Detaljplan for

Bostader vid Skeppargrand
omfattande fastigheterna Guldet 17 och del av
Sigtuna 2:152 i Sigtuna, Sigtuna kommun,
Stockholms lan

Granskningshandling

SAMRADSREDOGORELSE

SAMRADSFORFARANDE

Detaljplanen har varit utsind for samrad fran den 26 januari till den 23 februari 2024.

Handlingarna har under denna tid funnits pa den digitala anslagstavlan i kommunhusets
entréhall S6dergatan 20, Mirsta samt uppsatta i Drakegarden i Sigtuna. Planhandlingarna har
dven visats pa www.sigtuna.se/detaljplaner.

Bygg- och miljénimnden samt Sigtuna museum begirde férlingd svarstid till 25 mars vilket
beviljades. Linsstyrelsen inkom med en komplettering av sitt yttrande den 14 mars 2024.

LASANVISNING

Samradsredogorelsen innehaller en sammanstillning av inkomna synpunkter under

samridsperioden samt redovisning av kommunens stéllningstaganden och férslag med
anledning av synpunkterna. Yttranden dr redovisade i normal text och kommunens svar ar

redovisad i kursiv text.

En del synpunkter har aterkommit i manga yttranden och har f6r 6kad lisbarhet sammanfattats
och besvarats under rubrik ”Ofta férekommande synpunkter”, sida 3-4.

INKOMNA YTTRANDEN

Skriftliga yttranden har under samradstiden inkommit enligt nedan. Samtliga yttranden kan
ldsas 1 sin helhet pa samhaillsbyggnadskontoret.

Yttrande Yttrande med | Sakigare enligt | Synpunkter
utan erinran | synpunkter fastighets- som ¢j
forteckning tillgodosetts
1. Liansstyrelsen 2024-02-22
2024-03-14
2. Lantmiterimyndigheten 2024-02-14
3. Bygg- och miljénimnden 2024-03-25
4. Trafikverket 2024-02-14
5. Region Stockholm, 2024-02-19
Trafikférvaltningen
6. PostNord 2024-01-26
7. Vattenfall Eldistribution AB 2024-02-02 Ja
8. Stockholm Exergi 2024-02-06
9.  Brandkitren Attunda 2024-02-23
10. Hyresgistféreningen Sigtuna 2024-02-21
11. Sigtuna Hembygdsf6rening 2024-02-21
12. Sigtuna museum 2024-03-28
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13. Skanova 2024-01-29
14.  Svenska kraftnit 2024-01-30
15. Statens fastighetsverk, SFV 2024-02-01
16.  Sakigare 1 2024-02-20 Ja
17.  Sakigare 2 2024-02-20 Ja
18.  Sakigare 3 2024-02-22 Ja
19.  Sakigare 4 2024-02-22 Ja
20. Sakdgare 5 2024-02-22 Ja
21. Sakidgare 6 2024-02-23 Ja
22. Sakdgare 7 2024-02-23 Ja
23. Sakdgare 8 2024-02-23 Ja
24.
25. Privatperson 1 2024-02-22
26. Privatperson 2 2024-02-22
27. Privatperson 3 2024-02-23
28. Privatperson 4 2024-02-23
29. Privatperson 5 2024-02-23
30. Privatperson 6 2024-02-23
31. Privatperson 7 2024-02-23
32. Privatperson 8 2024-02-26

Sent

inkommet.
33. Privatperson 9 2024-02-20

SAMMANFATTNING AV INKOMNA YTTRANDEN MED SYNPUNKTER

Yttranden fran remissinstanser r6r i huvudsak féljande punkter:
e Riksintresse for Kulturmiljévarden
e Viningsantal/byggnadshéjd
o Oversvimningsrisk och skyfallshantering
Yttranden frin sakigare, intresseféreningar och andra privatpersoner ror i huvudsak
foljande punkter:
e Byggnadshdéjder och gestaltning
e Kulturmiljo
e FDorslagets forenlighet med andra kommunala dokument
e Negativ paverkan pd grannar
e Trad
e Strandskydd
e Genomférandefragor (ekonomi och tidsplan)

e Ligenheternas storlek och antal
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Ofta féorekommande synpunkter

En del synpunkter har dterkommit i manga yttranden fran boende i Sigtuna. Dessa synpunfkter sammangattas
och besvaras dérfor gemensamt nedan.

Kulturmilj6, héjder och gestaltning

Minga synpunkter berér byggnadernas skala, placering och gestaltning. I flera yttranden tas
upp att hojderna avviker frin omgivande bebyggelse och borde sinkas for att anpassas till
stadsbilden och kulturmiljén. Sirskilt uppmirksammas hojden pa byggnaden mot Stora gatan.
Det uttrycks en oro for att projektet kan fa foljdverkningar f6r omradet och innebira att
Sigtuna stads karaktir forindras. Flera skriver att skalan och gestaltningen skadar riksintresset
tor kulturmiljévarden.

I flera yttranden uttrycks tveksamhet infor att gestaltningen av bygegnaderna i planforslaget
avviker fran den traditionella bebyggelsen i Sigtuna gamla stad. Det finns en 6nskan om att
forslaget ska bearbetas for att bittre anpassas till omgivningen.

Kommentar:

Sambillsbyggnadskontoret har sedan samridet bearbetat planforslaget for att battre anpassa detta till
kulturmiljon och riksintresset for kulturmiljovarden. Planforslaget har sankts en vaning vilket innebdr att
byggnaderna mot Stora gatan och S keppargrind i liggande forslag tilldts vara higst 4 vaningar, varav en i
souterréding och en indragen takvaning. Fran gatan upplevs byggnaderna vara tva vaning, plus en indragen
takvaning. Efter sankningen sa haller sig forslaget inom den liga taksiluett som rader i omradet, och som dr ett
viktigt uttryck for riksintresset. Planforslagets gestaltning har ocksa bearbetats. Taken har bland annat fitt en
brantare lutning for att béttre anpassas till taklutningarna i omradet.

Kulturmiljon bar varit en utgangspunkt i utformningen av detaljplanen och bland annat styrt placeringen av
byggnaderna. Efter samridet har kulturmiljofragorna i forslaget starkts ytterligare. Utformningsbestiammelse

J2 0ch 3 reglerar att ytan for det gamla timmerbuset ska markeras genom liga murar av natursten och gangvig
mot piren. I exploateringsavtalet regleras att gangen som leder mot piren ska kantas av véxtlighet pa omse sidor
samt att en informationsskylt om platsens historia ska sdittas upp intill strandpromenaden. Pi detta sitt kan
historien om platsen lisas av dven i framtiden. I exploateringsavtalet regleras dven att grinsen mot gang- och
ykelvdgen ska utformas med hick eller staket i traditionell utformning samt att minst lika mdnga trad som
faills ska aterplanteras inom fastigheten.

Péverkan pa grannar

I flera yttranden uttrycks oro for att detaljplanens genomférande kommer innebdra negativa
effekter for enskilda fastigheter 1 planomradets nirhet, i form av insyn, 6kad skuggning,
minskad utsikt och ekonomisk virdeminskning av fastighet.

Kommentar:

Samballsbyggnadskontorets bedimning ar att angransande fastigheter kan fortsitta att nytfjas likt befintligt och
att de forandringar som planforslaget mdjliggor bedoms ligga inom vad som kan forvintas i detta lige i staden.
Bedommningen dr att planforsiaget inte innebar pdtagligt forsamrade forballanden for narboende jamfort med
dagens situation.

I géillande detaljplan C88 tillats inom Guldet 17 att byggnader uppfors i tva vaningar, och inga begransningar
finns for dndring av markens bijdlage. Detta innebdr att byggnader redan idag skulle kunna placeras och
uppforas pa Guldet 17 sa att grannfastigheter skulle paverkas i fraga om utsikt, insyn och skuggning.
Foreslagen detaljplan medger visserligen att bebyggelse placeras nérmare Stora gatan dn vad som dr mijligt idag,
men inte ndrmare gatan an ovriga bygenader i kvarteret Guldet.

Effekter for enskilda fastigheter ska i detaljplaneprocessen provas i en avvdgning mellan enskilda och allminna
intressen. Angrinsande fastigheter bedoms inte paverkas i den grad att betydande olagenbet uppstar eller att
fastigheternas ekonomiska virde vasentligt paverkas negativt.
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Forenlighet med 6versiktsplanen och andra kommunala dokument

Flera synpunkter har inkommit angaende detaljplanens relation till Bevarande- och fornyelseplanen
Jfor Sigtuna stad (2019), och om projektet avviker frain kommunens 6versiktsplan (2022) vilket
har betydelse fér bland annat val av planférfarande.

I yttrandena framfors att detaljplanen inte foljer riktlinjer i bevarande- och férnyelseplanen, och
att 6versiktsplanen anger att riktlinjerna 1 denna ska foljas.

Kommentar:

Oversiktsplanen anger att inriktningen for Sigtuna stadskéma dr i huvndsak bevarande, men en varsam
utveckling kan ske under forutsatining av att befintliga varden inte dventyras. Samhillsbyggnadskontorets
bedommning dr att planforslaget dar forenligt med dversikisplanens inrikining om varsam fortatning, da det i hig
grad anpassats till kulturvdrdena pa platsen. Bygonadsantikvarisk kompetens har varit involverad i
gestaltningen av forslaget. En fordjupad utredning av kulturvirdena pa platsen (Kulturmiljoanalys, Wenander
2021) har giorts i tidigt skede och det har inom planprocessen dven tagits fram en antifvarisk bedommning for
att bedoma bebyggelseforslagets paverkan pa kulturvirden pad platsen.

I bevarande- och fornyelseplanen anges riktlinjer for kvarteret Guldet — samt generella riktlinjer for
nybyggnation inom stadskdrnan — dock_finns inga riktlinjer specifikt for Guldet 17. Riktlinjerna i Bevarande-
och fornyelseplanen dr rekommendationer och kan behova anpassas till det enskilda fallet. Utformningen av
Planfirslaget foljer riktlinjerna i bevarande- och fornyelseplanen sa till vida att byggnaderna placeras fritt pa
tomterna och utformas med rekommenderade fasad- och takmaterial och kulorer. Hijd/ exploateringsgrad har
Justerats sedan samradet sd att byggnaderna har anpassats till taksiluetten i omradet. I planforslaget foreslis
dock en annan takutformning dn den rekommenderade. Planforslaget har mellan samrad och granskning
Justerats avseende takvinkel och vaningsantal/ hijd pa byggnader for att battre dverensstimma med riktlinjerna
7 bevarande- och fornyelseplanen.

Parkering

I flera yttranden uttrycks oro for att de avsedda parkeringsytorna i planforslaget inte kommer
vara tillrdckliga, och att projektet kommer bidra ytterligare till en redan anstringd
parkeringssituation i Sigtuna.

Kommentar:

Parkering for bil och cykel ska losas inom den egna fastigheten och det parkeringstal som anvints i projektet dr
dverensstammande med de kommunala riktlinjerna. De ytor som reserveras for parkering i foreslagen detaljplan
ar desamma som i samrdadsforslaget samtidigt som ett av husen bar sanks, vilket gor att antal parkeringsplatser
7 forbdllande till antalet lagenbeter okat nagot sedan samradsforslaget. For att sikerstilla goda mdjligheter till
cykelkommunikation sa regleras cykelutrymmen i ett exploateringsavtal med exploatiren.

Ekonomisk fé6rmaga

I flera yttrande uttrycks en oro for att de ska ha ekonomiska medel for att kunna genomfora
projektet, och en oro for att det ska bli en byggarbetsplats under ling tid pa grund av detta.

Kommentar:

Kommunen har med de resurser som finns inom kommunen kontrollerat bolagets ekonomi och ser inga fel och
brister. 1 samband med antagande av detaljplanen tecknas ett exploateringsavtal i vilket bl a genomforandet av
planforslaget regleras, och sakerbet for de allménna anldggningarna som bebiover bekostas sikerstalls.

1. Lansstyrelsen

Bakgrund

Linsstyrelsen har tagit emot rubricerad detaljplan f6r samrad. Planférslaget syftar till att
mojligeora for 17 bostider i tre friliggande bostadshus inom fastigheten Guldet 17.
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Linsstyrelsen limnar synpunkter pa forslaget utifran innehéllet i 5 kap. 14 § plan- och
bygglagen (2010:900), PBL.

Lansstyrelsens bedémning

Lansstyrelsen bedomer utifran ingripandegrunderna i 11 kap. 10 § PBL att kommunen behéver
bearbeta planforslaget gillande risken f6r 6versvimning vid skyfall.

Kommunen behéver bearbeta den tillkommande bebyggelsen for att inte riskera skada pa
riksintresset. Vidare behdver kommunen sikerstilla att planen inte medfor 6kade risker f6r
oversvimning utanfér planomradet.

Liansstyrelsen limnar dven radgivande synpunkter kopplade till trafiksikerhet och
miljokvalitetsnormer for vatten.

Ingripandegrunder enligt 11 kap. 10 § PBL

1.1. Sékerhet - Oversvamningsrisk vid skyfall

Stora fléden inom och intill planomrade kan uppsta vid ett 100-arsregn med klimatfaktor. For
att hindra fléden fran nordést fran att rinna in pa planomradet foreslar kommunen kantsten
eller uppbygenad av mark lings planomradets 6stra del lings med gangvigen. Eftersom stora
floden med dagens situation kan uppsta genom planomradet kommer kantsten eller
uppbyggnad av mark lings planomradets Gstra del medféra 6kade fléden inom de intilliggande
fastigheterna Guldet 3 och Guldet 6. Kommunen behover dirfor sikerstilla att atgiarder for att
skydda den planerade bebyggelsen inte istillet 6kar Gversvimningsrisken for intilliggande
bebyggelse 6ster om planomradet.

Om hojdsittning av mark med exempelvis uppbyggnad med kantstenar ar en forutsittning for
att foreslagen anvindning ska bli limplig beh6ver kommunen sikerstilla nivaerna pa
plankartan. Lansstyrelsen anser dven att kommunen behéver utreda utformningen av
atgirderna, exempelvis h6jd pa ev. kantsten och dikeskapacitet, for att det ska vara mojligt att
visa att atgirderna har avsedd effekt vid de stora fléden som kan uppsta.

Rad om tillimpning av 2 kap. PBL

1.2. Riksintresse for kulturmiljovarden

Planomradet ligger inom kulturmiljovardens riksintresse Sigtuna (AB 65). De relevanta
uttrycken for riksintresset som dr representerade 1 omradet ar:

- Bebyggelsens utformning, karaktir och placering pa tomterna med en stor andel
smaskalig tribebyggelse i en till tvd vaningar

- Hickar, staket, plank och ildre trid som tillsammans med bebyggelsen ramar in
gatumiljon.

- Det brokiga och varierande taklandskapet, med varierande h6jd, form och takfall men
enkla och brutna sadeltak och en sammantaget ldg siluett som gemensam nidmnare i
hela omradet.

Linsstyrelsen kan konstatera att planforslaget skiljer sig frin det gingse byggnadsskicket och till
uttrycken inom riksintresset pa tva punkter. Planen medger att byggnaderna blir 2—3 vaningar
hégre dn 1 omradet 1 Gvrigt. Vidare medger planen tre relativt stora volymer med en f6r
omradet ny typologi. Linsstyrelsen bedémer att den nya byggnadstypen och de hogre
byggnadshéjderna inte Gverensstimmer med uttrycket om smaskalighet och ldg siluett.
Sammantaget ser linsstyrelsen darfor att finns risk for skada pa riksintresset.
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Linsstyrelsen bedomer att forslaget behéver omarbetas for att minska risken for skada pa
riksintresset. Infor granskning bér kommunen ddrfor anpassa vaningsantalen i forhallande till
riksintressets uttryck som swiskalighet och ldg siluett.

1.3. Miljokvalitetsnormer for vatten

De foreslagna dagvattendtgirder som dagvattenutredningen (Lektus, 2023-10-31) f6reslar och
kommunen dterger i planbeskrivningen innebir att miljokvalitetsnormerna for vatten kan foljas.
For att sikerstilla att atgirderna kommer genomforas som planerat kan kommunen illustrera
noédvindiga ytor pa plankartan.

Ovriga fragor av betydelse for planens genomforbarhet

1.4. Fornlamningar

Fastigheten ligger i vistra delen av fornlimningen Sigtuna stadslager (1.2015:2168).
Lansstyrelsen har ett pagiende drende om arkeologisk férundersékning inom fastigheten for att
avgora om det finns limningar kvar inom denna del av stadslagret (st dnr 431-3353-2023).
Inom handliggningen av drendet kommer Linsstyrelsen att avgora om exploatering av ytan ir
tillstandspliktig enligt kulturmiljélagen och om ett tillstind kommer vara villkorat med
arkeologiska atgirder.

1.5. Understkning om betydande miljopaverkan

Kommunen bedoémer att forslaget inte innebar betydande paverkan pa miljon. Lansstyrelsen
bedémer dock att betydande miljpaverkan, orsakat av planens genomférande, inte gar att
utesluta. Detta da Lansstyrelsen inte kan utesluta skada pa riksintresset for kulturmiljévarden.
Om kommunen omarbetar planforslaget sa att genomforandet inte lingre riskerar att skada
riksintresset ser inte Lansstyrelsen behov av en separat miljokonsekvensbeskrivning. Om
kommunen viljer att ta fram en miljdkonsekvensbeskrivning behéver kommunen samrada
avgrinsning och omfattning av den med Linsstyrelsen enligt 6 kap. 11-12 §§ miljébalken

Komplettering till yttrande

Detta dr en komplettering till Lansstyrelsens tidigare limnade samradsyttrande den 21 februari
2024. Kompletteringen syftar till att revidera och fortydliga Lansstyrelsens tidigare limnade
synpunkter rorande riksintresset for kulturmiljovarden.

Liansstyrelsen vidhaller tidigare limnade radgivande synpunkter att bebyggelsen bor anpassas
for att inte riskera att medféra skada pa riksintresset kulturmiljovarden. S som forslaget ar
utformat medfér det dock inte nagon pataglig skada pa riksintresset och utgér saledes inte
heller nagon ingripandegrund for Linsstyrelsen. Inte heller bedéms planférslaget medféra
nagon betydande miljépaverkan med avseende pa kulturmiljon.

Vad Linsstyrelsen 1 6vrigt framfort i samradsyttrandet den 21 februari 2024 kvarstar
oférandrat.

Kommentar

1.1 Sikerbet — dversvamningsrisk vid skyfall

Sedan samrddet har planforslaget justerats avseende skyfallshantering. Planomrddet har ntvidgats och
planbestanmelser tillkonmmit som reglerar att de stora fliden som vintas passera lings med
skaftgatan/ ging- och cykelviigen kommer ledas ner mot Sigtunagjdarden. Hojdséttning av mark med
exempelvis uppbyggnad med kantstenar dr ett exempel fran dagvattenutredningen pa hur detta kan
hanteras, det dr dock inte den enda lisningen. Dd omridet idag har en lutning som innebdr att vattnet
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rinner mot Sigtunafidrden kan slutgiltig losning faststillas i ett senare skede i samband med projektering av
omradet. Gatan och gang- och cykelvigen ligger ocksd pa kommunal mark vilket innebdr att konmunen
har ridighet dver att dessa ytor utformas i enlighet med planforsiaget.

Pa plankartan har det dven tillkommit en bestimmelse i fastighetens véstra del, mot grannfastigheten
Guldet 5, om att mark ska vara tillginglig for dagvattenanléggning.

Dagvattenutredningen har kompletterats med information om dimensioner pa de nidvindiga atgdrderna
samt befintlig hijddata over omridet (se avsnitt Konsekvenser>Miljo>Dagpatten).

Planbeskrivningen har kompletterat med ett tydligare resonemang om hur skyfall ska hanteras.

Givet omridets naturliga lntning och dvriga beskrivna forutsittningar bedimer kommunen ddrmed att det
finns goda mijligheter att hantera kraftiga skyfall samt att omkringliggande fastigheter inte kommer
drabbas negativt.

1.2 Riksintresse for kulturmiljovarden

Kontoret har genomfort en fordjupad analys av samradsforslaget utifran de uttryck for riksintresset som
ldansstyrelsen lyfter i sitt yttrande. Baserat pa denna analys bedimer kommunen att huset mot Stora gatan
samt mot S keppargrind kan vara higst 4 vaningar, varay 1 vaning i souterrang och en indragen
takvaning. Med dessa vaningsantal ryms byggnaderna inom den befintliga liga siluetten som rader i
omridet.

Viidare har taklutningen i planforsiaget studerats ytterligare och justerats for att vara battre anpassade till
taklutningarna i omradet.

1.3 Miljokvalitetsnormer for vatten

Sambdillsbyggnadskontoret bedomer att placering av véxtbdddar och diken for dagvattenhantering
lampligast bestims i projekteringsskedet.

1.4 Fornlamningar

En forundersikning har genomforts och en rapport vintas fran linsstyrelsen. Sambdllsbygenadskontoret
har dnnu inte tagit del av rapporten, men faitt ta del av de dvergripande dragen och slutsatserna. Dessa visar
att de fynd som gjorts inte kommer utgira ett hinder for exploatering. Tillstand av linsstyrelsen kommer
dock vara forknippat med krav pa slutundersokning for del av fastigheten Guldet 17.

1.5 Undersokning om betydande miljipaverkan

Sambdillsbyggnadskontoret noterar yttrandet. Planen bedims inte medfor betydande miljipaverkan, vilket
Sframkommer i linsstyrelsens komplettering av sitt yttrande, och ingen miljikonsekvensbeskrivning kommer

ddrfor tas fram.

2. Lantmaterimyndigheten

Vid genomgang av planforslagets handlingar (daterade 2024-01-23) har f6ljande noterats:

Delar av planen som bor férbittras

2.1. Grundkartans lasbarhet

"GULDET 17”7 och ”L2015:2168” i grundkartan skulle kunna flyttas si de inte stor lisbarheten
av de egenskapsgrinser de korsar. Nuvarande placering skapar viss rorighet.
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2.2. Vilken egenskapsbestammelse galler?

I planomradets norra del finns en yta som saknar egenskapsbestimmelse. Se bla markering.

[/

Begransning av markens utnyttiande

Marken far inte férses med byggnad. Bz

balkongpelare och skamtak over entrés
Marken far endast farses med jordkalial

H6jd pa byggnadsverk
h Hogsta nockhojd ar 22.3 meter Gver ang
h, Hogsta nockhajd ar 17.6 meter ver ang

hy Hogsta nockhdjd ar 14.8 meter dver an;

AT
e1f1 h101 \\n1 for ot

n Parkering far anordnas

vat for

u Markreservat for allmannyttiga underjon

N L201B2168

Takvinkel
o Takvinkel ska vara mellan 10 och 20 gr:

Utformning

2.3. Otydlig redovisning av egenskapsgrans

I planomradets sodra del finns tva egenskapsgrinser som korsar prickmark. Prickmarken finns
pa bada sidor om och mellan linjerna. Lantmaiteriet kan inte utlisa vad dessa egenskapsgrinser
avgrinsar. Se rod markering. Tillh6r de det omradet som avgrinsar bestimmelsen f2? Detta
bor fortydligas genom att linjerna ritas sa att det tydligt framgar om det gor det eller inte.

WKy

Strandskyddet & upphavt inom planomradet.

Utformning

Bos:
vl
bal
s

- Utforande

Hogst 60 % av fastighetsarean inom anvandningsomeidet thr hirdgiras
Villikor for startbesked

Stareskad fir inte ges for bostadsbyggnad forman marklororening d avhjsipt

Andrad lovplikt

Marklow bravs aven for &
ca 1,5 meters hojd, rin

r3d med ett stamomfing som overstiger 30 cm vid
nat

Genomférandetid

Genomaandesen ar 60 manader Over hela planomradet och borar galla I o.m.
Loga Kesft

UPPLYSNING

Pla

2.4. Genomfdérandetid
I planbestimmelserna anges genomférandetiden i antal manader (60).

Nir det giller genomférandetid i detaljplaner sa bor genomférandetiden anges i antal ar 1 stéllet
for i antal manader i planbestimmelsen och planbeskrivningen. Enligt 4 kap. 2 1§ PBL ska
genomforandetiden bestimmas till mellan 5 och 15 dr. Att ange genomférandetiden 1 antal
manader gor detaljplanen mer otydlig svarare att forsta.

I de nationella specifikationerna som giller for digitala detaljplaner vilka ska laddas upp till
Nationella geodataplattformen NGP anges visserligen att genomférandetiden ska anges i antal
manader i NGP. Vid utformningen av specifikationerna var dock avsikten att
genomférandetiden i planbestimmelsen och i planbeskrivningen dven i fortsittningen ska
anges i antal ar och omvandlingen frin antal ar till antal manader ska ske i1 det dataprogram som
kommunen anvinder fér att skapa detaljplanen och ladda upp informationen till NGP.

2.5. Begreppet tomt

I planférslaget har en bestimmelse helt korrekt relaterats till begreppet fastighet (minsta
fastighetsstorlek dr 3300 kvm). Pa flera stillen i planbeskrivningen anvinds dock begreppet
tomt, bade i relation till bestimmelsen om minsta fastighetsstorlek och nigra andra
sammanhang. Begreppet tomt bor bytas ut mot begreppet fastighet.
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Lantmiteriet vill piminna om att begreppet tomt enligt PBL ér ett omrade som inte ir en
allmin plats men som omfattar mark avsedd for en eller flera byggnader och mark som ligger i
direkt anslutning till byggnaderna och behévs for att byggnaderna ska kunna anvindas for
avsett dandamal” (definitionen i 1 kap. 4 § PBL). Begreppet tomt har inte nagon betydelse i
dganderittsligt hinseende, medan diremot fastighet ir ett fastighetsrittsligt begrepp. En
fastighet kan ibland innehalla flera tomter och ibland kan en tomt kan vara uppdelad i flera
fastigheter. Eftersom tomt inte ar ett fastighetsrittsligt begrepp medfor det att det i vissa
situationer kan vara svart att definiera vilken omfattning tomten har och var tomtgrinsen gar.
Begreppet fastighet dr ddrfoér att foredra i de flesta fall.

2.6. Genomfoérandeansvar

Av tabellen om genomférandeansvar pa sidan 13 i planbeskrivningen ser det ut som att
Lantmiteriet ansvarar for och dr drivande i fraga om fastighetsbildning och bildande av
ledningsritter. Det behéver framga tydligt om det dr kommunen eller exploatéren som anséker
om dessa dtgirder, och det kan direfter med férdel framga att det ar till Lantmiteriet sadan
ansOkan gors.

2.7. Exploateringsavtal

I planbeskrivningen anges att ett exploateringsavtal ska tecknas i senare skede. Det anges
overgripande vzssa fragor som avtalen kommer att reglera.

Nir avsikten dr att teckna exploateringsavtal ska kommunen enligt 4 kap. 33 § 3 st. 2 men. PBL.
redovisa avtalens huvudsakliga innehéll liksom konsekvenserna av att planen helt eller delvis
genomférs med stéd av ett eller flera sadana avtal i planbeskrivningen. Detta ska enligt 5 kap.
13 § PBL goras redan i samradsskedet.

Lantmateriet konstaterar att lagstiftaren har avsett att exploatérens samtliga ataganden ska
redovisas pa en 6versiktlig niva, men dir det dnda ska ga att bedéma vad dtagandena innebir.
Lantmateriet bedomer att handlingarna i dess nuvarande skick inte ér tillrackligt tydliga och
behover dirfor kompletteras.

Redovisningen behover enligt Lantmiteriets mening forbittras och vara mer konkret kring:
e vilka fysiska anlidggningar exploatoren ska utfora och vilken standard de ska ha
e vilka olika kostnader som exploatéren étar sig att betala
e itaganden om att betala eller inte kriva ersittningar
e tidplan for utbyggnad av de anliggningar som avtalet omfattar
e om exploatoren ska stilla en sikerhet for ataganden enligt avtalet

e om det finns flera exploatérer och i sa fall ansvarsférdelningen mellan dem

Lantmiteriet konstaterar vidare att det saknas redovisning av konsekvenserna av att kommunen
avser att planen ska genomforas med stod av exploateringsavtal, vilket maste redovisas.
Lantmiteriet har tagit fram ett material med information om regelverket vid ”Redovisning av
genomforandeavtal i planbeskrivning” och tre exempel pa hur redovisning av innehall och
konsekvenser kan se ut i en planbeskrivning. Anvind girna detta material som inspiration.

I detta fall 4r redovisningen inte sa tydlig som krivs for att man ska kunna bedéma
omfattningen av exploatorens samlade dtaganden genom att ldsa planbeskrivningen.
Lantmiteriets lagstadgade uppgift — att i samradsskedet limna rad till kommunen i de fall
avtalsinnehallet forefaller strida mot reglerna i 6 kap. 40-42 § PBL gar darfor inte att
genomfora.
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Kommentar
2.1 Grundkartans lisbarhet

Grundkartan har justerats for att inte stira lisbarbeten.
2.2 Vilken egenskapsgrins galler?

Plankartan har justerats.

2.3 Otydlig redovisning av egenskapsgrins

Plankartan har justerats.

2.4 Genomforandetid

Plankartan har justerats i enlighet med yttrande.
2.5 Begreppet tomt

Planbeskrivningen har justerats. Begreppet tomt anvénds nu endast dir det har relevans, t ex ndr det
harrir ur en annan Rélla.

2.6 Genomfirandeansvar

Tabell har ersatts med beskrivning i avsnitt Genomforandefragor>Organisatoriska fragor. Texten har
fortydligats angaende ansvar for utforande och ansokan av forrittning.

2.7 Exploateringsavtal

Planbeskrivningen har kompletterats i den niva som dr mijlig gallande ataganden, kostnader, tidsplan och
konsekvenser. Se Genomforandefragor>Organisatoriska fragor

3. Bygg- och miljonamnden
Inledning

Avdelningen bedémer att planforslaget inte ar varsamt da det innebar stora férindringar inom
riksintresset for kulturmiljovard - Sigtuna stad. Forslaget foljer inte heller riktlinjerna i
bevarande och fornyelseplanen.

3.1. Ursprunglig byggnation

I detaljplan 4 kan man se att huvudbyggnaden pa Guldet 17 ligger som en relativt ensam
byggnad i utkanten av Sigtuna centrala stad. Omradet omkring fasticheten har sedan fyllts pa
med bebyggelse for att bilda den del av Sigtuna stad vi ser idag. Att ta bort den ursprungliga
byggnaden som vittnar om en tidsepok bedéms inte som limpligt. Det antikvariska yttrandet
g6r bedomningen att det ar tillrickligt om den murade grunden far sta kvar pa platsen.
Stenstolparna som markerar entrén till fastigheten kommer sparas men flyttas till en annan
plats.

Detaljplanen forutsitter att ett rivningslov kan beviljas for befintlig byggnad. Rivningen prévas
1 en ansOkan om rivningslov och dir utreds om det finns forutsittningar att utfora rivningen.
Rivningslov ska ges for en dtgird som avser en byggnad eller byggnadsdel som inte bor bevaras
pa grund av byggnadens eller bebyggelsens historiska, kulturhistoriska, miljomissiga eller
konstnirliga virde (9 kap 34 § PBL). Den ursprungliga huvudbyggnaden uppfyller kraven pa
sarskilt virdefull byggnad enligt 8 kap 13 § PBL, da den dr uppford innan 1920 och belyser
tidigare bostadsforhallanden, sociala och ekonomiska villkor. Enligt utredningen dr den
ursprungliga huvudbyggnaden inte i sa daligt skick att det kan motiveras att den maste rivas.
Den ursprungliga huvudbyggnaden har byggts till i flera omgangar. Dessa tillbyggnader bedéms
inte ha sarskilt kulturhistoriskt virde.
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3.2. Hansynskravet vid planlaggning

Enligt plan och bygglagen ska man vid planlidggning se till att byggnadsverk utformas och
placeras pa den avsedda marken med hinsyn till stads- och landskapsbilden, natur- och
kulturvirdena pa platsen och intresset av en god helhetsverkan. Detta kallas for hinsynskravet.
Hinsynskravets syfte dr att prova en atgirds paverkan pa den omgivande miljén. I en blandad
bebyggelse kan ett nytt tidsenligt tillskott ses som en tillgang. I en mer sammanhingande
kulturmilj6 dir byggnationen karakteriseras av en smaskalig tribebyggelse i en till tva vaningar,
blir ett modernt tilligg likt det forslag som redovisas pa illustrationsritningarna ett tillskott som
inte uppfyller hinsynskravet. Bebyggelsen avviker fran omkringliggande bebyggelsemiljé i
utformning men dven i skala. Man planerar tre stora byggnader pa platsen i upp till 5 vaningar
vilket dr betydligt hogre 4n befintlig byggnation i kvarteret. Detta far en stor inverkan pa
omgivningen och blir snarare en i6gonfallande avvikelse fran kulturmiljon 4n en arsring som

bidrar till helheten.

Man behéver redan i planskedet ta stillning till om ny bebyggelse ska sticka ut och ta plats i
stadsbilden eller underordna sig befintlig bebyggelse. Avdelningen f6r bygg och miljéskydd gor
bedémningen att ny bebyggelse inom riksintresset Sigtuna stad bor férhalla sig i skala och
utformning till kulturmiljon f6r att skapa en god helhetsverkan. Ny bebyggelse ska ta hansyn till
stads- och landskapsbilden och kulturvirdena pa platsen. Att ta hinsyn innebir att medvetet
forhalla sig till en plats och hur den paverkas av en viss atgard. Detta bor ligga som grund till
den arkitektoniska idén fran vilket forslaget pa ny byggnation stammar. Det presenterade
forslaget tycks inte ha en arkitektonisk ide med ursprung i Sigtuna stad utan kdnns snarare
16sryckt 1 detta sammanhang. Specifikt dr det de stora volymerna med indragna vaningar, de
stora fonsterytorna och det flacka taket som bidrar till en helhet som inte bedéms anpassad till
platsen.

3.3. Paverkan pa riksintressets uttryck

Uttryck for riksintresset r enligt riksintressepreciseringen for Sigtuna AB65 bland annat
"Bebyggelsens utformning, karaktir och placering pa tomterna med en stor andel smaskalig
tribebyggelse i en till tvd vaningar" samt "Det brokiga och varierande taklandskapet, med
varierande hojd, form och takfall men enkla och brutna sadeltak och en sammantaget lag siluett
som gemensam nimnare i hela omradet".

Planférslaget medfor en skalférindring inom riksintresset som negativt paverkar riksintressets
uttryck. Att fastigheten dr beligen i utkanten av riksintresset dr inte en férmildrande
omstindighet. Fastigheten dr beligen nira stadskidrnan och i ett synligt lige intill
strandpromenaden och hamnen dir manga minniskor passerar. Platsen har dirmed ett kinsligt
lige i kulturmiljon.

Den bebyggelse som foreslas dr inte anpassat till riksintressets uttryck - den smaskaliga
trihusbebyggelsen i en till tva vaningar och en stadsbild med lag silhuett. Foreslagen
byggnadshéjd innebir att tillkommande bebyggelse avviker fran omgivande bebyggelse och
bryter den laga silhuetten som dr gemensam for omradet och i synnerhet séder om Stora gatan.

3.4. Avvikelser fran bevarande och fornyelseplanen

Avdelningen bedémer att riktlinjerna som satts upp fér kvarteret Guldet i bevarande och
fornyelseplanen ska foljas. Riktlinjerna foljs inte vad giller takvinkel och exploateringsgrad.
Bevarande- och férnyelseplanen syftar till att vara ett stod for fastighetsigare, invanare och
kommunens nimnder och tjanstemin, i fraga om att bevara och utveckla Sigtuna stads
kulturmiljévirden pa bista sitt idag och for framtiden. Planen ska fungera som underlag vid
kommunens myndighetsutévning saisom bygglovhantering, férhandsbesked och upprittande av
detaljplaner.
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3.5. Planbestammelser

Enligt bestimmelsen 1 ska markytan inom egenskapsomradet utformas med avvikande
markbeliggning/vegetation. Syftet ér att markera ursprunglig bebyggelse. Av det antikvariska
utlatandet far man forsta att det dr den befintliga grundmuren som bor ligga kvar i marken och
bevaras. Detta behéver fortydligas i detaljplanen. Prickmarken far inte férses med byggnad.
Detta innebdr att murar och parkeringar fir uppforas pa den prickade marken. Inom n1 anges
att parkering far anordnas. Denna bestimmelse blir 6verflédig da parkeringar inte ir en
byggnad. Anvinder man istillet formuleringen "byggnadsverk far inte uppféras" for
prickmarken kan inte murar och parkeringar anliggas pa prickmarken. Bestimmelsen n1 bor da
anvindas dir man vill tillata parkering.

Kommentar
3.1 Ursprunglig bygenation

Kontoret bedomer att den antikvariska bedomningen av bebyggelseforsiaget (Wenander 2024) ger en
tillréckligt god bild av planforslagets konsekvenser for kulturmiljon. V ad géiller rivning av befintlig
byggnad sa dr kontoret medpetet om att rivningslov provas i en separat ansokan. Kontoret har gjort den
prelimindra bedimningen att rivningslov kan beviljas da anlitad bebyggelseantikvarie gjort bedommningen att
befintlig byggnad inte upppyller krav pa sdrskilt vardefull byggnad enligt 8 kap 13 § PBL..

3.2 Hiinsynskravet vid planldiggning

Kontoret har sedan samradet genomfort fordjupade studier och justeringar av samridsforsiaget avseende hijd
och taklandskap. Atgdrder for att stirka kulturmiljon har dven specificerats. Kontoret bedimer att
forslaget efter bearbetning uppfyller kravet om hansyn till stads- och landskapsbilden, natur- och
kulturvdrdena pa platsen och intresset av en god helbetsverkan.

Forslaget dr utformat utifran en analys av kulturvirdena pa platsen. Placering av huskropparna foljer
strukturen i omradet och gestaltningen med indragen takvdining samt horm dr vald for att ta ner skalan och
ge siktlinjer genom bebyggelsen.

For att sakra att kontorets ambitioner efterlevs har gestaltningsfragor, rorande bland annat,
markbeldggning, tradplantering och fonstersatining inkluderats i exploateringsavtalet. Fragor sasom
[fonstersdttning, material och kulir hanteras vidare i bygglovskedet.

3.3 Paverkan pa riksintressels uttryck.
Se svar 1.2
3.4 Avvikelser fran bevarande- och fornyelseplanen

Forslaget har sedan samradet sinkt en vaning samt justerats avseende takvinklar for att bittre
dverensstiamma med riktlinjerna i BEP. Kontoret dr medyetet om att frslaget avviker fran BEP avseende
takvinklar men bedomer detta som acceptabelt da gestaltningen baseras pd en antikvarisk analys av
kaulturmiljon.

3.5 Planbestimmelser

Bestiammelse F1 har andrats for att béttre uppfylla syftet, vilket dr att formedla bistorien om platsen till
manniskor som 1or sig lings strandpromenaden.

4. Trafikverket

4.1. Riksintresse for kommunikationer

Riksintresset Arlanda beskrivs inte 1 planbeskrivningen under avsnittet om riksintresse.
Planomradet ir beldget inom paverkansomradet for riksintresset — hinderbegrinsande ytor
samt procedurhinderytor, vilket bor tas upp i planbeskrivningen.
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4.2. Luftfart — lokaliseringsbedémning

En lokaliseringsbedomning (aven kallad flyghinderanalys) krivs for alla som avser uppfora en
byggnad, mast, torn eller vindkraftverk hégre dn 20 meter inom 55 km fran en flygplats (s.k.
MSA-ytan). Trafikverket 6nskar informera om att den hoégsta héjden f6r objekt dven omfattar
tillfalliga hinder sdasom byggkranar.

Swedavia kontaktas for bestillning av bedomning av lokalisering (flyghinderanalys).

Kommentar
3.1 Planbeskrivningen kompletteras med information om riksintresset Arlanda.

3.2 Swedavia har kontaktats for bedomning, och meddelat att det inte finns bebov att genomfira en sdidan
om totalhdjden inte riskerar att dverskrida 20 meter.

Eftersom detaljplanen inte tilldter nagra byggnader med totalbijd over 20 meter, och det inte heller bedoms
finnas bebov av tillfalliga bygekranar dver 20 meter, sa gor kontoret bedommningen att flyghinderanalys inte
behover genomforas infor bygglov.

5. Region Stockholm, trafikférvaltningen

Region Stockholm noterar att bade markanviandningen enligt RUFS 2050 samt tillgang till
kollektivtrafiken ar beskriven.

Detaljplanen innefattar inte vigen men regionen vill lyfta frigan om framkomlighet pa vigen
under framtida byggskede.

5.1. Framkomlighet under byggskede

Framkomligheten f6r busstrafik far inte paverkas negativt under byggtid. Eftersom aktuell
fastighet angrinsar till gata med busstrafik kan det komma att paverka den vid byggskedet.

Mer information finns pa regionens hemsida om vad aktorer ska géra under byggskede: Att
arbeta nira kollektivtrafikanliggning - Region Stockholm. Lank:
https://www.regionstockholm.se/bygga/

Kommentar

Sambillsbyggnadskontoret noterar yttrandet.

6. Postnord

PostNord har i uppdrag att tillhandahalla den samhillsomfattande posttjinsten vilket bland
annat innebdr att det 4r Postnord som ska godkinna placeringen och standarden pa
postmottagningsfunktionen. I denna roll representerar Postnord samtliga postoperatérer som
ir verksamma 1 det aktuella omradet.

Post ska kunna delas ut miljévinligt, kostnadseffektivt och med hinsyn till arbetsmiljén for
chaufférer och brevbarare. For att det ska kunna genomforas i praktiken behéver utdelningen
standardiseras.

Vid nybyggnation av villor och radhus placeras postlidan i en ladsamling vid infarten till
omradet. I flerfamiljshus ska man ta emot sin post i en fastighetsbox pa entréplan. Kontakta
PostNord i god tid pd utdelningsforbattringar@postnord.com for dialog gillande godkinnande
av postmottagning i samband med nybyggnation.

En placering som inte dr godkind leder till att posten inte borjar delas ut till adressen.
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Kommentar

Sambdllsbyggnadskontoret noterar yttrandet.

7. Vattenfall Eldistribution AB

Vattenfall Eldistribution AB har inkommit med ett yttrande dir de informerar om att Vattenfall

har elnitanldggningar inom omradet for de planerade bostdderna bestiende av 0,4 kV
markkabel, 11kV markkabel och en 11 kV nitstation.

For att fa exakt placering av kablar sda maste personal ut pa plats som miter in kablar si kallad

ledningsanvisning, vilket bestills via: https://www.ledningskollen.se/

7.1. Ny byggnad invid natstation:

Foljande giller for nyetableringar av fastigheter invid nitstation tillh6rande Vattenfall.

e Minsta avstind till byggnad och brinnbart material ska vara minst 5 meter, detta utifrin
sikerhetsomrade.

e Rabatter, buskar, trad etc. ska planteras pa ett avstand sa att inte Vattenfall
Eldistributions stationsanlidggning riskerar att ta skada eller forsimras ur ett underhalls-
, personsakerhets- eller sikerhetsskyddsperspektiv. Exempelvis ska trid placeras sa att;

o Rotter inte kan tringa in och skada anliggningen;
o Grenverk kan anvindas till att kldttra in pa stationen;
o Sikt och utrymme férvinner fran infartsvigar;

o Trid ej faller 6ver station.

7.2. Ny byggnad invid markkabel:

Foljande giller for nyetableringar av anliggningar invid markkabel tillhérande Vattenfall

e Vid upprittande av ny detaljplan bor avstand till byggritt och nirmaste markkabelns
nirmaste fas vara minst 2 meter (géller mellanspinning). Byggnation invid lagspinning ska
inte forsvara atkomsten ur ett underhallsperspektiv.

e Vixtlighet i form av buskar och prydnadsvixter bor inte planteras inom ett omrade av 2
meter fran ledningens mitt.

e Vattenfall vara tvungen att flytta dessa vid en eventuell atgird pa Vattenfalls markkabel vid
t ex en driftstorning pa markkabeln.

e Aktuella markanliggningar kan dérvid skadas. Vattenfall skall i sadant fall hallas skadeslost.

7.3. Vattenfall Eldistribution AB vill informera om féljande:

e Eventuell flytt/forindringar av befintliga elnitanliggningar utfors av Vattenfall
Eldistribution, men bekostas av exploattren.

e Bestillning/forfragan ledningsflytt gors pd Vattenfall Eldistributions hemsida.

e Inf6r anslutning av ny byggnad till befintligt elnit maste bestillning av offert pa el-servis
bestillas i mycket god tid. Offert pa el-serviser, bade byggkraft och permanent servis,
bestills via Anslutning - Vattenfall Eldistribution eller pa telefon: 020—82 10 00

e Befintliga elndtanliggningar maste hallas tillgingliga under alla skeden av genomférandet.
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e Nagon anliggning, t ex byggnad, far inte uppforas invid elnitanliggning

Kommentar
Sambdllsbyggnadskontoret har tagit emot informationen och delgett exploatiren denna.

Detaljplanen har utformats sa att sikerbetsavstand pa 5 meter mellan byggritt och nitstationen uppnas. For
ledningsanvisning och samordning med 1 attenfall gillande markarbeten, vaxtlighet och eventuel] ledningsflytt
ansvarar exploatiren.

8. Stockholm Exergi

8.1. Fjarrvarme/Fjarrkyla Distribution:

Stockholm Exergi vill informera om att inom detaljplaneomradet finns inga ledningar, nirmsta
ledningen dr ca 120 m ifrdn omradet fagelvigen, och det vore bra om intressenterna i detta
drende kontaktar Stockholm Exergi for att utreda mojligheterna f6r anslutning,.

Kommentar

Sambdillsbyggnadskontoret noterar yttrandet. Informationen har delgetts byggaktiren. Planbeskrivningen
har dven kompletteras, se rubrik Planeringsforutsattningar > T'eknit.

9. Brandkaren Attunda

Yttrandet behandlar hantering av olycksrisker samt méjlighet till riddningsinsatser.
Olycksrisker samt méjlighet till riddningsinsats ska beaktas 1 planprocessen for att tillgodose
krav pa hinsyn till manniskors hilsa och sidkerhet samt risken f6r olyckor, enligt plan- och

bygglagen (SFS 2010:900).

9.1. Nollplan

Nollplan finns inte angivet pa plankartan.

9.2. Oversvamning och skyfall

Atkomligheten fér riddningstjinsten via Stora gatan ir begrinsad vid 100-arsregn. For att
komma fram till planomradet behéver 1 sa fall riddningstjansten na samtliga byggnader via
Skeppargrind, detta bor beaktas i plankartan.

9.3. Markstabilitet

Enligt plan- och bygglagen aligger det kommunen att utreda markens limplighet med hinsyn
till risken for olyckor, sisom ras och skred. I detaljplanen ska det vara klarlagt om
markanvindningen dr limplig utifrin geotekniska aspekter. Brandkaren Attunda ser positivt pa
att markstabiliteten 4r behandlad i planbeskrivningen.

9.4. Raddningstjanstens insats

Yttrande nedan syftar till att sakerstilla mojlighet till riddningsinsatser med tillfredsstillande
sakerhet.
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9.4.1. Utrymning med hjalp av raddningstjansten

For detta planomrade finns det begrinsningar i méjligheterna till att utrymma med hjilp av
riddningstjinstens medverkan. Detta eftersom insatstiden 6verstiger 10 minuter fran den
nirmsta brandstationen med hojdfordon. Insatstiden understiger dock 20 minuter fran den
nirmsta brandstationen med barbar utskjutsstege, vilket enligt Boverkets byggregler kap. 5:323
medger viss méjlighet till utrymning med hjilp av riddningstjinsten.

Brandkadren Attunda vill dock belysa att det genom byggnadstekniska 16sningar dr méjligt att
astadkomma tillfredsstillande mojlighet till utrymning fran bostider utan riddningstjinstens
medverkan, exempelvis genom en sirskild utformning av trapphusen.

9.4.2. Atkomlighet foér raddningstjanstens fordon

Om utrymning ska kunna ske med riddningstjanstens medverkan krivs sirskilt utformade
uppstillningsplatser for riddningstjinstens hojdfordon alternativt birbara stegar. For att klara
atkomligheten kan sirskilda riddningsvigar och uppstillningsplatser behéva anordnas frin

Skeppargrind.
Avstandet mellan uppstillningsplatser och angreppsvigar far inte Overstiga 50 meter.

Mer information finns i Brandkaren Attundas vigledning f6r utrymning med
riddningstjdnstens stegutrustning,.

Kommentar

9.1 Nollplan.
Planbeskrivningen har fortydligats, se motiv till bestammelse h1-h3. Foljande texct har lagts till: "Med
nollplan avses inte marknivan runt byggnaden utan geo-id:en i det hijdsystem som detaljplanen dr

uppriittad enligt, RH 2000. Nollplanet dr med andra ord den referensyta som angivna hijder i
grundfkartan refererar till.”

9.2 Oversvéimning och skyfall

Samtliga byggnaders entréer nas fran Skeppargrand inom 50 meter. Planbeskrivningen kompletteras med
informationen om att Stora gatan och skaftgatan har begrinsad dtkomiighet vid 100-drsregn.

9.4 Raddningstianstens insats
Tack for informationen. Planbeskrivningen fortydligas och kompletteras under aktuellt avsnitt..

10. Hyresgastféreningen Sigtuna

Vi tycker att det dr bra att det byggs fler bostider, da bostadsbristen ér stor. Men vi har flera
invindningar mot detaljplanen gillande utformningen av husen och bostidernas storlek.

10.1. Utformning av och hojd pa byggnader

Vi delar den lokala hyresgistféreningen pa Nunnans uppfattning att husens utformning bryter
mot omkringliggande bebyggelse. De avviker kraftigt i utseende och héjd, nagot som man pa
andra platser i Sigtuna stad varit noga med att inte gora. Vi drar oss ocksa till minnes att det vid
utformningen av omradet Nunnan, var tinkt att husen skulle vara hogre, men da fick man
avslag just pga att det skulle vara ett stilbrott 1 omradet. Vir 6nskan ar att detaljplanen
omarbetas sa att husen utformas pa ett sitt sa de bittre smalter in i omgivningen.

Det dr mot bakgrund av att man tidigare sagt nej till hégre hus dn 2 vaningar forvanande att det
nu kommer en detaljplan som tillater 5 vaningar. Visserligen sa dr det i detta fall en femte
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vaning i suterring, men mot Stora gatan blir det inda hela 4 viningar. Férutom att det ar ett
klart stilbrott sa far det negativ paverkan fér de boende pa Nunnan. Skulle detta bli verklighet
sa forlorar flera boende pa Nunnan utsikten mot Milaren, nagot som de upplever negativt.

10.2. Lagenheterna storlek

Fran Hyresgastforeningen har vi ocksa synpunkter pa ligenheterna storlek, som planeras vara
3-5 rum. Med det kostnadslige vi har idag kommer de storsta ligenheterna troligen bli vildigt
dyra att bo 1. Sd fragan ir vilka som man planerar ska ha riad att bo dir? Var uppfattning ar att
man istillet ska bygga fler mindre ligenheter, dé vi ser ett stort behov av det for bade
ungdomar och ildre som idag bor i Sigtuna stad, och 6nskar kunna bo kvar dir. Dyra
ligenheter har vi redan i Sigtuna stadsingar, och dir dr det problem att fa uthyrt. Slutsatsen ér
att Sigtuna inte behéver fler dyra bostider.

Kommentar
10.1 Se inledande kommentarer pa ofta forekommande synpunkter.

10.2 Detaljplanen styr inte ligenheterna storlek/ antal rum utan mdjliggir dven for mindre ligenbeter att
uppforas. Ldgenhetsstorlear avgirs i ett senare skede av byggaktoren utifran dennes analys av behov och

efterfragan.

11. Sigtuna hembygdsférening

Sigtuna hembygdsférening delar helt synpunkterna i [Sakagare 1]’s skrivelse till Sigtuna
kommun rérande samrad Gver planforslaget.

Kommentar

Se kommentar till Sakdgare 1°s yttrande.

12.Sigtuna museum
Sammantattning

Forslaget forutsitter att befintliga byggnader rivs. Sigtuna museum ser inga skl till rivning.
Byggnaden rymmer en lang och skiftande historia som ocksa speglar Sigtunas historia och
utveckling och dven den allminna samhaillsutvecklingen.

Byggnaden ligger inom riksintresset for kulturmiljovarden, Sigtuna stad (AB 65). Den ir
dessutom beldgen vid stadens vattenfront och allminna strandpromenad. Det innebir att
ingrepp och i synnerhet rivning hir innebér en forlust inte bara av den enskilda byggnaden utan
ocksa en negativ inverkan pa en storre och betydelsefull helhet. Trots att byggnaden pa grund
av dndrade behov vid flera tillfillen har genomgatt ovarsamma fériandringar och tillbyggnader
bir den pa en viktig del av Sigtunas historia. Den har betydelse f6r Sigtunas historiska identitet
och 1 hog grad for upplevelsen av stadsbilden. En illustration i mark kan inte kompensera det
verkliga huset och den historia som det bir pa.

Vi ser inga skil att riva det befintliga huset och att pa sa sitt for all framtid utradera en
karaktiristisk del av Sigtunas historia. Vi motsitter oss darfor forslaget om ny detaljplan som
innebir en rivning av det befintliga huset fran 1870-talet. Vi vilkomnar istillet forslag som
varsamt integrerar det befintliga huset med nya tilligg pa den hir tomten.

Sympunkter

Sigtuna museum ser att det finns goda ambitioner i det forslag som har tagits fram om ny
detaljplan f6r Guldet 17 och bortsett fran att skala och byggnadshéjd inte stimmer in i omradet
1 6vrigt 4r det till stora delar vil utarbetat och gestaltat utifran de forutsittningar som foreslas.
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Men, vi menar att forutsittningarna ar felaktiga da de bygger pa att det befintliga huset fran
1870- talet rivs. Museet ser inga skl till rivning. Dérfér emotsitter sig museet forlaget om ny

detaljplan pa Guldet 17.

Istallet for att gbra en ny detaljplan som syftar till att “anpassa gestaltningen till platsens
kulturvirden och karaktir” (ur planbeskrivningen, kursiv stil av museet) eller férsoka tradera
detta menar vi att det dr langt mer héllbart och uppriktigt att istéillet bevara det som ar just
kulturhistoria. Istillet for att s6ka vaga kopplingar till den historia som huvudbyggnaden fran
1870-talet bir pa och som enligt férslaget alltsa skulle rivas, bor byggnaden fa finnas kvar i sin
egen ratt och pa sa sitt vittna om platsens och Sigtunas historia. En illustration i mark kan inte
kompensera det verkliga huset och den historia som det bir pa.

De forslag till markbeliggningar/vegetation som ska tradera den tidigare sommarvillan
kommer troligtvis bara att upplevas av ett fatal personer, och da frimst de som 4r boende i de
foreslagna husen med utsikt 6ver garden fran de 6vre vaningarna. Eftersom det dr en privat
tomt och traderingen 4r i markniva dr det inte sannolikt att detta dr ndgot som kommer att
kunna uppfattas av allminheten 1 6vrigt. Den historiska berittelsen riskerar ocksa att bli alltfér
urvattnad for att bli begriplig med ett sidant grepp, och det ska ocksé jimféras med att lata det
befintliga huset finnas kvar.

Byggnaden rymmer en ling och skiftande historia som ocksa speglar Sigtunas historia och
utveckling och dven den allminna samhallsutvecklingen. Fran det sena 1800-talets
sommarndjesepok, via uppkomsten av vandrarhem, byggnadens anvindning som elevhem it
Sigtunastiftelsen och sedermera konferensanliggning. Trots att byggnaden pa grund av dndrade
behov vid flera tillfillen har genomgatt ovarsamma férindringar och tillbyggnader bir det pa
en viktig del av Sigtunas historia. Férindringshistoriken i sig kan ocksa beritta ndgot om hur
man har férhallit sig till stadsbyggande under 1900-talet.

Aven en del trid kan omfattas av den kulturhistoriska helhetsmiljén och bor behallas.

Byggnaden har linge anvints for service och som métesplats. Marken 4r idag planlagd for
institutionsiandamal och rymmer en hotell,- konferens- och restauranganliggning. Att indra
detaljplanen till att istillet ersitta detta med enbart bostidder innebir ocksa en forlust av en
motesplats som funnits dir sedan foérsta halvan av 1900-talet.

Byggnaden ligger inom riksintresset Sigtuna stad. Den ar dessutom beldgen vid stadens
vattenfront och allminna strandpromenad som i sig ocksa ar viktiga for Sigtunas historiska
identitet och i hég grad f6r upplevelsen av stadsbilden. Dirfor skulle ett ingrepp hir inte bara
innebira en forlust av den enskilda byggnaden utan ocksa inverka negativt pa en storre och
betydelsefull helhet.

Vi ser inga skil att riva det befintliga huset och att pa sa sitt for all framtid utradera en
karaktiristisk del av Sigtunas historia. Vi motsitter oss dirfor férslaget om ny detaljplan som
innebir en rivning av det befintliga huset fran 1870-talet. Vi vilkomnar istillet forslag som
varsamt integrerar det befintliga huset med nya tilligg pa den hir tomten.

Kommentar

Tack for era synpunkter. Samhillsbyggnadskontorets delar synpunkten att planomradet dr beliget i ett
kdnsligt omride dér forandringar mdste utforas varsamt. Kontorets bedomning dr dock att konsekvenserna
av rivning av det befintliga huset har utretts i tillrdckligt hig grad genom den antikvariska bedimningen av
planforslaget. Se vidare svar 3.1 (BMN)
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13.Sakagare 1

13.1. Ny detaljplan eller andringsplan

Kommunen har utlyst ett samrdd f6r vad som beskrivs som en ny detaljplan f6r Guldet 17 och
en del av en intilliggande fastighet, Sigtuna 2:152. Under ett samtal med planarkitekt intygade
hon att det inte handlar om en férindring av en detaljplan, utan framtagande av en ny.

Enligt boverket riktlinjer, b6r man hantera en dndring av en detaljplan som att man skriver om
den gamla och ger den ett nytt nummer. Man avslutar dirmed den gamla. Det dr dock inte en
praxis som kommunen verkar ha foljt, och arbetet med att lista ut vilka regler som giller pa en
fastighet idag dr inte enkelt. Men om kommunen féljer sin praxis, sa verkar det ovanligt att man
upphiver detaljplaner. PBL ir inte heller litt f6r en lekman att tolka i alla olika situationer, men
det innebdr att det dr dn viktigare att vad man egentligen ska gora blir tydligt, och varfér man
viljer en viss vig. Samridsdokumentet hdnvisar till Boverkets sidor om denna process, men
verkar inte folja den.

13.2. Detaljplanens omfattning

De detaljplaner som giller f6r Guldet 17 dr C49, C88 och C110A. Jag forstir att det méste
omklassas som B for bostad, men innan C88 si var det ett BII, och blev ett C i och med C88
1986. P4 ett liknande sitt C108A 6kade takhdjden pa Guldet 6, skulle man kunna indra Guldet
17. Detta kunde da goras utan att bryta loss fastigheten, sa varfér man gor det nu ar oklart for
mig i skrivande stund.

Att man ska gora en detaljplan for en fastighet som tidigare varit en del av ett kvarters fastighet
ar markligt. Vid samtal med Boverket och Linsstyrelsen tyckte de ocksa att det later markligt.
En detaljplanprocess ska dels sitta ramarna for att fa en sammanhallande bebyggelse, och ta
hinsyn till gemensamma behov som vatten och avlopp, energi, trafik, gaingvigar och liknande.
Att skapa en detaljplan for en fastighet dr enligt min 4sikt att skapa ett exempel som manga kan
komma att vilja folja.

Att man dessutom ska inkludera en del av en annan fastighet, som har tva detaljplaner (C30
och C49) som visar att det dr ett gronomrade. Det anvinds ocksa for ledningar idag, som kan
komma att behéva grivas om det nu blir annat syfte. Hur affiren av den delen av kommunens
mark gir till limnar jag dock utanfor, men det betyder dven att en del av C30 och C49 maste
tas bort. Allt detta borde framga tydligt i det vi anses tycka till om. Delar av detta finns i
dokumenten, men inte helt korrekt vad jag kan se.

13.3. Ansokan om Planbesked och val av forfarande

Processen startade med att fastighetsigaren och exploatéren 2021-09-02 inkom med en
“Begiran om Planbesked”. Dir var dock begiran ”indring av befintlig detaljplan”, som skulle
beréra 30 ligenheter i flerbostadshus. Motiveringen 16d:

Beskrivning och motivering av projektet*

Fastigheten Guldet 17 inrymmer idag hotell-, konferens- och restaurangbyggnader. D& befintlig verksamhet inte l&ngre &r ekonomiskt hallbar lamnas
hérmed ansdkan in om planéndring for att mdjliggéra bostadsbebyggelse.

Utbudet av moderna lagenheter i centrala Sigtuna stad &r lagt, genom att tillskapa nya ldgenheter skapas flyttkedjor fér invanarma och en mer dynamisk
zlhdumrknld.thuw:wmmmmmwmwlbﬁmvlkdbhndammmhmvﬂmmmnmmdbwm

Med anledning av omradets kulturvérden utreds Iamplig exploatering tillsammans med byggnadsantikvarie och i néra dialog med kommunen for att hitta
volymer som relaterar till platsen, vattensidans siluett och omkringliggande byggnader. Vi har darfér valt att inte bifoga skisser till planansdkan.

Att det saknas moderna ligenheter i Sigtuna Stad (Riksintresse AB 65) ir inte konstigt. An mer
anmirkningsvart ar att kommunen tar detta vidare med tanke pa att lagen som reglerar dessa
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processer PBL (som dr med nagra paragrafer inkluderad i ansékningsblanketten) stiller ett krav
att dtminstone en overgripande beskrivning av karaktir och omfattning ska finnas med. (§3)

Information
PBL 5 kap. Att ta fram detaljplaner och omradesbestimmelser
1§  Detta kapitel innehaller bestammelser om hur en detaljplan och omradesbestdmmelser uppréttas, antas, &ndras
och upphévs samt om besked fran kommunen om att inleda en sadan planl&ggning.

Planbesked

2§ Pabegaran av ndgon som avser att vidta en atgérd som kan forutsatta att en detaljplan antas, &ndras eller
upphévs eller att omradesbestdmmelser &ndras eller upphévs, ska kommunen i ett planbesked redovisa sin avsikt
i fragan om att inleda en sadan planl&ggning.

3§ Enbegéran om planbesked ska vara skriftlig och innehalla en beskrivning av det huvudsakliga &ndamalet med
den avsedda atgarden och en karta som visar det omrade som berérs.

Om atgarden avser ett byggnadsverk, ska begéran ocksa innehélla en beskrivning av byggnadsverkets karaktar
och ungeférliga omfattning

Under hosten 2021 tar, i ans6kan nimnda byggnadsantikvarie, fram ett dokument som kallas
Kulturmilj6analys i Samradsdokumentationen (den heter Kulturmiljéanalys infor planbesked I
dokumentet), men jag vet inte om kommunen fick tillgang till den inf6r det positiva besked de
gav 2022-03-08. Enligt PBL ska detta ske inom 4 manader, vilket inte verkar ha hallits.
Kulturmiljéanalysen fran 2021 dr ett gediget och omfattande arbete, men det verkar som att det
forslag som nu ligger till bygegnader inte fanns tillgingligt for forfattaren. Pa nist sista sidan ar
sammanfattande riktlinjer, dir bland annat punkten:

o Aterskapa bebyggelsens visuella méte mot Stora gatan, dir sommarnéiets
huvudbyggnad, med sin framférvarande odlingstradgard, tidigare utgjorde ett for
stadsbilden tydligt motiv

Analysen belyste ocksa det dokument Sigtuna Kommun tog fram 2019, “Bevarande och
modernisering av Sigtuna Stad” [sic! ”Bevarande- och fornyelseplan for Sigtuna stad”] (som
iven refereras till i nuvarande Oversiktsplan 2022), specifikt tar upp Guldet 17 och dess
kulturvirde. Samhillsbyggnadskontoret gor en forstudie som jag ocksa fatt mig tillsind efter
forfragan, som trots att man papekar att det finns en kulturmiljé att beakta, inda gor
bedémningen att ansékan ryms inom 6versiktsplanen. Man anser ocksa att projektet inte dr av
allminnyttigt intresse, snarare tvirtom, varfor alla kostnader som for planframtagning ska ske
pa exploatérens bekostnad. Det stir ocksa att man slipper igenom detta med villkoret att en
servicefunktion goérs mojlig (jag tror de tinker café/restaurant).

Jag har dock inte sett det sedan det skrevs i forstudien. Huruvida planen kan rymmas inom
Oversiktsplanen har en viktig betydelse i vilken typ av process man ska anvinda. I och med att
Sambhillsbyggnadskontoret anser att den ryms inom Oversiktsplanen, sa har det ocks beslutats
att ”Standardforfarande” kan anvindas. Pa flertalet stillen tas det upp att man ska ta hinsyn,
men ingenstans hittar man motiveringar till hur det fortfarande anses rymmas inom
Oversiktsplanen. Enligt samtal med Linsstyrelse s4 it de girna behjilpliga med en bedémning i
tidigt skede, huruvida det ryms inom Oversiktsplanen, och kanske framfor allt att det inte har
hinder p.g.a. att det dr ett Riksintresse (AB 65). Formellt har Linsstyrelsen bara ritt att besluta i
irendet efter att kommunen beslutat om planen. Linsstyrelsen dr nu med i Samradsférfarandet,
men det dr 2 ar senare, efter mycket arbete redan har lagts ner.

13.4. Ansvar for och finansiering av planarbete

Nista beslut som tas av kommunen 2023-03-08, ir att man beslutar ge
Sambhillsbyggnadskontoret i uppgift att starta planarbetet:

* Positivt planbesked gavs for bostider pa fastigheten Guldet 17 i Sigtuna stad (2022-03-
08 § 14). I planbeskedet angavs att en plan tidigast kan antas 2024, dirfor behover ett
planarbete inledas nu.
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Jag kan inte se i protokollet dir planbeskedet gavs att 2024 nimns, och om det dessutom ér
tidigast 2024, sa dr det inte ett “darfér”. Varfor man vintade i ett ar, och varfor just da kan jag
inte finna i den dokumentation som jag har fatt tillgang till.

Arbetet inleds och exakt hur det har bedrivits har jag inte forskat om, eftersom det ska ligga pa
exploatéren. Jag har uttryckt via epost en asikt till Kommunstyrelsens ordférande att det r
synd att kommunen ldgger resurser pa detta, eftersom jag anser att det inte dr férenligt med den
plan kommunen sjilva tagit fram (2019) och dirmed inte heller Oversiktsplanen 2022. Som
svar fick jag att inga av kommunens resurser liggs pa detta. Men att reda ut detta hinner jag
inte med nu. Det innebir alltsa att alla uppdrag om att ta fram de utredningar som tas fram av
exploatéren dr pa dennes uppdrag. Det ir tydligast i den bedémning som heter Antikvarisk
bedémning som togs fram under planarbetet. Om man har list Kulturmiljéanalysen (2021)
som ocksa dr med bland samradsdokumenten mirker man snabbt att Antikvarisk bedomning
ar mer en fortsittning eller snarare en revidering av Kulturmiljéanalysen.

e Den norra byggnaden ligger sa pass nira Stora gatan att den bidrar till att sluta
gaturummet och fullfélja principen fér hur 6vrig bostadsbebyggelse ligger placerad
s6éder om gatan, i dess vistra del.

Jamfor detta med det jag tog med fran Kulturmiljoanalysen. Hon har dven svingt vad galler
virdet av att bevara huvudbyggnaden, och man har anlitat en timmerkunnig person, vilket kan
misstinkas vara ”’i hopp om” argument for att den kanske inte dr sa virdefull. Hon forklarar
skillnaderna mellan dokumenten:

”Undertecknad ér anlitad av initiativtagaren, som radgivare for hantering av kulturmiljén under
planarbetet. Uppdraget inleddes med att undertecknad hésten 2021 upprittade en
kulturmiljanalys for platsen och dess nirmaste omgivning. Direfter har undertecknad, genom
kontinuerlig avstimning med arkitekt och initiativtagare, foljt och bistatt utvecklingen av
gestaltningsforslaget.”

Det dr naturligtvis bra att inte kommunen star for kostnaderna for dessa utredningar, men det
ir olyckligt att kommunen inte har en oberoende “Antikvarisk bedémning”. Aven i samtal med
Gerd Holgersson hinvisade hon diskussionen till héjderna pa husen som att det behandlats i
Antikvarisk Bedomning, men vad som sags ar att det ar ett av de omraden som férmodligen
kommer att ”dryftas” i Samradsprocessen.

13.5. Medverkande instanser i planarbetet

Kommunstyrelsen fattar beslut 2024-01-22 att starta samradsprocessen. Information har gatt ut
till vissa kommuninnevanare och ska dven ga ut till Linsstyrelsen (som verkar ha fatt den) och
andra berérda organisationer. Jag har inte sett en sindlista pa vilka som har fatt materialet, men
vid samtal med Gerd Holgersson framkom det att man inte har haft kontakt med Sigtuna
Museum, vilket jag ansdg var markligt. Enligt Gerd har det inte funnits nagon som arbetar med
dessa fragor just nu. Sigtuna Museum en av de instanser som ska ha fétt inbjudan till samrad.
Jag tycker det dr olyckligt att inte kommunen utnyttjar den organisation inom kommunen som
har kulturmiljé som sin uppgift, forst nu.

13.6. Tidigare detaljplaner och lovplikt

Det forsta man slas utav dr att forslaget till detaljplan 4r vildigt detaljerat, och det ser mer ut
som en bygglovshandling dn en detaljplan. Jag har redan ber6rt det miérkliga med att bryta ut en
fastighet till en egen detaljplan, men det ar ocksa markligt att den minsta férandring, forutom t
ex en minskning av byggnadernas storlek kommer att kriva en detaljplaneférandring. Det
kompletterande dokumentet Planbeskrivning ér enligt Boverket ett forklarande dokument till
Plankartan, men det dr bara Plankartan som ér det juridiskt bindande dokumentet. Det innebir
1 och for sig att Planbeskrivningen inte ska tas som en bindande text, men for att forklara
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intentionen innebdr det att den 4r korrekt och ger en sann bild, och dven férklarar
resonemanget bakom Plankartan.

I Planbeskrivningen sid 25 kommer den redogorelse om gillande detaljplaner som man kan
forvinta sig i bérjan av dokumentet, sa att man forstar vad det dr som dndrar sig. Tyvirr dr det
inte helt korrekt. Sigtuna 2:152 har dven C30, och Guldet 17 ber6rs av C49, dir fastigheten ar
detaljplanerat som Bostad (B II). Om nu férindringen som inférdes i C88, att det skulle vara
en kursgird, kan man se det som giller i C49 som en édtergang till vad som dndrades i C88.

I avsnittet Detaljplaner nimns det ocksa att Plankartan C88 har ett q pd Guldet 17, vilket dr det
dokument som dr juridiskt bindande. Si férindringen som foreslas innebdr att man tar bort q
fran fastigheten. Denna typ av forindring bor framga av dokumentet. Att en fastighet ar g-
markerad dr det starkaste skyddet en fastighet kan fa vad giller dess bevarande. Det star i
Plankartan att det ir en Andrad Lovplikt, men det kan ju inte vara en dndring eftersom det ir
en ny detaljplan. Hur ir det tinkt att C110A ska hanteras. Den har enligt sin plankarta denna
lovplikt. Forfaller den pa grund av att Guldet 17 inte lingre dr en del av C88? C88 i sig dr
marklig 1 att Plankartan som finns pa kommunens sidor ir “Forslag till indring av detaljplan”.
Andring av vad? Och férslag?

I och med just denna lovplikt kan man stilla sig frigan om denna detaljplan automatiskt ger
tillstand att bygga byggnaderna enligt dessa ritningar, eller om det ocksa kommer att finnas en
bygglovsprocess for att bygga husen. Jag hoppas att svaret ir ja pa den fragan, men innebar
detaljplanen att de tre storsta (och kanske enda triden pa fastigheten) som kommer att beh6va
fallas for att kunna bygga huset vid Skeppargrand? Det finns en bild pa dessa trad i Antikvarisk
bedémning, men jag vet inte vad syftet med den bilden ir i det dokumentet. De finns idag i
anslutning till Skeppargrind, ett av dem vid jordkillaren. Det kinns som att det ar dags att folja
Boverkets riktlinje och géra en ny férindring av detaljplan f6r Guldet som blir en ny detaljplan
och de gamla annulleras. Jag har hittat fler fel 1 kommunens dokumentation, och har bara
skrapat pa ytan.

13.7. Forvirrande bildmaterial

I framfor allt Planbeskrivningen finns det bilder som inte stimmer med verkligheten eller ar
skapade pa sitt som gor att man inte far ritt uppfattning. Jag tog mig ut med kamera for att ta
samma bilder, utan de inlagda datorgenererade bilderna. Jag insag da att min systemkamera inte
kan ta dessa bilder, for den har “bara” minsta brinnvidd pa 18mm. Jag aterkommer till dem,
och bérjar med bilden som ska ge en bild av kanske det viktigaste, nimligen en homogen
smastadsbild fran vattnet. Den bild som finns med i planbeskrivningen har bade “siktlinjer”
och héjdhantering som gor att man maste befinna sig oandligt langt bort pa fjarden, for att
bilden ska stimma.

Sigtunastiftelsen St. Pers kyrkoruin

Brf Halleberget Kv. Nunnan 1

|

{
=
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Kv. Guidet 17 ‘
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Forutom liten skala, tveksam kvalitet, mérklig fargskala sa 4r den markligaste effekten att ingen
ser Sigtuna pa detta sitt. Om man ritar ut siktlinjerna till Stiftelsen, S:t Pers ruin och
forlingningen av gangvigen sa dr det tre parallella linjer som aldrig mots I ett 6ga eller en
kamera. Naturligtvis blir felet mindre ju ndrmare odndligheten man kommer.

5 gp Runsteny391
- x
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2
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tiet T E grénd
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= "Vafi an Hamnkrog L
och'Bar

Om man stiller sig pa bryggan/kajen som ar lingst ut i hamnen, fir man denna bild. Tyvirr
finns det redan en “skamflick” pa denna bild med den “senaste” flygeln pd 32 men i Ovrigt ser
man att det finns tvd rader med byggnader mellan stora gatan och strandpromenaden, och att

1800-talsbyggnaden pd 32 passar vil in.

Om man nu liagger pa bilderna pa de tre nya husen fran bilden I dokumentet sa blir det denna
effekt:

Detta dr mest for att visa vilken effekt det far av att ha byggnader séder om Stora gatan som ar
mer dn 20 m Over vattenytan. Sigtunastiftelsens hogsta markniva dr 24 m 6ver vattenytan. Om
man forflyttar sig till Bathuset vid Angbatsbryggan forsvinner stiftelsen helt bakom hogsta
huset. Det innebir ocksa att utsikten frin Sigtunastiftelsens rikskdnda forfattarrum tappar
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utsikten till stor del av hamnen. Effekten fas utav att Stiftelsen ar nistan dubbelt sa lingt bort
fran hamnen, sa en byggnad pa 20 m skymmer 40 m bakom, pa dubbelt avstind. Effekten blir
innu storre om personerna gar pa strandpromenaden eller ang6r en batplats lingre in i
hamnen, och tittar indt staden.

Det finns ocksa exempel pa bilder som ir svira att ta sjilv, for att det kriver vidvinkel objektiv
av ovanliga “matt”. Den bilden som var mest férvanande dr den som ar fran
strandpromenaden:

it

IS )
For att se huset till vinster och samtidigt se strandpromenaden behéver man fa kameran att se
90 grader. Ett objektiv med 18 mm brinnvidd dr ca 67 grader. ( nedre bilden)
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Man kan dven undra 6ver tridet bakom hogsta huset. Det trid som star mellan Guldet 17 och
Stora Gatan dr ungefir lika hdgt som huset i sig, och kommer inte att synas ovanfor huset. Man
kan dven undra var nuvarande hus pa Guldet 5 tagit vigen.

13.8. Kulturmiljé och férenlighet med dversiktsplanen

Trots alla brister i process och dokument, sd dr det dnda resultatet som goér bade mig och andra
upprorda. Egentligen behéver man inte ta upp alla argument for varfor, for de finns redan
behandlade i analyserna. Det markliga dr att trots att manga saker inte f6ljer de riktlinjer som
finns i Oversiktsplanen 2022, bevarandeplanen kommunen tagit fram 2019 och det material
Linsstyrelsen har om Riksintresse AB 65, sa anser Samhillsbyggnadskontoret att det ryms
inom Oversiktsplanen.

Det mest tydliga 4r byggnadens héjd som ir drygt en férdubbling av tidigare normer. Det édr
naturligtvis valdigt olyckligt f6r kulturmiljon pa denna fastighet och f6r hela kvarteret, men det
har en farlig effekt i att det blir svart att forstd vad som giller framéver. Det kommer dven bli
svart att inte lata andra fastigheter inom omradet att bygga héga hus, eller begira att fa sin
fastighet i en egen detaljplan. Men aven detta har man i dokumentationen tagit upp som en
risk, men gjort bedomningen att det inte 4r sa stor risk att det sprider sig, for det dr en fastighet
i omridets utkant. Aterigen ar det ett argument som gor mig dn mer orolig, for det visar att
man inte ser pa gransdragning for en detaljplan med stort allvar. Det finns fastigheter som ar
annu mer pa kanten, och det finns fastigheter i kvarteret bredvid som har i stort sett samma
ramar att halla sig inom. Varfor skulle inte fastigheterna 6ster om Guldet 17 tycka att de nu ér
utkanten av omradet?

Rivning av en byggnad som tills nu har ett q i nuvarande detaljplan, och att det skulle kunna
kompenseras med ett “fotavtryck” av byggnaden, kinns inte som en fullvirdig kompensation.
Ska det anses vara en ny praxis vi kommer att anvinda i kommunen? I olika dokument beskrivs
det lite annorlunda, huruvida befintlig grund ska vara kvar eller bara en plattsittning i dess
form. Det verkar dven som om huset med 4 vaningar kommer att byggas sa att balkonger
ticker ena hornet av “fotavtrycket”. Smaskalighet 4r en annan term som ir lite luddigare, men
jag tror inte nagon med rent samvete kan kalla detta smaskaligt. Férutom att byggnadsytan
upptar 825 kvm pa en tomt var nedre halva inte anvinds, gor att den 6vre halvan tas upp till
hilften av huskroppar, och dessutom 16 parkeringsplatser och en RHP. Dessutom ér det totalt
12 vaningar, dvs bostadsyta motsvarande 3 500 kvm. Om man jimfér med Guldet i 6vrigt sa r
det en vildig stor andel av boytan och antalet ménniskor som bor i omradet. Det ér naturligtvis
vildigt olyckligt for kulturmiljén pa denna fastighet, men det har en farlig effekt i att det blir
svart att forsta vad som giller framdver vad som menas med smaskalighet och en till tva
vaningshus. Det kommer dven bli svart att inte lita andra fastigheter inom Sigtuna Stad att inte
fa folja den nya tolkningen som Samhillsbyggnadskontoret sitter.

13.9. Raddningstjanst, bilparkering och snordjning

Utmaningar belyses med hus som dr hégre dn 3 vaningar, men jag ser inte hur man tinkt l6sa
det. Skeppargrind nimns som en vig for riddningsarbete, men det innebir ocksa att det édr
viktigt att ingen parkering sker pa Skeppargrind. Det 1 sin tur belyser en annan utmaning med
tanke pa att det bara finns en parkeringsplats per ligenhet. Den extra parkering som finns
vister om Skeppargrind édr en 24 timmars parkering som idag har 6verflédesparkering fran
Nunnan. Man kommer inte kunna parkera pa anslutningsgatan eller Stora Gatan heller. Jag
antar att detta dr inom nagon norm, men det innebir inte att det inte kommer att bli ett
problem. Snéréjning far stérre utmaningar, da bland annat den del av Sigtuna 2:152 som nu
avyttras anvands som snéupplag under vintern.
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13.10. Avfallshantering

Jag ser ingen kommentar gillande hur sophantering kommer att fungera, vad giller placering av
sophanteringskirl, och méjlighet f6r upphidmtning av kirl. Detta har ju blivit en utmaning
under sommarhalvaret vad giller lukt och ohyra.

13.11. Prickad Mark

En f6rindring som det inte uttryckligen berdrs dr prickad mark i plankartan. I nuvarande
detaljplan sa dr en stor del av den norra delen av fastigheten pa prickad mark. Pa den nya
tilliter man byggnation pa den delen. Det hade varit virdefullt med information om varfor en
sa stor del dr prickad, och hur beslutet har fattats att det inte lingre behévs. Det nimns pa vissa
stillen att det finns ledningar som kan beh6vas dras om, och det dr férmodligen sa att
transformatorstationen pa Guldet 18 har en viktig funktion for elf6rsérjningen i omradet, med
tillh6rande kablar. Prickad mark handlar ju inte bara om vad den har anvints for hittills men
ocksa vad kan behovas for 1 framtiden. P4 den nya kartan verkar all obebyggd mark vara
prickad, men det 4r oklart vilket syftet dr. C88 till vinster, nytt forslag till hoger.

\\

e1f1 h101 \\ n1

-\
A

13.12. Sammanfattning

Min unders6kning visar att det finns en hel del fragetecken kring processen och framférallt
bedémningen som ir gjord att detta skulle inrymmas inom Oversiktsplanen. Det ir svart att tro
att om det material som nu gatt till samrad hade funnits till, framfor allt om den bild som jag
tror stimmer bittre med verkligheten vad giller vyn fran hamnen hade visats, att bedémningen
kanske hade varit annorlunda.

Processen har redan enligt min uppfattning gatt for langt och det ir hog tid att ompréva
bedémningen enligt min uppfattning. Kvaliteten pa information som ligger till grund f6r
samrad dr bade undermailig, inkonsekvent och missvisande. Vi behéver fa en férklaring till
varfér man helt plotsligt” ska godkinna flerfamiljshus med dessa hojder, och hur man kan
anse att det ryms inom Oversiktsplanen. Det har tagit oss mer 4n 1000 ar att komma dir vi 4r i
denna unika stad, och vi har kommit hit tack vare respekt for regler. Ett brott mot denna
princip kan fa oaterkalleliga konsekvenser.
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Kommentar

Ny detaljplan eller andringsplan

Det stammer att detaljplanen som tas fram dr en ny detaljplan, inte en dndringsplan. Detta foljer Boverkets
rekommendationer. 1 planbeskrivningen, avsnitt Planeringsunderlag > Kommunala > Detaljplan finns
information om vilka dldre detaljplaner som berirs (dys slicks ut) av aktuell plantiggning och vilka
bestammelser som dvertas i den nya detaljplanen.

Detaljplanens omfattning

Storlek pa planomriden kan variera frin hela stadsdelar till mindre omraden. En detaljplan far inte omfatta
ett stirre omrade dan vad som bebivs med hansyn till planens syfte och genomforandetid. Planomridets storlefe
har utformats utifran syftet att prova forntsittningar for bostider inom Guldet 17.

Ansikan om planbesked och val av forfarande

Fir val av forfarande, se Ofta forekommande synpunkter — Farenlighet med dversiktsplan och andra
kommmunala dokument. Fragor som ror ansokan om planbesked hanteras inte inom detaljplanen.

Ansvar for och finansiering av planarbete

Fortydligande kring ansvar av och finansiering av planarbete: Samhbdllsbyggnadskontoret ansvarar for
handliggning av detaljplanearbetet och for framtagande av de ntredningar och andra planhandlingar som tas
Sfram under processen. 1 regel tar sambdillsbygenadskontoret fram utredningar, men i forekommande fall, dir
sambdllsbygenadskontoret bedomer det limpligt kan exploatiren data sig detta. 1 dessa fall ska de ha godkdnts
av sambdillsbygenadskontoret for att utgira underlag for det fortsatta planarbetet. Detaljplanearbetet, fran beslut
om planuppdrag, bekostas av exploatiren genom tecknande ay plankostnadsavtal, vilket innebar att
exploatiren star for all sambéllsbyggnadskontorets nedlagda tid for att ta fram detaljplanen.

I Gvrigt bedoms punkten for ospecifik for att kunna besvaras.

Medperkande instanser i planarbetet

Synpunkter fran Sigtuna museum bar inhdmtats under samradet.

Lidjgare detaljplaner och lovplikt

Planbeskrivningens avsnitt om gillande planer har fortydligats. I avsnittet beskrivs hur géllande detaljplaner
avses hanteras i den foreslagna detaljplanen. Hayr framgar att bestammelserna i DPL CS88, inkl "q”, utgar.
Kulturvérdena hos de befintliga byggnaderna finns beskrivna i planbeskrivningen. Samhdllsbyggnadskontoret
har under planprocessen tagit fram fornyade utredningar av kulturvardena pa fastigheten och gor bedimningen

att skyddsbestammelser inte ar motiverade.

V'id laga kraft kommer den foreslagna detaljplanen att slkicka ut och ersitta de gallande planerna inom den nya
planens planomride. Den nya detaljplanen dvertar foljande bestammelser: Utokad lovplikt for fillning av trid
meed stamomfang >30 cm vid ca 1,5 meters hijd.

Vid upprattande av en ny detaljplan slkicks tidigare detaljplaner ut for det aktuella omradet. Ddrfor galler idag
inte DPL. C30 for den del av Sigtuna 2:152 som ligger inom planomradet, och DPL. C49 giller inte for
Guldet 17.

Pa Sigtunakartan (karta.sigtuna.se) visas vilka planer som idag giller for olika omriden i kommunen.
Bygalov kommer att krévas for samtliga bygglovspliktiga atgdrder inom detaljplaneomridet.

Forvirrande bildmaterial

Sambdllsbyggnadskontorets avsikt med att inkludera illustrationer i planbeskrivningen dr att for allmdnbeten
tydligare visa bur planforsiaget skulle kunna se ut. I anvandningen av bildmaterial ar det viktigt att inte
vilseleda och dérfor gora tydligt att bilderna dr visioner dver hur nybyggnationen skulle kunna bli, och inte nagot
som till fullo styrs av detaljplanen. Sambéllsbyggnadskontoret bedomer att bildmaterialet inte dr vilseledande
utan bidrar till forstdelsen av planforslaget.

Kulturmiljo och forenlighet med dversiktsplanen
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Se Ofta forekommande sympunkter.

Réiddningsyianst, bilparkering och snoupplag

Atkomst for riddningstiinst, se svar pa yttrande frin Brandkdren Attunda.
Parkering: Se Ofia forekommande synpunkter.

Snoupplag: Det stimmer att marken norr om planomrddet mot Stora gatan anvinds idag som snoupplag men
denna funktion kan vid behov tillses pa annan plats.

Avfallshantering
Miljorum avses placeras i byggnad mot Skeppargrand. Se planbeskrivningen, Konsekvenser>Annat>Avfall

Prickad mark

Detaljplanen har utformats sa att sakerbetsavstand till V attenfalls natstation uppnas och si att angdring til]
ndtstationen fortsatt dr majlig. Detaljplanen bedoms inte paverka elforsirjningen i omrddet. Se dven yttrande
Sran V attenfall.

14.Sakagare 2

Med bestortning har jag tagit del av forslaget som jag anser i sin helhet dr anstétligt och
okinsligt 1 den kulturmiljé som finns vilbevarad kring hamnomradet 1 Sigtuna, dit
Skeppargrind hor. Otinkbart med bebyggelse hogre én tre vaningsplan.

Utformningen och firgsittning boér harmoniseras till befintlig villabebyggelse.

Hitintills har allt som gjorts i omradet varit stringt reglerat for att fa tillstand till f6rindring.
Obegripligt hur man nu tinker forstéra med dessa klossar i jatteformat och firgsittning som ir
rent tragisk.

Har dven tagit del av den granskning [Sakigare 1] gjort av projektet.
Delar hans bedomning och stéder i allt hans argument for att underkidnna denna irreparabla
hantering av historisk mark och kulturantikvariska varden.

Inkonsekvens, slarv och dndrade virdegrunder fran tidigare ar till senare uttalanden ar
hipnadsvickande. Utgir ifran att Lansstyrelsen sitter sig emot detta.

Kommentar
Se Ofta forekommande synpunkter.

15.Sakagare 3

Undertecknad bor pa Stora gatan 82, granne med Guldet 17. Har ligenheten med inglasad
balkong till vinster i figur 1. Har bott i ligenheten sedan 1997.
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Figur 1 Stora gatan 82 Inglasad balkong till vinster

De forindringar som de planerade nya byggnaderna innebir édr betydande. Detta speciellt vad
giller byggnadernas hojd, fri sikt och troligen ocksa ljusférhéllanden Gver dret.

15.1. Hojd pa byggnader (hus mot Stora gatan)

Om férslaget genomférs kommer det att ge foljande:
- Avstand frin Inglasad balkong till hus 3:s nirmaste punkt: 37 meter.
- Husets hojd 6ver markplan: 15 meter

- Jag kommer fran min ligenhet att ha direkt insyn i vaning 1 och vining 2 med vaning 3
och 4 ovanfor.

Ljusférhallanden har analyserats som mittliga i den avslutande delen av planbeskrivningen.
Efter att ha bott 1 ligenheten 1 ndstan 30 ar bedémer jag att dndringarna av ljusférhallandena
kommer att vara betydande.

Ska forslaget genomforas bor minst en av de fem vaningarna tas bort. Vidare bor det flyttas
lingre fran vagen for att minska den innerstadskaraktir som byggnaden skapar.

15.2. Placering

For att minska hus 3:s [huset mot Stora gatan] dominans 6ver grannbyggnader och minska
innerstadskaraktiren som skapas runt stora gatan bor huset flyttas 5 till 10 meter fran Stora
gatan.

Huset kommer att bryta den nirliggande konturen som ges av befintliga hus.

Kommentar
Hijd pa byggnader

Se Ofta forekommande synpunfkter.
Placering
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Planforsiaget innebar att huset mot Stora gatan far en likartad placering i forhallande till gatan som husen
dsternt i kvarteret Guldet. Placeringen bidrar pa sd sdtt till att definiera gaturnmmet och upprétta ett
visuellt maite mellan entrén och gatan, vilket samballsbyggnadskontoret bedomer som positivt.

Hdjden pa huset har sedan samridet sinkts en vaning. Planforslaget innebar efter justeringen att foreslagen
bebyggelse haller sig inom den laga siluett som rader i omradet.

16.Sakagare 4

Vi vill limna vara synpunkter vad betriffar detaljplanen for bostider vid Skeppargrind
omfattande fastigheten Guldet 17 och del av fastigheten Sigtuna 2:152 i Sigtuna Kommun.

16.1. Gestaltning och kulturmiljo

Vi anser inte att man har anpassat gestaltningen till platsens kulturhistoriska virden och
karaktir 6ver huvud taget. D4 hade man utformat ett férslag med maximalt tvd vaningar hoga
hus och i en mer klassisk stil som stimmer in i den nirliggande miljon, Det skulle vara mer
hallbart ur ett designperspektiv, di moderna byggnader anses forlegade vildigt snabbt idag.

Varfor goér man inte om 32 & kok till bostider istillet?

16.2. Paverkan pa grannar och okad trafik

Kommunens forslag har dessutom en negativ paverkan péa grannar, som fir 6kad trafik/buller
och minskad utsikt/ljusinslipp.

Aterigen, far vi som har fastigheter i gamla Sigtuna uppleva att man frin kommunens sida
forsoker utveckla byggnader av modern stil som inte ar anpassade till platsens karaktir alls och
dessutom idr enormt mycket hogre dn narliggande bostider, utan hinsyn till paverkan av
grannar.

16.3. Strandskydd och upplatelseform

Ni hiver dessutom strandskyddet och informerar inte om det hir 4r bostadsritter eller av
skattebetalarna subventionerade hyresritter, vilket tydligt borde framga som information till
allmanheten.

Det ar anmirkningsvirt att man inte virderar Sigtunas sirskilda karaktir mer. Vildigt manga ar
6verens om att det var ett misstag i manga svenska smastider under 60- och 70-talet hur man
forstorde gamla vackra stadskdrnor med modern bebyggelse, som idag ter sig allt annat dn vil
anpassad till dagens samhille. Det dr ju ganska uppenbart hur alla moderna byggnader kommer
att te sig inom 10-20 ar och darigenom 4r det heller inte en bra investering f6r kommunen.

Vi ber er vinligen att inte forstora Sigtuna pa samma sitt.

Kommentar

Gestaltning och kulturmilio

Se Ofta forekommande sympunkter.

Paverkan pa grannar och ikad trafik

Trafik: Forslaget innebdr viss okad trafik pa omgivande gator. Parkeringarna lings S keppargrind dr
dock placerade sa att boende pa Guldet 17 inte behiver aka lings hela Skeppargrand och vinda pa
vandplanen, vilket betyder att huvuddelen av Skeppargrind inte kommer fa ikad trafik.

Sambaillsbyggnadskontoret har sedan samridet studerat vidare utformmingen av skafigatan/GC-vigen
dster om planomrddet, for att fa en trafiksdker losning for boende, fotgingare och cyklister.
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For dvriga fragor, se Ofta forekommande synpunkter.
Strandskydd och upplatelseform

Strandskydd: se kommentar pa Sakdgare 8’s yttrande.

Upplatelseform: Detaljplanen mdjliggor for olika upplatelseformer. Upplatelseform dr inte nagot som kan
regleras i detaljplan.

17.Sakagare 5

Gestaltning och kulturmiljé

Jag ér en av de berérda nir det giller detaljplanen (Guldet 17) Jag har bade fragor och
funderingar angiende detaljplanen, i synnerhet till intrycket klossarna ger frin alla viderstreck.
Bédde som invénare och fd Sigtuna guide funderar jag pa den estetiska kostnaden vi forlorar
med en plan som denna. Jag hinvisar till [Sakdgare 1] som delar mina egna frigor och
fundering pa detaljplanen.

Med vinliga hilsningar och hoppet till ett férslag Sveriges dldsta stad fortjdanar.

Kommentar

Se Ofta forekommande sympunkter.

18.Sakagare 6

Boende i kvarteret Nunnan har inkommit med ett gemensamt yttrande, undertecknat av 47
personer:

Vi nirboende i kvarteret Nunnan till fastigheten Guldet 17 har tagit del av forslaget till
detaljplan och vill limna féljande synpunkter pa forslaget.

Vi motsitter oss den féreslagna, nya detaljplanen for kvarteret Guldet. Dels for att:

18.1. Bostadsbehov
- Det inte just nu finns behov av nya bostader i Sigtuna stad, sirskilt inom aktuellt
omrade.
18.2. Gestaltning

- De foreslagna byggnaderna bryter mot traditionellt byggande i staden.

- Husen forfular den viktiga siluetten av staden frin sjosidan.

18.3. Placering

- Huskroppen nidrmast Stora gatan upplevs ligga vildigt nira gatan och dess hojd tva
vaningar over nirliggande bebyggelse stirker detta.

- Infarten fran vister mot stadskdrnan ges en vildigt annorlunda karaktir, och
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18.4. Paverkan pa grannar

- manga boende i Nunnan férlorar den f6r manga sa virdefulla utsikten mot
Milarstranden.

Sigtuna stad dr unik som Sveriges dldsta stad. Om man vill gora férindringar i stadens
bebyggelse ar det en mycket ansvarsfull uppgift f6r kommunens politiker. Har kravs
kunskap i stadens manga sekel linga byggnadshistoria. Aven om det mest uppenbara ir de
tre kyrkoruinerna, Mariakyrkan och runstenarna som finns kvar fran stadens dldsta tid finns
mycket fran senare sekler som ger intrycket av en medeltidsstad. Det ar nog sa de flesta av
stadens invanare vill se sin stad dven framover. Det giller sikert ocksa de stora mingder
turister fran alla hall i virlden som kommer hit som vara gister, antingen de kommit hit
landvigen eller sjovigen.

Storre delen av stadens dldre bebyggelse ligger utmed eller nira straket Stora gatan till
Manfred Bjorkqvist allé fran Firjestadsbron till Sigtunastiftelsen. Har har skett manga
forindringar det senaste seklet — ibland 1 politisk enighet, ibland efter mangariga strider.
Fran mitten av 1900-talet har stadens bebyggelse utvidgats betydligt. Brinnbo gard
forvandlades till ett nytt bostadsomrade som kunde forse den del av befolkningen som
tvingats leva i trainga bostider med ofta undermaliga hygieniska férhallanden med moderna
bostider. Hir tillkom smahus, hyreshus, bostadsritter, radhus och ett tiotal butiker. Sedan
har befolkningskningen gjort att ett flertal nya omraden i anslutning till staden tillkommit
sasom Hillsbo, Pristingarna, Harberget, Hilleberget och vart eget omrade, Nunnan.

Vid decennieskiftet féddes idén om ett stort nytt bostadsomrade pa Ragvaldsbo gards
marker — nu kallat Sigtuna stadsingar skilt fran dvriga staden. Efter en lang
informationskampanj fick sigtunaborna résta om forslaget. Det visade sig att majoriteten
var for att “gamla” Sigtuna nu fick en modern tvillingstad. Hir kan nu gamla sigtunabor
och de manga utifran, som vill flytta till staden, finna bostider av alla kategorier limpade
for var och ens behov.

Laget nar det giller stadens bostadsfraga dr alltsa nu ett helt annat dn det var pa 1950-talet.
Vi boende i kvarteret Nunnan ser darfor inte att bostadsbrist kan motivera byggandet av tre
kompakta tre till fem vaningar hoga hus nira Milarstranden. De bryter mot tidigare
principer for byggande. De kommer att bryta och forfula stadens siluett fran sjosidan. Vi
motsitter oss alltsd inte de nya bostadsplanerna utifran ’dar vi bor ska inga férindringar
ske” utan for att de foreslagna planerna bryter mot stadens byggnadstradition. Vi kan ha
forstaelse for att dgaren inte lingre finner det ekonomiskt mojligt att framover bedriva
nuvarande verksamhet efter stiltjen under covidaren och i konkurrens med stadens vriga
kursgardar och restauranger. Hir skulle istallet f6r de tre féreslagna kompakta husen nya
familjer kunna fa ett attraktivt boende intill Malarstranden om man istéllet utnyttjade
tomten till att bygga flera, ligre hus med bevarad huvudbyggnad som utgingspunkt.
Overlag har byggnadernas patagliga, uppenbarligen besvirande héjd tonats ner — ”Dock
lyfter sig den foreslagna bebyggelsen nagot 6ver grannbebyggelsen”, ”en sammantaget lag
siluett” ”"Hojningen dr dock sa pass begrinsad”. Detta leder till den tveksamma slutsatsen
7att det inte kan anses leda till pataglig skada pa riksintresset”.

Avslutningsvis, f6r manga av oss i kvarteret Nunnan utgor nirheten till Milarens vatten en
del av det attraktiva i boendet. Flera har ocksa moijlighet att fran ligenheten se delar av
sjostranden. En stor del av dessa virden for vart boende forsvinner om de planerade hoga
husen — det hégsta nirmast Nunnan — uppfors och dirmed kan i varje fall inte vi acceptera
att planandringen inte skulle ha betydande paverkan pa sociala virden.

Kommentar

Samballsbyggnadskontoret tackar for informationen och delar uppfatiningen att utveckling av Sigtuna stad
krdver god kunskap om platsens historia och denna unika miljo.
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Bostadsbehoy

Sambdillsbyggnadskontoret noterar yttrandet. Kommunen tar regelbundet fram riktlinjer och planer for
bostadsforsorjningen. Planforslaget ligger 7 linje med de riktlinjer som tagits fram.

Gestaltning:
Se Ofta forekommande sympunkter.

Placering:
Se svar pa yttrande fran Sakdgare 3.

Paverkan pa grannar

Planforsiaget innebar att bebyggelse placeras nirmare Stora gatan dn vad som medges i géllande detaljplan, dock
¢f ndrmare gatan dan ovriga bygonader i kvarteret Guldet. Kontorets bedomming dr att den foreslagna
exploateringen ligger inom vad som kan forvantas i detta ldge i staden, och att det inte innebdr patagligt
Sforsamrade forhallanden for boende i Kvarteret Nunnan.

Se dven Ofta forekommande sympunkter.

19.Sakagare 7
Som dgare till fastigheten Guldet 5 vill vi hirmed avge yttrande i rubricerat drende.

Nir min familj bestimde sig for att képa fastigheten Guldet 5 sa gjorde vi det for att kunna
bygga ett hus inom den gillande detaljplanen f6r platsen och den smaskaliga byggnation och
milj6 som finns i landskapet.

Under cirka ett ar har vi arbetat med ett bygglov for att kunna bygga vart nya hus. I den
processen har vi lirt om dnnu mer om den kansliga kulturmiljé som var fastighet finns i och de
hinsyn som maste tas vid byggande. Precis som for fastigheten Guldet 17 giller for var
fastighet att den berdrs av flera riksintressen och ligger inom fornlimningen Sigtuna stad —
”svarta jorden”. Mangder av utredningar, anpassningar till platsen, krav pa placering och
material, m m krivs for att en byggnation ska kunna ske, dven om det redan finns en byggritt i
den gillande detaljplanen. Vi har forstaelse for allt detta och forséker efter bista férmaga ta
fram bygglovhandlingar som moter alla langtgaende krav.

19.1. Paverkan pa grannar

Med den erfarenhet vi har av kommunens krav pa hur byggnationen pa var tomt,
grannfastighet till Guldet 17, maste utformas sa dr det med stor férvaning som vi har last
rubricerad samradshandling. Plétsligt foreslas det tillatas 3-5-vaningsbebyggelse i flerbostadshus
mitt 1 den kinsliga kulturmiljén som tidigare endast tillatit 1-2-vaningsbebyggelse. Det omrade,
vart grannskap, som vi trodde dven framgent skulle besta av smaskalig bebyggelse féreslas nu
forindras till nagot helt annat. Vi kommer dessutom paverkas negativt av mer trafik pa var gata

in till tomten nir en parkeringsplats ska anliggas pa Skeppargrind. Detta paverkar var livsmiljo
och livskvalitet negativt, liksom virdet pa var fastighet.

”Placeringen av den nuvarande byggnaden relaterar troligtvis till det dldre boningshuset pa
Guldet 17 och ingick ursprungligen i en grupp av byggnader som alla lag i samma vinkel (Se
figur 1). Denna vinkel kommer férmodligen av Stora gatan. Pa en karta fran 1893 dr det dldsta
huset, boningshuset pa Guldet 17, férlagt parallellt med Stora gatan (Se figur 2). En karta fran
1910 visar de tre hus som tillsammans utgjorde en grupp av byggnader dir Guldet 5 ingick.
Idag ir en av dessa byggnader borta. Den féreslagna byggnaden dr placerad utifran samma
vinkel som det hus som foreslas rivas. Men i och med att den nya byggnaden breder ut sig 1
vister mot Skeppargrind blir relationen till gatan och kringliggande hus en annan. Den nya
byggnaden skulle bli en del av gaturummet pa ett sitt som den dldre byggnaden inte varit.
Lings med Skeppargrind ir husen placerade parallellt utmed gatan. Det féreslagna huset

33
Dnr KS/2023:159



hamnar istillet i ett diagonalt férhallande till gatan, vilket Sigtuna museum stiller sig fraigande
till.” Detta lag till grund for att bygglovsenheten inte skulle bevilja bygglov f6r en villa enligt det
da aktuella forslaget.

Nir man tar del av museets yttrande i vart bygglovsirende, men ocksa vad 6versiktsplanen och
bevarande- och fornyelseplanen siger om det aktuella omradet dr det vildigt svart att forsta att
ett forslag, sa som det ser ut i samradshandlingen, kan liggas fram.

Nyligen har museet i ett drende foreslagit avslag pa en ansékan om rivning av ett fallfardigt
uthus pa vir tomt. Samtidigt foreslds i samradshandlingen att en vilbehéllen villa fran 1800-

talet, som dessutom finns i en detaljplan dér byggnaderna skyddas av ”q”, ska rivas. For mig
framstér inte detta som logiskt, rattssidkert och som likabehandling.

Forslaget till ny detaljplan strider mot Bevarande- och férnyelseplanen f6r Sigtuna stad.
Fastigheten ligger inom riksintresse for kulturmiljévarden, riksintresset Milarens strander,
riksintresset Sigtuna stad (AB 65), riksintresset for det rorliga friluftslivet samt inom
fornlimningen RAA Sigtuna 195:1.

Med hinvisning till ovanstiende kriver vi att planen gérs om och att kommunen i det arbetet:

19.2. Oversiktsplan och bevarande- och férnyelseplanen

e Foljer vad som stipuleras i 6versiktsplanen och bevarande- och férnyelseplanen, inte
minst vad giller héjden pa byggnaderna

19.3. Riksintresse for kulturmiljovarden

* Tar hinsyn till riksintresset och de virden som ska virnas enligt dessa.

19.4. Strandskydd
e  Provar strandskyddet pa nytt dd anvindningsomradet dndras och flera detaljplaner
berors.
19.5. Miljbkonsekvensbeskrivning

e Tar fram en miljokonsekvensbeskrivning for den nya detaljplanen.

19.6. Ekonomisk riskkalkyl

e Gor en ekonomisk riskanalys for projektet sa att inte omradet riskerar att bli obebyggt
och en byggarbetsplats for ling tid framéver.

Om inte hinsyn tas till ovanstaende féreslar vi att planarbetet avbryts.

Kommentar

Paverkan pa grannar:

Trafik: Forslaget innebdr viss dkad trafik pa omgivande gator. Parkeringarna lings Skeppargrind dr dock
Pplacerade sa att boende pa Guldet 17 inte behover aka lings hela Skeppargrind och vinda pa vindplanen,
vilket betyder att huvnddelen av S keppargrind inte kommer fi ikad trafik.

I dvrigt, se Ofta forekommande synpunkter.

Oversiktsplan och bevarande- och fornyelseplan

Se Ofta forekommande sympunkter.
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Riksintresse for kulturmiliovirden

Se Lansstyrelsens yttrande (1.2), samt kommunens kommentarer.
Strandskydd:
se kommentar pa Sakdgare 8’s yttrande.

Miliokonsekvensbeskrivning:

En miljokonsekvensbeskrivning tas fram i de fall planforslaget riskerar att innebdra betydande miljipaverkan.
Kommmunens besiut om betydande mifjopaverkan ska samradas med Lansstyrelsen. I Lansstyrelsens yttrande
[framkommer att de delar bedimmingen att planen inte anses medfora en betydande miljipaverkan och att en
miljokonsekvensbeskrivning inte behover tas fram.

Ekonomisk riskkalky!
Se Ofta forekommande synpunfkter.

20.Sakéagare 8

Sammanfattande synpunkter:
* Viser positivt pa en utveckling av bostider pa fastigheten Guldet 17.

e Vikriaver en omarbetning av planforslaget sa att inte utsikt och andra viktiga virden
1 ndrmiljon forsimras for var fastighet.

e Vivill att riktlinjerna i 6versiktsplanen och bevarande- och férnyelseplanen for
Sigtuna stad f6r omradet ska foljas vid framtagande av detaljplanen.

*  Vivill att hdnsyn ska tas till de riksintressen som berér omradet i framtagande av
detaljplanen.

* Vimenar, med tanke pd den mycket kdnsliga kulturmiljé som det aktuella
planomradet finns i, att en miljokonsekvensbeskrivning ska tas fram i planarbetet.

*  Med tanke pa att flera detaljplaners anvindningsomride dndras samt den kraftigt
hojda exploateringen pa platsen, menar vi att strandskyddet ska prévas.

*  Vivill att kommunen sikerstiller exploateringens ekonomiska hallbarhet, samt att
en tydlig tidplan fastslds, innan planarbetet tas vidare till ndsta skede.

e I Ovrigt hinvisas till nedan limnade synpunkter.
Intedning

Sigtuna kommun beslutade 8 mars 2022 att limna positivt planbesked for fastigheten
Guldet 17. Den 7 februari 2023 gav kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott
samhillsbyggnadskontoret i uppdrag att genom planldggning med standardférfarande
prova forutsittningarna for bostider pa fastigheten Guldet 17. Planprocessen har nu
kommit till samradsskedet.

Som dgare av fastigheten Sankt Go6ran 5 (Skeppargrind 2) dr vi grannar till Guldet 17. Vi utgor
dirmed dven en del av sakigarkretsen och har givits méjlighet att inkomma med synpunkter pa
samradshandlingen, vilka hirmed inldimnas.

Vi vill inledningsvis understryka att vi fran forsta borjan stillt oss positiva till ett dndrat
anvindningsomride fran institution till bostdder i detaljplanen f6r Guldet 17. Det kan komma
att ge omradet en bittre struktur och nyttjande. Vi kunde dock inte férestilla oss att ett dndrat
anvindningsomride, si som det kommer till uttryck i samradshandlingen, sd patagligt skulle
forsimra vart grannskap, livsmiljé och virdet pa var fastighet. Det gor att vi inte under nagra
som helst omstindigheter kan tillstyrka forslaget till ny detaljplan. Tvirtom boér handlingen
redan i denna del av processen dterforvisas till samhallsbyggnadskontoret for bearbetning och
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for besvarande av de fragestillningar som vi lyfter fram i detta yttrande. Planen kriver sa
omfattande férindringar, med bland annat en annan placering av huskropparna att det ¢j dr
meningsfullt att med nuvarande utformning féra drendet vidare till granskning och sa
sméningom antagande.

20.1. Ekonomisk riskkalkyl

Fastigheten Guldet 17 ligger i ett omride som ar kritiskt ur méanga synvinklar och det finns
mangder av omstindigheter som det maste tas hinsyn till vid en eventuell exploatering. En
sadan dr den ekonomiska héllbarheten i projektet. Fastigheten ligger i ett mycket kinsligt lige,
vid strandpromenaden i Sveriges 4ldsta stad och dessutom inom den "svarta jorden". Det vore
torédande f6r kulturmiljon, boende och besékare om projektet paborjas, exempelvis genom
rivande av befintliga kulturhistoriska byggnader och sedan inte kan fullf6ljas inom rimlig tid.
Det vore ocksa mycket olyckligt om hela projektet inte fardigstilldes vid ett och samma tillfalle.
Sa som byggnationen nu ir planerad ska det produceras tre separata huskroppar. Om det inte
finns ekonomiska och praktiska méjligheter att fardigstilla hela projektet samtidigt finns en
uppenbar risk att denna centrala fastighet blir en byggarbetsplats under lang tid till férfang f6r
grannar, boende i staden och besokare.

Bostadsbyggande pa fastigheten Guldet 17 dr behiftade med flera kostnadsdrivande faktorer
jamfort med manga andra byggprojekt. Det giller inte minst krav som ér kopplade till
riksintressen for strandskydd och kulturmiljévard. Dirtill stiller kommunen lingtgaende krav i
bland annat 6versiktsplan och férnyelse- och bevarandeplan. Kostnaderna for framtagande av
utredningar och underlag ir omfattande. Det har vid provtagningar redan konstaterats att
marken dr férorenad. Det kan finnas en risk for tillkommande saneringskostnader. Hela
fastigheten ligger inom den skyddade fornlimningen RAA Sigtuna 195: 1, "svarta jorden". Alla
ingrepp 1 marken ir tillstindspliktiga hos Linsstyrelsen. Det finns en uppenbar risk for
tillkommande utgrivningskostnader i projektet som maste beaktas i en ekonomisk riskkalkyl.

I exploateringskalkylen dr naturligtvis markpriset den mest betydande faktorn, vid sidan om
produktionspriset. Den senaste redovisade kopeskillingen for fastigheten som vi kan se ar fran
2009 och uppgar till 22 mkr. Man far utga fran att exploatéren tinker sig en bostadsproduktion
med stora ambitioner avseende kvalitet och exklusivitet. Det leder ofrankomligt till, att de
redan 1 utgangsliget hoga produktionskostnaderna, blir dnnu hogre. Projektet omfattar i
skisserna endast 17 ligenheter. Trots att antalet ligenheter eller ligenhetsstorlekar inte regleras-
i detaljplanen kan det fastslas att antalet kvadratmeter bostadsarea att sla ut kostnaderna pa ir
mycket begrinsade. Aven om ligenheterna skulle ga att silja till rekordpriser i Sigtuna ir det
svart att se exploateringen, sa som den ser ut i samradshandlingen, skulle vara ekonomiskt
hallbar.

For att Guldet 17 inte ska riskera att bli en tom tomt mitt i Sigtuna stad, eller en
byggarbetsplats for ling tid framover, bor kommunen gora en gedigen riskanalys av den
ekonomiska hallbarheten i projektet innan planprocessen tas vidare. Om en sadan riskanalys
skulle leda till att planprocessen dnda fortskrider borde en konkret tidplan kopplas till projektet
med ett tillh6rande exploateringsavtal med kdnnbara viten om tidplanen inte halls.

20.2. Paverkan pa grannar: vardeminskning

Nir vi valde att képa var fastighet sd gjorde vi det efter noggranna 6verviganden. Det ér
familjens storsta investering 1 livet och vi la stor vikt med hur omgivningen ser ut och vilka
framtidsplaner som fanns for omradet. Med tanke pa barnen kopte vi ett hus 1 en omgivning av
smahus och smaskalig bebyggelse och med en siker milj6 med lite trafik pa var gata. En bra
utsikt och liten insyn var ocksa mycket viktiga virden nir vi inte bara kopte buset, utan ocksa
valde att investera 1 och utveckla fastigheten. Om samradsférslaget skulle forverkligas riskeras
stora manskliga och ekonomiska virden for oss.
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Utformningen av den foreslagna bebyggelsen forsimrar kraftigt livskvaliteten for var familj. Att
ett 4-vaningshus med takterrass placeras precis framfor vart hus leder till bland annat foljande:

*  Befintlig sjoutsikt férvinner genom att ett fyravaningshus med takterrass placeras s att
befintlig siktlinje mot Malaren f&rsvinner.

*  Det 4 vaningar héga huset leder till direktinsyn i vart hus och tridgard som inte finns

idag.
* Boende i det nya huset kommer att blicka rakt ner pa var fastighets rekreationsyta.

* En stor parkeringsyta tillskapas mitt framf6r vart hus pa Skeppargrind vilket inte bara
leder till ett férsdmrat visuellt intryck utan dven till mer trafik med backande fordon
m.m precis vid var fastighet.

Om man flyttar till ett hus dér det redan finns en gillande detaljplan pa grannfastigheten som
medger byggande som paverkar din fastighets marknadsvirde eller livskvaliteten f6r din familj
ar en sak. Nir det ddremot tillkommer en pataglig férsimring genom ett kommunalt beslut
efter att du kopt fastigheten dr det nagot annat. Det dr den risk vi nu 16per om
samradshandlingen skulle ga vidare fOr att sa smaningom bli en lagakraftvunnen detaljplan.

Bygg- och miljénimnden och exploatéren bor redan i den del i planprocessen som vi nu
befinner oss i anligga ett medborgarperspektiv och inte medvetet forsimra befintliga boendes
livsmiljéer och virden, for att inte riskera dras in i langdragna 6verklaganden och juridiska
processer kring ersittning for virdeminskning.

Nedan framgar hur siktlinjerna férsimras samt hur utsikten fran vart kéksfonster mot Malaren
ser ut idag och hur det skulle se ut med nuvarande forslag.

Till vinster: utsikt fran koksfonster (och ytterligare sex fonster) som det ser ut idag. Till hoger:
inlagd volym (skalenlig) som visar hur utsikten begrinsas och férindras av planférslaget. En 22
meter lang och frin 9 meter hogfasad fran Skeppargrind forstor patagligt utsikten och skapar
betydande insyn.

Nir en byggnation pa en granntomt genom en ny detaljplan férsimrar virdet pa din fastighet,
exempelvis genom forsimrad utsikt uppstar fragor om ratt till ersittning. I Sverige regleras
dessa situationer frimst genom plan- och bygglagen och ibland dven miljébalken.

Vi vill att byggnationen pa Guldet 17 utformas sa att inte siktlinjerna fran var fastighet
forsimras och dirmed minskar virdet pa var fastighet. Skulle sa dnda ske bjuder vi nu in
kommunen till att géra gemensamma varderingar om hur virdet pa var fastighet paverkas vid
den planerade byggnationen. Pa sa sitt skulle en ersittning for virdeminskning kunna foras
Over pa exploatdren i ett avtal. P4 sa sitt riskerar inte skattebetalarna sta for en eventuell sidan
ersittning.
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Idag finns utsikt mot Mitaren och pa avstand en gardsplan med ett 1800-talslius. Idag dr det
cirka 40 m till nirmaste hus. I planférslaget 15-18 m. Det blir dven direkt insyn in 1 var tridgard
fran det nya huset fran flera ligenheter och den stora takterrassen.

20.3. Strider mot dversiktsplanen och bevarande- och férnyelseplanen

Sa sent som i kommunens Oversiktsplan fran 2022 beskrivs planeringsinriktningen for Sigtuna
stadskirna, i vilken Guldet 17 ligger, som 1 huvudsak bevarande. Om en varsam utveckling
inda kan tillatas ska det ske under forutsittning att befintliga virden inte dventyras. Att tillata
rivning av kulturklassade byggnader och méjliggéra femvaningshus dir det stipuleras att det ska
tillatas endast en- till tvavaningsbebyggelse, dessutom med helt andra takvinklar 4n vad som
tidigare varit godkint, maste betraktas gravt strida mot den Gversiktsplan som inte ens har
hunnit bli tva ar.

I 6versiktsplanen pekas Bevarande- och férnyelseplan for Sigtuna stad ut som vigledande
dokument for fraigor som beror bebyggelse och kulturmilj6 i staden. Fastigheten Guldet 17
berors mycket patagligt av denna plan som dnnu ej har hunnit bli fem ar.

I bevarande- och fornyelseplanen for omradet dir Guldet 17 ligger kan féljande utlsas:

"Kvarteret dr av olikartad karaktir, men kinnetecknas generellt av 1ag envaningsbebyggelse mot
sjosidan och hogre tvavaningsbebyggelse mot Stora gatan. Kvarteret bedoms ha ett
kulturhistoriskt virde och representerar Sigtunas utveckling under senare delen av
nittonhundratalet med moderna anpassningar av den historiska bebyggelsestrukturen."

I riktlinjerna f6r framtiden f6r omradet didr Guldet 17 ligger stir foljande:

”Vid restaurering och vid om- eller tillbyggnad ska hinsyn tas till det enskilda byggnadernas
virdebevarande karaktirsdrag, exempelvis vad giller material, utformning, proportioner,
uppforandetid etcetera. Vid eventuell nybyggnation bor takvinklar vara 25 till 30 grader ... "

Det dr uppenbart att det hdga exploateringstal med femvaningshus som finns redovisade 1
samradshandlingen inte alls foljer riktlinjerna 1 bevarande- och férnyelseplanen. Inte heller de
tidigare sa tydliga kraven pa takvinklar f6ljs i samradshandlingen.
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10° taklutning

30° taklutning

Kravet pa att bevara omradet karaktir och struktur avseende tak och takvinklar 6verges i
samradshandlingen. Takvinklar pa 10-20 grader foreslas istillet f6r dagens 25-35 grader.

Det dr mycket viktigt f6r boende, fastighetsdgare, grannar, invinare, bestkare, investerare,
byggare och kulturhistoriskt intresserade att det finns en lingsiktighet och férutsigbarhet i
strategiska dokument som Gversiktsplan och bevarande- och férnyelseplan. Som vi ser det har
det inte framkommit nagot nytt under den korta tid som passerat sedan dessa senast antogs
varfor vi anser att Oversiktsplanen och Bevarande- och férnyelseplan for Sigtuna stad ska foljas
vid dndringen av detaljplanen f6r Guldet 17.

20.4. Riksintresse for kulturmiljovarden och vyn fran Malaren

Planomradet ingar i omrade av riksintresse for kulturmiljovarden enligt 3 kap. 6§ Miljobalken.
Riksintresset har benimningen Sigtuna stad (AB 65). Som framgar av Linsstyrelsens linskarta,
som dterfinns pa sidan 17 1 samradshandlingen omfattar inte bara riksintresset landomradet,
utan dven en stor del av vattnet utanfor staden. Anledningen till det ar vyn och intrycket av
Sveriges éldsta existerande stad fran Milaren bedoms som mycket viktig ur ett kulturhistoriskt
perspektiv och att kulturmiljovirdena lings strandlinjen bedoms som synnerligen hoga.
Riksantikvarieimbetet gjorde sin senaste bedomning av riksintresset ar 2022.

Vidare kan konstateras att planforslaget strider mot foljande riktlinjer, 6verviganden och
rekommendationer om hur byggnation ska ske i den kénsliga kulturhistoriska miljé ddr
planomradet finns:

* Karaktiristiska langsmala tomter 1 vinkel mot Stora gatan. Lisbarhet av stadens
gatu- och tomtstruktur.

¢ Utformning av bebyggelsen, karaktir, placering pa tomterna med smaskalig
tribebyggelse 1 en till tva vaningar.

* En sammantaget lag siluett i hela omradet med ett taklandskap i varierande hojd,
form och takfall med enkla och brutna sadeltak.

Forslaget 1 samradshandlingen dr inte anpassat till de virdebirande uttrycken i omgivningen sa

M”11

som "en sammantaget ldg siluett som gemensam nidmnare for hela omradet”." Tvirtom lyfter
sig den foreslagna bebyggelsen kraftigt 6ver grannbebyggelsen pa sédra sidan om Stora gatan.
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Den réda linjen illustrerar den befintliga envaningsbebyggelsen nirmast Milaren. Den bla linjen
llustrerar den befintliga tvavaningsbebyggelsen nirmast Stora gatan. De orangea byggnaderna
illustrerar den foreslagna bebyggelsen pa Guldet 17 och visar hur exploateringen bryter bade
mot riksintresset och bevarande- och férnyelseplanen.

Samhillsbyggnadskontorets skrivningar om var i riksintresset planomradet 4r placerat maste
avvisas. Antingen ir omradet en del av riksintresset eller inte. Hela omradet ligger inom
riksintresset. Om man sa tydligt frangar riksintresset och bevarande och fornyelseplanen, sa
som man gor 1 samradshandlingen, finns det en uppenbar risk att det 6ppnar upp for ytterligare
omgestaltningar och skalférindringar inom riksintresseomradet.

Sammantaget kan konstateras att planforslaget patagligt skadar riksintresset.

20.5. Fornlamningen RAA Sigtuna 195:1

For att skydda Sigtuna stads arkeologiska limningar mot otillitna ingrepp ir hela innerstaden
skyddad fornlimning. Hela fastigheten Guldet 17 ir en del av Fornlimningen RAA Sigtuna
195: 1, dven kallad "svarta jorden". Alla fornlimningar ér skyddade enligt kulturmiljclagen 2
kap. och fér inte skadas. Alla ingrepp i jorden inom fastigheten Guldet 17 kriver tillstaind fran
Linsstyrelsen.

Det ar mojligt, for att inte saga troligt, att det finns dnnu icke patriffade fornlimningar inom
planomradet.

Infor byggnationen av bostider i kvarteret Nunnan, pa andra sidan Stora Gatan vid Guldet 17
genomfordes I 987 omfattande och virdefulla utgrivningar innan bostider kunde bérja byggas.
Eftersom nuvarande byggnader pa fastigheten ska rivas och huskroppar med souterring-
/killarplan ska placeras pa nya stillen boér omradet grivas ut.

I den ansvarsfordelning mellan kommunen och exploatéren som upprittats pa sidan 13 i
samradshandlingen bor det tydliggéras vem som bir kostnaden for utgravningar pa fastigheten.

20.6. Rivning av kulturbyggnad

Det ursprungliga huset som finns pa fastigheten ar en liggtimrad villa som uppfordes 1884 pa
uppdrag av angfartygsbefillhavare Carl Richard Johansson.

Pa 1940-talet borjade fastigheten att anvindas som vandrarhem. For gestaltningen av
ombyggnationen ansvarade den kiinde arkitekten John Akerlund. Virdet bedéms ligga i husets
lige och proportioner. Plankartan som omfattar Guldet 17 har forsetts med beteckningen "lilla
q". Det betyder all inom omradet fir inte en dndring av en byggnad vidtas som férvanskar dess
karaktir eller anpassning till omgivningens egenart.

Det framkommer i samradshandlingen ingen ny bedémning om varfér kommunens
stillningstagande till att skydda planomradet q skulle ha dndrats. En rivning av det
kulturklassade huset bor darfér ej medges.
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20.7. Strandskyddet bor prévas

Nir detaljplanen f6r omradet dndras intriader strandskyddet pa platsen i enlighet med
miljébalken 7 kap. 18§. Omradet omfattas idag av tre detaljplaner och en fastighetsplan.
Anvindningsomradena institution, allmin plats gata och allmin plats park/plantering dndras i
forslaget till anvindningsomrade bostad.

Omradet upplevs idag som tillgingligt f6r allmanheten. Forslaget i samradshandlingen innebir
en "privatisering” av ett viktigt omrade lings strandpromenaden och allminhetens tillginglighet
till omradet forsimras.

Eftersom anvindningsomradet dndras bor strandskyddet provas.

20.8. Uttkad lovplikt for tradfallning

Inom planomradet finns flera ddellévtrid med betydande naturvirden som bor bevaras. De
bedéms till och med vara sd skyddsvirda sa att kommunen beslutat om en utékad lovplikt

(indringsplan C11A).

Det finns inget i samradshandlingen som tyder pa att skyddsvardet av dessa triad har férindrats.
Den utékade lovplikten for tradfillning i omradet bor darfor kvarsta.

20.9. Parkeringsplatser forfular och stor riksintresset och intrycket i omradet

Detaljplanen foreslas ha parkeringsnorm 1, alltsd en parkeringsplats per ligenhet. Da
detaljplanen inte fastslar antalet ligenheter utan endast byggritten i kvadratmeter behéver det i
planhandlingen redovisas var ytterligare parkeringsplatser ska rymmas om ligenheterna blir
mindre och fler 4n den preliminira idén pa 17 ligenheter. Redan nu kan dock konstateras att de
foreslagna 17 parkeringsplatserna forfular och stor riksintresset och intrycket i omradet. Planen
ror ett mycket kansligt omrade mitt i Sigtuna stad och stor vikt bor liggas vid bevarande och
estetik. De parkeringar som behovs for den kraftiga exploateringen i tre- och femvaningshus
bor dirfor helt eller delvis liggas under husen.

20.10. Miljokonsekvensbeskrivning

Planférslaget medfor en betydande miljopaverkan vilket gor att en férdjupad miljobedémning
med tillhérande milj6konsekvensbeskrivning enligt 6 kap. 1 I§ miljobalken maste upprittas.

Omradet dr mycket kinsligt for paverkan for kulturvirden. Den féreslagna bebyggelsen avviker
kraftigt fran niromradets karaktir och dr inte anpassat till uttrycken i riksintresset. Planen ger
ett mycket stort exploateringstal jimfért med dagens plan. Planen strider uppenbart mot
Bevarande- och fornyelseplanen f6r Sigtuna stad. Fastigheten ligger inom riksintresset for
kulturmiljévard, riksintresset Malarens strinder, riksintresset Sigtuna stad (AB 65), riksintresset
for det rorliga friluftslivet samt inom fornlimningen RAA Sigtuna 195: 1. Dessutom skyddas
idellovtriden i omradet av utékad lovplikt (C110A). Omradet och dess byggnader ir i plan

2

skyddat av ”q”.

I en kulturmiljéanalys fran 2021, som omnidmns i samradshandlingen pa sidan 30, konstateras
att planomradet "ligger utmed en av stadens historiska infarter och utgér, tillsammans med
Ovrig bebyggelse vister om staden fasaden mol vattenrummet - stadens front mot vattnet. Det
betyder att omradet ar viktigt for stadens identitet." Hela uttrycket i riksintresset sett frin detta
hall idag handlar om en envaningsbebyggelse nirmast vattnet och en tvavaningsbebyggelse
nirmast Stora gatan. Nu foreslds trevaningshus nirmast vattnet och hela fem vaningar narmast
Stora gatan. Kravet som finns idag pa takvinklar pa 25-30 grader slopas och vinklar pa 10-20
grader foreslas tillatas. Karaktiren pa omradet dndras radikalt.
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Som redovisats i punkt efter punkt i detta yttrande dr paverkan pa en rad omraden inom milj6-
och kulturmiljéomradet betydande i samradshandlingen och darfor ska en
miljokonsekvensbeskrivning goras.

I ansvarsfordelning mellan kommunen och exploatéren som upprittats pa sidan 13 1
samradshandlingen bér tydliggdras vem som star for kostnaden for framtagande av en
milj6konsekvensbeskrivning i projektet.

20.11. Regionala utvecklingsplanen och Riktlinjer for bostadsforsorjning

Samradshandlingen bryter mot den del i det kommunala bosladsforsorjningsprogrammet som
uttrycker att “ny bebyggelse ska harmonisera med omgivningen”. Det kan konstateras att
planforslagets exploateringstal och bebyggelsen med 3-5-vaningshus bryter kraftigt mot
omgivningen séder om Stora gatan ddr bebyggelsen ir av smaskaligt bebyggelse 1 1-2-
vaningshus med trifasader och ska fortsitta att vara det enligt bevarande- och férnyelseplanen.

I Regional utvecklingsplan for Stockholmsregionen (RUFS 2050) ir planomradet utpekat som

en del av ett viktigt regionalt strandomride. Vidare kan konstateras att omradet inte dr utpekat

som primart bebyggelselige. Dirfér bor det 6vervigas om ett omrade som omfattas av —

riksintresset for kulturmiljovard, riksintresset Matarens strinder, riksintresset Sigtuna stad (AB

65), riksintresset for det rorliga friluftslivet samt finns inom fornlimningen RAA Sigtuna 195: 1,
nn

skyddas av "q" samt omfattas av utokat skydd for adellovtriad — dr lampligt f6r den typ av
exploatering som foreslas.

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

"Tillskott i historiska miljoer ska utformas i forballande till redan befintliga virden." (RUFS 2050 s.155).

" Befintlig bebyggelse och befintliga kulturmiljoer dr ocksa en resurs och madste sammanlinkas med ny bebyggelse
utan att deras virden firstirs, sirskilt inom omriden av riksintresse for kulturmiljovarden. Aterbruk av ildre
byggnader kan bidra till bade regionens kulturary och till att resursforbrukningen minskar. Som upplevelse har
bebyggelsens synliga arsringar ett varde 7 sig." (RUFS 2050 s. 79)

Det kan konstateras all samradshandlingell inte lever upp till de ovan nimnda ambitionerna i

RUFS 2050.

Kommentar
Ekonomisk riskkalky!

Se Ofta forekommande synpunkter.

Paverkan pa grannar: vardeminskning

1 géillande detaljplan C88 tillats inom Guldet 17 att byggnader uppfors i tva vaningar, och inga begransningar
finns for dndring av markens bhijdlage. Detta innebdr att byggnader redan idag skulle kunna placeras och
uppforas pa Guldet 17 sa att er fastighet skulle paverkas i fraga om utsikt, insyn och skuggning.
Samballsbyggnadskontorets bedimning dr att de foreslagna forindringarna inte medfor betydande olagenbet eller
att fastigheternas ekonomiska varde visentligt paverkas. Se dven Ofta forekonmande synpunkter.

Strid med oversiktsplan och bevarande- och fornyelseplan

Se Ofta forekommande synpunfkter.

Riksintresse for kulturmiliovérden

Se Ofta forekommande synpunkter.
Fornlammningar
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Exploatiren bekostar samtliga arkeologiska ntgrivningar, forundersikning samt eventuell
slutundersokning. Planbeskrivningens genomforandedel har kompletterats mer informationen.

Rivning av kulturbyoonad

Kommunen har i planprocessen tagit fram flertalet utredningar av kulturvirdena pa platsen, och utformat
forslaget sa att historien om platsen ska kunna avldsas dven i framtiden. Rivningslov provas i en separat
privning men kontorets bedomning dr att rivningslov kan bevifjas.

Se dven kommentar pa bygg- och miljondmndens yttrande (3.1).

Strandskydd

I géillande detaljplan for Guldet 17 dr strandskyddet upphaivt. Strandskyddet har sdledes aldrig omfattat
Guldet 17. Planomridet har varit bebyggt sedan lag tid tillbaka pa ett sadant sditt att allménbeten inte har
haft tilltrade. Del av den befintliga bebyggelsen inom planomradet uppfordes pa 1800-talets siut som bostad
och sommarndgje. Darefter har verksambet som konferens, vandrarbem och restanrang bedrivits pa platsen.
Planomrédet dir redan idag vil inbdignat och upplevs som privat. Ett genomforande av detaljplanen innebir
ingen fordandring fran dagens forballanden vad géller allménbetens tillganglighet till strandstrafket.

Kommunen far upphdva strandskyddet for ett omrade om det finns sdrskilda skdl for detta. Det skdl som
samhdllsbygenadskontoret dberopar i det detta fall dr:

"Omirddet har redan tagits i ansprak pa ett satt som gor att det saknar betydelse for
strandskyddets syften” (MB kap 7, 18 ¢ { p 1).

Liénsstyrelsen bevakar fragor om strandskydd och har i samridet inte haft synpunfkter pa kommunens
bedimning.

Utikad lovplikt for tradfillning

Den utokade lovplikten kvarstir med foreslagen detaljplan. Med planbestimmelse regleras att marklov
krdps for fillning av trid med en stamdiameter >30 om. Syftet med bestammelsen dr att bevara Sigtuna
stads grina karaktar. Bestammelsen innebdr dock inte att trid inte far fallas. 1 exploateringsavtal regleras
att minst samma antal trad som falls ska nyplanteras inom fastigheten.

Parkeringsplatser
Se Ofta forekommande synpunkter.

Miljokonsekvensbeskrivning

En miljikonsekvensbeskrivning tas fram i de fall planforsiaget riskerar att innebdra betydande
miljopaverkan. Kommunens beslut om betydande miljipaverkan ska samridas med Lénsstyrelsen. 1
Léinsstyrelsens yttrande framommer att de delar bedommningen att planen inte anses medfora en betydande
miljopdaverkan och att en miljokonsekvensbeskrivning inte behiver tas fram.

19.11 Regional utvecklingsplan och riktlinjer for bostadsforsiryning

Riktlinger for bostadsforsiryning dr en avsiktsforklaring som visar vad kommmunen vill gora med det
befintliga bostadsbestandet och hur den dvergripande bostadsplaneringen ser ut. Regionplanen dr ett stid i
kommunernas planering, sdrskilt nar det galler fragor som kriver samordning dver kommungrénserna.
Dokumenten dr inte bindande. Remissinstansen Region Stockholm bevakar regionala fragor, se yttrande 5.

21.Privatperson 1

Jag vill pa detta sitt uttrycka min besvikelse 6ver de 3 moderna klossar som ska byggas bland
ildre bebyggelse vid strandpromenaden. Hur tinker man? Dessutom 17 (1) ligenheter dir
troligen atminstone 1/3 av ligenheterna har 2 bilar. Och manga gistparkeringar behovs. 1
grinder. Naturligtvis ska det byggas 1 vér stad men jag saknar omsorg och kinsla. Vi dldre
sigtunabor blir ledsna faktiskt.
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Kommentar

Se Ofta forekommande synpunkter (Parkering; Kulturmiljo, hijder och gestaltning).

22.Privatperson 2

Jag protesterar mot den planerade nybyggnationen av tomt pa Skeppargrind (32 rum och kok)
och har féljande synpunkter:

22.1. Miljo

I planen finns inget beaktande i vilken man det skadar miljon att riva fullt anvindbara
tribyggnader, for att i stéllet uppritta flertalet hus dir stommen férmodligen bestar av betong
(vilket ¢j framgér av planen). Betongtillverkning férorsakar stora koldioxidutslipp, nagot som
vi alla maste hjilpas 4t med att minska. Dessutom framgar det av planen att féroreningsgraden i
marken dr stor och ligger inom Svarta jorden.

22.2. Gestaltning

Ursprungsbebyggelsen ir ritad av John Akerlund, en av Sveriges pa sin tid mest aktade
arkitekter. Han 4dagalade en kinslighet for Sigtuna stad, kullar, alkérr och sjéangar sa att
arkitektur och omgivning bildar en helhet, vilgérande for minniskan.

De tilltinkta barackliknande husen passar inte alls in i Sigtuna innerstad och dess ytterst
kansliga milj6 invid Milaren!

Lat i stillet Sigtuna kommun finnas i1 framkanten inom nytinkande miljéanpassad arkitektur:
Behall tribebyggelsen i gamla vandrarhemmet. Bygg om och vidarebygg den i en vilkomnande
och omslutande stil. Da kommer sakert bykénslan av sig sjilv.

Kommentar
Miljo
Kommunen har inte laglig ritt att reglera val av barande material (exempelyis tristomme) i detaljplan.

Planforslaget har dock utformats for att mdijliggira for en barande konstruktion i trd, ndgot som i regel
krdver ndgot higre vaningshdjder dan betongkonstruktioner.

De farliga fororeningarna ska tas bort fore startbesked ges, vilket regleras pa plankartan. Detta innebdr en
[forbattring av fororeningssituationen jamfort med idag.

Gestaltning
Se Ofta forekommande synpunkter.

23.Privatperson 3

23.1. Hojd pa byggnader

Nuvarande huskropp pa omradet ("32 r o k”) dr inte omistlig. Den utgor en ritt disharmonisk
och oproportionerlig huskropp. De planerade bostadshusen lings Skeppargrind ser i
detaljplanen fina ut i avseende pa form och material. Men de ir f6r héga. Detaljplanen:
“uttrycket ’en sammantaget lag siluett som gemensam nimnare i hela omradet’ paverkas
negativt. I utredningen gbrs bedémningen att héjningen ér sa pass begrinsad att det inte kan
anses leda till pataglig skada pa riksintresset.” Inte pa riksintresset kanske, men pa
lokalintresset. Denna liga siluett bidrar starkt till den smastadskaraktir som enligt detaljplanen
ocksa dr viktig. Om den lilla skalan och laga siluetten begrinsas till stadskirnan blir denna mer
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museal 4an levande. Att behilla smastadskaraktiren dtminstone bort till Stiftelsen och SSHL,
som bor forbli héjdpunkter, s a s, dr viktigt for stadens identitet och unicitet. Fler héga hus dn
dem pa Hilleberget bryter denna kontinuitet och inskrinker stadens unika karaktir till ett
mindre omrade dn nu. Den stad som dr av intresse for kulturmiljévarden kommer att krympa.

23.2. Kulturmiljé/Anpassning till omgivningen

Ocksi stadens sluttande ldge mot sjon ar viktigt for dess identitet och skénhetsvirde
(’fasaden mot vattenrummet - stadens front mot vattnet). Det betyder att platsen dr viktig for
Sigtuna stads identitet”). Ett femvaningshus kommer att bryta bebyggelsens klittring uppat,
inte minst sett fran strandpromenaden som ju kommunen har satsat sa mycket pd. Jag hoppas
alltsa att de tre foreslagna husen samtliga blir en vaning ligre. Da 6vergar de dessutom mer
naturligt och harmoniskt i Nunnan.

En annan viktig aspekt av Sigtunas identitet och prigel ir att traden ofta dr hégre dn husen.
Denna minskliga skala dr oerhort viktig for trivseln. Att planen “innebir att virden kopplade
till trid forloras”, d v s stora trdd uppenbatligen ska fillas, liter kontraproduktivt och mycket
sorgligt. Det blir ytterligare en forskjutning av proportionerna innan nyplanterade trid hunnit
vaxa upp.

Avsikten med dessa mina synpunkter 4r inte att vara bakatstrivande utan tvirtom
framatsyftande: det finns fa smastader 1 Sverige och bara en enda som Sigtuna, s lat oss bevara
dess karaktir for framtiden genom att bygga med hinsyn till dess speciella omgivning: lagt, i
liten skala, och harmoniskt klittrande fran sjon och uppat.

Kommentar
Se Ofta forekommande synpunkter.

24, Privatperson 4

Vill hirmed limna in en protest mot den planerade gestaltningen av bostadshusen som

planeras vid Skeppargrind, Guldet 17 och del av Sigtuna 2:152.

24.1. Hojd pa byggnader

Jag har inga synpunkter pa att det byggs bostidder pa platsen och inget att invinda mot
huskropparnas placering, utan det ir husens h6jd och storlek som jag tycker blir for stort.

24.2. Gestaltning och kulturmiljo

Det jag ocksa invinder mot ér den totala avsaknaden av anknytning till den gamla stadens

bebyggelse.

Mitt forslag ar att differentiera fasadernas briadning, fonstrens utformning och spréjsning,
takbrytning, materialval samt farger sd att varje huskropp far sitt eget uttryck och kan
harmonisera med de Gvriga gamla husen 1 staden.

24.3. Parkering

Att parkeringsplats ska inga till varje bostad idr en sjilvklarhet, men det behdvs dven
besoksparkering. Idag dr den kommunala parkeringen mellan Skeppargrind och S:t Gorans
Grind oftast fullbelagd. Dir parkerar bla besokare till Nunnan och till Staden.

Jag vidjar till kommunens beslutsfattare 1 fragan att virna om det gamla Sigtunas pragel.
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Kommentar
Se Ofta forekommande synpunkter.

25.Privatperson 5

Gestaltning och kulturmiljo

Vill hirmed protestera mot férslaget pa nybygenation pa fastigheten Guldet 17!

Forslagna byggnader passar inte in 1 Sigtunas vackra kulturbebyggelse. Det finns manga ganska
nybyggda hus i omradet som dnda inte avviker! Varfér da avvika fran 6vrig byggnation genom
dessa fruktansvirt fula hus, bade till firg och form? Tank om!

Kommentar
Se Ofta forekommande synpunkter.

26.Privatperson 6

Vill hirmed limna in en protest mot den planerade gestaltningen av bostadshusen som
planeras vid Skeppargrind, Guldet 17 & del av Sigtuna 2:152.

Jag har inga synpunkter pa att det byggs bostidder pa platsen. Jag har heller inget att invinda
mot huskropparnas placering, hojd eller storlek.

Gestaltning och kulturmiljo

Det jag invinder mot 4r den totala avsaknaden av anknytning till den gamla stadens bebyggelse.
Minniskor soker sig till Sigtuna for just dess gemytliga och genuina stadskirna. Otaliga
bestkare kommer att passera/uppehalla sig vid det populira hamnomridet och flanera lings
strandpromenaden. Vad som byggs pa fastigheten ér alltsa av stort allmint intresse!

Mitt forslag dr att differentiera fasadernas bridning, fonstrens utformning och spréjsning,
takbrytning, materialval samt firger sa att varje huskropp far sitt eget uttryck som med férdel
bor harmonisera med de 6vriga gamla husen 1 staden. Dessa forslag dr inte komplicerade att
astadkomma och kostnaden endast marginell i sammanhanget.

Jag vadjar till kommunens beslutsfattare i fragan att virna om det gamla Sigtunas pragel. Ny,
modern och homogen bebyggelse passar kanske pa andra stillen men absolut inte har.

Kommentar

Se Ofta forekommande synpunkter.

27.Privatperson 7

Yttrandet ar identiskt med féregaende (Privatperson 0).

28.Privatperson 8

Yttrandet ar identiskt med féregiaende (Privatperson 6 och 7).

75
Dnr KS/2023:159



29.Privatperson 9

Ekonomisk riskkalkyl
Skriver med anledning av utveckling av bostider inom fastigheten Guldet 17 i Sigtuna stad.

I era dokument framkommer det att ”” Initiativtagare till planen ér fastighetsigaren till Guldet
17 1 samarbete med bostadsutvecklingsbolaget RO Properties AB”. Har sokt i era dokument
(de tillgingliga pa Kommunens hemsida) efter nigon form av kontroll av de inblandade
parterna, utan framging. Ar 6vertygad att verkan vi i Sigtuna eller kommunen ir intresserad av
att ha ett halvfirdigt projekt efter var strandkant!

Som normalt har utvecklingsbolaget RO Properties ett projektbolag som arbetar med projektet.
I detta fall verkar det vara Sigtuna Guldet Holding AB. Projektbolaget ”’Sigtuna Guldet
Holding AB” har hittills, enligt tillgingliga arsredovisningar, visat forlust vilket nog ar ganska
normalt men har endast tillgangar pa 2 116 tkr. Inte sa mkt kanske att utveckla ett projekt med!!
Antar att bolaget stiller ut sedvanliga bankgarantier vilket dock inte sikerstiller ett lyckat
projekt. Undrar dirfér om Kommunen har gjort en genomgéende kreditkontroll 6ver de
inblandade parterna (dvs RO Properties, Sigtuna Guldet Holding AB, etc.) , om inte foreslar
jag att man tar in en oberoende revisorsfirma typ KPMG, PWC, etc. f6r kontrollen.

Noterar t.ex. att RO Properties AB har det senaste aren haft 3-4 anstillda och en omsittning av
ca 3,5 MSEK med en bokford forlust av -2,2MSEK. Detta efter att VD:n inte tagit ut nigon
lon.

Har lite svart att se att ett bolag av denna storlek har mojligheterna att leda ett projekt av denna
storlek med moijligheter att ritta eventuella fel bade under och efter processen.

Kommentar
Se Ofta forekommande synpunkter.

STADSBYGGNADSKONTORETS STALLNINGSTAGANDE

Samhillsbyggnadskontorets beddmning ir att en utveckling av mark for bostadsindamal inom
Guldet 17 ir limplig och med féreslagna justeringar nedan anses planforslaget vara anpassat till
sin omgivning. Huvudsakliga féraindringar listas nedan. Dirut6ver har fortydliganden och
mindre justeringar av planbeskrivning och plankarta gjorts.

e Byggnadshojd pa huset ndrmast stora gatan tas ned en vaning. Detta regleras pa
plankarta genom lagre tilliten nockhojd.

e Skaftgata och parkmark 6ster om Guldet 17 inkluderas i planomradet. Detta for att
enklare hantera storre floden vatten vid skyfall.

e  Mark avsitts for dagvattenhantering genom bestimmelse N» N3 och Na.

e Bestimmelser om markens anordnande och vegetation har tillforts for att
sikerstilla god hantering av vatten vid skyfall.

e Bestimmelser om utformning har tillforts for att sakerstilla kulturhistoriska varden
vid kommande bygglovsprévning.

SYNPUNKTER SOM EJ TILLGODOSETTS UNDER PLANPROCESSEN
e Att det befintliga huset ska bevaras.
e Att huset mot stora gatan ska flyttas bak fran stora gatan.

e Att samtliga hus blir en vaning ligre
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