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INLEDNING

Syftet med detaljplanen

Planens syfte dr att inom planomridet mojliggora for utveckling av bostider. Detaljplanen reglerar byggritt
och utformning i syfte att anpassa gestaltningen till platsens kulturhistoriska virden och karaktir och de
omgivande offentliga straken.

Bakgrund och huvuddrag

Initiativtagare till planen ir fastighetsdgaren till Guldet 17, Calixius AB, i samarbete med
bostadsutvecklingsbolaget RO Properties. Beslut om planuppdrag fattades av kommunstyrelsens
samhillsbyggnadsutskott den 7 februari 2023 §7.

Inom planomridet finns idag en hotell-, konferens- och restauranganligening. Bebyggelsen bestir av en
fore detta privatbostad, ursprungligen fran 1800-talets senare del, som under de senaste 100 aren byggts om
och till vid flera tillfillen. Marken inom planomradet dr i nuvarande detaljplan, C88 (1986), planlagd for
institutionsindamal.

Ett genomférande av detaljplanen mojliggdr f6r nybyggnation av tre friliggande flerbostadshus inom
fastigheten Guldet 17. Byggritternas placering féljer den befintliga bebyggelsestrukturen 1 omradet och
orienteras mot omgivande gator och strak. Byggnaderna utformas med indragen 6versta vianing och placeras
1 souterring mot Skeppargrind och Stora gatan. Husen trappas upp fran tre vaningar, varav en indragen
takvaning, narmast Sigtunafjiarden till fem vaningar, varav en souterringvaning och en indragen takvaning,
mot Stora gatan.

Parkering for bilar 16ses genom samlad markparkering inom planomradet i anslutning till omgivande
gatumark.

Planférslaget innebir att en del av den kommunigda fastigheten Sigtuna 2:152 1 den norra delen av
planomradet planliggs fér bostadsindamal.

Planhandlingar
e Planbeskrivning

e Plankarta

Utredningar

e Undersokning om betydande miljopaverkan
e Kulturmiljéanalys infér planbesked (Wenander, 2021)
e Rapport fran beddmning av timmerstomme (Hagaeus Bygghantverk AB, 2023)

e Antikvarisk bedomning avseende forslag till ny bebyggelse f6r Guldet 17 i Sigtuna (Wenander,
2023)
e Bullerutredning (Efterklang, 2023)

e Dagvattenutredning (Lektus, 2023)
e PM Miljoteknisk markundersékning (Bjerking, 2023)
e Projekterings-PM + Markteknisk undersékningsrapport Geoteknik (Bjerking, 2023)



Stallningstagande om betydande miljopaverkan

Utifran undersékning om betydande miljopaverkan bedomer samhillsbyggnadskontoret att den féreslagna
exploateringen, enligt kriterier till bilaga 4 1 MKB-foérordningen och enligt PBL, inte kan anses utgéra en
betydande miljépaverkan.

Forvaltningen bedomer att bestimmelserna i 3 och 4 kapitlen i MB tillgodoses 1 planférslaget och att
miljokvalitetsnormer enligt 5 kap MB iakttas. Med anledning av det kommer inte nagon fortsatt
miljobedémning, med tillhérande miljokonsekvensbeskrivning, enligt 6 kap 11 § (1998:808) MB, att
upprattas.

De konsekvenser som ir kinda ur miljésynpunkt och som kan péverka eller paverkas av denna exploatering
redovisas i denna handling.

Plandata

Planomradet utgors av fastigheten Guldet 17 samt en mindre del av kommunens fastighet Sigtuna 2:152.
Guldet 17 dgs av Calixius AB. Planomradet grinsar till Guldet 5 som ir i privat dgo, samt till Guldet 18,
som 4gs av Sigtuna kommun och inom vilken en transformatorstation dgd av Vattenfall dr placerad.

Planomradet 4r beldget strax vaster om Sigtuna gamla stad, mellan Stora gatan och den vik dir det pa 1880-
talet anlades en hamn. Omradet angrinsar till fyra strak: Stora gatan i norr, strandpromenaden i soder,
Skeppargrind i vister och en angéringsgata som 6vergar 1 gang- och cykelvig i 6ster. Samtliga omgivande
strak ligger pa kommunal mark. Nirbeligna malpunkter dr bland andra métesplatsen Hamnplan i Oster och

Sigtunastiftelsen i nordvist.

Fhygfoto. Planomridet dr markerat med vit streckad linge.

Planprocessen

Beslut om positivt planbesked togs 8 mars 2022 § 14, och 7 februari 2023 § 7 gav kommunstyrelsens
samhallsbyggnadsutskott samhillsbyggnadskontoret i uppdrag att genom planliggning med
standardforfarande préva forutsittningarna for bostider pa fastigheten Guldet 17.

Samrad Granskning Antagande Laga kraft
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Medverkande tjanstepersoner

Planférslaget har tagits fram genom samarbete med flera kompetenser fran Sigtuna kommun. Ansvarig
planarkitekt f6r handlingarna har varit Gerd Holgersson och ansvarig exploateringsingenjor har varit Emma

Karlsson.



PLANFORSLAG

Overgripande gestaltningsidé

Omgestaltningen av kvarteret har utformats med kulturvirdena och de omgivande striken i beaktande.
Planomradet ligger strax vister om Sigtuna stadskirna och utgér en del av stadens front mot vattnet samt
angransar till strandpromenaden och Stora gatan.

De nya husen placeras friliggande pa tomten for att passa in i den omgivande bebyggelsens typologi och
grammatik. Byggnaderna ar inplacerade i en gron tridgard. En barande princip for placeringen av
byggnaderna idr att dessa orienteras mot omgivande strik och dras tillbaka fran strandlinjen, jimfért med
befintligt bebyggelse, vilket ger en sammanhallen relation till vattnet lings strandpromenaden. Placeringen
gOr att nya siktlinjer tillskapas lings strandpromenaden och mellan Stora gatan och Sigtunafjirden, och
mojliggdr i vissa fall f6r genomblickar genom omradet.

Planforslaget anknyter till den dldre gardsbildningen och historien pa platsen genom att ytan for det gamla
timmerhuset fredas och en 6ppen yta skapas som relaterar till den befintliga piren. Pa detta sitt kan platsens
historia delvis ldsas av i den nya strukturen.

Byggnadsvolymernas hojd trappas ner mot vattnet fran tre vaningar, varav en indragen takvaning, nirmast
Sigtunafjirden, till fem vaningar, varav en i souterring och en indragen takvaning, mot Stora gatan.
Byggnadsvolymerna utformas med uppbruten geometri. For att knyta an till taklandskapet i omradet har
byggnaderna valmat tak och sammanhallen takfot.

Vanster: Byggnader dras tillbaka frin ' -1 / P u | 7 ' =1 /‘ F ) *'//J T

strandlinjen jamfor med idag vilket ger wia" '/ / "/--/ “d

andlinjen jimfor med idag vilket ge /|. e x ,'--/ "
en sammanhdllen relation till '\ r ‘ '
Strandlinjen. - /‘/ %“ \\( S \ \‘!

//\ (
Hajger: Byggnader trappas ner fran fem ‘ \ ‘) P T-’ ‘ N \\ ‘ \'
1l tre vaningar och orienteras mot [ lf / i \ P ,f' / WY >
omgivande strik ' / /\ \ _ \ / /‘\ ‘a \
/v o AR\ e
4 Y / 4 ”
f“ /A f“ - 4A~

¥y \"g/ >/
<t' Lo
- Bebyggelsens relation till vattenlinjen

,,,,,,, —> Huvudentréer
Befintlig byggnad

Vnster: Siktlinjer genom kvarteret som "—| / F * /\ 1 J— / F *I | -

har haft betydelse for placeringen av i *-/- = /4/
I[ + \ . '/ +; = /’{’ '

byggnaderna. < \ S A \\‘ B
e (J/ @ ‘\' Y| R @\ < \\' \'|
Hajger: Byggnader placeras friliggande i A ; S %\‘ §//‘\ ] \\{\’ X// ‘
en Gverviigande gron trided e | T ‘\‘\/Wf Il e/ NN A
igande gron tridgard. Ungefdrlig :-’ i/ NP o\ ‘\ P L% A\ ‘\ L
utstrickning av gronyta inom fastigheten. [ jf ,I//'[.-f' & E\\'\ v [ /% ¥y = \\\ //\V
fpes gy WP\ ~L_
'y o/ 5 - 'y o -
' o/ W /1’ J/’/ ‘\.(/
Py f=L
' VS
\ <L l\;<& s
Siktlinjer

Lage for befintlig huvudbyggnad

6



Y

)
NRR
e,

i
W

E -
By
£ eiee
S e
CoEC2a
S

W

3
3
d
i

Dy
e

%

Forsgren Etzler Arkitekter

Skala 1:500 (A4)

Situationsplan Guldet 17, Sigtuna 2023-11-15

Lllustrationsplan over mdjlig nybygenation
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Lilustration over majlig nybyggnation

Llustration dver mijlig nybygenation. 1’y frin Stora gatan. Forsgren Etzler arkitekter.
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Lllustration dver mdjlig nybyggnation. V'y frin strandpromenaden. Forsgren Etzler arkitekter.



Anvandning

Kvartersmark

B Omriden betecknat med ”B — Bostdder” syftar till att mojliggdra bostider inom
planomradet. PBLL 4 kap. 5 § 1 5t 3 p

Egenskapsbestammelser

Begransning av markens utnyttjande

Omraden som prickat enligt beteckning far inte férses med byggnad. Balkonger,
balkongpelare och skirmtak vid entréer tillits. Bestimmelsen syftar till att begrinsa
byggritten och mojliggora for tre friliggande flerbostadshus att uppforas. Att
byggnaderna uppfors friliggande gor att de passar in 1 den omgivande
bebyggelsestrukturen. Parkering tillats endast inom omrade med beteckning nj.
PBL. 4 kap. 11 § 15t 1 p

Omraden med s.k. korsmark far endast forses med jordkillare. Bestimmelsen syftar
till att mojliggdra f6r befintlig jordkillare att bevaras.
PBL 4 kap. 11 § 15t 1 p

Ho6jd pa byggnadsverk

his Bestimmelserna hi, ha och h; anger hogst tillitna nockhéjd 6ver angivet nollplan
inom vardera egenskapsomrade. Bestimmelserna medger att byggnaden mot Stora
gatan uppfors i upp till 5 vaningar, varav en souterringvaning, att byggnaden mot
Skeppargrind uppfors i upp till 4 vaningar, varav en souterringvaning, och att
byggnaden nirmast strandpromenaden uppférs i upp till 3 vaningar.
Hojdbegrinsningarna dr berdknade utifran att tribjilklag anvinds i konstruktionen.

PBL 4 kap 16 §

Markens anordning och vegetation

ny Inom omride med beteckningen ”n;” far parkering anordnas. Bestimmelsen syftar till
att mojliggdra f6r samlad markparkering. PBL. 4 kap 10 §

Markreservat for allmannyttiga andamal

2 9

u Mark inom omrade med beteckningen™u;” ska hallas tillganglig for allmidnnyttiga
ledningar. Bestimmelsen syftar till att mojliggora f6r underhall av befintlig allmian
vattenledning i fastighetsgrins mot Skeppargrind. PBL. 4 kap 6 §

Takvinkel
o1 Takvinkel ska vara mellan 10 och 20 grader. Bestimmelsen syftar till att anpassa den
nya bebyggelsen till taklandskapet i Sigtuna stad som i huvudsak bestar av enkla och
brutna sadeltak. PBI. 4 kap 16 § 1 5t 1 p
Utformning
f; Byggnad ska utféras som souterringhus. Bestimmelsen syftar till att bostider ska
kunna uppféras utan storre utfyllnader av omkringliggande mark. PBI. 4 gap 16 § 1 st
Tp

10



£ Markytan inom egenskapsomradet ska utformas med avvikande markbeliggning/
vegetation. Bestimmelsen syftar till att tradera historien om platsen genom att den
tidigare sommarvillan och dess glasveranda med tillhérande promenadvig ner mot
piren markeras i marken. PBLL 4 kap 16 § 1 st 1 p

Utnyttjandegrad

s Bestimmelserna e1, e2 och ej3 reglerar hogsta tillitna byggnadsarea (BYA) i
kvadratmeter inom respektive egenskapsomride. Bestimmelsen syftar till att skapa en
byggritt med viss flexibilitet vad giller placering av indrag i fasad. PBL. 4 kap 11 §

Varsamhet

ki Vid underhall och dndring av jordkillare ska traditionella material anvindas.
Bestimmelsen syftar till att tillvarata och stirka de historiska och kulturhistoriska
virdena som finns hos den befintliga jordkillaren. Bestimmelsen mojliggor f6r en
restaurering av jordkillaren med material som dr limpliga utifran byggnadens alder

och karaktir. PB4 kap 16 § 1 5t 2 p

Egenskapsbestammelser for all kvartersmark

Bestimmelserna giller for hela planomradet.

Fastighetsstorlek

Minsta tillitna fastighetsstorlek dr 3300 m?. Bestimmelsen syftar till att kvartersmarken inom
planomradet inte ska styckas av utan utformas som en fastighet. PBL. 4 kap 18 |

Upphavande av strandskydd

Strandskyddet dr upphivt inom planomradet. Fér motivering se avsnitt om strandskydd. PBL. 4 kap 17 §

Utformning

Bostadsbyggnad ska utformas med indragen 6versta vaning. Tak ska utformas som valmat tak med
obruten takfot. Takmaterial ska vara plit. Takterrasser samt balkonger pd vaning under vindsvaning far ej
glasas in. Fasader ska utféras i trd i ljusa kul6rer. Socklar och stédmurar ska utforas i natursten alternativt
putsade. Bestimmelsen syftar till att anpassa gestaltningen till omradets kulturvirden och karaktir.
Bestimmelser avseende kulor och material utgar ifran riktlinjerna f6r nybyggnation i Bevarande- och

Sfornyelseplanen for Sigtuna stad (2019). PBI. 4 kap 16 § 1 5t 1 p

Utforande

Hogst 60 % av fastighetsarean inom anvindningsomradet far hardgoras. Bestimmelsen syftar till att
sikerstilla forutsittningarna f6r omhindertagande av dagvatten inom den egna fastigheten.

PBL 4 kap 16 § 1 5t 1 p.
Villkor for startbesked

Startbesked f6r bostider far inte ges forran markfororening dr avhjalpt. Se rubrik Fororeningar i kapitel
Genomforande. Bestimmelsen syftar till att géra marken inom planomradet limplig f6r bostadsindamal.

PBL 4 kap 14 § 1 524 p.

11



Andrad lovplikt

Marklov krivs for fillning av trdd med ett stamomfang som 6verstiger 30 cm vid ca 1,5 meters hojd, fran
marken riknat. Trid som fills ska ersdttas med nyplanterade trid. Bestimmelsen dr Gvertagen frin
indringsplan C110A och syftar till att stadsmiljons grona karaktir ska bevaras. Planforslaget forutsitter
att flertalet befintliga trid inom planomradet kommer fillas, och bestimmelsen syftar inte till att utgéra
ett hinder f6r denna utveckling. PBL. 4 kap 15 § 1 5t 3 p.

Upplysning
For att skydda stadens arkeologiska limningar mot otillitna ingrepp ar hela innerstaden en skyddad

fornlimning, RAA Sigtuna 195:1, dven kallad ”svarta jorden”. Hela kvarteret Guldet 17 ligger inom omrade
for svarta jorden.

Alla fornlimningar dr skyddade enligt kulturmiljélagen och far inte skadas. Alla ingrepp i marken inom
fornlimningsomradet ar tillstandspliktiga hos Lansstyrelsen.

12



GENOMFORANDE

Organisatoriska fragor

Ansvarsfordelning for genomférande
I tabellen nedan redogors for vilken part som ansvarar for vilken del av detaljplanens genomférande

och finansiering.

anldgeningar pad allmén
platsmark i anslutning
till planomradet — enligt
exploateringsavtal

Atgird Utfors av Finansieras av

Planarbetet Sigtuna kommun Exploator

Utbyggnad av Exploator Exploator

kvartersmark

Fastighetsbildning Lantmiterimyndigheten Exploator

Sanering av Exploator Exploator

markfororeningar

Ledningsritt Lantmiterimyndigheten utfor. Sigtuna | Sigtuna Vatten & Renhillning,
Vatten & Renhillning, SIVAB, ansdker | SIVAB

Omdimensionering av Sigtuna vatten och renhallning AB Exploator

VA-servis (SIVAB) bestiller vid behov.

Anpassningar mot Exploator Exploator

allmin platsmark

Aterstillande av allmin | Exploatér Exploator

platsmark

Kommunala Kommunen Exploatoren

Avtal

Ko6p- och exploateringsavtal ska upprittas mellan Sigtuna kommun och exploatéren med syfte att reglera
detaljplanens genomforande. Avtalet reglerar bland annat ansvar for och finansiering av markoverlatelse,
ansOkan om fastighetsreglering, anliggande av kvartersmark, sanering, eventuell ledningsflytt, och

anpassning av allmin platsmark.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsregleringar

Parterna dr 6verens om att reglera 6ver ca 80 kvm fran del av Sigtuna 2:152, som 4gs av Sigtuna kommun
till Guldet 17. En fastighetsreglering prévas av lantmiterimyndigheten och forrittningskostnaden betalas av
exploatéren.

13
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Llustration dver mark som foresias regleras fran Sigtuna 2:152 till Guldet 17.

Servitut, ledningsratter och nyttjanderattsavtal

For befintlig vattenledning intill fastighetsgrins till Guldet 17 édr Sigtuna Vatten & Renhallning AB (SIVAB)
och exploatéren Overens om att gora en ansdékan om att bilda ledningsritt till f6rman f6r SIVAB.
Ledningsritt for vattenledning s6ks och bekostas av SIVAB.

For att sidkerstilla fortsatt tilleang till den allmédnna vattenledningen reserveras i plankartan yta som ska vara
tillgdinglig for allmdnna underjordiska ledningar, sa kallat u-omrade.

Servitut med andamal Forbud visst anvindningsomrade som belastar Guldet 17 bedoms inte paverka eller

paverkas av planforslaget.

Avtalsnyttjanderitt finns registrerat pa Guldet 17. Detta r6r ett arrendeavtal som upphért att gilla och
darfor avses tas bort.

Gemensamhetsanlaggningar och samfalligheter
Det finns idag inga gemensamhetsanlidggningar eller samfilligheter inom planomradet. Det beh6vs inte
heller nagra for att kunna genomfora detaljplanen.

Fastighetsindelningsbestammelser
For planomradet finns gillande fastighetsindelningsbestimmelser, reglerade i fastighetsplanen F109.

Detaljplanen innebir att tomtindelning F109, enbart berérande Guldet 17 (med intilliggande fastigheter),
upphivs. Resterande fastighetsindelningsbestimmelser fortsitter att gilla. Detta innebir att det dr mojligt att
indra fastighetsgrinser inom planomradet. I plankartan regleras istillet fastighetens minsta tomtstorlek till
3300 kvm.

14



Tekniska fragor

Vatten och avlopp
Planomradet ligger inom kommunalt verksamhetsomrade f6r VA, vilket innebir att Sigtuna kommun ar
huvudman f6r vatten och avlopp.

Befintliga férbindelsepunkter f6r dagvatten-, vatten- och avloppsnit finns. Kapaciteten i det befintliga
ledningsnatet dr tillricklig for att de nya bostiderna ska kunna anslutas till detta. Anslutning av nya bostider
kan innebdra att befintlig VA-servis behéver dimensioneras om. Eventuell ny VA-servis bestills av SIVAB.
Anliggningsavgift debiteras enligt vid alla tillfdllen gillande VA-taxa.

Tekniska atgarder

Vattenfall Eldistribution AB har pa Guldet 18 en transformatorstation. Marken inom Guldet 18 dgs av
Sigtuna kommun. Inom planomradet samt pa kommunens fastighet Sigtuna 2:152 finns flertalet markkablar
med lag- och mellanspinning (som hogst 1,1 kV). Arbeten i nirheten av Vattenfalls anliggningar behover
goras 1 dialog med Vattenfall. Exploatoren ansvarar f6r samordning och kontakt med Vattenfall.

Minsta avstaind mellan transformatorstation och bostadsbyggnad ir fem meter.

Atkomst av transformatorstationen fér drift och underhall kan efter planens genomférande tillses via
kommunens fastighet Sigtuna 2:152.

Inom den del av Sigtuna 2:152 som avses regleras till Guldet 17 finns idag ledningar tillh6rande SIVAB
(vattenledning), Vattenfall (el), Skanova (tele) och GlocalConnect (fiber och utvindigt skap vid
Skeppargrind). Inom ytan (del av Sigtuna 2:152) finns dven en belysningsstolpe som dgs av Sigtuna
kommun och som kan behéva flyttas.

Anmalan och tillstand

Fororenad mark

En underrittelse om pavisade féroreningar har inkommit till kommunens Bygg- och milj6forvaltning, i
enlighet med upplysningsskyldigheten i Miljobalken kap 10 § 11. Senast sex veckor innan eventuella
markarbeten paborjas ska en anmilan om efterbehandling av férorenat omrade goras till Bygg- och
milj6forvaltningen i enlighet med § 28 férordningen (1998:899) om miljéfarlig verksamhet och hilsoskydd.

Exploatoren ansvarar for sanering av kvartersmark. For det fyllnadsmaterial didr hoga arsenikhalter
uppmitts (23B04) bor atgirder sittas in snarast for att minska exponering f6r minniskor pa platsen.
Bortforsling av arsenikfoéroreningen samt fyllnadsmassor med halter av metaller och PAH (23B01, 23B07,
23B11) 6ver riktvirdena for kanslig markanvindning (IKM) ska utforas fore startbesked ges for bostider.

Masshantering: I tva provpunkter har totalhalter 6verskidande Naturvardsverkets niva f6r Mindre dn ringa
risk (MRR) pavisats. Om massor med halter 6ver MRR ska dteranvindas f6r anliggningsindamal utanfor
fastigheten Guldet 17 behéver detta anmalas till tillsynsmyndigheten i aktuell kommun.

Infor transport till mottagningsanliggning behéver dven vald mottagningsanliggnings kriterier kontrolleras.
Exempelvis kan det finnas krav pa laktest. Pavisad TOC-halt 6ver grinsvirdet for inert avfall kan paverka
mottagningsanlidggningens maojlighet att ta emot férorenade massor.

Fornlamningar

Planomradet ingir i fornlimningen Sigtuna stadslager, .2015:2168/RAA -nummer: Sigtuna 195:1, som ir
det stadslager som stricker sig 6ver hela gamla Sigtuna, dven kallad ”’svarta jorden”. Svarta jorden utgors av
de spar som langvarig bebyggelse limnar i marken, saisom spar av husgrunder och grinder. Guldet 17 ligger
utanfor sjilva stadslagret men fornlimningen omfattar markomriden dven utanfor kulturlagret. Detta
motiveras av kyrkoruinerna och av 900- och 1000-talens begravningsplatser som ligger som ett osynligt
pérlband runt staden.
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Fornlimningar och 6vriga kulturhistoriska limningar skyddas enligt kulturmiljélagen 2 kap. Det innebar
forbud att utan tillstind pa ndgot sitt dndra eller skada fornlimningarna. Grivningsarbeten pa fastigheteten
ar tillstandspliktiga hos linsstyrelsen.

Det dr moijligt att det finns dnnu icke patriffade fornlimningar inom planomradet.

- —~
e 7

Utsnitt ur riksantifvarieambetets databas Fornsok

Ekonomiska fragor

Kostnader och avgifter

Detaljplanearbetet har bekostats med planavtal varfor en detaljplaneavgift inte ska tas ut i samband med
bygglov. Exploatéren bekostar samtliga av samhillsbyggnadskontorets utférda arbeten i samband med
framtagandet av detaljplanen och tillh6rande utredningar.

Eventuell ny VA-servis bestills av SIVAB. Anslutningsavgift debiteras exploatéren genom vid alla tillfillen
gillande VA-taxa.

Lantmiteriférrittning for bildande av ledningsritt for vattenledning bekostas av SIVAB och forrittning for
reglering av mark bekostas av exploatoren.

Om anpassning av allmin platsmark mot Stora gatan krivs for angoring till Guldet 18 sa dr detta forenat
med kostnader.
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KONSEKVENSER

Riksintressen

Planomradet ingar i riksintresse for kulturmiljévarden, riksintresse f6r Malaren (4 kap 1, 2 § miljébalken)
samt riksintresse for rorligt friluftsliv (4 kap 2 § miljobalken).

Riksintresseomrade Malaren och riksintresse for rorligt friluftsliv
Med anledning av att planomradet redan dr bebyggt, vilket innebir begrinsade natur- och friluftsvirden,
bedéms planen inte medfora nigon konsekvens for riksintresse fér Milaren eller riksintresse for rorligt

friluftsliv.

Riksintresse for kulturmiljovarden
Planomradet ingar i omréade av riksintresse for kulturmiljévarden enligt 3 kap. 6 § miljobalken. Riksintresset
har bendmningen Sigtuna stad (AB 65).
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Utdrag nr Linsstyrelsens Linskarta Stockholms lin nred markering av omride av riksintresse for Rulturmiljovarden.

Att ett omrade dr utsett till riksintresse for kulturmiljévarden betyder att det — som helhet — speglar en
berittelse eller kulturhistoriskt samband som ér av nationellt intresse. I fallet med Sigtuna stad sa har
omradet pekats ut som riksintresse eftersom stadsmiljon speglar stadens ursprung och framvixt, stillning
under medeltiden, och betydelse som utbildnings- och centralort under tidigt 1900-tal.

Riksantikvarieimbetets motivering for riksintresset (2022):

Smidstadsmilji med bevarad gatn-och tomtstrukinr frin en av landets tidigaste stider. Aterspeglar stadens starka
stallning under tidig medeltid och den tidiga kristendomens etablerande. Stadens utveckling mot utbildningsort och
centralort for nya Ryrkliga rorelser illustreras genom institutionsmiljoerna med kyrklig koppling fran 1900-talets
borjan (Stadsmiljo; smdstad).
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Uttrycken fér riksintresset
De uttryck for riksintresset som, i den antikvariska beddmningen av bebyggelseforslaget (Wenander 2023),
bedéms ha direkt eller indirekt relevans for planomrédet ér:

- Stora gatan som dominerande linggata och lings den tvérgrander.

= Glesare bebyggelse och lummiga tridgardar utanfor stadskdrnan och Malmen

- Karaktdiristiska langsmala tomter i vinkel mot Stora gatan.

- Bebyggelsens utformning, karaktir och placering pa tomterna med en stor andel smdiskalig tribebyggelse i en till tva
vdningar.

- Oppna grina girdar, parker och tridgirdar.
- Hiikar, staket, plank och dldre trid som tillsammans med bebyggelsen ramar in gatumiljon.
- De dppna siktlinjerna mot Sigtunafjdrden lings med de raka tvargranderna i den medeltida stadskdrnan.

= Det brokiga och varierande taklandskapet, med varierande hijd, forn och takfall men enkla och brutna sadeltak och
en sammantaget lag siluett som gemensam némnare i hela omradet.

- Strandvdgen med gangvdyg, dppna gronytor och storre trad som skapar avstand mellan bebyggelse och strandlinge.

- Bebyggelsen som speglar utvecklingen fran nationalromantik till funktionalism, med de olika funktionsbyggnaderna
kopplade till anliggningarnas verksambet samt elevhem och personalbostider.

Péverkan pa uttrycken

I den antikvariska bedémningen av bebyggelseforslaget beskrivs att forslaget dr anpassat till de berérda
virdebirande uttrycken. I beddmningen noteras dock att den foreslagna bebyggelsen lyfter sig 6ver
grannbebyggelsen varfor uttrycket “en sammantaget lag siluett som gemensam namnare i hela omradet”
paverkas negativt. I utredningen gbrs bedémningen att héjningen ér si pass begrinsad att det inte kan anses

leda till pataglig skada pa riksintresset.

Sigtunastiftelsen St. Pers kyrkoruin
Brf Hilleberget Kv. Nunnan 1
el . xr ‘&_ﬁ#h‘?‘ E e W . | T "*'* - T B
e o e e _"‘_‘r—-:- I e T T . — e - i
T
Kv. Guldet17 ‘

Elevation fran Sigtunafjirden. Forsgren Etzler arkitekter.

Samhaillsbyggnadskontorets bedomning dr att den bebyggelse inom riksintresseomradet som dr mest kinslig
for forindring i fraga om karaktir och formsprik dr bebyggelsen i stadskdrnan. Den relativt brokiga
bebyggelsen i planomradets niromrade gor att detta bedéms tala forindringar och tillige si linge de
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anpassas till platsen. Planforslaget bedéms inte paverka den glesa karaktiren i omridet negativt och bedéms
inte heller paverka lisbarheten av den medeltida stadens gatu- och tomtstruktur.

Planférslaget innebir att bebyggelsen dras tillbaka fran strandkanten sa att siktlinjerna lings
strandpromenaden halls Sppna pa ett annat sitt dn idag, vilket bedéms som positivt for riksintresset.

En risk som finns dr att planens genomforande kan 6ppna upp for ytterligare omgestaltningar och
skalférindringar inom riksintresseomradet, dd motiven for avslag for dessa typer av fordndringar riskerar att
forsvagas. Samhillsbyggnadskontoret ser dock inte att detta dr en 6verhingande risk eftersom planen ir
beligen i utkanten av riksintresseomradet och grinsar till bebyggelseomriden av varierande karaktir och
skala.

Beddmning av miljdpaverkan

I enlighet med 6 kap 6 § miljobalken ska kommunen identifiera omstindigheter som talar f6r eller emot en
betydande miljépaverkan hos planer och program. De konsekvenser som ér kinda ur miljésynpunkt och
som kan paverkas av denna planliggning redovisas i denna handling. Nedan sammanfattas de grova dragen.

Planen mojliggor for bostider inom ett redan exploaterat omrade. Planen ir 1 linje med Gversiktsplanen och
saknar betydelse f6r genomférande av lagstiftning eller andra planers miljopéaverkan. Trots planomradets
begrinsade yta gor dess ldge i staden, inom riksintresseomrade f6r kulturmiljévarden, att omradet ér kinsligt
for paverkan pé kulturvirden.

Planférslaget innebir att kulturvirden paverkas, dels genom att kulturhistoriska virden kopplade till den
befintliga bebyggelsen férsvinner, dels genom det tilligg som den nya bebyggelsen utgér. I fraga om virdena
hos den befintliga bebyggelsen sd bedéms dessa vara begrinsade pa grund av tidigare ombyggnationer.
Dock finns i byggnadsstrukturen spir av tidigare epoker samt en viss lisbarhet som kan ge en forstielse for
platsen och dess tidigare anvindning. I friga om den nya bebyggelsen sa bedéms planforslaget vara anpassat
till nairomradets karaktir, och uttrycken for riksintresset, med undantag for byggnadshojd/exploaterings-
grad. Paverkan pd riksintresset bedoms inte vara betydande.

I fraga om sociala virden bedéms planen ha en mdjlig positiv effekt genom att siktlinjer lings med
strandpromenaden tillkommer och den visuella kopplingen mellan Stora gatan och strandpromenaden
stirks. Att den befintliga verksamheten ersitts med bostidder innebir en forlust av viss service och méjlighet
till motesplats.

Fastigheten dr redan bebyggd vilket innebdr begrinsade naturvirden inom omradet idag. Planen innebir att
virden kopplade till trid forloras. Dock méjliggors f6r grona tridgardar som kan bidra till biologisk
mangfald.

Fororeningar har identifierats inom planomradet, vilka ska avligsnas for att platsen ska bli limplig for
bostider. Detta innebir en forbittring f6r ménniskors hilsa eller miljén jimfért med idag.

Planforslaget innebir att risken for Gversvimning minskar genom att byggnaderna dras tillbaka fran
strandkanten och instingda omraden forsvinner. Planen bedéms inte dventyra miljokvalitetsnormer.

Planomradet ligger inom fornlimningen svarta guldet men bedéms inte ha en betydande paverkan pa
denna.

Sammantaget bedémer samhillsbyggnadskontoret att den féreslagna detaljplanen inte kan anses utgéra en
betydande miljopaverkan.
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Hallbarhetsbedémning
Ekologisk hallbarhet

Miljdmalen

Sveriges miljomal kan ses som det nationella genomférandet av den ekologiska dimensionen av de globala
héllbarhetsmalen 1 Agenda 2030. Miljémalen ska vara vigledande f6r samhillets miljéarbete och bestar av
ett generationsmal, 16 miljékvalitetsmal samt ett antal etappmal. Av miljokvalitetsmalen svarar aktuell
detaljplan tydligast mot malet God bebyged miljo och dess precisering "Kulturvérden i bebyggd milji”.

Preciseringarna "Kollektivtrafik, ging och cykel” och “Natur- och grinomraden” ir ocksa i viss man tillimpliga
genom att planomradet grinsar till viktiga grona strak och GC-strak.

Miljdkvalitetsnormer

Vatten

Recipient for dagvatten dr vattenférekomsten Milaren. Milaren ekologiska status dr mittlig och kemisk
status uppnar inte god kvalitet. Kvalitetskravet dr god ekologisk status 2033.

Milarens ekologiska status beror pa 6vergddning. Den kemiska statusen beror pa f6rhdjda virden av
antracen, dioxiner och dioxinlika féreningar, PFOS, Tributyltenn féreningar. Bromerad difenyleter,
kvicksilver och kvicksilverféreningar.

Med de atgirder som foreslis i dagvattenutredningen (Lektus 2023) reduceras utslipp av féroreningar efter
exploatering. Alla féroreningar hamnar under befintliga nivder och bidrar till att Milaren kan uppna MKN.

Luft

Inom planomradet eller i dess niromrade finns inga platser dir miljokvalitetsnormer 6verskrids idag eller
miljokvalitetsmalet “Frisk luft” dventyras. Féreslagen detaljplan bedoms inte forsvara malet att uppna
miljokvalitetsnormerna f6r utomhusluft.

Social hallbarhet

Barnrattsperspektivet

Sedan 2020 ir barnkonventionen lag i Sverige vilket innebir att barnets bista ska sittas 1 frimsta rummet i
alla beslut som ber6r barn. Barn har enligt barnkonventionen ritt att uttrycka sin mening och fa den
respekterad. Planen omfattar bostidder och kan ddrfér antas beréra barn, 4ven om barnfamiljer inte dr
utpekad malgrupp foér projektet. I detaljplanearbetet har inte barn sjilva fatt méjlighet att uttrycka sin asikt.

Planforslagets gestaltning dr anpassad till omradets kulturhistoriska virden och omgivande strak.
Strandpromenaden och gang- och cykelvigen Oster om planomradet dr viktiga strak dir manga barn och
unga ror sig. Att utforma dessa sa att de blir vilkomnande och trygga dr viktigt ur ett barnrittsperspektiv.

Sambhillsbyggnadskontorets bedémning 4r att inga barn diskriminerats av beslutet.

Trygghet och tillganglighet

Planférslaget bidrar till att 6ppna upp siktlinjer lings strandpromenaden och lings det gang- och cykelstrak
som kopplar samman Stora gatan och strandpromenaden vilket dr positivt ur trygghetsperspektiv. Bostider i
markplan bidrar med fler 6gon pa gatan och 6kar uppsikten 6ver det offentliga rummet. Detta dr sirskilt
viktigt lings med gang- och cykelvigen 6ster om planomradet.

Strandskydd

Lings Milaren 16per strandskydd enligt miljcbalkens 7 kapitel i syfte att trygga allmdnhetens tillgang till
strandomraden och méjlighet till friluftsliv, samt for att bevara goda livsvillkor f6r djur- och vixtliv. I en
detaljplan fir kommunen upphiva strandskyddet f6r ett omrade om det finns sirskilda skil f6r det och om
intresset som avses med planen viger tyngre dn strandskyddsintresset.
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I gillande detaljplan dr strandskyddet upphivt. Nir strandskyddsbestimmelserna inférdes generellt i Sverige
1975 sa undantogs redan planlagd mark. Nir nu gillande detaljplan ersitts med en ny intrider strandskyddet
tor forsta gangen pa platsen, 1 enlighet med miljébalken 7 kap. 18§. I miljébalken anges de sju sirskilda skil
som finns for att upphiva strandskyddet, varav kommunen dberopar f6ljande skil i aktuell planliggning:

Omrddet har redan tagits i ansprak pd ett sdtt som gor att det saknar betydelse for strandskyddets syften
(MB kap 7,18 c fp 1).
Planomradet har varit bebyggt sedan ldg tid tillbaka pa ett sadant sitt att allmidnheten inte har haft tilltride.
Del av den befintliga bebyggelsen inom planomradet uppfordes pa 1800-talets slut som bostad och
sommarndje. Direfter har verksamhet som konferens, vandrarhem och restaurang bedrivits pa platsen.
Planomradet ir redan idag vil inhdgnat och upplevs som privat. Ett genomférande av detaljplanen innebir
ingen forindring fran dagens férhallanden vad giller allmanhetens tillgidnglighet till strandstraket.
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FORUTSATTNINGAR

Tidigare stallningstaganden

Oversiktsplan

1 Oversiktsplan for Sigtuna kommun (2022) beskrivs planeringsinriktningen fér Sigtunas stadskirna som i
huvudsak bevarande, men en varsam utveckling kan 1 vissa fall ske under férutsittning av att befintliga
virden inte dventyras. Vidare anges att Bevarande- och fornyelseplan for Sigtuna stad (2019) ska vara vigledande i
fragor som ber6r utveckling av kulturmiljon.

Markanvindningen anges i1 6versiktsplanen till ssmmanhingande bostadsbebyggelse, vilket innebir
huvudsakligen bostider med inslag av service. Strandstraket pekas ut som viktigt strandomrade med héga
virden for friluftsliv, natur- och kulturmiljé, biologisk mangfald och ekosystemtjinster.
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Markanvéndningskarta for Sigtuna (OP 2022). Gul- sammanhdngande bostadsbebyggelse; 1 jusrid: méngfunktionell bebyggelse; Grim, prickad
yta: viktiga strandomraden; Morkrid linje: giang- och cykelvagnat. Svart ring markerar lige for planomride.
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Utsnitt nr markanvindningskartan (OP 2022). Gul: sammanhingande bostadsbebyggelse; 1 jusrid: méngfunktionell bebyggelse; Bligrin:
viktiga strandomriden; Svart ring markerar lige for planomride.

Regionala och mellankommunala intressen

I RUFS 2050, Regional Utvecklingsplan fér Stockholmsregionen, ligger planomradet inom omrade for
sekundirt bebyggelselige, pa grinsen till primirt bebyggelseldge, vilket innebir att platsen har god regional
tillgdnglighet och tillgang till kollektivtrafik samt potential att utvecklas till tita och sammanhingande
bebyggelsemiljéer. Redovisningen i RUFS 2050 ér 6versiktlig och principiell och syftar till att peka ut en
regionens langsiktiga utveckling.

Forhallningssatt for utveckling i sekunddra bebyggelseldigen, med relevans for planomradet:
e undvika utspridning av bebyggelse,

e bygea med en tithet/omfattning som ger forutsittningar for effektiv energiforsotjning,
avfallshantering och VA-system,

e komplettera befintliga omraden si att forutsittningarna fér kollektivtrafik forbittras, samt
e anvinda kulturmiljévirden som en resurs

Strandstraket dr i RUFS 2050 ir utpekat som regionalt strak.
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Utsnitt ur Plankarta for Stockholms lin 2050 (RUFS 2025). Planomridets lige pekas ut med rod pil.
Kulturmilj6é i RUFS 2050

RUFS 2050 anger att vira kulturmiljéer bidrar till Stockholmsregionens attraktivitet, igenkdnning och till att
regionen ir ett attraktivt besoksmal. Nir regionen byggs ut i snabb takt och konkurrensen om marken 6kar,
finns det en pataglig risk att virdena forsvinner eller att kvaliteten forsdmras. Varje plats karaktirsdrag — hur
den har formats av sin historia — ska beaktas, anvindas och utvecklas vid tilligg och f6rindringar i

landskapet.

”Synen pa vad som ir kulturhistoriskt virdefullt skiftar med tiden. Utvecklingsinstanserna
bor ha ett framatblickande perspektiv som fangar upp kulturvirden fran olika tider och
sociala sammanhang. Tillskott i historiska miljéer ska utformas i férhéllande till redan
befintliga virden.” (s 155)

“Befintlig bebyggelse och befintliga kulturmiljéer 4r ocksa en resurs och maste sammanlinkas
med ny bebyggelse utan att deras virden forstors, sirskilt inom omraden av riksintresse for
kulturmiljévarden. Aterbruk av ildre byggnader kan bidra till bide regionens kulturarv och
till att resursforbrukningen minskar. Som upplevelse har bebyggelsens synliga arsringar ett
virde i sig.” (sid 79)

Riktlinjer for bostadsforsorjning

I Sigtuna kommuns Rig#linjer for bostadsforsiryning 2023 anges att en bostadsvixling inom kommunen ar
efterstrivansvird. Exempelvis bor méjligheter till anpassade och kostnadseffektiva ligenheter for dldre
utvecklas i olika delar av kommunen. I riktlinjerna identifieras dven en efterfrigan pa storre ligenheter (3:or
och storre), hyresritter med lag hyra samt smahus.

Vid nyproduktion ska programmet BoTryggt 2030 tillimpas; smahus och bostadsritter ska prioriteras; ny
bebyggelse ska harmoniera med omgivningen och varieras till sin utformning, och storre vikt ska liggas pa
gestaltning av nya byggnader. En blandning av bostidder ska efterstrivas inom bostadsomradena for bittre
socioekonomisk balans.

Planférslaget erbjuder boende i storre ligenheter och riktar sig i forsta hand till en ndgot dldre malgrupp och
ligger pa dessa sitt i linje med riktlinjerna.
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Detaljplaner
Fastigheten Guldet 17 omfattas idag av tva detaljplaner: C88 (1987-09-08) och C110A (1996-05-21). Den

del av Sigtuna 2:152 som ingar i planomradet omfattas idag av detaljplan C49 (1959-11-09). Fastighetsplan
F:109 (1962) giller f6r hela planomradet.

e (88 upprittades bland annat 1 syfte att moéjliggora en forlingning av strandpromenaden visterut.
Planen innebir att anvindningen inom kvarteret Guldet 17 regleras till ”institution och dirmed
samhorigt dndamal”.

Pa plankartan har Guldet 17 férsett med bestimmelsen lilla q”, med betydelsen: “Inom med q
betecknat omréde far inte sadan dndring av en byggnad vidtas som férvanskar dess karaktir eller
anpassning till omgivningen. Ny bebyggelse skall utformas med sirskild hansyn till omgivningens
egenart”. I den tillhérande planbeskrivningen saknas dock Guldet 17 i det textstycke som anger
vilka fastigheter som har forsetts med lilla q.

e CI110A ir upprittad for att férhindra att trid som har stor betydelse for kulturmiljén inom planomradet
tills okontrollerat. Detaljplanen innebdr utékad lovplikt — krav pa marklov f6r fillning av trid med
stamomfing som Gverstiger 30 cm vid ca 1,5 meters hojd, fran marken riknat.

e (49 anger anvindningen allmin plats gata och allmin plats park/plantering f6r marken inom Sigtuna
2:152.

e Tastighetsplan F:109 innehaller tomtindelningsbestimmelser som slar fast att dagens
fastighetsgrinser ir bindande.
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Vid laga kraft kommer den nu féreslagna detaljplanen f6r Guldet 17 att slicka ut och ersitta del av
ovan listade planer. Den nya detaljplanen 6vertar foljande bestimmelser:

e Utdkad lovplikt for tridfillning (frin dndringsplan C110A)

Bevarande- och fornyelseplan for Sigtuna stad

Bevarande- och fornyelseplan for Sigtuna stad (2019) syftar till att vara ett stod for fastighetsigare, invanare och
kommunens nimnder och tjanstemin, i fraiga om att bevara och utveckla Sigtuna stads kulturmiljévirden.
Planen beskriver stadens kulturmiljévirden och innehéller riktlinjer vid restaurering samt om- och

nybyggnation.
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Utsnitt nr Bevarande- och fornyelseplan for Sigtuna stad. Oversikt iver kvarteret Guldet.

Enligt Bevarande- och férnyelseplanen bestar kvarteret Guldet av bostadskvarter med gles bebyggelse som
ligger i den centrala stadens yttre grins. Kvarteret dr av olikartad karaktir men kdnnetecknas generellt av lag
1-vaningsbebyggelse mot sjésidan och hogre 2-vaningsbyggnader mot Stora gatan. Kvarteret bedéms ha ett

kulturhistoriskt virde och representerar Sigtunas utveckling under senare delen av 1900-talet med moderna
anpassningar av den historiska bebyggelsestrukturen.

Kvarterets virdebirande karaktirsdrag beskrivs enligt nedan. Inga virdebirande karaktirsdrag pekas ut
specifikt fér Guldet 17.

Fasader av tripanel alternativt stenhus med fasad av mexitegel. I omradet som helhet finns
savil inslag av Sigtunas dldre och typiska trihusbebyggelse, som senare moderna/post-
moderna inslag. Trots att viss bebyggelse tillkommit efter 1986 sé dr den glesa karaktiren hos
kvarteret bevarad.

I riktlinjerna for kvarteret star att:

Vid restaurering och vid om- eller tillbyggnad ska hinsyn tas till de enskilda byggnadernas
virdebirande karaktirsdrag, exempelvis vad giller material, utformning, proportioner,
uppforandetid etcetera.

Vid eventuell nybyggnation bor takvinklarna vara 25-35°, med undantag av Guldet 4 och 5
ddr 45° kan tillatas. Takmaterialet bor vara lertegel eller stindfalsad plat. Fasadmaterialet bor
vara tripanel av traditionell typ. Fasadfirgerna pa byggnaderna bor vara ljusa linoljefirger,
ljus puts eller Falu rodfirg. For att tridgardskaraktiren skall bevaras ska bebyggelsen liggas
fritt 1 kvarterets mellersta och vistra del. Inhdgnader ska utforas i form av plank, spjélstaket
eller hickar av traditionell typ.
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Trots att viss bebyggelse tillkommit efter 1986 sa dr den glesa karaktiren hos kvarteret
bevarad. Vissa gardsmiljder med strukturer ska bevaras och inte bebyggas, exempelvis
tridgard och trid pa Guldet 14.

Bevarande- och férnyelseplanen innehaller dven generella riktlinjer £6r nybyggnad. Hir nimns bland annat
att byggnaders placering pa tomten avgors av byggnadssittet 1 niromradet; att byggnaders h6jd ska anpassas
till omkringligeande bebyggelse, att stodmurar ska utforas i kallmurad natursten och att takmaterial ska vara
lertegel, staindfalsad plat eller papp.

Utformningen av planférslaget foljer riktlinjerna sa till vida att byggnaderna placeras fritt pa tomterna och
utformas med rekommenderade fasad- och takmaterial och kulorer. Planf6rslaget avviker fran riktlinjerna i
friga om takvinkel samt h6jd/exploateringsgrad.

Ovriga kommunala stéllningstaganden
e ’Teknisk handbok. For god avfallshantering” (2023), SIVAB

e Utrymning med riddningstjinstens stegutrustning Vigledning f6r dimensionering inom Brandkéren

Attundas (BA) utryckningsomrade. Attunda brandkar, (2015)

Platsanalys

Omrédet dir fastigheten Guldet 17 ligger dr beldget strax vister om Sigtuna gamla stad, mellan Stora gatan
och den vik dir det pa 1880-talet anlades en hamn. Omrédet bestar av en blandad bebyggelse, successivt
uppford fran sent 1800-tal och fram till idag.

Kvarteret Guldets karaktir beskrivs mer under rubrik Bevarande- och fornyelseplan for Sigtuna stad 1 detta kapitel.
Norr om Stora gatan ligger bostadsomradet Nunnan byggt 1989 (Brunnbersgruppen) som ér en
postmodernt gestaltad grupp av flerbostadshus i 2-3 vaningar (hyresritt). Bostadsomradena vister om
kvarteret Guldet utgérs av enbostadshus, radhus och flerbostadshus av varierad karaktar.

Utmed Milaren och hamnen I6per den strandpromenad som kommunen lit anligga i slutet av 1900-talet.
Terringen pa planomradet sluttar ner mot Milaren och strandpromenaden. Idag ingir inte strandremsan i
fastigheten Guldet 17, men den gjorde det tidigare och den brygga som idag ligger nedanfér fastigheten har
tidigare varit en del av den fore detta sommarnéjesanldggningen. Innan sommarndjet uppfordes lig det
garverier och ett tegelbruk pa platsen och bryggan anvindes da f6r dessa verksamheter.

Planomradet gransar till Stora gatan i norr, som i héjd med Guldet 17 byter namn till Manfred Bjorkquists
allé.

Bebyggelse
Kulturhistorisk vardefull bebyggelse

Bebyggelsen inom Guldet 17 bestar idag av en fore detta privatbostad som under de senaste 100 aren byggts
om och till vid flera tillfillen. Byggnaden nyttjas som hotell- och konferensanliggning. Det ursprungliga
huset, en liggtimrad villa, uppférdes som ett sommarndje 1884 pa uppdrag av Angfartygsbefilhavare Carl
Richard Johansson. Vid den tiden var nuvarande pir och brygga en angbatsbrygga som ldg inom fastigheten,
och nagra av de hus som én i dag ligger strax vister om Guldet 17 horde da till sommarndjet.

Pa 1940-talet 6vergick fasticheten till att nyttjas som vandrarhem och den fore detta villan byggdes d4 till
med en nastintill kvadratisk del mot 6ster. For gestaltningen av om- och tillbyggnaden ansvarade arkitekt
John Akerlund. P4 1980-talet genomférdes ytterligare ombyggnationer och bebyggelsen utékades 4n mer
ner mot strandpromenaden och upp mot Stora gatan. Fér om- och tillbyggnaden ansvarade Bengt & Doris
Jerstrom, Sigtunaarkitekter AB.
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Utsnitt ur 1930 drs stadsplan. Datidens sommarndje lag ensam pa platsen och hela anliggningen vinder sig mot Mdilaren i soder. Kailla:
Stadsarkivet. 1dge for planomride markerat med svart ring.

Foton fran planomradet. Ovan vénster: huvndbyggnad, sedd frin norr. Ovan hager: vy fran brygga. Nedan véinster: Gang- och cykelvég dster om
Guldet 17, sedd fran soder. Nedan hoger: strandpromenaden med del av byggnad till vinster i bild.

En kulturmiljéanalys togs fram 2021 for att utreda virdet hos dagens bebyggelse. I analysen faststills att det
finns olika typer av kulturvirden kopplade till fastigheten. En typ av virde hirror till planomradets lige 1
forhallande till Sigtuna stad. Omradet ligger utmed en av stadens historiska infarter och utgér, tillsammans
med 6vrig bebyggelse vister om staden, fasaden mot vattenrummet - stadens front mot vattnet. Det betyder
att platsen ir viktig for Sigtuna stads identitet.
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En annan typ av virden dr kopplade till planomridets och byggnadernas historiska utveckling.
Anldggningen bir i sin nuvarande form spar av flera historiska skeenden: tidigare sommarndéjesepok,
Sigtunas utveckling mot turistort och férandringar som speglar 1900-talets stadsbyggnadsideal. Viss
koppling finns dven till institutionsmiljéerna da Guldet 17 anvints som elevhem f6r dessa. Byggnadernas
ombyggnationer har gestaltats av namnkunniga arkitekter sisom John Akerlund och Sigtunaarkitekter. Trots
detta bedéms de arkitektoniska virdena vara begrinsade.

En utredning av den befintliga timmerbygganden har tagits fram av timmerexpert Hagaeus Bygghantverk
AB med ett antikvariskt utlitande av Wenander (2023). Utredningen visar att det genom flertalet
ovarsamma om- och tillbyggnader inte finns nagra stora virden i byggnadens material i sig, utan att virdet
ligger i dess lige och proportioner som minnesbdrare av berittelsen om platsens utveckling.

Bostader och gestaltning

Planforslaget innebir att befintlig struktur rivs och moéjligeér for uppférande av tre friliggande
flerbostadshus. Uppskattar antalet ligenheter i planerad nybyggnation dr 17 st, 3-5 rum och kok. Bostiderna
ir planerade som tva ligenhet per plan i normalplanen och en ligenhet i den indragna takvaningen.
Ligenhetsfordelning dr dock inget som regleras i detaljplanen. Byggnaderna placeras i souterring med
indragen Oversta vaning, vilket ger plats f6r takterrasser. En gemensam uteplats mojliggdrs pa garden.

I utformningen av planférslaget har omradets kulturvirden varit en utgangspunkt. Fér kulturmiljon
virdefulla aspekter:

- byggnadstypologi och grammatik: byggnaderna anpassas till bebyggelsestrukturen i omradet genom
att utformas friliggande och orienterade mot omgivande strik. Mojlighet ges att dterskapa en gron
lummig tridgard.

- ldsbatheten hos platsen: det visuella sambandet med fastigheten och bryggan/piten behalls till viss
del genom att ytan f6r den gamla timmerbyggnaden fredas och markeras

- sammanhallen front mot vattnet: byggnader dras tillbaka sa att siktlinjer lings strandpromenaden
tillskapas. En mer vilkomnande front skapas mot Milaren.

- relationen till Stora gatan: byggnaden nirmast denna vinds mot gatan sa att en visuell kontakt
mellan gata och hus aterskapas.

- Takform, kul6rer och materialval relaterar till Sigtunas bebyggelse. Valmade tak férekommer bland
annat hos Sigtunastiftelsen.
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Forslag pa material och kulorer:

Falsat plattak och
kronplatar i zinkgrakular

/— Racken pa balkong i zinkgra kulor

Fasad i locklaktspanel malas i
mellanijus gron umbra

Fénster | malat utforande; kulér
ljus obrénd terra

Balkonger, pala re ochtit del av
rackeHkuldr lika fasad

Sockel | natursten eller puts

Exempelfasad, mijlig nybyggnation. Forsgren Etzler arkitekter.

Offentlig och kommersiell service
Tillgangen till service i planomradets niromrade ér god.

Cirka 50 meter 6ster om fastigheten utvecklas Hamnplan dir bland annat planeras f6r kvillséppen
restaurang, konst och hamntorg. Nordvist om fastigheten ligger Sigtunastiftelsens anliggning med hotell,
konferens och bibliotek. P4 norra sidan av Stora gatan i kvarteret Nunnan I Sigtuna stadskirna finns en stor
variation av offentlig och kommersiell service.

Idag bedrivs hotell- och konferensverksamhet pa Guldet 17. Denna funktion kommer utga vid ett
genomférande av detaljplanen.

Flertalet forskolor och grundskolor finns i Sigtuna stad. I niromradet finns dven Sigtunaskolans
humanistiska liroverk och Sigtuna folkhégskola.

Natur och kultur

Kulturminnen
Planomridet ligger inom den &stra delen av fornlimningen Sigtuna stadslager, RAA Sigtuna 195:1. Se 4ven
rubrik Fornlamningar, kapitel Genomforande.

Naturvarden

Inom planomridet finns flera ddellévtrid med betydande naturvirden. Samtliga trid dr viktiga f6r den
biologiska mangfalden. Strax utanfor planomradet mot Stora gatan finns ett haltrdd som av kommunekolog
bedémts vara sirskilt skyddsvirt. Averkan pa sirskilt skyddsvirda trid far inte ske utan att anmila samrad
till linsstyrelsen enligt 12 kap. 6 § miljébalken. Mot fastigheten Guldet 5 finns dven en dldre hick som
mojligen utgor ett biologiskt kulturarv. Planforslaget innebir att trid inom fastigheten kommer fillas.

Pa garden planeras for plantering av nya trid som aterknyter till den ildre gardsbilden pa platsen. Hick mot
grannfastigheten avses bevaras. Ny hdckar markerar grinsen mot gang- och cykelvig 6ster om Guldet 17.
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For omhindertagande av dagvatten planeras bland annat f6r upphdjda vixtbiaddar som ocksa fungerar som
gestaltande element lings fasader/kring uteplatset.

Arten parkslide har upptickts pa intilliggande fastighet. Parksliden dr foreslagen att vara med pa en nationell
forteckning Over invasiva frimmande arter, men det finns idag inte ndgon skyldighet att ta bort eller
bekimpa vixten.

Parker, gronstruktur, lek och rekreation K a N P
Planomradet angrinsar sdderut till strandpromenaden som ir ett ,/ *'/‘,-/’ e i
parkstrik som 16per lings med Milarens vatten. Striket ar i N/ s SN
RUES 2050 utpekat som regionalt strandstrak. Strandstraket dr T @, < \\’ \\/i
dven ett offentligt rum och en motesplats. Lings detta finns ) / Q \ é\' X// ‘
Oppna gronytor och i visterut leder striket till Olov Hartmans / z/ ) ‘ / ,‘::/"\\}’/ \&!’,,
vig dir lekplats finns. [ \4/ '/ / H ’\; { ?i\/\/ P o
Planférslaget innebir att byggnaderna dras tillbaka fran ' /’ ' /;\};-1 J// //) -
vattenlinjen jamf6ér med befintlig situation, sa att de ligger i linje i o ,/ )’ -

med den Ovriga bebyggelsen utmed vattnet. Detta ger bittre ;ﬁ /A - S Y

6versikt 6ver promenadstraket fran stranden. Se diagram till , ' / /' e

héger. l\i< ( /!

Befintlig byggnad

Invasiva arter

Arten parkslide har upptickts pa intilliggande fastighet (Guldet 5). Parkslide kan medféra skador pa
byggnader och infrastruktur. Arten dr féreslagen att vara med pd en nationell férteckning 6ver invasiva
frimmande arter, men det finns idag inte nagon skyldighet att ta bort eller bekimpa vixten.

Markforhallanden

Geotekniska forhallanden
Marken inom planomradet sluttar mot séder fran den hogsta punkten runt +8 vid Stora gatan ner till den
ligsta punkten pa +2,5.

En geoteknisk undersékning har genomforts (Bjerking 2023) pa Guldet 17. Denna visar pd en jordlagerfoljd
av ca 0,4 — 1,2 m fyllning ovan ca 0,6-2,8 m friktionsjord (sandig grusig morin) vilandes pa berg. Berg
patriffades pa mellan ca 2,4 — 4,6 m djup under markytan. I norra delen av planomradet patriffades dven ca
0,4-1,4 m kohesionsjord (lera). De underliggande lagren berg och morin bedéms inte vara
sittningskénsliga. Grundvatten noterades pa ca 2-3 m under markytan.

Vid grundliggning foreslas befintliga fyllnadsmassor och mulljord tas bort sa att byggnaderna kan
grundliggas direkt pa morin alternativt pd nya kvalitativa fyllnadsmassor. Med foreslagen
grundligeningsmetod bedémer samhaillsbyggnadskontoret att risken f6r skred och ras inom planomradet dr
liten.
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e
- Crganisk jordart
Svimsediment

Alvsediment

Lera-Silt

‘1., O Postglacial sand-grus
} O Isalvssediment

Mardn

Mardnlera

f'_,.f O Berg

1 O Sedimentért berg
O Fanerozoisk diabas

Utsnitt ur SGUs kartvisare dver jordarter. HjdRurvor och fastighetsgranser fran kommunens primdarkarta. Bla: sandig morin.

Dagvatten

Ledningar f6r allmint dagvatten, som kommunen 4r huvudman f6r, finns 6ster om planomradet enligt bild
nedan. I nuliget leds takvatten fran byggnaderna pa Guldet 17 direkt ner i det befintliga ledningsnatet via
ledning i planomridets sydéstra horn. Overskottsvatten frin Gvriga ytor inom planomradet rinner séderut
mot recipienten Milaren.
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Raid linje: Guldet 17. Gron linje: kommunala dagvattenledningar

En dagvattenutredning har tagits fram (Lektus, 2023) for att kartligga forutsittningar och ta fram forslag pa
atgirder for dagvattenhantering och skyfallrisker. I utredningen konstateras att planforslaget innebir en
marginell skillnad i fraiga om markanvindning och genomslipplighet i mark jamfért med idag. Foreslagna
atgirder reducerar utslipp av foéroreningar efter exploatering. Alla féroreningar hamnar under befintliga
nivaer och bidrar till att Milaren kan uppna MKN.

Dagvattenatgirder

De foreslagna atgirderna f6r hantering av dagvatten dr vixtbdddar samt svackdike vid parkeringsytorna.
Vatten frin takytorna leds till stenkistor och vixtbiddar. Ovrig gronyta med gingar infiltreras i marken och
gynnar grundvattenbildning.
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Bild fran dagvattenutredningen (Lektus 2023). llustration dver foreslagna dagvattenlosningar.

Recipienten Milaren har enligt Miljokvalitetsnormerna for ytvatten klassificerats till en mattlig ekologisk
status och ej god kemisk status. Den ekologiska statusen beror pa 6vergédning. Den kemiska statusen beror
pa forhojda virden av antracen, dioxiner och dioxinlika féreningar, PFOS, Tributyltenn féreningar.
Bromerad difenyleter, kvicksilver och kvicksilverféreningar.

Beridkningar har utférts utifrin Sigtuna kommuns krav om att kunna férdréja 20 mm regn. Fléden har
beriknats for 20-arsregn med och utan klimatfaktor 1,25. Enligt Sigtuna kommuns riktlinjer far flédet efter
exploatering inte vara hogre dn flodet fran ursprunglig naturmark. Det dimensionerande flédet f6r 20-
arsregn blir 10 1/s f6r naturmark utan klimatfaktor. For planerad situation med klimatfaktor blir flodet 54
1/s utan dtgirder och 81/s med atgirder.
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Skyfallshantering

<=10.002
0.002 - 0.005

0.005 - 0.01

0.01-0.02

Beriiknade maximala vattendjup (m) for ett 100 drs regn med klimatfaktor 1,25.

Sigtuna kommuns skyfallskartering visar pa stora vattenfléden pa och intill planomradet. I befintlig situation
finns ett instingt omrade inom planomradet, pa huvudbyggnadens norra sida, dir det idag finns risk for
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stdende vatten vid skyfall. Med planférslagets placering av byggnader skapas inga instingda omriden under
forutsittning av marken lutar bort fran byggnaderna.

Ett stort uppstroms avrinningsomraden kan paverka planomradet 6sterifran. For att inte planomradet ska
péaverkas negativt dr det av stor vikt att hindra uppstrdms vatten att rinna in pa planomradet och eventuellt
orsaka problem. Detta kan gbras genom kantsten eller uppbyggnad av marken lings planomradets 6stra
grins sa att vattnet leds vidare utmed gingvigen ner till Milaren.

Ett mindre avrinningsomrade leds idag in pa planomridet fran Skeppargrind. Om kantsten eller
uppbyggnad av marken anliggs lings Skeppargrind kommer vattnet ta en ny vig ner med risk att rinna in
till grannfastigheten. For att undvika detta kan ett avskdrande dike anliggas pa planomradet sa att
skyfallsvatten dven fortsittningsvis kan passera 6ver fastigheten Guldet 17. Skyfallsdikets exakta placering
och funktion méste noggrant planeras for att problem inte ska uppsta nedstroms.

Eftersom omradet ar laglint och ligger i nira anslutning till Malaren finns risk f6r 6versvimning vid hoga
vattenstind och/eller kraftig nederbord. Del av befintlig byggnad pa Guldet 17 ligger inom Linsstyrelsens
kartering for hojda vattennivaer i Milaren (omrade under +3,1 meter i RH2000.)

Enligt Lansstyrelsens rekommendationer ska grundliggningsnivan for ny sammanhallen bebyggelse placeras
med underkant grundsula/betongplatta ovan nivan +2,7 meter (RH2000). Med placering av byggnader
enligt planforslaget hamnar underkant betongsula ovan +3,4 meter (RH2000) f6r samtliga byggnader.
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Sektion genom ny bygenad narmast Mdlaren. Planerad underkant grundlagening ligger ovan linsstyrelsens refommenderade ligstanivd. Forsgren
Efzler arkitekter

Infrastruktur

Gang-, cykel-, bil- och kollektivtrafik

Planomradet grinsar till fyra strak med olika karaktir. Norr om omradet gar Stora gatan som Overgar i
Manfred Bjorkquists allé strax vister om planomradet. Detta dr ett bil-, gang- och cykelstrik och trafikeras
av buss. Busshallplats Doktorsgarden finns 70 meter fran planomradet.

I vister grinsar angrinsar planomradet till Skeppargrind. Denna gata saknar trottoar och avslutas i en
vindplan. Skeppargrind anvinds i huvudsak som angéringsgata f6r hushéllen som bor utmed gatan samt
sopbil och olika leveransfordon. Nuvarande trafikmingd uppskattas till firre dn 10 bilar per dag.

Séder om planomradet I6per strandpromenaden som ér ett viktigt lokalt och regionalt giang-, cykel- och

parkstrak.
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Sektion genom ny bebyggelse mellan Skeppargrind (vinster om fastighet i bild) och gang- och cykelstrik. Forsgren Etzler arkitekter

Oster om planomradet finns idag en angéringsgata som vergir i en ging- och cykelvig. Kopplingen ir en
viktig link i infrastrukturen f6r gang och cykel i ndromradet da det dr en av fa gena kopplingar mellan Stora
gatan och strandstriket. Det finns idag brister i striket da en kontinuerlig ging- och cykelvig saknas
mellan Stora gatan och strandpromenaden. I samband med utvecklingen av planomradet avser
kommunen att aven utveckla detta intilliggande strak sa att det bittre méter behoven hos barn, giang-
och cykeltrafikanter. Den 16sning som féreslas ar att gang- och cykelstriket separeras fran bilarnas kérbana
enligt bild nedan. Gang- och cykelstrak bor dven separeras 1 hojdled med kantsten eller liknande for att

39



signalera att fotgingares och cyklisters foretride. Utformningen av straket kommer studeras vidare i senare

skede.

Den foreslagna utformningen uppfyller krav pa trafiksikerhet och mojliggor for en kontinuerlig strickning
av GC-vigen med endast ett mindre antal korsande bilar. Lsningen innebir dock att mojligheterna att
utveckla straket begrinsas jimfért med dagens situation, eftersom planforslaget tilldter tva infarter till
Guldet 17 istillet f6r en som idag,.

Torg
50 meter Oster om planomradet ligger Hamnplan dir en motesplats med bland annat restaurang planeras. I
Sigtunas gamla stadskirna och lings strandpromenaden finns flera métesplatser och mindre torgbildningar.

Tillganglighet

Planférslaget mojliggor for byggnadernas entréer att nas tillgangligt. Angoringsplats f6r bil kan anordnas
inom 25 meter fran samtliga entréer. Hojdskillnader pa tomten medfér att flertalet trappor kommer behévas
tillskapas for att férbinda den ldgre gardsnivan med gatuplan mot Skeppargrind och Stora gatan. Det gir
dock att ta sig tillgangligt mellan husen genom passager over garden.

Avfallshantering sker via gemensamt miljérum 1 huset mot Skeppargrind. Avstandet frin samtliga entréer
till miljdrummet underskrider 50 meter.

Parkering och angoring

Idag sker angdringen till planomradet via kombinerad angbringsgata och gang- och cykelvig Gster om
planomradet. Parkeringsplatser for anliggningen finns pa fastigheten Guldet 17. Ovriga fastigheter lings
med Skeppargrind har ang6ring frain denna. Majoriteten av de ca 10 parkeringsplatser som idag finns utmed
Skeppargrind har parkeringsplatserna placerade direkt mot gatan. Lings Stora gatan strax vister om
planomradet finns en kommunal parkeringsplats for ca 12 bilar.

Planférslaget mojliggdr for angdring till de nya bostidderna dels fran Skeppargrind och dels fran skaftgata
6ster om Guldet 17. Yta reserveras i plankartan f6r markparkering i anslutning till bada dessa gator.
Parkeringen lings Skeppargrind anordnas tvirstilld i direkt anslutning till gatan, vilket innebdr att
backvindning 6ver gata krivs. Denna I6sning motiveras av den ringa trafiken och liga hastigheten pa gatan
(30 km/h), samt att Skeppargrind inte dr ett strak for fotgingare och cyklister utan i huvudsak trafikeras av
boende lings gatan.

Parkeringsplatserna i 6stra delen av planomradet nas via skaftgata. Den foreslagna 16sningen forutsitter tva
infarter fran skaftgatan. For att stirka tryggheten och 6verblickbarheten f6r barn, 6vriga fotgiangare och
cyklister krivs vil genomtinkt utformning av gatan och samordning med det gang- och cykelstrik som
l6per fran Stora gatan ner mot strandpromenaden.
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Parkering f6r cykel ska 16sas inom fastigheten. Projektet uppfyller f6ljande parkeringsnorm f6r cykel:

e 20 platser/1000 kvin BTA — invindigt i cykelrum
e 10 platser/1000 kvm BTA - utvindigt vid entréer
e I cykelrum ska det finnas plats for lastcyklar

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp
Planomradet ligger inom kommunalt verksamhetsomrade f6r VA, vilket innebir att Sigtuna kommun,
genom Sigtuna Vatten & Renhillning (SIVAB), dr huvudman f6r vatten och avlopp.

I gangvigen lings med den Ostra sidan av planomradet finns befintligt ledningsnit med dagvatten som
omhindertar omraden uppstroms. Den befintliga ledningen har utlopp i Milaren. Planomradet har en
separat ledning med dimensionen 160 mm. Vid behov kan en ny anslutningspunkt ordnas i den befintliga

dagvattenledningen i gangvigen.

Ledningar for spillvatten finns i gingstraket Oster om planomradet. Ledningar for dricksvatten finns i Stora
gatan, 1 gingstrik Oster om planomradet samt i fastighetsgrans mot Skeppargrind.

Dimensionerna hos det befintliga ledningsnatet dr tillrickliga for att de nya bostdderna ska kunna anslutas.
Forbindelsepunkter finns i fastighetsgrins mot angdringsgatan Oster om planomrédet.

Liaget for vattenledningen som ligger i fastighetsgrins mot Skeppargrind dr osikert i plan samt i djupled. Ett
u-omrade upprittas i plankartan for att sikra SIVAB:s tillgang till vattenledningen.

Fjarrvarme
Planomradet ingar i omréade for fjarrvirme.

Avfall

For avfallshantering ansvarar Sigtuna Vatten & Renhillning (SIVAB). Idag sker avfallsupphimtning for
Guldet 17, Guldet 3 och Guldet 6, via angbringsgata 6ster om Guldet 17. Sopbilen nyttjar gardsplanen pa
Guldet 17 f6r vindning. De hushall som angors via Skeppargrind har idag sin avfallsupphimtning lings
denna.

I planférslaget planeras for gemensamt miljérum med angdring fran Skeppargrind f6r de nytillkomna
bostiderna inom planomradet. Miljorummet placeras i gatuplanet mot Skeppargrind vilket mojliggor
himtning inom 10 meter fran uppstillningsplats £6r sopbil.

Guldet 3 och Guldet 6, som ligger utanfér planomradet, har fortsatt upphimtning via skaftgatan.
Backrorelse accepteras for sopbil i detta fall da backningsrorelsen haller sig inom en fordonslingd och
l6sningen ror befintliga bostider.

Risker och storningar
Olycksrisker

Detaljplanen omfattar ingen bebyggelse 6ver 20 meter, varfér ingen flyghinderanalys behéver genomféras
infoér bygglov.

Buller

Trafikbuller och flygbuller
Planomradet utsitts fo6r mattligt trafikbuller fran bilar lings Stora gatan. Omradet omfattas inte av flygbuller
fran Arlanda.

En trafikbuller utredning har genomforts f6r prognosar 2040 (Efterklang, 2023). I denna konstateras att
riktvirde f6r bostadsfasad innehalls med valfri planlésning.
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Riktvirden for uteplatser klaras pa girden mellan husen, dir det
planeras for en gemensam uteplats. Sa linge det finns en sidan
kan balkonger anordnas pa byggnadernas samtliga fasader. Om
en gemensam uteplats pa girden saknas fungerar det med
enskilda balkonger pa de tva s6dra byggnaderna. Pa byggnaden
ndrmast Stora gatan kan man i sa fall ha balkonger pa fasaden
som vetter mot vattnet.

Hager: lustration fran Bullerntredning (Efterklang 2023). Gemensam uteplats kan

anordnas pa gard inom rod markering. Lila markering visar var balkonger inte klarar
bullertrafikforordningens riktvirden for uteplats.

Raddningstjanst

Uppstillningsplats f6r brandbil ska kunna anordnas inom 50 meter frin samtliga byggnaders ingang. Bade
Stora gatan, Skeppargrind och skaftgatan dster om planomradet uppfyller kraven pa riddningsvig och
uppstillningsplats, vilket innebir att detta kan anordnas inom rekommenderat avstind.

Insatstiden f6r raiddningstjinsten, riknat fran Attunda brandstation, 6verstiger 10 minuter vilket dr den
hégsta rekommenderade tiden vid utrymning via riddningstjanstens utrustning. For friliggande
flerbostadshus i verksamhetsklass 3 (bostdder) med hogst tre vaningsplan kan 20 minuters istallet riknas
som tillrickligt snabb insatstid. Detta innebdr att f6r hus med fler 4n tre vaningar kan inte utrymning ske
med riddningstjinstens insats. Tva fristiende utrymningsvigar behover dirmed 16sas byggnadstekniskt pa
annat satt.

For hus 1 upp till tre vaningar kan man tillgodorikna sig riddningstjinstens hjilp vid utrymning. Utrymning
med birbar stege kan ske frin fonster/balkong med karmunderstycke/balkongricke hogst 11 meter fran
mark.

Nirmsta befintliga brandpost finns 150 meter fran Guldet 17.

Skred och ras
Jordarten inom planomradet dr enligt den geotekniska undersékningen (Bjerking 2023) sandig morin
vilandes pa berg, med ett ytligt lager av fyllnadsmassor och stallvis lera.

Ras utbildas i friktionsjordar (sand/grus). Risk for ras foreligger dd lutningen 6verskrider materialets
friktionsvinkel, d.v.s. mellan ca 33 — 45°. T aktuellt fall uppgar marklutningen lokalt till som mest ca 16° fran
Skeppargrind in mot planomradet vilket innebir att nagon risk for ras inte foreligger. Inom storre delen av
planomradet dr lutning betydligt mindre.

Skred utbildas i kohesionsjordar (lera/silt). Detta forutsitter att storre miktigheter av lera/silt med simre
beskaffenhet forekommer och/eller att storre hojdskillnader aterfinns inom omradet. I aktuellt fall
férekommer endast ett mindre skikt av lera med fast beskaffenhet (torrskorpelera) i ett par punkter.
Nivaskillnaderna inom omradet dr dessutom relativt sma vilket innebdr att ndgon risk for skred inte
toreligger. SGU:s kartvisare, Forutsdttningar for skred i finkornig jordart, visar inte heller pa risk for skred inom
planomradet.

Erosion kan férekomma i alla typer av jordar. Erosion kan i brantare terring utlésas av t.ex.
frostspringning. I flackare terring, som 1 aktuellt fall, 4r frimsta orsaken till erosion kraftigare nederbord.
Inom hardgjorda ytor (asfalt, stensatta ytor) och grisbeklidda ytor dr paverkan oftast begrinsad. Inom ytor
med grus eller liknande ytmaterial kan viss paverkan ske. I aktuellt fall utgérs marken till viss del av
grisbevuxna ytor dir paverkan bedéms som mycket liten. De grusbelagda ytorna kan dock komma att
péaverkas, sannolikt i mindre omfattning med hinsyn till markens lutning i omradet.
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Sambhillsbygenadskontoret bedémer sammantaget riskerna kopplade till ras, skred och erosion som sma
inom planomrédet.

Fororenad mark

Linsstyrelsens EHB-portal visar risk f6r markféroreningar pa Hamnplan ca 100 meter ster om
planomradet. Troligt 4r att féroreningarna kommer fran batfirger eller oljelickage fran den
béatuppstillningsplats som funnits pa platsen. Risken att det spridit sig till Guldet 17 bedéms som liten.

Inom planomradet finns inga féroreningar registrerade i portalen. Planomradet har sedan 1800-talets senare
del anvints som privatbostad/sommarnéje, vandrarhem, hotell och restaurang. Det it kint att
garveriverksamhet har bedrivits vister om staden, utmed Milarens strand. Under 1800-talet har det dven
drivits ett tegelbruk i omradet.

En miljoteknisk markundersékning har genomférts for fastigheten Guldet 17 (Bjerking 2023).
Undersokningen genomfordes i tva steg; dd de forsta proverna visade pa féroreningar f6ljdes dessa upp av
kompletterande analyser for att utreda féroreningens utbredning.

De utforda filtanalyserna visade pa halter av koppar 6ver KM i en punkt, bly 6ver KM i fyra punkter och
arsenik 6ver MKM i en punkt. Utférda laboratorieanalyser visade pa forekomst av PAH 6ver riktvirdet f6r
KM i en punkt samt halter av metaller 6ver KM i tva punkter och 6ver MKM i en punkt. De
kompletterande analyserna visade pd att féroreningen ar avgrinsad till fyllnadsmassor och att de naturliga
jordlagren under inte dr paverkade.

Inga halter 6ver riktvirdena uppmittes i underlagrad naturlig jord, med undantag av kobolt i lera strax Gver
KM i en punkt. Utifran att byggavfall i form av bland annat tegel och glas noterats i fyllningen i stora delar
av omradet bedéms det som troligt att det ror sig om férorenade fyllnadsmassor som forts till platsen
snarare dn en férorening som uppstatt inom fastigheten.

Atgirder och riskbedémning

Utifran den planerade markanvindningen — bostdder — bedéms de uppmitta halterna av metaller och PAH
(23B01, 23B07, 23B11) 6ver riktvirdena f6r KM utgora en oacceptabel risk f6r miljé och hilsa och ska
atgirdas innan startbesked f6r bostider ges.

De hoga arsenikhalter som uppmitts ytligt i en punkt (23B04) kan utgbra en akut hilsorisk vid hudkontakt
eller fortiring. Sa snart som moijligt bor atgirder sittas for att minska exponeringen f6r mianniskor som
vistas pa platsen, exempelvis genom att ticka 6ver omradet med duk eller rena jordmassor.
Arsenikfororeningen bedéms vara avgrinsad till den sydvistra delen av parkeringen.

For att avgrinsa fororeningens utbredning och fa en bittre uppskattning av mingden férorenade massor
som kan bli aktuella f6r borttransport kan ytterligare provtagning utféras. Ytterligare provtagning
rekommenderas dven under befintlig byggnad efter rivning.

Den kobolthalt strax 6ver KM som pavisats 1 prov fran naturligt avlagrad lera bedéms ha naturligt ursprung,
nagot som ir vanligt férekommande i Milardalen enligt SGU. Utifran detta dras slutsatsen att den nagot
férhojda kobolthalten inte utgdr nagon risk f6r miljé och hilsa utifrin planerad markanvindning och att
inget atgirdsbehov foreligger for leran.

I tva punkter har totalhalter av metaller 6verskridande nivan f6r MRR (Naturvardsverkets niva for mindre
in ringa risk) uppmitts. Om massor med halter 6ver MRR ska ateranvindas for anliggningsindamal utanfor
fastigheten Guldet 17 behéver detta anmilas till tillsynsmyndigheten 1 aktuell kommun.

Radon

I den geotekniska undersdkningen (Bjerking 2023) uppmittes hdga radonhalter medférande att marken
klassificeras som hogradonmark. Detta innebir att planerade byggnader ska utféras radonsikert, vilket
exempelvis kan gbras genom konstruktion med platta pa mark.
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Ljusférhallanden

Mboijligheterna f6r bostiderna inom planomradet att uppfylla krav pa dagsljus och utblickar bedéms som
goda. Solstudie nedan (Forsgren Etzler arkitekter) redovisar skuggpaverkan pa omgivande fastigheter.
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Ovan: Virdagjamning k1 09, 12 och 15
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