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Detaljplan for bostader vid Sjudargarden 1:12
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Planbeskrivning

Sigtuna
kommun

X o X

*

PLANBESKRIVNING

Planbeskrivningen ar en tillhorande del av detaljplanen
och ska huvudsakligen 6ka forstaelsen for de som berors
av planen genom att beskriva vad som ska genomféras
pa ett specifikt omrade i kommunen. | planbeskrivningen
redogor kommunen bland annat for
planeringsforutsattningar, syfte med detaljplanen,
avvagningar mellan olika intressen samt hur planen ska
genomfoéras. Planbeskrivningens innehall regleras i kap
4, Plan- och bygglagen (PBL) och i Boverkets foreskrifter
och allmanna rad om planbeskrivning. Dokumentet ar en
del i planprocessen och ska vara till hjalp for att tolka
planen. Dokumentet kan aven anvandas som underlag
for politiska beslut om att anta detaljplanen.

Text fran Boverket - PBL kunskapsbanken
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Detaljplanens syfte

Sigtuna
kommun

X o X

*

Detaljplanens syfte

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

andamal.

Text frén Boverket - PBL kunskapsbanken
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Syfte

Syftet med detaljplanen ar att maojliggéra fér kompletterande
smahusbebyggelse och radhus i en gron naturnara miljé samtidigt
som befintlig bebyggelse ges mer andamalsenliga méjligheter att
bedriva vard pa platsen.

g i I" \
A 1 4 1 ” . 1) 4 \

Flygfoto. Planomrédet r markerat med rod streckad linje.

Sida 3



KS/2023:227

Beskrivning av detaljplanen

Sigtuna
kommun

X o X

*

Beskrivning av detaljplanen

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

Text fran Boverket - PBL kunskapsbanken
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Hela detaljplan

Planhandlingar

e Plankarta
¢ Planbeskrivning
o Samradsredogorelse

Ovriga handlingar

» Undersdkning om betydande miljépaverkan
¢ Naturvardesinventering

e PM Barrskogssamband

e Spridningssamband svamp

e Fladdermusinventering

o Fagelinventering

o Artskyddsutredning faglar

» Byggnadsantikvariskt utlatande
o Dagvattenutredning

e Marktekniskt PM

o Geotekniskt PM

Overgripande gestaltningsidé

Den arkitektoniska idén for Sjudargarden 1:12 utgar fran
ambitionen att bevara omradets karaktar och intryck av bebyggelse
inbaddad i gronska. Bebyggelsefdrslaget visar stor hansyn till
befintliga trad, och utemiljé samt till Malargardens karaktaristiska
arkitektur. Radhus, parhus och villor ar placerade i omradet for att
minimera antalet skyddsvarda trad som paverkas, samt med
avstand till Malargarden och dess utemilj6. Naturmark,
promenadstrak i skog, hdjdens uteplats och dylikt bevaras med
minimal paverkan.

Malargardens tegelkladda fasader, fargsattning och karaktaristiska
takform bevaras samtidigt som en ny arsring tillférs genom att en
till vaning och en ny flygel tillats. Genom att utga fran de farger
som féorekommer i Malargardens fasader, bade i det schatterade
teglet, dorr- och fonsterkarmar samt dekorativa fasadelement
knyter tillaggen i omradet an till det befintliga och skapar en
harmonisk helhet.
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Mélorgdrden

Parhus

A-sidan arkitekter. Gestaltningsidé dversikt

0
0 ONiOQ

Exernpe fargsdtining radhus
nnnnnnnn

A-sidan arkitekter. Gestaltning radhus.

Varfor detaljplanen behovs

Nuvarande detaljplan mdjliggor institutionsandamal och pa platsen
bedrivs det vard. En ny detaljplan behdvs for att méjliggdra att
bedriva vard mer andamalsenligt samtidigt som kompletterande
smahusbebyggelse och radhus tillats dar sa ar mojligt.
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Genomforandetid

Genomférandetiden ar 5 ar fran den dagen som detaljplanen
vinner laga kraft.

Genomfdrandetiden ar satt med hansyn till den tid som anges i
tidplanen for utbyggnad av omradet.
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Allman plats

Genom detaljplanens genomférande 6verfors ett skogsomrade i
planomradets 6stra del till kommunalt huvudmannaskap och
planldggs som NATUR (allman plats). Planlaggningen syftar till att
langsiktigt sakerstalla de naturvarden som identifierats genom
genomfdrda naturvardes- och artskyddsinventeringar.
Inventeringarna visar att omradet utgor livsmiljé for flera fagelarter,
varav 6 rodlistade, daribland arterna gronfink (Chloris chloris) och
entita (Poecile palustris).

Inom naturomradet finns en stig som utgoér en viktig
gangforbindelse mellan omradena norr om Hertigvagen och de
allmanna ytorna séder om Broholmsvagen. Forbindelsen l16per
genom privat mark men bedoms ha betydelse for den lokala
tillgangligheten och avses darfor bevaras. For att mojliggora
planens genomférande kan mindre justeringar av stigens
strackning bli nédvandiga, utan att dess funktion som nord-sydlig
lank paverkas negativt.

Genom omradet I6per aven ett dike som utgor en del av den
befintliga dagvattenavledningen. For att anpassa
dagvattenhanteringen till planerad markanvandning kan
omdragning av diket behéva genomféras. Dikesfunktionen ska i
sadant fall uppratthallas eller forbattras sa att omradets
dagvattenhantering inte forsamras.

Huvudmannaskap

Sigtuna kommun ar huvudman fér allman plats inom detaljplanen.
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Kvartersmark

Ett genomférande av detaljplanen mojliggor for tillbyggnad med en
vaning pa befintlig byggnad samt utbyggnad av en ny flygel i
byggnadens sddra del. Malargardens tegelkladda fasader,
fargsattning och karaktaristiska takform bevaras och en arsring
tilliférs bade byggnaden och omradet. Utmarkande fasadelement
sa som enstaka sprdjsade fonster, de yttre fasadernas vita bard
samt liggande panel i métet mellan fasad och takfot plockas in i
gestaltningen.

For pabyggnaden tillats en nockh6jd om +47 meter 6ver angivet
nollplan och for tillbyggnaden tillats en nockhéjd om 43 meter 6ver
angivet nollplan. Takvinkel for de bada byggnadskropparna ska
vara mellan 2-10 grader.

A-sidan arkitekter. Situationsplan tillkommande bebyggelse. Tillbyggnad
vardboende &r markerad inom réd oval.
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A-sidan arkitekter. Visualisering tillbyggnad i 6versta bild i jdmforelse med
befintlig situation.

| anslutning till vardbyggnaden reserveras det plats for tre separata
uteplatser att skapas. Det ger mojlighet att skraddarsy platserna
utefter de behov som kommande verksamhet har. Det mdjliggors
aven for komplementbyggnader s& som honshus, vaxthus och
dylikt att uppféras i anslutning till vardboendet.

A-sidan arkitekter. Uteplatser dér komplementbyggnader far uppféras.
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Detaljplanen majliggor ocksa for friliggande villor, par- eller
kedjehus och radhus att uppféras inom planomradet. Parhus och
villor placeras vaster om den befintliga gatan som férbinder
omradet med Hertigvagen. Radhus placeras vid infarten till
omradet dar det idag finns en parkering samt langs med omradets
dstra grans. Aven bostadsbebyggelsen fargsatts i for omradet
bekanta farger och i samspel med den mer dominerande
vardbyggnaden.

Planen medger friliggande bostadshus med en hogsta nockhojd
om 10 meter. Tak ska utformas som sadeltak med en taklutning
mellan 25 och 40 grader. Bestammelserna mojliggor bebyggelse i
tva vaningar samt inredd vind. Storsta tillatna byggnadsarea ar 130
m? per fastighet, inklusive komplementbyggnader sasom garage
eller carport.

For radhusbebyggelsen medges en hogsta nockhojd om 9,5 meter.
Tak ska utformas med en lutning mellan 20 och 30 grader.
Bestammelserna mojliggor bebyggelse i tva vaningar med en skala
anpassad till omgivningen. Storsta tillatna byggnadsarea ar 75 m?
per radhusenhet.

For parhus- och kedjehusbebyggelsen medges en hogsta
nockhojd om 9 meter. Tak ska utformas med en lutning mellan 20
och 30 grader. Storsta tillatna byggnadsarea ar 110 m? per
byggnad, inklusive komplementbyggnader sasom garage eller
carport.

Soder om villabebyggelsen planeras en lekplats inom
samfallighetsmark. Lekplatsen avses utgéra en gemensam
motesplats for de boende och bidra till omradets rekreativa varden.
Genom sin placering i anslutning till gronytor och vegetation
skapas forutsattningar for lek, vistelse och utevistelse i en gron
miljo.

| omradets centrala del finns ett hdjdparti med grillplats, vattenspel
och byggnader for gemensamma aktiviteter. Omradet planlaggs
som samfallighetsmark aven efter detaljplanens genomférande.
Omradet utgor en viktig gemensam vistelseyta for de boende och
bidrar till bostadsomradets identitet, karaktar och sociala varden.

Befintliga trad, vegetationsytor och anlaggningar skapar

forutsattningar for rekreation, lek, vistelse och social samvaro
samtidigt som de tillfor naturvarden och upplevelsemassiga
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kvaliteter i den bebyggda miljon. Inom omradet planeras aven en
lekotop som utformas med utgangspunkt i platsens befintliga natur-
och terrangférhallanden. Genom att integrera lekmiljder i den
befintliga gronstrukturen starks omradets funktion som métesplats
och rekreativ miljo for olika aldersgrupper.

Mellan villabebyggelsen och parhusen/kedjehusen samt i omradets
nordvastra horn planeras det for samfallig mark som behdvs for att
fastigheten ska kunna hantera sitt dagvatten lokalt.

A-sidan arkitekter. Samfalliga ytor inom blaa ovaler avser ytor for
dagvattenhantering. Ytor inom gula ovaler avser gemensamma ytor for lek och
rekreation.
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Befintligt

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

Fastighetsindelning

Planomradet omfattar huvudsakligen fastigheten Sjudargarden
1:12, som ags av Malargarden Rehab Center. Darutéver ingar en
mindre del av den kommunala fastigheten Sjudargarden 1:10 langs
planomradets norra grans.

Planomradet avgransas i norr, vaster och séder av den kommunala
fastigheten Sjudargarden 1:10. | dster gransar planomradet till
fastigheten Sjudargarden 1:17, som ar i privat ago.

Flygfoto. Ungeférlig planomrade inom réd streckad linje

Varden pa platsen eller i omgivningen

Planomradet ar belaget i vastra Sigtuna i anslutning till
Hertigvagen. Skog och gronska kantar planomradet at séder och
Oster medan en gang- och cykelvag kantar planomradet i vast.
Narbelagna malpunkter ar Sjudargardsbadet och Prastangshallens
idrottsomrade.

Inom planomradet finns idag en vardanlaggning med inriktning mot

rehabilitering. Bebyggelsen bestar av en huvudbyggnad som
uppfordes 1971 med syfte att bedriva rehabilitering for personer
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drabbade av polio. Resterande del av planomradet utgors av
rekreationsomrade med bade stdrre dppna grasytor och slingrande
stigar i skogen. Ett antal gaststugor uppférda under bérjan av
1970-talet, finns ocksa utplacerad inom planomradet. Dessa ska
enligt utsago ha donerats till verksamheten av familjer till patienter
pa behandlingshemmet.

En antikvarisk forundersékning och konsekvensbeddémning
avseende rivning av befintlig bebyggelse togs fram 2024. Syftet
med forundersokningen var att utreda hur kulturhistoriska varden
paverkas av en féreslagen andring av en byggnad och omrade. Av
férundersokningen framgar det att byggnaden har ett tidstypiskt
formsprak dar byggnaden passar val in i naturen och platsens
forutsattningar. Byggnaden hanterar nivaskillnader pa ett
genomtankt satt. Den lagre delen mot norr ger ett ansprakslost
intryck och later naturen ta stor plats. Suterrangvaningen mot
soder ger i motsats ett hogre intryck och ett mer modernistiskt
formsprak. Byggnaden har i hég grad bevarat sin ursprungliga
karaktar, fonster och dorrar ar ursprungliga. Endast delar av
interidren har andrats, men planlésning, fast inredning,
koksinredning, de flesta ytskick samt mébler ar bevarade.

Den omkringliggande parken ar signerade den namnkunniga
landskapsarkitekten Walter Bauer och tradgardar som en del av
lakande och aterhamtning har varit anvant inom lakekonsten lange.
Tillsammans med byggnaden har anlaggningen ett
samhallshistoriskt varde som férmedlar en del av sjukvards- och
rehabiliteringshistoriens miljoer.

Resterande del av planomradet utgors av rekreationsomrade med
slingrande stigar i skogen. Skogens naturvarden redogors det for
narmare under avsnittet planeringsforutsattningar miljo.
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Arendeinformation

| detta avsnitt presenteras samlad arendeinformation for
detaljplanen:

e Kommunens namn: Sigtuna kommun

o Detaljplanens namn: Detaljplan for bostader vid Sjudargarden
1:12 omfattande fastigheten Sjudargarden 1:12, i Sigtuna
kommun, Stockholms Ian

o Kommunens diarienummer for detaljplanen: KS/2023:227

o Detaljplanen pabérjades 2023-11-07

o Beslut om samrad: 2026-02-03 § 5

e Beslut om granskning:

o Laga kraft-datum: (inte vunnit laga kraft annu)

Initiativtagare till detaljplanen ar fastighetsagaren till Sjudargarden
1:12, Malargarden rehabiliteringscenter och
bostadsutvecklingsbolaget Besqab AB (nedan kallad exploatéren).
Planen initierades genom begaran om planbesked. Marken inom
planomradet ar i nuvarande detaljplan, C 64 (1968), planlagd for
institutionsdndamal. For att utveckla bostader pa platsen samt
kunna bedriva mer andamalsenlig vardverksamhet behover en ny
detaljplan tas fram.

Planforslaget har tagits fram genom samarbete med flera
kompetenser fran Sigtuna kommun. Ansvarig planarkitekt for
handlingarna har varit Petter Telning.
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Motiv till detaljplanens
regleringar

Sigtuna
kommun

x x

*

Motiv till detaljplanens regleringar

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

Text fran Boverket - PBL kunskapsbanken
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Motiv till reglering

| detta avsnitt presenteras motiven till detaljplanens regleringar i
plankartan.

Planens avgransning

Planomradets omfattning ar satt utifran detaljplanens huvudsakliga
syfte, dvs att mojliggora for utveckling av bostader inom
fastigheten Sjudargarden 1:12.

Anvandningsbestammelser

Har listas anvandningsbestammelserna for detaljplanen.

Bostader

Omrade betecknat med B — Bostader syftar till att méjliggéra
bostader i form av friliggande villor samt rad-, par- och kedjehus.
PBL4 kap.5§1st3p

Vard 1

Omrade betecknat med D4- Véard, ej kriminalvard- syftar till att

mojliggodra for utdkade mojligheter att bedriva vard inom platsen.
PBL4 kap.58§1st3p

E-omrade

Omrade betecknat med E— Transformatorstation syftar till att
mojliggora transformatorstationer for elforsorjning inom
planomradet. PBL4 kap. 5§ 1st3 p

Natur

Omradet betecknat NATUR syftar till att sakerstalla dess karaktar
som rofylld stadsnara skog med slingrande gangstigar samt
mojliggéra genomférandet av de skyddsatgarder for entita som
identifierats i naturvardes- och artskyddsinventeringar. Kommunalt
huvudmannaskap sakerstaller en langsiktig skotsel och forvaltning
av omradet som framjar artskyddsintressena och bevarandet av
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omradets ekologiska, rekreativa och upplevelsemassiga varden.
PBL 4 kap. 5 § forsta stycke 2.

Gata

Omrade betecknat GATA syftar till att sékerstalla utrymme for
allman gata samt for de anlaggningar och atgarder som kan kravas
for att hantera dagvatten och skyfallsfloden. Markanvandningen
mojliggor att vatten vid kraftiga nederbérdshandelser kan avledas,
fordrojas eller tillfalligt magasineras pa ett kontrollerat satt, vilket
bidrar till att minska risken for 6versvamningsskador pa
bebyggelse och infrastruktur. PBL 4 kap. 5 § forsta stycket 2.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Har listas egenskapsbestammelserna for detaljplanen.

Begransning av markens utnyttjande

Omraden med prickmark- Marken far inte férses med byggnad -
enligt beteckning syftar till att begransa markens utnyttjande
genom att inte tilldta byggnader. PBL 4 kap. 11 § 1 st 1 p.

+ + + + ¥+ + + + + *
e ok sk ok b e ok o
B ok o o o o b b 4 b
+ ++ + 4+ +F + ++ + +
e e e e e e

Omraden med korsmark - Marken far endast férses med
komplementbyggnad- enligt beteckning syftar till att begransa
markens utnyttjande genom att endast tillata uppférande av
komplementbyggnader. PBL 4 kap. 11 § 1 st 1 p.

O4- "Marken far endast férses med anlaggningar for lekytor,

sophantering och dagvattenhantering" Bestammelsen syftar till att
sakerstalla gemensamma ytor for bland annat
dagvattenanlaggningar och lekyta. PBL 4 kap. 11 § 1 st 1 p.
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O,- "Marken far inte férses med byggnadsverk, marken ska vara
tillganglig for dagvattenanlaggningar" Bestammelsen syftar till att
sakerstalla gemensamma ytor for dagvattenanlaggningar. PBL 4
kap. 11§ 1st1p.

Fastighetsstorlek

d4-d3 - Bestdmmelserna d4, d, och d3 anger minsta tillatna storlek

pa tilkommande fastigheter. Syftet med bestammelserna ar att
sakerstalla ett hogsta antal fastigheter som kan bildas. PBL 4 kap.

§ 11

Ho6jd pa byggnadsverk

h4-h3 - Bestdmmelserna h4, h, och hg anger hogsta tillatna
nockhdjd inom vardera egenskapsomrade. Beteckningarna syftar
till att reglera smahusbebyggelsens hojd samt mojliggora for
variation i taklandskapet. Bestammelsen ska samtidigt begransa
byggnadshdjden sa att byggnader inte blir alltfér hdga. PBL 4 kap
16 §

h4-hs - Bestdmmelserna hy och hg anger hégsta tillatna nockhdjd
over angivet nollplan inom vardera egenskapsomrade. Med
nollplan avses inte marknivan runt byggnaden utan geo-id:en i det
hdjdsystem som detaljplanen ar upprattad enligt, RH 2000.
Nollplanet &r med andra ord den referensyta som angivna hojder i
grundkartan refererar till. Bestammelserna medfér att den befintliga
vardbyggnaden kan pabyggas med en vaning och att
tillkommande flygel kan bli tva vaningar hég. PBL 4 kap 16 §.

Takvinkel

04 - 0o - Bestdammelserna o4 0, anger att takvinklar for
tilkommande smahusbebyggelse ska vara mellan antingen 20-30
grader eller 25- 40 grader. Bestammelserna syftar till att mojliggéra
ett varierat taklandskap som harmoniserar med befintlig
bebyggelse inom omradet. PBL 4 kap 16 § 1st1 p

03 - Bestdmmelsen o5 anger takvinkel for vardbyggnaden. Vinkeln

ska vara mellan 2-10 grader vilket sakerstaller att befintlig
utformning av tak mojliggdrs samt att sedumtak kan anlaggas pa
den tilkommande vardbyggnadens tak. PBL 4 kap 16 § 1 st 1 p
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Utformning

f1- f3- Bestdmmelserna fy, f; och f3 anger bebyggelsetyp for
respektive egenskapsomrade. Bestammelsen sakerstaller att
foreslagen bebyggelse uppfors i enlighet med planens syfte att
mojliggdra en varsam utveckling av smahusbebyggelse. PBL 4 kap
16§ 1st1p

f4-f5- Bestdmmelserna f4-f5 anger forhallningssatt till utveckling av
befintlig vardbyggnad. Bestammelserna sakerstaller en varsam

utveckling med hansyn till kulturmiljon inom omradet. PBL 4 kap 16
§1st1p

fg- Bestammelsens syfte ar att sakerstalla att tillkommande

byggnadsverk utformas med hansyn till kulturmiljon i omradet. PBL
4kap16§1st1p

Utnyttjandegrad

eq-e3- Bestdmmelserna e4, e, och ej reglerar hogsta tillatna
byggnadsarea (BYA) i kvadratmeter inom respektive
egenskapsomrade. Féreslagen bebyggelse utformas relativt tatt
och med sma tomter i syfte att kunna bevara skog och plats for
rekreation. Detta bidrar till upplevelsen av naturnara boende, vilket
ar en kvalitet fér bade boende och de som anvander skogen for
rekreation. PBL 4 kap 11 §

e4- Bestdmmelsen reglerar hdgsta tilldtna byggnadarea (BYA) for
komplementbyggnader och hogsta tillatna byggratt for enskild
komplementbyggnad. Syftet med bestammelsen ar att befintliga
byggnader for bostadskomplement kan sta kvar och vara
planenliga samt att mojliggora for nya att uppforas. Soprum,
hobbyrum ar exempel pa lamplig komplementbyggnad. PBL 4 kap

11§

e5 - Bestdmmelsen reglerar hdgsta tillatna byggnadsarea (BYA) i

kvadratmeter inom anvandningsomrade. Bestammelsen syftar till
att mojliggora for vardverksamhet att utvecklas inom platsen. PBL
4 kap 11§

eg- Bestdmmelsen reglerar hdgsta tillatna byggnadarea (BYA) for

komplementbyggnader och hdgsta tillatna byggratt for enskild
komplementbyggnad. Vaxthus, hdnshus ar exempel pa
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komplementbyggnader som ar ldmpliga for vardverksamhet. PBL 4
kap 11 §

Varsamhet

k1- Kulturhistoriskt vardefull byggnad som ska bibehalla sin
karaktar med avseende pa takform och takutsprang, fasadtegel
med monstermurning, farg- och fonstersattning, gjutna balkonger
och entrépartiets baldakin. Bestammelsen syftar till att varna
befintlig byggnad och samtidigt ge ramar for utveckling. PBL 4 kap
16§ 1st2p

Andrad lovplikt (1)

aq- Marklov kravs &ven for fallning av trad med ett stamomfang
som Overstiger 1 m vid ca 1,5 meters héjd, fran marken raknat.
Bestammelsen syftar till att omradet ska kunna bevara sin grona
karaktar och att trad viktiga for entitans fortlevnad sparas.
Planférslaget forutsatter att flera befintliga trad inom planomradet
kommer fallas, och bestammelsen syftar inte till att utgora ett
hinder foér utveckling. PBL 4 kap 15§ 1 st 3 p.

Markens anordnande och vegetation (2)

Marken ska anordnas sa att dagvatten avrinner till
dagvattenanlaggningar sasom vaxtbaddar, stenkistor och diken for
att motverka ansamling av vatten. Bestammelsen syftar till att
sakerstalla forutsattningar for omhandertagande av dagvatten inom
den egna fastigheten. PBL 4 kap 10 §

Utformning (1)

Fargskalan pa byggnadsverk ska i huvudsak utgéras av dampade
farger i ockragul, morkrod eller ljusgron. Syftet med bestammelsen
ar att tillkommande bebyggelse ska knyta an till befintlig
bebyggelse inom planomradet. PBL 4 kap 16 § 1 st1 p
Utforande

Minst 50 % av marken ska vara genomslapplig.

Mark ska vara tillganglig foér dagvattenanlaggningar som klarar en
fordréjning av de forsta 20 mm regn fran hardgjorda ytor.
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Bestammelserna syftar till att sakerstalla forutsattningar for
omhandertagande av dagvatten inom den egna fastigheten.
Bestammelserna ger aven forutsattningar for att kunna bevara hdog
biologisk mangfald inom omradet. PBL 4 kap 16 § 1 st 1 p.

Genomforandetid

Genomforandetiden ar 5 ar och bérjar galla fr.o.m. dagen planen
vinner laga kraft.

Egenskapsbestammelser for allman plats

Markens hojd éver nollplanet ska vara +33.4 till +33.6.
Bestammelsen syftar till att sakerstalla tillracklig lutning i
dagvattendiket for att vatten ska avrinna i enlighet med framtagen
dagvattenutredningen. PBL 4 kap 10 §

Dike - "Dagvattendike ska kunna inrymma och fordréja minst 125

m3 vatten. Bestammelsen syftar till att sakerstalla mark for god
hantering av dagvatten samt mark for viss magasinering vid
skyfall. PBL 4 kap 10 §
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Genomforandefragor

Sigtuna
kommun

X o X

*

Avsnittets innehall

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

Fastighetsrattsliga atgarder

Tekniska atgarder

Ekonomiska atgarder

Organisatoriska atgarder

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

Text fran Boverket - PBL kunskapsbanken (ordningen i punktlistan har dndrats

fér att passa med ordningen i Boverkets mall fér planbeskrivning)
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Fastighetsrattsliga fragor
Forandrad fastighetsindelning

Planférslaget innebar att delar av skogsmarken inom planomradet
planlaggs som natur for att sékerstalla markens langsiktiga
anvandning och bevarande. For att mojliggéra en andamalsenlig
fastighetsindelning och forvaltning av naturmarken avses cirka 6
154 kvadratmeter mark 6verforas fran fastigheten Sjudargarden
1:12 till Sjudargarden 1:10 genom fastighetsreglering.

'

\\\\\\\\\\

ngefe’ir/ig mark som éverférs till kommunen

Kommunen ansvarar for att ansoka fastighetsbildning avseende
naturmarken. Exploatoren bekostar samtliga
fastighetsbildningsatgarder samt ansvarar for att anséka om alla
ovriga fastighetsbildningsatgarder som ar nédvandiga for
genomfdrandet av detaljplanen.. Ansokan ska stallas till
Lantmateriet. Detta kan till exempel galla avstyckning av tomter,
fastighetsregleringar mellan parterna, bildande av
gemensamhetsanlaggningar och servitut. Samtliga avstyckade
fastigheter inom detaljplanen ska inga i de anlaggningar som
anordnas for att forsérja planomradet. En samfallighet bildar en
férening som sedan foérvaltar gemensamhetsanlaggningarna.
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Rattigheter

Avtalsservitut for uppférande och tillgang till transformatorstation
pa fastigheten Sjudargarden 1:12 ska bildas dar rattigheten
belastar Sjudargarden 1:12 till forman for Vattenfall AB.
Avtalsservitutet ska avse uppférande av transformatorstation och
ska ge Vattenfall AB ratt att uppféra, aga, behalla, nyttja och
underhalla stationen.

Gemensamhetsanlaggningar och samfalligheter

Det finns idag inga gemensamhetsanlaggningar eller
samfalligheter inom planomradet. Planfoérslaget innebar att nya
kvartersgator, gangvagar, parkering, gemensamma lek- och
gronytor for de boende samt ytor for sophantering och
dagvattenhantering uppférs som gemensamhetsanlaggningar.
Samfallighetsforeningar som ska forvalta de blivande
gemensamhetsanlaggningarna ska bildas innan vagar och
samtliga anlaggningar ar fardigbyggda. Det innebar att de boende
tillsammans med vardverksamheten forvaltar de gemensamma
ytorna.

Ansokan om inrattande av gemensamhetsanlaggning gors hos
Lantmateriet nar detaljplanen vunnit laga kraft och da definieras
exakt vilkka andamal som ska inga, vilka fastigheter som ska inga
samt vilka andelstal som respektive delagare ska ha.
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Tekniska fragor

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

Tekniska fragor

For att klara omradets kommande behov av elforsérjning
reserveras mark for uppférande av transformatorstation.
Fastighetsagaren ska genom servitut ge Vattenfall ratt att i
egenskap av natagare nyttja marken.

Utbyggnad allman plats

Detaljplanen omfattar allman platsmark i form av naturmark med
skogsbevuxna omraden, stig samt dike. Fér genomférandet av
planen kravs att befintlig stig och dike delvis leds om. Om befintliga
bankar langs stigen behover flyttas till foljd av atgarderna ansvarar
exploatoren for omplacering och finansiering av dessa.

For att sakerstalla hantering av dagvatten och skyfallsfloden kravs
atgarder inom allman platsmark i anslutning till omradets infart.
Diket 6ster om infarten behdver breddas och fordjupas, medan ett
nytt dike behéver anlaggas vaster om infarten. For att mojliggéra
avledning av vatten mellan dikena behdver infartens lagpunkt
sankas.

Utbyggnad vatten och avlopp

Planomradet ligger inom kommunalt verksamhetsomrade for VA,
vilket innebar att Sigtuna kommun genom Sigtuna Vatten &
Renhallning AB (SIVAB) ar huvudman for vatten och avlopp.
Befintliga forbindelsepunkter fér dagvatten-, vatten- och avloppsnat
finns. Anslutning av nya bostader kan innebara att befintlig VA-
servis behdver dimensioneras om. Eventuell ny VA-servis bestalls
av SIVAB. Anlaggningsavgift debiteras enligt vid alla tillfallen
gallande VA-taxa. Exploatoren ansvarar for utbyggnad av VA-nat
inom fastigheten fram till férbindelsepunkt.
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Ekonomiska fragor

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

Planekonomisk beddmning

Exploatoren bekostar, genom upprattat plankostnadsavtal,
samtliga kostnader for samhallsbyggnadskontorets arbete med
framtagande av detaljplanen och tillhérande utredningar.
Exploatéren ansvarar aven for kostnader kopplade till
lantmateriforrattning for markreglering, eventuell omdimensionering
av VA-serviser samt anlaggande av erforderliga anlaggningar inom
saval allman platsmark som kvartersmark

Planavgift

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

Drift allman plats

Detaljplanen omfattar allman platsmark i form av naturmark med
aldre tallskog. Kommunen ar huvudman for den allmanna
platsmarken och ansvarar for dess drift och underhall. Kommunen
Overtar aven drift- och underhallsansvaret for det dike som I6per
genom naturomradet.

Drift vatten och avlopp

Exploatéren ansvarar for och bekostar utbyggnaden av VA-
anlaggningar inom den egna fastigheten fram till av kommunen
anvisad forbindelsepunkt. Om ny VA-servis kravs bestalls denna
fran Sigtuna Vatten & Renhalining AB (SIVAB). Anslutningsavagift
tas ut i enlighet med vid varje tidpunkt gallande VA-taxa.

Efter fardigstallande av anlaggningarna ansvarar fastighetsagarna
for drift och underhall av det interna VA-natet inom planomradet.
Ansvaret avses regleras genom gemensamhetsanlaggning for de
bostadsfastigheter och verksamheter som ansluts till
anlaggningen.
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Gatukostnader

Exploatéren ansvarar och finansierar utbyggnad av kvartersgator.
Efter fardigstallande 6vertar de boende och vardverksamheten
ansvaret dver gatorna genom gemensamhetsanlaggning.
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Organisatoriska fragor

| detta avsnitt beskrivs hur genomférandet av detaljplanen ar
organiserat.

Nedan redogoérs for vilken part som ansvarar for respektive del
av detaljplanens genomférande.

e Planarbete utfors av Sigtuna kommun och finansieras av
exploatdren.

o Exploatéren utfor sankning av infart samt utgravning av diken pa
allman platsmark i anslutning till Hertigvagen, samt omdirigering
av dike genom naturmark. Atgarderna bekostas av exploatéren.

o Utbyggnad av kvartersmark, anpassningar mot allman platsmark
samt aterstallande av allman platsmark utférs av och bekostas
av exploatoren.

o Exploatoren anlagger och bekostar omdirigering av naturstigen
som loper i nord-sydlig riktning genom naturmarken.

o Exploatdren utfér och bekostar ndédvandiga skyddsatgarder for
att inte utldsa artskyddsférordningen.

o Fastighetsbildningen ansdks av Sigtuna kommun och bekostas
av exploatoren

» Vattenfall AB ansvarar for bildande av ledningsratt. Exploatoren
bar kostnaden for forrattningen.

 Omdimensionering av VA-serviser bestalls vid behov av SIVAB
och bekostas av exploatoren.

Exploateringsavtal

Exploateringsavtal ska upprattas mellan Sigtuna kommun,
exploatéren och Sivab AB med syfte att reglera detaljplanens
genomfdrande. Avtalet reglerar utbyggnad och bekostnad av
allman platsmark, utbyggnad inom kvartersmark som sakerstaller
gestaltning och utformning med hansyn till kulturhistoriska varden.

Avtalet omfattar ocksa framjande av biologisk mangfald och
utformning av gemensamma ytor.

Avtalet innehaller aven skrivelser om lantmateriférrattningar for

overenskommelse om fastighetsreglering och bildande av
ledningsratt.
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Exploatérens ekonomiska ataganden enligt exploateringsavtalet
sakerstalls genom moderbolagsborgen.

Tidplan

Planen forvantas antas 2026 och vinna laga kraft 2026. Byggstart
for projektet forvantas till 2027 och fardigstallande forvantas till
slutet av 2030.
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Kulturvarden

Detta avsnitt beskriver hur kulturvarden hanteras i och med
genomférandet av detaljplanen. Fér konsekvenser for kulturmiljon
till foljd av detaljplanen se avsnitt konsekvenser kulturmiljo.

Foljande regleringar i detaljplan och exploateringsavtal syftar till att
starka kulturvarden pa platsen:

» Varsamhetsbestammelse k1 i plankartan reglerar forhallningssatt
till den kulturhistoriskt vardefulla byggnaden som star dar idag.
Byggnaden ska bibehalla sin karaktar med avseende pa takform
och takutsprang, fasadtegel med moénstermurning, farg- och
fonstersattning, gjutna balkonger och entrépartiets baldakin.

o Utformningsbestammelse reglerar fargskalan till for omradet
bekanta farger.

o Plankartan sakerstaller ett respektavstand mellan befintlig
bebyggelse och tillkommande bostadsbebyggelse.
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Planeringsunderlag

Sigtuna
kommun

X o X

*

Planeringsunderlag

Kommunen ska redogora for planeringsforutsattningarna
dar de planeringsunderlag som varit till grund for
detaljplanens utformning och omfattning bland annat ska
inga. Underlagen hjalper till att fortydliga
planeringsforutsattningarna i planomradet.
Planeringsunderlagen sammanstalls i form av en
referenslista. | referenslistan listas varje
planeringsunderlag med namn, datum och -iden
digitala versionen av planbeskrivningen - en lank till
planeringsunderlaget. Informationen lagras i
webbsystemet SEPlan, Sigtuna kommuns verktyg for
digitala detaljplaner. | vissa fall finns samma information
aven pa Sigtuna kommuns hemsida. Planeringsunderlag
som gjorts till en detaljplan kan anvandas till framtida
detaljplaner som upprattas i naromradet.

Text baserad péa text fran Boverket - PBL kunskapsbanken, redigerad av Sigtuna

kommun
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Kommunala

| detta avsnitt listas kommunala planeringsunderlag.

Detaljplaner

o Detaljplan C 64, laga kraft 31 januari 1969

Grundkarta

o Grundkarta ar upprattad 26 januari 2026 av
Samhallsbyggnadskontoret

Oversiktsplan

« Digital Oversiktsplan 2022, Sigtuna kommun (sigtuna.se),

antagen 19 maj 2022
 Oversiktsplan 2022, Sigtuna kommun (pdf-version i SEPlan),

antagen 19 maj 2022
o Lansstyrelsens granskningsyttrande éver Oversiktsplan 2022,

Sigtuna kommun (pdf-version i SEPlan), 21 februari 2022

« Hallbarhetskonsekvensbeskrivning Oversiktsplan 2022, Sigtuna

kommun (pdf-version i SEPIlan), antagen 19 maj 2022

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

o Undersbdkning_om betydande miljdpaverkan fér bostader vid

Sjudargarden 1:12, upprattad 31 december 2025

Sarskilt beslut om betydande miljopaverkan

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

Sida 33



KS/2023:227

Riktlinjer for bostadsforsorjning

o Riktlinjer for bostadsférsoérjning 2023 antagna 15 december
2022

Ovriga kommunala stallningstaganden
Har listas dvriga kommunala planeringsunderlag.
» Dagvattenpolicy, antagen 17 oktober 2016

» Bevarande- och férnyelseplan fér Sigtuna stad, 28 november
2019

Beslut

Har listas de kommunala besluten som fattats om detaljplanen.

o Beslut om planbesked av detaljplan for bostader vid

Sjudargarden 1:12, omfattande fastigheten Sjudargarden 1:12 i
Sigtuna, Sigtuna kommun, Stockholms lan, 29 november 2022
o Beslut om planuppdrag av detaljplan fér bostader vid

Sjudargarden 1:12, omfattande fastigheten Sjudargarden 1:12 i
Sigtuna, Sigtuna kommun, Stockholms lan, 7 november 2023
 Inriktningsbeslut om utékat planuppdrag av detaljplan for

bostader vid Sjudargarden 1:12, omfattande fastigheten
Sjudargarden 1:12 i Sigtuna, Sigtuna kommun, Stockholms
lan, 22 maj 2025

» Beslut om samrad av detaljplan fér bostader vid Sjudargarden

1:12, omfattande fastigheten Sjudargarden 1:12 i Sigtuna,
Sigtuna kommun, Stockholms lan, 3 februari 2026.

» Beslut om granskning av detaljplan fér bostader vid
Sjudargarden 1:12, omfattande fastigheten Sjudargarden 1:12 i
Sigtuna, Sigtuna kommun, Stockholms lan,
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Utredningar

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

Undersdkning om betydande miljépaverkan ligger inte i detta
avsnitt utan under Planeringsunderlag > Kommunala.

Dagvattenutredning

o Dagvattenutredning (Nova Terra 2026)

Naturvardesinventering

» Naturvardesinventering (Ekologigruppen 2024)

o PM Barrskogssamband (Ekologigruppen 2024)

e Spridningssamband svamp (Ekologigruppen 2024)

o Fagelinventering (Ekologigruppen 2024)
o Fladdermusinventering (Ekologigruppen 2025)

» Artskyddsutredning_faglar (Ekologigruppen 2026)

Geoteknisk utredning
Geotekniskt PM 2026-05-25

Markmiljoutredning
PM Oversiktlig_miljéteknisk markundersékning 2026-09-04

Kulturmiljoutredning

o Byggnadsantikvarisk utredning (Norconsult 2024)
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Planeringsforutsattningar

Sigtuna
kommun

X o X

*

Planeringsforutsattningar

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

Text fran Boverket - PBL kunskapsbanken
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Kommunala

| detta avsnitt beskrivs stallningstaganden i kommunala
planeringsunderlag och beslut.

Detaljplan

Fastigheten Sjudargarden 1:12 omfattas idag av detaljplan C 64.
Detaljplanen vann laga kraft ar 1969 och syftade till att mojliggéra
etablering av institutionsverksamheter. Inom planomradet galler
anvandningsbestammelsen C, institutionsdndamal, med hdgst tva
vaningar (I). For den del av planomradet som utgér gata galler
anvandningen gatu- och parkmark.

(4]

Vid laga kraft kommer den nu féreslagna planen slacka ut och
ersatta ovan listad plan inom den nya detaljplanens planomrade.

Oversiktsplan

| Oversiktsplan 2022 anges markanvandningen for omradet som
sammanhangande bostadsbebyggelse vilket innebar
huvudsakligen bostader med inslag av service. For fragor som rér
kulturmiljé ska bevarande- och férnyelseplanen for Sigtuna stad
vara vagledande.
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By,

Viitra
Sjudargirden

o Munk odman

Markanvéndningskarta fér Sigtuna (OP 2022). R6d ring markerar lage for
planomrade.

Riktlinjer for bostadsforsorjning

| Sigtuna kommuns Riktlinjer for bostadsforsorjning 2023 anges att
en bostadsvaxling inom kommunen ar efterstravansvard.
Exempelvis bor maéjligheter till anpassade och kostnadseffektiva
lagenheter for aldre utvecklas i olika delar av kommunen. |
riktlinjerna identifieras aven en efterfragan pa storre lagenheter
(3:0r och storre), hyresratter med lag hyra samt smahus. Vid
nyproduktion ska handbok BoTryggt 2030 tilldampas, smahus och
bostadsratter ska prioriteras, ny bebyggelse ska harmoniera med
omgivningen och varieras till sin utformning, och stérre vikt ska
laggas pa gestaltning av nya byggnader.

Planférslaget erbjuder boenden i smahus vilket ar i linje med
riktlinjerna.
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Regionala

| detta avsnitt beskrivs regionala planeringsforutsattningar.

Regionplan

I RUES 2050, Regional Utvecklingsplan for Stockholmsregionen,
ligger planomradet inom omrade for sekundart bebyggelselage,
vilket innebar att platsen har god regional tillganglighet och tillgang
till kollektivtrafik samt potential att utvecklas till tata och
sammanhangandebebyggelsemiljéer. Redovisningen i RUFS 2050
ar dversiktlig och principiell och syftar till att peka ut regionens
langsiktiga utveckling. Foérhallningssatt for utveckling i sekundara
bebyggelselagen, med relevans for planomradet:

e Undvika spridning av bebyggelse,

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

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

¢ anvand kulturmiljovarden som en resurs.

) 5, =4 '
3 3 ! /| N L “-.. - _ﬁ
Utsnitt ur Plankarta for Stockho/ms /an 2050 (Rufs 2025) P/anomrades lage
pekas ut med réd pil.

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

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

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

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

Kommunikation

Stockholm Arlanda Airport ar av riksintresse for kommunikationer
enligt 3 kap. 8 § miljébalken och ska skyddas mot atgarder som
kan forsvara flygplatsens utveckling eller nyttjande. Planomradet
ligger inom flygplatsens paverkansomrade for saval
hinderbegransande ytor som procedurhinderytor.

De hinderbegransande ytorna reglerar den hdgsta tillatna
totalhojden fér byggnader och anlaggningar. Inom planomradet
uppgar denna hojd till 185 meter 6ver havet (RH2000).

Planomradet omfattas aven av en procedurhinderyta, vilken anger
den hdgsta tillatna hdjden fér byggnader och andra objekt med
hansyn till flygtrafikens inflygnings- och utflygningsprocedurer.
Inom planomradet ar den maximailt tillatna hojden enligt
procedurhinderytan 100 meter éver havet (RH2000)

Rorligt friluftsliv

Planomradet omfattas av riksintresse for friluftsliv enligt 4 kap. 2 §
miljobalken.
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Utdrag ur Lénsstyrelsen Stockholms geoportal med ungeférligt planomrade.

De omraden som pekas ut enligt riksintresse for friluftsliv ar, med
hansyn till de natur- och kulturvarden som finns i omradena, i sin
helhet av riksintresse. | detta fall galler riksintresset for Malaren
med Sar och strandomraden.

Inom riksintresse for friluftsliv skall "turismen och friluftslivets,
framst det rorliga friluftslivets, intressen sarskilt beaktas vid
beddmningen av tillatligheten av exploateringsfoéretag eller andra
ingrepp i miljon". Riksintresset ar dock inget hinder fér utveckling
av bland annat befintliga tatorter eller av det lokala naringslivet.
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Hushallningsbestammelser
enligt 3 kap. miljobalken

| detta avsnitt beskrivs planeringsforutsattningar som ror
tillAmpningen av hushallningsbestdmmelserna i 3 kap. miljébalken.

Skogsbruk

Planomradet omfattar ingen skogsmark som har betydelse for
skogsnaringen. Fastighetsagaren brukar inte denna skog aktivt
utan skoter den som en rekreations- och naturhanssynsskog.

Ekologiskt sarskilt kansliga omraden

Planomradet omfattar naturomrade som ingar i ESKO omradet
Sigtuna-Billby, ekologiskt sarskilt kansligt omrade (kdrnomrade och
buffertomrade).
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Miljokvalitetsnormer

| detta avsnitt beskrivs miljokvalitetsnormer enligt 5 kap.
miljobalken.

Vatten

Recipient for dagvatten fran planomradet ar Sigtunafjarden i
Malaren-Skarven. Malaren-Skarvens ekologiska status bedéms
idag till mattlig enligt VISS (2017-2021). Miljokvalitetsnormen ar
god ekologisk status till 2033. Kvalitetsfaktorer som idag inte
uppnar god status ar naringsamnen (évergddning) och icke
dioxinlika PCB:er.

Malaren-Skarvens kemiska status uppnar ej god. MKN &r god
kemisk status 2027 for PFOS, dioxiner och dioxinliknande
foreningar, tributyltenn och antracen. Kvicksilver (Hg) och
polybromerade difenyletrar (PBDE) ar undantagna p.g.a. att
tillférseln i huvudsak utgérs av langvaga atmosfarisk deposition.

Enligt VISS féreligger en betydande paverkan pa statusen i
Malaren-Skarven fran punktkallor fran reningsverk, férorenade
omraden och deponier samt fran kallorna urban markanvandning,
jordbruk, enskilda avlopp och atmosfarisk deposition.
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Milj6
| detta avsnitt beskrivs planeringsférutsattningar kopplade till miljo.

Naturvarden

Ekologigruppen har pa uppdrag av Sigtuna kommun genomfort en
naturvardesinventering i falt enligt SIS-standard (SS 199000:2023)
med tillaggen fordjupad artinventering av faglar (Ekologigruppen
2024a), skyddsvarda trad samt inventering av lekmiljoer for
groddjur. En spridningsanalys for barrskogssamband har aven
genomforts for omradet. Under 2025 tog en fladdermusinventering
fram och under 2026 utférdes en artskyddsutredning for faglar.

Naturvardesinventeringen har resulterat i fem avgransade
naturvardesbiotoper. Fyra av naturvardesbiotoperna har hogt
naturvarde (klass 2), en av naturvardesbiotoperna har visst
naturvarde (klass 4). Naturvardesbiotoper med hdgsta naturvarde
och patagligt naturvarde har inte patraffats i omradet. Ovriga delar
av omradet beddms ej ha naturvarde.

I Hogl naturvieds - naturyircasklass 2
Visst naturvinde - naturvirdesklass 4

Ej naturvilede

Naturvérdesbiotopernas ldge och férdelning inom inventeringsomradet.
(Ekologigruppen 2024)

Naturvardesbiotop 1, 3 och 5 utgors av barrblandskogar som
praglas av stor forekomst av gamla trad och en rik biologisk
mangfald som skapar héga naturvarden. Gamla tallar och granar
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forekommer spritt inom stora delar av omradet. Inslaget av déd ved
ar sparsamt men gynnar vedlevande organismer dar det
forekommer.

Inom inventeringsomradet har 211 trad positionsbestamts. Av
dessa trad har ett trad klassats som sarskilt skyddsvart (klass 1),
medan 207 trad ar klassade som skyddsvarda (klass 2) och tre
trad har klassats som vardefulla (klass 3). Omradets enda sarskilts
skyddsvarda trad ar en tall.

Tridinventering, Sjudargarden

[ Inventeringsemrade Virdeklass
Tradart B Klass 1 - Sarskilt skyddsvart tréd
Asp B Klass 2 - Skyddsvar trad
Gran Klass 3 - Vardefullt trad
¢ Klibbal
= Silg X
Tail 0 25 50m A
Varthjork Ekplogigruppen 2024.06.27. Bakgrundskara: Esi Basemap:

Inventerade trad (Ekologigruppen 2024)
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| inventeringsomradet patraffades aven 38 naturvardsarter
(inklusive vardearter) i samband med naturvardesinventeringen. Av
dessa naturvardsarter ar 13 arter skyddade och 11 arter ar
rodlistade.

| samband med inventeringen av faglar patraffades 43 fagelarter.
Av dessa beddms 16 arter vara naturvardsrelevanta. Av de
naturvardsrelevanta arterna bedomdes tio arter sannolikt ha hackat
inom inventeringsomradet under 2024 (Ekologigruppen 2024).

Inga groddjur patraffades under inventeringen. En delvis
vattenforande damm och ett dike patraffades inom omradet men
eftersom dessa inte var vattenférande hela varen gor
Ekologigruppen bedémningen att dessa inte ar lampliga for
groddjur, varfor inventeringsomradet som helhet inte heller bedéms
lamplig for groddijur.

Under 2025 genomfdérdes en fladdermusinventering i syfte ge
Okade kunskaper om omradets betydelse for fladdermdss.
Kunskaper om eventuella rorelsestrak, fédosdksmiljoer och
yngelkoloniplatser under sommaren har inhamtats. Inventeringen
genomfordes enligt vedertagen metodik som uppfyller
kunskapskravet i miljobalken och resultatet presenteras i en
rapport (Fladdermusinventering 2025).

Inventeringsresultat beskriver att fyra olika arter upptacktes i
omradet (nordfladdermus, brunlangéra, dvargpipistrell och stérre
brunfladdermus). For att raknas som en artrik fladdermuslokal bor
som regel minst sex olika arter registreras i ett stérre omrade. Det
inventerade omradet bedéms darfér som relativt artfattigt.

Fladdermusaktiviteten var relativt Iag inom hela
inventeringsomradet och de flesta ljudinspelningarna tycks vara
fran forbiflygande individer som bara uppehaller sig en mycket kort
tid inom inventeringsomradet.

Endast enstaka ljudinspelningar tyder pa att fladdermdss jagar
inom omradet. Fédosdkande fladdermdss noterades framfor allt
utmed den belysta gang- och cykelvagen i inventeringsomradets
vastra del. Stora delar av skogarna anses vara forhallandevis
insektsfattiga, vilket sannolikt forklarar den laga aktiviteten av
fodosOkande fladdermoss dar.

Sida 47



KS/2023:227

Utifran inventeringsresultaten finns det inget som tyder pa att det
forekommer fladdermuskolonier inom inventeringsomradet.
Fladdermdéssen bérjade uppehalla sig i omradet senare pa
kvallen/natten vilket tyder pa att de har sina dagsvisten och
eventuella koloniplatser en bit ifran det aktuella
inventeringsomradet. Enligt rapporten borde det ha forekommit en
hogre aktivitet med flera ljudinspelningar om en koloni skulle finnas
i omradet. Besiktningen av de stdrre byggnaderna gav inga
observationer pa lampliga koloniplatser.

Artskyddsutredningen for faglar pavisar att det finns sex fagelarter
som hackar eller troligen hackar inom utredningsomradet och som
raknas som naturvardsrelevanta, vilka ar de rodlistade arterna
entita (NT), grakradka (NT), gronfink (EN), gronsangare (NT),
svartvit flugsnappare (NT) och artsangare (NT).

Utredningen visar att planforslagets nuvarande utformning bedoms
kunna utlésa forbud enligt 4 § artskyddsférordningen for den
naturvardsrelevanta arten entita (NT) eftersom exploateringen
riskerar att medféra paverkan pa mojligheten att bibehalla
populationen av arten pa en tillfredsstallande niva.

For entita beddms att specifika skyddsatgarder genomfors for att
forbud enligt artskyddsférordningen inte ska utlésas.
Skyddsatgarderna inbegriper bland annat att skapa staende dod
ved, satta upp holkar anpassade for arten samt gallring av ung
uppvaxande gran for att gynna lovtrad.

Dagvatten

Marken inom planomradet ar delvis exploaterad och jordarten
bestar enligt SGU-s jordartskarta av mestadels sandig moran med
inslag av urberg. Genomslappligheten bedéms vara medelhdg
over hela omradet, vilket innebar att det finns forutsattningar for
infiltration av dagvatten.
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Jordarter

Sandig moran

. Urberg
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Genomslapplighet (SGU 2025)

Ledningar for allmant dagvatten, som kommunen ar huvudman fér,
finns vaster och norr om planomréadet. Overskottsvatten inom
planomradet som inte fangas upp av ledningssystemet for
dagvatten ansamlas i lagpunkter vid Hertigvagen i planomradets
vastra del eller i skogsomradet i omradets 6stra del.
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Bild fran dagvattenutredningen (Novsa Terra 2025). Lagpunkter.
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Halsa och sakerhet

| detta avsnitt beskrivs forutsattningar for halsa och sakerhet.

Omgivningsbuller

Omradet omfattas inte av flygbuller fran Arlanda och beddéms inte
paverkas av buller fran andra kallor.

Risk for olyckor

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

Risk for oversvamning

Planomradet ar belaget relativt langt fran ytvattenférekomster och
det beddms inte foreligga nagon risk fér 6versvamning fran
ytvatten. Sigtuna kommuns skyfallskartering (2022) visar pa risk for
hdga vattendjup i omradets nordvastra- och Ostra del.

Sigtuna kommuns skyfallskartering (2022). Berdknade maximala vattendjup (m)
for ett 100-arsregn med klimatfaktor 1,25.
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Sigtuna kommuns kartering visar pa rinnvagar séderut mot en
gronyta samt mot ansamlingsyta i nordvast.

Sigtuna skyfallskartering rinnvdgar (20).
Risk for erosion

Erosion kan férekomma i alla typer av jordar. Erosion kan i
brantare terrang utldsas av t.ex. frostsprangning. | flackare terrang,
som i aktuellt fall, ar framsta orsaken till erosion kraftigare
nederbdrd. Inom hardgjorda ytor (asfalt, stensatta ytor) och
grasbekladda ytor ar paverkan oftast begransad. Inom ytor med
grus eller liknande ytmaterial kan viss paverkan ske.

Ett mindre dike finns i omradets 6stra del. Diket planeras att flyttas
Osterut for att mojliggéra den planerade byggnationen. For att
motverka risken for erosion vid hoga floden kan dikesslanterna
forses med erosionsskydd, exempelvis i form av krossmaterial.
Med denna atgard beddéms ingen erosionsrisk féreligga som kan
paverka stabiliteten i omradet intill diket.

Utbver det befintliga diket, férekommer inga vattendrag eller andra
diken inom undersékningsomradet. Darmed beddms det inte finnas
nagra forutsattningar for erosion som kan paverka stabiliteten i
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ovriga delar av omradet.
Risk for skred

Jordartens grundlager inom planomradet utgdrs enligt SGU:s
jordartskarta av mestadels sandig moran vilandes pa berg samt
delar med berg i dagen. Planomradet ar relativt kuperat med
omraden dar berg méter dagen. Direkt séder om planomradet
sluttar marken ett flertal meter. Skred utbildas i kohesionsjordar
(lera/silt). Detta forutsatter att storre maktigheter av lera/silt med
samre beskaffenhet forekommer och/eller att stérre hdjdskillnader
aterfinns inom omradet.

Risk for ras

Planomradet utgdrs huvudsakligen av flack mark, vilket innebar att
forutsattningarna for ras och skred bedéms vara mycket
begransade. De mindre hojdpartier dar marken lokalt uppvisar
brantare lutningar bestar av berg i dagen eller berg med litet
jordtacke. Mot denna bakgrund bedéms det inte féreligga nagon
risk for ras eller skred, vare sig under nuvarande forhallanden eller
efter planens genomférande, inom eller i anslutning till
planomradet.
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Geotekniska forhallanden

Jordartens grundlager inom planomradet utgérs enligt SGU:s
jordartskarta av mestadels sandig moran vilandes pa berg samt
delar med berg i dagen. Allmant galler att inom ytor med berg i
dagen, berg pa ringa djup samt moran kan stérre byggnader och
konstruktioner med stora punktlaster grundlaggas utan nagra
geotekniska forstarkningsatgarder. Utover tillbyggnaden av
vardbyggnaden utgors planerad bebyggelse av radhus, parhus och
villor. Enligt det geotekniska PM (Tyréns 2026) som tagits fram for
planen kan den planerade byggnaderna grundlaggas med
plattgrundlaggning direkt pa moran, packad fyllning pa berg eller
packad sprangbotten.

Utéver normal grundlaggning erfordras inga sarskilda
skyddsatgarder.

e Y.

e

Jordarter inom planomradet. Rott forestéller berg och bla vitprickig mark
forestéller sandig moran. (SGU)

Med undantag fran ett berg i dagen som reser sig + 40 6ver
nollplanet sluttar marken inom planomradet at séder fran ca +35 till
ca +31.
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Nivéskillnader inom planomradet

Sammantaget bedéms de geotekniska férutsattningarna som goda
for planerad bebyggelse.

Fororenad mark

En oversiktlig miljoteknisk markundersokning har genomforts inom
planomradet (Tyrens 2026). Undersdkningen omfattade
provtagning av jord och asfalt i sex provpunkter, dar totalt 21
jordprover och tva asfaltsprover togs ut for analys. Syftet var att
oversiktligt utreda férekomsten av eventuella markféroreningar
inom omradet.

Undersdkningen visar att vissa forhdjda halter av kadmium
forekommer i ytlig fyllningsjord. Samtliga uppmatta halter
understiger dock Naturvardsverkets generella riktvarde for kanslig
markanvandning (KM).

Utifran genomférd undersdkning bedéms marken vara lamplig for
planerad markanvandning. Nagot behov av ytterligare
miljétekniska markundersokningar eller efterbehandlingsatgarder
har inte identifierats. Eventuella dverskottsmassor bedéms kunna
ateranvandas inom fastigheten.
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Kulturmiljo

| detta avsnitt beskrivs kulturmiljén och kulturhistoriska varden pa
platsen.

Kulturhistoriskt vardefull bebyggelse

En antikvarisk férundersokning togs fram 2024 for att utreda vardet
hos dagens bebyggelse. | analysen faststalls det att byggnaden
har ett tidstypiskt formsprak som hanterar nivaskillnaderna pa ett
genomtankt satt. Den lagre delen mot norr ger ett ansprakslost
intryck och later naturen ta stor plats. Suterrangvaningen mot
sdder ger i motsats ett hogre intryck och ett mer modernistiskt
formsprak. Tesch har Iatit anlaggningen anpassas till naturen och
platsens naturliga forutsattningar. Byggnaden foljer darmed
traditionen att vara inplacerad i topografin omgiven av naturmark
och park pa en av Sigtunas hojder.

Byggnaden har stora estetiska kvaliteter och en hog ambitionsniva
med avseende pa arkitektonisk gestaltning, utférande och
materialval samt i konstnarlig utsmyckning. Anlaggningen har i hog
grad bevarat sin ursprungliga karaktar, fonster och doérrar ar
ursprungliga. Endast delar av interidren har andrats, men
planlésning, fast inredning, koksinredning, de flesta ytskikt samt
mobler ar bevarade.

Parkens ritningar ar signerade av den namnkunniga
landskapsarkitekten Walter Bauer. Parker och tradgardar som en
del av lakande och aterhamtning har varit anvant inom lakekonsten
lange. Malargardens parkmiljoer med stora ytor for aktiviteter,
gangvagar och sparad naturmark for rekreation ar inget undantag.
Anlaggningen som helhet har ett samhallshistoriskt varde och
formedlar en del av sjukvards- och rehabiliteringshistoriens miljéer.

Befintlig bebyggelse, Malargarden, uppférdes pa uppdrag av
Riksféreningen mot Polio som planerade ett aktiveringshem i
Sigtuna 1969 eftersom férbundet ansag att det fanns ett stort
behov av rehabilitering for personer som haft polio. Arkitekten
bakom byggnaden, Nils Tesch var verksam mellan 1930- och
1970-talet.
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Utgangspunkten i Teschs arkitektur ar alltid manniskans behov och
platsens unika forutsattningar. Malargarden inget undantag.
Byggnaderna har en karakteristisk balans dar de varken sticker ut
for mycket eller férsvinner i bakgrunden. Istallet integreras de
varsamt med omgivningen, bade i skala och placering i terrangen.
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Fysisk miljo

Planomradet ligger hogt i landskapet med utsikt dver
Sigtunafjarden och ar omgivet och genombrutet av park- och
gangstrak. Med undantag for bebyggelsen pa fastigheten och
tillhérande grasytor domineras omradet av uppvuxen skog. Delar
av bebyggelsen utgors av mindre byggnader som kan anvandas
som dvernattningslagenheter for anhériga. Ovriga byggnadsverk
pa fastigheten ar en maskinhall och ett typ av lusthus dar man kan
grilla och umgas.

Planomréde inom réd streckad linje.

Omradets storre grasytor anvands idag som samlingsplats och
rekreationsomrade fér de boende pa verksamheten.
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Teknik

Vatten och avlopp

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

| gang- och cykelvagen norr och vaster om planomradet finns
befintlig dagvattenledning som omhandertar omraden uppstroms.
Den befintliga ledningen har utlopp i Mélaren. Aven ledningar for
spill- och dricksvatten finns i gang- och cykelvagen i norr och
vaster om planomradet. Dimensionerna hos det befintliga
ledningsnatet ar tillrackliga for att de nya bostaderna ska kunna
anslutas. Forbindelsepunkter finns i fastighetsgrans mot gang- och
cykelvag vaster om planomradet.

Fjarrvarme

Planomradet ingar i omrade for fjarrvarme.

Avfall

For avfallshantering ansvarar Sigtuna Vatten & Renhallning
(SIVAB). Idag sker avfallsupphamtning i anslutning till befintlig
verksamhet.

| planforslaget planeras for gemensamma
miljorum/avfallsupphamtningsplatser langs med kvartersgatan.
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Trafik och Service

Angodring till planomradet sker via Hertigvagen. Parkeringsplatser
till befintlig verksamhet finns i huvudsak i anslutning till infarten vid
Hertigvagen. Ett fatal parkeringsplatser finns i anslutning till
befintlig byggnad inom fastigheten.

Direkt vaster om planomradet I6per ett gang- och cykelstrak som
ingar i det lokala gang- och cykelnatverket.

Tillgangen till service i planomradets relativa naromrade ar god. |
Sigtuna stad finns flertalet férskolor och grundskolor. | ndromradet
finns aven Sigtunaskolans humanistiska laroverk. | Sigtuna
stadskarna finns ett stort utbud av offentlig service
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Konsekvenser
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kommun
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Konsekvenser

Detaljplanens konsekvenser redovisas i ett enskilt avsnitt
i planbeskrivningen. Det ar viktigt for kommunen att
beskriva konsekvenserna av att genomféra en detaljplan
och vad dessa konsekvenser kan innebara for olika
aktorer och for omgivningen. Berorda av planen ska
genom konsekvenserna kunna fa en ékad inblick och
forstaelse for vad genomférandet av detaljplanen
kommer innebara. Det ar viktigt att konsekvenserna
presenteras pa ett tydligt satt sa att det blir forstaeligt for
l&saren.

Text frén Boverket - PBL kunskapsbanken reviderad av Sigtuna kommun
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Konsekvenser for fastigheter
och rattigheter

Fastigheten Sjudargarden 1:12 omfattas idag av detaljplan C 64,
vilken bland annat innehaller en bestammelse om minsta
fastighetsstorlek om 25 000 m2. | samband med att den nya
detaljplanen vinner laga kraft upphavs denna reglering och ersatts
av planens nya bestammelser.

Inom den del av planomradet som utgér gatumark galler i dag
anvandningen gatu- och parkmark enligt gallande detaljplan. Den
nya detaljplanens anvandningsbestammelse Gata innebar ingen
vasentlig férandring av markanvandningen, da omradet redan idag
ar ianspraktaget for gata och tillhérande vagdike.

Detaljplanen majliggor for byggnation av frisdende villor, kedjehus,
parhus och radhus. Exakt hur nya fastigheter styckas avgors i ett
senare skede i samband med byggnation.

Detaljplanen majliggor vidare for en gemensam kvartersgata,

gemensamhetshus, lek- och friyta samt parkering genom bildande
av gemensamhetsanlaggningar.
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Konsekvenser for natur

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

Naturvarden

Ett genomforande av detaljplanen innebar att skogsmark behover
ianspraktas for att moéjliggéra bebyggelse av radhus, parhus, villor
och ny flygel till huset for vardverksamhet.

Kommunens beddmning &r att enskilda delar av omradet kan ha
viss betydelse som livsmiljé for nordfladdermus och dvargpipistrell
under sommaren, dock enligt inventeringsresultat som foljd av den
belysta gang- och cykelvagen i inventeringsomradets vastra del.
Enligt planforslag kommer dessa livsmiljoer att finnas kvar i
fortsattning.

Utifran utférda inventeringar har bebyggelsen placerats i omraden
dar paverkan pa naturvarden bedéms som ringa. Majoriteten av
inventerad trad bevaras och den centrala delen av omradet, dar
det sarskilt skyddsvarda tradet ar belaget lamnas fri fran
exploatering tilsammans med ett omrade langs fastighetens ostra
grans. Grona kilar i 6st-vastlig riktning binder samman gronomrade
och utgor viktiga spridningskorridorer.
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Bebyggelseférslag och tradinventering med spridningskorridor. (A-sidan
arkitekter)

Den genomforda artskyddsutredningen visar att planforslagets
genomfdrande kan paverka livsmiljder som ar viktiga for entita
(Poecile palustris), vilken ar upptagen pa den svenska rodlistan
som nara hotad (NT). For att sakerstalla att planens genomférande
kan ske utan att férbud enligt artskyddsférordningen aktualiseras
har sarskilda skydds- och férstarkningsatgarder identifierats.

Planférslaget har utformats sa att forutsattningar skapas for att
bevara och utveckla artens livsmilj inom omradet. Atgarderna
omfattar bland annat skapande av stdende dod ved, uppsattning
av holkar anpassade for entita samt riktad gallring av yngre
granbestand for att framja I6vtradsinslaget och utvecklingen av en
for arten gynnsam skogsstruktur.
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Kommunen ser positivt pa mojligheten att genom detaljplanen
langsiktigt sakerstalla och utveckla livsmiljéer for entita och andra
skogsanknutna arter. Genom planlaggning av naturmark och ett
kommunalt huvudmannaskap skapas forutsattningar for att
genomfodra riktade naturvardsatgarder och en andamalsenlig
skotsel som starker omradets ekologiska funktioner éver tid.

Kommunens beddmning ar att planforslaget, tilsammans med
foreslagna skyddsatgarder, kan bidra till en forbattrad ekologisk
kvalitet jamfort med dagens situation samtidigt som omradets
rekreativa varden bevaras och utvecklas.
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[ ] m Em ()
Miljomal
| detta avsnitt beskrivs konsekvenser kopplade till miljon.

Sveriges miljdmal kan ses som det nationella genomférandet av
den ekologiska dimensionen av de globala hallbarhetsmalen i
Agenda 2030. Miljdmalen ska vara vagledande for samhallets
miljdarbete och bestar av ett generationsmal, 16 miljokvalitetsmal
samt ett antal etappmal. Av miljokvalitetsmalen svarar aktuell
detaljplan tydligast mot malet God bebyggd miljé och levande
skogar.

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

Miljobeddmning

| enlighet med 6 kap 6 § miljdbalken ska kommunen identifiera
omstandigheter som talar for eller emot en
betydandemiljopaverkan hos planer och program. De
konsekvenser som ar kanda ur miljosynpunkt och som kan

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

Detaljplanen framjar ekologisk hallbarhet genom att detaljplanens
bestammelser for det befintliga huset ses dver och revideras. Med
nya bestammelser har fastighetsagaren stdrre maojligheter att
anpassa verksamheten och det befintliga huset utefter de krav som
finns i dagens samhalle istallet for att riva och bygga nagot annat
pa platsen.

Planens genomférande innebar att skogsmark ianspraktas for
bostadsbebyggelse. Med anpassningar som gjorts baserat pa
naturvardesinventering och artskyddsutredning anser
samhallsbyggnadskontoret att ekologisk hallbarhet beaktas
samtidigt som utveckling tillats i omradet. Genom féljande
skyddsatgarder som faststalls i exploateringsavtalet samt
planbestammelser sakerstalls det att férbuden enligt
artskyddsférordningen inte utléses:
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- Skapa lampliga bomiljoer for entita genom att satta upp 20
holkar. Holkarna satts upp i lampliga miljoer i naturvardesbiotop 1,
4 och 5 samt i naturmarken i anslutning till dessa biotoper.

- Veteranisera 20 klenare I6vtrad (t.ex. asp, bjork eller klibbal)
genom atgarder sasom ringbarkning for att skapa stadende déd
ved. Befintlig déd ved och haltrad ska bevaras sa lange de inte
utgdr risk. Atgarderna ska genomféras i och i anslutning till
naturvardesbiotop 1 och 4 samt i fuktigare omraden med storre
I6vinslag inom naturvardesbiotop 5.

- Tillse att fem I6vtrad eller torrtrad (helst redan déende eller
rotade) monteras vertikalt i levande trad for att skapa staende doéd
ved som direkt kan nyttjas av entita. Atgarden ska genomféras i
och i anslutning till naturvardesbiotop 1 och 4 samt i fuktigare delar
av naturvardesbiotop 5.

- Behall generellt sa manga Iévtrad som mojligt och gynna
speciellt I6vtrad i brynmiljéer. Gallra bort ung uppvaxande gran

| undersékningen om betydande miljpaverkan har planen inte
bedémts medféra betydande paverkan utifran nagon miljdaspekt
(kultur-, natur-, sociala och materiella varden samt risker for
manniskors halsa eller for miljon). Planen medfor ingen

paverkan pa omraden/natur med erkand skyddsstatus och bedéms
inte ha betydelse fér de miljoeffekter som genomférandet av andra
planer och program medfér.

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

Utifran undersdkning om betydande miljdpaverkan anser
Samhallsbyggnadskontoret att den féreslagna exploateringen,
enligt kriterier till bilaga 4 i MKB-forordningen och enligt PBL, inte
kan anses utgdra en betydande miljopaverkan. Med anledning av
det har inte nagon fortsatt miljobedémning, med tillhérande
miljokonsekvensbeskrivning, enligt 6 kap 11 § (1998:808) MB,
upprattats.

Forvaltningen bedomer att bestammelserna i 3 och 4 kapitlen i MB
tillgodoses i planforslaget och att miljdkvalitetsnormer enligt 5
kap MB iakttas. De konsekvenser som ar kanda ur miljésynpunkt
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och som kan paverka eller paverkas av denna planlaggning
redovisas i denna handling.

Dagvatten

| planarbetet har en dagvattenutredning tagits fram (Nova Terra,
2025) for att kartlagga forutsattningar och ta fram forslag pa
atgarder for dagvattenhantering och skyfallrisker. | utredningen
konstateras att planforslaget inte paverkar det befintliga
dagvattensystemet negativt jamfort med idag forutsatt att
foreslagna atgarder utfors. Dagvattenhantering foreslas sa langt
som mojligt hanteras genom foérdrdjning och rening i 6ppna
I6sningar. Om grundvattennivan inte ar fér hog bor samtliga
anlaggningar kunna anlaggas med 6ppen botten, vilket tillater
dagvattnet att perkolera vidare ner i marken.

Dagvattenatgarder

De féreslagna atgarderna i omradets nordvastra del ar:

» genomslapplig belaggning pa parkeringsytor med underliggande
lager makadam. Makadamlagren under parkeringsytorna
braddar via dagvattenledning mot en dversvammningsyta i
nordvast.

» Makadamdiken och underjordiskt dike i anslutning till
radhuslangorna samt den vastra delen av lokalgatan.

o Gron infiltrationsyta med kupolbrunn norr om bevarade
komplementbyggnader.

¢ Regnvaxtbaddar 6ster om norra radhuslangan
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D Yior som avieds direk! fill eller
braddar mot overdamningsyta

|

Ytor som hanteras i dagvattenanidggningar i den nordvéstra delen av
planomradet. (Nova Terra 2025)
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Bild frdn dagvattenutredningen (Nova Terra 2025). lllustration éver foreslagen
dagvatteniésningar fér nordvdstra delen av planomradet.

Oversvamningsytan som samlar upp vattnet fran de olika
anlaggningarna férses med en utloppsledning mot kommunens

forbindelsepunkt i norr.

De foreslagna atgarderna i omradets sydvastra del ar:

* Regnvaxtbaddar

e Underjordiskt makadammagasin

o Infiltration i gronytor
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Ytor som hanteras i dagvattenanidggningar i den sydvdstra delen av
planomradet. (Nova Terra 2025)
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Bild fran dagvattenutredningen (Nova Terra 2025). lllustration éver foreslagen
dagvatteniésningar f6r sydvéstra delen av planomradet.

| planomradets 6stra del kommer de planerade bostadstomterna
att paverka ett befintligt dike, vilket medfér att diket behéver ledas
om for att sakerstalla fortsatt avledning av vatten fran omraden
norr om planomradet. For att bibehalla dagens
avrinningsforhallanden och minimera paverkan pa nedstroms
liggande omraden boér den befintliga dagvattenhanteringen
efterliknas i mdjligaste man.

Det omlagda diket féreslas dimensioneras fér en magasinsvolym
om 125 m3. Utifran de antaganden som ligger till grund for
utredningen beddéms marken dster om Malargarden vara uppfylld
med stenkross och darmed fungera som ett magasin for infiltration
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och tillfallig férdroéjning av vatten. For att uppratthalla motsvarande
funktion bér vatten fran diket aven fortsattningsvis ges majlighet att
infiltrera genom ett magasin av grovkornigt material, exempelvis
makadam, anlagt under grasytan. Vattnet kan darefter infiltrera
vidare i marken eller avledas mot den intilliggande sluttningen.

Da osakerheter rader kring markens faktiska uppbyggnad samt
befintliga avvattningsldsningar kan behov av justeringar i den
foreslagna dagvattenhanteringen uppsta i samband med
projektering och genomférande, nar kompletterande information
erhalls genom markarbeten pa platsen

De féreslagna atgarderna i omradets Ostra del ar:

Krossmagasin i anslutning till parhus- och villa tomterna
Skyfallsdike
Magasin under grasmattan

Infiltration i gronytor
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Ytor som hanteras i dagvattenanlédggningar i den stra delen av planomradet.
(Nova Terra 2025)
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dagvattenlésningar for 6stra delen av planomradet.

Berakningar har utforts utifrdn Sigtuna kommuns krav om att kunna
fordréja 20 mm regn. Fléden har beraknats for 20-arsregn med och
utan klimatfaktor 1,25 med en varaktighet pa 10 minuter. Det
dimensionerade flddet har beraknats till 452l/s. Flodet fran den
ursprungliga naturmarken uppgar till 86l/s baserat pa ett 20-
arsregn utan klimatfaktor och varaktighet 30 minuter. Enligt Sigtuna
kommuns riktlinjer far flodet efter exploatering inte vara hogre an
flodet fran ursprunglig naturmark. For att fa ner flédet till 86l/s kravs

en fordrojningsvolym pa 235 m3.
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Foreslagna atgarder reducerar utslapp av féroreningar efter
exploatering. Alla féroreningar hamnar under befintliga nivaer och
bidrar till att Malaren kan uppna miljokvalitetsnormer.
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Konsekvenser for

miljokvalitetsnormer

| detta avsnitt beskrivs miljokvalitetsnormer.

Gallande miljokvalitetsnormer som bedéms vara aktuella for
omradet ar de som galler fér utomhusluft och dagvatten.

Luft

Med pa plankartan angivna bestammelser for planomradet anses
inte planen forsvara malet att uppna miljokvalitetsnorm for luft ar
2025.

Vatten

Med pa plankartan angivna bestammelser for planomradet anses
inte planen férsvara malet att uppna miljokvalitetsnorm fér vatten
ar 2027.
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Konsekvenser for manniskors
halsa och sakerhet

| detta avsnitt beskrivs konsekvenser for manniskors halsa och
sakerhet till foljd av detaljplanen och dess genomfdrande.

Oversvamning

Planforslaget maojliggor atgarder for att hantera skyfall och minska
risken for versvamning langs Hertigvagen samt i
bostadsomradena norr om vagen. | enlighet med framtagen
dagvattenutredning ingar sankning av infarten till fastigheten
Sjudargarden 1:12, breddning och fordjupning av diket 6ster om
infarten samt omvandling av den asfalterade ytan 6ster om infarten
till dike. Dessa atgarder syftar till att forbattra omradets
dagvattenavledning vid kraftiga regn.

Det ar aven viktigt att den bortbyggda delen av diket som I6per
genom omradet kompenseras med ett nytt dike dster om
tillkommande villabebyggelse. Dikets dimension beraknas utifran
ett 100-ars regn och bedéms behdva rymma 125 m3 vatten.
Eftersom foreslagen krosslosning vid slutet av skyfallsdiket ar tankt
att efterlikna befintlig situation, som i dagslaget bygger pa
antaganden om markens uppfyllinad, kan férslaget maéjligen
behdva revideras nar det blir kant hur skyfallsdiket ansluter
naturmarken sdder om fastigheten.

Utover att bevara det befintliga rinnstraket genom planomradet
behdver marken anordnas sa att vatten inte ansamlas vid
byggnader vid skyfall.

Erosion

Genomfdrande av detaljplanen beddéms inte leda till erosion inom
omradet.

Skred

Genomfdrande av detaljplanen beddms inte leda till skred inom
omradet.
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Ras

Genomfdrande av detaljplanen beddms inte leda till ras inom
omradet.
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Konsekvenser for sociala
fragor

Detaljplanen framjar social hallbarhet genom att en god fysisk och
social milj6 skapas. Genom ett utbud av varierade former av
bostader, for olika skeden i livet skapas ett omrade dar olika
manniskor kan métas. Narhet till natur och gréonstrak utgor
motesplats och brygga mellan omradets invanare.

Barn

Forenta Nationernas Barnkonvention och fragestallningar som
berdr barn och barnens basta ar standigt narvarande under ett
planeringsarbete, da de ar forutsattning foér en god
samhallsbyggnad. Barnkonventionens beaktande sakerstalls aven
genom remissférfarandet under planprocessen.

Planen omfattar bostader och kan darfor antas beréra barn. |
detaljplanearbetet har inte barn sjalva fatt méjlighet att uttrycka sin
asikt. Bostadernas narhet till natur-/rekreationsomraden och
omradets utformning gor att det aven blir ett tryggt och [ampligt
omrade for barn att vistas och bo i. Skogsomradet som bevaras
har en viktig rekreativ funktion fér barn och boende i ndromradet.
Planens genomférande innebar aven att delar av de éppna
grasytorna som finns pa fastigheten gors om till lekyta. Lekytan ar
tankt att framst serva de boende i omradet.

Samhallsbyggnadskontorets bedémning ar att inga barn
diskriminerats av beslutet.

Trygghet

Planférslaget skapar forutsattningar for bostader och
vardverksamhet med goda mdjligheter till saval gemenskap som
avskildhet. Bostaderna placeras sa att alla far maojlighet till en
privat gard och vardverksamheten utformas med tre separata
gardar for att brukares olika behov ska kunna tillgodoses pa basta
satt.

Kvartersgatan utformas som en slinga genom omradet med en in-

och utfart till omradet. Detta ger forutsattningar for en lugn gata dar
grannar har uppsikt dver gatan.
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Konsekvenser for

riksintressen
Rorligt friluftsliv

Planens genomforande beddms inte paverka riksintresse for
friluftsliv enligt 4 kap. 2 § miljobalken negativt. Det kommer fortsatt
ga bra att réra sig inom omradet samtidigt som tatorten utvecklas.
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Konsekvenser for
hushallningsbestammelser
enligt 3 kap. miljobalken

| detta avsnitt beskrivs konsekvenser som ror
hushallningsbestammelserna enligt 3 kap. miljobalken.

Ekologiskt sarskilt kansliga omraden

Planomradet omfattas av naturomrade som ingar i ESKO-omradet
Sigtuna-Billby, ekologiskt sarskilt kansligt omrade (kdrnomrade och
buffertomrade).

Samhallsbyggnadskontorets bedémning ar att féreslagen
exploatering inte utgér en paverkan pa ESKO-omradets varden da
en relativt liten del av naturmarken tas i ansprak. Omradets
karnvarden och funktion som ekologisk spridningskorridor
beddms besta.
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Konsekvenser for trafik

| detta avsnitt beskrivs konsekvenser for trafik.

Motortrafik

Omradet angors fran kvartersgata med anslutning till den
kommunala gatan Hertigvagen norr om planomradet.
Kvartersgatan utformas som en slinga och som ett shared space
med lag hastighet. Den féreslagna utformningen av omradet
uppfyller krav pa trafiksakerhet och mojliggor for lastning och
lossning av varor till och fran vardboendet att hanteras pa samma
satt som tidigare. Avfallsbilar ges mojlighet till omradet utan att
behdva anvanda sig av backrorelser.

Parkering for bil och cykel for villor och parhus placeras vid vardera
bostadshus inom den egna bostadsfastigheten och parkering for
radhus I6ses genom gemensamma parkeringsytor.

Tva mindre markparkeringar fér vardverksamheten planeras i
anslutning till kvartersgatan i narheten till vardverksamheten.

Parkeringar for rérelsehindrade férdelas runtom i omradet i
anslutning till bebyggelsen.

Projektet har utgatt fran ett parkeringstal dar villor behéver 1-1,5
bilar per hushall, radhus 0,7-1,2 bilar per hushall och
vardverksamheten 10-15 platser. Planférslaget mojliggor for 15
parkeringsplatser for vardboendet och i snitt 1,5 parkeringsplatser
for boende i smahusen. Sammantaget beraknas omradet generera
112 trafikrorelser per dag.

Gang- och cykeltrafik

Genom vastra delen av planomradet I6per en promenadstig genom
skogen som kopplar samman Hertigvagen med idrottsomradet
soder om Broholmsvagen. Denna stig kommer omdirigeras inom
planomradet i samband med planens genomférande.
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