet ger mojlighet att trafikera omra-
det med buss ned till hamnen.

Parkering

I planforslaget ingar dels parkering pa kvartersmark dels pa allman plats, i yta for
gemensamhetsanldggning samt i befintliga industribyggnad. For foreslagen bostads-
bebyggelse ska parkering inga i kvartersmarken. For bostadshebyggelse pa Sjalon
ingar parkering med 72 bilplatser i en gemensamhetsanlaggning pa kvartersmark i
syddstra delen.

I anslutning till ny infartsvég ner mot hamnen finns en allmén parkering med 240
bilplatser som utgor besoksparkering och parkering for fritidsbatar mm.

Bilplats for handikapparkering bor anlaggas hogst 25 meter fran entréer.

Samhallsbyggnad, Fysisk planering



UTOKAT PLANFORFARANDE SAMRADSHANDLING 35(63)
Dp 537 KARLHOLMS STRAND Evolution KS 2014/155

Hamnanlaggning

Hamnen med ny brygganlaggning ar framst avsedd for fritidsbatar och ger plats for
ca 100 batar upp till en storlek av 40 fot.

Ovriga bryggor liangs enskilda strandtomter, gemensamma vid naturomraden och
langs kanalen kan ge plats for ca 75 batar av mindre storlek.

TEKNISK FORSORJNING

Vatten och avlopp
Omradet ligger inom kommunalt verksamhetsomrade for vatten och avlopp och
kommer att anslutas till det kommunala ledningsnétet.

Varme

Ny bebyggelse har mojlighet att anslutas till befintlig fjarrvarmeanléggningen i
Karlholm. Alternativt kan uppvarmning ske med luftvarme eller luftvarmevattensy-
stem, eller motsvarande samt solvarme. Anvandning av fornyelsebara energikéllor
bor anvandas vid uppvarmning av bostdder. Kommunen rekommenderar att direkt-
verkande elradiatorer inte anvands som huvudsaklig varmekalla.

El, tele och bredband
Skanova &r ledningségare for elkraft. Eldistributor inom omradet ar Vattenfall Eldis-
tribution AB. Teledistributor &r TeliaSonera och Liden data ar ansvarig for datanats-
utbyggnad, Tierp stadsnat.

I befintlig bebyggelse finns teknisk anlaggning for elkraft. Inom planomradet fore-
slas tva nya omraden for teknisk anlaggning avsedd for elkraft/transformator dels i
norr dels séder om pannhuset.

Befintlig ledningsratt inom utgar.
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STORNINGAR OCH RISKER

Markféroreningar

BAKGRUND

Ar 1910 startades ett sdgverk pé fastigheten, vilket lades ner 1936. Ett par &r senare
byggdes en fabrik for tillverkning av tréfiberskivor pa platsen, Karlit, som gick i
konkurs 2012. Inom omradet har dven andra mindre verksamheter bedrivits under
kortare perioder, bland annat tillverkning av plastférpackningar. Till foljd av frdmst
Karlits verksamhet har omradet fororenats.

FORORENINGSSITUATION OCH RISKER

Flera miljétekniska undersokningar har utforts inom det f.d. industriomradet (Ram-
boll Sverige AB 2014-04-16, 2014-09-26, 2015-02-10). Undersokningarna har visat
att det framfor allt finns olje- och metallféroreningar samt dioxiner i marken. | en
provtagningspunkt samt i de deponimassor, som numera &r flyttade och vid en ut-
slappspunkt av dagvatten har det aven patraffats PCB. Fororeningshalterna i grund-
vattnet har bedomts som laga-mattliga, med undantag for i Karlits deponiomrade dar
en hog dioxinhalt uppmattes.

(N 3
ma \(\ \\\ +
#ov E

V) >PSRV.0-1m
| [ > PSRV, 0-3m
>PSRV, 12 m

00
Meters

Figur 1. Ungefarlig utbredning av delomraden med atgardsbehov
baserade pa platsspecifika riktvarden.

Sammantaget har det bedomts att pagaende spridning av markféroreningar fran

Karlits industriomrade till grundvattnet och ytvattnet samt av flyktiga amnen ar be-
gransad. Sannolikt pagar dock en viss spridning genom damning fran markytor som
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saknar skydd i form av véaxtlighet och hardgjorda ytor samt genom erosion av
strandnéra mark.

For att kunna beddma vilka hélso- och miljérisker féroreningarna kan innebéra har,
s.k. platsspecifika riktvarden tagits fram for de féroreningar som &r aktuella. Natur-
vardsverkets generella modell for riktvarden for mark (NV, 2009c) har varit ut-
gangspunkt for riktvardena.

Om markanvéandningen &ndras till vad som anges i den nu aktuella planen, bedéms
fororeningarna utgora risker for negativa miljo- och halsoeffekter inom stora delar
av omradet - framst inom det s.k. vedgardsomradet, i industriomradets nordvastra
del, i anslutning till delar av industribyggnaderna samt ute pa Sjalon 6ster om indu-
stribyggnaderna. Av kartan i figur 1 framgar det i vilka delomraden det bedoms fin-
nas ett behov av att sanera/atgarda marken. Sa lange fororeningarna ar kvar i marken
finns det en framtida risk for exponering av méanniskor som kommer att bo eller vis-
tas inom omradet samt risk for markmiljon

SANERING

For saneringen har ett antal 6vergripande atgardsmal stéllts upp som innebér att

e Manniskor ska kunna bo i omradet utan oacceptabel risk for halsa

e Manniskor ska kunna &ta vilda och odlade vaxter sasom svamp, bér, frukt och
gronsaker utan oacceptabel risk for halsa

e Boende inom omradet och besokande ska kunna vistas och bada i omradet utan
oacceptabel risk for hélsa

e Manniskor ska kunna vara yrkesmassigt aktiva inom omradet utan oacceptabel
risk for hélsa

e Markmiljon ska skyddas sa att ekosystemets funktioner kan uppratthallas i den
omfattning som behovs fér den planerade markanvandningen

o Forekommande markféroreningar ska inte orsaka oacceptabel risk for negativ
paverkan pa miljon i Karlholmsfjarden

De markfdroreningar som finns inom omradet bedéms vara méjliga att at-
garda/sanera sa att de dvergripande malen uppnas. (Malnummer 3 omfattas aven av
den planerade muddringen av de fororenade sedimenten.) Atgérdskrav for sanering-
en har stallts upp i form av bland annat s.k. méatbara atgardsmal, som baseras pa de
platsspecifika riktvardena.

Den atgardsmetod for markféroreningar som forordats ar att fororenade massor som
inte klarar uppsatta atgardskrav och som klassas som icke-farligt avfall schaktas bort
och laggs upp pa den befintliga deponin och efterbehandlas tillsammans med 6vriga
avfallsmassor. En mindre mangd massor fran saneringen bedéms utgora farligt av-
fall och kommer att skickas till extern mottagningsanlaggning med tillstand att han-
tera sddana massor. Vidare forordas att hansyn tas till att marknivan kommer att ho-
jas pa grund av éversvamningsrisk. Vid saneringen uppkommer &ven en relativt stor
méangd massor som kan ateranvandas i skyddstackningen vid efterbehandling av de-
ponin eller anvandas som aterfyllnadsmassor i andra delar av omradet.

Lanshallningsvatten kommer att omhandertas pa tva olika stallen inom aktuellt om-
rade — dels i vattentét flisficka och dels i befintliga sedimentationsdammar inom om-
radet — sedimenteringsdammen, fordelningsdammen och/eller den véstra jorddam-
men. Beroende pa vattnets fororeningsinnehall pumpas vattnet till Karlholmsfjarden
alternativt in i nagon av sedimentationsdammarna for ytterligare rening. Miljokon-
troll av vatten kommer att utfdras innan det slapps ut till recipient.

Om rening i dammarna inte bedoms tillrécklig trots att vattnet pumpats tillbaka till
sedimentationsdammarna en eller flera ganger, kan det komma att bli aktuellt att
rena vattnet i en mobil anldggning. En mobil anldggning kommer darmed inte att
finnas pa plats under hela atgarden, utan endast om behov uppstar. Nar bortschakt-
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ning av fororenade massor fardigstéllts och det inte finns mer behov av rening av
lanshéllningsvatten, kommer béde flisfickan och sedimentationsdammarna att sane-
ras och tas bort.

Atgardsmetoden samt hantering av lanshallningsvatten beskrivs mer detaljerat i rap-
porten Riskbeddémning och atgardsutredning avseende fororeningar vid Karlholms
strand (Ramboll 2015-06-17) samt i Karlholm Utvecklings anmalan om efterbe-
handling enligt 28 § i forordning (1998:899) om miljofarlig verksamhet och hélso-
skydd for etapp 2.

HANTERING AV RISKER UNDER PAGAENDE OCH EFTER GENOMFORT
SANERINGSARBETE

Av rapporten Marksanering, muddring och efterbehandling av deponi vid Karlholms
bruk. Riskbedémning ur detaljplansynpunkt” (Rejlers och Ramboll rev.2015-06-17)
framgar det att risker for de yrkesarbetande och omgivningspaverkan i samband med
att atgarderna utfors, kan hanteras med normala skyddsatgérder. Dessa finns be-
skrivna i rapporten Riskbedomning och atgardsutredning avseende féroreningar vid
Karlholms strand (Rambdll 2015-06-15).

| avvaktan pa tillstand for efterbehandling av de fororenade massorna i deponin, har
Karlholm Utveckling foreslagit att massorna tillfalligt ska lagras ovanpa deponin, pa
den plats dar de ar planerade att placeras permanent. For att forhindra att manniskor
exponeras for de férorenade massorna och for att minska spridning av féroreningar
kommer skyddsatgarder att vidtas. Forslag pa skyddsatgarder har redovisats till till-
synsmyndigheten (Lansstyrelsen). Forslaget omfattar skyddstéckning av bade de
fororenade massorna och de befintliga deponimassorna samt omhandertagande av
vatten och lakvatten med hjélp av salix enligt nedanstaende:

De fororenade massorna laggs ovanpa befintliga deponimassor och tacks med minst
en meter schaktmassor som understiger det platsspecifika riktvardet (PSRV) for
grénomrade 0 — 1 m.

Kring det i detaljplanen angivna deponiomradet, kommer en uppsamlande dranering
for lakvatten samt en uppsamlingsdamm att anldggas innan foérorenade massor pla-
ceras pa deponin. Lakvattendraneringen kommer att tatas mot nedstroms liggande
mark om behov finns, sa att vidare transport av lakvattnet med grundvattnet ej sker

Under tiden for tillfallig lagring av férorenade massor, kommer utslapp av lakvatten
att forhindras genom odling och bevattning av Salix. Salix kommer att planteras
ovanpa deponin samt i anslutning till deponin inom deponiomradet. Salixodlingen
bevattnas sedan med lakvatten under véxtsdsongen. For vintersasongen samlas lak-
vattnet i uppsamlingsdamm som iordningstalls i anslutning till odlingen inom de-
poniomradet dit draneringssystemet runt deponin leds. Salix & mycket vattenkra-
vande och kan ta hand om mellan 6000 — 15 000 m? vatten/ha och sasong

Om provtagning visar att halterna i lakvattnet &r sa hoga att de bedoms kunna utgora
risk for méanniskors halsa, kommer salixodling och uppsamlingsdamm i anslutning
till deponin att inhagnas.

Genom att de fororenade massorna och deponimassorna tdcks med mer &n en meter
massor som Klarar atgardskrav for gronomrade 0 — 1 m, kommer risken for att man-
niskor som bor och vistas i omradet ska exponeras for féroreningar i de fororenade

massorna via intag av damm eller via hudkontakt att vara liten.

Placeringen av de fororenade massorna ovanpa deponin i kombination med skydds-
atgard genom tackning med massor dar féroreningshalten underskrider PSRV grén-
omrade 0 — 1 m samt med odling av salix begréansar féroreningsspridningen fran de
fororenade massorna under den tid de lagras tillfalligt. Skyddsatgéarden avseende de
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fororenade massorna kommer aven att fa en positiv effekt avseende férorenings-
spridning pa de nu befintliga deponimassorna, dels genom mindre lakvattenbildning
och att lakvattnet omhéndertas och dels genom minskad spridning via damning.
Genom att de fororenade massorna tacks med massor som klarar PSRV 0 — 1 m, be-
doms risken for direktexponering av féroreningar genom intag via damning eller
hudkontakt vara begransad.

Utforda provtagningar av lakvatten och sediment i lakvattendike indikerar att for-
oreningsnivan idag ar liten — mattlig och inte innebar nagra storre halsorisker vid
exponering av lakvatten. Ytterligare provtagning inom ramen for ett kontrollpro-
gram kommer ge en sékrare beddmning av fororeningsnivan. Vid behov bedoms en
instangsling av draneringssystemet och 0vrig lakvattenhantering for den tillfalliga
skyddsétgarden minska exponeringsrisken under tiden fram till dess att de tillfalligt
lagrade férorenade massorna slutgiltigt efterbehandlas

Sammantaget beddms en tillfallig lagring av de férorenade massorna med vidtagna
skyddsatgarder inte innebara nagra betydande halso- och miljorisker for méanniskor
som kommer att bo och vistas inom omradet.

Foreslagna skyddsatgarder beskrivs mer i detalj i rapporterna Marksanering, mudd-
ring och efterbehandling av deponi vid Karlholms bruk. Riskbeddmning ur detalj-
plansynpunkt” (Rejlers och Ramboll rev.2015-06-17) samt Riskbedémning och at-
gardsutredning avseende fororeningar vid Karlholms strand (Rambdll 2015-06-17).
Slutlig placering av fororenade massor for tillfallig lagring samt utformning av
skyddsatgarder kommer att beslutas inom ramen for anmalningsarende om efterbe-
handling enligt 28 § i forordning (1998:899) om miljofarlig verksamhet och hélso-
skydd for etapp 2.

ARBETSGANG

Saneringen av markféroreningar kommer att utféras i fyra etapper, se figur 2. Den
forsta etappen, som pagar, omfattar flytt av deponimassor till det deponiomrade som
anges i planen.

Karlholm Utveckling har anmalt om efterbehandling enligt 28 § i férordning
(1998:899) om miljofarlig verksamhet och halsoskydd for etapp 2. Beslut har fattats
av Lansstyrelsen 2015-04-16, men omprdvning av nagra villkor pagar efter att an-
malan kompletterats.

Den fortsatta planen ar att sanera etapp 2 inklusive vidta de skyddsatgarder som
kommer fattas beslut om inom ramen for anmalningsérendet om efterbehandling en-
ligt 28 § i férordning (1998:899) om miljofarlig verksamhet och halsoskydd. Vidare
kommer kompletterande undersdkningar att utforas i syfte att sakrare avgransa for-
oreningen i dvriga delar av industriomradet dar det bedéms finnas atgardsbehov.
Dérefter anmaler Karlholm Utveckling om efterbehandling enligt 28 § i férordning
(1998:899) om miljofarlig verksamhet och halsoskydd for etapp 3 och 4. Saneringen
av etapp 3 och 4 planeras att utforas i direkt anslutning till etapp 2. Genom att sane-
ringen av samtliga etapper 2 - 4 utfors under samma tidsperiod, kommer behovet av
att tillfalligt mellanlagra massor som ska ateranvandas bli begransat.

Under och efter genomforandet av de olika miljoatgarderna kommer kontroll av
dessa att ske utifran miljobalkens krav, vilket hanteras inom ramen for anmélan om
efterbehandlingsatgarder.

Ett miljokontrollprogram har uppréttats for etapp 2 och kommer &ven att upprattas

for kommande etapper. Bland annat ingar kontroll i schaktgropar efter bortschakt-
ning samt av lanshallnings- och lakvatten fore utslapp till ytvatten.
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Figur 2. Ungefarlig utbredning av omraden som omfattas av de fyra
saneringsetapperna.

Bortschaktning och hantering av foérorenade massor samt aterfyllnad av schaktgro-
par kommer att utforas innan boende finns pa omradet. Likasa kommer rening av
lanshallningsvatten i angivna sedimentationsanlaggningar samt sanering och bortta-
gande av desamma att utforas innan dess. Saneringsarbetena av markféroreningar
planeras vara slutforda i november 2016. Skyddsatgarder for de tillfalligt lagrade
massorna kommer att paga fram tills deponin efterbehandlas slutgiltigt.

FORUTSATTNINGAR FOR ANVANDNING AV MARKEN ENLIGT DETALJPLA-
NEN EFTER SANERING

Efter att saneringen av markféroreningar har utforts och de uppsatta matbara at-
gardsmalen uppnatts, kommer de Gversiktliga atgardsmalen med avseende pa mark-
fororeningar vara uppfyllda och forutsattningar ges for att anvanda markomradet en-
ligt vad som anges i detaljplanen utan oacceptabel risk for ménniskors hélsa och for
miljon.

Eftersom saneringen utfors innan boende finns pa omradet begransas halsoriskerna
for manniskor i samband med bortschaktning och hantering av de férorenade mas-
sorna. Genom de vidtagna skyddsatgarderna vid en tillfallig lagring av de fororenade
massorna inom deponiomradet, bedoms de inte innebara nagra betydande hélso- och
miljorisker for manniskor som kommer att bo och vistas inom omradet.
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Deponiomrade

BAKGRUND

Inom f.d. Karlits verksamhetsomrade finns en deponi med industri- och hushallsav-
fall. Huvuddelen av industrideponin i Karlholm anvéandes fran 1930-talet fram till
1976 av framférallt Karlit. Under den perioden deponerades i huvudsak industriav-
fall, skrot, byggavfall, schaktmassor och tramaterial (spanskivor/fiber). Senare de-
ponerades aska pa en sarskild del av deponiomradet och avfall fran plastemballage-
tillverkning samt muddermassor fran muddring av bruksdammen i Karlholm. Depo-
nin har aven anvéants som kommunal deponi for Karlholmsbruks samhélle. Fran och
med 1997 skickades all aska fran Karlit till extern deponi.

Efter att Karlit AB upphort med deponering pa deponin har tva forslag till efterbe-
handling tagits fram (KM Miljéteknik AB ar 1997 samt SGI ar 2000).

Ar 2002 redovisade Karlit AB en avslutningsplan for deponin till Lansstyrelsen.
Darefter har Lansstyrelsen begart in kompletteringar i olika omgangar. Karlit AB la-
des ned i augusti 2012,

FORORENINGSSITUATION OCH RISKER

Deponin har bedémts vara en klass 2-deponi (deponi for icke-farligt avfall). Utforda
understkningar av deponimassorna har visat att det finns hdga dioxinhalter i delar
av deponin samt forhojda halter av metaller (framst koppar, krom och zink), olja och
PCB. Vissa av amnena Overskred foreslagna platsspecifika riktvarden for markfor-
oreningar.

Endast ett par provtagningar har utforts av lakvatten och bedémning av forore-
ningsnivan ar darfor osaker. Uppmatta halter i bade lakvatten och sediment indikerar
dock att fororeningsnivan idag ar liten — mattlig och inte innebéar nagra storre hélso-
risker vid exponering av lakvatten.

Efterbehandling av deponin

Inom det i detaljplanen avsatta deponiomradet, kommer befintlig deponi att efterbe-
handlas genom sluttidckning. Efterbehandlingen omfattar:

Befintliga deponimassor inom omradet for slutlig deponi

Inflyttade deponimassor, fran strandnara del dér bostadsbebyggelse planeras
Fororenade schaktmassor fran sanering av fabriksomradet

Fororenade massor fran rensning/muddring

For narvarande pagar arbetet med att flytta deponimassor fran havsstranden till ett
lage hogre upp pa land, inom omradet for slutlig deponi (Lansstyrelsens beslut
2014-02-03). Ca 95 % av deponimassorna har flyttats och delar av omradet har ater-
fyllts med jungfruliga moranmassor fran narbelagen morantakt.

Den slutliga deponin foreslas placeras enligt figur 1 och kommer att rymma
ca 110 000 — 190 000 m3 massor pa en yta av ca 30 000 - 35 000 m2, beroende pa ut-
fallet av planerad marksanering och muddring.

Féreslagen deponiutformning i figur 1 &r en grov modell, som kommer att anpassas
for omradets slutliga anvandning som rekreationsyta (promenadvag till toppen mm.)
Mot planerad bebyggelse har en skyddszon med 20 meters bredd sparats for att
rymma sluttdckning och andra tekniska skyddsatgarder (vattenuppsamling), samt
medge atkomst for skotsel.

Sluttackningen har foreslagits att ske enligt deponeringsforordningens krav pa depo-

nier for icke-farligt avfall och finns beskriven i ”Férstudie deponi — sluttéckning,
Karlholms strand” (Rejlers, 2015-02-13).
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Figur 1. Principforslag for deponiutformning.

ARBETSGANG

Arbete med att ta fram samradsunderlag for en tillstandsprévning i Mark- och miljo-
domstolen pagar. Beroende pa nar beslut fattas och nar sanerade/muddrade massor
kan laggas in i deponin, vantas efterbehandling av deponin kunna pabérjas ca 2017-
2020 och paga 1-2 ar.

Under och efter arbetena med deponin kommer kontroll av dessa att ske utifran mil-
jobalkens krav. Kontrollprogrammens omfattning hanteras i tillstandsprocessen en-
ligt miljobalken, se vidare i rapporten Marksanering, muddring och efterbehandling
av deponi vid Karlholms bruk. Riskbedémning ur detaljplanesynpunkt (Rejlers och

Ramboll 2015-05-25, rev 2015-06-17).

FORUTSATTNINGAR FOR ANVANDNING AV MARKOMRADET ENLIGT DE-
TALJPLANEN UNDER OCH EFTER EFTERBEHANDLING AV DEPONIN
Genom att fororenade massor fran tidigare deponiomrade, industriomradet och
havsomradet samlas ihop och efterbehandlas i deponin, ges forutsattningar for att
anvanda omradet enligt vad som anges i detaljplanen utan oacceptabel risk for man-
niskors hélsa och fér miljon.

Flytt av deponimassor fran planerad bostadsmark till det slutliga deponiomradet ut-
fors innan boende finns pa omradet vilket begransar hélsoriskerna for manniskor.
Under tiden som massor fran marksanering och muddring hanteras pa deponin, men
innan sluttackning kan goras, kommer skyddsatgarder att vidtas som begransar
halso- och miljorisker for manniskor som kommer att bo och vistas inom omradet.
Efter att sluttdackning har paforts, sker fortsatt kontroll utifran miljobalkens krav.

Samtliga skydds- och kontrollatgéarder hanteras i tillstandsprocessen enligt miljobal-
ken.
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Muddring

BAKGRUND

| Lovstabukten och i anslutning till det aktuella planomradet férekommer fibersedi-

ment, span, bark, trafibrer, diverse organiskt material som i huvudsak ar underlagrad
av en naturligt lagrad lera. Tidigare undersokningar har visat att sedimenten ar féro-
renade av dioxiner. Enligt tidigare utredningar &r dioxinféroreningarna i forsta hand

orsakade av en historisk fororening.

FORORENINGSSITUATION OCH RISKER

Flera miljétekniska undersokningar har utforts av sedimenten i Lovstabukten (Ke-
makta 2007, 2010 och 2013, Rambdll 2014 och Rejlers 2015). Den hogst uppmatta
dioxinhalten i Rejlers undersokning var 380 ng TEQ/kg TS och medelhalten var 112
ng TEQ/kg TS. I de tidigare undersokningarna var den hogst uppmétta dioxinhalten
120 resp. 240 ng TEQ/kg TS och i ytsediment 90 ng TEQ/kg TS. Dioxinfororening-
arna forkommer bade nara strandlinjen och langre ut i Lovstabukten, se figur 1

QBondt

Ve

[¢]

NAT olmskyrk
e Q\/‘\'TO\C“

Undersoknings punkter s ediment
Dioxin ng TEQ/kaTS ¢

e

rn

& = 107~

® = w0 e ik eholmer,
@ 100200 == = @

. 200-200

Eﬁ

O gomsyserat Meters

Figur 1. Uppmétta halter av dioxin ( (ng TEQ/kgTS) i tidigare undersokningar
som utforts i sedimenten i omradet (Ramboll 2014-10-07)

De undersokningar och utredningar som utforts visar pa att det dven idag pagar en
fororeningsspridning (dioxiner) i Karlholmsfjarden. Féroreningsspridningen beddms
harrora fran sediment i Lovstabukten dar fororeningar tidigare ackumulerats och
som idag utgor en sekundar kélla. Det har ocksa bedomts ske en spridning av dioxi-
ner fran landbaserade kéllor, framst fran f.d. Karlits omrade. | och med att deponi-
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massorna nu har flyttats bort fran strandlinjen, bedoms den spridningsvéagen ha
minskat i omfattning

Enligt en dversiktlig riskbedomning (MIFO fas 2), beddms de férorenade sedimen-
ten i Lovstabukten kunna innebéra risker for halsa och miljé. Inom ramen for MIFO-
arbetet har det inte gjorts ndgon mer fordjupad riskbedémning och heller inte ndgon
bedémning av om sedimenten behover saneras/atgardas.

I planunderlaget ”Marksanering, muddring och efterbehandling av deponi vid Karl-

holms bruk. Riskbedomning ur detaljplansynpunkt” (Rejlers/Ramboll 2015-05-25,

rev.2015-06-17) har riskerna for hdlsa och milj6 till foljd av foreslagen detaljplans

genomforande utretts narmare. Halsoeffekter for manniskor pa grund av exponering

vid bad (hudexponering, intag av sediment) har riskbedomts, liksom miljo-

Ihalsoeffekter av 6kad battrafik med och utan utbyggnad hamnanlaggning enligt fo-

reslagen detaljplan. | utredningen gors foljande riskbedémningar:

e Det bedoms inte finnas nagra betydande halsorisker med att bada i Karlholms-
fjarden i anslutning till planomradet innan muddring av fororenade sediment ut-
fors.

e Den 6kade smabatstrafik som kan bli effekten av planen innan muddring utférs
beddms inte medféra nagon betydande 6kning av miljorisken (pa grund av diox-
inférorenande sediment) jamfért med idag.

¢ Anldggandet av hamnverksamhet, med mdjlighet till trafikering med fler och
storre batar, forutsitter muddring av "hamnomradet” (omréde 2 pa ritning-10 i
”Marksanering, muddring och efterbehandling av deponi vid Karlholms bruk.
Riskbedomning ur detaljplansynpunkt” , Rejlers och Rambdll rev.2015-06-17,
se figur 2 nedan) vilket samtidigt &r den foreslagna atgarden for att avhjalpa mil-
jorisken (fororeningsspridningen) med den 6kade trafikeringen.

e Exponering for dioxiner for manniskor/rovdjur/rovfisk hogt upp i néringskedjan
pa grund av intag av bottenlevande organismer och/eller fisk bedoms inte ka pa
grund av detaljplanens genomférande, varken fore eller efter muddring. Mudd-
ringen genomfors tvartom med syfte att langsiktigt minska spridningen av diox-
iner fran sedimenten i Karlholm.

En mer fordjupad bedomning av bade halso- och miljorisker kommer att goras inom
ramen for det arbete med tillstandsansékan for vattenverksamhet som pagar

MUDDRING OCH SANERING

Enligt ett forslag planeras muddring av férorenade sediment att ske i anslutning till
strandlinjen langs hela omradet, dar bryggor planeras att anlaggas samt ca 40 meter
utanfor omradet langs strandlinjen, se ritning i rapporten Marksanering, muddring
och efterbehandling av deponi vid Karlholms bruk. Riskbedémning ur detaljplan-
synpunkt (Rejlers och Ramboll rev.2015-06-17).

Omradet som planeras att muddras ar ca 110 000 m2 och volymen sediment upp-
skattas till ca 100 000 m3, se figur 2.

Muddring &r ténkt att utforas till ca 2,0 m djup. Vattendjupet dér det ar aktuellt att
muddra varierar fran 1,2 m till ca 2,7 m, vilket innebéar att muddringsdjupet kommer
att bli ca 0,8-1,6 m. Inom de omraden dar muddring kommer att utforas, muddras
sedimenten till 6verkant lera.

Muddring i Karlholms strand kommer troligtvis att utféras som skopmuddring och
sugmuddring. Vid skopmuddring kommer det inte behdvas nagon avvattning. Vid
sugmuddring kan avvattning komma att ske genom sedimentering i bassang eller
med hjalp av s.k. geotuber.

Utgangspunkten &r att fororenade muddermassor ska omhandertas pa land i anslut-
ning till industrideponin och efterbehandlas tillsammans med 6vriga avfalls- och sa-
neringsmassor (sluttdckas), men det kan dven bli aktuellt med ett alternativ dar
muddermassor anvands for utfyllnad av havsomradet.
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Saval muddringsmetod som metod fér avvattning kommer att anpassas till de forut-
sattningar som kommer att rada vid muddringstillfallet

Skyddsatgarder kommer att vidtas for att férhindra spridning av férorenade sediment
i samband med muddringen. Vilka skyddsatgarder som blir aktuella beror pa vilken
muddringsmetod som kommer att anvandas. En vanlig metod vid skopmuddring &r
att avskarma omradet. Under muddringen kontrolleras spridningen av partiklar och
om nddvéndigt kan muddringen avbrytas tillfalligt. Normalt bor inte muddring ske
under sommarhalvaret utan under senhésten och tidig var.

Pa land kommer skopmuddermassor att transporteras pa tata flak. Vid sugmuddring
kommer muddermassorna att pumpas i tata ledningar till det stalle dér avvattning
ska utforas. Efter en ev. behandling pumpas sedan och Gverskottsvattnet tillbaka i
tata ledningar. Innan vattnet slapps ut kommer det att kontrolleras. Sedimenterings-
bassdnger mm. kommer att vara inh&gnade for att inga obehdriga ska ha tilltrade.
Dérigenom begransas risken for exponering av de foérorenade sedimenten. Det kan
aven bli problem med lukt. Vid stora problem kan det atgardas genom t ex tillsats av
jarnsulfat.
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F‘igur 2. Ritning -10 6ver muddrings- och deponiomraden. (Rejlers 2015-05-21).

ARBETSGANG

Arbete med att ta fram samradsunderlag for en tillstandsprovning i Mark- och miljo-
domstolen pagar. Beroende pa nar beslut fattas vantas muddringsarbetet kunna pa-
borjas hosten 2016 eller hosten 2017 och avslutas foljande var. Planen &r att forst
muddra delomrade 1 och darefter delomrade 2 och 3.

Det &r i dagslaget inte klart om muddringen gors innan det finns boende pa omradet.
Finns det boende, kommer muddrings- och avvattningsmetod samt skyddsatgarder
att anpassas efter de forhallanden som rader. Det finns teknik och majligheter for att
minska bade olagenheter och risker for manniskor som bor och vistas inom omradet.
Detta kommer att beaktas vid tillstandsprévningen i Mark- och miljodomstolen
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FORUTSATTNING FOR ANDVANDNING AV VATTENOMRADET ENLIGT DE-
TALJPLAN EFTER MUDDRING.

Genom att sedimenten muddras i det aktuella omradet kommer férorenade sediment
att atgardas. Det ger forutsattningar for hamnverksamhet enligt vad som anges i de-
taljplanen, utan betydande risk for manniskors halsa och for miljén. Genom kontroll
av havsbotten efter utférd muddring sakerstélls att muddringen haft avsedd effekt.

Markradon

All nybyggnation bor ske radonséakert. Enligt kommunens géllande 6versiktsplan
(OP 2010-2030) &r planomradet klassat som omréade med forhojd radonrisk. Ra-
donmatning ska goras infor slutbesiktning vid byggnation inom planomradet. Kon-
takt skall tas med Medborgarservice senast i samband med bygglovsansékan
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Oversvamningsrisker
Lansstyrelsen i Uppsala lan har av SMHI bestallt en klimatanalys som &r inriktad pa

vattenfléden och havsnivahgjningar. Rapport Nr 2013-9 “Klimatanalys fér Uppsala
lan” grundar sig pa observationer och analyser fran SMHI samt klimatscenarier fran
den internationella klimatforskningen. Framtidsberakningar stracker sig fram till ar
2100. Rapporten innehaller beraknat extremt vattenstand vid 100-arsregn ar 2012 re-
spektive ar 2100 bade med och utan vinduppstuvning. Det hogsta beraknade vatten-
standet inklusive vinduppstuvning for ar 2100 &r +2,16 meter.

V‘—
HHW100 inkl vind
ar 2100 (+2.16)

/ -,‘_‘_-—5‘—-—--—--'

) ~
Oversvamningsomrade, markomrade med gré och rodgul farg ligger under +2,16 m éver

nollplanet. Inom markomrade med rodgul kuldr maste markuppfylinad generellt ske till
+2.16 m dver nollplanet

Planens genomforande kraver att marken fylls upp pa stora delar av Sjalén och
hamnomradet. For tillkommande bebyggelse &r kravet for huvudbyggnader att lagsta

hojd for fardigt golv uppgar till minst +2,5 m 6ver nollplanet, se bild.
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Viktiga anldggningar och infrastruktur ska skyddas med tekniskt Gversvdmnings-

skydd.

Markavvattning

Enligt uppgift fran fastighetsdgaren ska det finnas ett markavvattningsforetag i an-
slutning till och delvis inom planomradet. Kartbilden nedan ar det enda kénda do-
kument som hitintills framkommit. Dagvatten fran bebyggelsen vaster om Nygards-
vagen/Norrgatan leds via markavvattningsforetaget ut i havet i norra delen av plan-
omradet. Ett omrade i den planerande bebyggelsen for norddstra delen av planomra-
det har avsatts som E-omrade, teknisk anlaggning, dar det idag finns ett utlopp i ha-
vet. Behovet av en teknisk anldggning kommer att utredas vidare i den komplette-
rande dagvattenutredning som kommer att tas fram under samradet.

oo,
A A

Karta dver markvattningéfbretz{get

Dagvatten

Inom fabriksomradet finns ett befintligt dagvattensystem som ar integrerat med tidi-
gare industrivattenavlopp och som mynnar ut i Stordns utlopp i havet. Ovriga delar
av omradet har naturlig avrinning mot havet. I norra delen av omradet mynnar ett
kommunalt dagvatten via en damm till havet. Befintligt dagvattenutlopp komplette-
ras med invallning med damt utlopp. Det f.d. industriavlioppet renspolas och proppas
dar det inte har nagon funktion.
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Som grundprincip galler att vatten ska fordrojas och infiltreras dar sa ar mojligt vil-
ket bibehaller grundvattenbildning och minskar risken for markoversvamningar. Vid
hojdsattning av omréadet beaktas landhojning i kombination med hojda havsnivaer.
Markavrinning skall kunna ske vid 100-arsregn. Ledningsnat skall klara 5-arsregn.
Takavvattning foreslas ske genom stupror till ranndalar till vag/gatumark. Tomter
hojdsatts sa att avrinning kan ske mot naturmark alt gata.

Végar avvattnas med enkel eller dubbelsidiga diken alt vingar. Instdangda omraden
undviks genom hojdséattning.

Parkeringsytor avvattnas till skelettjordar eller annan fordrojning. Magasinen forses
med dranerande utlopp till dagvattenledning. Dagvattenledningar avleder till ford-
rojningsdammar med damda utlopp.

| centrala delarna kan dagvattenbrunnar erfordras for att sakerstéalla avrinning.

Deponikullen paverkar naturlig avrinning varfor ett dranvattensystem runt denna fo-
reslas. Avledning kan ske via dranerade diken till ett flertal fordrojningsmagasin.
Magasinen forses med reglerbara utlopp.

En kompletterande dagvattenutredning kommer att utféras under samradet.

Grundvatten

Det finns inte nagra kanda grundvattenforekomster och darmed storre grundvatten-

magasin i de kvartdra avlagringarna (sand och grus). Vid Finneranger knappt tre km
sydvast om planomradet finns ett vattenskyddsomrade for en kommunal vattentékt i
berg. Boende i Karlholm har kommunalt vatten och det finns inga uppgifter om en-

skilda dricksvattentékter i naromradet. Befintlig grundvattenniva varierar, vid mat-

ning i dec 2013 lag nivan pa ca 0,8 -1 m under markytan.
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PLANENS KONSEKVENSER

Sammanfattat bedoms planforslaget innebara viss men inte betydande negativ pa-
verkan pa miljon, till exempel avseende paverkan pa naturmiljo, vatten och land-
skapsbild. Det kravs nogsamma skyddsatgarder for att undvika konsekvenser i sam-
band med genomférandet, fr.a. avseende risk for féroreningsspridning pa land och i
vatten Detta ska jamforas med de langsiktigt positiva effekterna pa flera omraden
som planforslaget innebar, framfor allt avseende forbattrad miljo pa fastigheten ge-
nom efterbehandling av fororenade massor fran fabriksomrade och deponin som i
sig aven langsiktigt leder till minskat lackage av fororeningar till mark och vatten.
Ytterligare en positiv effekt &r den uppstadning och tillgangliggérande av det slutna
fabriksomradet som planen innebar. Forutsatt att av tillsynsmyndigheter samt har fo-
reslagna skyddsatgarder och kompensationsatgarder genomfors bedéms darfor total-
effekten av planférslaget som positiv.

Riksintressen

Omradet omfattas av riksintresse for yrkesfisket. Forutsatt att foreslagna skyddsat-
garder foljs i samband med marksanering samt atgérder i strand- och vattenomrade
sasom muddring eller brygglaggning bedéms denna paverkan vara liten. Omradet
ligger aven i nara anslutning till riksintresse for kulturmiljovarden (kopplat till den
gamla bruksmiljon), men planen beddms inte negativt paverka riksintresset. Inte hel-
ler riksintressena for sjofart och vindkraft i havet utanfor planomradet bedéms pa-
verkas.

Kulturmiljé och landskapsbild

Kulturmiljovérdena pa fastigheten &r relativt laga, men nagra av industribyggnader-
na har betydelse som karaktérsskapande element som minner om industriepoken.
Det finns dven lamningar i form av skeppsvrak (troligen inte s gamla) i vattnet s6-
der om Sjalén samt eventuellt en torplamning, som dock inte patraffats i falt. Ett be-
vakningsobjekt i vattnet soder om Sjalon kan komma att paverkas av ev. muddring
vilket kraver vidare utredning. Strax utanfor omradet finns saval ett byggnadsminne
(”’Smedjan”) samt ett riksintresse for kulturmiljovarden. Hela kuststrackan ar utpe-
kad av Riksantikvariedmbetet som en kulturhistoriskt intressant kust.

Den planerade slutdeponin innebar att en kulle anldggs i omradets centrala del. Kul-
lens beddms bli maximalt 20 meter Gver nollplanet. Deponikullen ska omvandlas till
grénomrade efter att sluttackning har genomforts och ar godkand och blir da till-
ganglig for allméanheten. Deponikullen kommer bli ett nytt landmaérke for Karlholm
och pa sikt en ny utsiktspunkt. Med tanke pa omgivande bebyggelse dar t.ex. pann-
huset ér hogre in den blivande “’kullen”, samt hojden pa den bakomliggande skogen
och kullar i omgivningen, bedoms dock paverkan pa landskapet bli acceptabel. Dock
bor inte hojden pa kullen Gvertrada 20 meter. Hojdintrycket kan mildras nagot ge-
nom att tillata en hogre hojd pa bebyggelsen framfor deponikullen (mellan kullen
och havet). Genomfdérandet av planen innebér &ven en uppstadning av industri- och
deponiomradet, upprustning av byggnader mm vilket ar positivt ur landskapsbilds-
synpunkt.

Naturmiljo

Befintliga naturvéarden inom fastighetens landdel &r till storsta delen laga. Nagra om-
raden med vissa naturvarden finns, framfor allt i och i direkt angransning till plan-
omradets norra (Skurdammen samt strandéngar och skogsdungar i nordost), och
nordvéstra delar (igenvaxande fd akerholmar med viss lundkaraktar). Dessa miljoer
lamnas till relativt stor del oexploaterade, men strandskogar kan komma att delvis
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avverkas och fyllas ut, skurdammens utlopp kan paverkas samt mindre delar av
akerholmarna kan tas i ansprak av végar eller smahustomter.

Ett mindre omrade (en strandang langst i norr) bedéms ha betydande naturvérden,
men bedoms inte paverkas betydande av exploateringen.

Inga rodlistade djurarter ar kdnda inom planomradet. En grod- och kraldjursinvente-
ring har genomforts och har inte visat pa nagra tecken pa forekomst av vare sig
groddijur eller kraldjur inom planomradet. En husbehovstakt som paverkat en sala-
manderférekomst utanfor planomradet 2014 bedéms inte vara en konsekvens av
planen, men om taktverksamhet kommer att fortsétta inom det aktuella omradet for
planens genomfdérande bor inventering och skydds- och kompensationsatgarder ge-
nomforas.

Det finns &ven vissa naturvarden knutna till strandzonerna i norr samt langst i séder,
intill Hammaran. For en del av det senare omradet finns en godkénd anmélan om
muddring och for nastan hela strandomradet kan rensning/muddring bli aktuellt
(Tillstandsansckan till Mark- och miljédomstolen avses lamnas in under 2015 av
Karlholm Utveckling KB). Atgérder i strandzonerna langst i norr samt langst i soder
bedoms vara negativt for naturmiljon i dessa omraden. Var gransen gar mellan posi-
tiva konsekvenser fran avlagsnande av delvis fororenade sediment i férhallande till
negativa konsekvenser av borttagna naturmiljoer skulle kréva vidare utredning in-
klusive naturvardesbeddmning av strand- och vattenmiljéerna. For att undvika nega-
tiv paverkan pa den intilliggande vattenmiljon kravs dessutom forsiktighetsatgarder
for att minimera grumling vid alla atgarder i strandzonen.

Slutligen finns varden knutna till vattenmiljoerna, vilka i dagslaget ar daligt kanda.
De viérdefullaste vattenmiljéerna finns sannolikt i planomradets nordligaste del, som
ar minst paverkad av tidigare verksamhet samt i viss man i dess sodra del kring
Hammaran. Paverkan pa dessa miljoer fran planens genomforande kan uppkomma
men gar i dagslaget inte att bedoma, da underlag saknas. Saval naturvardesbedom-
ning av vattenmil6joerna som tillstandsansokan for muddring med tillhérande MKB
som beddmer konsekvenser i samband med grumling fran muddring (kortsiktigt)
samt fran okad battrafik (Iangsiktigt) kravs darfor infor granskningsskedet. Man ska
dock inte gldomma att muddring och avlagsnhande av syrekrdvande eller férorenade
sediment langsiktigt ar positivt ur miljésynpunkt.

Mark

Markfororeningar fran den tidigare industriverksamheten férekommer inom stora
delar av planomradet. Aska och fiberrester fran verksamheten har anvants dels i ut-
fyllnadsmaterial (t.ex. &r storre delen av Sjéalon utfyllt vattenomrade), men dven de-
ponerats pa en gammal deponi inom planomradet. Féroreningar som férekommer &r
organiska fororeningar (diesel och oljor, alifater och aromatiska kolvéten, PAH:er,
PCB och dioxin) samt tungmetaller. Vissa av de organiska fororeningarna har hog
farlighet men bedéms vara hart bundna till fyllnadsmaterialet. Detta, samt att de
flesta féroreningarna ar aldre, innebér att fororeningarna har relativt 1ag spridnings-
risk i mark och grundvatten, vilket ocksa visas av att grundvattnet i de flesta prov-
tagna punkterna klarar kravet for dricksvattenkvalitet. Spridningsrisker som fore-
kommer i dagsldget &r via vind, gas, damning, spridning med lakvatten till recipien-
ten Karlholmsfjarden, och erosion av fyllnadsmassor invid utfyllda strandkanter.
Planen innebér att bostader kommer att tillatas, vilket forutsatter att sanering av for-
orenad mark utfors. Sanering av omradet hanteras parallellt med planarbetet enligt
miljcbalkens bestaimmelser och baseras pa framtagna och vid behov kommande ut-
redningar sasom miljétekniska undersokningar, riskbedémning med platsspecifika
riktvarden (PSRV), atgardsutredningar samt miljékontroll- och masshanteringspro-
gram. For grundlaggning och igenfyllnad av schaktgropar foreslas att material i
storsta mojligaste man ateranvands inom omradet genom ateranvandning av massor
som klarar uppsatta matbara atgardskrav, baserade pa justerade platsspecifika rikt-
varden. De mattligt férorenade massorna bor i mojligaste man ateranvandas inom
omradet till anlaggningsarbeten och/eller till utfyllnad pa markdjup dar risk for pa-
verkan pa manniskors hélsa, ytvatten- eller markmiljon ar acceptabel. En husbehovs-
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takt inom fastigheten har tagits upp for att tillfora rena massor for att fylla igen
schaktgropar, utfyllda vattenomraden samt hoja marknivan dar lampligt material for
grundl&ggning saknas.

Planforslaget innebar &ven att den numer nerlagda industrideponin (for icke farligt
avfall) ska sluttdckas. For att minimera volymen massor som behdver transporteras
till extern deponi for efterbehandling (och darigenom minimera klimatpaverkan fran
transporter) foreslas att de fyllnadsmassor som inte kan ateranvandas inom omradet
p.g.a. hdga fororeningshalter (men som ligger under haltgransen for farligt avfall) el-
ler &r for daliga for att grundlagga pa, ska tillfalligt lagras pa den interna deponin. .
En samlad tillstandsansokan for sluttackning, deponering av nya massor inom depo-
nin, samt tillstand for vattenverksamhet (muddring) ska ldmnas in under hosten till
Mark- och miljodomstolen. En salixodling pa och intill deponin foreslas anlaggas
for att minska utslapp av féroreningar via lakvatten fran deponin. For att minska ex-
poneringen av fororenade massor inom deponin via damning ska ett skyddsskikt an-
laggas i vantan pa tillstand for sluttackning.

Planforslaget innebér sannolikt att muddring kommer att ske inom ett relativt stort
omrade. Planférslaget ger majlighet till anlaggning av en hamn och bryggor langs
med strandomradet. Exakt hur stora mangder och var muddermassorna kommer att
avvattnas, och lakvatten behandlas ar é&nnu inte faststallt, vilket medfor att konse-
kvenserna &r svara att bedéma. Underlag tillsammans med en MKB for tillstands-
prévning till Mark- och miljédomstolen om tillstand for sluttackning och muddring
av sediment i Karlholmsfjarden inom planomradet kommer att tas fram under 2015,
vilket mojliggdr en battre beddmning till granskningsskedet av denna plan. Rejlers
(Riskbeddémning ur detaljplansynpunkt, 2015-05-20, rev. 2015-06-17) har dock gjort
beddmning att ingen 6kad exponeringsrisk, eller spridningsrisk forekommer med
tankta atgarder vid jamforelse med hur det ar i dagslaget. En riskbedémning avse-
ende bad har &ven gjorts, dér det konstaterats att det inte forekommer nagon risk att
bada inom planomradet fore det att sedimenten atgardats.

Forutsatt att samtliga foreslagna skyddsatgarder i och med sanering av mark, sedi-
ment och tillfallig lagring av fororenad jord och sediment inom den interna deponin,
samt skyddsstéckning med jord och salixodling inom denna genomfors, bedéms
spridningsrisken till miljon samt risken for de boende och verksamma att exponeras
for fororeningar reduceras till en acceptabel niva. Under genomforandet av planen
beddms dock en tillfalligt 6kad risk for spridning av fororeningar till omgivningen
och den akvatiska miljon forekomma.

For att kunna sakerstalla en riskminimering for spridning och exponering av foérore-
ningar samt ha en fullgod arbetsmiljo for de som arbetar med saneringen och slut-
tackningen, bedéms sluttackningen av deponin och efterbehandlingen av planomra-
det vara en forutsattning for genomfoérandet av de delar av planerad bebyggelse som
ligger narmast intill deponiomradet (d.v.s. omradets nordvéstra delar), detta har
ocksa villkorats i planen. Foljande skyddsatgarder har vidtagits genom villkor i pla-
nen; inget startbesked for bostader eller centrumbyggnader kommer att ske innan
saneringen av marken inom planomradet ar slutford och inget startbesked kommer
att ges for bostader i omradets nordvastra delar forran deponin &r sluttackt.

Vatten

Den ekologiska statusen i ytvattenforekomsten Karlholmsfjarden, som &r planomra-
dets recipient, har klassificerats till mattlig, otillfredsstallande eller dalig och Vat-
tenmyndigheten har bedémt att det finns skl att faststalla miljokvalitetsnormen till
god ekologisk status med tidsfrist till 2021 (4 kap 9 § vattenforvaltningsforordning-
en och 3 kap 1 § andra stycket NFS 2008:1 ). Undantaget géller 6vergddning. For
den kemiska ytvattenstatusen uppnadde inte Karlholmsfjarden God Kemisk status
2009. Bedémningen grundar sig pa uppmatta halter av kvicksilver i fisk och har god
tillforlitlighet (medelvardet pa 117 pug/kg vv baseras analyser av 5 gdddor och 3 ab-
borrar 2008). EG:s ramdirektiv for vatten (2008/105/EG samt 2013/39/EU) anger
grénsvardet for kvicksilver i biota till 20 ug/kg. Samtliga vattenférekomster i Sve-
rige anses Overskrida detta gransvarde.
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Miljokvalitetsnormen for den Kemiska statusen &r satt till att God Kemisk status ska
uppnas 2015, dock med undantaget for Tributyltenn som fatt en tidsfrist till 2021.
Genomfdrandet av planen beddms dock inte ge forsamrade forutsattningar for att ha
mojlighet att uppnd MKN for Kemisk och/eller Ekologisk status. Sedimenten i Karl-
holmsfjarden och Lovstabukten ar bitvis fororenade med dioxin. | strandnéra lagen
inom planomradet har pa nagra stallen betydligt forhojda halter noterats i sedimen-
ten med stort flis- och fiberinnehdll. Aven metaller finns i forhojda halter. Planen
medger anlaggning dels av smabatshamn, dels av privata och allmanna bryggor
langsmed strandlinjen fran soder till norr. Muddring och rensning av sediment kra-
ver skyddsatgarder for att minska risken for spridning av fororeningar, men leder
Iangsiktigt till minskad spridningsrisk. Hamnen innebar, beroende pa omfattning,
viss risk for spridning av féroreningar bundna i sedimenten genom erosion, resus-
pension etc. inom planomradet. D& storre batar kan ha en 6kad negativ paverkan pa
spridningen av fororenade sediment till omgivande vatten, har atgarden muddring av
hamnomradet och inseglingsrannan, villkorats i planen for att startbesked for hamn-
anlaggning ska kunna ges av kommunen. Spridningen av landbaserade fororeningar
till vattenmiljon bedéms minska vid planens genomférande.

Spridningsrisker fran saval muddring som 6kad battrafik behdver utredas ytterligare
i MKB:n for tillstandsprévningen for att kunna gora en fullstandig bedémning, dock
anses de underlag som har redovisats fullgott for att géra en bedémning av att det
inte innebar nagon risk for planens genomforande, da detta kommer att utredas inom
ramen for tillstandsprévningen.

Hantering av dagvatten behdver utredas ytterligare till granskningsskedet.

Transporter, buller och risk

Viss trafikbkning jamfort med nuldget kommer att uppkomma. De méangder person-
bilstrafik som beréknas uppkomma &ven vid en fullt utbyggd plan bedéms dock inte
medfora nagra betydande konsekvenser vare sig vad géller buller eller andra trafik-
relaterade konsekvenser (t.ex. vibrationer och luftféroreningar) och vara betydligt
mindre storande an de transporter som forekom nér fabriken var verksam. Daremot
kan stdrande buller och vibrationer uppkomma under genomférandeskedet vilket
kraver planering och samordning av de olika etapperna for att minimera oldgenheter.
Den dskade battrafiken kan dven tankas medfora visst buller samt svall och eventu-
ellt stranderosion, som behdver utredas ytterligare i samband med tillstAndsanso-
kan/anmélan for muddring och hamnverksamhet. Andra risker sasom skred och satt-
ningar bedéms preliminart som sma men bor ocksa tydliggoras i en geoteknisk ut-
redning

Konsekvenser av jamforelsealternativen.

Sammanfattat bedoms jamforelsealternativet innebara storre negativ paverkan pa na-
turmiljo pa land och vatten &n planforslaget, da storre ytor ordrd naturmark tas i an-
sprak och en omfattande muddring kan komma att kravas. Manga av de positiva ef-
fekterna av marksanering och tillgangliggérande av strandomradet pa plantomten
blir da inte heller av
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6. PLANENS INNEHALL

Anvandningsbestammelser

Gatumark

GATA Allménna gator omfattar fordons-, gang- och cykeltrafik. GATA1 har kommunalt
huvudmannaskap och GATA2 har enskilt huvudmannaskap. Forslag till utformning
av gatusektioner finns pa plankartans sida 2.

Torg

TORG Torg omfattar allmanna platser med fordons-, gang- och cykeltrafik. Handel i form
av exempelvis torghandel och kiosk tillats. Inom torganvandningen kan aven lek-
plats ingd. TORG1 har kommunalt huvudmannaskap och TORGz2 har enskilt hu-
vudmannaskap.

Natur

NATUR Andamalet omfattar naturmark. Anvandningen tillimpas for frivaxande gronomra-
den som inte skots mer &n enligt skotselplan eller genom viss stadning. All natur-
mark har enskilt huvudmannaskap.

Park
Andamalet omfattar anlagd park. | anvandningen ingar aven komplement for par-
PARK kens anvandning sasom lekplatser mm. PARK1 har kommunalt huvudmannaskap

och PARK?2 har enskilt huvudmannaskap.

Atervinning
ATERVINNING Andamaélet omfattar &tervinningsstationer for lokalt behov. Kommunen &r huvud-
man for atervinningsandamal.

Parkering
P-PLATS Andamalet P-PLATS anger allman parkering med kommunalt huvudmannaskap.

Bostader
Andamalet bostader innebér att boendet ska vara verksamhetens huvudsyfte och det
ska ha varaktig karaktar. | begreppet bostader ingar aven fritidshus (bade helagda
och andelshus) samt genomgangsbostéader, gruppbostader och traningsbostader

B (aven om boendet kraver standig tillsyn av personal). Andamalet bostader avser
aven bostadskomplement. Bostadskomplement ar sadant som kan ligga inom eller i
anslutning till bostaden, till exempel géststuga, garage, parkering, tvattstuga, lek-
plats och sopsorteringshus for flerbostadshus. Aven forskola som &r inrymd i flerbo-
stadshus kan betraktas som bostadskomplement. | andamalet bostéader ingar inte ho-
tell eller vandrarhem som &r avsedda for tillfallig Gvernattning.

Centrum

Med centrumandamal menas all sadan verksamhet som bor ligga centralt eller pa
C annat satt vara ltt att na for manga manniskor. | andamalet centrum ingar butiker,

service, gym, kontor, biograf, bibliotek, teatrar, bank, kyrkor och andra typer av re-

ligiosa byggnader, féreningslokaler, samlingslokaler, restaurang, hotell med mera.

Andamalet omfattar service for hamnverksamhet. Aven parkering som tjanar cent-

rumverksamheten ingar i andamalet.

Bostader och centrum

BC: Inom planomradet finns olika kombinationer av anvandningsbestammelserna. Inom
BC2 med anvandningen bostader och centruméandamal finns det krav pa att minst
50% av bottenplanet ska utgoras av lokaler. Kravet galler for tva kvarter som vetter
mot hamntorget och syftar till att levandegéra torget.
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Skola
S Inom delar av planomradet tillats skolandamal, sasom skol- och forskoleverksamhet.
Verksamheter
7 Anvandningen verksamheter omfattar omraden for service, lager, tillverkning med

tillhérande forséljning, handel med skrymmande varor och andra verksamheter av
likartad karaktar med begransad omgivningspaverkan.

Deponiomrade
E: E1 innebdr anvandning som deponiomrade som ska sluttackas.

Teknisk anléaggning, transformatorstation
E, Markanvéndningen ger mojlighet att etablera tekniska anldggningar i form av trans-
formatorstationer.

Dagvattenmagasin
Es Inom Es finns mojlighet att anlagga dagvattenstrak och dagvattenmagasin.

Wi Vattenomrade
W1 utgor dppet vattenomrade dér bade allmanna och enskilda bryggor far anlaggas.

Wa Vattenomrade, brygga
W2 utgor vattenomrade dar allmént tillganglig brygga ska uppforas.

WV Hamnomrade
Anvandningen omfattar hamnverksamhet med handel och service inom vattenom-
rade.

Egenskapsbestammelser
Utformning av allmanna platser

+0,0 Foreskriven hojd dver nollplanet (RH2000)
Bestammelsen anger foreskriven markhdjd éver nollplanet enligt RH2000 (Rikets
Hojdsysten 2000 som ar Sveriges nationella hojdsystem) for att sékerstalla att mar-
ken inte utsétts for Oversvamning och sékerstélla en god anslutning till befintlig be-
byggelse.

100 Maximal héjd éver nollplanet (RH2000)

: Bestammelsen anger maximal héjd éver nollplanet enligt RH2000 for deponikullen.

Alléplantering

alléplantering ~ Bestammelsen reglerar enkelsidig eller dubbelsidig alléplantering enligt sektioner pa
plankartans sida 2.

Plantering

Bestammelsen reglerar tradplantering inom allman platsmark. Bestdmmelsen tillam-
pas for omraden med ATERVINNING och P-PLATS, dar det &r viktigt att komplet-
tera anvandningsomradet med tradplantering.

plantering
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Bebyggandets omfattning

Utnyttjandegrad

Utnyttjandegraden regleras genom bestdmmelser om maximal byggnadsarea vilket
avser den area som en byggnad upptar pa marken. Bestammelsen e; reglerar bygg-
nadsarea i procent av fastighetens eller kvarterets area. Bestammelsen tillampas
framst i de centrala delarna dar det bland annat ges mojlighet att bygga flerbostads-
hus med en byggnadsarea som &r 50% av fastigheten.

Bestammelsen e; reglerar hogsta tillatna byggnadsarea i kvadratmeter per fastighet.
For de storsta fastigheterna pa minst 700 kvm &r den maximala byggnadsarean 180
kvm per fastighet, medan de nagot mindre fastigheterna som har en area pa minst
300 kvm kan bebyggas med 150 kvm per fastighet. | den maximala byggnadsarean
ingar bade huvudbyggnader och komplementbyggnader.

Prickmark
'''''''''''''''''''''''''''''''' Inga byggnader far uppféras inom prickad mark.

Korsmark

Marken far endast bebyggas med komplementbyggnader i en vaning med en maxi-

E + o+ o+ mal byggnadsarea om 15 kvm och en maximal nockhjd om 4,5 m 6ver mark per
fastighet. Komplementbyggnad kan utgoras av uthus, garage, bathus etc.

Hojd pa byggnader

Byggnadernas hoéjd anges som hagsta nockhojd, vilket innebar avstand fran mark-

plan till yttertakets hogsta del.

Fastighetsstorlek

d | delar av omradet anges att fastighetsstorlek. Syftet med di som reglerar en minimal
fastighetsstorlek om 700 kvm dr att skapa storre fastigheter i norra delen av planom-
radet dar det framst planeras for friliggande enbostadshus. | de centrala delarna av
planomradet i narheten av den befintliga industribebyggelsen ges mojlighet till en tat
bebyggelse genom ds; som reglerar en minsta fastighetstorlek pa 160 kvm, vilket ger
mojlighet att uppfora radhus men &ven flerbostadshus. Bestdmmelsen d; reglerar
minsta fastighetsstorlek om 300 kvm, bland annat for bebyggelsen langs strandkan-
ten. For befintliga industribyggnader regleras inte fastighetsstorlek.

Placering

p1 Bestammelsen reglerar att huvudbyggnad placeras i fastighetsgrans mot allmén
platsmark for att skapa en tydlig fasadlinje mot gaturum och gemensamhetsanlagg-
ningar.

Utférande

For hela planomradet galler att lagsta hojd for bottenbjélklagets 6verkant &r + 2,5 m
over nollplanet (RH2000) for att sékerstalla att bebyggelsen inte dversvammas. +
2,16 &r den hogsta forutsagbara havsnivan ar 2100 vid hundraarsregn inklusive
vindpaslag (se avsnitt Oversvamningsrisker). Fér komplementbyggnader som garage
och uthus kan undantag goras.

Markens anordnande och vegetation
Slanter ska utformas naturlika. Detta géller sarskilt slanter mot strandlinjen.
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Foreskriven hojd dver nollplanet (RH2000)

+0,0 Bestdmmelsen anger foreskriven markhojd dver nollplanet enligt RH2000 for att s&-
kerstalla att marken inte utsatts for dversvamning samt en god anslutning av mark-
nivaer till befintlig bebyggelse.

Plantering
plantering Bestammelsen reglerar tradplantering inom kvartersmark. Bestdmmelsen anges for
gemensam boendeparkering.

. Parkering
parkering Bestammelsen parkering anvéands for gemensam boendeparkering som kan tillgo-
dose parkeringsbehovet for bebyggelsen pa Sjalon.

Stangsel och utfart
Utfartsforbud
b—— © —4q  Karbar utfart far inte anordnas vid vagkorsningar.

Varsamhet

k For pannhusets hogdel géller att byggnadens karaktarsdrag med tegelfyllning i
betongstomme samt forskjutna 6ppningar inte far forvanskas eller andras. Bestam-
melsen avser sakerstélla att de exteridra karaktarsdragen hos den markanta industri-
byggnaden bibehalls vid férandring av byggnadens exterior.

Skydd mot storningar
ma Bestammelsen reglerar att deponiomradet ar inhagnat sa att obehdriga inte kan fa
tilltrade till omradet tills deponin ar sluttackt.

m- Bestammelsen anger att det ska vidtas skyddsatgarder mot dammspridning fran de-
ponin innan deponin &r sluttackt.

Administrativa bestammelser

Genomforandetid

Genomfdrandetiden ar den tidsrymd inom vilken en detaljplan ar tankt att genomfo-

ras. Som huvudregel far planen inte dndras, ersattas eller upphéavas mot berorda fas-

tighetségares vilja under genomforandetiden.

Planen ar uppdelad i tva delar med olika genomférandetider. Planens genomférande-
tid for del 1 &r 15 ar fran den dag planen vinner laga kraft. Planens genomfarandetid

for del 2 dar deponin ingar ar 5 ar.

Huvudmannaskap

Kommunen ar huvudman for allmanna platser sasom GATA1, TORG1, PARK(1, P-
PLATS och ATERVINNING. Kommunen ansvarar darmed for skétsel och under-
hall av dessa platser. For allméan plats sasom GATA2 TORG2, NATUR1 och PARK?2
&r huvudmannaskapet enskilt.

Villkor for startbesked
Startbesked for bostader och/eller centrumverksamhet far inte ges forran deponiom-
radet inhagnats i enlighet med skyddsbestammelse m;.

Startbesked for bostader och centrumverksamhet far inte ges forran atgard i enlighet
med skyddsbestammelse m, om att skyddsatgarder mot dammspridning vidtas, har

uppfylits.

Bestammelsen a; innebér att startbesked for bostader inte far ges forran sluttackning
har godkants av tillsynsmyndighet. Denna bestdmmelse géller for bostadsfastighet-
erna narmast deponiomradet inom delomrade 2.

ai
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Bestammelsen a, reglerar att startbesked for bostadder och centrumverksamhet inte

az far ges forran slutredovisning for sanering av mark (inom hela omradet som berors
av bestammelsen) har godkants av tillsynsmyndighet. Detta géller fér omraden med
markfororeningar dar bostader och centrumverksamhet planeras, men inte for den
befintliga industribebyggelsen med bestammelsen ZC.

Bestammelsen as reglerar att startbesked for hamn inte far ges forran muddring
as (inom ett av tillstindsmyndigheten beslutat omrade avseende muddring for hamn-
verksamhet) har genomforts och efterkontroll har godkants av tillstandsmyndighet.

Markreservat for allmannyttiga andamal
t Vattenomradet ska vara tillgangligt for allman gang- och cykelbro. Bron forbinder
parkmark over en kanal pa Sjalon.

Markreservat for gemensamhetsanlaggningar

g Marken ska vara tillgdnglig for gemensamhetsanlaggningar. Denna bestdmmelse
géller for anlaggning av gemensam boendeparkering.
Rattighetsomraden

as Ledningsrétt for kraftledning upphor.

Upplysningar
Vid Sjalons ostra strand finns bevakningsobjekt enligt fornminneslagen, RAA Vist-
land 175, som utgors av ett omrade med fartygslamningar och kajkonstruktioner.

Marklov kravs vid forandring av marknivaer mer an 0,5 meter.
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7 PLANENS GENOMFORANDE

ORGANISATORISKA ATGARDER

Planens handlaggning
Planen handlaggs genom ett s& kallat utokat forfarande i enlighet med PBL
2010:900 (inklusive forandringar i enlighet med lagéndring 2014:900).

Tidplan for den fortsatta planlaggningsprocessen

Samrad augusti-september 2015
Granskning december/januari  2015/2016
Antagande KF kvartal 2 2016
Laga kraft manad efter att antagande om planen inte 6verklagas ar 2016
Genomforandetid

Genomforandetiden ar den tidsrymd inom vilken planen &r tankt att forverkligas.
Under genomforandetiden far planen i regel inte andras, upphéavas eller erséttas mot
berorda fastighetséagares vilja. Undantag far géras om en forandring ar nodvandig pa
grund av nya forhallanden av stor allméan vikt som inte kunde forutses vid planlagg-
ningen eller for inférandet av fastighetsbestammelser (Plan och Bygglagen 4 kap
839). Om planen &ndras, upphavs eller ersétts under genomforandetiden har fastig-
hetsagaren rétt till ersattning fran kommunen for den skada det medfor (PBL 14 kap
98). Efter genomfdérandetidens utgang fortsatter detaljplanen med dess rattigheter att
gélla till dess att planen andras, upphéavas eller erséttas

Genomforandet for del 1 inom planomradet ar 15 ar fran dess att planen vinner laga
kraft. Genomférandetiden pa 15 ar &r satt med syfte att det relativt stora omradet be-
doms komma att behdva en lang utbyggnadsperiod.

Genomforandet for del 2 inom planomradet ar 5 ar fran dess att planen vinner laga
kraft. Genomférandetiden pa 5 ar ar satt med syfte att denna del av planen ska kunna
andras till annan anvandning sasom NATUR och for att utgora ett tillgangligt rekre-
ationsomrade da deponin ar sluttackt och godkand av tillsynsmyndighet.

Huvudmannaskap

Inom denna plan tillampas bade kommunalt och enskilt huvudmannaskap. Kommu-
nen tilldelas huvudmannaskapet for de ytor inom planomradet som bedéms vara av
nytta for allmanheten sasom omradets storre gator, torg, parker, de parkeringar som
avser tjana allmanheten, platser for atervinningsstationer m.m. (GATA 1, TORG 1,
PARK 1, P-PLATS och ATERVINNING). De ytor som inte kommer att vara all-
méanheten till gagn pa samma satt kommer kommunen inte att vara huvudman for
utan har tillampas enskilt huvudmannaskap (GATA 2, TORG 2, PARK 2 samt NA-
TUR 2). Till platser med enskilt huvudmannaskap hor gronomraden och slapp av
natur i anslutning till bebyggelse, kvartersgator och parkering fér boende m.m. An-
svaret for ytor med enskilt huvudmannaskap ar tankt att vila pa en eller fler blivande
gemensamhetsanlaggningar dar omradets samtliga framtida fastigheter &r tankta att
inga.

Ansvarsfordelning

GENERELLT

Fastighetségare/byggherre och till en mindre del &ven kommunen har det samlade
administrativa och ekonomiska ansvaret for att detaljplanen genomfors.

FORDELNING

Fragor om fordelning avseende ekonomiskt och administrativt ansvar for anlag-
gande av allménna platser med kommunalt huvudmannaskap kommer att regleras i
ett sarskilt exploateringsavtal mellan kommunen och Karlholm Utveckling KB. Ex-
ploateringsavtalet kommer att vara fardigstallt for att presenteras tillsammans med
planhandlingarna senast under planens granskningsfas
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Avtal

Ett exploateringsavtal kommer att upprattas mellan kommun och fastighetsagare
(Karlholm Utveckling KB) innan planen antas. Avtalet har som syfte att sakerstalla
hur ett genomforande av detaljplanen ska ga till. Specifika delar i planen som har
betydelse for planens genomforande kommer att inga i avtalet. Ett fardigt avtal for-
vantas vara framtaget senast for att kunna presenteras i samband med planens
granskningsfas.

Huvudsakliga fragor om planens genomforande som ar tankta att fastslas i exploate-
ringsavtalet:

o Operativt och administrativt ansvar for anldggande av ytor med kommunalt
huvudmannaskap.

o Ekonomiskt ansvar for anlaggande av ytor med kommunalt huvudmanna-
skap.

o Operativt, administrativt och ekonomiskt ansvar for anldggande av kvarters-
mark och mark med enskilt huvudmannaskap.

e Overenskommelser om tider samt administrativt och ekonomiskt ansvar for
dverlatelse och dvertagande av allmén platsmark med kommunalt huvud-
mannaskap.

e Administrativt och ekonomiskt ansvar for att lantméateriatgarder genomfaors.

FASTIGHETSRATTSLIGA ATGARDER

Fastighetsbildning

Ett genomforande av planen kommer att krava att en del fastighetsrattsliga atgarder
genomfors. Detta avser alla &ndringar av fastigheters granser, inrattande av gemen-
samhetsanlaggningar, upplatelse, bildande eller upphéavande av servitut eller led-
ningsratt m.m. Karlholm Utveckling KB har det samlade ekonomiska och administ-
rativa ansvaret for att erforderliga fastighetsrattsliga atgarder kommer till stand.

Fastighetsbildning prévas i en lantméteriforrattning av lantmaterimyndigheten i
Uppsala lan. Forrattning kan sokas av fastighetsagare som &r berérd av den aktuella
andringen. Karlholm Utveckling KB eller annan exploatdr ombesorjer och bekostar
samtliga erforderliga fastighetsrattsliga atgarder som behdvs for planens genomfo-
rande.

Gemensamhetsanlaggning

Plankartan innehaller en bestammelse om att marken ska vara tillganglig for gemen-
samhetsanlaggning. Bestdimmelsen avser gemensam boendeparkering. Férvaltningen
och &gandet av all allmén platsmark med enskilt huvudmannaskap samt hamnan-
laggningen inom planomradet avses ocksa regleras genom en eller flera gemensam-
hetsanldggningar. FOr ansokan om bildande av gemensamhetsanlaggning ansvarar
exploatdren. Exploatdren ansvarar aven for samféllighetsforeningen som forvaltar
gemensamhetsanlaggningen till dess att de boende tar dver forvaltningen. Anstkan
om bildande av gemensamhetsanlaggning skickas till Lantmateriet i Uppsala lan.

Servitut

Planomradet berdrs av tre servitut, tva kraftledingsservitut samt ett servitut for vat-
ten- och avlopp (se fastighetsforteckning). En ledningsrétt for starkstromsservitut
berdr planomradet.

Karlholm utveckling KB svarar for alla kostnader som kan uppkomma i samband

med eventuell omprévning av servitut som maste ske pa grund av planens genomfo-
rande.
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Lov och dvriga myndighetskontakter

Ett genomférande av planen kan komma att krava bygglov, marklov, rivningslov,
startbesked eller andra former av tillstand eller anméalningar fran och till kommunen
eller andra myndigheter. Karlholm utveckling KB som fastighetsagare och entrepre-
nor har det samlade ekonomiska och administrativa ansvaret for att erforderliga lov,
tillstand och /eller anmélningar séks och erhalls innan genomférande av alla de delar
som berdrs av planen.

Utbyggnad

Hela omradet, bortsett fran bostadsomradena narmast deponin, avses att genomforas
under en period av ca 15 ar och dar utbyggnaden kommer att ske med ca 30-40 bo-
stadsenheter per ar. Utbyggnaden kommer att foregas av en marksanering dar Sjalén
(planomradets syddstra del) kommer att saneras forst. Efterhand som omradets
markfororeningar ar atgardade kommer omradets gator och allmanna ytor, infra-
struktur i mark mm att byggas ut liksom tomter fér byggnation av bostader. For att
sakerstalla att byggnation inte kommer till stand innan marksaneringen ar genom-
ford anger planen bestdammelser om villkor for lov och startbesked.

Skotsel, underhall och dgande

ALLMAN PLATSMARK MED KOMMUNALT HUVUDMANNASKAP

Allman platsmark med kommunalt huvudmannaskap avses att skotas, underhallas
och i dvrigt forvaltas av kommunen. Allmén platsmark med kommunalt huvudman-
naskap avses Overlatas till kommunen i enlighet med 6verenskommelser i exploate-
ringsavtalet. Darefter ar avsikten att dessa ytor ska regleras till fastigheten Karlholm
1:48.

ALLMAN PLATSMARK MED ENSKILT HUVUDMANNASKAP

Allman platsmark med enskilt huvudmannaskap avses skotas, underhallas och i 6v-
rigt forvaltas av en eller flera samfallighetsforeningar. Mark som nyttjas gemensamt
av flera fastighetsagare avses att dgas gemensamt av en gemensamhetsanlaggning
dar de nyttjande fastigheterna &r tankta att inga.

HAMNANLAGGNING

Den framtida hamnens verksamhet avser bedrivas som ett bolag dar inhyrd aktér hyr
ratten till att bedriva verksamhet pa platsen av den samfallighetsforening som kom-
mer att forvalta gemensamhetsanlaggningen dar hamnomradet ar tankt att inga. Of-
fentliga toaletter som ska finnas i anslutning till hamnen kommer att skétas av
hamnbolaget pa bekostad av kommunen. Kostnadsfordelningen avseende de offent-
liga toaletterna kommer att regleras genom ett sérskilt nyttjanderattsavtal mellan
kommun och hamnbolaget.

PARKERING PA KVARTERSMARK (PARKERING)

Ytan enligt rubrik avser skotas, underhallas och i Gvrigt forvaltas av en samfallig-
hetsférening. Marken avser dgas gemensamt av en gemensamhetsanlaggning dar de
fastigheter som har nytta av anlaggningen ar tankta att inga.

TEKNISKA ATGARDER

Vatten, Avlopp (VA) och dagvatten

Genomforande av anlaggningar for vatten och avlopp eller atgarder som beror det
kommunala VVA-nétet ska ske i enlighet med de dverenskommelser som tréaffats i av-
tal mellan kommun och Karlholm Utveckling KB 2014-12-15.

Karlholm Utveckling KB har det samlade ekonomiska och administrativa ansvaret
for anlaggande av lésningar for hantering av dagvatten inom planomradet. Exploato-
ren ansvarar for framtagandet av en av kommunen betraktad erforderlig utredning av
hur det framtida omradets dagvatten ska omhéndertas.
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Karlholm utveckling KB svara for det ekonomiska och administrativa ansvaret for
en eventuellt flytt av befintliga kommunala dagvatten- eller Va-anldggningar efter
samrad med kommunen. Eventuella servitut som behovs for allmannyttiga anlagg-
ningar ska erhallas utan kostnad for kommunen.

El, Tele och fiber for internet

Karlholm Utveckling KB ombesdrjer och bekostar erforderliga avtal med leveranto-
rer av energi, fiber, tele m.m. Kostnader som rér belysning langs det aliménna gatu-
natet (med kommunalt huvudmannaskap) finansieras av kommunen.

Elleverantdr ar Vattenfall Eldistribution AB. Lidén data &r den internetleverantor
som har ansvar for utbyggnad och uppgradering av nétet i kommunen.

Markféroreningar

Karlholm Utveckling KB ombesorjer och bekostar att marken inom planomradet sa-
neras i enlighet med de platsspecifika riktvarden som har tagits fram, se
Riskbedémning och atgardsutredning avseende fororeningar vid Karlholms strand,
Ramboll, 2014-10-17 utkast, rev. 2015-06-15 med

bilaga 1: Utvardering av analysresultat for PSRV, Ramboll 2015-05-15

bilaga 2: Uttagsrapport PSRV, Natirvardsverket version1.0, 2015-03-31

bilaga 3: Salixplantering vid Karlholms strand, skyddsatgarder for tillfallig lagring
av fororenade massor, BioMered AB, 2015-05-13

Oversvamning
For att undvika paverkan vid eventuell 6versvamning fran havet kraver planen att
lagsta hojd for overkant bjélklag ska vara +2,5 meter éver nollplanet i RH 2000.

Deponi sluttdckning

Deponin inom omradet avser sluttackas sa fort tillstand for en sluttackning har erhal-
lits. Ansokningsprocessen for tillstand pagar parallellt med detaljplaneprocessen. Ef-
ter erhallet tillstand avses deponins norra, Gstra och sodra sida slutstrackas som en
forsta etapp, medan deponins vastra sida avser forbli dppen till dess att eventuellt
aterstdende deponimaterial har omhéndertagits. Slutligen kommer dven deponins
vastra sida att sluttackas och hela deponin 6verga till ett naturomrade. Under tiden
som deponin sluttacks, eller vantar pa sluttackning kommer hela omradet att vara
inhdgnat for att undvika obehoriga fran att betrada omradet. | takt med att deponin
sluttacks kommer nya omraden av deponin att 6ppnas och angransande bostadsom-
raden kunna bebyggas.

Hamnverksamhet, muddring och gravningsarbeten vid strand och i
vatten

Planens genomftrande omfattar anldggande av en hamn. Delar av vattenomradet for
hamnen, liksom farleden in till hamnen genom Lovstabukten, kan komma att behtva
muddras. Beroende pa muddringens omfattning kommer arbetena att krava anmalan
av eller tillstand for vattenverksamhet. Karlholm Utveckling KB har det fulla eko-
nomiska och administrativ ansvaret for en eventuell muddring, liksom att erforder-
liga anmélningar och tillstind kommer till stand innan arbetet paborjas.

Karlholm utveckling KB bar dven ansvar att efter en genomféra muddringen, inrap-
portera eventuella avvikelser i strandlinjer eller bottendjup till Sjofartsverket for
uppdatering av sjokort.

Belysning l&angs bryggor och kaj samt belysning langs angransande gator skall pla-
ceras och planeras for att inte blanda sjofarten eller forsvarar navigering i morker.
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Kompensationsatgarder for paverkade naturvarden inom och utom
planen.

| samband med utvinning av byggmaterial i form av stenkross fran husbehovstakt
utanfor planomradet uppdagades forekomst av mindre och storre vattensalamander.
Ett forslag till placering av nya dammar har tagits fram och skall anlédggas av Karl-
holm utveckling KB.

EKONOMISKA ATGARDER

Planens ekonomiska genomférande

Planen beddms vara ekonomiskt genomforbar. Kostnader for anldggande av gemen-
samma anldggningar och infrastruktur, sanering av mark samt sluttdckning av
deponi beddéms kunna finansieras genom forsaljning av tomter, lagenheter och loka-
ler inom omradet.

Karlholm utveckling KB bér till storsta del det ekonomiska ansvaret for planens
genomfdrande.

Planekonomi

Karlholm Utveckling KB bar det fulla ansvaret for samtliga kostnaderna for framta-
gandet av denna detaljplan. Kostnaderna fér kommunens planldggning regleras ge-
nom sérskilt avtal. Planavgift kommer darfor inte att tas ut i samband med fakture-
ring av framtida bygglov.

Medverkande

Lisa Bjork, kommunarkitekt, Tierps kommun

Kristian Alm, bygglovshandlaggare och kommunantikvarie, Tierps kommun
Henrik Jokijarvi, miljo- och hélsoskyddsinspektér, Tierps kommun

Wiltrud Neumann, milj6- och halsoskyddsinspektor, Tierps kommun

Taija Lindfors, kommunekolog, Tierps kommun
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