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1. BAKGRUND

Structor har p& uppdrag av Osterdker kommun utfért en miljébedémning avseende
fastigheten Saby 2:31 i Osteraker kommun.

Syftet med rapporten &r att belysa eventuella miljoproblem som &r forknippade med
fastigheten och de verksamheter som bedrivs eller har bedrivits dar och inom direkt
naromrade. Materialet har sammanstallts infor en eventuell fastighetsoverlatelse.

Bedomningen baseras pa granskning av 6ppna datakéllor och kartunderlag, information
fran myndigheter samt erfarenhet och jamforelse via liknande projekt utforda av Structor.

2. FORUTSATTNINGAR

Informationen i denna rapport ar avsedd for Osterdker kommun och de parter som berérs
av eventuellt forestaende bolagsforvarv dar fastigheten ingar. Structor har enbart bedomt
statusen for fastigheten, och inte det bolag som &ger fastigheten. Structor tar inget ansvar
for konsekvenserna av att detta dokument anvands i andra sammanhang &n vad som
angavs i uppdraget fran Osteraker kommun. Bristerna eller behoven som observerats och
de atgardsforslag som tagit fram ar relevanta i dagslaget. Structor har ej genomfort
platsbesok inom fastigheten.
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3. MILJOBEDOMNING

3.1. Allméant

Fastigheten ligger i Saby industriomrade i den norra delen av Akersberga, ca 1,5 km norr
om Akersberga centrum. Industriomridet avgransas i vést och norr av
bostadsomraden/gronomréaden som Akers kanal, och i &st och syddst av

industriomrade/verksamhetsomrade.  Fastigheten nas via Norrévagen och via
Sabygardsvagen. Direkt dster om Séby 2:31, inom Saby 2:30 finns en forskola.

Pa fastigheten finns tva byggnader (se fig. 1) med nybyggnadsar 1982. Byggnadernas yta
ar ca 510 kvm och verksamhet anges enligt fastighetsregistret vara industri och lager.
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Fig 1. Séby 2:31 samt grannfastigheter (kalla: lantmateriet).

3.2. Planer, bestammelser, taxeringsuppgift, ursprung
Fastigheten omfattas av detaljplan: Saby industriomrade Saby 2:30 och 2:31, laga kraft
2006-03-28.

Taxeringsuppgift — Industrienhet, lager (432).
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3.3. Fororenad mark

Pa historiska flygbilder daterade ca 1960 och 1975 (bilaga 1) bestod fastigheten av
obebyggd mark fore nuvarande byggnaders uppférande 1982. Enligt historiska flygfoton
syns dock nagon form av verksamhet i form av grustag/utfylinad.

Fastigheten &r ej noterad i Lansstyrelsens databas for potentiellt férorenade omraden
(bilaga 1).

Noteringar avseende misstankta férorenade omraden i Lansstyrelsens databas for
potentiellt fororenade omraden finns for grannfastigheten Saby 7:1 séder om Séby 2:3.
och primar bransch/risk anges som sagverk utan doppning/impregnering.
Riskklassningen ar 4 av en skala 1-4, dar fyra utgor lagst risk.

Infor plandndringen for S&by 2:31 och Séby 2:30 konstateras i planbeskrivningen (2006)
att Séby 2:30 har aldrig varit bebyggt men har anvénts for snéupplag. | planbeskrivningen
framgar aven att det dversta marklagret byts ut infor produktion av férskolan, for att
avlagsna ev fororeningar. En mark- och geoteknisk undersékning har genomforts for
Séby 2:30 (NCC dec-06). Utredningen visade pa forekomst av férorenad mark i dversta
marklagret och att féroreningarna utgjordes av tjaramnen (PAH) och tungmetaller.
Halterna 6verskred bostadsmark, men underskred industrimark vid jamforelse med
Naturvardsverkets generella riktvarden for fororenad mark. En anmalan lamnades in
avseende efterbehandling av fororenad mark infor produktion av nuvarande forskola, och
atgarden var urschaktning och borttransport av fororenade fyllnadsmassor.

AF tog fram en miljobedémning (desktop) &r 2019 géllande Saby 2:31 (AF, due diligence
miljo, Osterdker Saby 2:31, 2019-01-25). Miljobedémningen beskriver misstankta
miljorisker utifran aktuell markanvandning (akeri). Bedomningen indikerade lag risk
avseende fororenad mark.

Ar 2021 genomfordes en miljoteknisk undersokning av Saby 2:31 av Norconsult infor
planering av andrad verksamhet fran industri till forskola (Norconsult, Saby 2:31
Detaljplan forskola, Oversiktlig miljoteknisk undersokning av fastighet Saby 2:31 i
Akersberga. 2021-06-16). Utredningen visade pa en samlad féroreningsomfattning
underskridande s k mindre kéanslig markanvandning enligt Naturvardsverkets generella
riktvarden for fororenad mark, och mer eller mindre samtliga punkter aver
underskridande kanslig markanvéandning. Inga atgarder bedéms behdvas med nuvarande
markanvandning (industri) medan markatgarder forvantas behdvas vid andrad
markanvandning for tex forskola/bostader. Dock rekommenderas i utredningen att
komplettering av provtagning sker efter rivning av nuvarande lagerbyggnad da
provtagning inte utforts under byggnaden.

I nulaget finns inga forelagganden avseende férorenad mark for aktuell fastighet Saby
2:31.
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3.4. Verksamheter och anvandning av kemikalier, branslen mm
Enligt utdrag fran diariet ar Waxo Godstrafik och Waxd Akeri verksamheter som
finns/bedrivs inom fastigheten.

Baserat pa flygfoton och google street view (platsbesok har ej genomforts av Structor i
nulaget) forefaller byggnaderna nyttjas for kontor och lager/forvaring. Pa markytor inom
fastigheten sker uppstélining av fordon.

Det finns inga uppgifter om bilvardsverksamhet eller service av fordon eller dyl. Uppgift
om ev kemikaliehantering saknas.

3.5. Information fran Miljomyndigheter

Det finns inga pagaende drenden, forelagganden eller klagomal gallande fastigheten
enligt uppgift fran Osterakers kommun. Det finns ldre drenden avseende nedskrapning
och tidigare verksamheter i form av akeri.

Inkom Datum Diarienummer | Status Handlaggare | Arendemenin g Text Arendetypkod | Fastighet Avdelningskod | Sokbegrepp

2013-10-10 MHN-2013-22__ | Avslutat KL Industriinventering Saby WAXO GODSFRAKT AB 427 SABY 231 MHE SABY 2:31

2006-08-10 MHN-2006-23... Handlaggs OKANT SABY 231 MHE SABY 2:31

20170327 MHN-2017-513 | Avslutat MF rapning Kiagomal fran féralder till bam pa intillig... | 450 SABY 21 MHE nedskrapning
2020-03-04 MHN-2020-367 | Avslutat RL rapning Se aven MHN-2006-2391 och MHN-2__ | 451 SABY 21 MHE NEDSKRAPNING
2020-08-20 MHN-2020-17... |Handlaggs |CE Drakbackens férskola. LLU ang FO.C... | 214 SABY 231 MHE Ny férskola pa Saby 2:31
20210512 MHN-2021-12_ | Makulerst | LLU — MAKULERAD - Planarenden Fd. Waxo Akeri ska laggas ned och f 214 SABY 21 MHE

20231113 MHN-2023-20_. | Handlaggs |CE Klagomal avfall Sopor bredvid forskola 454 SABY 21 MHE

Fig 2. Utdrag ur diariet (tillsyn, miljoarenden och stérningar) for Saby 2:31 (kélla: Osterékers kommun).

3.6. Milj6- och halsostérande byggnadsmaterial
Baserat pa nybyggnadsar 1982 for Saby 2:31 bedoms risken for forekomst av miljé- och
hélsostorande byggnadsmaterial (asbest/PCB) som lag.

3.7. Geologi, hydrogeologi

Naturliga jordarter dar fastigheten &r beldgen utgors enligt SGU framforallt av
lera/gyttjelera ovan berg (se bilaga 1). Ovan lerlagret finns ett lager emd fyllnadsmassor.
Jorddjup ovan berg anges till ca 5-10 meter enligt SGU.

Fastigheten ligger inte i ett omrade med risk for skred/ras enligt MSB/SGI:s kartering (se
bilaga 1).

Grundvattnets stromningsriktning bedoms baserat pa tillgangligt kartunderlag samt
topografi vara i 6st-nordostlig riktning mot Akers kanal som &r belagen ca 60 m norddst
om aktuell fastighet.

Enligt SGU’s brunnsregister finns flera noteringar f6r energibrunnar inom en radie av 200
m fran fastigheten (se bilaga 1). Inga 6vriga brunnar finns noterade i omradet enligt SGU.

En geoteknisk utredning genomfordes av Norconsult ar 2021 infor planering av éndrad
verksamhet fran industri till forskola (Norconsult, Projekterings PM Geoteknik
Detaljplan for Saby 2:31, 2021-06-24. Utredningen

Miljpbedémning — Saby 2:31 Osteréker 2024-02-05
24010 s4(8)



Strucior

3.8. Radon
Uppgift om radonmétning saknas. Naturliga jordarter i omradet dar fastigheten ar belagen
utgors i huvudsak av lera/gyttjelera, vilket innebar ett visst skydd mot markradon.

Enligt SGU’s kartunderlag (gammastralning uran) utgér omradet s k ladg/normal
radonmark.

I samband med geoteknisk utredning av Saby 2:30 infér produktion av foérskolan
klassades marken som hdgradonmark efter genomford markradonmétning, och att
grundlaggning skall utféras radonsaker.

Radonmaétningar rekommenderas for Saby 2:31 da det finns gransvérden for arbetsmiljo.

3.9. Vatten, klimatférandringar, 6versvamningar

Baserat pa Stockholms lans karteringsunderlag for 6versvamning och skyfall foreligger
lag risk for 6versvamning av aktuellt omrade vid ett 100-arsregn (se bilaga 1). En viss
méangd vatten (10-30cm) kan dock bli stdende intill pa fastigheten vid kraftiga skyfall.

Baserat pa Stockholms lans karteringsunderlag for klimatscenario RCP 8,5 avseende
oversvamningskartering for Ostersjon ar 2200 beddéms paverkan pa fastigheten som Iag
bade vid medelnivaer och vid extrema nivaer (se bilaga 1).

Fastighetens markniva ligger pa ca 5-7 m (RH2000). Lansstyrelsens rekommendation for
|lagsta grundlaggningsniva for ny bebyggelse inom fastigheten anges vara 2,7m éver havet
med avseende pa klimatscenarier for Ostersjon (se bilaga 1).

3.10. Natur/vattenskyddsomraden
Enligt SNV’s kartunderlag finns inga natur- eller vattenskyddsomraden i omradet dar
fastigheten ar belégen.

Notera att fastigheten ligger inom 100 m frén Akerskanal, vilket medfor att dispens frén
strandskydd sannolikt krévs vid ny bebyggelse.

3.11. Kommunikation/transport
Anslutning med transportfordon/biltrafik sker via Sabygardsvagen eller Norrovéagen.

Lokala busslinjer fran Akersberga station stannar vid Sockenvagen, ca 200 m syddst om
aktuell fastighet. Parkeringsplats finns pa fastigheten.

3.12. Miljocertifiering
Fastigheten/byggnaden har i nuldget ingen kand miljocertifiering eller miljoklassning.

3.13. Energiprestanda
Uppgift om energideklarationer saknas - beddms ej vara krav for aktuell byggnad
(industri).
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3.14. Koldmedia
Osterakers kommun har inga uppgifter om s k arsrapporter for kéldmedia for fastigheten.
Krav pa arsrapport foreligger normalt vid kéldmediaméangder 6verstigande 10 kg.

3.15. Fornlamningar
Det finns inga fornlamningar listade inom fastigheten enligt RAA.
Direkt véster om fastigheten finns en notering om fornlamning (se bilaga).

4. KOSTNADSBEDOMNING

Baserat pa ovan redovisade underlag, ar den samlade bedémningen att laga kostnadsrisker
foreligger for fastighetsédgaren avs. miljéaspekter med nuvarande verksamhet. Vid
andring av detaljplan eller vid exploatering i samband med forandrad verksamhet till en
mer kanslig markanvandning (tex. bostader) kan krav stéllas fran tillsynsmyndighet for
vidare undersokning av fororeningar pa fastigheten.

Nedan redovisas de miljoaspekter som beddms medféra en kostnadsrisk.

Mark

Da fastigheten &r belagen i ett industriomrade med verksamhet sedan 1980-talet, samt da
viss risk for aldre hantering av massor/upplag grustékt enligt historiska flygfoton
foreligger, bedoms risken for forekomst av fororenad mark som “medel”. Detta innebar
att fororenade massor bedéms férekomma, och att dessa massor kan behéva komma att
hanteras vid ev. markarbeten eller vid en framtida &ndring till mer kénslig
markanvandning som bostader/skola.

Baserat pa omradets verksamhetshistorik och genomforda utredningar antas en
fororeningsfordelning om 75% KM-massor och 25% MKM-massor (del under bef
byggnad som ej kunnat provtas). MKM (mindre kénslig markanvéndning) motsvarar
industrimark och KM (kénslig markanvandning) motsvarar bostadsmark.

Antag en meters djup for fylinadsmassor inom aktuell fastighet med en area om ca 4 000
kvm. Detta ger en volym om ca 4 000 kbm, vilket motsvarar ca 7 200 ton. Ca 25% av
7200 ton beddms utgéra MKM-massor enligt ovan resonemang, vilket medfér en mangd
om ca 1 800 ton.

Markmiljokostnader/sanering beréknas som merkostnader for deponi/omhéndertagande i
samband med fastighetsutveckling och/eller markarbeten for mark som bedéms
overskrida bostadsmark, dvs MKM-massor. Schakt och transport mm ingar ej i
merkostnaden da detta utfors oavsett fororeningsgrad.

Deponikostnader for fyllnadsmassor (MKM-massor) antas till 330 kr/ton (prislista
Hogbytorp 2024).

Ovan underlag medfér en samlad markmiljokostnadsrisk for deponikostnader till ca 0,6
mkr. Till detta tillkommer kompletterande utredningskostnad om ca 0,1 mkr. Summan
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om ca 0,7 mkr bor ses som en potentiell risk/miljoskuld infor ev. framtida markarbeten
och vid en urschaktning av mark inom fastigheten till en meters djup.

Radon

Radonmatning bor utféras med avseende pa gransvarden for arbetsmiljo, kostnad ca 30
tkr. Om radonhalter férekommer éver referensvéardet 200 Bg/kbm inomhusluft finns
ofta atgarder i form av radonsug, dkad luftomséttning, tatningsatgarder eller likn.
(fragan avser markradonrisk) till en kostnad om ca 100-200 tkr.

Summering av kostnadsrisker:

Férorenad mark ca 0,7 mkr (vid framtida markarbeten och andrad
markanvandning, avser merkostnad for deponi och
kompletterande utredning).

Radon 0,03 mkr (for radonmétning), atgérd ca 0,1-0,2 mkr om hdg
radonhalt foreligger).

Summor anges exkl. moms och exkl. ev. projekterings- och entreprenadomkostnader.

5. SLUTSATSER

Generellt bedoms miljoriskerna som laga for aktuell fastighet forutsatt att
markanvandning ej andras. Kostnad bedoms uppsta forst i samband med ny detaljplan
eller exploatering av fastigheten, i det scenariot bedéms risken som lag avseende
forekomst av latt fororenade massor (MKM-massor), men med visst beaktande att mark
under befintlig byggnad inte undersokts.

Nagra krav pa utredningsbehov/atgarder/sanering har ej noterats fran tillsynsmyndighet.
Savitt Structor kanner till finns inga forelagganden for fastigheten.

Uppgift om radonmatning saknas. Radonmétning inomhus rekommenderas dock
eftersom det finns gransvérden for arbetsmilj0. Inom grannfastigheten klassas marken
som hogradonmark (NCC geoteknisk undersdkning 2005).

Klimatrisker med avseende pé& éversvamning fran Ostersjon eller via lagpunkter/skyfall
beddms inte medfdra en forhojd miljorisk/hélsorisk.

Kostnadskriser for miljoatgarder bedoms foreligga infér eventuell &ndring av
markanvandningen fran industri till mer kanslig markanvandning (tex bostader, skola,
vard) samt rekommendation avs radonmétning.

Notera att kostnadsrisken for hantering av fororenad mark ar beréknad utifran en antagen
volym i samband med exploatering/nyproduktion.

Miljpbedémning — Saby 2:31 Osteréker 2024-02-05
24010 s7(8)



Strucior

Structor

Mikael Eriksson Stefan Sohlstréom

Bilagor
1 Kartunderlag

Miljpbedémning — Saby 2:31 Osteréker 2024-02-05
24010 s 8(8)



