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INLEDNING

Syftet med detaljplanen

Detaljplanen syftar till att mojliggora for hotell, verksamheter, kontor, detaljhandel (utom handel med
livsmedel) och parkering. For att sikra en framtida utbyggnad av fler spar lings Arlandabanan infors ett
trafikomrade lings med planomradets Ostra grins. Detaljplanen syftar aven till att sakerstilla godkant
bygglov for flytt av befintlig mast och beviljat bygglov f6r hotell till nya lokaliseringar inom
planomradet samt att hantera oplanerad mark for del av vigomrade utmed Norrsundavagen.

Bakgrund och huvuddrag

Syftet med detaljplanen var frin detaljplanens start att mojliggora f6r uppforandet av ett vattenland
(detaljplan f6r Vattenland vid Rosersberg). I planarbetet har det visat sig svart att forverkliga det pa den
hir platsen, vilket gor att vattenlandet kommer att provas pa en alternativ plats. I gransknings-
handlingarna provades dirfor istillet byggritter for hotell, verksamheter, kontor, vard, detaljhandel
(utom handel med livsmedel) och parkering. I antagandehandlingen har anvindningen vard tagits bort
ur planforslaget. Korttidsparkering utmed Harald Almgrens vig utgar till f6ljd av planens férindrade
innehall.

Merparten av omradet dr ej planlagt, men den sodra delen av planomradet utgoér mark dar
genomférandetiden dnnu inte gatt ut (detaljplan 276). Den del av omridet som berérs av DPL 276
kommer att ersittas med ny detaljplan. For att sikra en framtida utbyggnad av Arlandabanan, som ar
ett riksintresse, har dven den del som utgors av Hotell-dandamal 1 detaljplan 267 upptagits i planomradet
inom anvindningen Tillféllig vistelse. Hotellet har ett beviljat bygglov fran 2021-05-18, men bygglovet
ar overklagat. Placeringen av hotellets byggritt behover justeras for att inte paverka Arlandabanans
moijlighet att 1 framtiden anldgga ytterligare spar for att kunna utoka sin kapacitet.

Omrédet utgors idag till storsta delen av 6ppen mark med berg 1 dagen i den sédra delen. Parallellt med
planomradet stricker sig Arlandabanan och i mitten av planomradet stir idag en telemast. For att
mojliggora exploateringen ska telemasten flyttas. Bygglov for flytt till norra delen av planomradet har
redan givits, detaljplanen sakerstiller ett nytt E-omrade pa den nya platsen inom planomradet.

Planomradet har ett gynnsamt lige med direkt anslutning till vig E4 norr om trafikplats Rosersberg och
ar lokaliserat centralt i Malardalen med nirhet till Arlanda, Stockholm och Uppsala. Detta gor platsen
sarskilt limplig och attraktiv for etablering av verksamheter. Inom planomradet finns dock tva
fornlimningsomraden som maste avligsnas innan man dir kan paborja byggnation.

For att undvika onddig sprangning foreslas verksamheterna 16sa sin parkering i markplan. Ytan norr
om verksamheterna kommer att hantera behovet av parkering men dven dagvatten och skyfall da allt
dagvatten ska renas och férdrojas innan det rinner ner mot Verkadn.

All angoring till omradet sker ifrin séder och verksamheterna nas ifrain den angoringsvig som anlidggs 1
6ster mot T-omrade for Arlandabanan. I framtiden kan den nyttjas som service- och riddningsvig for
Arlandabanan. Angéringsvigen kommer dven i delar fungera som en skyfallsbarridr for att skydda
jairnvigen fran att 6versvimmas vid skyfall.

I kommunens planmosaik saknas detaljplan for delar av diket utmed Norrsundavigen. For att inte
skapa ett utrymme mellan planlagd mark ingar marken i detaljplanen. Diket tillhér Norrsundavigen och
vigen forvaltas av Trafikverket men fastigheten 4gs av en privatperson.

Planhandlingar

e Planbeskrivning

e Plankarta



e Utlatande

Utredningar
e PM Risk, Structor 2020-04-03

e PM Milj6teknisk undersokning av mark, vatten och berg, Structor 2021-04-30
e Markteknisk undersékningsrapport MUR Geoteknik, Structor 2021-04-30

e Projekterings PM Geoteknik, Structor 2021-04-30

e Dagvattenutredning, Structor 2023-06-22

e Mesosimulering Slottsvigen, Rosersberg, M4Traffic AB, 2023-06-15

Stallningstagande om betydande miljopaverkan

Utifran undersékning om betydande miljépaverkan anser Samhillsbyggnadskontoret att den
foreslagna exploateringen, enligt kriterier till bilaga 4 1 MKB-férordningen och enligt PBL, inte kan
anses utgora en betydande miljopaverkan. Med anledning av det kommer inte nagon fortsatt
miljobedémning, med tillhérande miljokonsekvensbeskrivning, enligt 6 kap 11 § (1998:808) MB, att
upprittas. Linsstyrelsen delar kommuns bedomning att f6rslag till detaljplan inte anses utgéra
betydande miljopaverkan.

Forvaltningen bedémer att bestimmelserna i 3 och 4 kapitlen 1 MB tillgodoses 1 planférslaget och att
miljokvalitetsnormer enligt 5 kap MB iakttas.

Planférslaget har omarbetats utifran inkomna yttranden i samradet for att tillgodose 6nskade
skyddsavstand till Arlandabanan och Norrsundavigen. Byggritten minskats till formén for ett 6kat
skyddsavstand och service och riddningsvigar sikerstalls med markreservat for
gemensamhetsanligegning for vig.

Planomradet klarar uppstillda atgirdsmal f6r jord (MKM). Bergmassor bedéms inte kunna
ateranvandas fritt utanfor planomradet med och dteranvandning av bergmassor inom planomradet
behover godkinnas av tillsynsmyndighet pga. arsenik och svavelinnehall.

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

Plandata
Planomradet omfattar del av fastigheten Vallstanids 2:344 och del av Vallstanis 2:17 och omfattar
ca 3 ha.

Planomradet ér lokaliserat sydost om Rosersbergs villasamhille och utgors idag av 6ppen mark.
Omridet begrinsas huvudsakligen i soder av Vallstands 2:343, i vister av vig 859 (Norrsundavigen)
och i 6ster av Arlandabanan. Planomradet stricker sig fram till en liten grusvig som utgor planens
norra grans.
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Figur 1. Planomrddet ar markerat med svart streckad linge.

Planprocessen
Detaljplanen genomf6rs med standardforfarande enligt plan- och bygglagen PBL (2010:900).

Kommunstyrelsen beslutade om planuppdrag den 2019-09-09 § 110.

Kommunstyrelsens samhillsbyggnadsutskott beslutade om samrad den 2020-05-04 § 35. Samrad holl
under perioden 11 maj — 7 juni 2020. Efter samradet togs ett beslut om att dndra inriktning pa
detaljplanen da det inte lingre ansdgs limpligt att méjliggbra for ett vattenland inom planomradet.
Planomradet ut6kades dven till att omfatta tidigare planlagd del av fastigheten f6r hotellverksamhet.
Detaljplanens syfte har dirfor justerats.

Kommunstyrelsens samhillsbyggnadsutskott beslutade om granskning den 2023-02-07 §12. Beslut om
antagande planeras att ske under tredje kvartalet 2023. Planen vinner laga kraft cirka fyra veckor efter
planen antas av kommunstyrelsen.

Samrad Granskning Antagande Laga kraft
I

1

Har befinner
vi 0ss nu

Medverkande tjanstepersoner

Planférslaget har tagits fram genom samarbete med flera kompetenser fran Sigtuna kommun, samt
planarkitekter frin MARELD Landskapsarkitekter. Ansvarig planarkitekt f6r handlingarna har varit
Agnes Wolter, och ansvarig exploateringsingenjor har varit Fredrik Pajala.

5



PLANFORSLAG

Overgripande gestaltningsidé

Detaljplanens utformning foreslar en exploatering lings med Norrsundavigen och Arlandabanan. Nya
byggritter f6r hotellverksamhet, verksamheter, handel och kontor féreslas tillkomma pa delar av
planomradet. Innehallet i verksamheterna kan exempelvis utgoras av tillverkning med tillh6rande
forsiljning, partihandel och skénhetsklinik. Handel som limpar sig f6r platsen ar till exempel
sillank6pshandel och begrinsas darfor till att inte omfatta handel med livsmedel. I norr f6rslds marken
inte bebyggas med byggnader med hinsyn till niarheten av befintliga villor i Rosersberg. Hir foreslas
istallet markparkering och dagvattenhantering i en damm som méjliggor rening och f6rdréjning,

Planomradet angors fran Trafikomrade i séder som ligger inom DP 267. En gemensam infartsvig inom
kvartersmark foreslas i direkt anslutning till Trafikomrade f6r Arlandabanan. I framtiden kan vagen
nyttjas som servicevig for Arlandabanan, enligt figur 3. Angéringsvigen féreslas dven fungera som
skyfallsvag och dess kantsten fungera som en skyfallsbarridr f6r att skydda jirnvigen fran att
oversvaimmas vid skyfall.

\ \ ‘,‘. \ servitut /
1 ) (| ] |

Figur 2 och 3. Lllustration som visar mijlig exploatering med sektionsmarkeringar A-C samt mijlig angoringsvdg till teknikbus for
infrastrukturfirvaltaren..
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Figur 4. Sektion A-A som visar markhdjdforballanden vid parkeringen i norra delen av planomridet.
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Figur 5. Sektion B-B som visar markhijdforhallanden centralt i planomridet.
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Figur 6. Sektion C-C som visar markhijdforballanden vid hotellbyggnaden i sidra delen av planomridet.

\—uv framtida mark



Placeringen av det nya verksamhets- och handelsomriadet medfor att gestaltningen blir extra viktigt mot
Norrsundavigen. Bebyggelsens hojder dr anpassade f6r att mota befintliga bostider med en ligre hojd i
norr. Totalh6jden f6r hotellbyggnaden foreslas bli samma som i tidigare detaljplan, men regleras nu
med en totalh6jd i meter 6ver angivet nollplan.

rang

totalhdjd +74 m

Anviindn

totalhdjd +45 m
totalhdjd +35 m

totalhdjd +74 m

Anvandnin:

totalhdjd +45 m
totalhdjd +35 m

Figur 7. Elevationer som visar mdjlig hijd och exploateringsgrad pa byggnation inom planomridet.
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Figur 8. Ilustration dver maximerad byggratt.

Gestaltningsprinciper

Platsen dir planomradet 4r beliget kommer att utgdra entré till kommunen séderifrain. Omradet ligger i
ett exponerat lige mot vig E4 och Arlandabanan och ar dirfoér av betydelse f6r kommunens identitet.
Da platsen exploateras maste samspelet mellan bebyggelse, gronstruktur och trafikstrak vara en av
utgangspunkterna for att en tillfredsstillande helhet ska uppnas.

Som den entré som platsen utgor ir det viktigt att den annonseras tydligt med ett landmirke da man
nirmar sig Sigtuna kommun och Arlanda flygplats. Platsen bor ge ett sammanhallet och enhetligt
intryck och samverkan mellan byggnaderna inom kvarteren och dagvattendammar efterstrivas darfor.

Bebyggelse
Omradet bestar av ett langsmalt kvarter, mellan Arlandabanan och Norrsundavigen. Bebyggelsen i
soder tillats en hogre hojd, dir den kan ta stéd av héjdpartiet och skogspartiet i vist. Denna bebyggelse
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kan med fordel utgora ett landmirke, en smal siluett som hamnar 1 blickfanget frin motorvigen och
jarnvig. Byggnaden kan dven utformas sa att den blir ett landmirke fran luften.

Byggnaderna bor utformas sa rumsbildningar skapas och utformningen kinnetecknas av enkla volymer,
modern form, ljus och glas. Den yttre miljon samordnas till en enhetlig stil. I 6vrigt méjliggor planen en
stor variation i utformningen av byggritterna.

Planteringar

Inom parkeringsytorna bor tridplanteringar finnas som ocksa kan anvindas fér hantering och
fordrojning av dagvatten. Triadplanteringar bidrar aven med att reducera den visuella effekten av stora
Oppna parkeringsanliggningen. Planteringarna anpassas sa det inte sker pa omrade f6r underjordiska
ledningar.

Belysning

Ljussattningen édr en viktig aspekt 1 utformningen for att uppna effektfulla fasaduttryck savil dag som
natt. Dag- och nattaspekterna bor hanteras medvetet med fasad- och vigbelysning. Platsen ska vara
attraktiv, trygg och siker dven kvills- och nattetid.

Parkeringsplatser av den storlek som har kan bli aktuell kan ofta upplevas som mérka och otrygga, det
ar darfor viktigt att skapa sikra strak, bra belysning och god orienterbarhet.

Anvandning
Kvartersmark

E Omriden betecknat Tekniska anliggningar, syftar till att méjliggora
anlidggandet av telemast enligt givet bygglov. Bestimmelsen ir i enlighet med
PBL 4 kap. 5 §.

E, Omriden betecknat Nitstation, syftar till att mojliggora anliggandet av
nitstation inom planomradet. Bestimmelsen ér i enlighet med PBL 4 kap. 5 §.

H, Omréiden betecknat Detaljhandel utom handel med livsmedel, syftar till att
begrinsa handeln for att minska paverkan pa trafiksituationen. Bestimmelsen
ar i enlighet med PBL 4 kap. 5 §.

K Omriden betecknat Kontor, syftar till att mojliggéra kontorsverksamhet 1
enlighet med PBL 4 kap. 5 §.

O Omraden betecknat Tillfallig vistelse, syftar till att mojliggora tillfallig
6vernattning genom hotellverksamhet 1 enlighet med PBL 4 kap. 5 §.

P Omraden betecknat Parkering, syftar till att mojliggbra parkeringsanliggning i
enlighet med PBL 4 kap. 5 §.

T Omraden betecknat Trafik, syftar till att mojliggéra omrade for vigreservat
och vigomrade i enlighet med PBL 4 kap. 5 §.

T Omriden betecknat Jarnvig och Jarnvigsreservat, syftar till att mojliggora
omrade for jarnvig och jarnvigsreservat 1 enlighet med PBL 4 kap. 5 §.

Z Omraden betecknat Verksamhet, syftar till att méjliggora ytkravande

verksamheter som har begrinsad omgivningspaverkan med hinsyn till
nirliggande bostider 1 enlighet med PBL 4 kap. 5 §.



Egenskapsbestammelser

Utformning

€1

€2

fi

f>

Utforande

Omraden betecknat med e; — Max 1000 kvm av byggnadsarean far uppfoéras till en
totalh6jd av hégst +74 meter Gver angivet nollplan. Max 3000 kvm far uppforas till
hogst +35 m totalh6jd over angivet nollplan. Bestimmelsen syftar till att tillata en
hogre bygegnadskropp inom en begrinsad yta. Bestimmelsen dr 1 enlighet med PBL
4 kap 11§.

Omraden betecknat med e, — Storsta tillatna byggnadsarea for natstation ar 100
kvm. Bestimmelsen syftar till att tillita nétstationer till en begransad yta inom
anvindningen E,. Bestimmelsen ir 1 enlighet med PBL 4 kap 11§.

Omriden som prickat enligt beteckning syftar till att begransa markens utnyttjande
genom att inte tillita byggnadsverk frimst utmed befintlig jirnvagsanliggning och
Norrsundavigen som kriver bebyggelsefria omriden utmed vig/framtida jirnvig.

Omrade som prickat 1 s6dra delen av planomradet syftar till att sidkra en yta for att
m6jliggora olika 16sningar f6r angoring till hotellverksamheten.

Omradet som prickat inom Parkering syftar till att inte bebygga marken med hinsyn
till narhet till intilliggande bebyggelse. Bestimmelsen 4r i enlighet med PBL 4 kap
11§.

Omraden med hégsta totalh6jd 1 meter Gver angivet nollplan syftar till att sédkerstélla
att bygegnader samt teknisk anlidggning inte blir hgre dn angiven hoéjd.
Bestimmelsen ir i enlighet med PBL 4 kap 11§.

Omraden betecknat med f; — Langd pa fasad i bottenvaning som vetter mot
Norrsundavagen ska till minst 25 % utgoras av glaspartier, fénster och uppglasade
entréer, syftar till att motverka en slutenhet mot trafikanterna mot Norrsundavigen,
for att 6ka den upplevda tryggheten niar man passerar planomradet. Bestimmelsen
ar 1 enlighet med PBL 4 kap. 16 §.

Omraden betecknat med f, — Byggnader ska utformas med hinsyn till
landskapsbilden, god arkitektur och det exponerade liget mot E4:an.
Byggnadsvolymer och fasader ges en varierande och omsorgsfull gestaltning (t.ex.
genom uppdelning i mindre volymer med avvikande hojd, kulor eller material).
Byggnader ska placeras minst 4 meter fran grins till byggbar fastighet, men far
placeras nirmare om placeringen bedoms limplig vid bygglovsprévningen. Inga
fristiende skyltar tillats, galler ej orienteringstavlor, syftar till att héja kvaliteten pa
arkitekturen och utformningen av platsen. Bestimmelsen ir i enlighet med PBL 4

kap. 16 §.

Inom kvartersmark ska 34 mm nederbord per reducerad area fordrojas och renas. Giller ej for
anvindningsomrade Trafik. Bestimmelsen syftar till att reglera dagvattenflédet efter exploatering.
Bestimmelsen ar 1 enlighet med PBL 4 kap. 16 §.
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Markens anordnande och vegetation

m

2

Omriden betecknat med n; — Marken dr avsedd for angoringsvig, syftar till att
sakerstilla tillganglighet till sparen inom T-omradet samt till fastigheterna for
parkering, kontor, detaljhandel, tillfallig vistelse, verksamheter och teknisk
anldgening (telemast). Bestimmelsen ér i enlighet med PBL 4 kap. 10 §.

Omriden betecknat med n,- 25 % av marken far inte vara hardgjord och ska i
huvudsak utgoras av naturmark, damm eller plantering, syftar till att sikerstilla en
viss grad icke hardgjord mark och gronska. Bestimmelsen iar 1 enlighet med PBL 4
kap. 10 §.

Skydd mot stérningar

my

ms

Omraden betecknat med m;— Marken ar avsedd f6r Angoringsvig som ska utgora
anliggning for hantering av skyfallsvatten fOr att sakerstilla att befintlig och
framtida jarnvigsanldggnings funktion inte paverkas vid skyfall. Bestimmelsen ér i
enlighet med PBL 4 kap. 12 §.

Omrédet betecknat med my— Verksamheter med brandfarliga eller explosiva varor
far inte férekomma, syftar till att sikerstalla befintlig jirnvagsanliagenings funktion
och sikerhet. Bestimmelsen ir i enlighet med PBL 4 kap. 12 §.

Omridet betecknat med m;— Byggnaders grundliggning skall utforas s att
markvibrationer pa ndgot vaningsplan inte 6verstiger 0,4 mm/s f6r anvindning
Tillfallig vistelse och 1,0 mm/s f6r 6vrig anvindning. Detta giller vigt virde enligt
SS 460 48 61. Stomljud far uppga till hogst 32 dBA (fast), syftar till att sidkerstalla
kommande verksamheters funktion och sikerhet. Detta giller dven da en

framtida jarnvigsanliggning dr pa plats. Bestimmelsen ar i enlighet med PBL 4
kap. 12 §.

Omradet betecknat med my— Oversvimningsyta, syftar till att sikerstilla att
befintlig och framtida jarnvigsanliggnings funktion inte paverkas vid skyfall 1
samband med extrema regn med aterkomsttid 100 ar. Bestimmelsen ar 1 enlighet
med PBL 4 kap. 12 §.

Omradet betecknat med ms— 6versvaimningsskydd med en héjd av minst 0,6 m
over angoringsvigen ska anldggas lings med hela angéringsvigens 6stra sida, syftar
till att sakerstilla att befintlig och framtida jarnvigsanliggnings funktion inte
paverkas vid skyfall i samband med extrema regn med dterkomsttid 100 ar.
Bestimmelsen ir i enlighet med PBL 4 kap. 12 §.

Administrativa bestammelser

Genomforandetid
Genomforandetiden ar 15 ar frain den dagen som detaljplanen vinner laga kraft.
Bestimmelsen ir i enlighet med PBL 4 kap. 21 §.

Villkor for startbesked

Startbesked far inte ges for byggnadsverk forrin skyfallsatgirder har kommit till stind. Bestimmelsen
ar 1 enlighet med PBL 4 kap. 14 §.
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Markreservat

u Omraden betecknat med u; — Markreservat f6r allminnyttiga underjordiska ledningar
syftar till att sikerstalla markens tillginglighet for ledningar. Bestimmelsen ar i
enlighet med PBL 4 kap. 6 §

Gemensamhetsanlaggning
21 Omriden betecknat med g; — Markreservat for gemensamhetsanliggning for vig
syftar till att sidkerstilla mojligheten for gemensam infart for framtida verksamheter

men dven for riddnings- och servicevag till befintlig och framtida jirnvigsanliggning.

Upplysning
Vid springning och storre markarbeten ska tillsynsmyndigheten samt infrastrukturférvaltare kontaktas.

Ateranvindning av bergmassor inom planomradet behéver godkinnas av tillsynsmyndighet pga arsenik

och svavelinnehall.
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GENOMFORANDE

Organisatoriska fragor

Huvudmannaskap
Detaljplanen omfattar ingen allmin plats.

Ansvarsfordelning for genomférande
I tabellen nedan redogors for vilken part som ansvarar for vilken del av detaljplanens genomférande
och finansiering. Respektive part har godkint ansvarsfordelningen.

Atgird Utfors av Finansieras av Kommentar

Detaljplan Sigtuna kommun Exploatoren

Utbyggnad inom ochi | Exploatéren Exploatoren Gata och VA inom

anslutning till fastigheten kommer att

detaljplanen skotas av framtida
fastighetsigare.

Dagvattenanliggningar | Exploatéren Exploatoren Framtida drift kommer
att skotas av dgarna till
ber6rda fastigheter
inom planomradet

Avtal

Planavtal som reglerar ansvar och kostnader for framtagande av detaljplanen har triffats mellan Sigtuna
kommun och exploatoren.

Exploateringsavtal tecknas inte eftersom detaljplanen inte medfor konsekvenser som dr noédvindiga att
reglera mellan kommunen och exploatoren. Detaljplanen medfor inga ataganden eller ansvar f6r
kommunen gillande iordningsstillande eller forvaltande av markomraden/anliggningar.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsregleringar

Hotellfastighet Norra Stockholm AB ir vid planens framtagande fastighetsdgare till storre delen inom
planomridet som omfattar del av fastigheten Vallstanis 2:344. Aven del av fastigheten Vallstanis 2:17
ber6rs av planforslaget. Detaljplanen mojliggor f6r fastighetsrittsliga dtgirder sasom
fastighetsregleringar, dndring och upphivande av servitut samt bildandet av nya fastigheter vid ett
plangenomforande. Fastighetsidgarna ansvarar sjilva for att triffa nodvindiga 6verenskommelser infor
fastighetsbildning.
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Servitut, ledningsratter och nyttjanderattsavtal

Rittighetstyp

Andamal

Akt

Kommentar

Ledningsratt

Tele

0115-92/62.1

Ledningsritt for teleledning med
optokabel tillhérande Skanova AB.
Ledningen ér forlagd lings
Norrsundavagen i planomradets vistra

del.

Officialservitut

Tradsikring

0191-09/21.1

Officialservitut till f6rman f6r
Trafikverket med ritt att tradsakra lings
Arlandabanan for att skydda
sparanliggningen. Servitutet kommer
vara inom T-omrade och bedéms inte
behova dndras.

Ledningsratt

Vatten

0191-21017/28.1

Ledningsratt till f6rman for
Kommunalférbundet Norrvatten.
Ledningsritten skyddas med u-omrade i
plankartan. Ledningsritten behover inte
andras for att genomféra detaljplanen.

Ledningsratt

Tele

0191-97/30.1

Ledningsritten belastar fastigheten och
har samma strickning som akt 0115-
92/62.1.

Officialservitut

Vig

0191-99/11.9

Officialservitut till f6rman for
Trafikverkets fastighet att anvanda
befintlig vig. Servitutet behover dndras
vid ett plangenomforande med ny
lokalisering till omrdde benimnt g; 1
detaljplanen. Se stycke nedan om
gemensamhetsanlidggningar.

Officialservitut

Vig

0191-99/11.10

Officialservitut till f6rman for
Trafikverkets fastighet som angrinsar till
norra delen av planomradet. Ratt att
anvianda befintlig vig. Servitutet paverkas
inte vid ett plangenomférande.

Officialservitut

Vattenledning

0191-99/11.11

Servitut till forman for Trafikverkets
fastighet. Brandvattenledning for
Arlandabanan.

Inom planomradet finns en telemast utan officialrattighet. Nytt markreservat for telemast ar inom E-
omrade i planomradets norra del.

Det finns ett antal ledningar tillhérande Vattenfall Eldistribution AB, Svenska kraftnit, Sigtuna Vatten
och Renhillning AB som saknar officialrittighet. Nagra av dessa ledningar kan behova flyttas vid ett
genomférande av detaljplanen.
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Gemensamhetsanlaggningar och samfalligheter

Fastigheten Vallstanis 2:344 dr deldgare i gemensamhetsanliggningen Vallstanas ga:1 tillsammans med
grannfastigheten Vallstanis 2:343. Gemensamhetsanliggningen utgbrs av en lokalgata s6der om
planomradet och har infart fran cirkulationsplatsen pa vig 859. Vid ett genomférande kan lokalgatan
kompletteras med ett 6vergangsstille och andra trafikang6ringar. Det dligger dgarna till
gemensamhetsanlaggningen att Gverenskomma om dessa atgirder.

Infrastrukturforvaltare f6r Arlandabanan har vid detaljplanens framtagande ritt att anvinda vig f6r
angoring till teknikhus. Detta sker genom officialservitut 0191-99/11.9 som belastar Vallstanis 2:344 till
forman f6r Ashusby 1:18. Ett tinkbart scenario 4r att Ashusby 1:18 ges en andel i den blivande
gemensamhetsanlaggningen. Det krivs att blivande vdg bendmnt g; i detaljplanen projekteras och byggs
ut i samrad med Ashusby 1:18 och dess infrastrukturforvaltare, for att sikerstilla att befintligt
officialservitut inte lingre behovs. Direfter kan tilltride till teknikboden sikras genom den nya vigen
och officialservitutet upphivas. Detta giller till dess att de nya sparen inom Ti-omradet dr pa plats och
befintlig anlagening med teknikhus bestar.

Om nya fastigheter bildas inom stamfastigheten Vallstanis 2:344 behover gemensamhetsanliggningar
eller rittigheter bildas. Det giller f6r exempelvis korvig, vatten- och avlopp och dagvattenhantering.
Nya anlaggningar och rittighetsbildning prévas av Lantmiteriet och foregas av en ansékan som
upprittas av fastighetsidgaren. Bildande och eventuell uppdelning i gemensamhetsanliggningar samt
deltagande fastigheter beror pa hur fastighetsindelningen kan komma att ske, hur ansékan utformas och
bedoms vid lantmateriférrittning. I forrittningen regleras anldggningens innehall, omfattning och
andelstal. Det dr dven ett tinkbart scenario att lata kérvigen bendmnt g; 1 detaljplanen inga som en del
av gemensamhetsanliggningen Vallstanis ga:1.
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Figur 9. Karta over aktuella fastigheter och T-omrade (lila skraffering) samt réittigheter och GA (bla skraffering).
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Tekniska fragor

Vatten och avlopp

Del av Fastigheten Vallstanis 2:344 ligger idag inom kommunalt verksamhetsomride for VA. Sigtuna
Vatten & Renhillning AB (SIVAB) dr huvudman f6r kommunalt VA i Sigtuna kommun. Fastigheten
Vallstanis 2:344 har idag en anslutningspunkt i sédra delen vid rondellen pa Norrsundavigen.
Fastighetsigaren ansvarar for utbyggnad av VA inom planomradet. I takt med att utveckling sker inom
planomradet behovs ett kommunalt beslut for utokning av verksamhetsomrade for VA inom
planomradet.

Tekniska atgarder
Dokumentation och kontroll

I de tre utredningarna PM Milj6teknik, PM Geoteknik och PM Dagvatten redovisas vilken
dokumentation och vilka kontrollprogram som ska upprittas. Under en byggprocess uppkommer
behov av ett stort antal dokument f6r dokumentation och kontroll. Hir besktivs de som i samband
med planarbetet har bedomts viktiga att sikerstilla.

V'id projektering

Nir projektering paboérjas av kommande anliggningar, vigar och byggnader mm inom eller intill
ledningsrattsomradet, ska Norrvatten kontaktas. Generellt giller att huvudvattenledningar ej far utsittas
for vibrationer eller belastningar av arbetsmaskiner och transportfordon utan att forstirkningsatgarder

vidtas for ledningen. Vid markprojektering ska féreslagna dtgirder, schakt och fyllning kontrolleras mot
de anvisningar som finns 1 PM Geoteknik.

Infor grundlaggningsarbeten

Riskanalys for grundliggningsarbeten ska upprittas innan byggnation paborjas. Alternativ till
sprangning som sprickning och sagning ska prévas. Kontrollplaner ska upprittas f6r utférandekontroll
och resultatkontroll. Kontrollprogram ska upprattas i samarbete med Trafikverket och AIAB f6r att
sikerstilla att sparen inte paverkas.

Infor bergschakt

Ett miljokontrollprogram ska upprittas infor bergschakt sa att féroreningar i grundvatten kan
overvakas for att visa att genomférd exploatering inte paverkar omgivande grundvatten och dirmed
indirekt nirliggande recipienter. Kontrollprogram ska upprattas i samarbete med Trafikverket och
AIAB for att sikerstilla att sparen inte paverkas.

Under genomforandeskedet

Ett miljokontrollprogram for Gvervakning av grundvattennivaer och fororeningshalter under
genomforandeskedet ska upprittas.

Efter genomforandet

For att langsiktigt sikerstilla dagvattenanldggningarnas funktion bor drift- och skotselplaner upprattas
och regelbunden tillsyn av anlaggningarna utfors.

Anmalan och tillstand

Fororenad mark

Enligt analysresultaten frin nu utférd markundersékning kan det konstateras att berg inom
planomradet innehaller h6ga halter av arsenik och 1 viss utstrickning dven svavel med
forsurningspotential. Bergmassor bedéms dirmed inte kunna dteranvindas utanfér planomradet utan
behéver omhindertas vid en deponi. Ateranvindning inom planomridet kriver godkinnande frin
tillsynsmyndighet.
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Provtagning och analys av markprover och grundvattenprover visar att marken ar relativt ren
(underskrider MKM-mark 6verlag), medan grundvattnet visar pa férhéjda halter av zink, nickel och
arsenik jamfort med SGUs tillstandsklassning (SGU2013:01). Fororeningshalterna i grundvatten
underskrider dock dricksvattennormer (utom fér nickel), och MKN f{6r grundvatten for de amnen dar
riktvirden/grinsvirden finns tillgangliga. Spridning och belastning frin fororenat vatten via bergschakt
till grundvattenrecipient och ytvattenrecipient forefaller underskrida MKN f6r grundvatten och
ytvatten.

Eftersom fororening har patriffats 1 halter som kan medf6ra skada eller oldgenhet f6r minniskors hilsa
eller miljon ska framtagen rapport, i enlighet med miljébalkens upplysningsplikt kap. 10 § 11, redovisas
tillsynsmyndigheten.

Fornlamningar

Inom planomradet finns tva fornlimningar, RAA Norrsunda 57:1 samt RAA Norrsunda 58:1. Nimnda
fornminnen ir skyddade enligt kulturmiljélagen och det ar tillstandspliktigt att géra ingrepp i dessa.
Den foreslagna exploateringen bedéms inte kunna uppféras med mindre 4n att fornminnet RAA
Norrsunda 57:1 (gravfilt) helt fir tas bort och runstenen RAA Norrsunda 58:1 flyttas till annat lige.

Ans6kan om att ta bort fornlimning enligt 2 kap. 12 § Kulturmiljélagen har limnats in till Lansstyrelsen
enligt uppgift fran exploatoren.

Ekonomiska fragor

Kostnader
Gemensamhetsanliggningar och anliggande av vig bekostas av exploatéren/ fastighetsidgarna.

Ledningar och rittigheter finns inom fastigheten. Paverkan och flytt av dessa regleras mellan
ledningsigare och exploatoren/fastighetsigarna.

Exploatoren/fastighetsigarna bekostar de anslutningsavgifter enligt varvid gillande taxa som
uppkommer till f6ljd av att fastigheten behéver anslutas till det kommunala VA-nitet.

Exploatoren/ fastighetsigarna bekostar de forrittningskostnader som fordras vid ett
plangenomférande.

Avgifter
Detaljplanearbetet har bekostats med planavtal varav en detaljplaneavgift ej ska tas ut i samband med
bygglov.

Inlésen och ersattning

Skyldighet och rattighet till inlésen, jarnvag

Markreservat for jarnvig (T — omrade) i plankartan mojliggor for byggande av jarnvig vilket fordrar
jarnvagsplan, dir det kommer framga hur mycket mark som behover 16sas in. Den som 1 enlighet med
en gillande jarnvigsplan ska bygga en jirnvig far 16sa in marken for dandamalet. Skyldighet till inlésen
giller dven om fastighetsigaren begir det. En fastighet eller del av fastighet ska pa fastighetsidgarens
begiran l6sas in dven om det dnnu inte finns nagon gillande jarnvigsplan om 1. det dr sannolikt att
fastigheten kommer att behovas for jarnvigsindamal, och 2. det finns synnerliga skil for att fa
fastigheten eller del av denna inlGst.
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KONSEKVENSER

Riksintressen
Omrédet ber6rs av riksintresse f6r Kulturmiljovard, vig E4, Luft, Jarnvig Arlandabanan,
Energidistribution. Las mer under Forutsattningar pa sida 21.

Kulturmiljévard

Planomrédets lige, mellan stadsutbyggnad och storskaliga infrastrukturprojekt, forstarks ytterligare av
den utbyggnad som sker enligt géillande detaljplaner sdder och sydvist om planomradet. Vid en samlad
bedémning kan det vara rimligt att anse att det berérda och till ytan begrinsade omradet, inte lingre ska
ses som en kinslig del i riksintresset.

Energidistribution
Planomradets lige vister om E4 innebir att forslaget till detaljplan inte paverkar utbyggnaden och inte
heller kan anses skada riksintresset.

Flyg

Planomradets anvandning for hotell, kontor och verksamheter innebar att verksamheterna ér forenliga
med det buller som flyget genererar och de stiller inte krav pa begrinsningar av buller frin flygtrafiken.
En utbyggnad enligt planférslaget kan inte anses skada riksintresset flyg i avseende pa buller.

I forslaget till detaljplan regleras totalh6jden. Hogsta totalhéjd dr +74 meter vilket innebir att
byggnaden kan bli ca 50 meter hog. Luftfartsverket och Swedavia har under planprocessen inte haft
nagon erinran mot forslaget till detaljplan.

E4

Enligt prognoser framtagna for ar 2045 kan en utbyggnad enligt planforslaget medfora att belastningen
6kar i cirkulationsplatsen Skansvigen/Norrsundavigen. Det giller sirskilt i anslutningarna fran
trafikplats Rosersberg och norrifrin pa Norrsundavigen. Hir 6verbelastas cirkulationsplatsen under
férmiddagens rusningstrafik. Under eftermiddagen 6verbelastas anslutningen frin Norrsundavigen
norrifrin. Beddmningen ar att detaljplanen inte antas paverka trafiksystemet ensamt utan ar en liten del
1 ett storre sammanhang. Simuleringar visar att en effektiv atgiard for att avlasta trafikplats Rosersberg dr
om Slottsvagen byggs om med en planskild korsning 6ver jarnvigen.

Jarnvag Arlandabanan

Planen tillgodoser den befintliga sparanlaggningens krav pa 25 m byggnadsfritt omrade. Utéver detta
tillgodoser planen ett bebyggelsefritt omrade om 25 meter fran yttersta sparmitt vid en utékning av
sparomradet at vister, vilket sikerstiller mojligheten till en framtida utbyggnad av jirnvigen ét vister.

Regionala och mellankommunala konsekvenser

Planomradet ir lokaliserat i anslutning till omrade som benimns “bebyggelseutveckling kring
kollektivtrafiknod” och intill ett regionalt cykelstrak. Forslaget har stod i den regionala planen dar
Rosersberg ar utpekat som ett primart utbyggnadslige. De primira utbyggandsligena har potential att
utvecklas till tita och sammanhingande miljéer och innehéller bade bostider, verksamheter, lokal
gronstruktur, service med mera. Planférslaget bidrar med en mangsidig och funktionsblandad stads-
och bebyggelsemiljo i ett lige med goda gang- och cykelméjligheter.

Arlandabanan

Pa strickan Stockholm till Uppsala kér SL pendeltag via Arlanda och SJAB kor ett antal regional och
fjarrtag via Arlanda. Planen tillgodoser bebyggelsefritt omrade pa 25 meter kring befintliga
sparanlaggningen samt planerade spar. Med foreslagen detaljplan sikras framtida utvidgning av
Arlandabanan och de pendeltig som trafikerar banan idag kan fortsitta med sin trafikering.
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Bedomning av miljdpaverkan

Utifran undersékning om betydande miljépaverkan antas inte planférslaget utgéra en betydande
miljopaverkan. Med anledning av det kommer inte nigon miljébedémning, med tillh6rande
miljokonsekvensbeskrivning, att upprittas.

Hallbarhetsbeddomning
Ekologisk hallbarhet

Naturvirdena som forsvinner i och med planens genomférande bedéms ha mindre virde, varfor
konsekvenserna gillande naturmiljén bedéms som laga.

Miljdmalen

Miljomalssystemet bestar av ett generationsmal, 16 miljokvalitetsmal samt ett antal etappmal inom
omradena avfall, biologisk mangfald, farliga amnen, hallbar stadsutveckling, luftféroreningar och klimat.
Sveriges miljomal dr det nationella genomférandet av den ekologiska dimensionen av de globala
héllbarhetsmalen. Nagra av de miljémal som anses som sirskilt relevanta for detaljplanen kommenteras
nedan:

Detaljplanen bedéms paverka malet Begransad klimatpaverkan negativt da utslapp av vixthusgaserna
koldioxid och kviveoxider sker dels under genomférandet av detaljplanens intentioner 1 samband med
bygenation och anliggningsarbeten, och dels i framtiden da miangden trafik vantas 6ka till £6ljd av
byggnationen inom planomradet. Planomradets nirhet till befintlig infrastruktur, samt att Rosersbergs
pendeltigsstation ligger inom gangavstand ar dock positivt for klimatpaverkan.

Planen medfér ingen pitaglig negativ paverkan pa vare sig natur- eller kulturvirden. Befintliga system
och investeringar avseende infrastruktur med mera utnyttjas vil genom att ny yta for verksamheter kan
skapas i anslutning till befintliga fastigheter. Detaljplanen bedéms inte motverka en god maluppfyllelse
tor miljomalet God bebyggd meiljo.

Genom lokal f6rdrdjning och rening av dagvatten sker ingen negativ paverkan pa miljémalen Levande
sjoar och vattendrag och Grundyatten av god kvalitet.

Miljdkvalitetsnormer

Vatten

Enligt framtagen dagvattenutredning (Struktor, 23-06-15) gors bedomningen att planerad exploatering
inom planomradet inte forsvarar forutsittningen att uppna MKN (ekologisk status) 1 Verkaan.
Resultat fran féroreningsberikningarna visar att berdknade halter férvintas underskrida aktuella
lokalspecifika riktvirden och grinsvirden for de utslagsgivande féroreningarna inom kemisk
ytvattenstatus for Verkaan. Med anledning av ovanstiende bedéms darfor inte planerad exploatering
forsvara forutsittningarna att uppna MKN 1 Verkaan trots att vissa modellerade amnen beriknas 6ka i
samband med exploatering.

Luft
Foreslagen anvindning inom planomréidet anses inte ge konsekvenser som leder till att
miljokvalitetsnormen for luft 6verskrids.

Social hallbarhet

Integration

Etablering av nya arbetsplatser med vitt skilda arbetsinnehall innebir ett 6kat utbyte mellan méanniskor
med olika bakgrund. En utbyggnad innebir att det tillkommer arbetstillfillen och métesplatser 1
Rosersberg som stiarker moéjligheterna for integration.
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Barnrattsperspektivet

I arbetet med detaljplanen har inte barn sjilva fatt mojlighet att uttrycka sin asikt varav barns édsikter ¢j
har beaktats. Detaljplanen innebdr ingen direkt paverkan for barn. Samhillsbyggnadskontorets
bedémning ér att inga barn har diskriminerats av beslutet.

Trygghet

I samband med etablering av hotell, verksamheter, handel och kontor kan en utbyggnad av
busshallplatser aktualiseras i de ligen som Trafikverket foreslagit vid cirkulationsplatsen
Norrsundavagen. Dessa busshillplatser skulle bli limpligt placerade i anslutning till féreslagna
verksamheter och hotell. En ny hallplats f6r kollektivtrafik och en ny etablering av ett hotell skulle 6ka
andelen manniskor som ror sig 1 omradet, vilket leder till en 6kad upplevelse av trygghet. Med nya
hallplatsligen 4r det dock viktigt att tillskapa sikra Gvergingar till och fran planomradet. Nya
overgangsstillen skulle dirfér behova tillskapas runt cirkulationsplatsen. Denna fraga liksom fragan om
utokad kollektivtrafik till verksamhetsomradet ligger utanfor det som regleras i detaljplanen.

I arbetet med planen och 1 kommande skededen anvinds tillimpbara rad och rekommendationer fran
BoTryggt 2030.

Ekonomisk hallbarhet
Planférslagets exploatering av nya verksamheter moéjliggor £6r ytterligare anslutningspunkter f6r VA.
Fler verksamheter innebir dven ett tillskott av arbetsplatser inom Sigtuna kommun.
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FORUTSATTNINGAR

Riksintressen

Omradet ber6rs av riksintresse for Kulturmiljovard, vig E4, Luft, Jairnvig Arlandabanan,
Energidistribution.
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Figur 10. Utdrag ur kommunens oversikisplan 2022.

Kulturmiljovard

Planomradet ber6rs av riksintresse for kulturmiljévard, Fysingen [AB 630] som utgdrs av ett
herrgardslandskap med rétter i en forntida centralbygd med anknytning till kungamakten. Landskapet
speglar en komplex jiarnaldersbygd och dess fortsatta utveckling genom den tidiga medeltidens
sockenbildningar med patronats- och sockenkyrkor samt 1600-talets godsbildningar uttryckta genom
prestigeanligegningar, med kontinuitet fram i dagens agrarlandskap.

Energidistribution

Svenska kraftnit har i samrad redovisat férslag till utbyggnad av kraftledning 400 kV, luftledning mellan
stationerna Odensala och Overby. Liget for denna ledning ligger éster om planomradet mellan E4 och
Fysingen. Kraftledningens ledningsstolpar kan bli ca 45 meter héga.

Flyg

Planomradet berérs av riksintresse flyg dels pa grund av buller och dels pa grund av hindersfritt
omrade.

Vag E4

Vig E4 med trafikplats Rosersberg dr ett riksintresse. Riksintresset innebir att inga hinder eller
begrinsningar for vigens drift eller framtida utveckling far uppkomma nir ny markanvindning
tillkommer i vigens nirhet.

Jarnvag Arlandabanan
I Trafikverkets forteckning 6ver riksintressen, beskrivs Arlandabanan som riksintresse f6r befintlig
jarnvigsanliggning. Hinsyn ska dven tass till planerad korridor/sparstrickning for framtida anligening.
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Tidigare stallningstaganden

Oversiktsplan

Enligt 6versiktsplan for Sigtuna kommun antagen av kommunfullmiktige 2022 ar planomradet
lokaliserat 1 omrade som bendmns som ”Verksamheter 6ster om Rosersbergs villaomride” samt
“verksamheter” och intill Arlandabanan som benimns som en storre infrastruktursatsning i befintlig
jarnvig.
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Figur 11. Utdrag ur kommunens oversikisplan 2022 med planomride i svart streckad linge.

Regionala och mellankommunala intressen

I RUFS 2050, Regional Utvecklingsplan f6r Stockholmsregionen, pekas Rosersberg ut som ett primart
bebyggelselige samt som ett befintligt omrade f6r godsterminal och anliggning. Rosersberg pekas ut
som depd och godsterminal av riksintresse 1 Stockholms lin samt som knutpunkt fér gods i det
transeuropeiska nitverket for transporter.
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Figur 12. Utdrag ut RUFS 2050.



Detaljplaner
For omradet giller i dagsliget foljande planer:

e detaljplan nr 276 f6r Verksamheter vid Trafikplats, omfattande del av fastigheten 2:17 m.fl.
Detaljplanen medger f6r aktuellt omrade Kontor, hotell och bilservice. Genomférandetiden for
DPL 276 giller till 2025. Den del av omridet som ber6rs av DPL 276 kommer att ersittas med
ny detaljplan och anvindningen dndras till att omfatta H,, K, O, E; och Z.

e byggnadsplan nr 1 f6r Bygegnadsplan for ett omrade inom Vallstanis egendom. I gillande plan
har det berérda omradet anvindningen Park och vigomrade men forslas i den nya detaljplanen
fa anvindningsomrade Hy, K, P, E; och Z.

e detaljplan nr 188 f6r Jirnvig till Arlanda, del vid Rosersberg. Detaljplanen anger Bullervall inom
T-omrade, for aktuellt omrade. Ber6rd del av gillande plan att fa anvindningen Ti.

o L -Icé"!i".', bty -IJ.II AT A 1}, i f] "I. l.ll.l f."l I.'

?-:.I \ _‘—JF;___..;:'-"E{‘-: HI-_'- 'J"T’:;: /l I :". if I{J: If.'.- il

v NN /

ittt

| Yy

F | e |

ez AL A
i Al [l H’{sfff:'”f: I”-"" /) (e
f ) '.r, Lk “.',' I .I.r.%f:';i{lllll ﬂ:lf fi e
i T il i | |
|l II r |
i
IS

Figur 13. Karta dver berorda detaljplaner.
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Ovriga kommunala stéllningstaganden

ESKO

Sigtuna kommun har redovisat Ekologiskt sirskilt kinsliga omriden 1 Sigtuna kommun som ett
komplement till 6versiktsplanen. ESKO dr omraden som har ekologiska funktioner som ar sirskilt
kinsliga for storningar och ingrepp. Planomradet ingar i randzonen av detta ekologiskt sirskilt kinsliga
landomradet som omfattar naturomraden kring Fysingen och Oxsundasjon. Forslaget till detaljplan ar
skilt fran Fysingen av Arlandabanan och E4, varfér detaljplanen inte bedéms paverka ESKO-omradet
negativt.

Platsanalys

Planomradet ligger pa en langsmal fastighet mellan Arlandabanan i 6ster och Norrsundavigen i vister.
Omrédet bestar av ett lagt omrade som utgor fuktig angsmark. Ingen del av planomradet har
uppmirksammats som virdefull naturmark. Planomradet har ett gynnsamt lige med direkt anslutning
till vig E4 och ar lokaliserat centralt i Milardalen med narhet till Arlanda, Stockholm och Uppsala.
Detta gor platsen sarskilt limplig och attraktiv for etablering av verksamheter.

Bebyggelse

Bostader
Inom planomradet finns idag ingen bebyggelse. I omradet vister om Norrsundavigen ligger
Rosersbergs villastad. Bebyggelsen niarmast planomradet bestar av villor i en och tva vaningar.

Arbetsplatser
Inom planomradet finns idag inga arbetsplatser. S6der om planomradet ligger ett omrade med
bilservice, handel och restauranger (foodcorner).

Forskola och skola
Inom planomradet finns idag ingen forskola eller skola.

Offentlig och kommersiell service
Inom planomradet finns idag ingen offentlig eller kommersiell service.

Kulturhistorisk vardefull bebyggelse

Inom planomradet finns idag ingen kulturhistoriskt vardefull bebyggelse.

Natur och kultur

Kulturminnen
Inom omradet finns foljande registrerade fornlimningar enligt Riksantikvarieimbetet.

I den sodra delen av planomradet dar ett hotell méjliggors finns den Gstra delen kvar efter en storre
fornlimning RAA Norrsunda 57:1. Stérre delen av detta gravfilt slutundersoktes och togs bort 2010 i
anslutning till att Norrsundavigen och ny gc-vig bygedes. Den resterande delen av gravfiltet dr ca
30x25 m (N-S) och kvarligger 6ster om Norrsundavagen.

Inom planomradet finns ocksa en runristning RAA Norrsunda 58:1. Runstenen ir tidigare flyttad till
nuvarande plats. Namnda fornminnen ar skyddade enligt kulturmiljlagen och det ir tillstindspliktigt
att gora ingrepp i dessa. Den foreslagna exploateringen bedéms inte kunna uppféras med mindre 4n att
fornminnet RAA Norrsunda 57:1 (gravfilt) helt far tas bort och runstenen RAA Norrsunda 58:1 flyttas
till annat lage.
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Figur 14. Utdrag ur Fornsik, RAA.

Naturvarden
Planomradet bestar av ett lagt omrade som utgdr fuktig dngsmark. Ingen del av planomradet har
uppmirksammats som virdefull naturmark.

Parker, lek och rekreation
I planomradet finns idag inga parker eller ytor for lek och rekreation.

Markforhallanden

Geotekniska forhallanden

I omradet har en geoteknisk undersékning utférts av Structor Geoteknik Stockholm AB som underlag
for projektering av mark- och grundliggningsarbeten. Resultaten och slutsatser man kan dra av dessa
redovisas i "Markteknisk undersokningsrapport Geoteknik” (MUR Geoteknik), daterad 2021-04-30
som dr bilaga till planhandlingarna. Hir f6ljer en kort sammanfattning.

Markforhallanden

Omradet bestar till stor del av ett slybevixt omrade som sluttar mot norr och 6ster. I sédra delen
utbreder sig ett omrade med ytnira berg alternativt berg i dagen som tills nyligen var skogbevuxen.
Marknivan varierar i stora delar mellan ca +17 och +19. I den s6dra och sydvistra delen av omradet
stiger marknivan upp till som mest ca +26.

Jordlager

De naturliga jordlagren bestir av vixellagrad sand, silt och lera som underlagras av en grusig siltig
sandmorin som vilar pa berg. Ovan den naturligt lagrade jorden finns pa stora delar utlagd
fyllningsjord. Det dr sannolikt att omradet har fyllts upp med 6verblivna massor i samband med
anliggandet av intilliggande jirnvig.
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Glacial lera

Sandig marén

- Postglacial finsand

Figur 15. 'Uz‘dmg ur SGUs jordartskarta, p/ai;amrzide markerat med svart streckad linge.

Berg

Djupet till berg varierar fran berg som gar upp dagen i den sédra och sydvistra delen till som mest ca
6—7 m i den mellersta och norra delen. Borrning utférd 1 berg indikerar i stort pa jimn sjunkning och ej
mirkbara sprickor.

Grundvatten

Jarnvigens drinering innebir att grundvattennivan ligger pa ligre nivaer ju nirmre man ér jarnvigen.
Grundvattennivaer kring +17 har uppmiitts i det norra omradets vistra del och sjunker sedan till ligre
nivaer ju nirmre jirnvigen man kommer. Dimensionerande grundvattenniva kan sittas till nivan +17,5.

Stabilitet
Omridet som ska bebyggas har i dag tillfredsstillande stabilitetsforhallanden. Den 16st lagrade sanden
och silten innebir att mindre sittningar kan intriffa vid belastningsékningar i form av t. ex. en

nivahojning av markytan. Dessa sittningar utvecklas dock snabbt och kommer inte att paga i foljande
driftskede.

Radon
Marken klassas som normalradonmark och i och med detta ska byggnader, dir minniskor befinner sig
stadigvarande, uppforas med radonskyddad grundkonstruktion.

Sattningar

Foérekommande jordar dr inte skredbendgna sa linge slintlutningar anpassas efter jordens
forutsittningar. Férekommande jordar innehaller silt som vid vattendverskott och samtidig bearbetning
snabbt tappar sin birighet. Schakter bor anpassas och i méjligaste man utforas i torr viderlek samt att
schaktbotten snabbt skyddas med lager av krossmaterial f6r att f6rhindra uppluckring av schaktbotten.
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Grundlaggning byggnad

Planerad byggnads bérande delar féreslas grundliggas dels med platta pa mark dir undergrunden bestar
av berg och dels med borrade stalrorspalar dir jordlager forekommer under grundldggningsnivan. I
grinsen mot plattgrundliggning pa berg borras foreslagna palar erforderlig lingd ned i berg.

Om Arlandabanan breddas enligt UA2 behdver omfattningen av kvarstaende berg mot befintlig
jarnvagsanligening i planomradets sodra del utredas for att undvika paverkan pa bergets stabilitet.

Grundlaggning ska utforas sa att vibrationer undviks, las mer under Risker och Stirningar.

Grundlaggning telemast
Ny telemast 1 norra delen av fastigheten foreslas grundldggas pa palar, forslagsvis samma typ som
foreslas for planerad byggnad da dessa dven kan dimensioneras for att ta draglaster.

Stodmur

Vid grundliggning av stédmur dir mindre hojdskillnad tas ut kan den utféras pa befintlig jord efter att
organisk ytjord och befintlig fyllningsjord tagits bort. Grundliggning av stddmur dir storre hojdskillnad
tas ut ska utforas pa naturligt lagrad morin. Detta kriaver utskiftning av ovanliggande 16sa jordarter.

Schaktarbeten

Med nuvarande hojdsittning kommer schakter att utféras ovan grundvattennivan.

Miljoteknisk markundersokning
I samband med den geotekniska undersékningen utférdes dven en miljoteknisk markundersékning.

Resultat, analyser och bedémningar fran denna undersékning redovisas i separat handling upprattad av
Structor Miljébyran AB 1 PM Milj6teknik, daterad 2021-04-30 och sammanfattas nedan.

Huvudomradet inom detaljplanomradet har undersékts med avseende pa féroreningsinnehall 1 mark,
grundvatten och vatten, berg infér planidndring och infor planerad exploatering.

Berg inom planomridet innehaller hoga halter av arsenik och 1 viss utstrickning dven svavel och
forsurningspotential. Bergmassor bedoms dirmed inte kunna ateranvindas utanfér planomradet.

Provtagning och analys av markprover och grundvattenprover visar att marken ar relativt ren
(underskrider MKM-mark overlag), medan grundvattnet visar pa forhojda halter av zink, nickel och
arsenik jamfort med SGUs tillstandsklassning (SGU2013:01). Fororeningshalterna i grundvatten
underskrider dock dricksvattennormer (utom fér nickel), och MKN f{6r grundvatten for de amnen dar
riktvirden/grinsvirden finns tillgingliga.

Genomférda riskbedomningar, spridningsberakningar och belastningsberikningar visar att omfattande
spridning och belastning pa grundvatten utanfér planomradet och pa Fysingen inte sker enligt uppstallt
worst case-scenario. Scenariot antar att allt regnvatten infiltrerar och transporterar féroreningar 1
grundvatten fran planomradet till recipienterna. I verkligheten férvintas dagvattensystem hantera ca 80-
90% av regnvattnet, vilket ytterligare reducerar riskbilden f6r omgivningspaverkan.

I genomférd riskbedomning bedéms dven spridningsriskerna till grundvatten 1 samband med
bergschakt 1 sulfidberg och i berg med hoga arsenikhalter (samma worst case-scenario), baserat pa
underlag fran genomforda laktester pa berg. Spridning och belastning frin férorenat vatten via
bergschakt till grundvattenrecipient och ytvattenrecipient forefaller underskrida MKIN f6r grundvatten
och ytvatten.

Inom det 6stra omradet, dir den nya byggnaden ska uppfoéras, bestar marken enligt SGU Geokarta till
ca 30% av urberg, till ca 30% av sandig morin och till ca 40% av finsand. Finsand finns dven inom det
omrade dir infiltrationsdammen foreslds bli placerad. Uppskattat jorddjup dér byggnaden ska placeras
ar 0 - 1 meter och i planomradets norra del ar jorddjupet mellan 1 - 3 meter.
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Dagvatten

I omradet har en dagvattenutredning utférts av Structor Uppsala AB med syfte att beskriva hur den
kommande exploateringen kommer paverka dagvattnet i omradet bide med avseende pa fléden och
fororeningar enligt gallande krav, samt foresla limplig systemlosning for dagvattenhanteringen.
Resultaten och slutsatser man kan dra av dessa redovisas 1 "Dagvattenutredning”, daterad 2023-06-22
som ir bilaga till planhandlingarna. Hir foljer en kort ssmmanfattning.

Enligt Sigtuna kommuns krav far flédet ut frin omradet inte 6ka vid dimensionerande regn, vilket i
detta fall dr ett 20-arsregn med klimatfaktor. Utover kravet f6r dimensionerande regn, behover dven
oversvimningsytor anliggas inom omradet for att jimna ut fléden i samband med skyfall. Anledningen
till detta ar att detaljplanens genomfoérande inte far forsvira for skyfallshanteringen inom nedstroms
beligna omraden som i detta fall 4r den samhallsviktiga Arlandabanan och Trafikplats Rosersberg.
Vidare maste dagvatten som avleds till recipient inte medf6ra att gillande miljokvalitetsnormer inte kan
toljas. Foljande systemlosning foreslas:

e Dagvatten fran takytor avvattnas via stupror och uppsamlingsledning mot ett underjordiskt
kassettmagasin for fordréjning.

e Dagvatten fran parkeringsytor och angoringsvagen avvattnas via dagvattenbrunnar till en vat
damm for fordrojning och rening.

e Dagvatten fran hotellbyggnadens entré avvattnas via dagvattenbrunnar till ett underjordiskt
makadammagasin for f6rdrojning och rening.

e DParkeringsytan foreslas anlidggas nedsinkt for att fungera som en tillfallig Gversvimningsyta i
samband med skyfall.

For att fordroja ett 20-arsflode ner till motsvarande befintlig situation behovs en total
fordrojningsvolym pa 575 m’ for hela exploateringsomridet. Om dagvattenanliggningar projekteras
och anliggs enligt foreslaget riskerar inte planomradet att paverka forutsittningarna nedstréms
avseende utfléden vid dimensionerande regn eller vid skyfall.

Pa grund av att aktuellt planomrade dr beldget nira Stockholmséisen — Norrsunda bor inte dagvatten
som avrinner frin trafikerade ytor och andra potentiellt fororenande ytor infiltrera marken innan det
genomgitt rening i1 en dagvattenanlagening. Aktuellt planomrade ligger inte om nagot
vattenskyddsomrade men precis i anslutning till vattenskyddsomradet for Stroms gard som omfattas av
vattenskyddsforeskrifter f6r skydd av grundvattentakter.

Dagvatten fran trafikerade ytor foreslis avvattnas till dagvattenanlidggningar med reningsfunktion for
att inte forsvara forutsittningen att na MK 1 aktuell recipient. Samtliga modellerade dmnen indikerar
att 6ka till f6ljd av detaljplanens genomférande dven efter rening, vilket inte dr forvanande nar
naturmark exploateras. Genom att anpassa dagvattenanliggningarna; bade i val av 16sning, dess
utformning samt drift och skétseln av anlidggningarna kan troligen den arliga féroreningsbelastningen
minska mer dn vad berakningsresultaten visar. Att vilja vixter med ett lagt godslingsbehov, utoka
vatmarkszoner, andra lingd:bredd-férhéllandet i dammen och undvika godsling ar exempel pa atgarder
som kan bidra till att Oka reningseffekten i dagvattenanliggningar och dirmed minska
féroreningsbelastningen i recipienten.

Verkaan

Vattendraget Verkaan ingar 1 Oxundadns vattensystem och linkar samman sjon Fysingen med
Oxundasjon. Enligt den senaste statusklassningen har Verkaan mattlig ekologisk status och uppnir ¢j
god kemisk ytvattenstatus.

Alternativa dagvattenanlaggningar
For att minska reglervolymen 1 den vata dammen eller komplettera dagvattensystemet med ett extra
reningssteg kan regnbdddar anldggas i anslutning till parkeringsytorna. Regnbaddar ér en typ av
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planteringsyta som utformas for att kunna fordr6ja och rena dagvatten som avrinner fran hardgjorda
ytor.

Anliggning av grona tak kan vara en effektiv atgird for att minska erforderlig reglervolym i féreslaget
underjordiskt kassettmagasin. Utéver fordréjning kan grona tak bidra till att skapa merviarden som 6kad
biologisk mangfald, bittre luftkvalitet och ett jimnare inomhusklimat. Om grona tak med kapacitet att
omhinderta 20 mm nederb6rd anldggs pad hela vattenlandets takyta kommer omkring 90 % av den
totala arsnederborden omhindertas uppe pa taket.

Avvattningsplan

Takvatten féreslas avvattnas via stupror till en uppsamlingsledning som avleder dagvattnet mot det
underjordiska kassettmagasinet under angoringsvigen. Parkeringsytan och angoringsvigen avvattnas via
dagvattenbrunnar till dagvattendammen for fordrojning samt rening. Anslutning av dagvatten till
kommunalt dagvattensystem for kassettmagasinet och dagvattendammen sker till befintlig
dagvattenkulvert. Omradet vid hotellbyggnadens entré avvattnas via dagvattenbrunnar ett underjordiskt
makadammagasin f6r fordrojning och rening. Makadammagasinet ansluts sedan till kommunal
anslutningspunkt vid befintlig cirkulation i planomradets s6dra del.

Skyfall

Inom planomradet behéver 6versvamningsytor anliggas for att jaimna ut fléden i samband med skyfall
som uppstar till f6ljd av planens genomférande. For att fordréja och utjimna ett 100-arsfléde inom
exploateringsomradet for planerad situation till vad som motsvarar avtappningen vid befintligt 20-
drsregn krivs en volym pa totalt 1745 m’.

Vid skyfallsanalys med en méjlig hojdsittning av omradet syns det att en avskdrande atgird bryter av en
befintlig flodesvig och minskar andelen dagvatten som avrinner till sparomradet, se Figur 16. En
avskirande atgird som kan implementeras dr en kantsten intill ang6ringsvigens 6stra sida. I h6jd med
den planerade parkeringsytan kan kantstenen beh6va kompletteras med en skyddsvall for att effektivt
fordroja skyfallsvattnet. Skyddsvallen behover vara cirka 110 meter ling och cirka 60 cm hog (beraknat
fran angoringsvagens hojd precis intill kantstenen 1 héjd med dagvattendammen). Konsekvensen av att
skira av flodesvagen ér att en stor Oversvimning bildas i den lokala lagpunkten vid parkeringen och den
foreslagna dammen. For att kontrollera utbredningen av 6versvimningen och uppna f6rdréjningen av
ett 100- arsregn foreslds att parkeringsytorna sinks ned for att tillita en Gversvimningsyta.

Vid dimensionering av éversvimningsytan antas den effektiva f6rdrdjningsvolymen i foreslagna
dagvattenanliggningar ocksa kunna nyttjas for skyfallshantering varpa sjilva 6versvimningsytans
effektiva volym uppgir till 1170 m’ (1745-575 m’). Vid nedsinkning av parkeringsytan tappas hela
systemet av via dagvattensystemet och den vata dammen. Parkeringsytan behover sinkas ner 22 cm 1
relation till den ytliga braddnivan for att kunna f6rdr6ja 1170 m3. Nar skyfallsvolymen dr nadd ska
vattnet bradda Osterut likt befintlig situation. Den nedsidnkta parkeringsytan tappas dven av via
dagvattensystemet och den vata dammen.
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Figur 16. Forslag skyfallshantering inom planomradet i form av nya sekunddira avrinningsvagar och nedsinkt dversvimningsyta.

Infrastruktur
Gang- och cykeltrafik

I Rosersbergs villastad finns ett utbyggt gang- och cykelvignit till skola, idrottsomradet och med
anslutning till det regionala gang- och cykelstraket utmed Norrsundavigen. En trafiksiker Gverging till
planomradet finns i soder, i anslutning till befintlig cirkulationsplats. Nya 6vergangsstallen skulle dock
behova tillskapas runt cirkulationsplatsen for att sikra en trygg 6vergang mellan planomradet, befintligt
verksamhetsomrade och en eventuell framtida busshallplats.

Biltrafik

Planomradet ansluter till den statliga vigen Norrsundaviagen som passerar lings med planomradets
vistra sida. Befintliga trafikfloden pa Norrsundavigen har himtats fran framtagen Misosimulering f6r
Slottsvigen, M4 Traffic, 2023-06-15. Arsdygnstrafiken (ADT) har uppmitts till 8300 fordon per dygn.

Torg

Inga torg ligger inom eller i anslutning till planomradet.

Tillganglighet

Planomradet ansluts till omgivande vigar och gator utan lutning.

Parkering och angoring
Planomradet ang6rs frain den med handelsomradet gemensamma gatan séder om planomradet. I
planomradets narhet finns inga offentliga parkeringsplatser.

Kollektivtrafik

Kollektivtrafiken till och fran planomradet utgors av busslinjetrafik. For nidrvarande finns det en
busshallplats i anslutning till planomradets norra del pa Norrsundavigen. Pa denna stricka trafikeras
héllplatserna endast av enstaka nattbussar. S6der om planomradet finns ytterligare en busshallplats med
bussar som 1 hégtrafik trafikerar strickan mellan Rosersberg och Rotebro.

I anslutning till planomradets s6dra del finns idag yta reserverad f6r busshallplats. Samtal med SL har
tidigare forts gillande 6kad nirvaro av kollektivtrafik, med en 6kad exploatering och fler arbetsplatser i
omradet ar det motiverat att dessa samtal aterupptas.

Planomrédet ligger pa ca 1400 meters avstind fran Rosersbergs station. Pendeltdgstrafiken har hog
trafiktithet.
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Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp
Vatten och avlopp finns utbyggt inom angrinsande fastigheter.

Vattenskyddsomrade

Planomradet ligger utanfér faststillda vattenskyddsomraden. Oster om planomradet finns den yttre
skyddszonen f6r Stréms gards vattenskyddsforeskrifter. Inget skyddsomrade for vattentikt finns inom
planomradet.

Fjarrvarme
Planomradet kan anslutas till fjarrvirme da tillricklig kapacitet och utbyggda ledningar finns i
niaromradet.

El
Planomradet ligger i anslutning till befintlig bostadsbebyggelse och ett arbetsomriade som dven dr under
fortsatt utbyggnad.

Vattenfall ser ett behov av upp till tva nya natstationer for att mota ett storre krav pa effekt for
tillkommande verksamheter vilken méjliggérs inom planomradet.

Avfall

Avfall inom planomradet ska sorteras och omhindertas av Sigtuna Vatten & Renhallning AB (SIVAB).
De anvisningar som SIVAB har ska f6ljas nir systemhandlingar upprattas infér ansékan om bygglov.
Himtning av avfall sker idag pa lokalgatan séder om planomradet.

Risker och storningar

Vibrationer

Byggnaders grundliggning skall utféras sa att markvibrationer pa nagot vaningsplan for
anvindningsomrade Tillfillig anvindning inte 6verstiger 0,4 mm/s, f6r Gvrig anvindning inom
planomradet kan 0,4 mm/s ersittas med 1,0 mm/s, vigt virde enligt SS 460 48 61. Stomljud far uppga
till h6gst 32 dBA (fast). Detta giller dven for en framtida jirnvigsanliggning, med nytt spar vister om
dagens spar.

Olycksrisker

Sakerhet vid jarnvag

Structor, Riskbyran har i PM RISK, 2020-04-03 utrett de projektrisker som primart dr kopplade till
detaljplanens narhet till Arlandabanan, som utgér riksintresse for kommunikation. De risker som har
identifierats ar:

e Risker kopplade till eventuellt intrang i riksintressets markansprak eller paverkansomrade, vilket
omfattar avsteg fran riktlinje avseende skyddsavstind. Med foreslaget Ti-omrade lings med
Arlandabanan undanréjs denna risk.

e Risker f6r paverkan pa Arlandabanan i samband med byggskedet. Med mojliga riskreducerande
atgirder, stodmur, vigricken, stingsel och anpassade metoder for schakt av jord och berg
bedoéms inga projektrisker vara av sidan karaktir att de behover paverka planens
genomforbarhet.

Om Arlandabanan breddas enligt UA2 behover omfattningen av kvarstaende berg mot befintlig
jarnvigsanligening i planomradets sédra del utredas for att undvika paverkan pa bergets stabilitet.

Sakerhet vid vag
Da planomradet granser till, och delvis omfattar, Norrsundavigen dir Trafikverket dr vighallare
hanteras fragor om utfarter och stingsel mot vig genom bestimmelser 1 vaglagen. Utmed delar av det
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aktuella vigavsnittet utmed Norrsundavigen finns idag ett vigracke som skyddar trafikanter vid
avakning. Norrsundavigen planeras att avskiljas fran fastigheten genom ett dike.

Farligt gods

Norrsundavagen ir inte upptagen 1 nagon klassning av vikt for transport av farligt gods varfor
genomfartstrafik med farligt gods inte ska ske. Lings delar av Norrsundavigen finns vagricke.
Arlandabanan trafikeras inte av godstag. Vilket resulterar i liten eller ingen risk. E4 utgdr en nationellt
viktig vig for godstransporter. Avstandet mellan féreslagen exploatering och vigmitt E4 uppgar till ca
120 meter vilket ar tillrickligt sikerhetsavstand.

Flyg
Planomradet ligger inom Arlanda flygplats hinderbegrinsande ytor och foérenklade procedurytor. Efter

avstimning med Swedavia gérs bedémningen att nagon hinderanalys inte behovs sa linge byggnationen
inte 6verskrider en totalh6jd (RH2000) om +75 m. Planomradet ligger utanfor flygplatsens EMC-
skyddsomrade.

Buller

Trafikbuller
Planomradet ir idag kraftigt paverkat av buller fran jirnvig (Ostkustbanan och Arlandabanan) samt vig
(E4 och vig 859). Trafikbuller paverkar inte den verksamhet som detaljplanen mojliggor.

Flygbuller
Omrédet ligger inom Arlanda flygplats influensomride och berérs dirmed av flygbuller som 6verstiger
FBN 55 dB(A). Flygbuller paverkar inte den verksamhet som detaljplanen mojliggor.

Raddningstjanst

Planomrédet ska, enligt brandkaren Attundas riktlinjer f6r Brandvattenférsorjning,
brandvattenforsorjas frin brandpostnit med minsta kapacitet 600 1/min och med maximalt inb6rdes
avstand mellan brandposter 150 meter.

Atkomligheten for riddningstjinstens fordon méjligedrs med hjilp angéringsvigen som stricker sig
lings med planomradets Gstra sida.

Skred och ras
Risk for skred har bedomts av Structor Geoteknik Stockholm AB och redovisats 1 ”Markteknisk
undersokningsrapport Geoteknik™.

Omradet som ska bebyggas har i dag tillfredsstillande stabilitetsférhéallanden. Den 16st lagrade sanden
och silten innebar att mindre sittningar kan intriffa vid belastningsokningar i form av t. ex. en
nivahojning av markytan. Dessa sittningar utvecklas dock snabbt och kommer inte att paga i f6ljande
driftskede.

Forekommande jordar ér inte skredbenidgna sa linge slantlutningar anpassas efter jordens
forutsattningar. Férekommande jordar innehaller silt som vid vattenoverskott och samtidig bearbetning
snabbt tappar sin barighet. Schakter bor anpassas och 1 méjligaste man utforas i torr viderlek samt att
schaktbotten snabbt skyddas med lager av krossmaterial f6r att f6rhindra uppluckring av schaktbotten.

Fororenad mark
Structor Miljébyran Stockholm AB har utfért en markteknisk undersékning av mark, vatten och berg.
Resultatet av undersékningen sammanfattas 1 sin helhet pa sidan 20.

Undersokningen visar att berg inom planomradet innehéller h6ga halter av arsenik och 1 viss
utstrickning dven svavel och foérsurningspotential. Provtagning och analys av markprover och
grundvattenprover visar att marken ar relativt ren (underskrider MKM-mark 6verlag), medan
grundvattnet visar pa férhéjda halter av zink, nickel och arsenik jamfért med SGUs tillstandsklassning
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(SGU2013:01). Foéroreningshalterna i grundvatten underskrider dock dricksvattennormer (utom for
nickel), och MKN f{6r grundvatten for de dmnen dir riktvirden/grinsvirden finns tillgingliga.

Utifran uppmatta halter klassificeras mark som lag, normal eller h6gradonmark vilket vid nyproduktion
kopplas samman med grundens utférande for att uppnad en radonhalt 1 inomhusluften understigande
200 Bq/m3. Den samlade bedémningen efter Structors utredning 4r att marken kan klassas som

normalradonmark.

34



()
Slg tuna Sodergatan 20, 195 85 Marsta
kommun Tel: 08-591 260 00 www.sigtuna.se

**
*






