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Detaljplan for bostader inom Satuna 3:201

Omfattande fastigheten Satuna 3:201 i Sigtuna kommun, Stockholms lan
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INLEDNING

Syftet med detaljplanen

Planens huvudsakliga syfte ir att mojliggra byggnation av flerbostadshus och en bostadsgard med
underbyggt garage. Planen syftar vidare till att sdkerstilla en siker trafiksituation, god
dagvattenhantering och en god boendemiljé. Detaljplanen reglerar hogsta nockhojd 1 syfte att
mojliggora traistomme och dirmed underlitta f6r klimatneutral bebyggelse. Syftet ar att vaningsantalet
ska vara hogst 7, och darfor regleras dven hogsta tillitna bruttoarea.

Bakgrund och huvuddrag

Planomradet utgors av fastigheten Situna 3:201.

Situna 3:201 omfattar en area pa 6760 kvm och ir beldgen i Mirsta utmed Sodergatan, i nira anslutning
till Mérsta pendeltagsstation. Inom fastigheten finns bebyggelse som tidigare anvints for
torskoleverksamhet. Intilliggande bebyggelse utgdrs av flerbostadshus samt centrumverksamhet och
kontor. I vast angrinsar fastigheten till parkmark 1 form av ett gronstrak.

Fastighetsagaren till Sdtuna 3:201 inkom den 26 november 2021 med en ansékan om planbesked for att
mojliggora nya bostider. Gillande detaljplan fran 1963 tillater allminna dndamal och bebyggelse i hogst
tva vaningar varfor en ny detaljplan behéver tas fram. Forskoleverksamheten inom fastigheten har
avvecklats dd nuvarande bebyggelse dr i daligt skick. Fastighetsidgaren avser riva denna for att istallet
uppfora nya bostider. Platsen har tidigare provats for att innehalla forskoleindamal, men behovet har
tillcodosetts pa annan plats.

I planférslaget mojliggors flerbostadshus med 4-7 vaningar och cirka 100 bostider. Ligre bebyggelse
planeras mot gronstraket i vaster, medan den hégsta volymen bildar en markor i kvarterets sydostra
hoérn. Mot Sodergatan foreslas bebyggelsen utformas som ett slutet kvarter medan bebyggelsestrukturen
mot gronstraket dr av mer Oppen karaktir.

Planhandlingar

e Planbeskrivning
e Plankarta

e Unders6kning om betydande miljépaverkan

Utredningar

e Bullerutredning 2023-10-09
e Trafik-PM 2023-08-16
e PM Milj6teknisk markundersékning 2023-10-06
e PM Geoteknik 2023-10-06
e Markteknisk undersékningsrapport 2023-09-21
e Dagvattenutredning 2023-12-06
e Tridinventering 2023-10-17
e Utlaitande om poppel 2023-11-15
e Barnkonsekvensanalys 2023-12-18



Stallningstagande om betydande miljopaverkan

Utifran undersékning om betydande miljépaverkan bedémer samhallsbyggnadskontoret att den
foreslagna exploateringen, enligt kriterier till bilaga 4 i MKB-férordningen och enligt PBL, inte kan
anses utgora en betydande miljopaverkan. Med anledning av det kommer inte nagon fortsatt
miljobedomning, med tillhérande miljokonsekvensbeskrivning, enligt 6 kap 11 § (1998:808) MB, att
upprittas.

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

De konsekvenser som ir kinda ur miljésynpunkt och som kan paverka eller paverkas av denna
exploatering redovisas 1 denna handling.

Plandata

Planomradet utgbrs av fastigheten Sdtuna 3:201 som dr i privat 4go och har en areal om cirka 6770
kvadratmeter. Planomradet dr beldget cirka 200 meter vaster om Mirsta station och cirka 1 kilometer
norr om Mirsta centrum. I Gster angrinsar planomradet mot Sodergatan, 1 vister mot kommunal
parkmark och i norr och séder mot bostads- och kontorsfastigheter.
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Orienteringskarta. Svart cirkel visar planomradet.



Planprocessen
Beslut om planuppdrag fattades den 29 mars 2022 av kommunstyrelsens samhillsbyggnadsutskott. I

och med detta gavs samhillsbyggnadskontoret 1 uppdrag att genom planliggning med
standardforfarande préva forutsittningarna for flerbostadshus omfattande fastigheten Situna 3:201 1
Mirsta, Sigtuna kommun. Detaljplanen befinner sig fér nirvarande i samradsskedet och planeras att
antas av kommunfullmaktige under 2025.

Samrad Granskning Antagande Laga kraft
I

Har befinner
Vi 0SS nu

Medverkande tjanstepersoner
Planférslaget har tagits fram genom samarbete med flera kompetenser fran Sigtuna kommun, samt
kompetenser frain WSP. Ansvarig planarkitekt f6r handlingarna har varit Petter Gisslén Telning.



PLANFORSLAG

Overgripande gestaltningsideé

Inom planomradet foreslds ett kvarter med flerbostadshus i 4-7 vaningar. Ligre bebyggelse planeras
mot gronstraket i vaster, medan den hégre bebyggelsen placeras mot Sédergatan i 6ster dir den hogsta
byggnadsvolymen bildar en markor 1 kvarterets sydostra horn. Mot S6dergatan foreslis en sluten
bebyggelsestruktur 1 liv med befintlig bebyggelse i intilliggande kvarter. Mot gronstraket i vister foreslas
en bebyggelsestruktur av mer 6ppen karaktir.

Den foreslagna bebyggelsen inom planomradet ska till sin gestaltning vad avser uttryck, volym, fasad
och taklandskap harmonisera med omgivningen. Loftgangar far inte finnas och entréer féreslas
utformas genomgaende. Tak far ha en storsta vinkel om 35 grader.

Angoring kan exempelvis 16sas med enkelriktad rundkorning inom kvarteret enligt skiss nedan samt
utformas som shared space med ett antal kantstensparkeringar. Ovrig parkering foreslas 1 garage under

gard.
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Situationsplan (Bebyggelseforslag White arkitekter).
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Planfirslagets volym, flygyy fran sydvést (Bebyggelseforslag White arkitekter).



Perspektiv, vy fran sydvdst som visar exempel pa mijlig utformning (Bebyggelseforsiag, White arkitekter).

Anvandning

Kvartersmark

B Omriden betecknat med ”B” syftar till att mojliggora t6r anvindningen bostader.
Bestimmelsen ir i enlighet med PBL 4 kap. 5 §.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Begransning av markens utnyttjande

Omraden som prickat enligt beteckning syftar till att marken inte far férses med
byggnad. Syftet med bestimmelsen dr att méjliggora ett byggnadsfritt avstaind mot
angrinsande fastigheter f6r framkomlighet. Bestimmelsen ér i enlighet med PBL 4
kap 11 §.

BOGONOONNOD

nannannnnny Omraden som kryssad enligt beteckning syftar till att begrinsa markens

+++++++++++

utnyttjande genom att endast tillita uppforande av komplementbyggnader i form
av exempelvis forrad och miljéhus. Bestimmelsen avser bostadskvarterets
innergard och kombineras med egenskapsbestimmelse att marken far underbyggas
med garage. Bestimmelsen ér i enlighet med PBL 4 kap 11 §.

Hojd pa byggnadsverk

Omraden med beteckningen ”h” syftar till reglering av bebyggelsens héjd for att
anpassa byggnaderna till omgivningen samt méjliggéra for variation.



hy Hogsta nockhdjd dr 27,5 meter 6ver angivet nollplan. Inom egenskapsomrade
betecknat h; dr syftet att vaningsantalet ska vara hogst 4. Bestimmelsen ar 1
enlighet med PBL 4 kap 16 §.

hy Hogsta nockhdjd dr 29,7 meter 6ver angivet nollplan. Inom egenskapsomrade
betecknat h, dr syftet att vaningsantalet ska vara hogst 5. Bestimmelsen ar 1
enlighet med PBL 4 kap 16 §.

h; Hogsta nockhojd ar 36,2 meter 6ver angivet nollplan. Inom egenskapsomrade
betecknat h; dr syftet att vaningsantalet ska vara hogst 7. Bestimmelsen ar 1
enlighet med PBL 4 kap 16 §.

b Hogsta nockh6jd pa komplementbyggnad dr 4 meter. Bestimmelsen ir i enlighet
med PBL 4 kap 16 §.
Med nollplan avses inte marknivan runt byggnaden utan geo-id:en i det h6jdsystem
som detaljplanen dr upprittad enligt, RH 2000. Nollplanet 4r med andra ord den
referensyta som angivna hojder 1 grundkartan refererar till.
Placering
pi Slipp om minst 15 meter ska finnas mellan byggnader inom egenskapsomrade.

Bestimmelsen syftar till att bidra till en god boendemiljé genom att skapa en
koppling mellan bostadsgarden och parkstraket i vaster. PBL 4 kap 16 §.

Stangsel, utfart och annan utgang

ji Utfart far inte anldggas mot Sédergatan med undantag for 10 meter in frin
planomradesgrins i norr och séder. Bestimmelsen syftar till att skapa en god
trafikmiljé genom att enbart tillita utfart mot Sédergatan i planomradets norddstra
och sydostra hérn. PBL 4 kap 9 §.

Utférande
by Omradet betecknat med by syftar till att mojliggéra for parkeringsgarage dven
under kryssad mark. PBL 4 kap 11 §.
Utnyttjandegrad
el Storsta byggritt for komplementbyggnader ir totalt 100 m” Stérsta bygeritt for

enskild komplementbyggnad ir 20 m* PBL 4 kap 11 §.

Egenskapsbestammelser for all kvartersmark

Takvinkel
Storsta takvinkel dr 35 grader. Bestimmelsen syftar till att astadkomma en
anpassning till befintlig bebyggelse samt att ny bebyggelse ska utformas enhetligt.
PBL 4 kap 16 §.

Utformning

Bestimmelserna syftar till att sikerstilla en anpassning till befintlig bebyggelse.
Loftgangar far inte anordnas. PBL 4 kap 16 §.
Balkonger far inte kraga ut 6ver fastighetsgrins. PBL 4 kap 16 §.

9



Utférande
Bestimmelserna syftar till att sikerstilla hantering av dagvatten inom fastigheten.
Minst 5 % av marken ska vara genomslipplig. PBL 4 kap 10 §.
Dagvatten ska avledas i 6stlig riktning. PBL 4 kap 10 §.

Marken ska vara tillginglig f6r dagvattenatgirder om minst 310 kubikmeter. PBL 4
kap 12 §.

Plantering med minst 1 meters bredd ska finnas i planomridesgrins mot vister.
PBL 4 kap 10 §.

Utnyttjandegrad
Storsta bruttoarea dr 10 500 kvm. PBL 4 kap 11 §.

Villkor for startbesked

Startbesked far inte ges for bebyggelse forrin marken uppfyller kraven/riktvirden
tor bostadsindamal. Bestimmelsen syftar till att sidkerstilla en god boendemiljo.
PBL 4 kap 12 §.

Genomfdrandetid

Genomférandetiden 4r 5 ar fran den dagen som detaljplanen vinner laga kraft. PBL 4
kap 21 §.
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GENOMFORANDE

Organisatoriska fragor

Huvudmannaskap
Planomradet omfattar ingen allmin plats.

Ansvarsfordelning fér genomférande
For planarbete ansvarar Sigtuna kommun. Planarbetet inklusive nédvandiga utredningar finansieras av
exploatoren.

Eventuell fastighetsbildning och bildande av rittigheter utfors av lantmaiteriet. Ansékan utférs och
provningen bekostas av exploatoren.

For sanering av markféroreningar ansvarar exploatoren.
For dragning av ledningar inom kvartersmark ansvarar exploatdren.

For utbyggnad av kvartersmark ansvarar exploatéren.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsregleringar
Ingen fastighetsreglering beddms nédvindig for att genomfora planforslaget.

Servitut, ledningsréatter och nyttjanderattsavtal
Planomridet omfattas av ett officialservitut for kraftledning (AB 01-IM3-54/2502.2). Innan granskning
ska servitutets innebord faststillas.

Gemensamhetsanlaggningar och samfalligheter
Planomradet omfattas inte av ndgra gemensamhetsanligeningar eller samfilligheter.

Tekniska fragor

Vatten och avlopp

Planomradet ligger inom det kommunala verksamhetsomradet f6r vatten och avlopp. Ledningar for
vatten, spillvatten/avlopp samt dagvatten finns idag framdragna till férbindelsepunkt/VA-servis vid
fastighetsgrans mot Sédergatan. Eventuell omdimensionering av VA-serviser utfors av Sigtuna vatten
och renhallning AB, SIVAB, och bekostas av exploatéren genom vid alla tillfillen gillande VA-taxa.

Dagvatten

Exploatoren ansvarar for och bekostar erforderliga dagvattenlosningar inom kvartersmark. I forsta
hand ska dagvatten hanteras inom fastigheten. Dagvattnet ska omhindertas enligt dagvattenstrategi och
principen lokalt omhindertagande av dagvatten (LOD) i enlighet med framtagen dagvattenutredning.

Anmalan och tillstand
Art- och biotopskydd

Inom planomradet finns tva alléer, en lings med S6dergatan och en norr om skolbyggnaden, vilka
omfattas av det generella biotopskyddet. Alléerna avses att tas bort for att planférslaget ska kunna
genomforas och dispens kommer att sokas hos linsstyrelsen. I det nordvastra hornet av fastigheten
finns en stor poppel som med anledning av sin storlek klassas som sirskilt skyddsvirt trid. Da poppeln
avses att tas bort behdver ett samrad héllas med linsstyrelsen enligt 12 kap. 6 § miljobalken. Detta
samrad avses ske i samband med samridet f6r detaljplanen. Kompensationsatgarder i form av
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exempelvis nyplantering av trid inom planomradet kommer att utforas av exploatoren. Detta regleras i
avtal mellan Sigtuna kommun och exploatéren innan detaljplanen antas.

Fororenad mark

En miljéteknisk markundersokning har tagits fram (Bjerking, 2023). Den visar att féroreningshalter
overstigande Naturvardsverkets nivder f6r mindre dn ringa risk (MRR) har patriffats inom
planomradet. I en provpunkt har PCB7 i halt 6verskridande riktvirdet for kinslig markanvindning
(KM) patriffats i fyllning. I s6dra delen av fastigheten har PEAS-halter 6verstigande laboratoriets
rapporteringsgrins men underskridande riktvirdet f6r KM uppmiitts. I fyra prover uttagna i lera som
underlagrar fyllningen har halter av kobolt strax 6ver riktvirdet f6r KM uppmiatts.

Atgirder rekommenderas att utféras i samband med schakt for planerade byggnader och inleds
torslagsvis med en punktsanering kring provpunkten dir PCB 6verskridande riktvirden f6r KM har
pavisats. De uppmitta kobolthalterna i leran, som 6verstiger/tangerar riktvirdet f6r KM, bedoms
torekomma naturligt och bedéms inte utgora risk vid den framtida markanvindningen. Om leran
schaktas for anldggande av bostiderna rekommenderas det att de i forsta hand ateranvindas inom den
aktuella fastigheten. Om leran utgér 6verskottmassor bor dessa koras till en mottagningsanliggning dar
anlidggningen far avgora dess féroreningsklass utifran de erhallna analysresultaten. Massor innehallande
PFAS 1 halter 6verskridande laboratoriets rapporteringsgrins, men underskridande riktvirdet f6r KM,
bedéms kunna ateranvindas inom fastigheten. Kan de ej ateranvindas pa fastigheten, kors dessa bort i
form av Gverskottmassor till en limplig mottagningsanligening eller dteranvinds pa annan fastighet,
efter anmailan och godkinnande frain kommunen dir de ska ateranvindas. Vid eventuell deponi av
overskottmassor under cirka 1 meters djup under markytan ska dessa klassas som sulfidhaltiga massor
och detta ska kommuniceras till den valda mottagningsanliggningen.

Ekonomiska fragor

Kostnader
Exploatoren bekostar planarbetet, vilket regleras genom planavtal mellan samhaillsbyggnadskontoret
och exploatoren.

Exploatoren ansvarar for samt bekostar samtliga bygg- och anligeningsatgirder inom kvartersmarken
samt for eventuella aterstillande- och anslutningsarbeten som maste goras inom allmén plats som en
toljd av bygg- och anlidggningsarbeten inom kvartersmark.

Avgifter

Detaljplanearbetet har bekostats med planavtal varav en detaljplaneavgift ej ska tas ut 1 samband med
bygglov.

Exploatoren ansvarar for alla kostnader i samband med genomfdrandet av detaljplanen, vilket utdver
plankostnaderna omfattar bland annat vatten- och avloppsanliggningsavgift enligt gillande vatten- och
avloppstaxa, bygelovsavgifter och kostnader f6r anslutning till el och tele/fiber.
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KONSEKVENSER

Riksintressen

Luftfart Arlanda

Omriédet ligger inom procedurhinderytor och hinderyta f6r Arlanda flygplats som ingar i riksintresse
tor kommunikationer enligt miljébalken 3 kap 8 §. Da del av bebyggelsen som méjliggdrs inom
planomradet 6verstiger 20 meter kan en flyghinderanalys behova tas fram i genomférandeskedet.

Ostkustbanan

Planomradet ér beldget cirka 200 meter vaster om Ostkustbanan som ir riksintresse for kommunikation
enligt miljobalken 3 kap 8 §. Planomradet dr inom rekommenderat skyddsavstand fran jarnvigens
sparmitt. Detaljplanens upprittande och genomférande antas dirfor inte ge ndgra negativa
konsekvenser pa riksintresset.

Bedomning av miljépaverkan

Utifran undersékning om betydande miljépaverkan anser samhallsbyggnadskontoret att den féreslagna
exploateringen, enligt kriterier till bilaga 4 i MKB-f6rordningen och enligt PBL, inte kan anses utgora
en betydande miljopaverkan. Med anledning av det kommer inte nagon fortsatt miljobedémning, med
tillhorande miljokonsekvensbeskrivning, enligt 6 kap 11 § (1998:808) MB, att upprittas.

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

Hallbarhetsbedomning
Ekologisk hallbarhet

Miljomalen

Miljomalssystemet bestar av ett generationsmal, 16 miljokvalitetsmal samt ett antal etappmal inom
omréidena avfall, biologisk mangfald, farliga amnen, hallbar stadsutveckling, luftféroreningar och klimat.
Sveriges miljomal dr det nationella genomférandet av den ekologiska dimensionen av de globala
hallbarhetsmalen. Aktuell detaljplan svarar frimst mot malet om God bebyggd miljé med dess tio
preciseringar och malet om Giftfri miljé. Detaljplanen med dess bestimmelser bedéms vara férenlig
med malet om God bebyggd milj6 och malet om Giftfri milj6.

Miljokvalitetsnormer

Vatten

Recipient for dagvatten ir vattenférekomsten Mirstaan (SE661509-161755), som mynnar ut i sjon
Milaren - Skarven. Mirstadns ekologiska status dr mattlig och kemisk status uppnar inte god kvalitet.
Exklusive kvicksilver uppnar an god kemisk kvalitet. En dagvattenutredning har tagits fram for omradet
med foreslagen dagvattenhantering. Mingden férorenade dmnen som nar recipienten beriknas minska
efter rening med den foreslagna dagvattenhanteringen (infiltrationsdiket), vilket medfor en 6kad
mojlighet f6r Marstaan att na miljokvalitetsnormer. Med pa plankartan angivna bestimmelser och
foreslagen dagvattenhantering for planomradet anses planen 6ka mojligheten att uppna
miljokvalitetsnorm ar 2027 och 2033.

Luft

Inom kommunen finns inga platser dar miljokvalitetsnormer for luft eller partiklar 6verskrids idag eller
forvantas gora som en konsekvens av kommunens planerade bebyggelse. Enligt Stockholms Luft- och
Bulleranalys (SLB-analys) 6versiktliga luftféroreningskartor ér luftféroreningshalterna inom
planomradet laga. Trafikméingderna som passerar omradet ar forhallandevis laga. Foreslagen detaljplan
bedoms inte paverka miljokvalitetsnormen for luft och att den kan fortsitta f6ljas.

13



Social hallbarhet

Barnrattsperspektivet

En barnkonsekvensanalys har tagits fram (WSP, 2023) 1 syfte att sakerstilla barnens bésta och
barnrittsperspektivet i detaljplanearbetet. Utifran projektets omfattning har BKA:n avgransats till att
inkludera barnperspektivet genom vuxnas erfarenheter och kunskap utifrin ett barnperspektiv samt
underlag frin kommunen. Analysens slutsats ér att planen kan antas ha en viss positiv paverkan pa
barns livsmilj6. Planen méjliggor fortitning och sammankopplar strik samt ger ett bittre helhetsintryck
samt att omradet far fler 6gon mot gatan och ger liv och rorelse pa platsen. Analysen visar att det finns
gott om malpunkter for barn och unga. Det finns dven gott om gronyta for barn att vistas pa och
mojlighet till spontanlek. Malpunkterna som har studerats i analysen har valts ut enligt
rekommendationer fran Boverket och Citylab.

Trygghet

Idag dr planomradet en avstingd plats och utgor en slags barriir i sig da man inte far vistas pa platsen
pé grund av sikerhetsskil. Planforslaget adderar positiva virden till platsen och méjliggér 6kad
trygghetskansla genom att platsen 6ppnas upp och ger ett omhindertaget intryck av gatan, blir mer
levande och far en tydlig anvindning. Planen mojliggor aven for fler 6gon pa platsen och bittre
orienterbarhet och sikt. Forslaget forbittrar kopplingarna till andra kvarter da planen Gppnar upp mot
strak samt att gang- och cykelstrak dras om for bittre och tryggare kopplingar. Planférslaget mojliggor
tor bittre kopplingar till skola, férskola och Kanonkulleparken.

Tillganglighet
Detaljplanen mojliggor for en tillganglig angbring och boendemilj6. Forslaget syftar till att skapa en
tillgdnglig koppling mellan innegarden och den allméinna parkmiljon 1 vister.
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FORUTSATTNINGAR

Riksintressen

Luftfart Arlanda

Omrédet ligger inom procedurhinderytor samt hinderyta f6r Arlanda flygplats inom riksintresse for
kommunikationer enligt miljobalken 3 kap 8 §. Procedurhinderytor innebir att byggnaders maximala
hojd 6ver havet far vara 50 meter. Planomradet har en hojd pa cirka 8 meter Gver havet.

Ostkustbanan

Ostkustbanan ir ett riksintresse for kommunikationer enligt miljobalken 3 kap 8 § med en beslutad
riksintresseprecisering mellan Solna-Uppsala, med undantag f6r Sigtuna kommun. Planomradet ar
beldget cirka 200 meter frain Ostkustbanan.

\

Riksintressen. Ridvit linje: Ostkusthbanan. Rosa omride: Procedurbinderytor for Arlanda 50 mih. Svartstreckad cirkel:
Planomradet. (Sigtuna konmun)

Tidigare stéallningstaganden

Oversiktsplan

Enligt 6versiktsplan for Sigtuna kommun antagen av kommunfullmiktige 2022 anges
markanvindningen mdngfunktionell bebyggelse f5r omradet. Oversiktsplanen anger att bostadsutveckling
ska koncentreras till omraden med god kollektivtrafikf6rsorjning, befintlig fysisk infrastruktur och
offentlig och kommersiell service. Vid fortitning ska denna ske varsamt och med hansyn till platsens
skilda férutsittningar. Utgangspunkten ar att kompletteringar ska medféra mervirde till platsen eller
kommunen i stort.

I 6versiktsplanen anges vidare att Mirsta stationsomrade ska vixa med en vilkomnande, kvalitativ och
identitetsskapande arkitektur. Nya bygegnader i omraden utpekade {61 mangfunktionell bebyggelse ska ges en
skala som mojliggor visuell kontakt mellan de som vistas inne i husen och de som vistas pa gatan eller
bostadsgarden. Exempel pa detta dr nir byggnader har entréer som vetter direkt mot gatan, att det finns
balkonger i fasadliv eller kommersiella lokaler i bottenvaningen. Vidare ska ny bebyggelse placeras och
utformas sa att den bidrar till att skapa ett sammanhingande och val definierat gaturum med god
anpassning till befintlig bebyggelse. Stadsmiljon ska gestaltas med variation och god orienterbarhet dar
minniskor trivs och kinner sig trygga.
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Bebyggelse fran Mirstas tidiga framvixt ar viktiga kulturhistoriska spar och att denna tillsammans med
omgivande kulturlandskap ska ses som en resurs att bevara och framhiva i stadsmiljon. Om den grona
infrastrukturen anger 6versiktsplanen att denna ska virnas.
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Markanvindningskarta for Marsta i Oversiktsplan 2022. Gul: sammanhéngande bostadsbebyggelse; 1 jusriid:
mangfunktionell bebyggelse; Gron: natur och friluftsliv; Rodstreckad linje: kollektivtrafikstrak. Orange cirkel: centrum,
Rad cirkel: kollektivirafikenod. Vitstreckad cirkel: planomridet. (Sigtuna komminn)

I 6versiktsplanen anges att utvecklingen av de regionala stadskéirnorna ar av betydelse for hela
regionens samlade konkurrenskraft och attraktivitet. Som regional stadskirna betraktat, dr Arlanda-
Mirstas storsta och unika bestandsdelar Arlanda flygplats och arbetsplatserna mellan Mirsta station och
Arlanda. I 6versiktsplanen anges vidare att Arlanda-Marstas lige med nirhet till bade Stockholm och
Uppsala ger utmirkta forutsittningar for ett starkt och diversifierat naringsliv, goda kommunikationer,
god tillgang till utbildning och attraktivt boende inom kommunen.

Regionala och mellankommunala intressen

I RUFS 2050, Regional Utvecklingsplan f6r Stockholmsregionen, dr Arlanda-Mirsta utpekat som en av
Stockholmsregionens regionala stadskdrnor vilket innebar att de fungerar som nationella och regionala
malpunkter genom sina ligen, funktion och héga regionala tillganglighet. Férhallningsatt som giller
dessa ligen ir exempelvis att planera for ett blandat bostadsbestand dar hushall och individer med olika
behov och forutsittningar har méjlighet att bo, hélla en hég ambitionsniva i arkitekturen och beakta
platsens historia samt effektivisera anvindningen av parkeringsplatser genom exempelvis gréna
parkeringstal, ett anpassat utbud och en utvecklad prissittning.
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Bebyggelsestruktur och grinstruktur i RUES 2050 Mdrsta-Arlanda. Gul: sekunddrt bebyggelselige. Orange: primdrt
bebyggelselige; 1 jusrod: strategiskt utvecklingslige; Morkrod: Regional stadskdrna. Rodstreckad linje:
kollektivtrafikstrak. Orange cirkel: centrum, Rod cirkel: kollektivtrafiknod. Svartstreckad cirkel: planomradet. (RUFS
2050)

Riktlinjer fér bostadsférsorjning

Enligt Sigtuna kommuns riktlinjer f6r bostadsforsorjning fran 2023 ska byggande av sméahus och
bostadsritter prioriteras i kommunen. Ny bebyggelse foreslas i huvudsak i kollektivtrafiknira ligen eller
ligen med méjlighet till kollektivtrafikutveckling med strivan efter enkla, bekvima och hallbara resor.
Nya bostader ska ocksa frimja ett gott socialt liv i attraktiva, trygga och trivsamma omraden samt
utvecklas i samspel med grén infrastruktur.

Detaljplaner

For omradet giller i dagsliget detaljplan nr 55 (1963) for storsta delen av planomradet och detaljplan
171 (1991) f6r en mindre del av planomradet. Bada detaljplanerna medger anvindningen “allmint
indamal”. Bebyggelse far uppforas i hogst tva vaningar utifran detaljplan nr 55. For delar av
planomradet begransas markens bebyggande genom prickmark i detaljplan 171 och 55. For att
mojliggbra bostadsbebyggelse ska anvindningen dndras till bostadsindamal och den nya planen
behover dven medge en hogre bebyggelse. Vid laga kraft kommer den nu féreslagna detaljplanen for
planomradet att slicka ut och ersitta detaljplan 55 och del av detaljplan 171.
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Gdllande detaljplaner inom planomradet. Ritt omride: Detaljplan 55. Gult omride: Detaljplan 171. 1Vitstreckad linje:
planomradets aygrinsning.

Platsanalys

Planomradet ér beldget i Marsta i nara anslutning till Marsta pendeltagsstation. Stadsdelen Situna bestar
frimst av bebyggelse fran 60-talet och innehaller blandade funktioner sa som bostider, service och
kontor. Nyare kompletteringar av bebyggelse har uppforts pa 2000-talet.

Bebyggelse

Bostader

Bebyggelsen 1 anslutning till planomradet bestar till stor del av flerbostadshus. Norr om planomradet
tinns flerbostadshus uppférda runt ar 2010. Husen har vita, morkgra och rostréda putsfasader med
morkgra balkonger. Bebyggelsen ar 4-5 vaningar. S6der om planomradet finns en byggnad innehallande
bostidder och kontor som uppférdes i borjan av 2000-talet.

Bebyggelse norr om planomridet.

Arbetsplatser

Inom planomradet finns inga arbetsplatser. I niromradet finns flertalet arbetsplatser, intill planomradet
finns kontor samt olika typer av kommunal och kommersiell service. Oster om Vistra Bangatan ligger
ett verksamhetsomrade.
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Forskola och skola

Inom planomradet ligger en byggnad uppférd omkring ar 1970 som tidigare anvindes for
forskoleverksamhet. I niromridet finns flera forskolor, de narmaste ar kommunala férskolan Tallholma
och forildrakooperativet Kanonkullen, bada omkring 600 meter fran planomradet. Grundskolan
Situnaskolan ligger cirka 300 meter norr om planomradet. Mindre 4n 1 kilometer Oster om
planomradet finns Mirsta praktiska gymnasium.

Offentlig och kommersiell service

Inom planomradet finns ingen service men 1 nairomradet finns bade kommersiell och offentlig service
sd som restauranger med lingre Oppettider och andra verksamheter som idr 6ppna under dagtid.
Omkring 1 kilometer séder om planomradet ligger Marsta centrum med ett brett utbud av service.

Kulturhistorisk vardefull bebyggelse
Inom planomradet finns idag ingen bebyggelse som ir klassificerad som kulturhistoriskt vardefull enligt
kommunens kartering.

Natur och kultur

Kulturminnen
Inom omradet finns inga registrerade fornlimningar enligt Riksantikvarieimbetet.

Naturvarden

Inom planomradet finns naturvirden i den befintliga vegetationen. En tridinventering har utforts
(Bjerking 2023) med syfte att beskriva tva alléer samt undersoka ett utpekat trad 1 planomradets
nordvistra del och att géra en bedémning om tradet dr sdrskilt skyddsvirt.

I utredningen gors bedémningen att allétriden gynnar arters forflyttning och spridning i ett annars
titbebyggt omrade med mycket byggnader och hardgjorda ytor. Traden bidrar positivt till den
biologiska mangfalden och till andra ekosystemtjdnster sa som vattenreglering och skugga. Daremot
utgor triden i alléerna inga hoga naturvirden.

I tradinventeringen (Bjerking, 2023) g6rs bedomningen att den stora poppeln, 1 planomradets
nordvistra del, dr ett jattetrdd och utgdr dirmed ett sirskilt skyddsvart trid. Poppel dr dock en
frimmande art, vilket kan paverka dess betydelse for biologisk mangfald i och med att det inte ar lika
manga arter som ér knutna till den.

For att fa forstaelse f6r hur poppeln ska hanteras genomférdes hosten 2023 en utredning i form av
okular besiktning och bedomning av poppeln och dess omgivning (Nordic TreeCare, 2023). 1
utredningen beskrivs att poppeln har ett lagt biologiskt virde. Hybridpopplar bedéms dven vara ett
mindre limpligt trddslag i direkt nirhet till bebyged miljé da den ir en rotaggressiv art samt har en
bendgenhet att slippa friska grenar vilket kan innebira 6kad risk f6r person- och ekonomisk skada. I
utredningen foreslas poppeln i forsta hand tas bort och ersittas med nya tridarter med hégre biologiskt
virde och battre limplighet f6r platsen i syfte att skapa en langsiktighet. Om tridet trots utlitandet
bevaras finns behov av sirskilda skyddsatgirder for att hantera situationen.

Parker, gronstruktur, lek och rekreation

Det finns maoijligheter till lek och rekreation i omgivningen. Planomradet ansluter till ett parkstrak i vist
som cirka 300 meter norrut leder till Kanonkulleparken dér bland annat lekplats och multisportarena
finns. Omkring 450 meter sydviast om planomradet ligger dven Situnaparken med kommunal lekplats.
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Markforhallanden

Geotekniska forhallanden

En geoteknisk utredning har tagits fram (Bjerking 2023) och den visar att jordlagerféljden bestar 1
allminhet 6verst av ett cirka 0,4 — 1 m maktigt lager fyllning 6verlagrandes cirka 9,6 — 18,7 m
kohesionsjord ovan friktionsjord vilandes pa berg. Utifran undergrundens geotekniska forutsittningar
och forvintad tillskottslast foreslas planerade byggnader inom fastigheten grundliggas med hjilp av
spetsbirande palar till fast botten. Marken inom fastigheten ér sittningskinslig vid tillskottslast vilket
innebir att all typ av markhojning bor undvikas. Vid projektering av icke forstirkta ytor ska beaktas att
besvirande och oacceptabla sittningar kan uppstar vid entréer och paverka anslutande ledningar/kablar
negatlvt.
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Utdrag fran SGU:s jordartskarta med undersikningsomridet. Gul firg representerar (glacial/ postglacial) lera,

blavitprickiga omraden visar sandig morin medan de grastreckade omraden representerar fylining (PM Miljoteknisk

markundersokning, Bjerking 2023).
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Dagvatten

En dagvattenutredning har tagits fram (Bjerking 2023) och den visar att planforslaget inte innebir en
avsevird forandring av andel hardgjord yta da den reducerade ytan 6kar frin 0,42 till 0,43. Daremot
sker en framtida flédesokning mot befintliga fléden utifran berdkningarna med klimatfaktor. Enligt
Sigtuna kommuns riktlinjer f6r dagvattenhantering ska 20 mm nederb6rd f6rdréjas. For att na
riktlinjerna kravs en f6rdrojning av totalt 136 m3 dagvatten riknat pa hela planomrédet.

For att inte Oka flodes- eller féroreningsmingden och belastningen till ledningsnit eller recipienten
foreslas fordréjande och renande dagvattenatgirder inom planomradet. Atgirderna syftar till att
forbittra mojligheterna till att uppna miljdkvalitetsnormerna (MKN) hos recipienten. Atgirder foreslas
genom lokalt omhindertagande av dagvatten inom fastigheten innan avledning till allmant
dagvattensystem sker. Foreslagen dagvattenhantering dr i form av vixtbiaddar och/eller skelettjord.
Efter utbyggnad inom planomradet och med foreslagna atgirder f6r dagvatten uppnas kravet om 20
mm férdréjningsvolym och foéroreningsinnehallet till recipienten forvintas att inte foérvarras forutom
tor kvicksilver. Kvicksilver ar ett flyktigt imne som tillférs marken till stor del via nederbérd vilket
innebir att tillférseln av kvicksilver till dagvattnet dr svar att styra. Planen bedéms darfor inte forsvara
for recipienten att uppna MKN.

For att sdkerstilla dagvattenanlaggningarnas funktion ar regelbunden skotsel nédvindig. Det ar viktigt
att hojdsittningen av omradet minimerar risken for skador pa bebyggelse till f6ljd av 6versvimning.
Sekundira avrinningsvagar ska sakras sa att vattnet kan ledas bort ytligt vid kraftiga regnhindelser.
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Fireslagna dagvattendtgdrder inom planomridet (Dagvattenutredning Bjerking 2023).
Markavvattningsforetag

En mindre del av planomridet omfattas av batnadsomrade for torrliggningsforetaget Situna och
Arenberga. Planomradet ingar i batnadsomradet for torrliggningsforetaget, 4ven om planomradet

kommer avvattnas via ledningsnitet. I féretagets handlingar finns inga krav pa fléden eller f6rdr6jning.

Markavvattningsforetag. Blaskafferat omrade: Torrldggningsforetaget Sdtuna och Arenberga. Bla linje: Planomridets
avgransning. (Dagvattenutredning Bjerking 2023)
Infrastruktur

Gang-, cykel- och biltrafik

Soder om planomradet ligger Stationsgatan som ér en uppsamlingsgata fOr en stor del av Mirstas titort
Sodergatan ir en lokalgata som leder i nord-sydlig riktning 6ster om planomradet. S6dergatan avslutas i
norr med en vindslinga framfér Sdtunaskolan och nyttjas huvudsakligen av trafik till skolan och

bostidderna lings gatan. Lings Sédergatan och Stationsgatan finns kombinerade gang- och cykelstrak
som dr thoplinkade med det 6vriga gang- och cykelnitet i kommunen.
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En allmin gangvig i Ost-viastlig riktning finns inom fastighetens norra del. Denna foérbinder S6dergatan
med det kommunala parkstraket och bostadskvarteren vister om planomradet.

Torg

Situna torg, busstationen och Mirsta station ér tre av de viktigare offentliga platserna i nirheten av
planomradet. Vid Situna torg finns ett grundliggande utbud av handel och service. Det finns bland
annat en mindre matbutik, blomsterbutik, restauranger, maklare och tandlikare. Handel och
serviceutbudet skapar tillsammans med stationen en plats med folkliv bade dag- och kvillstid. Det
péagar dven utveckling av omradet mellan Vistra Bangatan, Stationsgatan och Sédergatan med syfte att
mojliggora en stadsfornyelse av Sidtuna torg och sammankoppla de tre offentliga platserna till en
strategisk och tydlig nod.

Tillganglighet
Planomradet ér férhallandevis plant med tillgidnglig anslutning. Vid genomférandet av planen ska
byggnader, entréer till byggnaderna och friytor vara tillginglighetsanpassade.

Parkering och angdring
Planomradet angors fran Sédergatan. Lings Sodergatan finns dven flera infarter till parkeringsytor for
boende, den gamla férskolan samt Situna centrums omradesparkering.

Kollektivtrafik

Planomradet ligger cirka 200 meter frain Mirsta station. Stationen dr en knutpunkt for kollektivtrafiken
dar det finns pendeltdg med god tillganglighet mot Stockholm central och Uppsala samt bussterminal
med bade regional och lokal trafik.

Teknisk forsérjning

Vatten och avlopp
Planomradet ligger inom kommunens verksamhetsomrade for vatten och avlopp. Fastigheten ér
ansluten till det kommunala vatten- och avloppsnitet.

Fjarrvarme
Fastigheten ar ansluten till fjirrvirmenatet.

El

El finns framdraget i omradet.

Avfall

Avfall himtas av Sigtuna vatten och renhallning (SIVAB) i omradet. Férordningarna (2018:1462) och
(2018:1463) om producentansvar for forpackningar och returpapper gor att fastighets-/kvartersnira
insamling av dessa material behover mojliggoras. Fastighetsigare ansvarar for att boende i fastigheten
ges mojlighet att gora sig av med sitt avfall 1 enlighet med gillande regler, samt att himtning av avfall
kan ske under arbetsmiljomissigt godtagbara former. Atervinningstation finns cirka 500 meter fran
planomradet lingst med Dragonvigen.

Risker och stérningar
Trafikbuller

Planomradet paverkas av vigtrafik pa angrinsande S6dergatan med en hastighetsbegrinsning pa 30
km/h och Stationsgatan med en hastighetsbegrinsning pa 50 km/h. I nirheten av planomridet finns
dven sparbunden trafik som utgor en bullerkilla. En bullerutredning har tagits fram (Bjerking, 2023)
och den visar att planerad bostadsbebyggelse uppfyller bullerriktvirden for saval ekvivalent ljudniva
samt maximal ljudniva fran trafik pa samtliga fasader. En gemensam uteplats som uppfyller riktvirden
kan anordnas pa innergarden om egna uteplatser om balkonger skall anliggas ut mot trafikerade gator.
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Haigsta ekvivalenta [judniva frin trafik. Hagsta maximala ljudniva fran trafik (Bullerntredning Bjerking

2023).
Flygbuller

Buller fran Arlanda flygplats har kontrollerats via Swedavias kartor for flygbuller dir det framgar att
aktuellt omrade inte omfattas av buller 6ver riktvirdet 55 dBA FBN fran flygplatsen.
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Ljudniva fran fhgtrafik. Rid cirkel illustrerar planomridets lokalisering. (Bullerntredning Bjerking 2023, karta fran
Swedavia)
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Externt installationsbuller

Platsbesok genomfoérdes 2023-07-24 dir flaktar fran narbeligen fastighet 20 meter fran nirmsta
bostadsfasad kontrollerades och inmittes. Ett utblas i fasad mot planomradet kunde mitas och
ljudnivan fran denna flikt uppmiittes till LApeq = 56 dB pa tva meters avstand, denna niva har
implementerats 1 Soundplan som underlag till berikningarna. Bedomningen av takfliktarna dr att de ar
vil dimpade och inte bullrar mer 4n vad som forvintas av den typen av flikt. I berdkningarna har en
motsvarande fliktuppstillning anvints som indata till bullerberikningarna.
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Ekvivalent l[judniva fran installationsbuller (Bullerntredning Bjerking 2023).

Raddningstjanst
Tillgingligheten for riddningstjansten bedéms vara god. Planomradet ligger i direkt anslutning till
Sodergatan dir tillgang till brandvatten finns.

Skred och ras

I den geotekniska utredningen (Bjerking 2023) g6rs bedomningen att det inte foreligger nagon risk for
skred eller ras inom planomridet. Lutningen uppgar som mest till cirka 1° vilket innebdr att nigon
naturlig risk for ras inte foreligger. Eftersom nivaskillnaderna inom omradet dr sma férekommer det
inte heller nagon naturlig risk for skred inom omradet i dess befintliga skick.

Fororenad mark

En miljoteknisk markundersokning har tagits fram (Bjerking, 2023) och den visar att féroreningshalter
6verstigande Naturvardsverkets nivder f6r mindre dn ringa risk (MRR) har patriffats inom
undersokningsomradet. I en provpunkt (23B02) har PCB7 i halt 6verskridande riktvirdet for kanslig
markanvindning (KM) patriffats i fyllning. I 6vrigt underskrider halterna som uppmiatts i fyllningen
riktvirdet f6r KM. I sédra delen av fastigheten har PFAS-halter 6verstigande laboratoriets
rapporteringsgrins men underskridande riktvardet f6r KM uppmiitts. I fyra prover uttagna i lera som
undetlagrar fyllningen har halter av kobolt i niva med/strax 6ver riktvirdet f6r KM uppmatts.

I utredningen framhalls att de halter av PCB7 som 6verskrider riktvirdet f6r KM bor dtgirdas.
Atgirder rekommenderas att utforas i samband med schakt fr planerade byggnader och inleds
forslagsvis med en punktsanering kring provpunkten diar PCB 6verskridande riktvirden f6r KM har
pévisats. De uppmitta kobolthalterna i leran, som 6verstiger/tangerar riktvirdet f6r KM, bedoms
forekomma naturligt och bedéms inte utgora risk vid den framtida markanvindningen. Om leran
schaktas for anldggande av bostiderna rekommenderas det att de i forsta hand dteranvindas inom den
aktuella fastigheten. Om leran utgor 6verskottmassor bor dessa koras till en mottagningsanliggning dar
anligeningen far avgora dess fororeningsklass utifran de erhéllna analysresultaten. Massor innehallande
PFAS 1 halter 6verskridande laboratoriets rapporteringsgrins, men underskridande riktvirdet f6r KM,
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bedéms kunna dteranvindas inom fastigheten. Kan de ej dteranvindas pa fastigheten kors dessa bort 1
form av Gverskottmassor till en limplig mottagningsanliggning eller dteranvands pa annan fastighet,
efter anmailan och godkinnande fran kommunen dir de ska ateranvindas. Vid eventuell deponi av
overskottmassor under ca. 1 meters djup under markytan ska dessa klassas som sulfidhaltiga massor
och detta ska kommuniceras till den valda mottagningsanliggningen. Om vattenansamlingar uppstar i
samband med masshantering beh6ver vidare hantering radgoras med kommunens miljokontor.

Utférda miatningar inom ramen for den geotekniska utredningen (Bjerking, 2023) visar att marken inom
undersokningsomradet innehaller laga till normala radonhalter. Marken klassificeras saledes som
normalradonmark. Radongasmitningar vid befintlig markyta tappar sin relevans vid byggnation av
kallare da den ytliga jorden som har kontrollerats kommer att schaktas bort. Det rekommenderas att
kompletterande radongasmatningar utfors i leran pa schaktbotten for att erhalla representativa virden
alternativt att byggnationen utfors i ett radonsikert utférande. Radonhalten i porluften har mitts i 7
sonderingspunkter inom planomradet.
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