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Detaljplan for bostader vid Skeppargrand

PLANBESKRIVNING GRANSKNING
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Planbeskrivning

Sigtuna
kommun

w kS

Avsnhittets innehall

Planbeskrivningen ar en tillhdérande del av detaljplanen
och ska huvudsakligen 6ka forstaelsen for de som
berdrs av planen genom att beskriva vad som ska
genomforas pa ett specifikt omrade i kommunen. |
planbeskrivningen redogér kommunen bland annat for
planeringsforutséttningar, syfte med detaljplanen,
avvagningar mellan olika intressen samt hur planen ska
genomforas. Planbeskrivningens innehall regleras i kap
4, Plan- och bygglagen (PBL) och i Boverkets féreskrifter
och allménna radd om planbeskrivning. Dokumentet &r en
del i planprocessen och ska vara till hjalp for att tolka
planen. Dokumentet kan aven anvandas som underlag
for politiska beslut om att anta detaljplanen.

Text fran Boverket - PBL kunskapsbanken

Sida 1



KS/2023:159

Detaljplanens syfte

Sigtuna
kommun

# b

Avsnittets innehall

Har redogor kommunen for detaljplanens syfte. Syftet
ska vara en kort beskrivning av vad detaljplanen ska
astadkomma och vilka omraden samt varden som berors
av detaljplanen. Syftets funktion ar att vara utgangspunkt
for planlaggningen. Vanliga begrepp som anvands i
syftet &r "mojliggoéra”, "skapa forutsattningar for" och
"utveckla" for att skapa tydlighet och for att visa pa att
detaljplanens mark lamplighetsprévas efter planens
andamal.

Text fran Boverket - PBL kunskapsbanken
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Syfte

Planens syfte ar att inom fastigheten Guldet 17 majliggora for
utveckling av bostader. Detaljplanen reglerar byggratt och
utformning i syfte att anpassa gestaltningen till platsens
kulturhistoriska varden och karaktar och de omgivande offentliga
straken.

Flygfoto. Planomradet &r markerat med vit streckad linje.
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Beskrivning av detaljplanen

Sigtuna
kommun

# x

*

Avsnittets innehall

En beskrivning av detaljplanen syftar till att skapa en
okad forstaelse. Detta fungerar som underlag for
beslutsfattare under planprocessens gang och anvands
aven vid genomforande efter planen har vunnit laga
kraft. Planbeskrivningen ska innehdlla en redogorelse av
detaljplanens grundlaggande drag och de element som
har varit grundlaggande for att skapa detaljplanen.
Prévningar utifran annan lagstiftning som utforts under
processen presenteras ocksa. | beskrivningen ska aven
planens omfattning och planomrade framga. Sasom
omradets storlek, avgransningar samt varfor platsen har
valts ut. Detta gors antingen med hjalp av kartor
och/eller text. Kommunen redogdr for detaljplanens
huvuddrag.

Text frAn Boverket - PBL kunskapsbanken
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Hela detaljplan

Foljande handlingar hor till planen:

Planhandlingar

e Plankarta
¢ Planbeskrivning

Ovriga handlingar

e Understkning om betydande miljopaverkan

e Samradsredogorelse

¢ Bullerutredning (Efterklang, 2023)

+ Dagvattenutredning (Lektus, 2024)

 Antikvarisk bedémning (Wenander 2023 samradshandling)

o Antikvarisk bedomning (Wenander 2024, Granskningshandling))
o Kulturmiljéanalys infér planbesked (Wenander, 2021)

e Rapport fran bedémning av timmerstomme (Hagaeus, 2023)
« Utlatande 8:13 (Wenander, 2024)

* Projekterings-PM geoteknik (Bjerking, 2023)

o PM miljéteknisk markundersokning (BJerking, 2023)

+ Markteknisk undersokningsrapport (Bjerking, 2023)

» Arkeologisk férundersokning (Arkeologikonsult 2024)

Overgripande gestaltningsidé

Planomradet ligger strax vaster om Sigtuna stadskarna och utgor
en del av stadens front mot vattnet samt angransar till
strandpromenaden och Stora gatan. Omgestaltning av kvarteret
har utformats med kulturvardena och de omgivande straken i
beaktande.

Ett genomférande av detaljplanen majliggor fér nybyggnation av tre
flerbostadshus i mindre skalan inom planomradet.
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Laget 1or befinthy hrvudbypgnad
Cromtor

Overst vanster: Byggnader dras tillbaka 12 m fran strandlinjen jamfort med idag
vilket ger en sammanhallen relation till strandlinjen.

Overst hoger: Byggnader trappas ner fran fyra till tre vaningar och orienteras
mot omgivande strak

Nederst: Byggnader placeras friliggande i en 6vervagande gron tradgard vilket

skapar siktlinjer genom kvarteret

Byggnader placeras friliggande vilket skapar siktlinjer genom
fastigheten. Tomten planeras till 6vervagande del som en grén
tradgard vilket &r ett satt aterskapa karaktaren av den tradgard
med nytto- och prydnadsvéaxter samt trad som en gang fanns vid
sommarnojet. Byggnadernas hojd trappas ner mot vattnet och har
anpassats till taksiluetten i omgivningen; byggnaden narmast
Sigtunafjarden har tre vaningar, varav en indragen takvaning,
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medan byggnaderna langs Stora gatan och Skeppargrand har
totalt fyra vaningar, varav en i souterrang och en indragen
takvaning.

En annan barande princip for placeringen av byggnaderna &r att
dessa orienteras mot omgivande strdk och dras tillbaka fran
strandlinjen, jamfort med det befintliga huset pa platsen, vilket ger
en sammanhallen relation till vattnet langs strandpromenaden.
Genom detta aterskapas bade en valkomnande front mot Malaren
och bebyggelsens visuella méte mot stora gatan samtidigt som nya
siktlinjer tillskapas langs strandpromenaden och mellan Stora
gatan och Sigtunafjarden.

lllustration dver majlig nybyggnation. Forsgren Etzler arkitekter.

Byggnaderna har en uppbruten geometri med indragna hérn och
indragen Oversta vaning for att ta ner den upplevda skalan.
Takutformningen har studerats i relation till taklandskapet i
omradet. Som en referens till Sigtunastiftelsen i nordvast utformas
byggnaderna med en sammanhallen takfot och valmat tak (takfall
mot bade lang- och kortsidor).
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Varfor detaljplanen behovs

Initiativtagare till planen &ar fastighetsagaren till Guldet 17, Calixius
AB, i samarbete med bostadsutvecklingsbolaget RO Properties
AB. Planen initierades genom begaran om planbesked. Marken
inom planomradet &r i nuvarande detaljplan, C88 (1986), planlagd
for institutionsandamal. For att utveckla bostader pa omradet
behdver en ny detaljplan tas fram.
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Genomforandetid

Genomférandetiden ar 5 ar fran den dagen planen vinner laga
kraft. Genomforandetiden ar satt med hansyn till den tid som
anges i tidplanen for utbyggnad av omradet.
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Allman plats

Huvudmannaskap

Ett genomférande av planen medfor att gatumarken och
parkmarken med tillhérande cykelvag direkt 6ster om Guldet 17
rustas upp. Detta for att skapa en béattre koppling mellan
strandpromenaden och stora gatan samt for att hantera storre
mangder vatten vid skyfall.

Kommunen ar huvudman for allman platsmark.
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Kvartersmark

Ett genomférande av detaljplanen majliggor for nybyggnation av tre
mindre friliggande flerbostadshus inom planomradet.
Byggratternas placering foljer bebyggelsestrukturen i omradet och
orienteras mot omgivande gator och strak. Husen trappas upp fran
tre vaningar, varav en indragen takvaning, narmast Sigtunafjarden
till fyra vaningar mot Stora gatan och Skeppargrand, varav en
souterrangvaning och en indragen takvaning. Att byggnaderna
placeras i souterrang innebar att de fran gatan upplevs ha tva
vaningar samt en takvaning. Hojden pa byggnaderna har
anpassats sa att den haller sig inom taksiluetten i omradet.

\
\% ;/

Situationsplan Guldet 17, Sigtuna 2024-08-26 Skala 1:500 (A4) Forsgren Etzler Arkitekier

N
O o 2 0m
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lllustrationsplan dver majlig nybyggnation. Forsgren Etzler arkitekter.

| utformningen av planforslaget har omradets kulturvarden varit en
av utgangspunkterna. For beskrivning av vardena se Beskrivning
av detaljplanen>Befintligt>Varden pa platsen eller i omradet och
Planeringsforutsattningar>Kulturmiljo.

Planforslaget anknyter till den aldre gardsbildningen péa platsen
genom att ytan fér den byggnad som tidigare varit ett sommarndje
fredas fran bebyggelse och marken markeras genom laga
stenmurar pa platsen for den aldre husgrunden. Murarna kan
samtidigt anvandas som sittplatser for de boende. For att visa pa
kopplingen mellan piren och platsen for det gamla timmerhuset
anger planbestammelser att en gangstig med avvikande
markbelaggning ska anlaggas i riktning mot piren, och i
exploateringsavtal regleras att vaxtlighet som markerar gangstigen
ska planteras samt en skylt sattas upp som berattar om platsens
historia och det tidigare sommarnéjet. Pa detta satt
uppmarksammas sambandet mellan piren och fastigheten och
historien om platsen kan avlasas av gaende langs
strandpromenaden.

lllustration 6ver mojlig nybyggnation. Vy fran strandpromenaden. Forsgren Etzler
arkitekter.
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lllustration éver majlig nybyggnation. Vy fran Stora gatan. Forsgren Etzler

arkitekter.
Ovriga aspekter av planforslaget med relevans for kulturmiljon:

¢ Byggnadstypologi och grammatik: byggnaderna anpassas till
bebyggelsestrukturen i omradet genom att utformas friliggande
och orienterade mot omgivande strak. Mojlighet ges att
aterskapa en gron lummig tradgard som historiskt funnits inom
fastigheten.

« Sammanhallen front mot vattnet: byggnaden dras tillbaka 12
meter sa att siktlinjer langs strandpromenaden tillskapas. En mer
valkomnande front skapas mot Méalaren.

o Relationen till Stora gatan: entré och férmark vid byggnaden i
norr vander sig mot stora gatan vilket ger fastigheten en adress
och koppling till gatan likt omkringliggande bebyggelse.

o Takform, kulorer och materialval relaterar till Sigtunas
bebyggelse. Valmade tak férekommer bland annat hos
Sigtunastiftelsen.

¢ | exploateringsavtal regleras att jordkallare ska bevaras samt
kvarnhjul och grindstolpar ateranvandas i tradgarden.
Varsamhetsbhestammelser for jordkallare regleras pa plankarta.

 Fastighetens grans mot gang- och cykelvag markeras med
lI6vhack alternativt trastaket i traditionellt utférande. Regleras i
exploateringsavtal.
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Valmade tak, Sigtuna stiftelsen. Fotograf okand.

=

Valmade tak, Sigtuna. Forsgren Etzler arkitekter.
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Exempelfasader, mdjlig nybyggnation. Forsgren Etzler

Exempelfasader dar varje byggnad far en egen kulor pa trafasad,
fonster och entrétak, vilket forstérker byggnadernas individuella
karaktar samtidigt som kulérerna harmoniserar genom basfarger i
grén umbra och kromoxidgrént. Kulérerna har tagits fram med
inspiration fran Sigtunas befintliga bebyggelse, som beskrivs i
Bevarande- och fornyelseplanen. Tak och sockel far samma
material i byggnaderna for att skapa ett harmoniskt intryck.
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Referensbild staket och hédckar. Forsgren Etzler arkitekter

Uppskattat antalet lagenheter i planerad nybyggnation ar 17 st.
Bostaderna ar planerade som 3-5 rum och kok med tva lagenhet
per plan i normalplanen och en lagenhet i den indragna
takvaningen. Lagenhetsfordelning ar dock inget som regleras i
detaljplanen. Byggnaderna placeras i souterrang med indragen
dversta vaning, vilket ger plats for takterrasser. En gemensam
uteplats majliggors pa garden.

Parkering for bilar I6ses genom samlad markparkering inom
planomradet i anslutning till omgivande gatumark.
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Befintligt

| detta avsnitt presenteras befintlig fastighetsindelning och
eventuella varden pa platsen eller i omgivningen.

Flygfoto. Planomradet &r markerat med vit streckad linje.

Planomradet ar belaget strax vaster om Sigtuna gamla stad,
mellan Stora gatan och den vik dar det pa 1880-talet anlades en
hamn. Omradet angransar till fyra strak: Stora gatan i norr,
strandpromenaden i séder, Skeppargrand i vaster och en
angoringsgata som Overgar i gang- och cykelvag i 6ster. Samtliga
omgivande strak ligger pa kommunal mark. Narbelagna
malpunkter ar bland andra motesplatsen Hamnplan i dster och
Sigtunastiftelsen i nordvast.

Inom planomradet finns idag en hotell-, konferens- och
restauranganlaggning. Bebyggelsen bestar av en fore detta
privatbostad, ursprungligen fran 1800-talets senare del, som under
de senaste 100 aren byggts om och till vid flera tillfallen. Senaste
ombyggnationen dgde rum pa 1980-talet da stora delar av
stommen pa det ursprungliga huset bytes ut samt att den storre
byggnadskroppen, innehallandes hotell och konferensrum tillkom.
Samtidigt anlades en bilparkering i fastighetens norra och centrala
delar.

Fastighetsindelning

Planomradet utgors av fastigheten Guldet 17 samt en mindre del
av kommunens fastighet Sigtuna 2:152. Guldet 17 ags av Calixius
AB. Planomradet gransar till Sigtuna 2:152, till Guldet 5 som ar i
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privat 4go, samt till Guldet 18, som ags av Sigtuna kommun och
inom vilken en transformatorstation agd av Vattenfall &r placerad.

Varden pa platsen eller i omgivningen

En kulturmiljdanalys togs fram 2021 f6r att utreda véardet hos
dagens bebyggelse. | analysen faststalls att det finns olika typer av
kulturvarden kopplade till fastigheten. En typ av varde harror till
planomradets lage i forhallande till Sigtuna stad. Omradet ligger
utmed en av stadens historiska infarter och utgor, tillsammans med
ovrig bebyggelse vaster om staden, fasaden mot vattenrummet -
stadens front mot vattnet. Det betyder att platsen ar viktig for
Sigtuna stads identitet.

En annan typ av varden &r kopplade till planomradets och
byggnadernas historiska utveckling. Anlaggningen bér i sin
nuvarande form spar av flera historiska skeenden: tidigare
sommarnojesepok, Sigtunas utveckling mot turistort och
forandringar som speglar 1900-talets stadsbyggnadsideal. Viss
koppling finns aven till institutionsmiljoerna da Guldet 17 anvants
som elevhem for dessa. Byggnadernas ombyggnationer har
gestaltats av namnkunniga arkitekter, men byggnadernas
arkitektoniska varden bedoms vara begransade pa grund av de
ovarsamma ombyggnationer som skett. Byggnadens varde
bedbms darfor framst ligga i dess lage, proportioner och
karaktarsdrag som minner om den tidigare sommarnéjesepoken
(Hagaeus 2023). Se Planeringsforutsattningar>Kulturmiljé for mer
information om befintlig bebyggelse pa platsen.
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Utsnitt ur 1930 ars stadsplan. Datidens sommarndje lag ensam pa platsen och
hela anlaggningen vander sig mot Malaren i sdder. Kélla: Stadsarkivet. Lage for
planomrade markerat med svart ring.

Planomradet ligger langs med strandpromenaden som &r ett viktigt
park- och promenadstrak, samt gransar till Stora gatan som &r den
huvudgata som l6per genom Sigtuna gamla stadskarna. Oster om
planomradet finns ett gang- och cykelstrak som idag har brister
men som avses rustas upp i samband med genomférandet av
planforslaget.

Planomradet ingar aven i fornlamningen "svarta jorden", samt
riksintresseomrade for kulturmiljovarden, Sigtuna stad (AB 65). For
mer info se Planeringsférutsattningar>Kulturmiljo>Fornlamningar
och Planeringsforutsattningar>Riksintressen>Kulturmiljévard.
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Arendeinformation

| detta avsnitt presenteras samlad arendeinformation for
detaljplanen:

o« Kommunens namn: Sigtuna kommun

o Detaljplanens namn: Detaljplan for bostader vid Skeppargrand,
omfattande fastigheten Guldet 17 och del av Sigtuna 2:152 i
Sigtuna, Sigtuna kommun, Stockholms lan

o« Kommunens diarienummer for detaljplanen: KS/2023:159

¢ Hanvisning till beslutsprotokollet: KSSBU Beslut om granskning
av detaljplan for bostader vid Skeppargrand, omfattande
fastigheten Guldet 17 och del av Sigtuna 2:152 i Sigtuna,
Sigtuna kommun, Stockholms lan

« Detaljplanen pabdrjades genom beslut om planuppdrag den 7
februari 2023 87 av kommunstyrelsens
samhallsbyggnadsutskott

Planforslaget har tagits fram genom samarbete med flera

kompetenser fran Sigtuna kommun. Ansvarig planarkitekt for
handlingarna har varit Gerd Holgersson och Petter Telning.
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Motiv till detaljplanens
regleringar

Sigtuna
kommun

w k)

*

Avsnhittets innehall

Har redogor kommunen for motiven till de olika
regleringar i detaljplanen. Redovisningen gors utifran
detaljplanens syfte och baseras pa kap 2, i Plan- och
bygglagen (PBL). Motiven gor det enklare att tolka
planen och ger viktig information for att kunna goéra
beddmningar. | motivet ska en redogoérelse for
regleringens syfte goras, en bedémning om regleringen
ar nodvandig eller om fragan kan behandlas pa annat
satt, var bestammelsen galler pa plankartan och hur
denna ska formuleras. Omfattningen av motivet varierar
utifran situation.

Text frAn Boverket - PBL kunskapsbanken
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Motiv till reglering

Planens avgransning

Planomradets omfattning ar satt utifran detaljplanens huvudsakliga
syfte, dvs att mdjliggdra for utveckling av bostader inom
fastigheten Guldet 17. En mindre del av den kommunalt agda
fastigheten Sigtuna 2:152 har inkluderats i planomradet for att
skapa en battre entrésituation mot Stora gatan. Skaftgata och
gang- och cykelvag oster om fastigheten har inkluderats for att
sékerstélla god hantering av skyfallsvatten.

Anvandning av allman plats

Omraden betecknat med "GATA" innebar att anvandningen gata
fortsatt tillats inom omradet. PBL 4 kap. 58 1st2 p

Omraden betecknad med "PARK" syftar till att gang- och
cykelstrak, kantat med gronytor, fortsatt ska tillatas inom omradet.
PBL4kap.581st2p

Anvandning av kvartersmark

Omraden betecknat med "B — Bostader” syftar till att maojliggora
bostader inom planomradet. PBL 4 kap. 58 1st3 p

Egenskapsbestammelser f6r allméan plats

mark, och mark, - Marken inom omradena ska anordnas sa att
dagvatten vid skyfall avrinner s6derut mot stranden.
Bestammelsen syftar till att utforma marken sa att skyfallsvatten
fran allman platsmark leds i riktning mot Malaren, och inte belastar
de angransande fastigheterna Guldet 3, Guldet 6 eller Guldet 17.
PBL4 kap.5 8

gc-vag - Bestammelsen syftar till att mojliggora for den befintliga
gang- och cykelvagen att ligga kvar inom omradet. PBL 4 kap. 5 §

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Begransning av markens utnyttjande
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Omraden som prickat enligt beteckning far inte forses med
byggnad. Balkonger, balkongpelare och skarmtak vid entréer tillats.
Bestdmmelsen syftar till att begransa byggratten och majliggora for
tre friliggande flerbostadshus att uppféras. Att byggnaderna
uppfors friliggande gor att de passar in i den omgivande
bebyggelsestrukturen. Parkering tillats endast inom omrade med
beteckning nl. PBL4 kap. 118 1stlp

Omraden med s.k. korsmark far endast forses med jordkallare.
Bestammelsen syftar till att mojliggora for befintlig jordkallare att
bevaras.

PBL4kap.1181stlp

Hojd pa byggnadsverk

h1-h3 - Bestammelserna h1, h2 och h3 anger hogst tillatna
nockhdjd 6ver angivet nollplan inom vardera egenskapsomrade.
Med nollplan avses inte marknivan runt byggnaden utan geo-id:en i
det hojdsystem som detaljplanen ar upprattad enligt, RH 2000.
Nollplanet &r med andra ord den referensyta som angivna hojder i
grundkartan refererar till. Bestammelserna medger att byggnaden
mot Stora gatan uppfors i upp till 4 vaningar, varav en
souterrangvaning, att byggnaden mot Skeppargrand uppfors i upp
till 4 vaningar, varav en souterrangvaning, och att byggnaden
narmast strandpromenaden uppfors i upp till 3 vaningar.
Hojdbegransningarna ar beraknade utifran att trabjalklag anvands i
konstruktionen. PBL 4 kap 16 §

Markens anordning och vegetation

nl - Inom omrade med beteckningen "n1” far parkering anordnas.
Bestammelsen syftar till att mojliggora for samlad markparkering.
PBL 4 kap 10 §

n2- Inom omrade med beteckning "n2" ska mark vara tillganglig for
dagvattenanlaggning. Bestammelsen syftar till att sakerstalla
hanteringen av dagvatten vid skyfall inom omradet. PBL kap 4. 10
8.

n3- Inom omrade med beteckning "n4" ska hojdséattning goras sa
att dagvatten vid skyfall hindras fran att rinna in fran park.
Bestammelsen syftar till att sékerstélla hanteringen av dagvatten
vid skyfall inom omradet. PBL kap 4. 10 8.
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n4- Inom omrade med beteckning "n3" ska hojdséattning goras sa
att dagvatten vid skyfall hindras fran att rinna in fran gata.
Bestammelsen syftar till att sdkerstélla hanteringen av dagvatten
vid skyfall inom omradet. PBL kap 4. 10 8.

Markreservat for allmannyttiga andamal

Mark inom omrade med beteckningen "ul” ska hallas tillganglig for
allmannyttiga ledningar. Bestammelsen syftar till att méjliggora for
underhall av befintlig allmén vattenledning i fastighetsgrans mot
Skeppargrand. PBL 4 kap 6 §

Takvinkel

o0 - Takvinkel ska vara mellan 14 och 30 grader. Bestammelsen
syftar till att anpassa den nya bebyggelsen till taklandskapet i
Sigtuna stad som i huvudsak bestar av enkla och brutna sadeltak.
PBL4kap1l681stlp

Utformning

f1 - Byggnad ska utféras som souterrdnghus. Bestammelsen syftar
till att bostader ska kunna uppforas utan storre utfyllnader av
omkringliggande mark. PBL4 kap 16 8 1st1p

f2 - Markytan inom egenskapsomradet ska utformas med murar
som markerar omradet. Murar ska utformas med natursten. Inslag
av tra far finnas. Gabionmur tillats ej. Oppningar i muren tillats.
Bestammelsen syftar till att tradera historien om platsen genom att
den tidigare sommarvillan och dess glasveranda med tillhérande
promenadvag ner mot piren markeras i marken. PBL 4 kap 16 § 1
stlp

f3- Markytan inom egenskapsomradet ska utformas med
avvikande markbelaggning. Bestammelsen syftar till att tradera
historien om platsen genom att promenadvagen mot piren
framhavs i marken. PBL4 kap 16 8§ 1st1p

Utnyttjandegrad

el-e3 - Bestammelserna el, e2 och e3 reglerar hogsta tillatna
byggnadsarea (BYA) i kvadratmeter inom respektive
egenskapsomrade. Bestammelsen syftar till att skapa en byggratt
med viss flexibilitet vad géaller placering av indrag i fasad. PBL 4
kap 11 8§
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Varsamhet

k - Vid underhall och andring av jordkallare ska traditionella
material anvdndas. Bestammelsen syftar till att tillvarata och starka
de historiska och kulturhistoriska vardena som finns hos den
befintliga jordkallaren. Bestammelsen majliggdr for en restaurering
av jordkallaren med material som ar lampliga utifran byggnadens
alder och karaktar. PBL4 kap 16 § 1st2 p

Egenskapsbestammelse for all kvartersmark

Bestammelserna galler for hela planomradet.

Fastighetsstorlek

Minsta tillatna fastighetsstorlek ar 3300 m2. Bestammelsen syftar
till att kvartersmarken inom planomradet inte ska styckas av utan
utformas som en fastighet. PBL 4 kap 18 §

Markens anordnande och vegetation

Marken ska anordnas sa att dagvatten avrinner till
dagvattenanlaggningar sasom vaxtbaddar, stenkistor och diken for
att motverka ansamling av vatten pa korytor och vid fasader. PBL 4
kap 10 §

Utformning

Byggnad ska utformas med Oversta vaning indragen minst 1,5
meter fran fasadliv. Byggnad far ej utformas med loftgangar.
Balkonger far vara max 2,5 meter djupa och balkongracken ska
utforas till 6vervagande del i trd. Tak ska utformas som valmat tak
med obruten takfot. Takmaterial ska vara plat. Takkupor tillats ej.
Takterrasser och balkonger far ej glasas in. Fasader ska utforas i
tra och for Sigtuna stad traditionella kulérer. Hogst tva tredjedelar
av den totala fasadlangden far utgéras av glaspartier/fonster.
Socklar och stddmurar ska utféras i natursten. Tekniska
anlaggningar sasom hisstoppar, varme- och
ventilationsanlaggningar ska rymmas inom byggnadernas tak och i
storsta mojliga man tas om hand pa sadant satt att de inte syns
fran omkringliggande vagar. Bestammelser avseende kulor och
material utgar ifran riktlinjerna for nybyggnation i Bevarande- och
fornyelseplanen for Sigtuna stad (2019). PBL4 kap 16 8 1st1p

Utforande
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Hogst 60 % av fastighetsarean inom anvandningsomradet far
hardgoras. Bestammelsen syftar till att sakerstélla
forutsattningarna for omhéandertagande av dagvatten inom den
egna fastigheten.

PBL4 kap 16 § 1 st 1 p.

Villkor for startbesked

Startbesked for bostader far inte ges forran markfororening ar
avhjalpt. Se rubrik Féroreningar i kapitel Genomforande.
Bestammelsen syftar till att géra marken inom planomradet lamplig
for bostadsandamal. PBL 4 kap 14 § 1 st 4 p.

Andrad lovplikt

Marklov kravs for fallning av trad med ett stamomfang som
overstiger 30 cm vid ca 1,5 meters hojd, fran marken réaknat. Trad
som falls ska erséttas med nyplanterade trad. Bestdmmelsen ar
overtagen fran andringsplan C110A och syftar till att stadsmiljons
grona karaktar ska bevaras. Planforslaget forutsatter att flertalet
befintliga trad inom planomradet kommer fallas, och bestammelsen
syftar inte till att utgora ett hinder fér denna utveckling. PBL 4 kap
1581st3p.

Upphavande av strandskydd

Kommun aberopar foljande skal for att upphava

strandskyddet: Omradet har redan tagits i ansprak pa ett satt som
gor att det saknar betydelse for strandskyddets syften (MB kap 7,
18 ¢ § p 1). Planomradet har varit bebyggt sedan lang tid tillbaka
pa ett sadant satt att allmanheten inte har hatft tilltrade. Del av den
befintliga bebyggelsen inom planomradet uppfordes pa 1800-talets
slut som bostad och sommarnoje. Darefter har verksamhet som
konferens, vandrarhem och restaurang bedrivits pa platsen.
Planomradet ar redan idag val inhagnat och upplevs som privat.
Ett genomforande av detaljplanen innebar ingen forandring fran
dagens forhallanden vad galler allmanhetens tillganglighet till
strandstraket.
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Genomfdrandefragor

Sigtuna
kommun

# b

*

Avsnittets innehall

Har redovisas information tillsammans med kartor, bilder
etc. om hur detaljplanen ska genomforas utifran olika
kategorier:

Organisatoriska atgarder

Tekniska atgarder
Ekonomiska atgarder
Fastighetsrattsliga atgarder

Kommunen ska beskriva vilka atgarder som ar av
betydelse for att planen ska kunna genomféras pa ett
ordnat och lampligt satt. Utbver redogérelsen av
detaljplanens genomférande ska aven konsekvenserna
av atgarderna tydliggoras for fastighetsagarna och andra
som berdrs av detaljplanen.

Text fran Boverket - PBL kunskapsbanken
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Fastighetsrattsliga fragor
Fastighetsindelningsbestammelser

Guldet 17 omfattas idag av fastighetsindelningsbestammelser,
reglerade i fastighetsplanen F109. Detaljplanen innebar att
tomtindelning F109, enbart berérande Guldet 17 (med intilliggande
fastigheter), upphavs. Resterande
fastighetsindelningsbestammelser fortsatter att galla. Detta innebar
att det efter att planen har vunnit laga kraft ar mgjligt att &ndra
fastighetsgranser inom planomradet. | plankartan regleras istéllet
fastighetens minsta storlek till 3300 kvm.

Fastighetsregleringar

Planforslaget innebar att en del av den kommunégda fastigheten
Sigtuna 2:152 i den norra delen av planomradet planlaggs som
kvartersmark for bostader. Parterna ar 6verens om att reglera éver
ca 60 kvm fran del av Sigtuna 2:152 till Guldet 17. En
fastighetsreglering provas av lantmaterimyndigheten och
forrattningskostnaden betalas av exploatdren.
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lllustration 6ver del av Sigtuna 2:152 som avses regleras till Guldet 17.

Rattigheter

Idag I6per en allman vattenledning i fastighetsgrans mot
Skeppargrand, langs planomradets vastra grans. For att
sakerstalla VA-huvudmannens fortsatta tillgang till den allméanna
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vattenledningen reserveras i plankartan mark som ska vara
tillganglig for allmanna underjordiska ledningar, sa kallat u-omrade.
Sigtuna Vatten & Renhallning AB (SIVAB) och exploattren ar
Overens om att gbra en ansdkan om att bilda ledningsrétt till
forman for SIVAB for namnda vattenledning. Ledningsratt for
vattenledning soks och bekostas av SIVAB.

Ett servitut med andamal Forbud visst anvandningsomrade
belastar Guldet 17 men bedoms inte paverka eller paverkas av
planforslaget. Avtalsnyttjanderatt finns registrerat pa Guldet 17.
Detta ror ett arrendeavtal som upphdrt att galla och darfor avses
tas bort.
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Tekniska fragor

| detta avsnitt beskrivs genomférandet av detaljplanen som avser
anlaggningar och infrastruktur av teknisk karaktar.

Tekniska atgarder

Vattenfall Eldistribution AB har en transformatorstation pa den
angransande fastigheten Guldet 18. Marken inom Guldet 18 ags
av Sigtuna kommun. Inom planomradet samt p& kommunens
fastighet Sigtuna 2:152 finns flertalet markkablar med lag- och
mellanspanning (som hogst 1,1 kV). Arbeten i narheten av
Vattenfalls anlaggningar behdver goras i dialog med Vattenfall.
Exploatoren ansvarar for samordning och kontakt med Vattenfall.
Eventuell flytt/férandringar av befintliga elnatanlaggningar utférs av
Vattenfall Eldistribution, men bekostas av exploatdren.

Minsta avstand mellan transformatorstation och bostadsbyggnad
ar fem meter, vilket sakerstalls i plankartan. Atkomst av
transformatorstationen for 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 tillhérande SIVAB (vattenledning), Vattenfall
(el) och Skanova (tele).

Utbyggnad allman plats

Detaljplanen innefattar allman platsmark i form av gronyta, gang-
och cykelvag och gata. Exploatéren anlagger och bekostar
hardgjord yta fér gang- och cykelvag och gata. Utsmyckning av
anlaggningarna anlaggs av kommunen och ersattning av
kostnaden betalas av exploatdren.

Utbyggnad vatten och avlopp

Planomradet ligger inom kommunalt verksamhetsomrade for VA,
vilket innebar att Sigtuna kommun genom Sigtuna Vatten &
Renhallning AB (SIVAB) ar huvudman for vatten och avlopp.

Befintliga forbindelsepunkter fér dagvatten-, vatten- och avloppsnat
finns. Kapaciteten i det befintliga ledningsnétet ar tillracklig for att
de nya bostaderna ska kunna anslutas till detta. Anslutning av nya
bostader kan innebéara att befintlig VA-servis behdver

Sida 30



KS/2023:159

dimensioneras om. Eventuell ny VA-servis bestélls av SIVAB.
Anlaggningsavgift debiteras enligt vid alla tillfallen géallande VA-
taxa.
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Ekonomiska fragor

| detta avsnitt beskrivs fragor av ekonomisk karaktar som har
inverkan pa genomférandet av detaljplanen och dess fortsatta
forvaltning. Har redovisas aven det ekonomiska ansvaret for olika
delar av genomférandet.

Planekonomisk bedémning

Exploatoren bekostar genom plankostnadsavtal samtliga av
samhallsbyggnadskontorets utférda arbeten i samband med
framtagandet av detaljplanen och tillhérande utredningar. Vidare
bekostar exploator forrattning for reglering av mark samt
omdimensionering av VA-serviser vid behov.

Kommunala anlaggningar pa allman platsmark i anslutning till
planomradet finansieras av exploattren. Exploatéren anlagger och
bekostar hardgjord yta for gang- och cykelvag och gata.
Utsmyckningar av anlaggningar anldggs av kommunen och
ersattning betalas av exploatoren.

Planavgift

Detaljplanearbetet har bekostats med plankostnadsavtal varfor en
detaljplaneavgift inte ska tas ut i samband med bygglov.

Gemensamhetsanlaggningar

Det finns idag inga gemensamhetsanlaggningar eller
samfalligheter inom planomradet. Det behdvs inte heller nagra for
att kunna genomféra detaljplanen.

Drift allman plats

Detaljplanen omfattar allman plats i form av gata och gang- och
cykelvag genom parkmark. For drift av allman plats ansvarar
Sigtuna kommun. Marken norr om planomradet mot Stora gatan
anvéands idag som snéupplag men denna funktion kan vid behov
tillses pa annan plats.

Om anpassning av allman platsmark mot Stora gatan kravs for
angoring till Guldet 18 sa ar detta férenat med kostnader.

Drift vatten och avlopp
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Vid behov av ny VA-servis bestélls denna av SIVAB.
Anslutningsavgift debiteras exploatdren genom vid alla tillfallen
géllande VA-taxa.
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Organisatoriska fragor

| detta avsnitt beskrivs hur genomférandet av detaljplanen ar
organiserat.

Nedan redogors for vilkken part som ansvarar for respektive del av
detaljplanens genomférande.

o For planarbete ansvarar Sigtuna kommun. Bekostas av
exploatar.

+ For sanering och utbyggnad av kvartersmark, anpassningar mot
allman platsmark samt aterstéllande av allman platsmark
ansvarar exploatdr. Bekostas av exploator.

« Exploatoren anlagger och bekostar hardgjord yta for gang- och
cykelvag och gata.

« Utsmyckningar av anlaggningar anlaggs av kommunen och
ersattning betalas av exploatdren.

o Forrattning for reglering av mark prévas och utfors av
lantmaterimyndigheten. Sigtuna kommun ansoker. Bekostas av
exploator.

o Forrattning for bildande av ledningsrétt prévas och utfors av
lantmaterimyndigheten. Sigtuna Vatten & Renhalling AB (SIVAB)
ansotker. Bekostas av Sivab.

« Omdimensionering av VA-serviser bestalls vid behov av SIVAB.
Bekostas av exploator.

« Gravningsarbeten pa fastigheten ar tillstandspliktiga hos
Lansstyrelsen. Arkeologisk férundersokning och eventuell
slutundersokning bekostas av exploator.

¢ Informationsskylt i anslutning till strandpromenaden. Skylten &gs
av Sigtuna kommun och bekostas av exploatoren.

Exploateringsavtal

Exploateringsavtal ska upprattas mellan Sigtuna kommun,
exploatoren och Sigtuna vatten och renhallning AB med syfte att
reglera detaljplanens genomférande. Avtalet reglerar utbyggnad
och bekostande av allman platsmark, utbyggnad inom
kvartersmark som sakerstéller gestaltning och utformning med
hansyn till kulturhistoriska varden. Avtalet reglerar darutdver
gestaltning av exempelvis markbelaggning och avgransning mellan
allman plats och kvartersmark, ett hallbarhetsperspektiv antas for
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parkering inom exploateringsomradet fér bade bil och cykel
(invandigt och utvandigt) samt att utformning av belysning och
fonstersattning gors utifran ett trygghetsperspektiv.

Avtalet omfattar ocksa framjande av biologisk mangfald, skydd av
vegetation och utformning av gemensam tradgard med vegetation
och vistelsevarden.

Avtalet reglerar aven bygg- och etableringsytor och
lantmateriforrattningar for verenskommelse om fastighetsreglering
och bildande av ledningsratt.

Sakerhet for exploatérens fullgérande av betalningsforpliktelser
sakerstélls genom exploateringsavtal.

Tidplan

Planen forvantas antas 2025 och vinna laga kraft 2026. Byggstart
for projektet forvantas till 2026 och fardigstallande forvantas till
slutet av 2027.
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Kulturvarden

Detta avsnitt beskriver hur kulturvarden hanteras i och med
genomférandet av detaljplanen. For konsekvenser for kulturmiljon
till foljd av detaljplanen se
Konsekvenser>Riksintresse>Kulturmiljovard och
Konsekvenser>Annat>Kulturmiljo.

Foljande regleringar i detaljplan och exploateringsavtal syftar till att
starka kulturvarden pa platsen:
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Varsamhetsbestammelse k i plankartan reglerar att &ndringar av
jordkéllare ska utféras med traditionella material.
Utformningsbestammelse f, reglerar att ytan for det gamla

timmerhuset ska markeras genom laga murar av natursten. |
enlighet med exploateringsavtalet ska muren uppféras i sitthojd
och stracka sig langs huvuddelen av den tidigare byggnadens
ytterkant. Oppningar far finnas i muren.
Utformningsbestammelse f3 reglerar att gangen i riktning mot

piren ska anlaggas med avvikande markbelaggning gentemot
grasytorna invid.

| exploateringsavtal regleras att gangen som leder mot platsen
for det gamla timmerhuset ska i moétet med strandpromenaden
markeras med vaxtlighet pa bada sidor om gangen. Vaxtval ska
harmoniera med sommarndjesepoken (senare delen av 1800-
talet och runt sekelskiftet 1900.).

Markering av grans for fastighetens dstra sida mot allmén
platsmark med staket i tra i traditionellt utférande alternativt
Ibvhackar, med undantag vid utrymme for infartsvag. Regleras
genom exploateringsavtal.

Ateranvandning av grindstolpar och kvarnhjul av natursten pé
valfri plats i tradgarden. Regleras genom exploateringsavtal.
Informationsskylt i anslutning till strandpromenaden. Skylten ska
genom bild och text férmedla historien om platsen och peka ut
sambandet mellan piren, tradgarden och det tidigare
sommarnojet. (Skylten ags av Sigtuna kommun och bekostas av
exploatéren) Regleras genom exploateringsavtal.

Typ av malarfarg till fasad enligt riktlinjer i Bevarande- och
fornyelseplanen for Sigtuna stad. Sakerstélls genom
planbestdmmelse.

Fornlamningar

Planomradet ingér i fornlamningen Sigtuna stadslager,
L2015:2168/RAA-nummer: Sigtuna 195:1, som ar det stadslager

som stracker sig 6ver hela gamla Sigtuna, aven kallad "svarta
jorden”.

Fornlamningar och évriga kulturhistoriska lamningar skyddas enligt
kulturmiljolagen 2 kap. Det innebar forbud att utan tillstand pa
nagot satt andra eller skada fornlamningarna. Gravningsarbeten
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inom fornlamningsomradet ar tillstandspliktiga hos lansstyrelsen.

En arkeologisk forundersékning har genomférts inom fastigheten.
Resultaten visar indikationer pa forhistoriska/medeltida mindre
anlaggningar som ar att betrakta som fornlamningar i fastighetens
nordvastra del. Fornlamningarna utgor inte ett hinder for
exploateringen men tillstdnd kommer att vara férenad med villkor
om slutundersokning pa del av fastigheten. P& ytan séder om
dagens hus framkom inga aldre lamningar som kommer krava
arkeologiska atgarder.

Se aven Planeringsforutsattningar>Kulturmiljd>Fornldmningar.

Malaren

Utsnitt ur riksantikvarieambetets databas Fornstk. Rod yta visar utstréackningen
av fornlamningen Sigtuna stadslager, aven kallad "svarta jorden”.
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Provning enligt annan
lagstiftning

Fororeningar

Fororeningar har patraffats inom planomradet, se
Planeringsfororeningar>Geotekniska férhallanden>Foérorenad
mark.

En underrattelse om pavisade féroreningar har inkommit till
kommunens Bygg- och milj6férvaltning, i enlighet med
upplysningsskyldigheten i Miljobalken kap 10 § 11. Senast sex
veckor innan eventuella markarbeten pabdrjas ska en anmalan om
efterbehandling av férorenat omrade goras till Bygg- och
miljoférvaltningen i enlighet med § 28 forordningen (1998:899) om
miljofarlig verksamhet och halsoskydd.

Ett arende for hantering av féroreningarna pagar.

Exploatdren ansvarar for sanering av kvartersmark. FOr det
fyllnadsmaterial dar héga arsenikhalter uppmatts (23B04) bor
atgarder sattas in snarast for att minska exponering for manniskor
pa platsen. Bortforsling av arsenikfororeningen samt
fyllnadsmassor med halter av metaller och PAH (23B01, 23B07,
23B11) over riktvardena for kanslig markanvandning (KM) ska
utféras fore startbesked ges for bostader.

Masshantering: | tva provpunkter har totalhalter éverskidande
Naturvardsverkets niva for Mindre an ringa risk (MRR) pavisats.
Om massor med halter 6ver MRR ska ateranvandas for
anlaggningsandamal utanfor fastigheten Guldet 17 behover detta
anmalas till tillsynsmyndigheten i aktuell kommun.

Infér transport till mottagningsanlaggning behdver aven vald
mottagningsanlaggnings kriterier kontrolleras. Exempelvis kan det
finnas krav pa laktest. Pavisad TOC-halt 6ver gransvardet for inert
avfall kan paverka mottagningsanlaggningens mojlighet att ta emot
fororenade massor.

Fornlamningar

Hela kvarteret Guldet 17 ligger inom fornlamning RAA Sigtuna
195:1, aven kallad "svarta jorden”. Fornlamningar och 6vriga
kulturhistoriska lamningar skyddas enligt kulturmiljélagen 2 kap.
Det innebar forbud att utan tillstand pa nagot satt andra eller skada
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fornlamningarna. Alla ingrepp i marken inom fornlamningsomradet
ar tillstandspliktiga hos lansstyrelsen. Se
Genomférandefragor>Kulturvarden.
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Planeringsunderlag

Sigtuna
kommun

# b

*

Avsnittets innehall

Kommunen ska redogoéra for planeringsforutsattningarna
dar de planeringsunderlag som varit till grund for
detaljplanens utformning och omfattning bland annat ska
ingd. Underlagen hjalper till att fortydliga
planeringsforutsattningarna i planomradet.
Planeringsunderlagen kan sammanstallas i form av en
referenslista. | referenslistan bor varje
planeringsunderlag listas med namn, datum samt vart
lagring av informationen sker. Planeringsunderlag som
gjorts till en detaljplan kan anvandas till framtida
detaljplaner som upprattas i naromradet.

Text fran Boverket - PBL kunskapsbanken
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Kommunala

| detta avsnitt listas kommunala planeringsunderlag.

Detaljplan

o Detaljplan C88, laga kraft 1987-09-08
o Detaljplan C110A, laga kraft 1996-05-21
o Detaljplan C49, laga kraft 1959-11-09
o Fastighetsplan F:109, laga kraft 1962

Grundkarta

Grundkartan ar ajourhallen inom planomradet av
samhallsbyggnadskontoret intill 5 september 2024.

Oversiktsplan
Oversiktsplan for Sigtuna kommun (2022)_(pdf)

Undersdkning enligt 6 kap. 6 § miljobalken
(1998:808)

e Understkning_ om betydande miljopaverkan for Bostader vid

Skeppargrand, upprattad 28 maj 2024

Sarskilda beslut om betydande miljopaverkan

Det sarskilda beslutet om betydande miljopaverkan enligt Plan-
och bygglagen (2010:900) 5 kap 11 a § har fattats i samband med
beslutet om samrad som en egen beslutspunkt. For att komma at
lank till detta beslut, se Beslut (nedan).

Riktlinjer for bostadsférsorjning

o Riktlinjer fér bostadsférsorjning 2023 antagna 15 december
2022

Ovriga kommunala stallningstaganden

Har listas 6vriga kommunala planeringsunderlag.
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o Bevarande- och férnyelseplan fér Sigtuna stad, 28 november
2019

+ Tekniska handbok. F6r god avfallshantering, SIVAB, 2023

« Utrymning_med r&ddningstjanstens stegutrustning_Vagledning
for dimensionering inom Brandkaren Attundas (BA)

utryckningsomrade. Attunda brandkar, 2015

Beslut

Har listas de kommunala besluten som fattats om detaljplanen.

* Beslut om planbesked med planuppdrag_for bostéader vid

Skeppargrand, omfattande fastigheten Guldet 17 i Sigtuna stad,

Sigtuna kommun, Stockholms l&n, KSSBU 8 14, den 8 mars
2022.
e Beslut om samrad av detaljplan for bostader vid Skeppargrand

omfattande fastigheten Guldet 17 och del av fastigheten Sigtuna

2:152 i Sigtuna, Sigtuna kommun, Stockholms lan, KS 8§ 6, den
21 januari 2024
¢ Beslut om granskning av detaljplan for bostader vid

Skeppargrand omfattande fastigheten Guldet 17 och del av
fastigheten Sigtuna 2:152 i Sigtuna, Sigtuna kommun,
Stockholms lan, KSSBU § XX, den 8 oktober 2024.
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Utredningar

| detta avsnitt listas utredningar som ligger till grund for
detaljplanen.

Undersokning om betydande miljopaverkan ligger inte i detta
avsnitt utan under Planeringsunderlag > Kommunala.

Dagvattenutredning

o Dagvattenutredning (Lektus, 2024)

Geoteknisk utredning

+ Markteknisk undersékningsrapport (Bjerking, 2023)
» Projekterings-PM Geoteknik (Bjerking, 2023)

Markmiljoutredning

Bullerutredning

o Bullerutredning_(Efterklang, 2023),

Kulturmiljéutredning

o Kulturmilj6analys infér planbesked (Wenander, 2021)

« Rapport fran bedémning_av timmerstomme (Hagaeus
Bygghantverk AB, 2023)

o Antikvarisk bedémning_avseende forslag_ till ny bebyggelse for
Guldet 17 i Sigtuna (Wenander, 2023). Obs baseras pa
samradsforslaget.

¢ Antikvarisk beddmning avseende forslag till ny bebyggelse for
Guldet 17 i Sigtuna (Wenander, 2023).

« Utlatande om 8:13 (Wenander, 2024)_

o Arkeologisk férundersékning_(2024)
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Regionala

| detta avsnitt listas regionala planeringsunderlag.

Regionplan

» Regional utvecklingsplan fér Stockholmsregionen - RUFS 2050,

antagen november 2019
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Planeringsforutsattningar

Sigtuna
kommun

# b

*

Avsnittets innehall

Kommunen redogo6r for planférutsattningarna som
innebar att slutsatser om platsens forutsattningar och
omgivningar som varit av betydelse for planens
utformning och omfattning ska presenteras. Genom
planférutsattningarna beskriver kommunen varden och
egenskaper pa platsen som kan ha inflytande pa
detaljplanen. Andra inkomna underlag granskas. Aven
risker och utmaningar som kan uppsta ska beskrivas i
planeringsforutsattningarna. | redovisningen ska aven en
sammanfattning av planeringsunderlaget innehall finnas.

Text frAn Boverket - PBL kunskapsbanken
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Kommunala

| detta avsnitt beskrivs stallningstaganden i kommunala
planeringsunderlag och beslut.

Detaljplan

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) galler for hela planomradet.

o C88 upprattades bland annat i syfte att mojliggora en
forlangning av strandpromenaden vasterut. Planen innebar att
anvandningen inom kvarteret Guldet 17 regleras till "institution
och darmed samhorigt andamal” i hdgst tva vaningar. Planen
innebar ocksa att omradet som idag utgoér Guldet 18 planlaggs
for transformatorstation. Pa plankartan har Guldet 17 forsett
med bestammelsen "lilla q”, med betydelsen: "Inom med q
betecknat omrade far inte sadan andring av en byggnad vidtas
som forvanskar dess karaktar eller anpassning till omgivningen.
Ny bebyggelse skall utformas med sarskild hansyn till
omgivningens egenart”. | den tillhérande planbeskrivningen
saknas dock Guldet 17 i det textstycke som anger vilka
fastigheter som har forsetts med lilla g. Motiven till
bestammelsen q gar inte att utlasa fran planbeskrivningen. Den
norra delen av Guldet 17 utgors i C88 av prickmark (far ej
bebyggas). Motivet till prickmarken framgar inte av
planbeskrivningen men hor sannolikt samman med omradet
avsett for transformatorstation.
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KOPTA
FORSLAG TILL ANDRING | STADSPLANEN FOR

KVARTERET GULDET OCH
STRANDPROMENADEN

| SIGTUNA STAD OCH KOMMUN, STOCKHOLMS LAN.
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Plankarta detaljplan C88

o C110A ar upprattad for att forhindra att trad som har stor
betydelse for kulturmiljon inom planomréadet falls okontrollerat.

Detaljplanen innebar utokad lovplikt — krav pa marklov for
fallning av trad med stamomfang som Gverstiger 30 cm vid ca
1,5 meters hojd, fran marken réaknat.
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Plankarta detaljplan C110A
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¢ C49 anger anvandningen allmén plats gata och allman plats
park/plantering for marken inom Sigtuna 2:152.

Plankarta detaljplan C49

 Fastighetsplan F:109 innehaller tomtindelningsbestammelser
som slar fast att dagens fastighetsgranser ar bindande.

Vid laga kraft kommer den nu féreslagna detaljplanen att slacka ut
och ersétta ovan listade planer inom den nya planens planomrade.
Den nya detaljplanen overtar féljande bestdmmelser:

» Utokad lovplikt for tradfallning (fr&n andringsplan C110A).
Bestammelsen finns med pa den nya planens plankarta.

Oversiktsplan

| Oversiktsplan for Sigtuna kommun (2022) beskrivs
planeringsinriktningen for Sigtunas stadsk&rna som i huvudsak
bevarande, men en varsam utveckling kan i vissa fall ske under
forutsattning av att befintliga varden inte &ventyras. Vidare anges
att Bevarande- och fornyelseplan foér Sigtuna stad (2019) ska vara
vagledande i fragor som beror utveckling av

kulturmiljon. Markanvandningen anges i 6versiktsplanen till
sammanhangande bostadsbebyggelse, vilket innebar
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huvudsakligen bostader med inslag av service. Strandstraket
pekas ut som viktigt strandomrade med hoga varden for friluftsliv,
natur- och kulturmiljo, biologisk mangfald och ekosystemtjanster.

& /
A = g
% S 3
Hallsbo g
k h 4 Vib -
skogen \_____:.-' : § 2
Sigtuna '\

stadsangar %

Billg,,,

Vastra
Sjudargarden |

# Munkholmen

Malaren
Befintlig markanvandning Befintlig infrastruktur
Mangfunktionell bebyggelse ® Kollektivtrafiknod
@] Centrum ——  Gang- och cykelvagnat
Sammanhdngande bostadsbebyggelse — Kollektivtrafikstrak

Natur och friluftsliv Vagnat

------ Viktiga strandomrad
el e Fareslagen infrastruktur

Vatten  ae o~ ) _
t_J) Infrastrukturatgdrd
Besoksanlaggning )

Gang- och cykelvagnat
Andrad markanvéndning

Sammanhdngande bostadsbebyggelse

------- Kollektivtrafikstrak

Markanvandningskarta for Sigtuna (OP 2022). Svart ring markerar lage for

planomrade.

Riktlinjer for bostadsforsorjning

| Sigtuna kommuns Riktlinjer fér bostadsférsorjning 2023 anges att
en bostadsvaxling inom kommunen &ar efterstrvansvard.
Exempelvis bér mojligheter till anpassade och kostnadseffektiva
lagenheter for aldre utvecklas i olika delar av kommunen. |
riktlinjerna identifieras aven en efterfragan pa storre lagenheter
(3:0r och storre), hyresratter med lag hyra samt smahus. Vid
nyproduktion ska programmet BoTryggt 2030 tillampas; smahus
och bostadsratter ska prioriteras; ny bebyggelse ska harmoniera
med omgivningen och varieras till sin utformning, och storre vikt
ska laggas pa gestaltning av nya byggnader. En blandning av
bostader ska efterstravas inom bostadsomradena for battre
socioekonomisk balans.
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Planforslaget erbjuder boende i storre lagenheter och riktar sig i
forsta hand till en nagot aldre malgrupp och ligger pa dessa satt i
linje med riktlinjerna.

Ovriga kommunala stallningstaganden

Bevarande- och fornyelseplan fér Sigtuna stad

Bevarande- och fornyelseplan for Sigtuna stad (2019) syftar till att
vara ett stod for fastighetsagare, invanare och kommunens
namnder och tjansteman, i fraga om att bevara och utveckla
Sigtuna stads kulturmiljovarden. Planen beskriver stadens
kulturmiljovarden och innehaller riktlinjer vid restaurering samt om-
och nybyggnation.

Utsnitt ur Bevarande- och fornyelseplan for Sigtuna stad. Oversikt 6ver kvarteret
Guldet.

Enligt Bevarande- och férnyelseplanen bestar kvarteret Guldet av
bostadskvarter med gles bebyggelse som ligger i den centrala
stadens yttre grans. Kvarteret ar av olikartad karaktar men
kannetecknas generellt av lag 1-vaningsbebyggelse mot sjosidan
och hogre 2-vaningsbyggnader mot Stora gatan. Kvarteret bedoms
ha ett kulturhistoriskt varde och representerar Sigtunas utveckling
under senare delen av 1900-talet med moderna anpassningar av
den historiska bebyggelsestrukturen. Kvarterets vardebarande
karaktarsdrag beskrivs enligt nedan. Inga vardebarande
karaktarsdrag pekas ut specifikt for Guldet 17.
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Fasader av trapanel alternativt stenhus med fasad av
mexitegel. | omradet som helhet finns saval inslag av
Sigtunas aldre och typiska trahusbebyggelse, som senare
moderna/post-moderna inslag. Trots att viss bebyggelse
tillkommit efter 1986 sa ar den glesa karaktaren hos kvarteret
bevarad.

| riktlinjerna for kvarteret star att:

Vid restaurering och vid om- eller tillbyggnad ska hansyn tas
till de enskilda byggnadernas vardebarande karaktarsdrag,
exempelvis vad galler material, utformning, proportioner,
uppforandetid etcetera.

Vid eventuell nybyggnation bor takvinklarna vara 25-35°, med
undantag av Guldet 4 och 5 dar 45° kan tillatas.
Takmaterialet bor vara lertegel eller standfalsad plat.
Fasadmaterialet bor vara trapanel av traditionell typ.
Fasadfargerna pa byggnaderna bor vara ljusa linoljefarger,
ljus puts eller Falu rodfarg. For att tradgardskaraktaren skall
bevaras ska bebyggelsen laggas fritt i kvarterets mellersta
och vastra del. Inhdgnader ska utféras i form av plank,
spjéalstaket eller hackar av traditionell typ.

Trots att viss bebyggelse tillkommit efter 1986 sa ar den
glesa karaktaren hos kvarteret bevarad. Vissa gardsmiljcer
med strukturer ska bevaras och inte bebyggas, exempelvis
tradgard och trad pa Guldet 14.

Bevarande- och fornyelseplanen innehaller aven generella riktlinjer
for nybyggnad. Har ndmns bland annat att byggnaders placering
pa tomten avgors av byggnadssattet i naromradet; att byggnaders
hojd ska anpassas till omkringliggande bebyggelse, att stodmurar
ska utforas i kallmurad natursten och att takmaterial ska vara
lertegel, standfalsad plat eller papp.

Riktlinjerna i Bevarande- och fornyelseplanen ar
rekommendationer och kan behéva anpassas till det enskilda fallet.
Gestaltningen i det liggande planforslaget baseras dels pa
riktlinjerna i BFP men aven pa en fordjupad analys av
kulturvardena pa platsen (Kulturmiljoanalys, Wenander 2021). Det
har inom planprocessen aven tagit fram en antikvarisk
konsekvensbeskrivning for att bedéma paverkan pa kulturvarden.
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Utformningen av planférslaget foljer i hog grad riktlinjerna i
bevarande- och fornyelseplanen. Byggnaderna placeras i enlighet
med riktlinjerna fritt pa fastigheten och utformas med
rekommenderade fasad- och takmaterial och kulorer. Sedan
samradet har forslaget justerats avseende takvinkel och
vaningsantal/hojd sa att det stammer battre med riktlinjerna. |
planforslaget foreslas valmade tak (vilket inte uttalat
rekommenderas i BFP); anledningen till det &r att en kontinuerlig
takfot ger ett lugnare och mer sammanhallet intryck, och darfor
beddms som mer lampligt an sadeltak i detta fall.
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Regionala

| detta avsnitt beskrivs regionala planeringsforutsattningar.

Regionplan

| RUFS 2050, Regional Utvecklingsplan for Stockholmsregionen,
ligger planomradet inom omrade for sekundart bebyggelselage, pa
gransen till primart bebyggelselage, vilket innebar att platsen har
god regional tillganglighet och tillgang till kollektivtrafik samt
potential att utvecklas till tita och sammanhangande
bebyggelsemiljoer. Redovisningen i RUFS 2050 ar dversiktlig och
principiell och syftar till att peka ut regionens langsiktiga utveckling.

Forhallningssatt for utveckling i sekundara bebyggelselagen, med
relevans for planomradet:

« undvik utspridning av bebyggelse,

* bygg med en tathet/omfattning som ger férutsattningar for
effektiv energiforsorjning, avfallshantering och VA-system,

o komplettera befintliga omraden sa att forutsattningarna for
kollektivtrafik forbattras, samt

¢ anvand kulturmiljovarden som en resurs

Strandstraket ar i RUFS 2050 ar utpekat som regionalt strak.

, Roesersberg
|

‘: Eysingén

Utsnitt ur Plankarta for Stockholms lan 2050 (RUFS 2025). Planomradets lage

pekas ut med rod pil.

Kulturmiljo
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RUFS 2050 anger att vara kulturmiljéer bidrar till
Stockholmsregionens attraktivitet, igenkanning och till att regionen
ar ett attraktivt besoksmal. Nar regionen byggs ut i snabb takt och
konkurrensen om marken okar, finns det en pataglig risk att
vardena forsvinner eller att kvaliteten forsamras. Varje plats
karaktarsdrag — hur den har formats av sin historia — ska beaktas,
anvandas och utvecklas vid tillagg och férandringar i landskapet.

"Synen péa vad som ar kulturhistoriskt vardefullt skiftar med tiden.
Utvecklingsinstanserna bor ha ett framatblickande perspektiv som
fangar upp kulturvarden fran olika tider och sociala sammanhang.
Tillskott i historiska miljoer ska utformas i forhallande till redan
befintliga varden.” (s 155)

"Befintlig bebyggelse och befintliga kulturmiljoer ar ocksa en resurs
och maste sammanlankas med ny bebyggelse utan att deras
varden forstors, sarskilt inom omraden av riksintresse for
kulturmiljpvarden. Aterbruk av aldre byggnader kan bidra till b&de
regionens kulturarv och till att resursforbrukningen minskar. Som
upplevelse har bebyggelsens synliga arsringar ett varde i sig.” (sid
79)
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Riksintressen

| detta avsnitt beskrivs riksintressen. For beskrivning av
detaljplanens konsekvenser for riksintressena se
Konsekvenser>Riksintresse.

Kulturmiljovard

Planomradet ingar i omrade av riksintresse for kulturmiljovarden
enligt 3 kap. 6 § miljobalken. Riksintresset har bendmningen
Sigtuna stad (AB 65).

Murkholmen. 5 4§ *|

Utdrag ur Lansstyrelsens Stockholms geoportal med markering av
riksintresseomrade Sigtuna (AB65) .

Att ett omrade ar utsett till riksintresse for kulturmiljovarden betyder
att det — som helhet — speglar en berattelse eller kulturhistoriskt
samband som &r av nationellt intresse. | fallet med Sigtuna stad s&
har omradet pekats ut som riksintresse eftersom stadsmiljon
speglar stadens ursprung och framvéxt, stéllning under
medeltiden, och betydelse som utbildnings- och centralort under
tidigt 1900-tal.

Riksantikvarieambetets motivering for riksintresset (2022):
Smastadsmiljo med bevarad gatu-och tomtstruktur fran en av
landets tidigaste stader. Aterspeglar stadens starka stéllning under
tidig medeltid och den tidiga kristendomens etablerande. Stadens
utveckling mot utbildningsort och centralort for nya kyrkliga rorelser
illustreras genom institutionsmiljoerna med kyrklig koppling fran
1900-talets borjan (Stadsmiljo; smastad).

Uttrycken for riksintresset
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De uttryck for riksintresset som, i den antikvariska bedémningen av
bebyggelseforslaget (Wenander 2023), beddms ha direkt eller
indirekt relevans for planomradet ar:

« Stora gatan som dominerande langgata och langs den
tvargrander.

e Glesare bebyggelse och lummiga tradgardar utanfor
stadskarnan och Malmen

« Karaktaristiska langsmala tomter i vinkel mot Stora gatan.

e Bebyggelsens utformning, karaktar och placering pa tomterna
med en stor andel smaskalig trabebyggelse i en till tva vaningar.

« Oppna grona gardar, parker och tradgardar.

o Hackar, staket, plank och aldre trad som tillsammans med
bebyggelsen ramar in gatumiljén.

o De 6ppna siktlinjerna mot Sigtunafjarden langs med de raka
tvargranderna i den medeltida stadskarnan.

+ Det brokiga och varierande taklandskapet, med varierande hojd,
form och takfall men enkla och brutna sadeltak och en
sammantaget lag siluett som gemensam namnare i hela
omradet.

e Strandvagen med gangvéag, 6ppna gronytor och storre trad som
skapar avstand mellan bebyggelse och strandlinje. (Guldet 17
ligger inte utmed Strandvagen, men den relativt nyligen
tillskapade strandpromenaden utmed strandlinjen gora att
omradet i anslutning till Guldet har en liknande karaktar.)

« Bebyggelsen som speglar utvecklingen fran nationalromantik till
funktionalism, med de olika funktionsbyggnaderna kopplade till
anlaggningarnas verksamhet samt elevhem och
personalbostader.

Trafikkommunikation

Arlanda Stockholm Airport &r ett riksintresse for kommunikationer
och ska enligt Miljobalken 3 kap 8 § skyddas mot atgarder som kan
forsvara tillkomst eller utnyttjande av flygplatsen. Planomradet
ligger inom Arlandas paverkansomrade for hinderbegransade ytor,
samt inom dess procedurhinderytor. Hinderbegransningen anger
tillaten totalhojd for byggnader och anlaggningar.
Hojdbegransningen &r inom planomradet 185 m (RH2000).
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Procedurhinderytan anger maximal hojd 6ver havet for
byggnader/objekt. Inom procedurhinderytan ar den maximala
héjden 100 méh (RH2000).

Rorligt friluftsliv

Malaren med dar och strandomraden &r i sin helhet av riksintresse
pa grund av sina natur- och kulturvarden och med hansyn till det
rorliga friluftslivet. Riksintresset utgor inget hinder for utvecklandet
av befintliga tatorter.
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Miljokvalitetsnormer

| detta avsnitt beskrivs miljokvalitetsnormer enligt 5 kap.
miljobalken.

De miljokvalitetsnormer som géller for planen ar miljokvalitetsnorm
for luft och vatten. Miljokvalitetsnorm for omgivningsbuller galler
kommuner med mer an 100 000 invanare, vissa utpekade
industrigrenar samt stdrre vagar, jarnvagar och flygplatser i hela
Sverige. Miljokvalitetsnorm for omgivningsbuller galler saledes inte
for planomradet.

Luft

Inom planomradet eller i dess naromrade finns inga platser dar
miljokvalitetsnormer 6verskrids idag eller miljokvalitetsmalet "Frisk
luft” &ventyras.

Vatten

Recipient for dagvatten ar vattenférekomsten Malaren. Malaren
ekologiska status ar mattlig och kemisk status uppnar inte god
kvalitet. Kvalitetskravet ar god ekologisk status 2033. Méalarens
ekologiska status beror pa 6évergodning. Den kemiska statusen
beror pa férhéjda varden av antracen, dioxiner och dioxinlika
foéreningar, PFOS, Tributyltenn féreningar. Bromerad difenyleter,
kvicksilver och kvicksilverféreningar.
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Miljo
| detta avsnitt beskrivs planeringsforutsattningar kopplade till miljo.

Strandskydd

Langs Malaren |6per strandskydd enligt miljobalkens 7 kapitel i
syfte att trygga allmanhetens tillgang till strandomraden och
mojlighet till friluftsliv, samt for att bevara goda livsvillkor for djur-
och vaxtliv. | en detaljplan far kommunen upphéava strandskyddet
for ett omrade om det finns sarskilda skal for det och om intresset
som avses med planen vager tyngre an strandskyddsintresset. |
gallande detaljplan &r strandskyddet upphévt.

Dagvatten

Ledningar for allmant dagvatten, som kommunen ar huvudman for,
finns 6ster om planomradet enligt bild nedan. | nulaget leds
takvatten frAn byggnaderna pa Guldet 17 direkt ner i det befintliga
ledningsnatet via ledning i planomradets syddstra horn.
Overskottsvatten fran dvriga ytor inom planomradet rinner séderut
mot recipienten Malaren.

R&d linje: Guldet 17. Gron linje: kommunala dagvattenledningar
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Halsa och sakerhet

| detta avsnitt beskrivs forutsattningar for halsa och sékerhet.

Omgivningsbuller

Planomradet utsatts for mattligt trafikbuller fran bilar langs Stora
gatan. Omradet omfattas inte av flygbuller fran Arlanda.

Risk for olyckor

En lokaliseringsbeddmning (&ven kallad flyghinderanalys) krévs for
alla som avser uppféra en byggnad, mast, torn eller vindkraftverk
hogre an 20 meter inom 55 km fran en flygplats. Eftersom
detaljplanen inte tillater nagra byggnader med totalhdjd 6ver 20
meter, och det inte heller bedéms finnas behov av tillfalliga
byggkranar 6ver 20 meter, sa gor kontoret bedémningen att
flyghinderanalys inte behdver genomfdras infor bygglov.

Risk for erosion

Erosion kan forekomma i alla typer av jordar. Erosion kan i
brantare terrang utldsas av t.ex. frostsprangning. | flackare terrang,
som i aktuellt fall, ar framsta orsaken till erosion kraftigare
nederbord. Inom hardgjorda ytor (asfalt, stensatta ytor) och
grasbekladda ytor ar paverkan oftast begransad. Inom ytor med
grus eller liknande ytmaterial kan viss paverkan ske. | aktuellt fall
utgors marken till viss del av grasbevuxna ytor dar paverkan
beddms som mycket liten. De grusbelagda ytorna kan dock
komma att paverkas, sannolikt i mindre omfattning med hansyn till
markens lutning i omradet.

Risk for skred

Jordarten inom planomradet ar enligt den geotekniska
undersokningen (Bjerking 2023) sandig moran vilandes pa berg,
med ett ytligt lager av fyllnadsmassor och stéllvis lera. Skred
utbildas i kohesionsjordar (lera/silt). Detta forutsatter att storre
maktigheter av lera/silt med sdmre beskaffenhet forekommer
och/eller att storre hojdskillnader aterfinns inom omradet. | aktuellt
fall forekommer endast ett mindre skikt av lera med fast
beskaffenhet (torrskorpelera) i ett par punkter. Nivaskillnaderna
inom omradet ar dessutom relativt sma vilket innebar att nagon risk
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for skred inte foreligger. SGU:s kartvisare, Forutsattningar for skred
i finkornig jordart, visar inte heller pa risk for skred inom
planomradet.

Risk for ras

Ras uthildas i friktionsjordar (sand/grus). Risk for ras foreligger da
lutningen Overskrider materialets friktionsvinkel, d.v.s. mellan ca 33
— 45°, | aktuellt fall uppgar marklutningen lokalt till som mest ca 16°
fran Skeppargrand in mot planomradet vilket innebar att nagon risk
for ras inte foreligger. Inom stdérre delen av planomradet &r lutning
betydligt mindre.

Samhallsbyggnadskontoret beddmer sammantaget riskerna
kopplade till ras, skred och erosion som sma inom planomradet.
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Geotekniska forhallanden

Marken inom planomradet sluttar mot soder fran den hogsta
punkten runt +8 vid Stora gatan ner till den lagsta punkten pa +2,5.

En geoteknisk undersokning har genomforts (Bjerking 2023) pa
Guldet 17. Denna visar pa en jordlagerfoljd av ca 0,4-1,2 m
fyllning ovan ca 0,6—-2,8 m friktionsjord (sandig grusig moran)
vilandes pa berg. Berg patraffades pa mellan ca 2,4—4,6 m djup
under markytan. | norra delen av planomradet patraffades aven ca
0,4-1,4 m kohesionsjord (lera). De underliggande lagren berg och
moran beddms inte vara sattningskansliga. Grundvatten noterades
ca 2-3 m under markytan.

Vid grundlaggning foreslas befintliga fyllnadsmassor och mulljord
tas bort sa att byggnaderna kan grundlaggas direkt pa moran
alternativt pa nya kvalitativa fyllnadsmassor.

Fororenad mark

Lansstyrelsens EHB-portal visar risk for markféroreningar pa
Hamnplan ca 100 meter dster om planomradet. Troligt ar att
fororeningarna kommer fran batfarger eller oljelackage fran den
batuppstallningsplats som funnits pa platsen. Risken att det spridit
sig till Guldet 17 bedoms som liten. Inom planomradet finns inga
féroreningar registrerade i portalen.

Planomradet har sedan 1800-talets senare del anvants som
privatbostad/sommarndje, vandrarhem, hotell och restaurang. Det
ar kant att garveriverksamhet har bedrivits vaster om staden,
utmed Maélarens strand. Under 1800-talet har det aven drivits ett
tegelbruk i omradet.

En miljéteknisk markundersdkning har genomférts for fastigheten
Guldet 17 (Bjerking 2023), lank. Undersokningen genomférdes i
tva steg; da de forsta proverna visade pa fororeningar foljdes
dessa upp av kompletterande analyser for att utreda féroreningens
utbredning.

De utforda faltanalyserna 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
riktvardet for KM i en punkt samt halter av metaller 6ver KM i tva
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punkter och 6ver MKM i en punkt. De kompletterande analyserna
visade pa att fororeningen ar avgransad till fyllnadsmassor och att
de naturliga jordlagren under inte ar paverkade.

Inga halter dver riktvardena uppmaéttes i underlagrad naturlig jord,
med undantag av kobolt i lera strax 6ver KM i en punkt. Utifran att
byggavfall i form av bland annat tegel och glas noterats i fyliningen
i stora delar av omradet bedoéms det som troligt att det rér sig om
fororenade fyllnadsmassor som forts till platsen snarare @n en
fororening som uppstatt inom fastigheten.

Atgérder och riskbeddmning

Se aven Genomférandefragor>Prévning_enligt annan lagstiftning.

Utsnitt ur PM Miljoteknisk markundersékning. Situationsplan med markering av
provtagningspunkter.

Utifran den planerade markanvandningen — bostader — bedéms de
uppmatta halterna av metaller och PAH (23B01, 23B07, 23B11)
over riktvardena foér KM utgora en oacceptabel risk for miljoé och
halsa och ska atgardas innan startbesked for bostader ges. De
hoga arsenikhalter som uppmatts ytligt i en punkt (23B04) kan
utgdra en akut halsorisk vid hudkontakt eller fortaring. Sa snart
som mojligt bor atgarder sattas for att minska exponeringen for
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manniskor som vistas pa platsen, exempelvis genom att tacka over
omradet med duk eller rena jordmassor. Arsenikféroreningen
beddms vara avgransad till den sydvéstra delen av parkeringen.

For att avgransa fororeningens utbredning och fa en battre
uppskattning av mangden fororenade massor som kan bli aktuella
for borttransport kan ytterligare provtagning utforas. Ytterligare
provtagning rekommenderas aven under befintlig byggnad efter
rivning.

Den kobolthalt strax 6ver KM som pavisats i prov fran naturligt
avlagrad lera bedoms ha naturligt ursprung, nagot som ar vanligt
forekommande i Malardalen enligt SGU. Utifran detta dras
slutsatsen att den nagot férhojda kobolthalten inte utgor nagon risk
for miljo och halsa utifran planerad markanvandning och att inget
atgardsbehov foreligger for leran.

| tva punkter har totalhalter av metaller dverskridande nivan for
MRR (Naturvardsverkets niva fér mindre an ringa risk) uppmatts.
Om massor med halter 6ver MRR ska ateranvandas for
anlaggningsandamal utanfor fastigheten Guldet 17 behover detta
anmalas till tillsynsmyndigheten i aktuell kommun.

Radon

| den geotekniska undersékningen uppmattes hoga radonhalter
medforande att marken klassificeras som hogradonmark. Detta
innebar att planerade byggnader ska utféras radonsékert, vilket
exempelvis kan géras genom konstruktion med platta pa mark.
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Kulturmiljo

| detta avsnitt beskrivs kulturmiljon och kulturhistoriska varden pa
platsen.

Fornlamningar

Planomradet ingar i fornlamningen Sigtuna stadslager,
L2015:2168/RAA -nummer: Sigtuna 195:1, som &r det stadslager
som stracker sig 6ver hela gamla Sigtuna, aven kallad "svarta
jorden”. Svarta jorden utgors av de spar som langvarig bebyggelse
lamnar i marken, sdsom spar av husgrunder och grander. Guldet
17 ligger utanfor sjalva stadslagret men fornlamningen omfattar
markomraden &aven utanfor kulturlagret. Detta motiveras av
kyrkoruinerna och av 900- och 1000-talens begravningsplatser
som ligger som ett osynligt parlband runt staden.

En arkeologisk forundersokning har genomforts inom fastigheten.
Resultaten visar indikationer pa forhistoriska/medeltida mindre
anlaggningar som ar att betrakta som fornlamningar i fastighetens
nordvastra del. Fornlamningarna utgor inte ett hinder for
exploateringen men tillstdnd kommer att vara férenad med villkor
om slutundersokning. Pa ytan séder om dagens hus framkom inga
aldre lamningar som kommer krava arkeologiska atgarder.

For hantering av fornlamningen se
Genomférandefragor>Kulturvarden.
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Utsnitt ur riksantikvarieAmbetets databas Fornsok. RAd yta visar utstréckningen
av fornlAmningen Sigtuna stadslager, aven kallad "svarta jorden”.

Kulturhistoriskt 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 tillfallen. Byggnaden nyttjas som hotell- och
konferensanlaggning. Det ursprungliga huset, en liggtimrad villa,
uppférdes som ett sommarnéje 1884 pa uppdrag av
Angfartygsbefalhavare Carl Richard Johansson. Vid den tiden var
nuvarande pir och brygga en angbatsbrygga som lag inom
fastigheten, och nagra av de hus som &n i dag ligger strax vaster
om Guldet 17 hérde da till sommarnojet.

Pa 1940-talet dvergick fastigheten till att nyttjas som vandrarhem
och den fore detta villan byggdes da till med en nastintill kvadratisk
del mot dster. For gestaltningen av om- och tillbyggnaden
ansvarade arkitekt John Akerlund. P& 1980-talet genomférdes
ytterligare ombyggnationer och bebyggelsen utékades an mer ner
mot strandpromenaden och upp mot Stora gatan. For om- och
tillbyggnaden ansvarade Bengt & Doris Jerstrom, Sigtunaarkitekter
AB.

Utsnitt ur 1930 ars stadsplan. Datidens sommarnoje lag ensam pa platsen och
hela anlaggningen vander sig mot Malaren i sdder. Kélla: Stadsarkivet. Lage for
planomrade markerat med svart ring.
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Foton fran planomradet. Ovan vanster: huvudbyggnad, sedd fran norr. Ovan hoger:
vy fran brygga. Nedan vanster: Gang- och cykelvag 6ster om Guldet 17, sedd fran
sdder. Nedan hoger: strandpromenaden med del av byggnad till vanster i bild.

P

Fastigheten Guldet 17 sett snett uppifran (Mapspace)

En kulturmiljdanalys togs fram 2021 for att utreda vardet hos
dagens bebyggelse. | analysen faststalls att det finns olika typer av
kulturvarden kopplade till fastigheten. En typ av varde harror till
planomradets lage i forhallande till Sigtuna stad. Omradet ligger
utmed en av stadens historiska infarter och utgdr, tillsammans med
ovrig bebyggelse vaster om staden, fasaden mot vattenrummet -
stadens front mot vattnet. Det betyder att platsen ar viktig for
Sigtuna stads identitet.

En annan typ av varden ar kopplade till planomradets och
byggnadernas historiska utveckling. Anlaggningen béar i sin
nuvarande form spar av flera historiska skeenden: tidigare
sommarnoéjesepok, Sigtunas utveckling mot turistort och
forandringar som speglar 1900-talets stadsbyggnadsideal. Viss
koppling finns aven till institutionsmiljoerna da Guldet 17 anvants
som elevhem for dessa. Byggnadernas ombyggnationer har
gestaltats av namnkunniga arkitekter sdsom John Akerlund och
Sigtunaarkitekter. Byggnadernas arkitektoniska varden bedéms

Sida 68



KS/2023:159

dock som begransade pa grund av de ombyggnationer som skett.
En utredning av den befintliga timmerbyggnaden har tagits fram av
timmerexpert Hagaeus Bygghantverk AB (2023). Utredningen visar
att det genom flertalet ovarsamma om- och tillbyggnader inte finns
nagra betydande varden i byggnadens material i sig. Byggnadens
varde bedoéms darfor framst ligga i dess lage och proportioner.

Ett utldtande (Utlatande om 8:13) har tagits fram dar en bedémning
gjorts huruvida den befintliga sommarndjesvillan omfattas av
forvanskningsférbudet utifran PBL § 8:13. Det konstateras att
byggnaden besitter varden kopplade till sommarnéjesepoken men
att byggnaden inte kan betraktas som sarskilt vardefull fran
historisk, kulturhistorisk, miljomassig eller konstnérlig synpunkt.
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Fysisk miljo

Omradet dar fastigheten Guldet 17 ligger ar belaget strax vaster
om Sigtuna gamla stad, mellan Stora gatan/Manfred Bjorkquists
allé och den vik dar det pa 1880-talet anlades en hamn. Omradet
bestar av en blandad bebyggelse, successivt uppford fran sent
1800-tal och fram till idag. Norr om Stora gatan ligger
bostadsomradet Nunnan byggt 1989 (arkitekt Brunnbersgruppen)
som ar en postmodernt gestaltad grupp av flerbostadshus i 2-3
vaningar (hyresratt). Bostadsomradena vaster om kvarteret Guldet
utgors av enbostadshus, radhus och flerbostadshus av varierad
karaktar.

Flygfoto med planomréde markerat med vit streckad linje.

Utmed Malaren och hamnen I6per den strandpromenad som
kommunen lat anlagga i slutet av 1900-talet och som idag ar ett
viktigt strak for gronska och rekreation. Terrangen pa planomradet
sluttar ner mot Malaren och strandpromenaden. Idag ingar inte
strandremsan i fastigheten Guldet 17, men den gjorde det tidigare
och den brygga som idag ligger nedanfor fastigheten har tidigare
varit en del av den fore detta sommarndjesanlaggningen. Innan
sommarnojet uppfordes lag det garverier och ett tegelbruk pa
platsen och bryggan anvandes da for dessa verksamheter.

Kommersiell service och métesplatser

Idag bedrivs hotell- och konferensverksamhet pa Guldet 17. Denna
funktion kommer utga vid ett genomforande av detaljplanen.
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Cirka 50 meter 6ster om fastigheten utvecklas Hamnplan dar bland
annat planeras for kvallséppen restaurang, konst och hamntorg. |
Sigtunas gamla stadskarna och langs strandpromenaden finns
flera motesplatser och mindre torgbildningar. Nordvast om
fastigheten ligger Sigtunastiftelsens anlaggning med hotell,
konferens och bibliotek.

Strandpromenaden planeras att inom de narmsta aren fa en
upprustning och omgestaltning med mer utvecklade motesplatser.

Parker, gronstruktur, lek och rekreation

Planomradet angransar soderut till strandpromenaden som ar ett
parkstrak som loper langs med Malarens vatten. Straket ar i RUFS
2050 utpekat som regionalt strandstrak. Strandstraket ar aven ett
offentligt rum och en moétesplats. Langs detta finns 6ppna gronytor
och vasterut leder straket till Olov Hartmans vag dar lekplats finns.

Invasiva arter

Arten parkslide har upptackts pa intilliggande fastighet (Guldet 5).
Parkslide kan medféra skador pa byggnader och infrastruktur.
Arten ar foreslagen att vara med pa en nationell férteckning éver
invasiva frammande arter, men det finns idag inte nagon skyldighet
att ta bort eller bekampa véxten.
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Teknik

Vatten och avlopp

Planomradet ligger inom kommunalt verksamhetsomrade for VA,
vilket innebar att Sigtuna kommun, genom Sigtuna Vatten &
Renhallning (SIVAB), ar huvudman for vatten och avlopp.

| gadng- och cykelvagen dster om planomradet finns befintlig
dagvattenledning som omhandertar omraden uppstroms. Den
befintliga ledningen har utlopp i Malaren. Planomradet har en
separat ledning med dimensionen 160 mm. Vid behov kan en ny
anslutningspunkt ordnas i den befintliga dagvattenledningen i
gangvagen. Aven ledning for spillvatten finns i gangstraket dster
om planomradet. Ledningar for dricksvatten finns bade i Stora
gatan, i gangstraket oster om planomradet samt langs Guldet 17's
fastighetsgrans mot Skeppargrand. Dimensionerna hos det
befintliga ledningsnétet &r tillrackliga for att de nya bostaderna ska
kunna anslutas. Forbindelsepunkter finns i fastighetsgrans mot
gang- och cykelvag oster om planomradet.

Laget for vattenledningen som ligger i fastighetsgrans mot
Skeppargrand ar osékert i plan samt i djupled. Ett u-omrade
upprattas i plankartan for att sakra SIVAB:s tillgang till
vattenledningen.

Fjarrvarme

Planomradet ingar i omrade for fjarrvarme. Inom
detaljplaneomradet finns inga ledningar, narmsta ledningen ar ca
120 m ifran planomradet fagelvagen.

Avfall

For avfallshantering ansvarar Sigtuna Vatten & Renhallning
(SIVAB). Idag sker avfallsupphamtning fér Guldet 17, Guldet 3 och
Guldet 6, via angéringsgata 6ster om Guldet 17. Sopbilen nyttjar
gardsplanen pa Guldet 17 for vandning. De hushall som angors via
Skeppargrand har idag sin avfallsupphamtning langs denna.

| planforslaget planeras for gemensamt miljorum med angoéring
fran Skeppargrand for de nytillkomna bostaderna inom
planomradet. Miljorummet placeras i gatuplanet mot Skeppargrand
vilket mojliggér hamtning inom 10 meter fran uppstallningsplats for
sopbil. Guldet 3 och Guldet 6, som ligger utanfor planomradet, har
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fortsatt upphamtning via skaftgatan. Backrorelse accepteras for
sopbil i detta fall da backningsrorelsen haller sig inom en
fordonslangd och l6sningen ror befintliga bostader.
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Service

Tillgangen till service i planomradets naromrade &r god. | Sigtuna
stad finns flertalet forskolor och grundskolor. | naromradet finns
aven Sigtunaskolans humanistiska laroverk och Sigtuna
folkhbgskola. | Sigtuna stadskarna finns ett stort utbud av offentlig

service.
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Trafik

Idag sker angdringen till planomradet via kombinerad
angdringsgata och gang- och cykelvag dster om planomradet.
Parkeringsplatser for befintlig hotell- och restauranganlaggning
finns pa fastigheten Guldet 17.

Planomradet gransar till fyra strak med olika karaktar. Norr om
omradet gar Stora gatan som 6vergar i Manfred Bjorkquists allé.
Gatan trafikeras av buss. Busshallplats Doktorsgarden finns 70
meter fran planomradet. Langs Manfred Bjorkquists allé strax
vaster om planomradet finns en kommunal parkeringsplats for ca
12 bilar.

| vaster gransar angransar planomradet till den kommunala gatan
Skeppargrand. Denna gata saknar trottoar och avslutas i en
vandplan. Skeppargrand anvands i huvudsak som angdringsgata
for hushallen som bor utmed gatan samt sopbil och olika
leveransfordon. Nuvarande trafikméngd uppskattas till farre an 10
bilar per dag. Majoriteten av de ca 10 parkeringsplatser som idag
finns utmed Skeppargrand ar placerade direkt mot gatan.

Soder om planomradet I6per strandpromenaden som ar ett viktigt
lokalt och regionalt gang-, cykel- och parkstrak.

Kollektivtrafik och GC-strék. Rdd linje: busstrék. Rod punkt: busshallplats. Lila
linje: strak for gdng och cykel.
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Konsekvenser

Sigtuna
kommun

# b

*

Avsnittets innehall

Detaljplanens konsekvenser redovisas i ett enskilt avsnitt
i planbeskrivningen eller i samband med en specifik
fraga. Det ar viktigt for kommunen att beskriva
konsekvenserna av att genomféra en detaljplan och vad
dessa konsekvenser kan innebara for olika aktérer och
for omgivningen. Berdrda av planen ska genom
konsekvenserna kunna fa en 6kad inblick och forstaelse
for vad genomférandet av detaljplanen kommer
innebéra. Hur konsekvenserna redovisas &r olika fran
kommun till kommun och beroende pa situation. Det ar
viktigt att konsekvenserna presenteras pa ett tydligt satt
sa att det blir forstaeligt for lasaren.

Text fran Boverket - PBL kunskapsbanken
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Fastigheter och rattigheter

Guldet 17 omfattas idag av fastighetsindelningsbestammelser,
reglerade i fastighetsplanen F109. Detaljplanen innebar att
tomtindelning F109, enbart berérande Guldet 17 (med intilliggande
fastigheter), upphavs. Resterande
fastighetsindelningsbestammelser fortséatter att galla. Detta inneb&r
att det efter att planen har vunnit laga kraft ar mgjligt att &ndra
fastighetsgranser inom planomradet. | plankartan regleras istéllet
fastighetens minsta storlek till 3300 kvm, vilket innebar att det aven
fortsattningsvis inte kommer vara mojligt att stycka av Guldet 17 i
flera mindre fastigheter.

Planforslaget innebar att en del av den kommunéagda fastigheten
Sigtuna 2:152 i den norra delen av planomradet, som idag ar
planlagd som allman plats gata, planlaggs som kvartersmark for
bostader. Parterna ar 6verens om att reglera éver ca 60 kvm fran
del av Sigtuna 2:152 till Guldet 17.

e “Th w3 riramT | W SETRAr S/ e sl ook S i e i g arce.  Lnerare:
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lllustration dver del av Sigtuna 2:152 som avses regleras till Guldet 17.

Idag loper en allmén vattenledning i fastighetsgrans mot
Skeppargrand, langs planomradets vastra grans. Sigtuna Vatten &
Renhallning AB (SIVAB) och exploatdren ar éverens om att gora en
ansOkan om att bilda ledningsratt till forman for SIVAB for namnda
vattenledning.
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Natur

| detta avsnitt beskrivs konsekvenser av detaljplanen relaterade till
landskap, djurliv och grénska.

Naturvarden

Inom planomradet finns flera adellévtrad med betydande
naturvarden. Samtliga trad ar viktiga for den biologiska
mangfalden. | fastighetsgrans mot Guldet 5 finns en aldre hack
som mdjligen utgor ett biologiskt kulturarv; denna avses bevaras.
Planforslaget innebéar att trad inom fastigheten kommer fallas.
Genom exploateringsavtal regleras dock att minst lika manga trad
som félls ska planteras inom kvartersmark inom planomradet. For
omhéandertagande av dagvatten foreslas upphojda vaxtbaddar
vilket bidrar till den biologiska mangfalden.

Gronomrade

Planomradet omfattar inga naturomraden men gransar till
strandpromenaden som ar ett parkstrak som I6per langs med
Sigtunafjarden. Planforslaget innebar att byggnaderna inom
planomradet dras tillbaka ca 10 meter fran vattnet vilket innebar att
siktlinjer dppnas upp langs straket och att byggnaderna narmast
vattnet far en sammanhallen relation till strandkanten.
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Miljo

Miljomal

Sveriges miljomal kan ses som det nationella genomférandet av
den ekologiska dimensionen av de globala hallbarhetsmalen i
Agenda 2030. Miljomalen ska vara vagledande for samhallets
miljdarbete och bestar av ett generationsmal, 16 miljokvalitetsmal
samt ett antal etappmal. Av miljckvalitetsmalen svarar aktuell

detaljplan tydligast mot malet God bebyggd miljé och dess
precisering "Kulturvarden i bebyggd miljo”.

Preciseringarna "Kollektivtrafik, gang och cykel” och "Natur- och
gronomraden” &ar ocksa i viss man tillampliga genom att
planomradet gransar till viktiga gréna strak och gang- och
cykelstrak.

Miljobedbmning

| enlighet med 6 kap 6 § miljobalken ska kommunen identifiera
omstandigheter som talar for eller emot en betydande
miljdpaverkan hos planer och program. De konsekvenser som &r
kanda ur miljosynpunkt och som kan paverkas av denna

planlaggning redovisas i denna handling. Nedan sammanfattas de
grova dragen.

Planen majliggor for bostader inom ett redan exploaterat omrade.
Planen ar i linje med 6versiktsplanen och saknar betydelse for
genomfdrande av lagstiftning eller andra planers miljopaverkan.
Trots planomradets begransade yta gor dess lage inom
riksintresseomrade for kulturmiljovarden, att omradet ar kansligt for
paverkan pa kulturvarden. Planomradet ligger inom fornlamningen
Sigtuna 195:1, "svarta guldet”, men bedéms inte ha en betydande
paverkan pa denna.

Planforslaget innebéar att kulturvarden paverkas, dels genom att
kulturhistoriska varden kopplade till den befintliga bebyggelsen
forsvinner, dels genom det tillagg som den nya bebyggelsen utgoér.
| fraga om vardena hos den befintliga bebyggelsen s& bedoms
dessa vara begransade pa grund av tidigare ombyggnationer.
Bebyggelsen ar inte att betrakta som sarskilt vardefull fran en
historisk, kulturhistorisk, miljomassig eller konstnarlig synpunkt
(PBL § 8:13). Dock finns i byggnadsstrukturen spar av tidigare
epoker samt en viss lasbarhet som kan ge en forstaelse for platsen
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och dess tidigare anvandning. Planforslagets har anpassats sa att
historien om platsen aven fortsatt i viss man kan avlasas. | fraga
om den nya bebyggelsen sa har planférslaget anpassats till
naromradets karaktar, och uttrycken for riksintresset. Paverkan pa
riksintresset beddms inte vara betydande.

| frdga om sociala varden beddoms planen ha en mgjlig positiv
effekt genom att siktlinjer langs med strandpromenaden tillkommer
och den visuella kopplingen mellan Stora gatan och
strandpromenaden starks. Att den befintliga verksamheten ersétts
med bostader innebér en forlust av viss service och mojlighet till
motesplats.

Fastigheten ar redan bebyggd vilket innebar begransade
naturvarden inom omradet idag. Planen innebar att varden
kopplade till trad forloras. Dock majliggors for grona tradgardar
som kan bidra till biologisk mangfald.

Fororeningar har identifierats inom planomradet, vilka ska
avlagsnas for att platsen ska bli lamplig for bostader. Detta innebar
en forbattring for méanniskors hélsa eller miljon jamfért med idag.
Planforslaget innebar att risken for dversvamning minskar genom
att byggnaderna dras tillbaka fran strandkanten och instangda
omraden forsvinner. Planen beddms inte aventyra
miljokvalitetsnormer.

Sammantaget bedémer samhallsbyggnadskontoret att den
foreslagna detaljplanen inte kan anses utgora en betydande
miljopaverkan.

Stallningstagande 4 kap. 33 b § plan- och
bygglagen (2010:900)

Utifran undersokning om betydande miljopaverkan bedomer
samhallsbyggnadskontoret att den foreslagna exploateringen,
enligt kriterier till bilaga 4 i MKB-férordningen och enligt PBL, inte
kan anses utgora en betydande miljopaverkan.

Forvaltningen bedémer att bestammelserna i 3 och 4 kapitlen i MB
tillgodoses i planfoérslaget och att miljokvalitetsnormer enligt 5 kap
MB iakttas. Med anledning av det kommer inte nagon fortsatt
miljobeddmning, med tillhérande miljokonsekvensbeskrivning,
enligt 6 kap 11 § (1998:808) MB, att uppréattas.
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Strandskydd

| gallande detaljplan ar strandskyddet upphéavt. Nar
strandskyddsbestammelserna infordes generellt i Sverige 1975 sa
undantogs redan planlagd mark. Nar nu géllande detaljplan ersatts
med en ny intrader strandskyddet for forsta gangen pa platsen, i
enlighet med miljébalken 7 kap. 188. | miljdbalken anges de sju
sarskilda skal som finns for att upphava strandskyddet, varav
kommunen aberopar foljande skal i aktuell planlaggning:

Omradet har redan tagits i ansprak pa ett satt som gor att det
saknar betydelse for strandskyddets syften (MB kap 7, 18 c § p 1).

Planomradet har varit bebyggt sedan Iag tid tillbaka pa ett sadant
satt att allmanheten inte har haft tilltrdde. Del av den befintliga
bebyggelsen inom planomradet uppfoérdes pa 1800-talets slut som
bostad och sommarndje. Darefter har verksamhet som konferens,
vandrarhem och restaurang bedrivits pa platsen. Planomradet ar
redan idag val inhagnat och upplevs som privat. Ett genomférande
av detaljplanen innebar ingen férandring fran dagens forhallanden
vad galler allmanhetens tillganglighet till strandstraket.

Dagvatten

| planarbetet har en dagvattenutredning tagits fram (Lektus, 2024)
for att kartlagga forutsattningar och ta fram forslag pa atgarder for
dagvattenhantering och skyfallrisker. | utredningen konstateras att
planforslaget innebar en marginell skillnad i fraga om
markanvandning och genomslépplighet i mark jamfort med idag.
Foreslagna atgarder reducerar utslapp av fororeningar efter
exploatering. Alla fororeningar hamnar under befintliga nivaer och
bidrar till att Malaren kan uppna miljokvalitetsnormer.

Dagvattenatgarder

De foreslagna atgarderna for hantering av dagvatten ar vaxtbaddar
samt svackdike vid parkeringsytorna. Vatten fran takytorna leds till
stenkistor och vaxtbaddar. Ovrig gronyta inkl gangar infiltreras i
marken och gynnar grundvattenbildning.

Sida 81



._/ __//

GUL
Stenkista 12 m*
Fordréningsvalym: 4 m?
Alternativt en vaxibadd

L

ROD
Viéxtbadd: 12m? och 0.6 m
djup.
Fardrajningsvalym: 3 m}
Dagvattnet leds via
linjzawattning eller ranndalar
(rodstreckad pl) till vaxtbadd.
Placering av vaxtbadd
bestams vid projektering.

/

Stenkista under parkeringen: 7.5 m’.
Fardrajningsvolym: 2,5 n®

GRON
Vaxtbadd: 10 m? och 0,6 m djup.
Fardrajningsvolym: 2.5 m®
Placering bestams |
projekteringsskedet. Mdjig
samardning med omrade ROD.

<
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\\

LILA (tva ytor)
Vaxtbadd: 14 m? och 0.6 m djup.
Fardréjningsvolym 4 m?.
Placering bestams i

projketeringsskedet. Det kanske

masta delas upp pa fler baddar
beroende pé hur takets awatining |
ser ut |

\

GRON =
Svackdike: 20 m lang, ca2m
bred, 0.2 m djup.
Fardrajningsvolym: 7 m? \
Uppsamling av vatten via I\
exempebas linjeawattning eller |
ranndalar (svartstreckad pil)

Anslutningspunkt
Ledningen hanterar
ca 4550 Ifs

E 4 Gronytan inkl gangstrak genererar ca 6 m*
-/ /' |med fordrajningskrav 20 mm regn. Infiltration

\ /' / i forsta hand. Ett avskarande dike kan
P LY

anlaggas | sodra deler av fastigheten.

\// // A
A

\ /
l\"n / N \ vl 4

Bild frAn dagvattenutredningen (Lektus 2024). lllustration éver foreslagna

dagvattenlésningar.

Berakningar har utforts utifrdn Sigtuna kommuns krav om att kunna
fordroja 20 mm regn. Fléden har beréaknats for 20-arsregn med och
utan klimatfaktor 1,25. Enligt Sigtuna kommuns riktlinjer far flodet
efter exploatering inte vara hogre an flodet fran ursprunglig
naturmark. Det dimensionerande flodet for 20-arsregn blir 10 I/s for
naturmark utan klimatfaktor. For planerad situation med
klimatfaktor blir flodet 54 I/s utan atgarder och 8 I/s med atgarder.
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Miljokvalitetsnormer
Luft

Foreslagen detaljplan beddms inte forsvara malet att uppna
miljokvalitetsnormerna for utomhusluft.

Vatten

Med de atgarder som foreslas i dagvattenutredningen (Lektus,
2024) reduceras utslapp av fororeningar efter exploatering. Alla
fororeningar hamnar under befintliga nivaer och bidrar till att
Malaren kan uppna miljokvalitetsnormen. Se
Konsekvenser>Milj6>Dagvatten.
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Halsa och sakerhet
Berakning av omgivningsbuller

En trafikbullerutredning har genomférts for prognosar 2040
(Efterklang, 2023). | denna konstateras att riktvarde for
bostadsfasad innehalls med valfri planlésning.

Riktvarden for uteplatser klaras pa garden mellan husen, dar det
planeras for en gemensam uteplats. S& lange det finns en sadan
kan balkonger anordnas pa byggnadernas samtliga fasader. Om
en gemensam uteplats pa garden saknas fungerar det med
enskilda balkonger pa de tva sodra byggnaderna. Pa byggnaden
narmast Stora gatan kan man i sa fall ha balkonger pa fasaden
som vetter mot vattnet.

lllustration fran Bullerutredning (Efterklang 2023). Gemensam uteplats kan

anordnas pa gard inom rod markering. Lila markering visar var balkonger inte
klarar bullertrafikférordningens riktvarden for uteplats.
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Oversvamning

Sigtuna kommuns skyfallskartering visar pa stora vattenfléden pa
och intill planomradet. | befintlig situation finns ett instangt omrade
inom planomradet, pa huvudbyggnadens norra sida, dar det idag
finns risk for stdende vatten vid skyfall. Med planforslagets
placering av byggnader skapas inga instangda omraden under
forutsattning av marken lutar bort fran byggnaderna.

Berdknade maximala floden (m3/m/s) i samband med ett 100-arsregn med
klimatfaktor 1,25. Pilarna visar riktningen som vattenflédena tar.

Beraknade maximala vattendjup (m) for ett 100 ars regn med klimatfaktor 1,25.
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Inmétt markhdjd

Dagvattenutredningen (Lektus 2024) visar att ett stort uppstroms
avrinningsomraden kan paverka planomradet osterifran. For att
inte planomradet ska paverkas negativt ar det av stor vikt att hindra
uppstroms vatten att rinna in pa planomradet och eventuellt orsaka
problem. Detta kan goras genom kantsten eller uppbyggnad av
marken langs planomradets 6stra grans sa att vattnet leds vidare
utmed gangvéagen ner till Malaren. For att vattnet inte ska rinna in
pa Guldet 17 behover uppbyggnaden vara minst 20 cm.

Skaftgata samt gang- och cykelvagen planeras att byggas om i
samband med ombyggnationen av Guldet 17. Utformning av gang-
och cykelvag ska ta hojd for skyfall och att vatten leds langs gang-
och cykelvag, sa att inte intilliggande fastigheter far okad
vattenansamling. Detta sakerstélls genom plushéjder i plankartan.
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Fastighetsgrans

Hinder ca
20 cm hogt

Géngvég

*_—_—-

lllustration ur dagvattenutredning. Principskiss pa en tvarsektion av diket och
gangvagen. Skissen ar inte skalenlig.

Ett mindre avrinningsomrade leds idag in pa planomradet fran
Skeppargrand. Om kantsten eller uppbyggnad av marken anlaggs
langs Skeppargrand kommer vattnet ta en ny vag ner med risk att
rinna in till grannfastigheten. For att undvika detta kan ett eller flera
avskarande diken, alternativt uppbyggnad av marken anordnas pa
planomradet. Detta sa att det skyfallsvatten som passerar 6ver
Guldet 17 aven fortsattningsvis kan passera Over fastigheten.
Slutgiltig utformning av anlaggning tas fram i projekteringsskedet.
Anlaggningarnas exakta placeringar och funktion maste noggrant
planeras for att problem inte ska uppsta nedstréms.

Eftersom omradet &r laglant och ligger i nara anslutning till Malaren
finns risk for dversvamning vid hoga vattenstand och/eller kraftig
nederbord. Del av befintlig byggnad pa Guldet 17 ligger inom
Lansstyrelsens kartering for héjda vattennivaer i Malaren (omrade
under +3,1 meter i RH2000.)

Enligt Lansstyrelsens rekommendationer ska grundlaggningsnivan
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) for samtliga byggnader.
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SektionA-A e e

Sektion genom ny byggnad ndrmast Mélaren. Planerad underkant
grundlaggning ligger ovan lansstyrelsens rekommenderade lagstaniva. Forsgren
Etzler arkitekter

Olyckor

En lokaliseringsbedémning (aven kallad flyghinderanalys) kravs for
alla som avser uppféra en byggnad, mast, torn eller vindkraftverk
hogre an 20 meter inom 55 km fran en flygplats. Eftersom
detaljplanen inte tillater nagra byggnader med totalhdjd 6ver 20
meter, och det inte heller bedéms finnas behov av tillfalliga
byggkranar 6ver 20 meter, s gor kontoret bedémningen att
flyghinderanalys inte behdver genomféras infér bygglov.

Ljusforhallanden

Mojligheterna for bostaderna inom planomradet att uppfylla krav pa
dagsljus och utblickar bedéms som goda. Skuggpaverkan pa
omgivande fastigheter beddoms som marginell, se solstudie nedan.

Midsommar kl 09, 12, 15 och 18
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Vardagjamning kl 09, 12 och 15
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Sociala
Tillganglighet

Planforslaget mojliggor for byggnadernas entréer att nas
tillgangligt. Angoringsplats for bil kan anordnas inom 25 meter fran
samtliga entréer. Hojdskillnader pa fastigheten medfor att trappor
kommer behovas tillskapas for att forbinda den lagre gardsnivan
med gatuplan mot Skeppargrand och Stora gatan. Det gar dock att
ta sig tillgangligt mellan husen genom passager over garden.

Avfallshantering sker via gemensamt miljorum i huset mot
Skeppargrand. Avstandet fran samtliga entréer till miljGrummet
underskrider 50 meter.

Barn

Forenta Nationernas Barnkonvention och fragestalliningar som
beror barn och barnens basta ar standigt narvarande under ett
planeringsarbete, da de ar férutsattning for en god
samhallsbyggnad. Barnkonventionens beaktande sakerstalls &ven
genom remissforfarandet under planprocessen.

Planen omfattar bostader och kan darfér antas bertra barn, &ven
om barnfamiljer inte ar utpekad malgrupp for projektet. |
detaljplanearbetet har inte barn sjalva fatt majlighet att uttrycka sin
asikt. Strandpromenaden och gang- och cykelvagen oster om
planomradet ar viktiga strak dar manga barn och unga ror sig. Att
utforma dessa sa att de blir valkomnande och trygga ar viktigt ur
ett barnrattsperspektiv. Samhéallsbyggnadskontorets bedémning ar
att inga barn diskriminerats av beslutet.

Trygghet

Planforslaget innebar att byggnaderna dras tillbaka fran
vattenlinjen jamfort med befintlig situation, sa att de ligger i linje
med den 6vriga bebyggelsen utmed vattnet. Detta bidrar till att
oppna upp siktlinjer langs strandpromenaden och langs det gang-
och cykelstrak som kopplar samman Stora gatan och
strandpromenaden vilket &r positivt ur trygghetsperspektiv.
Bostader i markplan bidrar med fler 6gon pa gatan och 6kar
uppsikten 6ver det offentliga rummet. Detta ar sarskilt viktigt langs
med gang- och cykelvagen dster om planomradet. |
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exploateringsavtalet regleras att belysning och fonstersattning ska
utforas pa ett satt som bidrar till trygghet och narvaro i métet med
offentliga rum.
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Riksintresse

Kulturmiljovard

Se aven Planeringsforutsattningar>Riksintressen>Kulturmiljovard.

Uttryck for riksintresset som samhallsbyggnadskontoret bedémer
har relevans for planomradet:

e Glesare bebyggelse och lummiga tradgardar utanfor
stadskarnan och Malmen

« Bebyggelsens utformning, karaktar och placering pa tomterna
med en stor andel smaskalig trabebyggelse i en till tva vaningar.

o Hackar, staket, plank och aldre trad som tillsammans med
bebyggelsen ramar in gatumiljén.

o Det brokiga och varierande taklandskapet, med varierande hojd,
form och takfall men enkla och brutna sadeltak och en
sammantaget lag siluett som gemensam namnare i hela
omradet.

« Strandvagen med gangvéag, 6ppna gronytor och storre trad som
skapar avstand mellan bebyggelse och strandlinje. (Guldet 17
ligger inte utmed Strandvagen, men den relativt nyligen
tillskapade strandpromenaden utmed strandlinjen géra att
omradet i anslutning till Guldet har en liknande karaktar.)

Samhallsbyggnadskontorets bedémning ar att den bebyggelse
inom riksintresseomradet som ar mest kanslig for forandring i fraga
om karaktar och formsprak ar bebyggelsen i stadskarnan. Den
relativt brokiga bebyggelsen i planomradets naromrade gor att
detta bedoms tala forandringar och tillagg sa lange de anpassas till
platsen.

Planforslaget bedoms inte paverka den glesa karaktaren i omradet
negativt och bedoms inte heller paverka lasbarheten av den
medeltida stadens gatu- och tomtstruktur. Planfoérslaget innebar att
bebyggelsen dras tillbaka fran strandkanten sa att siktlinjerna langs
strandpromenaden halls 6ppna pa ett annat sétt an idag, vilket
beddms som positivt for riksintresset. Planférslaget bidrar aven till
uttrycket "Hackar, staket, plank och aldre trad som tillsammans
med bebyggelsen ramar in gatumiljon" genom att gransen mot
gang- och cykelvagen i granden 6ster om planomradet tydligare
definieras.
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Sedan samradet har planforslaget justerats avseende vaningstal
och taksiluett for att battre 6verensstamma med riksintressets
uttryck om smaskalighet, taklandskap och Iag siluett. Mellan
samrad och granskning har darfér huset narmast Stora gatan
sankts en vaning. Med foreslaget antal vaningar hojder sig
planforslaget endast marginellt 6ver bebyggelsen i naromradet.
Taken har aven fatt en brantare lutning vilket bade fortydligar
referensen till Sigtunastiftelsens tak och 6verensstammer béttre
med taklutningarna i naromradet. Samhallskontoret bedémer att
planforslaget efter justeringarna ar forenligt med riksintressets
uttryck om smaskalighet och Iag siluett.

En risk som noterats ar dock att planens genomférande kan 6ppna
upp for ytterligare omgestaltningar och skalférandringar inom
riksintresseomradet, d& motiven for avslag for dessa typer av
forandringar riskerar att forsvagas.

Volymstudie dver planforslaget i relation till taklandskapet och taksiluetten i

omréadet.

Sida 93



KS/2023:159

| den antikvariska bedémningen av bebyggelseforslaget som tagits
fram av sakkunnig (Wenander 2024, granskningshandling) ar
beddmningen att planforslaget ar anpassat till de vardebarande
uttryck som berors av forslaget. Det lyfts dock att hus 1 och 2 héjts
med en dryg meter vilket inte anses som positivt. Anledningen till
hojningen ar dock att takvinklarna fér husen battre ska
Overensstamma med omkringliggande bebyggelse samt att
hisstoppar och andra tekniska anlaggningar ska rymmas inom
takvolymen. Hus 3 har daremot sankts med drygt tva meter vilket
anses som positivt varpa den sammanvagda bedémningen ar att
den foreslagna forandringen inte anses leda till pataglig skada pa
riksintresset.

Sigtunastiftelsen St Pers kyrkoruin

Brf Halleberget Kv. Nunnan 1

Elevation frén Sigtunafjarden
Skala 12000

Elevation fran Sigtunafjarden. Forsgren Etzler arkitekter.

Trafikkommunikation

Detaljplanen bedéms inte paverka riksintresset Arlanda eftersom
inga hoga byggnader tillats inom planomradet.

Rorligt friluftsliv

Malaren med odar och strandomraden &r i sin helhet av riksintresse
pa grund av sina natur- och kulturvarden och med hansyn till det
rorliga friluftslivet. Riksintresset utgor inget hinder for utvecklandet
av befintliga tatorter.

Med anledning av att planomradet redan ar bebyggt, vilket innebar
begréansade natur- och friluftsvarden, beddéms planen inte medféra
nagon konsekvens for riksintresse for Malaren eller riksintresse for
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rorligt friluftsliv.
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Trafik
Gang- och cykeltrafik

Oster om planomradet finns idag en angoéringsgata som évergar i
en gang- och cykelvag. Kopplingen ar en viktig lank i
infrastrukturen for gang och cykel i naromradet da det ar en av fa
gena kopplingar mellan Stora gatan och strandstraket. Det finns
idag brister i straket da en kontinuerlig gang- och cykelvag saknas
mellan Stora gatan och strandpromenaden. | samband med
utvecklingen av planomradet avser kommunen att &ven utveckla
detta intilliggande strak sa att det battre moter behoven hos barn,
gang- och cykeltrafikanter. Den I6sning som foreslas ar att gang-
och cykelstraket separeras fran bilarnas kérbana enligt bild nedan.
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L i laga far
ursprunigliq grisndmisr

!

Den foreslagna utformningen uppfyller krav pa trafiksakerhet och
mojliggor for en kontinuerlig strackning av gang- och cykelvagen
med endast ett mindre antal korsande bilar. Lésningen innebéar
dock att mojligheterna att utveckla straket begransas jamfért med
dagens situation, eftersom planforslaget tillater tva infarter till
Guldet 17 istallet for en som idag.

Motortrafik
Raddningstjanst

Uppstéallningsplats fér raddningstjansten fordon ska kunna
anordnas inom 50 meter fran samtliga byggnaders ingang, vilket i
planforslaget l6ses fran Skeppargrand. Bade Stora gatan,
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Skeppargrand och skaftgatan 6ster om planomradet uppfyller
kraven pa raddningsvag och uppstallningsplats. Vid 100-arsregn ar
dock atkomligheten for raddningstjansten via Stora gatan och
skaftgatan begransad; varfor samtliga byggnader behéver kunna
nas fran via Skeppargrand.

Insatstiden for raddningstjansten, raknat fran Attunda brandstation,
Overstiger 10 minuter vilket ar den hdgsta rekommenderade tiden
vid utrymning via raddningstjanstens utrustning. For friliggande
flerbostadshus i verksamhetsklass 3 (bostader) med hogst tre
vaningsplan kan 20 minuters istallet raknas som tillrackligt snabb
insatstid. Detta innebar att fér hus med fler an tre vaningar kan inte
utrymning ske med raddningstjanstens insats. Tva fristaende
utrymningsvagar behover darmed l6sas byggnadstekniskt pa annat
satt, exempelvis genom sarskild utformning av trapphusen.

For hus i upp till tre vaningar kan man tillgodorékna sig
raddningstjanstens hjalp vid utrymning. Utrymning med barbar
stege kan ske fran fonster/balkong med
karmunderstycke/balkongracke hogst 11 meter fran mark. Sarskild
uppstallningsplats — hardgjord och fri fran hinder — for barbar stege
kan behova anordnas. Avstand mellan uppstallningsplats for fordon
och angreppspunkt/uppstaliningsplats for stege far ej dverstiga 50
meter.

Narmsta befintliga brandpost finns 150 meter fran Guldet 17.

Parkering och angdring

Planforslaget mojliggor for angoring till de nya bostaderna dels fran
Skeppargrand och dels fran skaftgata dster om Guldet 17. Yta
reserveras i plankartan for markparkering i anslutning till bada
dessa gator. Parkeringen langs Skeppargrand anordnas tvarstalld i
direkt anslutning till gatan, vilket innebéar att backvandning 6ver
gata kravs. Denna lésning motiveras av den ringa trafiken och laga
hastigheten pa gatan (30 km/h), samt att Skeppargrand inte ar ett
strak for fotgangare och cyklister utan i huvudsak trafikeras av
boende langs gatan.

Parkeringsplatserna i dstra delen av planomradet nas via

skaftgata. Den foreslagna l6sningen forutsatter tva infarter fran
skaftgatan. FOr att starka tryggheten och dverblickbarheten for
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barn, dvriga fotgangare och cyklister kravs val genomtankt
utformning av gatan och samordning med det gang- och cykelstrak
som loper fran Stora gatan ner mot strandpromenaden.

Parkering for cykel ska I6sas inom fastigheten. Projektet uppfyller
foljande parkeringsnorm for cykel:

¢ 20 platser/1000 kvm BTA — invandigt i cykelrum
¢ 10 platser/1000 kvm BTA - utvandigt vid entréer
¢ | cykelrum ska finnas plats for lastcyklar.

e

Fastigratgrans

Sektion A-A

Sektion genom ny bebyggelse mellan Stora gatan och Malaren. Forsgren Etzler
arkitekter

. JIiIL= o ]"_”“ =
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Fastighetsgrans

Se*. markinge
Fastighetsgrans

Sektion B-B

Sektion genom ny bebyggelse mellan Skeppargrand (vanster om fastighet i bild)
och gang- och cykelstrak. Forsgren Etzler arkitekter
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Kulturmiljo

Planforslaget innebar att befintlig struktur rivs vilket innebéar en
forlust av kulturvarden knutna till den befintliga bebyggelsen (se
Planeringsforutsattningar>Kulturmiljo>Kulturhistoriskt vardefull
bebyggelse).

| den antikvariska konsekvensbedémning (Wenander 2024) som
tagit fram for granskningshandlingen bedéms planférslagets
inverkan pa den kulturhistoriska karaktaren pa fastigheten mildrad
tack vare att spar av den tidigare sommarndjesfunktionen aven
fortsattningsvis kommer att vara lasbar pa platsen. Exempelvis
kommer fotavtrycket fran sommarnojesvillan att traderas genom en
upphojd mur, och inte bara genom avvikande markbelaggning sa
som foreslogs i samradsforslaget. Darutover foreslas det att en
informationsskylt om platsens historia ska sattas upp pa
kommunens mark utmed strandpromenaden.

Vad galler paverkan pa naromradet gors i samma handling
bedomningen att planforslaget ar nagot forbattrat och val anpassat
till den kulturhistoriska karaktaren. Dels har huset ndrmast stora
gatan sankts med en vaning och till skillnad mot samradet har de
tre byggnaderna nu givits en inbordes nagot varierad fargsattning.
Det framhalls ocks& som positivt att fastigheten ska omgéardas av
lovhackar eller trastaket i enlighet med med riktlinjerna i
kommunens bevarande och- fornyelseplan. Vidare anses det som
positivt att utformningsbestammelser kopplade till det tidigare
sommarnojet samt kopplingen mellan sommarnéjesvillan och piren
utanfor planomradet har tillkommit.
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