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2022-12-15 § 155
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Detaljplan for kvarteret Odéaker

Omfattande fastigheterna Odaker 2, 5, 9 m.fl. i Sigtuna stad och kommun,
Stockholms lan

Laga kraft
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INLEDNING

Syftet med detaljplanen

Syftet med detaljplanen ir att bibehalla och virna kvarteret Odakers kulturmiljovirden och karaktir.
Kvarteret dr en god representant for Sigtuna stads riksintressanta kulturmiljé med sin sammanhallna
fasadstricka mot Stora gatan, traihusbebyggelse frain 1800-talet samt lummiga tridgardar.

Detaljplanen avser att skydda kulturmiljon pa foljande sitt:

e Bygenader som bedéms sarskilt virdefulla enligt 8 kap. 13 § plan- och bygglagen (2010:900)
férses med rivningsférbud samt varsamhetsbestimmelser.

e Bygenader som bedéms sarskilt virdefulla enligt 8 kap. 13 § PBL f6rses med
varsamhetsbestimmelser som specificerar karaktirsdrag som ska tillvaratas vid eventuella
renoveringar och ombyggnationer.

e Planomradet forses med bestimmelse fOr att skydda virdefull bebyggelse och tomternas
karaktir med lummiga, gronskande tridgardar.

e Outnyttjade byggritter (mojligheter att bebygga fastigheterna ytterligare) reduceras jimfért med
gillande detaljplan C4 antagen 1934.

e Ienlighet med gillande dndringsplan C110A giller fortsatt utdkad lovplikt fér fillning av stérre
trad.

e [ enlighet med gillande fastighetsplan F105 dr dagens fastighetsreglering bindande.

Bakgrund och huvuddrag
For att bibehalla och virna kulturmiljons karaktirsdrag féreslis en ny detaljplan upprittas. Intentionen
ar att bibehalla kvarterets karaktir sisom det ser ut idag.

Sigtuna stad grundades kring ar 970, 1 brytningsskedet mellan vikingatid och medeltid, och é4r dirmed
Sveriges éldsta stad som fortfarande dr 1 bruk. Stora delar av staden ér utsedd till riksintresse f6r
kulturmiljévarden (AB 65 Sigtuna stad). I riksintressemotiveringen lyfts bland annat den smaskaliga
tribebyggelsen med dess huvudsakligen slutna karaktir utmed Stora gatan och utanfoér med glesare
bebyggelse och lummiga tridgardar som virdebirande karaktirsdrag.

Trots att kvarteret Odaker har fértitats med nya hus dnda in pa 2000-talet, kan
riksintressebeskrivningens bebyggelsesitt tydligt skonjas. Sigtuna kommuns bedémning ér att det
allminna intresset for att bevara kulturmiljons virden motiverar en ny planldggning av kvarteret. For de
enskilda fastighetsidgarna tordes reduceringen av outnyttjade byggritter vara den mest ingripande
atgirden. I avvigningen mellan enskilda intressen (fastighetsigarnas mojlighet att utveckla sina
fastigheter) och de allminna intressena (bevara kulturmiljon) tillater detaljplanen mindre
bebyggelsetilligg 1 form av komplementbyggnader, sisom vaxthus, férrad eller orangeri, pa de
fastigheter som ar forhallandevis glest bebyggda idag.

Planhandlingar

e DPlankarta
e DPlanbeskrivning

e Samradsredogorelse



Ovriga handlingar (utredningar m.m.)

En extern byggnadsantikvarie har anlitats for att utféra fyra kulturmiljdutredningar som utgor
kunskapsunderlag och vigledning f6r kommunens utformning av detaljplanen. Utéver en omfattande
kvarterstickande kulturmiljéanalys, har ocksa konsekvensanalyser f6r den planerade ombyggnationen
av Hamnplan samt bygglovsansokningar for tva fastigheter inom planomradet utforts.

e Kulturmilidutredning KMU_ kv Odaker_ 210816

e Konsekvensanalys_ Hamnplan_210816

e Konsekvensanalys_Bygglov_ Odéker 5_210629

e Konsekvensanalys_Bygglov Odaker 2_210629

e Fastighetsplan F105_ kv Odaker_210914

e Undersékning om betydande miljopaverkan_kv Odiker_210929
e  MKN och skyfall_Structor_220506

o Geoteknik_ Structor 220422

Stallningstagande om betydande miljdpaverkan

Utifran undersékning om betydande miljépaverkan anser Samhillsbyggnadskontoret att den foreslagna
detaljplanen, enligt kriterier till bilaga 4 1 MKB-f6rordningen och enligt PBL, inte kan anses utgora en
betydande miljopaverkan. Med anledning av det kommer inte nagon fortsatt miljobedémning, med
tillhérande miljokonsekvensbeskrivning, enligt 6 kap 11 § miljobalken, att upprittas.

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

De konsekvenser som ir kinda ur miljésynpunkt och som kan paverkas av denna planliggning
redovisas i denna handling.

Plandata

Planomrédet dr belaget i vistra delen av centrala Sigtuna stad. Det angrinsar till Stora gatan i norr,
Langgatan/Tvirgrind i sdder, Hamngatan i vister och Langgatan i 6stet. Bland nirbeligna malpunkter
kan naimnas Hamnplan, Lilla torget och Sigtuna museum. Malaren ligger cirka 80 meter séder om
planomradet.

Planomradet ligger alldeles i nirheten av Lilla torget, Hamnplan och Sigtuna museum. Marken inom
planomradets dgs av sju olika fastighetsdgare, varav tre dr foretag, tva ar bostadsrittsféreningar och tva
ar privatpersoner.
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Planprocessen
Beslut om planuppdrag gavs 2021-04-12 av Sigtuna kommuns samhillsbyggnadsutskott. Detaljplanen

befinner sig f6r narvarande i granskningsskedet. Den fardiga detaljplanen planeras att kunna antas av
kommunfullmiktige under sista kvartalet av ar 2022.

Samrad Granskning Antagande Laga kraft
I

Har befinner
Vi 0SS nu

Medverkande tjanstepersoner

Planforslaget har tagits fram genom samarbete med flera kompetenser fran Sigtuna kommun samt
byggnadsantikvarie fran Nyréns arkitektkontor och byggnadsingenjor fran Kaver och Melin. Ansvariga
planarkitekter f6r handlingarna dr Maria Nistesjo och Lars Svensson.



PLANFORSLAG

Detaljplanens syfte

Syftet med detaljplanen ir att bibehalla och virna kvarteret Odikers kulturmiljévirden och karaktir.
Inom kvarteret finns tre typer av fastigheter dar titheten/exploateringsgraden och kulturmiljévirdet
skiljer sig dat. Detaljplanens regleringar avseende utbygenadsmojligheter utgar fran dessa tre olika typer.
De mest titbebyggda fastigheterna har belagts med byggnadsférbud (prickmark) 1 sina tridgardar. De
nagot glesbebygeda fastigheterna med hoga kulturmiljovirden har moéjlighet att uppféra mindre
komplementbyggnad i sin tridgard (korsmark). Den fastighet som har relativt lag exploateringsgrad och
férhallandevis lagt kulturmiljévirde, har utformats mer flexibel med e = exploateringsgrad.

Anvandning

Kvartersmark

Idag gillande detaljplan C4 (antagen 1934) saknar tydlig anvindningsreglering. Kvarteret dr betecknat
med D, vilket enbart reglerar bebyggelsesitt (6ppet/slutet/kopplat/kringbyget) samt exploateringsgrad
(en tomt far inte bebyggas med mer dn en tredjedel av kvarteret). Idag anvinds fastigheterna inom
kvarteret for bostider samt mindre kontor och butiker — saledes vanlig funktionsblandning for ett
centralt beliget kvarter i en smastadskirna. Denna anvindning ska fortsitta tillitas. Oversatt till dagens
detaljplanebestimmelser enligt plan- och bygglagen bedoms ’bostads- och centrumindamal” som
tillimpliga.

B Omrade betecknat med ”B — Bostader” syftar till att anvindningen bostadsindamal
ska tillatas pa platsen. PBL. 4 kap. 5 1 st 3 p

C Omride betecknat med ”C — centrum” syftar till anvandningen centrumindamal ska
tillitas pa platsen. I centrumiandamal ingar exempelvis butiker och kontor. Eftersom
fastigheterna dr sma samt gatu- och parkeringskapaciteten ir begransad kan inte
verksamheter med stor omgivningspaverkan medges. PBL 4 kap. 5 § 1 523 p

Egenskapsbestammelser

Utformning

Begransning av markens utnyttjande

Omraden som prickats enligt beteckning fir inte férses med byggnad.
Bestimmelsen medger en viss mojlighet att anligga parkeringsplatser, men
begrinsas samtidigt kraftigt av en varsamhetsbestimmelse om att karaktiren av de
grona lummiga tridgardarna ska bevaras. Vid eventuellt behov av att anordna nya

parkeringsplatser maste en avvigning och bedémning goras utifran dessa
bestimmelser.

I planomradet idag har i stort satt alla fastigheter sin boendeparkering anordnad
inom respektive fastighet, ofta en mindre grusad yta i anslutning till bostadshuset
eller i utkanten av den lummiga tridgarden. PBL 4 kap. 11 § 1 st 1 p

Omraden med s.k. korsmark far endast forses med komplementbyggnader

och/eller tillbyggnader till en storsta sammanlagd yta av 15 kv byggnadsarea per
fastighet.

Bestaimmelsen medger en viss méjlighet att anldgea parkeringsplatser, men
begrinsas samtidigt kraftigt av en varsamhetsbestimmelse om att karaktiren av de

7



grona lummiga tridgardarna ska bevaras, se resonemang ovan.
PBI. 4 kap. 11 § 1521 p

Fastighetsindelningsbestammelser

Grinserna anger omradets indelning i fastigheter. De dr bindande i detaljplanen
och kan saledes inte dndras vid en lantmiteriférrittning,

Syftet med bestimmelsen ar att virna kulturmiljons virdebirande karaktirsdrag
sasom kvarterets generella gleshet och lummighet samt mer specifikt de
kvarvarande langsmala fastigheterna som dr typiska fér det gamla Sigtuna.

Redan idag omfattas planomradet av en fastighetsplan (F105) som slir fast dagens

fastighetsgrinser. Den fastighetsplanen foreslas nu ersittas med foreliggande
detaljplan. PBL 4 kap. 18 §

Ho6jd pa byggnadsverk

Detaljplanens byggritter dr reglerade med hogsta tillaitna hushéjder, vilka édr
anpassade efter kulturmiljons krav pa smaskalighet samt att husen som star dar
idag ska vara planenliga.

Byggritterna regleras i huvudsak med s.k. byggnadshijd, i enlighet med idag gillande
detaljplan C4. I klassisk stadsmiljé dir husen har sadeltak och ligger i liv med
fastighetsgrins dr byggnadshojd det traditionella sittet att reglera husets hojd.

Figur 7. Principer foér byggnadshéjd, nockhojd och totalhdjd.

AN N AN

Figur 1llustration hamtad ur rapporten Exempel pa reglering av byggnadsverks hojder och vaningsantal
(Boverket 2016).

En byggritt regleras med nockhéjd
for att det nuvarande huset har sa
pass mycket takkupor att reglering
med byggnadshéjd skulle géra
byggnaden planstridig. Byggnaden
bed6éms ha ett begrinsat
kulturhistoriskt virde och har
dirmed fatt en mer flexibel byggritt
jamfort med omkringliggande
fastigheter.

Byggnad pa fastigheten Odiker 8 som regleras med
nockhiyd.

4 kap. 11§ 1 st 1 p. PBL

Rivningsférbud

Byggnader forsedda med ”’r — rivningsforbud” far mnte rivas. Rivningsforbud galler
tor de kulturhistoriska byggnader inom kvarteret som anses sarskilt virdefulla
enligt plan-och bygglagen. Det giller byggnaderna som vetter mot Stora gatan.

I den kulturmiljéanalys som utforts av konsult pekas dven bostadshuset pa

8



Odaker 5 ut som sirskilt virdefullt, men med tanke pa byggnadens laga lder
(1990-tal) 1 det kulturhistoriska sammanhanget, bedomer kommunen att det inte
ar motiverat med ett rivningsférbud 1 detaljplan.

8 kap. 13 . PBL

4 kap. 16 § 1 st4 p PBL

Takvinkel

Byggritt/byggnad forsedd med foéljande beteckning ska ha en takvinkel mellan 30
till 40° 1 enlighet med vad som ér brukligt i Sigtuna stads kulturmiljé.
4 kap. 16 § 1 st 1 p. PBL

Utnyttjandegrad

For byggritt/byggnad férsedd med foljande beteckning giller: Storsta
byggnadsarea (BYA) dr 150 kvm f6r bostad samt totalt 60 kvm for
komplementbyggnader.

4 kap. 11 § 1 521 p. PBL.

Varsamhet

Detaljplanens syfte ar att virna och skydda kulturmiljons virdebarande
karaktirsdrag. Alla detaljplanens bestimmelser syftar till detta, men det ar allra
tydligast 1 de s.k. varsamhetsbestimmelserna (k).

Andring av byggnader och bebyggelseomriden ska alltid géras varsamt s att
deras kulturvirden tas tillvara. Genom varsamhetsbestimmelser kan kommunen 1
en detaljplan eller omradesbestimmelser tydliggora vad varsamhetskravet innebir
tor det aktuella omradet.

For byggnader forsedda med beteckningen k i detaljplan galler att det dr
kulturhistoriskt vardefulla byggnader som ska bibehalla sin karaktir med avseende
pa specifika virdebirande karaktirsdrag, sisom exempelvis takfall, fasadmaterial,
fonster- och dorrsnickerier osv. Detta kan exempelvis innebira att om taket
beho6ver liggas om sa ska det goras med samma typ av takmaterial, exempelvis
enkupigt rott lertaktegel.

Egenskapsbestammelser for all kvartersmark

Bestimmelserna giller f6r hela planomradet och slar vakt om att tomternas
kulturhistoriska karaktirsdrag och de grona lummiga tridgardar som ska
bibehallas.

Upphavande av strandskydd

Strandskydd dr upphivt inom kvartersmark, se vidare under strandskydd och
riksintresse for rorligt friluftsliv.



Andrad lovplikt

Bygglov krivs for att firga om, byta fasadbeklidnad eller byta
taktickningsmaterial (PBL 9:2 punkt 3c)

Bygglov krivs for att med en mur eller ett plank anordna en skyddad
uteplats inom 3,6 meter frain bostadshuset, aven om muren eller planket
inte ar hégre dn 1,8 meter (PBL 9:4 punkt 1)

Bygglov krivs for att anordna ett skirmtak som inte ticker en storre area
an 15,0 kvadratmeter (PBL 9:4 punkt 2)

Bygglov krivs for att uppfora eller bygga till en komplementbyggnad som
inte far en storre byggnadsarea an 15,0 kvadratmeter (PBL 9:4 punkt 3)

Marklov krivs for markatgarder som kan forsimra markens
genomslapplighet. Det innebir att man inte far hardgéra marken eller gbra
markférindringar som kan forsimra markens genomslapplighet..
Exempelvis dr altaner, pooler mm. dr inte maojliga, antalet
parkeringsplatser ska hallas sa lagt som méjligt. (PBL 9:12 punkt 3)

Marklov krivs dven for fillning av trid med stamomfang > 30 cm vid 1,5
meters hojd fran marken.

UPPLYSNING

Da hela planomradet utgor ett sadant kulturhistoriskt virdefullt omrade som
avses enligt 8 kap 13 § PBL for féljande atgiarder inte utforas:

Att pa en byggnad montera solceller och solfingare som avsevirt
paverkarbyggnadens yttre utseende (PBL 9:3¢)

Att uppfora eller bygga till ett komplementbostadshus eller
komplementbyggnad pa max 30 m 2 (PBL 9:4a)

Att gora en tillbyggnad pa max 15 m 2 (PBL 9:4b punkt 1)
Att bygga hogst tva takkupor (PBL 9:4b punkt 2)
Att 1 ett enbostadshus inreda ytterligare en bostad (PBL 9:4c)

Att anordna en uteplats med en altan inom 3,6 meter fran bostadshuset
som inte ar hogre dn 1,8 meter (PBL 9:4f)

Att uppfora en liten tillbyggnad i form av balkong, bursprak eller
uppstickande byggnadsdel (PBL 9:5a)

Att anordna ett upplag som bestar av hogst tva enheter 1 form av
tritidsbat, husvagn eller husbil placerade i omedelbar nirhet av ett en- eller
tvabostadshus (PBF 6:2 punkt 6)

For att skydda stadens arkeologiska limningar mot otillitna ingrepp ar hela
innerstaden en skyddad fornlimning, RAA Sigtuna 195:1, 4ven kallad ”svarta
jorden”. Hela kvarteret Odaker ligger inom omrade for svarta jorden.

Alla fornlamningar dr skyddade enligt kulturmiljélagen och far inte skadas. Om ett
ingrepp i1 marken skall géras maste forst tillstand inhdmtas fran linsstyrelsen. Att
griva inom fornlimningsomradet ér tillstandspliktigt.
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Risk for fororeningar fran tidigare miljofarlig verksamhet finns pa fastighet
Odaker 7, se vidare under férorenad mark.

Genomforandetiden ar 5 ar fran den dagen som detaljplanen vinner laga kraft.
Bestimmelsen finns med som upplysning pa plankartan och ligger som en
beslutspunkt i dwg-filen, i enlighet med uppdaterad SIS-standard fran Boverket.
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GENOMFORANDE

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsregleringar

I enlighet med gillande fastighetsplan F105 ir dagens fastighetsreglering bindande. Denna
planbestimmelse Overgir till foreslagen detaljplan och fortsitter dirmed att gilla. Fér mer information,
lis mer under rubriken Fastighetsindelningsbestimmelser i kapitlet Planforslag.

Servitut, ledningsratter och nyttjanderattsavtal
Det finns idag inga servitut, ledningsritter eller nyttjanderittsavtal inom planomradet. Det behovs inte
heller nagra for att kunna implementera detaljplanen.

Gemensamhetsanlaggningar och samfalligheter
Det finns idag inga gemensamhetsanliggningar, samfilligheter eller samfillda vigar inom planomradet.
Det behovs inte heller nagra for att kunna implementera detaljplanen.

Fastighetsindelningsbestammelser

For kvarteret finns gallande fastighetsindelningsbestimmelser, reglerade 1 fastighetsplanen F105. 1
planforslaget ska nuvarande fastighetsindelning faststallas med fastighetsindelningsbestimmelser pa
samma sitt som fastighetsplanen. Fastigheterna dr varaktigt limpade for sitt indamal. Samtliga
fastigheter har tillgang till beh6vliga vigar utanfor sitt omrade och godtagbara 16sningar f6r vatten och
avlopp. Syftet med att bevara fastighetsindelningen genom fastighetsindelningsbestimmelser ar att
behalla omradets karaktir och radande bebyggelseménster. Omradet ir ett utpekat riksintresse for
kulturmiljévarden Sigtuna stad (AB 65) dir uttrycket utanfér Stora gatan ska utgoras av en glesare
bebyggelse med lummiga tridgardar.

Fastighetsrattsliga konsekvenser

I den foreslagna detaljplanen ir fastighetsindelningsbestimmelserna fran idag gillande fastighetsplan
6verforda. Detta innebir att man inte far dndra dagens fastighetsindelning genom exempelvis
avstyckning eller fastighetsreglering.

Tekniska fragor

Vatten och avlopp
Planomridet ligger inom kommunalt verksamhetsomrade f6r VA, vilket innebir att Sigtuna kommun ér
huvudman f6r vatten och avlopp.

Det finns dagvattenledningar i Stora gatan samt Hamngatan vilka leder vidare ner till Malaren.
Angrinsande fastigheter pa kvarteret Odaker har serviser (anslutningspunkter) i tomtgrins. Lings
Langgatan finns en stensatt rinndal som leder bort regnvatten. Dagvattensituationen for kvarteret dr
idag god, vilket till stor del beror pa att de flesta fastigheterna har stora tridgardar med grona
genomslippliga ytor. Aven de gamla frukttriden bidrar till att rena och ”suga upp” regnvatten och
motverka mindre lokala 6versvimningar till f6ljd av eventuella instingda omraden i bebyggelsen.

For att bevara kulturmiljévirden men dven bevara nuvarande fungerande dagvattenhantering férses
detaljplanen med en varsamhetsbestimmelse om att bevara tomternas karaktir av gronskande
tridgardar. For att ha méjlighet att £6lja upp denna planbestimmelse kompletteras den med en
bestimmelse om utokad marklovplikt for att hardgoéra (exempelvis stenligga) genomslippliga ytor
(sésom exempelvis grismattor, rabatter, grusade géngar) samt utdkad lovplikt for detta. Aven
fortsittningsvis galler marklovsplikt for tridfillning av storre trad. Lis mer under rubriken Planfirslag.
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Detaljplanen mojliggdr f6r mindre kompletteringar i bebyggelsen, sisom uppférande av vixthus eller
forrad. Dessa kan utféras med grona tak for att bidra till dagvattenhantering savil som biologisk
mangfald.

Ldnggatan som liper lings ostra lingsidan av kvarteret dar asfalterad och forsedd med stenbelagda ranndalar som leder bort dagvatten.

Anmalan och tillstand

Fornlamningar

For att skydda stadens arkeologiska limningar mot otillitna ingrepp ir hela innerstaden en skyddad
fornlimning, RAA Sigtuna 195:1, dven kallad “svarta jorden”. Hela kvarteret Odaker ligger inom
omrade fOr svarta jorden.

Svarta jorden utgors av de spar som langvarig bebyggelse limnar i marken, t ex kan husgrunder och
grinder tydligt skonjas vid utgravningar.

Enligt riksantikvarieimbetets databas Formsik ska ocksi en forhistorisk/medeltida husgrund, RAA

Sigtuna 278:1, finnas pa fastigheten Odaker 9, men den saknar antikvarisk bedémning och ir inte
bekraftad i falt.

13



Alla fornlamningar ar skyddade enligt kulturmilj6lagen och far inte skadas. Om ett ingrepp 1 marken
skall gbras maste forst tillstind inhdmtas fran linsstyrelsen. Att griva inom fornlimningsomradet ar
tillstandspliktigt. Vid eventuell nybyggnation maste tillstind i samband med bygglovsprévning.

Ekonomiska fragor

Kostnader och avgifter
Sigtuna kommun har initierat detaljplanen och bekostar dirmed planarbetet.

Inlésen och ersattning

I detaljplaner som foérses med olika typer av kulturmiljoskydd kan fraigan om inlésen och ersittning
aktualiseras. For att undvika detta har Sigtuna kommun létit en oberoende byggnadsingenjor fran
kontoret Kaver & Mellin AB kontrollera den tekniska statusen pa byggnaderna Odaker 2, 6 och 9.
Byggnadens stomme bedémdes da vara i gott skick, varsamhetsbestimmelser bedoms inte kunna
aktualiseras inl6sen eller ersittning.

Andring av byggnader och bebyggelseomriden ska alltid géras varsamt sa att deras kulturvirden tas
tillvara. Genom varsamhetsbestimmelser kan kommunen i en detaljplan tydliggéra vad
varsamhetskravet innebar for det aktuella omradet. Kommunen har valt att forse de kulturhistoriskt
virdefulla bygenaderna med varsambetsbestimmelser dir man talar om karaktirsdrag som ska bibehallas,
istallet for att ursprungliga byggnadsdelar maste bevaras genom s.k. skyddsbestanmelser. Detta mojliggor
att fastigheterna kan underhallas pé ett rimligt sidtt. Om det exempelvis finns en
varsamhetsbestimmelse om att takets karaktir ska bevaras, sa innebdr det att om taket beh6ver liggas
om sa ska det géras med samma typ av takmaterial som befintligt, exempelvis enkupigt rott lertaktegel.

For de enskilda fastighetsdgarna tordes reduceringen av outnyttjade byggritter vara den mest ingripande
atgiarden 1 den foreslagna detaljplanen. I avvagningen mellan enskilda intressen (fastighetsigarnas
moijlighet att utveckla sina fastigheter) och de allminna intressena (bevara kulturmiljon) tillater
detaljplanen mindre bebyggelsetilligg i form av komplementbyggnader, sisom vixthus, forrad eller
orangeri, pa de fastigheter som ar férhéllandevis glest bebyggda idag.

Som fastighetsidgare har man enligt PBL ritt till pagaende markanvindning (14 kap 10 § PBL).
Begreppet innebir pa det stora hela att fastighetsagaren har ritt till den markanviandning som finns pa
fastigheten idag: byggnaderna och vad de anvinds till. Som fastighetsdgare har man inte ritt enligt PBL
att bli ersatt for s.k. ”forvintansvarde”, exempelvis hur fastighetsvirdet skulle kunna 6ka om man
bygede mer. Darmed kan inte fastighetsigare fa skadeersattning fran kommunen for att outnyttjade
byggritter tas bort.

Sammantaget bedémer Sigtuna kommun att skadeersittning inte kan komma att utlsas till f6ljd av
detaljplanens bestimmelser.
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KONSEKVENSER

Riksintressen

Planomradet omfattas av riksintresse for kulturmiljévard enligt 3 kap. 6 § miljobalken (Naturresurslagen
2 kap. 6 §). Riksintresset har bendmningen Sigtuna stad [AB 65]. Syftet med detaljplanen ir att bibehalla
och virna kvarteret Odakers kulturmiljovirden och karaktir. Kvarteret dr en god representant for
Sigtuna stads riksintressanta kulturmiljé med sin sammanhillna fasadstricka mot Stora gatan,
trahusbebyggelse fran 1800-talet samt lummiga tradgardar. Detaljplanen bedoms medfora en positiv
paverkan pa riksintresset.

Strandskydd och riksintresse for rorligt friluftsliv

Strandskydd ir till £6r att ge alla ménniskor tillgang till strinderna och for att bevara férutsittningar f6r
ett rikt vixt och djurliv. I en detaljplan far kommunen upphiva strandskyddet f6r ett omrade om det
tinns sirskilda skal f6r det och om intresset som avses med planen vager tyngre an
strandskyddsintresset.

Nuldgesbeskrivning

Planomradet ligger i centrala Sigtuna som dr Sveriges éldsta stad och har successivt vuxit fram till
dagens bostads kvarter. Omradet omfattas inte 1 dag av strandskydd. Markomradet planlades 1934 med
stadsplan C4. Nar strandskyddsbestimmelserna inférdes generellt 1 Sverige 1975 sa undantogs redan
planlagd mark. Den 1 juli 2009 inférdes 10 a § inforandelagen. Dir framgar att strandskydd intrider nar
en faststilld generalplan, stadsplan eller byggnadsplan upphivs eller ersitts av en ny detaljplan enligt
plan- och bygglagen (2010:900

Planférslag och konsekvenser

Nir nu gillande stadsplan ersitts med en ny detaljplan intrider strandskyddet for férsta gangen pa
platsen, 1 enlighet med miljobalken 7 kap. 18§. I miljobalken anges de sju sirskilda skil som finns for att
upphiva strandskyddet, varav kommunen dberopar foljande skal i1 aktuell planliggning:

Omradet har redan tagits i ansprak pa ett sitt som gor att det saknar betydelse for strandskyddets syften
(MB kap 7,18 ¢ § p 1). Kvarteret Odéker har, som nimnts ovan, varit ianspriktagen sen ldg tid tillbaka
med kvarter f6r bostider dir allmidnheten inte haft tilltride. Ett genomférande av detaljplanen innebir
ingen forandring frin dagens férhallanden.

Bedomning av miljopaverkan

I enlighet med 6 kap 6 § miljobalken ska kommunen identifiera omstandigheter som talar for eller emot
en betydande miljépaverkan hos planer och program. De konsekvenser som ir kinda ur miljosynpunkt
och som kan paverkas av denna planliggning redovisas i denna handling. Nedan sammanfattas de
grova dragen.

Aktuell detaljplan fér kvarteret Odaker syftar till att bibehélla och virna den riksintressanta
kulturmiljons karaktirsdrag. Intentionen ar att bibehalla kvarterets karaktir sisom det ser ut idag.
Kvarteret har idag en vilfungerande struktur som inordnar sig i den typiska Sigtunamiljon. Kvarteret
tillhandahaller god boendemiljé med bra ljus- och skuggtérhallanden och tillgang till gronskande friyta i
form av tradgardar. Gronstrukturen, inte minst de manga éldre frukttraden, bidrar ocksa till biologisk
mangfald och en god dagvattenhantering.

Det finns ingenting i detaljplaneforslaget som talar f6r betydande miljopaverkan. Sammanfattningsvis
bedémer samhallsbyggnadskontoret att den foreslagna detaljplanen inte kan anses utgora en betydande
miljopaverkan.
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Hallbarhetsbedémning
Ekologisk hallbarhet

Miljdmalen

Miljomalssystemet bestar av ett generationsmal, 16 miljokvalitetsmal samt ett antal etappmal inom
omradena avfall, biologisk mangfald, farliga amnen, hallbar stadsutveckling, luftféroreningar och klimat.
Sveriges miljomal dr det nationella genomforandet av den ekologiska dimensionen av de globala
héllbarhetsmalen. Aktuell detaljplan svarar frimst mot malet God bebyggd miljo - natur- och kulturvirden
ska tas till vara och utvecklas”. Aven malet E# rikt vixt- och djurliv —Minniskor ska ha tillging till en
god natur- och kulturmiljo med rik biologisk mangfald” ar tillimpligt da detaljplanen innehaller
bestimmelser som virnar kvarterets lummiga karaktir, med stora gronskande tridgardar dir aldre
frukttrad ar vanligt férekommande.

Miljokvalitetsnormer
Gillande miljokvalitetsnormer som bedoms vara aktuella f6r omradet ar de som giller f6r utomhusluft
och dagvatten.

Vatten

Recipient for dagvatten ar vattenforekomsten Milaren-Skarven (SE661108-160736). Malaren-Skarvens
ckologiska status dr mattlig och kemisk status uppnar inte god kvalitet. Miljokvalitetsnormen anger att
Milaren-Skarven ska uppna god ekologisk status ar 2027. Foreslagen detaljplan medfor inga
forandringar och da foreligger heller ingen Okad risk, vare sig vad giller recipientens mojligheter att
uppnd MKN eller ur 6versvimningshinseende.

Luft

Omradet ligger omgivet av gronska och trid som tar upp partikelutslipp fran fordonstrafik 1
niromradet, varfor luftféroreningshalterna ir laga. Trafikmingderna som passerar omradet ar
torhillandevis laga. Foreslagen detaljplan bedoms inte paverka miljokvalitetsnormen f6r luft och att den
kan fortsitta foljas.

Social hallbarhet

Barnrattsperspektivet

I detaljplanearbetet har inte barn sjilva fatt mojlighet att uttrycka sin asikt. Detaljplanen syftar till att
bibehilla och virna kulturmiljon. Forslaget ar i linje med kommunens stravan att varda kulturmiljon sa
att dven framtidens generationer kan ta del av den. Samhallsbyggnadskontorets bedémning ir att inga
barn diskriminerats av beslutet.
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FORUTSATTNINGAR

Tidigare stallningstaganden

Oversiktsplan

Oversiktsplan 2014 anger att Sigtuna kommuns kulturmiljé ska bevaras och utvecklas. Fér Sigtuna stads
riksintressanta kulturmilj6 giller 1 huvudsak bevarande; viss varsam utveckling kan ske under
forutsittning av att befintliga virden inte dventyras. Centrala omraden dir Bevarande- och
fornyelseplan for Sigtuna stad inte Gverensstimmer med gillande detaljplan/-er, bor bli foremal for ny
planldgening.

Regionala och mellankommunala intressen

I RUFS 2050, Regional Utvecklingsplan f6r Stockholmsregionen, ingar aktuellt planomrade 1 ”’primart
bebyggelselige”, vilket innebir att platsen har god regional tillganglighet och gang- eller cykelavstind till
busshallplats 1 stomnitet. Sadana omriaden bedéms ha potential att utvecklas till tita och
sammanhingande miljéer med vissa urbana kvaliteter. Platsens nuvarande anvindning speglar med
andra ord regionalplanens kategorisering.

RUFS 2050 anger att vara kulturmiljéer bidrar till Stockholmsregionens attraktivitet, igenkdnning och
till att regionen ér ett attraktivt besoksmal. Nir regionen byggs ut i snabb takt och konkurrensen om
marken Okar, finns det en pataglig risk att virdena forsvinner eller att kvaliteten forsimras. RUFS
foresprakar att kulturmiljofragor hanteras i tidigt skede/f6rebyggande vid fortitning i befintliga
bebyggelsestrukturer. Vidare ska varje plats karaktirsdrag — hur den har formats av sin historia —
beaktas, anvindas och utvecklas vid tilligg och forindringar i landskapet.

Utsnitt ur Plankarta for Stockbolms lin 2050. Planomrédets lige pekas nt med rid pil.

Detaljplaner
For omradet giller 1 dagsliget foljande detaljplaner:

C4 Detaljplan fran 1934 (da kallad stadsplan) som vid upprittande omfattade hela Sigtuna
stad. Sedermera har C4 ersatts med nya detaljplaner pa flera hall i staden, men den giller
fortfarande exempelvis for niastan hela Malmen.

C4 praglas av generella regleringar med lag detaljeringsgrad, i jimforelse med sentida
detaljplaner. Kvarteret Odaker omfattas av beteckningen ”D = Kvartersindamal” i likhet
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med de flesta andra kvarter i staden. Olika typer av byggnadssitt tillats. Hogsta antal
tillitna vaningar dr tva och hogsta tillatna byggnadshojd dr 3-7 meter, beroende pa bredd
pé intilliggande gata/grind. Hogst en tredjedel av tomtarean fir bebyggas.

C110A | Andringsplan frin 1996 som fungerar som ett tilligg till detaljplan C4. Planen innebir
utokad lovplikt f6r fillning av storre trid pa kvartersmark, vilket motiveras med att
bevarad lummighet idr en viktig del av Sigtuna stads kulturmiljo.

F105 Fastighetsplan med tomtindelningsbestimmelser frain 1960 som omfattar fastigheterna
Odaker 8 och 9. Dagens fastighetsgrinser och fastighetsstorlekar for ovan nimnda
fastigheter ar att betrakta som bindande planbestimmelser.

Vid laga kraft kommer den nu foreslagna detaljplanen fér kvarteret Odaker att slicka ut och ersitta de
tre planerna som dr listade ovan. Den nya detaljplanen 6vertar foljande bestimmelser:

e Dagens fastighetsindelning dr bindande (fran fastighetsplan F105)
e Utokad lovplikt for tridfillning (fran indringsplan C110A)
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FIGTUNA

Sigtuna stads dldsta stads/ detaljplan C4. Kvarteret Odifker ir markerat med ridprickad cirkel. Idag dr en stor del av
den gamla stadsplanen ersatt med nyare planer.

Bevarande- och fornyelseplan for Sigtuna stad

Bevarande- och fornyelseplan for Sigtuna stad syftar till att vara ett stod fOr fastighetsidgare, invanare
och kommunens nimnder och tjansteman, i friga om att bevara och utveckla Sigtuna stads
kulturmiljévirden pa basta sitt idag och for framtiden. Planen beskriver kulturmiljovarden och
innehaller riktlinjer vid eventuell restaurering samt om- och nybyggnation. Planen fungerar som
underlag vid kommunens myndighetsutévning sasom bygglovhantering, férhandsbesked och
upprittande av detaljplaner.

For kvarteret Odéker finns féljande bestimmelser:

Inga yttetligare byggnader, med undantag av mindre komplementbyggnader/tillbygenader,
far uppforas inom kvarteret di det redan ir titt bebyggt. Tridgirden pa fastigheten Odaker 9
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ska bevaras. Takkupor och takfénster bor undvikas mot Stora gatan. De dldre uthusen och
tridgardarna dr en viktig del av de dldre gardsstrukturerna och ska virnas.

Vid restaurering och vid om- eller tillbyggnad ska hinsyn tas till byggnadernas virdebirande
karaktidrsdrag. Inom kvarteret ska vaningshdjden inte Sverstiga 1 vaning med inredd vind
utom lings Stora gatan dir 2 vaningar kan tillatas.

Kommunala beslut i ovrigt
Beslut om planuppdrag f6r Odiker gavs 2021-04-12 av Sigtuna kommuns samhillsbyggnadsutskott.

For ett bygglovsirende om nybyggnation av enbostadshus pa fastigheten Odédker 5 fattade bygg-
och miljénimnden anstindbeslut vid sammantride den 18 maj 2021. Beslutet innebir att nimnden
far anstind med att avgora drendet pa grund av pagiende detaljplanearbete med stod av 9 kap. 28
§plan-och bygglagen (PBL 2010:900). Arendet ska avgéras sa snart planarbetet avslutats, eller senast
tva ar efter det att ansokan inkom, 2022-12-16.

Bebyggelse och plats

Sigtuna stad grundades kring ar 970, 1 brytningsskedet mellan vikingatid och medeltid, och ar dirmed
Sveriges éldsta stad som fortfarande dr 1 bruk. Stora delar av staden ér utsedd till riksintresse f6r
kulturmiljévarden (AB 65 Sigtuna stad). I riksintressemotiveringen lyfts den smaskaliga tribebyggelsen
med dess huvudsakligen slutna karaktir utmed Stora gatan och utanfér med glesare bebyggelse och
lummiga tridgardar som vardebirande karaktirsdrag.

Trots att kvarteret Odaker har fortitats med nya hus dnda in pa 2000-talet, kan
riksintressebeskrivningens bebyggelsesitt tydligt skonjas.

Kulturbistoriska uttryck som konstituerar kvarterets kulturhistoriska varde
Planstrukturen med Stora gatan, dess smala tvargrander och lingsmala kvarter och tomter.

Planménstret, dir huvudbyggnaderna med bostider och verksambetslokaler placerats med langsidan mot Stora gatan.
Innanfor dessa upptas den lingstrickta tomten huvudsakligen av tridgard som traditionellt anvants for odling. Uthus och
verkstdder har placerats i tomtgrins lings de smala granderna eller i tomtens bortre grins. Planminstret synliggor den
smdskaliga handelsstaden fran 17- och 1800-talen, dar smdiskaligt hantverk och odling huvndsakligen for eget bruk var
Stora ndringar i den fattiga staden.

Planménstret ar patagligt lisbart i Oddker 2 och 6, men diven i viss min pa fastigheter med senare tillkommen
bebyggelse, som Oddker 7 dir verkstadsbyggnaden uppfird 1959 placerats i tomtens bortre gréins.

Kuvarterets lummighet och dldre trid. Flera av tridgardarma bér spar fran tiden da de huvudsakligen anvindes till odling.

Sigtunas varsamma fortitning under 1980-talet och framat, dar tillkommande bebyggelse har medyetet anpassats efter
Stadens unika karaktdr samt i de bittre fallen med en tydlig samtida
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Kulturhistorisk vardefull bebyggelse med skyddsbestammelser

e

Odiker 2

Kulturhistoriskt virde Fastigheten i sin helhet har ett hogt kulturhistoriskt virde som god
representant for den for Sigtuna karakteristiska trihusbebyggelsen lings Stora gatan fran 1800-talet med
tillhorande lingsmal sparsamt bebyged tomt. Fastigheten bedéms motsvara kraven for 8:13 i PBL,
vilket innebir att den bedéms vara sirskilt virdefull ur kulturmiljésynpunkt.

Virdebirande karaktirsdrag

Huvudbyggnadens volym, Timmerstomme, locklistpanel, sprojsade trifénster med omfattningar,
sadeltak med lertegelpannor, ramverksdorrar med 6verljus mot gata. Tomtens grona karaktir.

Oditker 4
Kulturhistoriskt varde

Huvudbyggnaden har ett kulturhistoriskt virde som en férhallandevis vilbevarad byggnad fran tidigt
1900- tal. Byggnaden har dven ett virde utifran att den under lang tid huserade systembolaget och
dirmed har varit en malpunkt under 73 ar f6r en stor del av Sigtunas befolkning. Detta virde
manifesteras fysiskt i bevarade interiéra detaljer i den tidigare butiksdelen samt i sjdlva kvarterets namn.

Byggnaden bedéms falla inom den generella varsamhetsbestimmelsen PBL 8:17 och dess virdebirande
karaktdrsdrag bor beaktas utifran detta, men den bedéms inte vara en sarskilt virdefull byggnad utifran
boverkets definition.

Tillbyggnaderna, det sekundira bostadshuset och uthuset har ett begrinsat kulturhistoriskt varde.
Virdebirande karaktirsdrag

Volym pa huvudbyggnad, putsade fasader med hornkedjor.
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Oditker 5
Kulturhistoriskt viarde

Tomten har ett kulturhistoriskt virde genom dess grona karaktir, vilken vittnar om tiden da Sigtuna
karaktiriserades av befolkningsstagnation och tomter 1 utkanten av den centrala staden var obebodda
och anvindes till odling. Bostadshuset har ett kulturhistoriskt virde som en av de bittre exponenterna
for Sigtunas postmoderna anpassningsarkitektur. Byggnaden uppmarksammades i sin samtid genom en
artikel i tidskriften Arkitektur, samt dess arkitektmodell har stillts ut pa arkitekturmuseet vid ett flertal
tillfallen. Byggnaden bedéms motsvara kraven for 8:13 1 PBL.

Virdebirande karaktirsdrag

Volym, placering i liv med gata, tripanel med slamfirg, sadeltak med enkupigt lertegel, sprojsade
fonster, oxogefonster i fonden mot Tvirgrind. Tomtens grona karaktir.

Odiker 6
Kulturhistoriskt viarde

Fastigheten har ett hogt kulturhistoriskt virde som god representant for den for Sigtuna karakteristiska
trihusbebyggelsen lings Stora gatan fran 1800-talet med tillhérande langsmal sparsamt bebyggd tomt.
Fastigheten bedéms motsvara kraven for 8:13 1 PBL. Forradet och uthuset bedoms ha ett begrinsat
kulturhistoriskt varde.

Virdebirande karaktirsdrag

Volym, timmerstomme, locklistpanel, befintliga ytterdérrar med 6verljus och omfattningar, Befintliga
sprojsade trifonster med hornbeslag och omfattningar. Snickargladje i takfot och gavelrosten, sadeltak
med enkupigt lertegel, firgsittning.

Odiker 9
Kulturhistoriskt viarde

Byggnaden har ett hogt kulturhistoriskt virde genom den vilbevarade 1920-talsarkitekturen och dess
tydligt avldsbara anpassning till Stora gatans karaktir genom indraget till gatan och dess nedsinkta lige.

Byggnaden har en koppling till Sigtunas stora expansion 1 borjan av 1900-talet, da de f6r staden
betydelsefulla institutionerna byggdes. Valet av samma arkitekt, ] Akerlund, och den gestaltning med
inspiration av klostertradgardar som dr fullt ldsbar 4n idag, dr exponenter for virdet. Fastigheten
bedéms motsvara kraven for 8:13 1 PBL.

Virdebirande karaktirsdrag

Byggnadsvolym, granitsockel, putsad fasad med pilasterindelning, lunettfénsterrad, sprojsade trafonster,
ursprungligt entréparti med ramverksdérr med 6verljus, pilastrar och pediment med tandsnitt, nisch
ovan entréparti, valmat tak med lertegelpannor, vitmenade murar med enkupiga tegelpannor,
flygelbyggnader med urtag 1 murverk, malningar och pelare i trd. Tomtens grona karaktar.
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I kulturmiljutredningen 2021-08-16 gjord av Nyréns Arkitektkontor finns dven fastigheterna Odéker
7 och 8 beskrivna men 1 plankartan har de inte fatt ndgon varsamhetsbestimmelse och beskrivs dé inte

har.

Utredningen ger en 6vergripande och detaljerad helhetsbild med:

Historik

Foton

Kronologi

Karaktir
Kulturhistoriskt virde

Virdebirande karaktirsdrag

Natur och kultur

Kulturminnen

For att skydda stadens arkeologiska limningar
mot otillitna ingrepp ar hela innerstaden en
skyddad fornlimning, RAA Sigtuna 195:1, dven
kallad “svarta jorden”. Hela kvarteret Odaker
ligger inom omrade for svarta jorden.

Fornlimningen utgdrs av de spar som langvarig
bebyggelse limnar i marken. Lagren ar upp till
2,5-3 meter djupa och innehaller 6ver tusen ar
lagrade pa varandra. Lings Stora gatan, dar
lagren ligger som djupast, dr bevarings-
férhallandena sa goda att trd och annat
organiskt material ar mycket val bevarat. Hus,
grinder och andra strukturer dr tydligt avldsbara

vid utgrivningar, se foto intill.

Enligt riksantikvarieimbetets databas Fornsok
ska ocksa en forhistorisk/medeltida husgrund,
RAA Sigtuna 278:1, finnas pa fastigheten
Odaker 9, men den saknar antikvarisk
bedémning och ir inte bekriftad i falt.

1200- och 1300-talens gatubeliggningar framirider redan en dryg
halymeter under Stora gatans nuvarande niva. Kavelbroligeningen ar
genomgravd i mitten dd stadens forsta vattenledning lades ned ar
1925. Fran ntgravningar 2002. Foto Sigtuna musenm.

Alla fornlimningar 4r skyddade enligt kulturmiljlagen och far inte skadas. Fornlimningsskyddet ér en
viktig utgangspunkt vid planering och byggande. Den som avser att bygga maste ta reda pa om
atgirderna berér nagon fornlimning. Om ett ingrepp i marken skall géras maste forst tillstind inhimtas
fran linsstyrelsen. Att griva inom fornlimningsomradet ér tillstaindspliktigt och féranleder alltid en
arkeologisk undersékning. Pa vissa héll inom svarta jorden kan kulturlagren komma f6rst flera
decimeter ned i marken, om det ligger fyllnadslager pa, men pa andra hall kan de komma redan vid 5-10
centimeter. Man vet aldrig pa férhand hur det ser ut pa ena eller andra platsen i staden. Kostnaderna
for arkeologiska undersékningar belastar generellt uppdragsgivaren, det vill siga i praktiken
fastighetsagaren.
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Naturvarden

Inom planomradet finns stora gronskande tridgardar med blomsterrabatter, buskar och ildre frukttrad
som bidrar till biologisk mangfald och hilsosamt mikroklimat. Detaljplanen skyddar dldre storre trad
samt tomternas karaktir av lummiga tridgardar.

Parker, gronstruktur, lek och rekreation

Alldeles 1 narheten av planomrédet finns Lilla torgets lummiga park. Hir finns ocksé strandpromenaden
som l6per lings med Milarens vatten och leder bort till nyligen upprustade Borgmistaringen som
forsetts med en lekplats. Sammantaget finns goda méjligheter f6r lek och rekreation i omgivningen.

Markforhallanden

Geotekniska forhallanden
Sveriges geologiska undersokning (SGU) kategoriserar omridets jordart som fyllning, vilket 1 detta fall
innebir lagringar och spar fran livet i stadens langa historia, aven kallad ”’svarta jorden”.

Dagvatten
Planomrédet ligger inom kommunalt verksamhetsomrade f6r VA, vilket innebir att Sigtuna kommun ér
huvudman f6r vatten och avlopp.

Det finns dagvattenledningar i Stora gatan samt Hamngatan vilka leder vidare ner till Malaren.
Angrinsande fastigheter pa kvarteret Odaker har serviser (anslutningspunkter) i tomtgrins. Lings
Langgatan finns en stensatt rinndal som leder bort regnvatten. Dagvattensituationen for kvarteret dr
idag god, vilket till stor del beror pa att de flesta fastigheterna har stora tridgardar med grona
genomslippliga ytor. Aven de gamla frukttriden bidrar till att rena och ”suga upp” regnvatten och
motverka mindre lokala 6versvimningar till f6ljd av eventuella instingda omraden i bebyggelsen.

23



Vattenflodet passerar i l-
oppningarna mellan husen, via
gardsytorna och vidare ut pa
Hamngatan mot recipienten.
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Berdknade maximala fléden (m3/m/s) i
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klimatfaktor 1,25.

For mer information ta kontakt med
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Trigal Dominguez och
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Maximala floden vid ett 100-drsregn med klimatfaktor 1,25 enligt kommunens skyfallskartering, Detaljplaneomridets ungefirliga ntbredning har markerats
med en bldstreckad line. Bla flodesriktningspilar och kommentarer bar lagts in av Structor.

Da detaljplanen syftar till att skydda och bevara kulturmiljon 1 centrala Sigtuna kommer den inte att
innebira nagra férindringar av exempelvis bebyggelse eller exploateringsgrad. Snarare kommer
detaljplanen sikerstilla att sidana férindringar inte genomfors. Eftersom inga férdndringar kommer att
ske foreligger heller ingen 6kad risk, vare sig vad giller recipientens méjligheter att uppna MKN eller ur
oversvaimningshinseende. Resultaten fran Structor utredning tyder pa att det inte heller finns nagra
omraden med stor skyfallsproblematik inom detaljplaneomradet idag, da det saknas lokala lagpunkter
som bildar instingda omraden vid skyfall och det genom befintlig héjdsittning respektive entrénivaer
finns ett skydd mot instrommande vatten. Beraknad féroreningsbelastning fran detaljplaneomradet,
som kommer vara oférindrad av detaljplanens genomforande, bedéms utifran de Gversiktliga
berikningarna inte ge upphov till mitbara halter i recipienten. Da det inom detaljplaneomradet idag inte
finns nagra kinda verksamheter som bidrar till utslipp av miljogifter kan samma bedémning géras dven
for halten miljogifter i recipienten.

Infrastruktur
Gang-, cykel- och biltrafik

Kvarteret 4r omgivet av smala gator avsedda f6r blandtrafik.

Tillganglighet
Sigtuna stads gamla stadskirna har vissa utmaningar ur tillginglighetssynpunkt. Kvarteret Odiker har
dock relativt god tillginglighet, dir exempelvis alla entréer kan angdras via bil.
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Parkering och angoring

Alla entréer kan angoras via bil. Alla kvarterets fastigheter utom en (Odéker 6) har boendeparkering
ordnad pa respektive fastighet, antingen nira bostadshuset eller i bortre dnden av tridgarden. Det
forekommer bade asfalterade och grusade parkeringsytor och dessa dr mer eller mindre tydligt ordnade.
Parkeringen upptar en mycket liten del av de i 6vrigt grona och lummiga tomterna.

Kvarteret Odakers markbeldggning 2021
- T e

rag d med ruselag
grasmatta harkering

radgard med
grasmatta

)
\

-

radgard mead
grasmatta
rusbelaga
parkering
B -

Kollektivtrafik

Inom promenadavstiand finns Busstorget dir bussar mot exempelvis Mirsta gar.
Teknisk forsorjning

Vatten och avilopp
Planomradet ligger inom kommunalt verksamhetsomrade f6r VA, vilket innebir att Sigtuna kommun ér
huvudman f6r vatten och avlopp.

Avfall
Avfall himtas av Sigtuna vatten och renhéllning (SIVAB) vid respektive fastighet.
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Risker och storningar

Buller

Trafikbuller och flygbuller
Planomradet utsitts f6r mattligt trafikbuller fran bilar idag. Omradet omfattas inte av flygbuller fran
Arlanda.

Raddningstjanst

Riddningstjansten har dtkomst till kvarteret,
se utsnitt ur karta himtad ur Bevarande- och
Jfornyelseplan for Sigtuna stad. Kartan baseras pa
insatsplanen som Attunda brandkar
utarbetade 2017 f6r de centrala delarna av

Sigtuna.

Den visar att det finns stora delar av
Sigtuna stad som dr svaratkomliga for
utryckningsfordon. Det dr darfér mycket
viktigt att halla tillfartsvigarna fria fran
parkerade bilar, snhégar och dylikt

De grona gatustrickningarna kring kvarteret )L
(Stora gatan och Hamngatan) bedéms som Utryckningsvégar fér brandkar i centrala staden

breda vigar dir man kan stilla upp fordon,

medan Langgatan kategoriseras som en smal vig som dr kérbar men inte limplig f6r uppstillning av
fordon.

Skred och ras

Enligt SGU:s kartliggning finns férutsittningar for skred 1 finkornig jordart i vistra kanten av
planomradet. Det betyder att jordarten i kombination med en viss marklutning och narhet till
vattendrag gOr att det kan finnas risk for jordskred. Kartliggningen édr datorbaserad och siger ingenting
om sannolikheten att ett skred intriffar. Kartliggningen pekar ut denna risk for stora delar av Sveriges
bebyggda miljé.

7
N

”

/s // /'
arvsgrand

\
Enligt SGU:s kartmodellering visar att det kan det finnas risk for skred i vistra delen av kvarteret Odifker.

26



Marknivin minskar svagt frin norr till séder, men skiljer sig mer mellan Hamngatan och Odaker 8 och
9. Ndgra geotekniska undersékningar har inte utforts och information om grundlaggning ar bristfallig.
Enligt dldre bygglovshandlingar finns inte nagra tecken pa grundliggning med palar.

Storsta delen av kvarteret utgors enligt jordartskartan av fyllning, men enligt bygglovshandlingar dr vissa
delar av kvarteret grundlagt pa lera och sand underlagrat av pinnmo (hart packad morin).

Med hinsyn till svag lutning i omradet samt avstand (ca 40-170 meter) fran Milaren bedoms risk for ras
och skred som liten. Vidare bedoms byggnaderna inom kvarteret som vil bevarade. Endast en mindre
grad av sattningar syns. Omradet bedéms sammantaget inte utgora ett riskomrade for skred och ras, sd
linge nuvarande markanvindning bibehallas. Eventuella framtida storre férindringar av marknivaer sa
som utférandet av djupa schakter eller stora uppfyllnader behéver kontrolleras ur stabilitetssynpunkt.

Fororenad mark

Inom planférslaget Odéker si finns en potentiell férorening pa en av fastigheterna. Fastigheten Odéker
7 ir listad som potentiellt férorenad i efterbehandlingsdatabasen(EBH). Databasen listar platser som
kan vara férorenade av pagiende- eller avslutade verksamheter. Pa Odiker 7 finns idag ett mindre
garveri som inte anvinder miljofarliga kemiska produkter. Under 50-60 talet sd fanns en silversmed pa
fastigheten.

De verksamheterna som bedrivs, eller bedrevs, verkar inte ha anvint metoder som forknippas med
omfattande féroreningsskador. Den information som ir tillganglig i EBH kommer fran fas 1
inventeringar med information fran arkiv och historiska killor. Informationen fran EBH dr dérfor inte
tillricklig for en korrekt bedémning av risker fran fororeningar. En korrekt utford riskbedomning utgar
frin provtagning. Planforslaget Odaker foreslir bestimmelser som begrinsar méjligheter att griva samt
bygea 1 planomradet. Den plats som kan vara fororenad omfattas av begrinsningar som kan minska risk
for spridning genom exempelvis grivning. Féreslagen detaljplan Odaker har ingen ansvarig exploatér.
Det innebir att ansvaret for utredningar av féroreningarna ligger pa fastighetsidgare. Krav pa utredning
av misstinkt fororening kan komma att stillas vid exempelvis ansékan om bygglov eller om verksamhet

upphor.

Ljusférhallanden
Den smaskaliga bebyggelsen i kombination med de grona lummiga tridgardarna skapar ett mycket bra
mikroklimat med bra sol- och skuggférhallanden f6r de boende.
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Sigtu

na
mun

Detaljplan for

Kvarteret Odaker

omfattande del av fastigheterna Odaker 2, 5, 9
m.fl. i Sigtuna stad och kommun, Stockholms lan

Antagandehandling

GRANSKNINGSUTLATANDE

Detaljplanen har varit utsind f6r granskning fran den 8 oktober till och med den 29
oktober 2022. Handlingarna har under denna tid funnits uppsatta i kommunhusets

entréhall pa Sédergatan 20 i Midrsta samt pa Forsamlingsgarden Munken 1 Sigtuna stad.
Planhandlingarna har dven visats pa www.sigtuna.se/detaljplaner.

INKOMNA YTTRANDEN

Skriftliga yttranden har under samridstiden inkommit enligt nedan.

Yttrande utan | Yttrande med | Sakdgare enligt Synpunkter som
erinran synpunkter fastighetsédgar- ¢j tillgodosetts
forteckning
1. Lénsstyrelsen X
2.  Lantméterimyndigheten X

SAMMANFATTNING AV INKOMNA YTTRANDEN MED SYNPUNKTER

Inkomna yttranden kan ldsas 1 sin helhet pa Stadsbyggnadskontoret.

1. Lansstyrelsen

Lansstyrelsen har utgatt fran innehallet 1 5 kap. 22 § plan- och bygglagen (2010:900),
PBL, i var granskning av drendet och har inga synpunkter pa forslaget.

2. Lantmaterimyndigheten

Lantméteriet har ingen synpunkt. Kommunen har réttat sig efter samradssvaret och har
ingen mer synpunkt

Dnr KS/2021:174

Tillhor C:184




STADSBYGGNADSKONTORETS STALLNINGSTAGANDE

Inga fordndringar dr gjorda 1 antagandehandlingarna efter granskningen.

SYNPUNKTER SOM EJ TILLGODOSETTS UNDER PLANPROCESSEN

Forslag fran fastighetsédgare som inkom under samrids fasen om att fortéta fastighet
Odaker 5.

MEDVERKANDE | PROJEKTET
Detaljplanen dr upprittad av stadsbyggnadskontoret.

Marsta 2022-11-01

Anna Dahlberg Lars Svensson

Planchef Planarkitekt

Tillhor C:184



