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INLEDNING

Syftet med detaljplanen

Planen syftar till att méjliggora fOr ett regionalt och lokalt bes6ksmal innefattande badanligegning och
hotell. Badanliggningen ska bland annat innehalla olika badattraktioner samt spaavdelning, restaurang
och hotell. Verksamheten breddar utbudet av aktiviteter i Rosersberg och skapar en ny motesplats pa
bade dag- och kvillstid. Omréidet ses som en limplig plats for ett regionalt besoksmal med dess nérhet
till Arlanda och Stockholm. Den byggritt som planen mojliggor ska dven utgora en bullerskirm f6r
befintlig bostadsbebyggelse mot E4 och jirnvag. Planomradet ar relativt kollektivtrafikndra med cirka 1
km till Rosersbergs pendeltagstation.

Bakgrund och huvuddrag

Genom att mojliggora for fler arbetstillfillen, 6ka utbudet av fritidsaktiviteter f6r barn och vuxna ska
projektet bidra till att géra Rosersberg till ett regionalt besoksmal samt till en attraktiv plats att bo och
verka i. Trots kommunens storlek ar Sigtuna en av de frimsta i landet nar det giller bes6ksnitter 1
Sverige. Idag finns en vil utbyged och fungerande hotellniring i kommunen med en hég kapacitet f6r
att ta emot besckare. Det finns samtidigt ett starkt behov 1 kommunen att mojliggora for ett
diversifierat turistutbud och erbjuda olika aktiviteter och attraktioner for att locka besckare som stannar
lingre eller atervinder regelbundet till Sigtuna kommun. Omradet ér strategiskt beldget lings med E4
med tydligt skyltlige mot vigen och tillgingligt till de befintliga hotell och métesplatser i anslutning till
Arlanda.

Planomradet bestar idag av aker — samt skogsmark. I 6versiktsplanen dr omradet utpekat for
verksamhetsmark. En forstudie f6r projektet genomfordes i april 2022. I maj 2022 gav
kommunstyrelsens samhillsbyggnadsutskott planuppdrag i enlighet med foérstudien. Badanliggningen
har tidigare prévats i Vallstanis, cirka 500 meter séder om planomradet.

Planhandlingar

e Planbeskrivning

e Plankarta

Utredningar

¢ Undersokning om betydande miljépaverkan
e Miljokonsekvensbeskrivning

e Kulturmilj6analys

e Dagvattenutredning

e Trafikutredning

o Opversiktlig trafikanalys

e Markteknisk undersékning

e Naturvirdesinventering

e PM lanspraktagande av akermark

e Riskutredning

e Flyghinderanalys

e Arkeologisk undersokning (fran 2009)



e  Geoteknisk undersdkning (fran 2009)

Stallningstagande om betydande miljopaverkan

Utifran undersékning om betydande miljépaverkan anser samhallsbyggnadskontoret att den féreslagna
exploateringen, enligt kriterier till bilaga 4 1 MKB-f6rordningen och enligt PBL, kan anses utgéra en
betydande miljépaverkan. Med anledning av det kommer en fortsatt miljobedémning, med tillhérande
miljokonsekvensbeskrivning, enligt 6 kap 11 § (1998:808) MB, att upprittas.

I anslutning till planomradet finns flera riksintressen, skyddade omraden och 6vriga
omradesbestimmelser. De miljdaspekter som anses vara relevanta och nédvindiga att inkludera i
miljokonsekvensbeskrivningen dr; paverkan pa kulturmiljo, paverkan pa naturmiljo, dagvatten och
skyfall, risk och sikerhet, férorenade mark, risk for stérning och landskapsbild.

Plandata

Marken inom planomradets dgs av Sigtuna kommun och grinsar till E4an i 6ster och Norrsundavigen
och Rosersbergs villastad i vister. Norr om planomradet finns dkermark samt Norrsunda kyrka.
Avgrinsningen av planomradet har tagit hinsyn till landskapsbildsskyddet i norra delen.

Planprocessen
22-05-31 gavs planuppdrag for en detaljplan f6r besoks-, kontor- och hotellindamal (IKSSBU §43).

Samrad Granskning Antagande Laga kraft
I E—

Har befinner
Vi 0ss nu

Medverkande tjanstepersoner

Planforslaget har tagits fram genom samarbete med flera kompetenser frin Sigtuna kommun.



PLANFORSLAG

Overgripande gestaltningsidé

Detaljplanen foreslar en exploatering lings med Norrsundavigen och E4. Nya byggritter for
badanliggning samt hotellverksamhet foreslas tillkomma i den sédra delen av planomradet och i den
norra delen markparkering och dagvattenhantering. Infart sker fran Norrsundavigen och utfart féreslas
ske s6derut.

Bebyggelsen placeras lingt soderut pa planomradet for att ta hinsyn till den virdefulla kulturmiljon

med Norrsunda kyrka och dess roll som landmirke. Hotellet tillats en hogre héjd och tar stéd av

héjdpartiet och skogspartiet i den s6dra delen. Hotellets h6jd ska vara ligre 4n Norrsunda kyrka.
Uttart fran parkering via ny véganslutnini

Infastning till vattenland och hotell - o

Ljust falt lattar upp vo!ymN,x\
&l

Solceller

=~ Hotellet ar vinklat mot Norrsundavigen

T

Sedum pﬁiakOEhSiaﬂl__\_ e, S~ Entrérum under glastak

Solceller s S AP Enlré il vattenland och hotell
\ - - - Skarmtakets knack filjer vigen.

&, 4 < Ljus sockel Iattar upp volymen ﬁ S

Vattenland kommer att innehalla ett 15-tal vattenrutschbanor, nagra med en fallh6jd pa 17 meter och
banornas lings blir cirka 2 km. Anlaggningen kompletteras med spa-avdelning, relaxutrymmen och det
serviceutbud som verksamheten kriver. I s6dra delen av detaljplanen planeras ett hotell med ca 200
rum. I nedre delen av hotellet planeras det f6r en restaurang som tillsammans med entrén till
verksamheterna fungerar som en motesplats.

Omradet ligger i ett exponerat lige mot vig E4 och det 6ppna kulturlandskapet. Utformningen av
vattenland och hotell ska hélla hég kvalitet och kulérerna och material anpassas till platsen. Skyltar ska
underordna sig arkitekturen och anpassa sig till byggnadens utformning. Vattenlandets svarta eller
morkt graa kulér gér byggnaden mindre skrymmande. Ljusa filt lingst ner mot sockeln och nedtill pa
hégdelen littar upp volymen. Hotellet har ljusare varma réda-bruna kul6rer f6r att inte sticka ut ur
landskapsbilden. Badanliggningen och hotellet binds ihop av grona skirmtak och ett glasat entrérum.
Hotellets vinkel gor att byggnaden foljer med lings Norrsundavigens boj. Vattenlandets tak faller mot
Norrsundavigen och ett ldgre skirmtak héller ner skalan mot bebyggelsen pa andra sidan vigen.
Solceller samt sedum pa taken bidrar med bade funktion och gronska.

Inom parkeringsytorna ska dagvattenatgirder finnas som dven bidrar med gronska. Tradplanteringar
bidrar dven med att reducera den visuella effekten av stora 6ppna parkeringsanligegningen. I sédra delen
av planomréidet bevaras det befintliga skogsomradet.



Illustrationsplan

Vy fran séder



Vy fran norr

Frian Norrsundavigen



- - KULORSKALA FASADER VATTENLAND
Svarta och mdrkt grd element med inslag av hgblanka
element I samma kultr. Mirka kuldrer ger byggnadsvoly-

men ett visuellt mindre intryck. Ljusa element langst ner
mot sockeln ger volymen ett littare utseende.

KULORSKALA FASADER HOTELL
Varmar kultirer pa hotellet. Rid-brun-beige fargskala
hjalper byggnaden att samspela med lanskapsbilden.

Sedum pa tak och skarmtak

Vattenlandets fasad av mirkt grd
sandwichelement med dekorativ rgb-
belysning

Sockel av betong

Tralameller under skdrmtak

Vattenland - bakbelyst logotyp

Bestksparkering med grna inslag



Figr 56,

Figar 57,

Figur 58,

Figur 59.

Detaljplanen ligger inom riksintresse for kulturmiljévarden
(Fysingen AB 630). Principer for hur ny bebyggelse bor
utformas har tagits fram och finns att lisa i
kulturmilj6analysen (AFRY 2023). Se mer om riksintresset pa
sida 19. Bebyggelsen har 1 storsta méjliga man anpassats till
landskapet genom féljande principer;

Principerna handlar om att:
-Halla s lingt avstand som mojligt till Norrsunda kyrka
-Placera bebyggelsen sa att siktlinjer bibehalls

-Att bebyggelsen placeras sa att villastaden och vattenland
inte ldses thop

-Att den nya bebyggelsen underordnar sig kyrktornet
-Halla nere skalan pa den nya bebyggelsen

Planforslaget har reviderats utifran dessa principer; avstindet
till Norrsunda kyrka har 6kat genom att bebyggelsen placeras
lingre séderut pa planomradet och har nu cirka 750 meter till
kyrkan.

Genom en placering lingre soderut kan aven siktlinjer till och
fran kyrkan bibehallas. Genom detta lises dven den nya
bebyggelsen och Rosersbergs villastad som tva olika
bebyggelsegrupper och tva olika drsringar.

Bebyggelsen har sinkts och dr under kyrktornet samt trappas
den nya bebyggelsen ner mot kyrkan, med ligst h6jd mot
kyrkan och hogst lingst s6derut. Trid och planteringar
biddar in bebyggelsen och parkeringen.



Solstudien visar vilka skuggor den nya bebyggelsen ger. Ovan visas var — och hostdagjamning (20 mars
och 23 september) och nedanfor visas tiden kring midsommar (21 juni). En liten del av villabebyggelsen
skuggas tidig morgon men framférallt kommer den nya bebyggelsen skugga mot E4.
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Bilden visar fotomontage fran Norrsunda kyrka och mot vattenland

Bilden visar fotomontage frin Norrsundavigen och mot Norrsunda kyrka.

Anvandning
Allman plats
NATUR Omradet betecknat med "NATUR” syftar till att bevara skogsomradet.
Kvartersmark
Ry Omréiden betecknat med ”R; — Badanliggning” syftar till att mojliggora f6r

badanliggning. I anvindningen ingar dven kontor, butiker, restauranger, gym m.m
som komplement till anlaggningen.

O Omraden betecknat med 7O — Hotell” syftar till att méjliggora f6r hotellverksamhet.
I anvindningen ingar sadan verksamhet som kompletterar den tillfilliga vistelsen,
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som till exempel parkering, kontor, butiker, restaurang, spa, gym och lekplats. Aven
de personalutrymmen som behovs ingir.

PE Omraden betecknat med "PE” syftar till att mojliggora f6r parkering samt for
teknisk anliggning inom anvindningsomradet.

E Omraden betecknat med ”E — Teknisk anlaggning” syftar till att mojliggora for
tekniska anlidggningar och ny placering av pumpstation.

Egenskapsbestammelser

Begransning av markens utnyttjande

Omriden som prickat enligt beteckning syftar till att visa att byggnad fér inte
uppforas.

Ho6jd pa byggnadsverk

h Omriden betecknat h — hégsta nockhojd syftar till att visa byggnadernas hogsta
nockhojd utifran angivet nollplan. Héjden dr bestimd utifran att den ska vara ligre
an Norrsunda kyrktorn. Hogsta byggnad far vara maximalt vara 56 meter over
nollplanet. Befintlig markniva ligger cirka 19 - 21 meter 6ver nollplanet vilket
innebir att byggnader hogst far vara cirka 37 meter 6ver markhojd. Héjden ar
exklusive tekniska anlidggningar.

Markens anordnande och vegetation

n Omrédet betecknat n; syftar till att sikerstilla ytor f6r omhindertagande av skyfall.
n, Omrédet betecknat ny syftar till att sdkerstilla ytor f6r dagvattenatgirder.
n; Omradet betecknat nj; syftar till att sakerstilla ytor for dagvattenatgirder.

Markreservat for allmannyttiga andamal

N Omriden betecknat 1 — markreservat for allmannyttig luftledning syftar till att sikra
yta f6r kommande kraftledningsgata.

I Omriden betecknat 1 — markreservat for allmannyttig luftledning syftar till att sikra
yta for befintlig kraftledningsgata. Giller tills ledningen tas bort.

u Omriden betecknat u — markreservat for allmannyttig underjordisk ledning syftar
till att sikra yta for vattenledningar.

Utformning
fi Bestimmelsen syftar till att reglera gestaltningen av byggnaden
> Bestimmelsen syftar till att reglera gestaltningen av byggnaden
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f3 Bestimmelsen syftar till att reglera gestaltningen av byggnaden

f4 Bestimmelsen syftar till att hantera dagvattenavrinning.
Utforande
bi Bestimmelsen syftar till att reglera gestaltningen pa byggnaden.
b Bestimmelsen syftar till att reglera kulor pa fasaden.
Utnyttjandegrad
e Omriden betecknat e — stOrsta tillitna bruttoarea samt byggnadsarea for
byggnaderna.

Administrativa bestammelser

os Genomforandetiden dr 15 ar frin den dagen som detaljplanen vinner laga kraft
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GENOMFORANDE

Organisatoriska fragor

Huvudmannaskap
Sigtuna kommun ar huvudman f6r allmén plats inom detaljplanen. De delar som ir allmin plats utgors
av naturmark.

Ansvarsfordelning for genomférande

I tabellen nedan redogors for vilken part som ansvarar for vilken del av detaljplanens genomférande
och finansiering. Stamfastigheten Rosersberg 9:1 inom detaljplanen dgs av Sigtuna kommun, del av
fastigheten Gverlats till exploatoren efter antagande genom kop- och exploateringsavtal.

Atgérd Utfors av Finansieras av Kommentar

Framtagande av Sigtuna kommun Exploator Kostnaden for

detaljplan detaljplanen regleras i
kommande kép- och
exploateringsavtal

mellan Sigtuna
kommun och exploat6r

Utbyggnad inom Exploator Exploator

kvartersmark

Anslutning/anpassningar | Trafikverket/Sigtuna | Exploator Ansvarsférdelningen

mot Statlig vig kommun tydliggbrs i kommande
genomforandeavtal
mellan kommunen och
Trafikverket samt
exploateringsavtal
mellan kommunen och
exploatoren.

Utbyggnad och flyttav | Sigtuna Vatten & Exploator VA-anslutning

VA-anlaggningar Renhillning AB finansieras sedvanligt
genom
anliggningsavgifter.
Flytt av befintliga VA-

ledningar och
pumpstation regleras 1
kommande kép- och
exploateringsavtal.

I det fall det under detaljplanens genomférande uppstar merkostnader f6r eventuella markféroreningar
eller arkeologiska utredningar och undersékningar inom det omrade som ska 6verlatas till exploatéren
regleras ansvarsfordelningen mellan kommunen och exploatéren i detalj i kommande kopeavtal for
exploatering,.

Affirsverket svenska kraftnit och Trafikverket planerar for luftledningar i anslutning till detaljplanen.
Dessa luftledningar behover anpassas till exploateringen gentemot tidigare projektering.
Genomfoérandet for luftledningarna ansvarar Affirsverket svenska kraftnit respektive Trafikverket for.
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VA-ledningar och tillh6rande pumpstation inom Rosersberg 9:1 behéver flyttas med hinsyn till nya
luftledningar. Flytten regleras i ett separat genomforandeavtal mellan Trafikverket, Kommunen och
Sigtuna Vatten & Renhillning AB.

Avtal

Markanvisningsavtal

Ett markanvisningsavtal har triffats mellan Sigtuna kommun och exploatoren. Avtalet omfattar del av
fastigheten Rosersberg 9:1 och innebir att exploatoren har option att férhandla med kommunen om
kopeavtal f6r exploatering som tecknas 1 samband med antagandet av detaljplanen.

Avtalet reglerar att en oberoende virdering fran auktoriserad fastighetsvarderare ska utforas i anslutning
till tecknandet av kopeavtalet som grund for képeskillingen. Virderingen ska baseras pa den byggratt
som detaljplanen medger inom den delen som 6verlats.

Exploatoren ska ansvara f6r och bekosta samtliga byge- och anliaggningsatgirder inom den blivande
kvartersmarken som 6verlats pa exploatoren, inklusive infartsvag till markomradet fran
Norrsundavagen. Exploatoren ska bekosta flytt av befintliga ledningar och pumphus samt de
fastighetsbildnings- och lagfartskostnader och anslutningsavgifter f6r VA som fodras vid ett
genomférande.

Genomforandeavtal mellan Sigtuna kommun och Affirsverket Svenska Kraftnat for luftledning

Ett genomférandeavtal behover tecknas mellan Sigtuna kommun, Sigtuna Vatten & Renhallning AB
och Affirsverket svenska kraftnit. Avtalet omfattar den del av fastigheten Rosersberg 9:1 som berors
av detaljplaneliggning.

Affarsverket svenska kraftnit planerar en ny 400 kV luftledning 1 anslutning till detaljplaneomradet och
avtalet hanterar de anpassningar som kravs for att genomféra detaljplanen. I genomférandeavtalet
ansvarar kommunen for att den befintliga pumpstationen pa Rosersberg 9:1 flyttas f6r att ge plats at
den nya luftledningen, som 1 tidigare projekteringsunderlag varit belagen lingre vasterut pa fastigheten
och dirmed hindrat en exploatering av omradet. Kommunen framférde redan under samradet for nya
luftledningen ar 2019 att pumphuset inte behovde fredas for att luftledningen istéllet ska hamna
niarmare E4:an 1 detta tranga lige.

Under 2025/2026 ska Affirsverket svenska kraftnit paborja byggnationen av luftledningarna, forutsatt
att koncessionsbeslut erhills. Innan den nya luftledningen byggs ska kommunen ha flyttat befintlig
pumpstation med tillhérande VA-ledningar for att mojliggéra markatkomst at nya luftledningen.

Genomforandeavtal mellan Sigtuna kommun och Trafikverket for luftledning

Ett genomférandeavtal tecknades 2018 mellan Sigtuna kommun och Trafikverket f6r flytt av deras
luftledning pa 132 kV som stricker sig vister om Rosersberg i Sigtuna kommun. Luftledningen flyttas
for att mojliggora exploatering for bostider och verksamheter pa den mark luftledningen ar placerad
idag. Den nya placeringen hamnar vid plangrinsen till denna detaljplan bredvid Affirsverket svenska
kraftnats nya 400 kV ledning.

Genomforandeavtal mellan Sigtuna kommun och Trafikverket for atgdrder inom vigomradet

Detaljplanen fordrar atgirder inom trafikverkets vigomrade for vig 859. Kommunen avser att teckna
genomforandeavtal med Trafikverket infér antagande av detaljplanen om finansiering och
genomférande av dtgirder som dr nédvandiga inom vagomradet och som foranleds av detaljplanen.
Atgirderna avser flytt av busshallplats vid den norra in- och utfarten, anslutning for in- och utfarter till
planomradet samt utrymme for ging- och cykeltrafikanter 6ver och lingsmed vig 859. Avtalet ska

sikerstilla att de dtgirder som dr pakallade med anledning av detaljplanen inte ska finansieras av
Trafikverket.
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Nyttanderiittsavtal

Sigtuna kommun har ett befintligt nyttjanderittsavtal med Leejs Foder AB pa del av Rosersberg 9:1.
Avtalet dr en benefik nyttjanderitt och behover sidgas upp i samband med antagandet av detaljplanen.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsregleringar

Sigtuna kommun ér vid planens framtagande fastighetsagare till stérre delen inom planomradet som
omfattar del av fastigheten Rosersberg 9:1. Aven del av fastigheten Vallstanis 2:17 berdrs av
planférslaget vid viganslutning. Detaljplanen ger stéd och forutsittningar for att bilda nya fastigheter
fran stamfastigheten Rosersberg 9:1. Vid det fastighetsrittsliga genomforandet behover dven sirskilda
rittigheter bildas for att sakerstilla befintliga eller nya anliaggningar enligt detaljplanens bestimmelser.
Fastighetsbildning och rittighetsbildning prévas av Lantmiteriet och féregds av en ansdkan som
upprittas av kommunen och bekostas av exploatoren.

Ortofoto. Del av fastigheten Rosersberg 9:1 dr blamarkerad som ges forutsittning att styckas av och bilda nya fastigheter
fran stamfastigheten Rosersberg 9:1. Markomrdadet uppgar till ungefir 30 000 kvm enligt blastreckad markering i
figuren ovan. Markomradet omfattar den del av kvartersmarken som utgir hotell och badanliggning.
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Servitut, ledningsratter och nyttjanderattsavtal

Rattighet

Akt

Andamal

Till forman for

Kommentar

Ledningsratt

0191-
2017/28.1

Vatten

Kommunalforbundet
Nortrvatten

Far markreservat
for allminnyttiga
underjordiska
ledningar i
detaljplanen

Ledningsritt

0191-96/29.2

Vatten och
avlopp

Kommunalforbundet
Norrvatten

Behover atgirdas
efter ledningsflytt
for att utrymmet
ska folja den nya
dragningen. Far
markreservat for
allmiannyttiga
underjordiska
ledningar i
detaljplanen.

Ledningsratt

0115-92/62.1

Tele

Televerket

Far inget
markreservat i
detaljplanen.
Utrymmet ligger 1
viagomrade for
statlig vig.

Ledningsratt

0191-87/38.1

Starkstrom

Affarsverket Svenska
Kraftnit

Ska dtgirdas i ny
forrittning efter
koncessionsbeslut
erhalls. Utrymmet
ska folja den nya
dragningen. I
granskningsforslaget
ligger den nya
dragningens
skyddsavstind
utanfor
planomradet.

Benefik
nyttjanderatt

Nyttjanderitt

Leejs Foder AB

Ska sagas upp

En ny ledningsritt behover upplatas till forman for Trafikverket med dndamal starkstrom. Far

markreservat for allmannyttig luftledning 1 detaljplanen.

Fastighetsrattsliga konsekvenser
Det finns osakra fastighetsgrinser som behéver bestimmas eller utredas i samband med nybildande av
fastigheter fran stamfastigheten Rosersberg 9:1.

Rosersberg 9:1 ska styckas av till limpliga fastigheter inom kvartersmarken i detaljplanen.
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Tekniska fragor

Allman plats
Allmin plats ska inte byggas ut inom detaljplanen.

Vatten och avlopp

Den del av planomradet som ska bebyggas ir idag inom kommunalt verksamhetsomrade f6r VA.
Sigtuna Vatten & Renhillning AB (SIVAB) dr huvudman f6r kommunalt VA 1 Sigtuna kommun. Det
finns dnnu ingen anslutningspunkt projekterad. Fastighetsidgaren ansvarar for utbyggnad av VA fram till
torbindelsepunkt.

En forstudie avseende den allminna VA-kapaciteten i omradet samt flytt av pumpstation och paverkan
pé befintliga allmidnna VA-anliggningar har firdigstallts till granskning av detaljplanen. Pumpstationen
ska flyttas fran sin nuvarande plats till kvartersmark for tekniska anliggningar. Denna kostnad ska
exploatoren sta for och kommer regleras i képe- och exploateringsavtal.

Tekniska atgarder

V'id projektering

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

Infor grundliggningsarbeten

Riskanalys for grundligeningsarbeten ska upprittas innan byggnation paborjas. Alternativ till
springning som sprackning och sagning ska provas. Kontrollplaner ska upprittas for utférandekontroll
och resultatkontroll. Kontrollprogram ska upprittas i samarbete med Trafikverket och AIAB for att
sakerstalla att sparen inte paverkas.

Infor bergschakt

Ett miljokontrollprogram ska upprittas infor bergschakt sa att fororeningar i grundvatten kan
overvakas for att visa att genomford exploatering inte paverkar omgivande grundvatten och dirmed
indirekt nérliggande recipienter. Kontrollprogram ska upprittas i samarbete med Trafikverket och
AIAB f6r att sikerstilla att sparen inte paverkas.

Under genomforandeskedet

Ett miljokontrollprogram f6r 6vervakning av grundvattennivaer och féroreningshalter under
genomforandeskedet ska upprittas.

Efter genomforandet

For att langsiktigt sakerstilla dagvattenanldggningarnas funktion bér drift- och skotselplaner upprittas
och regelbunden tillsyn av anlaggningarna utfors.

Anmalan och tillstand

Fororenad mark

En miljoteknisk mark- och grundvattenundersékning har tagits fram. I jord pavisades endast arsenik i
ett prov 6ver Naturvardsverkets generella riktvirden f6r mindre kinslig markanvindning (MKM),
resterande prov visade halter under MKM. Inga petroleumamnen kunde pavisas i halter 6ver relevanta
riktvirden.

Patriffade féroreningar bedoms inte forekomma i halter som férsvarar planerad planliggningen. Da i
mark halter férekommer 6ver Naturvardsverkets ligre generella riktvirden for kinslig markanvindning
bedéms markanvindning f6r besoksmal och hotell vara limplig anvindning.
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Kompletterande miljétekniska markundersékningar kan komma att behovas i senare skede infor
detaljprojektering. Pavisat f6rho6jd halt av bly bor da beaktas. Da halter 6ver KM och dven MKM 1 en
punkt pavisats kommer massor behova klassas infér masshantering i fall schakt av mark kommer
behovas. Massor kan eventuellt inte ateranvindas utanfor planomradet utan behéver omhandertas vid
en deponi. Ateranvindning inom planomradet kriver godkinnande fran tillsynsmyndighet.

Fornlamningar
Det finns fornlimningar i den sédra delen av planomradet. Detaljplanen tar hansyn till fornlimningarna
genom att marken ar allmin plats for natur.

Ekonomiska fragor

Kostnader

Exploatoren star for de kostnader som krivs for att genomfora detaljplanen vilka regleras 1 separata
avtal. Exploatdren eller blivande fastighetsagare star for fastighetsbildnings- och lagfartskostnader samt
anslutningsavgifter f6r VA etc. inom detaljplanen.

Avgifter

Exploatoren ska sta for kostnaderna med anledning av detaljplanarbetet. Betalning erldggs i samband
med kopeskillingen. Detta innefattar nedlagd tid enligt gallande plan- och bygglovstaxa samt de
utredningar och underlag som kommunen har tagit fram under detaljplanearbetet.
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KONSEKVENSER

Riksintressen

I anslutning till planomradet finns flera riksintressen. Foljande avses eventuellt direkt eller indirekt
kunna berdras av planomradet:

o Norrvattens reservvattenverk i Stockholmsasen ir ett riksintresse for dricksvattenférsérjning.

o Vig E4 utgor riksintresse f6r kommunikationer. Riksintresset innebdr att inga hinder eller
begrisningar for vigens drift och framtida utveckling far uppkomma.

o Jarnvig Arlandabanan dr ett riksintresse for jarnvagstrafik. Banan trafikeras enbart av
persontrafik.

o Jarnvig Ostkustbanan dr riksintresse for jarnvigstrafik. Godstag och persontag trafikerar banan.

o Planomradet ligger inom flyghinder influensomrade f6r Arlanda internationella flygplats som ar
ett riksintresse for kommunikationer luftfart.

o Riksintresse for kulturmiljovard (AB 630 Fysingen).

Riksintresse for kulturmiljovarden
Planomradet ingar i omrade av riksintresse for kulturmiljovard (AB 630 Fysingen). Den gillande
motiveringen for riksintresset lyder:

Herrgardslandskap med rotter i en forntida centralbygd med anknytning till
kungamakten. Landskapet speglar en komplex jarnaldersbygd och dess fortsatta
utveckling genom den tidiga medeltidens sockenbildningar med patronats- och
sockenkyrkor samt 1600-talets godsbildningar uttryckta genom prestigeanlidggningar, med
kontinuitet fram i dagens agrarlandskap. (Herrgardsmilj, odlingslandskap,
fornlimningsmilj6, sockencentrum, kommunikationsmiljé; vigmiljé, bymiljo)

Uttrycken for riksintresset beskrivs, 1 Riksantikvarieimbetets beslut, som:

Det storskaliga, av godsdriften priglade landskapet i en slittbygd kring sjon Fysingen.
Runristningarna, varav flera i ursprungligt lige, vid vigarna och vissa med sjonira
placering. Jarnaldersgravfilten 1 anslutning till byar och gardar och pa synliga asligen.
Nordians hég, beliget pa det stora gravfiltet i Ashusby. Ashusby med sockencentrumet,
komministerbostillet, fattigstugan och gastgiveriet. Norrsunda och Skénelas
osttornskyrkor fran 1100-talet. Hammarby medeltida salskyrka. Herrgardsanldggningarna
Skanelaholm, Harg, Vallstanis och Torsaker med huvudbyggnader, ekonomibyggnader,
arbetarbostider, alléer och parkanligegningar.

Virden och uttryck inom planomradet
Nedanstiaende uttryck ar (direkt eller indirekt) relevanta for planomradet och dess omgivning:
e Det storskaliga, av godsdriften priglade landskapet i en slittbygd kring sjon Fysingen.

e Runristningarna, varav flera i ursprungligt lige, vid vigarna och vissa med sjonira placering.

Jarnaldersgravfilten i anslutning till byar och gardar och pa synliga asliagen.

Norrsunda och Skanelas dsttornskyrkor fran 1100-talet.
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Inom planomradet och dess omgivningar representeras riksintressets varden och uttryck av
planomradets ldge i det storskaliga odlingslandskapet med koppling till godsen. Planomréadet ér dven
beldget i ett runstensrikt landskap, med férekomst av jirndlderns gravhégar och medeltida bebyggelse
med anor ner i jirnildern. Planomradet angrinsar till kulturlandskapet kring Norrsunda kyrka.

Forslagets inverkan pa riksintresset

Med utgangspunkt i uttrycken for riksintresset har principer f6r utformning av ny bebyggelse framtagits
1 syfte att tillvarata de riksintressanta virdena vid nybyggnation (Kulturmiljéutredning, xx 2023).
Principerna beror vypunkter, geografisk avgrinsning (avstand till Norrsunda kyrka), siktlinjer,
sammanhallen bebyggelse, h6jdbegransningar och skala.

Nir det giller inverkan pa riksintresset gor samhallsbyggnadskontoret bedomningen att férslaget har
anpassats till de virdebirande uttrycken, tolkat genom de féreslagna gestaltningsprinciperna. Forslagets
skala och h6jd ar dock sadan att bebyggelsen kan upplevas som visuellt dominant i landskapet, pa ett
sitt som 1 viss man fortar upplevelsen av det kvarvarande 6ppna landskapet kring Norrsunda kyrka och
dess agrara karaktar. Skalférindringen ér inte s stor att samhillsbyggnadskontoret bedémer att den kan
anses leda till pataglig skala pa riksintresset. Med tanke pa den foéreslagna bebyggelsens lige i utkanten
av det storre riksintresseomradet, dir redan idag landskapet stors av E4, kraftledningar och
jarnvagsspar.

Beddmning av miljdpaverkan

I Tabell 1 ses en sammanfattning av planens konsekvenser jamfort med nollalternativet. Av de
studerande miljéaspekterna riskerar framfor allt naturmilii, jordbruksmark, kulturmilii och landskapsbild fa
negativa konsekvenser.

Jordbruksmark riskerar stora negativa konsekvenser eftersom jordbruksmark blir ianspraktagen och
obrukbar. Konsekvensbedémningen baseras pa att jordbruksmark 4r en dndlig resurs av nationellt
virde, vars paverkan dr permanent och oaterkallelig. For naturmiljo, kulturmiljé och landskapsbild
bedoéms planen ge upphov till mattliga negativa konsekvenser. Orsaken ar dels ianspraktagandet av
mark som medfor forlust av virdefulla livsmiljéer f6r djur och vixter, forlust av arkeologiska limningar
och den rumsliga paverkan av de nya byggnaderna pa riksintresset f6r kulturmiljévarden. For
landskapsbilden innebér den rumsliga paverkan pa landskapet en maoijlig visuell storning f6r manniskor
som vistas eller bor i nirheten av planomradet. Tillkomsten av byggnader kan dven paverka forstaelsen
av landskapets historiska och varde.

Efter att plangrinsen efter samrad justerats i nordvist bedéms konsekvenserna f6r &z/turmiljo bli
mattliga till skillnad mot stora. Andringen innebar att omriden med kulturmiljévirden, i form av bland
annat fornlamningar, undviks och forblir tillgingliga for allmanheten. For miljoaspekterna grundvatten,
trafik, luftkvalitet och risk och sikerbet har planen bedémts medfora sma negativa konsekvenser. Detta med
anledning av 6kad trafikalstring, 6kad andel hardgjorda ytor och atgirder i byggskede. For miljoaspekt
fororenad mark och dagvatten och skyfall har planen bedomts medfora obetydliga eller positiva
konsekvenser. Orsaken ir dels att eventuella féroreningar som patriffas ska atgirdas sa att de inte utgor
nagot hot mot minniskors hilsa eller miljon, dels bittre omhidndertagande av dagvatten och skyfall,
samt foreslagna reningsatgirderna.
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Tabell 1. Samlad bedémning av planens konsekvenser (planalternativet) jégmfort med nollalternativet.

Miljoaspekt Konsekvenser av planforslaget
Naturmiljé Mattliga negativa konsekvenser
Férorenad mark Obetydliga eller positiva konsekvenser
Grundvatten Sma negativa konsekvenser

Dagvatten och skyfall Obetydliga eller positiva konsekvenser

Kulturmiljé Mattliga negativa konsekvenser
Landskapsbild Mattliga negativa konsekvenser
Trafik Sma negativa konsekvenser
Luftkvalitet Sma negativa konsekvenser
Risk och sékerhet Sma negativa konsekvenser

Hallbarhetsbedomning
Ekologisk hallbarhet

Miljémalen

Sveriges miljomal bestér av generationsmalet, 16 miljokvalitetsmal samt 17 etappmal inom avfall,
biologisk mangfald, farliga amnen och klimat som beskriver det tillstind i den svenska miljon som det
nationella miljoarbetet ska leda till, varje mal innehaller preciseringar om vilka atgarder, riktlinjer med
mera som ar nédvindiga ur ett nationellt perspektiv (Sveriges miljémal, 2018). Samtliga mal férutom
skyddande ozonskikt, saker stralmilj6é och storslagen fjallmiljo dr pa nagot sitt anknutna till planen,
dock i varierande grad.

Sju av dessa mal vara sirskilt relevanta for planerad detaljplan:
1. Begrinsad klimatpaverkan

Frisk luft

Ingen 6vergddning

Grundvatten av god kvalitet

Ett rikt odlingslandskap

Ett rikt vaxt-och djurliv

Giftfri miljé

N s

Miljdkvalitetsnormer

Vatten

Sjon Fysingen ar recipient for planomradet och klassas som dricksvattentikt. Har darmed kvalitetskrav
enligt dricksvattenforeskrifterna samt ska skyddas for att garantera tillgangen pa vatten av god kvalitet
enligt vattendirektivets artikel 7.
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Luft
Exploatering kommer att ske ndra vig E4, eventuell risk for 6verskridande av MKN f6r luft behover
utredas. Utredning ska tas fram innan granskning.

Social hallbarhet

Integration
Badanlaggningen forvintas bli en motesplats for framforallt barn och unga.

Barnrattsperspektivet
Anlaggningen ses som viktig f6r folkhilsan samt bidrar till att fler barn och unga lir sig simma. Sikra
gang- och cykelvigar fran busshallplats och pendeltag har sikerstallts i planen.

Trygghet

Anlidgeningen blir en métesplats vilket ska synas 1 utformningen av bade byggnaden och utemiljGer.
Omriédet blir dven vil synligt fran bade vig E4 pa enda sidan och Norrsundavigen samt Rosersbergs
villastad pa andra sidan. Viktigt att ta med 1 fortsatt arbete med gestaltningen ar hur storleken paverkar
upplevd trygghet. Anlidggningen kommer att ge omradet en ny funktion och starka Rosersberg och dess
utbud.

Ekonomisk hallbarhet
Pa grund av anldggningens lige, relativt nira Rosersbergs pendeltagstation, kommer fler anvinda sig av
stationen samt av de busslinjerar som trafikerar Norrsundavagen och Rosersbergsvigen.
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FORUTSATTNINGAR

Riksintressen

Blatt visar pa intresset for dricksvattenforsrjning och det orangea visar pa riksintresset for kulturmiljovird.

Planomradet ligger inom riksintresse f6r kulturmiljé(Fysingen AB 630). Planomradet ér dven inom
intresseomrade till Havs- och vattenmyndighetens Riksintresse for anliggningar for vattenférsorjning.
Intresseomradet skapades av sakerhetsskil for att dolja riksintresseobjektens sanna geografiska lage.
Ligger dven inom riksintresse for kommunikationer for flygplats Arlanda.

En kulturmiljéanalys har tagits fram (AFRY) efter samradet. Studien visar pa att det finns tydliga
samband mellan kyrkan och det omgivande landskapet. Sambanden dr mojliga att utldsa dn idag och
bidrar till en forstaelse for den historiska anvindningen och makthierarkierna som har funnits pa
platsen fran jarnaldern till 1800-talets storgodsdrift.

Kulturlandskapet karaktiriseras av ett vilbevarat historiskt odlingslandskap med berittelser och
tidsdjup ner till jarnaldern. Lasbarheten av landskapets linga tidsdjup ér sirskilt tydlig fran kyrkans lage
och utgor darfor ett viktigt varde inom riksintresset.

* Norrsunda kyrkas geografiska lige mitt uppe pa en asrygg med utblickar 6ver det omgivande flacka
jordbrukslandskapet soder om kyrkan.

* Kyrkans tydliga koppling till landskapets dominerande gods genom det Sparrerska gravkoret.
Riktningarna till och fran kyrkan gar sydost séder och vister.

* Det visuella sambandet mellan kyrkan och det omgivande kulturlandskapet ar sarskilt tydligt 1 denna
del av riksintresset Fysingen (AB 630 Fysingen) och utgor ett viktigt virde och uttryck for det
riksintresset.

¢ Odlingslandskapet ér idag priglat av en storskalighet som har historiska samband med de intilliggande
herrgardarna. Stora ekonomibyggnader och ett flertal miktiga alléer, framfor allt vid Torsdker och
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Skanelaholm. Omradets slott och herrgardar fran olika tider med olika arkitek,toniska uttryck i
bebyggelse och i parkanliggningar.

* Vignitet med Norrsundavigen och Skogbyvigen utgor ett dldre kommunikationstrik vars befintliga
riktning finns kartlagda pa dldre historiska kartor fran 1600-1700-talen. Troligen har samma vigstrak
brukats under forhistorisk tid och medeltiden.

* Landskapselement som dkerholmar och morinasar skapar en inramning av landskapet dar vanligtvis
forhistoriska gravar och jirnalderns boplatser ir beligna.
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Tidigare
stallningstaganden

Oversiktsplan

Enligt 6versiktsplan for Sigtuna
kommun antagen av
kommunfullmiktige 2022 anges att
omradet dr méjlig framtida mark for
verksambheter.

Regionala och

mellankommunala intressen
I RUFS 2050, Regional Utvecklingsplan fér Stockholmsregionen, anges omradet som ett strategiskt
utvecklingslige.

Detaljplaner

Omrédet dr inte detaljplanelagt. Angrinsande detaljplaner ér i vister detaljplan nr 1, planlagd som
allmin plats- och parkmark samt detaljplan nr 6, planlagd som bostider med allmin plats nirmast
planomradet. I ster finns detaljplan nr 188, planlagd f6r Arlandabanan, jarnvigstrafik.

Bebyggelse

Bostader

Viister om planomradet ligger bostadsomradet Rosersberg villastad med varierad villabebyggelse fran
1940- och 1950-talet med fristaende villor. Norr om planomradet och Norrsunda kyrka ligger spridd
gardsbebyggelse av landsbygdskaraktir.

Arbetsplatser
Vister om omradet ligger ett fatal verksamheter med inriktning pa handel lings Norrsundavigen.
Bebyggelsen utgdrs av bygenader i en till tvd vaningar placerade med gavlarna mot vigen.

Kulturhistorisk vardefull bebyggelse

Norr om planomradet ligger Norrsunda kyrka med anor fran 1100-talet. Kyrkan dr en av de dldsta
sockenkyrkorna i Sigtuna kommun. Kyrkan dr en 6sttornskyrka som det endast finns ett fatal av i
Sverige. Kyrkan med kringligegande bebyggelse var forr en naturlig centralpunkt i socken.

Natur och kultur

Kulturminnen

Fysingen [AB 630] utgor riksintresse for kulturmiljévard. Inom omraden av riksintresse for
kulturmiljévéarden ska sirskild hinsyn tas till den kulturhistoriska miljon, till landskapsbild och 6vrig
bebyggelse sa att riksintresset inte skadas.

Planomradet med omgivningar utgérs av “kulturhistoriskt virdefull narmilj6” och kulturhistoriskt
virdefull helhetsmilj6”, vilket dr sdrskilt skyddsvirda kulturmiljder som pekats ut i Sigtuna kommuns
kulturminnesvardsprogram. Enligt 6versiktsplan (2022) dr en kulturhistorisk virdefull helhetsmiljo ett
omrade med kulturhistoriskt virdefull struktur, och en kulturhistorisk virdefull nirmilj6 ett omrade
som sirskilt ingdende belyser viktiga delar av kommunens historia.

En arkeologisk utredning har utférts 2009. Infor utredningen var tre fornlimningar sedan tidigare
kinda inom utredningsomrédet, en boplats (Norrsunda 212), ett vigmirke (Norrsunda 112) och en
dldre vig (Norrsunda 52:2) (se illustration). Strax utanfér den norra grinsen finns ytterligare en kind
boplats (Norrsunda 210).
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I samband med utredningen patriffades fyra nya fornlimningar,
objekt I-IV.

Objekt I utgor en del av landsvigen till Uppsala. Vigen kan
beldggas fran ar 1710.

Objekt IT utgors av en ensamliggande hird, som ska ses som en
perifer del av boplatsen Norrsunda 212. Objekt III bestér av
boplatsanliggningar (fem stolphal och en hird) som utgér en
fortsittning av den tidigare kinda och delundersckta boplatsen
Norrsunda 212.

Objekt IV utgdrs av en stor mingd boplatsanlidgegningar (atta
stolphal och en hird) samt odlingslager som patriffades inom
ett stort omrade. Det finns en geografisk koppling till den sedan
tidigare kinda boplatsen Norrsunda 210. Den ligger pa samma
hojdparti dir bade Norrsunda kyrka och storhégen “Nordians
hég” aterfinns.

Fornlimningar dr skyddade enligt kulturmiljélagen (1988:950).
Tillstand 1 ingrepp 1 fornlimningar enligt 2 kap kulturmiljolagen
s6ks hos Linsstyrelsen.

Knltwr mcljiiverd MeHardalen 2009

Naturvarden

Planomradet utgbrs av titortsndra dldre odlings- och betesmark med inslag av bland annat skogspartier
och kulturmark. Jordbruksmarken dr en viktig link i det sammanhingande jordbrukslandskapet som
stracker sig fran Fysingen in mot Marsta och Steninge. Pa jordbruksmarken finns flera 6ppna diken

och akerholmar som omfattas generellt biotopskydd. For att fa gora averkan pa dessa behévs dispenser
fran biotopskyddet.

Angrinsade till planomradet finns ett antal naturskyddsomraden. Oster om E4:an finns Fysingens
naturreservat i vilket det dven finns ett fagelskyddsomrade. Syftet med reservatet ar att bevara virdefulla
asomraden och fagelbiotoper samt att bevara ett gammalt kulturlandskap med vacker landskapsbild.
Omradet utgor en sa kallad viardekarna (klass 1, hogsta naturvirde) i den regionala gronstrukturen och
ingar som en del 1 "Résjokilen”. For reservatets rekreationsvirde dr den visuella kontakten fran sjon
mot kyrkan betydelsefull.

Landomraden runt sjon Fysingen och Oxundasjon har pekats ut som ”Ekologisk sirskilt kinsliga

omraden” (ESKO). ESKO ir omraden med férekomsten av héga naturvirden och viktiga ekologiska
funktioner.

Enligt artportalen har flertalet rédlistade och/eller fridlysta arter rapporteras in i nirheten av
planomradet.

Odlingsmarken inom det aktuella omradet har bedémts som hogproduktiv.

En spridningssambandsanalys har gjorts som visar en paverkan pa konnektiviteten i landskapet.
Spridningslinkarna mellan ost och vist bryts inte, men blir kinsligare da spridningsvigen foérlings och
utrymmet f6r mojlig spridning minskar med cirka 70 procent. Se bild nedan.
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Bilden visar paverkan pé spridningssambanden. Bilden till vinster visar befintligt lige och bilden till héger visar sambandet nir
planomradet bebyggts.

Skydd av landskapsbilden

Norr om planomradet finns ett omrade med landskapsbildskydd kring Norrsunda kyrka.
Landskapsbildskydd avser skydda virdet av den visuella upplevelsen av ett landskap och ir en dldre
skyddsform som reglerar exempelvis bebyggelse och vigar. Tillstand krivs fran Lansstyrelsen for att
utfora atgirder som kan ha negativ effekt pa landskapsbilden. Det dr viktigt att den dldre karaktiren
kring kyrkan och strukturerna runt kyrkomiljén behalls, sd att upplevelsen av ett relativt orért landskap
kvarstar. Med hinsyn till landskapsbilden placeras bebyggelsen 1 den sédra delen av fastighet 9:1.
Hotellet placeras lingst s6derut for att inte konkurrera med kyrkan.

Jordbruksmark

Ett PM om ianspraktagande av jordbruksmark har tagits fram av kommunen. Enligt miljobalkens 3
kap. 4 § far jordbruksmark endast tas i ansprak for bebyggelse eller anldggningar om det behévs for att
tillgodose visentliga samhillsintressen och detta behov inte kan tillgodoses pa ett fran allmidn synpunkt
tillfredsstillande sitt genom att annan mark tas i ansprak. Planomradet finns med som mark for
verksamheter i bade RUFS samt Sigtuna kommun 6versiktsplan 2022. Se vidare i bilaga PM
Ianspraktagande av jordbruksmark.

Markforhallanden

Geotekniska forhallanden
En 6versiktlig geoteknisk undersékning har utforts vid detaljplanearbete 2010.

Marken utgérs av mullhaltig jord med inslag av sand och lera. Lokalt férekommer fyllning. I den s6dra
delen finns ett sammanhingande parti med morin och berg. Grundvattennivan bedéms ligga 0,5 — 1,5
meter under markytan. Tyngre byggnation bedéms kunna grundliggas direkt pa mark i anslutning till
partier med fast mark. Inom omraden med lerdjup under 2 meter bér byggnation kunna grundliggas
med platta direkt pa mark. Vid stérre lerdjup bor uppfyllnader undvikas och grundliggning utféras med
palar slagna till fast botten. Tyngre, sittningskinsliga byggnader med stora spiannvidder bor grundliggas
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med palar slagna till fast botten. Gator och vigar inom omradet bedéms kunna anliggas utan extra
forstarkningsatgirder. Dock bor gatunivierna anpassas till omkringliggande mark for att, av
sattningsskil, undvika alltfér stor belastning pa marken. Slutgiltigt val av grundldggning och omfattning
av kompletterande undersokning bestims 1 samrad med geotekniskt sakkunnig.

Dagvatten och skyfall

Sjon Fysingen ir recipient f6r planomradet. Fysingen ligger sydost om planomradet och sjon klassas
som dricksvattentakt och har dirmed kvalitetskrav enligt dricksvattenforeskrifterna samt ska skyddas
for att garantera tillgingen pa vatten av god kvalitet enligt vattendirektivets artikel 7. Fysingens kemiska
status uppnar ’ej god” och den ekologiska statusen i sjon dr “mattlig”. Detta medfor att
utredningsomradet inte ska bidra med mer féroreningar. Mellan planomradet och recipienten Fysingen
ligger vattenskyddsomradet Strom. I skyddsomradet ligger ett grundvattenmagasin som breder ut sig i
rullstensdasen Stockholmsasen - Norrsunda, som dr en del av Sigtuna kommuns vattenresurs.
Vattentikten fungerar som reservvattentikt till norra Storstockholms dricksvattenforsorjning och ar
darfor aven viktig for den regionala dricksvattenforsorjningen.

Dagvattnets avledning, fordréjning och rening féreslas att sa langt det ar mojligt £6lja de naturliga
avrinningsvigarna och vattnet hanteras i 6ppna l6sningar som dven blir grona inslag 1 narmiljon. Lings
med hela planomradets 6stra sida stricker sig ett dike som pa den norra delen blir ett stérre svackdike
som ska kunna ta vatten dven vid 6versvimning. Pa den norra delen av parkeringen féreslas ett stérre
omrade med skelettjord och tradplantering. Takvattnet leds in 1 vaxtbadd pa byggnadens vistra sida.

For att klara dagvattenhanteringen inom planomradet kravs totalt cirka 600 kubikmeter anlaggningar.
Det som ar dimensionerande for anliggningarnas storlek ér inte fordréjningskravet, utan icke-
forsaimringskravet for recipients méjlighet att uppna MKN. Om anliggningarnas utformning dndras ska
anliggningarnas reningseffekt beraknas pa nytt for att kontrollera att fullgod rening uppnas. Med de
foreslagna reningsatgirderna minskar fororeningsbelastningen fran planomradet f6r samtliga amnen.

Teckenforkiaring
Flangrins

== Fardvdg, Formbimning
=== Fardvan, dvrig
_ kultyrhistorizk lamning
| & m
2m
Argdrdsforslag
= Flodecriktningar
s TIUTTA TN
| Mégdike b |
Svackidike |I
|| Skalawjard |
T vEwthisac

FManerad exploatering =
Parkering

Byaggrnder
Wag/hdrdgjond yia =
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Volym som Dimension Funktion
fardrajs (m3)

Vaxtbidd 190 370m2, calm Fardrdjer, renar genom filtration och se-

djup dimentation, estetiskt, bidrar till grén

milja. Tar emot takvattnet. Kan med far-
del vara upphajd.

Grasdike 120 Ca 410 m langt, 1,4 | Férdréjer och transporterar vagdagvat-
m brett och 0,3 m ten och vatten fran instdngt omrade.
djupt. Slant 1:1. Oljeavskiljande.
Skelettjord 380 Ca 810 m?2 stor, Fardréjer, renar genom filtrering och se-
drygt 1,3 m djupt. dimentation, estetiskt, bidrar till gron

miljg. Tar emot parkernngs- och vagyte-
vatten. Oljeavskiljande.

Svackdike 1 300 ca 110 m léng, 2 Fardrdjer, renar genom sedimentation
m bred, 2 900 m23. och infiltration, farstarker naturliga av-
Ca 0,8 m schakt- rinningsstrak, tar mycket volym vid sky-
djup. Slant 1:4 fa- fall. Maximal teoretisk
resprakas. fordrdjningsvolym.

Total fardriy- Drygt 1 990
ningsvolym

Skyfall foreslas hanteras genom en god hojdsittning av omradet, genom att sikerstilla att avrinningen
sker mot befintliga avrinningsstrak och diken. Den norra delen av parkeringen hojdsitts sa att ytan kan
anvindas som 6versvimningsyta. Detta sikerstills i plankarta. En noggrann undersékning av
nivakurvor och avrinningsvigar genomférs i samband med detaljprojektering av planerade byggnaders
héjdsittning. Det bor sikerstillas vid planerad byggnation att dagvatten tillats avrinna fritt bort frin
bygenader.

Teckenfarklaring
Flanarans
Rtgardsfarsiag
mh Fldesyagan skyfall
Dversvamnngsyta

] Skelettjord

T vaxebadd

Planerad exploaterng
Parkering

B8 Byagnader
0 vagthdrdgierd yia
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Infrastruktur

Gang-, cykel- och biltrafik
Overgripande trafikanalys

Tidigare har en 6vergripande trafikanalys for utvecklingen kring Rosersberg tagits fram (M4 Trafic
2019). Analysen har studerat prognosar 2045 och hur situationen blir ndr samtliga planerade projekt
runt Rosersberg genomférs. I arbetet med detaljplan f6r vattenland har analysen uppdaterats i juni 2023
for att se hur paverkan blir med detaljplan f6r vattenland samt detaljplan for verksamheter i Vallstanis,
som antogs av kommunen i september 2023.

Med planerna fér Vattenland och omradet Vallstands mer dn férdubblas tillkommande trafik i omradet
1 prognosen f6r 2045. Vallstanis berdknas alstra 4 300 tillkommande fordon per vardagsdygn och
Vattenland 1 000 fordon per vardagsdygn att liggas till de ca 4 000 fordon per vardagsdygn som
tillkommer fran utékat verksamhetsomrade enligt tidigare scenarier. Tillkommande trafik till Vattenland
och till Vallstanids vintas 1 huvudsak kéra via Trafikplats Rosersberg. Det innebir att belastningen 6kar i
cirkulationsplatsen Skansvigen/Norrsundavigen. Det giller sirskilt i anslutningarna frin trafikplats
Rosersberg och norrifran pa Norrsundavigen. En slutsats dr att Slottsvigens planskilda forlingning
krivs fOr att vagnitet ska ha kapacitet for en sa pass omfattande utbyggnad (Inkluderat kommande
utbyggnadsplaner f6r mer Rosersberg med 2000-3000 nya bostider). Kommunen bedémer dock att
trafikalstringen for Vattenlandet i sig inte 4r problematisk eftersom trafikalstringen huvudsakligen
bedéms genereras utanfoér rusningstrafik.

Planomradet

Anslutningen till planomradet sker frain Norrsundavagen. Utfart ska dven ske via en vig i sédra delen
av planomradet. Moijlighet finns till en ytterligare in- eller utfart mot Norrsundavigen om behov finns.
Befintliga trafikfloden pa den statliga vagen Norrsundavagen har himtats fran Trafikverkets
vigtrafikflodeskarta. Arsdygnstrafiken (ADT) har uppmiitts till 6 160 fordon per dygn varav 7 procent
ar tung trafik. Trafikflodena uppmittes ar 2016. Riktningsférdelningen ar 49 procent norrut och 51
procent soderut pa l6rdagar mellan kl 12-13. Den dimensionerande timmen for de nya verksamheterna
bedéms vara under 16rdagar mellan 12—13 da det dr som flest besokare. Enligt trafikutredningen och de
berikningarna som tagits fram kommer det inte att uppsta nagra kapacitetsproblem i korsningen till
toljd av 6kad trafik till omradet. Belastningsgraderna 1 korsningen blir laga. Inne pa omradet bor
korvigar och parkeringsytorna utformas sa att det inte skapas kobildning som kan na bak till
Norrsundavagen.

Parkering

Pa omradet vid hotell och vattenland ska det inrymmas cirka 450 parkeringsplatser. Mellan
parkeringsplatserna ska det vara méjligt att hantera f6rdréjning av dagvatten genom diken, skelettjord
och vixtbaddar. Utformningen av parkeringar styrs inte i plankartan men bilden visar att antalet
parkeringsplatser som behovs far plats inom planomradet.

Gang — och cykeltrafik

Mellan Rosersbergs station och det nya planerade omradet finns en separerad gang- och cykelvig lings
med Rosersbergsvigen. Till Rosersbergs station fran planomradet ar det cirka 1 km. Vid
cirkulationsplatsen pa Norrsundavigen finns ett 6vergangstille och en gangvig fram till en busshallplats
pa Ostra sidan av vigen. Dir planeras en gingvig som leder till anliggningens entré.

Tillganglighet

Enligt lagen om tekniska egenskapskrav pa byggnadsverk med mera (férordningen 1994:1215) ska nya
bygenader som innehaller bostader, arbetslokaler, eller lokaler till vilka allmdnheten har tilltride vara
utformade sd att de ér tillgingliga f6r personer med nedsattrérelse- och orienteringsférmaga. Detta
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beaktas vid bygglovsprovningen och vid byggsamrad. Detaljplanen varken forhindrar eller forsvarar en
sadan utformning. Behovet av parkering for rorelsehindrade behover beaktas. Boverket har som krav
att denna typ av parkering ska vara placerad 25 meter frin entré.

Kollektivtrafik S ——

Pendeltag gir till och fran Rosersbergs

station pa cirka 1 km avstand frin _

planomradet. Pa Rosersbergsvigen Lund

tinns det tva hallplatsldgen for Rosersberg

busstrafik (Rosersbergs centrum och

Viggeby

W Lovsiter

Vallstandsvigen) som trafikeras frin
Rosersbergs station. Lings med
Norrsundavigen finns tva

) . Rosersberg villastad
@ Valistanasvigen %l

hallplatsligen men trafikeras endast « Rosersher taton
nattetid.

@ Rosersherg centrum

Bilden visar befintliga busshiéllplatser och pendeltdgstation.
Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp
Detaljplanen ligger inom verksamhetsomrade f6r kommunalt vatten och avlopp samt inom
verksamhetsomrade f6r kommunalt dagvattennat.

Vattenskyddsomrade
Planomradet gransar till vattenskyddsomrade f6r Stockholmsasen pa Ostra sidan om E4.

Fjarrvarme
Fjarrvirme finns 1 narliggande omrade.

El

El finns i anslutning till omradet.

Lings med E4 och planomradet gar en kraftledningsgata. Svenska Kraftnit arbetar med att uppgradera
kraftledningarna. Plankartan har vidtagit de avstand som behovs.

Avfall
Avfallshanteringen kommer att ske fran sirskilda lastplatser. Angéringen for avfallshantering ska ske sa
att backrorelser inte maste ske dir oskyddade trafikanter ror sig.

Risker och storningar

Vibrationer
Ingen vibrationsutredning har gjorts.

Olycksrisker

E4 dr primir transportled for farligt gods. En riskutredning har tagits fram (COWI). Utredningen visar
pa acceptabla risker f6r foreslagen anvindning. Ett flertal atgarder kan goras for att hantera och
minimera konsekvenserna av osannolika men allvarliga olyckor som kan ske pa E4. Exempel pa
atgirder;

e Ventilationsintag till hotellet och vattenparken placeras hogt och pa motsatta sidan av E4.
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e Barridr/skydd mot farligt gods led i form av vall, dike eller mur.

e Evakueringsvigar som mojliggor siker evakuering i motsatt riktning frain E4.

e TFasader utformas med ett ytskikt av obrannbart material som motsvarar brandklass E30.
e Utformning av byggnader med hég motstaindskraft mot explosionsbelastningar.

Lings med planomradet gar kraftledningsgata. Svenska Kraftnit arbetar med att uppgradera
kraftledningarna. I samband med detta har kommunen 6nskemal om flytt av ledningarna cirka 100
meter norrut. Inom skyddsomride f6r ledningar far inga byggnader uppforas eller parkeringar
anordnas. Resultatet av riskutredningen visar att riskerna avseende luftledningar (individ- liksom
samhillsrisk) ar férsumbar jamfort med transporter av farligt gods pa E4.

Planomradet ligger inom paverkansomrade f6r Arlanda flygplats. Flyghinderanalys har gjorts.

Risk for flygolycka pa planomradet bedoms som liten. En utredning har tagits fram for ett annat
projekt 1 Arlandaomradet och visar pa f6rhojd individrisk lings med inflygningen. Planomradet ligger i
den linjen. Exploateringen anses dock inte utgéra nigon samhallsrisk pd grund av sin storlek som i
denna aspekt ar liten.

Buller

Trafikbuller

Nirheten till E4 samt jarnvag och flyg innebir att platsen ér bullerutsatt. Fér de planerade
verksamheterna hotell (O) och Badanliggning(R1) finns inga riktvirden for buller.
Samhillsbyggnadskontoret har darfér gjort bedémningen att en bullerutredning inte behovs tas fram.

Byggnaden kan ge en bullerdimpande effekt pa angrinsande bostadsbebyggelse.
Raddningstjanst

Framkomlighet finns f6r riddningsfordon.

Skred och ras
Planomrédet bestar till storsta delen av lerjord utan storre héjdskillnader. En geoteknisk undersokning
finns som rekommenderar hur grundligening ska géras. Se dven avsnitt om markforhallanden.

Fororenad mark

I den 6stra delen av kommunen férekommer naturligt héga halter sulfid och arsenik 1 berggrund och
jord. En markteknisk undersékning har gjorts (COWI). Provtagning av jord med skruvborr
genomfordes 8 december 2022 och grundvattenprovtagning 20 december 2022. I jord pavisades endast
arsenik i ett prov over Naturvardsverkets generella riktvirden f6r mindre kinslig markanvindning
(MKM), resterande prov visade halter under MKM. Inga petroleumimnen kunde pavisades 1 halter
6ver relevanta riktvirden. Analys av grundvattenproverna pavisade halter av tungmetaller i
tillstindsklass "mindre allvarlig" enligt Naturvirdsverkets tillstindsklassning av férorenat grundvatten.
Halter av vissa metaller sa som bland annat aluminium, bly och mangan uppmittes i ”hoga till mycket
hoga halter ” enligt Sveriges geologiska undersckning bedémningsgrunder for grundvatten. Med
avseende pa petroleumprodukter, klorerade alifater, PFAS och sulfid pavisades inga halter 6ver
relevanta riktvirden. Analys av grundvattnets fysikaliska parametrar pavisade halter av flera parametrar
mellan "mattlig halt" till "mycket hog halt" enligt Sveriges geologiska undersokning
bedémningsgrunder.

Patriffade féroreningar bedoms inte forekomma i halter som férsvarar planerad planliggning. Da i
mark halter férekommer 6ver Naturvardsverkets ligre generella riktvirden for kinslig markanvindning
bedéms markanvindning for bes6ksmal och hotell vara lamplig anvindning.

33



Pa plankartan regleras att: Vid sprangning och storre markarbeten ska tillsynsmyndigheten samt
infrastrukturforvaltare kontaktas. Ateranvindning av bergmassor inom planomradet behover
godkinnas av tillsynsmyndighet pga arsenik och svavelinnehall.

Ett miljokontrollprogram f6r 6vervakning av grundvattennivaer och féroreningshalter under
genomforandeskedet bor upprittas. Syftet ér att visa om forindringar uppkommer eller ej jimfort med
nuldget innan genomférande.

Radon

Storsta delarna av planomradet ligger enligt kommunens 6versiktliga kartering inom lagriskomrade for
markradon. Det skogsklidda partiet i soder ar dock klassat som hogriskomrade f6r markradon.
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