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1 Inledning

1.1  Bakgrund

Fastigheten Rosersberg 9:1 dr i Oversiktsplan for Sigtuna kommun (2022) utpekad som verksamhetsmark.
En forstudie f6r omradet genomfordes 1 april 2022. I maj gav kommunstyrelsens
samhillsbyggnadsutskott i uppdrag att genom planliggning prova férutsittningarna for att planligga
marken for beséks-, hotell-, och kontorsindamal.

Syftet med detaljplanen ar att mojliggora for ett beséksmal och ny métesplats i Rosersberg.
Detaljplanen ska stirka Rosersberg genom att 6ka och bredda utbudet av fritidsaktiviteter och
verksamheter i omradet. Projektets ambition ar att bidra till att géra Rosersberg till ett regionalt
bescksmal samt till en mer attraktiv, levande och trygg plats att bo och verka i. Byggritten som planen
medger ska dven utgora en bullerskdrm fo6r befintlig bostadsbebyggelse mot E4 och jirnvig.

Planomradet ligger kollektivtrafikndra och har cirka 1 km till Rosersbergs station. Busshallplats finns 1
direkt anslutning till planomridet. Omradet ar belaget lings med E4 med tydligt skyltlige mot vigen.
Planomradet bestar idag av akermark.

1.2  Syfte

Sigtuna kommun avser att uppratta detaljplan for Vattenland och hotell, del av Rosersberg 9:1. Det
tilltinkta planomradet anvinds idag som jordbruksmark. Detta dokument syftar till att undersoka om
detaljplaneliggningen, och den dari tinkte exploateringen av jordbruksmark f6r verksamhetsindamal,
ar forenlig med 3 kap 4 § 1 miljobalken.

1.3  Problembakgrund

Jordbruksmark i Sigtuna kommun priglas av ett gammalt odlingslandskap. En tredjedel av kommunens
yta bestar av jordbruksmark ddr aker och vall utgdr den vanligaste brukningsmetoden.
Jordbruksmarken har bade en lokal och en global betydelse eftersom dess frimsta virde ar att
producera livsmedel, energigrédor och andra ekosystemtjinster.

Det finns stora regionala skillnader gillande i vilken grad jordbruksmark har tagits i ansprak for
exploatering. Hogst andel dterfinns 1 regioner med utpriglade akerlandskap, men det finns dven
regioner med ligre andel jordbruksmark dir utnyttjandet av jordbruksmark f6r bebyggelse ir stort.
Konkurrensen om jordbruksmarken ror sig inte enbart pa nationell niva utan dr ett globalt problem dir
befolkningsckning och klimatférandringar ger ett stort tryck pa jordbruksmarkerna. Riksdagens mal for
livsmedelskedjan dr bl.a. att den totala livsmedelsproduktionen i Sverige ska 6ka och att detta ska bidra
till en f6rhojd sjalviérsorjningsgrad.

I ett langsiktigt perspektiv ar all jordbruksmark vard att bruka och den utgor en fondresurs. En aker
som brukas hallbart kan avkasta livsmedel och andra ravaror under mycket ling tid. Om vi ska skapa ett
héllbart samhille maste vi basera var produktion och konsumtion pa férnybara resurser. Vi méste leva
pa vad jorden avkastar, fondens fléde, och inte tira pa kapitalet.

Exploatering paverkar den biologiska méangfalden, kulturmiljon och det 6ppna landskapet. Detta giller
inte bara betesmarker utan dven akermark. Bebygger man dkermark i omraden dir dkermark dr en
bristvara kan detta fa negativa féljder f6r den biologiska mangfalden eftersom fragmenteringen i
landskapet 6kar. Risken dr stor att kultursparen tas bort eller mister sitt sammanhang.
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2 Lagen
2.1  Miljobalken

Enligt 3 kap. 4 § miljobalken far brukningsvird jordbruksmark av nationell betydelse endast tas i
ansprik for bebyggelse/anliggningar om det behovs for att tillgodose visentliga samhillsintressen.
Dirutéver krivs att behovet inte kan tillgodoses pa ett tillfredsstillande sitt genom att annan mark tas i
ansprak. Denna bestimmelse ska kommunerna tillimpa vid planliggning och i drenden om bygglov
eller forhandsbesked.

2.2  Plan- och bygglagen

Vid provning av fragor ska hansyn tas till sdvil allmdnna som enskilda intressen. De allmdnna
intressena enligt plan- och bygglagen beskrivs i lagens andra kapitel.

Planliggning ska syfta till att mark- och vattenomraden anvinds for det eller de indamal som omradena
ar mest limpade f6r med hinsyn till beskaffenhet, lige och behov (2 kap. 2§ PBL). Mark far dock
endast tas i ansprak for bebyggelse om marken frin allmin synpunkt ar limplig for dndamalet (2 kap.
4§ PBL).

Planliggning ska frimja

1. en dndamalsenlig struktur och en estetiskt tilltalande utformning av bebyggelse, gronomraden och
kommunikationsleder,

2. en fran social synpunkt god livsmiljé som ir tillgdnglig och anvindbar f6r alla samhillsgrupper,

3. en langsiktigt god hushallning med mark, vatten, energi och ravaror samt goda miljoférhallanden i
ovrigt,

4. en god ekonomisk tillvixt och en effektiv konkurrens, och

5. bostadsbyggande och utveckling av bostadsbestiandet. (2 kap. 3§ PBL)

3 Tidigare stéallningstaganden

3.1  Gradering av akermark

2017 genomfoérde kommunen en Gversyn av Linsstyrelsens dkermarksgradering (frin 1970-talet) i
samband med framtagandet av dokumentet Jordbruksmark i den fysiska planeringen (se kapitel 3.5). 1
oversynen gjordes en ny, mer precis, bedomning av akermarkens utbredning och grinser.
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Oklaszad

Klazs 2

Kommmunens tolkning och precisering av akersmarksgraderingen (2017)

3.2  Regional utvecklingsplan for Stockholmsregionen, RUFS 2050

Den regionala utvecklingsplanen f6r Stockholmsregionen, RUFS 2050 (2018), pekar ut riktningen for
regionen med syfte att sikerstilla att ratt saker initieras i nirtid for att langsiktiga mal och storsta
regionala nytta ska uppnas till 2050. Utvecklingsplanen redovisar bland annat plankarta 6ver
bebyggelsestruktur, infrastruktur samt gron- och blastruktur med utgangspunkt i regionens langsiktiga
utmaningar och behov. Redovisningen ir principiella och 6vergripande utifrin planens lainga
tidsperspektiv. Regionalt prioriterade ligen for bebyggelse redovisas som schematiska cirklar pa 1 200
meter fran stationer eller 700 meter fran busshéllplatser pa stomniitet.

3.2.1 Plankartan i RUFS 2050

I RUFS 2050 pekas marken inom den aktuella detaljplanen ut som omrade for terminal och anléiggning.
Omradet ligger i utvecklingsplanen direkt 6ster om den del av Rosersberg som kategoriseras som
primirt bebyggelselige, vilket visar pd att tillgdngligheten till omradet dr god.

Omriden i primirt bebyggelseldge ligger inom 1 200 meter fran stationen. Dessa omraden har enligt
RUFS 2050 potential att utvecklas till tita och sammanhingande miljéer med vissa urbana kvaliteter
som innehéller bade bostider, verksamheter, lokal gronstruktur, service med mera, samt i ndgra fall
dven naturreservat och omraden av riksintresse.

Planomradet ligger inom 1200 meter frain Rosersbergs station och har mycket goda lokala och regionala
torbindelser.
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3.2.2 Jordbruksmark i RUFS 2050

RUFS 2050 beskriver att i ett lingsiktigt perspektiv ér all jordbruksmark vird att bruka och att
exploatering av jordbruksmark dirfér ska undvikas 1 storsta mojliga man. I Stockholms lin giller det
sarskilt naturbetesmark och akermark i klass 35 i akermarksgraderingen. I regionalt prioriterade
bebyggelseligen sasom stadskirnor, strategiska stadsutvecklingsligen, primira bebyggelseligen samt i
landsbygdsnoderna bor dock bebyggelse prioriteras. En konsekvensanalys ska da genomféras.
(2018:108)

3.3  Sigtuna kommuns oOversiktsplan

Sigtuna kommuns 6versiktsplan (2022) dr kommunens vigledande dokument for Sigtuna kommuns
mark- och vattenanvindning. Tidsperspektivet stricker sig fram till 2035 och 6versiktsplanen
presenterar kommunens utvecklingsplaner — hur kommunen ska fortsitta att vixa, utvecklas och
samtidigt mota de utmaningar som kommunen star infor.

Oversiktsplan beskriver tre huvudsakliga utvecklingsinriktningar: Mdngsidig blandstad och levande landsbygd,
Attraktiva och klimatsmarta trafiksystem och Robusta och grina livsmiljoer. Nedan sammanfattas de
utvecklingsprinciper som har relevans f6r planomradet.

e Virdeskapande kompletteringar: Utgangspunkten f6r samhaillsutvecklingen ir att nya tilligg ska
medféra mervirden till en plats eller till kommunen i stort.

e Diversifierat naringsliv: Naringslivet 1 kommunen ir till stor del priglat av logistikverksamhet
och besoksniring. Ett mer varierat arbetsplatsutbud och didrmed ett mer differentierat
niringsliv ska efterstrivas for att erbjuda fler méjligheter till de som bor och verkar i
kommunen.

e FEtablering av ytkrivande verksamheter och handel med skrymmande varor ska koncentreras till
1 6versiktsplanen utpekade omraden for verksamheter.

I planeringsinriktningen for Rosersberg anges att potentialen 1 det kollektivtrafiknara liget ska
tillvaratas, och att Rosersberg ska utvecklas med ett storre och varierat utbud av boendeformer, utékad
service, icke-storande verksamheter och fler métesplatser. Lagen utpekade i mark- och
vattenanvandningskartan ska fortsatt utvecklas med verksamheter som kan dra nytta av det strategiska
liget, i nira anslutning till stora transportstrak och Arlanda flygplats.

6 (12)



3.3.1 Markanvandningskartan i dversiktsplanen

Planomradet ér i 6versiktsplanen utpekat som utvecklingsomrade (indrad markanvindning) f6r
verksamheter.

...........................

-

.............

Rosersbergs
slott

, Rosérsberds,
, kombitermin

Med verksambet avses 1 detta sammanhang verksamheter som inte bér blandas med bostider. Det kan
handla om verksamheter som ir stdrande f6r omgivningen, genererar mycket trafik, innebér handel
med skrymmande varor eller ér ytkrivande.

Om planomradet star det:
7 Verksambeter dster om Rosersbergs villasamballe:

I kilen mellan Norrsundavigen, Arlandabanan och E4:an avser kommunen prova
forutsittningarna for nya verksamheter. Med hinsyn till landskapsbilden runt Norrsunda kyrka
och att omradet ligger inom tillrinningsomrade for reservvattentikt Stockholmsasen-
Norrsunda, samt att pagaende markanvindning delvis ar jordbruksmark, har utbredningen
minskats i jimforelse med i den tidigare Gversiktsplan. Framtida detaljplanearbete far vidare
klargéra fragor rérande eventuell risk for paverkan pa reservvattentikt och Svenska kraftnits
planer pa kommande kraftledningsdragning 1 omradet. Viktiga férutsittningar for planeringen
ar dven kulturmiljévirden, framférallt landskapsbilden runt Norrsunda kyrka, samt skyltliget
frin E4:an. Vid detaljplanering bor ocksa mojligheten f6r byggnader att utgéra bullerskydd
gentemot vig och jirnvig beaktas”

3.3.2 Jordbruksmark i dversiktsplanen

I 6versiktsplanen beskrivs kommunens 6vergripande stillningstaganden i friga om utveckling pa
befintlig jordbruksmark. En generell princip ar att bebyggelseutveckling ska koncentreras till strategiska
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ligen med god tillganglighet (infrastruktur, kollektivtrafik) samt till landsbygdens servicenoder. Pa detta
sitt kan karaktiren av landsbygd bevaras och utspridning av verksamheter och bostidder férhindras
inom omraden som ér mindre limpliga f6r exploatering pd grund av bland annat svag infrastruktur,
markansprak for Arlanda flygplats framtida utbyggnad och hoga natur- och kulturmiljévarden.

Pa grund av de manga virden och kvaliteter som ar kopplade till jordbrukslandskap intar kommunen
generellt en restriktiv hallning till indrad markanvindning pa jordbruksmark. Undantagna dr de
omraden som ir utpekade for andrad markanviandning 1 mark- och vattenanvindningskartan.

Som vigledning i dessa fragor och underlag till Gversiktsplanen har Sigtuna kommun har tagit fram
planeringsunderlaget Jordbruksmark i den fysiska planeringen (2018). Se vidare under kapitel 3.4.

3.3.3 Lokaliseringsstudier i oversiktsplanen

Gillande bostadsutveckling pa jordbruksmark har kommunen, som underlag till 6versiktsplanen, tagit
fram en Oversiktlig lokaliseringsstudie, som en del i prévningen av hushallningsbestimmelserna i
Miljobalkens 3 kap. 4 §. I studien belyses konsekvenser ur allmin synpunkt av de olika alternativen.
Oversiktsplanens utpekade ligen for bebyggelseutveckling ir valda utifrin parametrar som
kollektivtrafikforsorjning, tillgang till god infrastruktur, service och regional tillginglighet. Att lokalisera
bebyggelseutvecklingen till andra ligen skulle innebiéra en utspridning av bebyggelsen som inte bedéms
stodja en hallbar samhillsutveckling. De bortvalda alternativen kan ocksa vara olimpliga pa grund av
exempelvis flyg- och skottbullerrestriktioner och 6versvimningsrisk. Sammanfattningsvis visar
lokaliseringsstudien att bebyggelse i stationsnira lige i Mirsta, Rosersberg och pa sikt ocksa i Odensala,
samt i Eneby som ligger strategiskt mellan Sigtuna och Mirsta och i narheten av befintlig infrastruktur
och service, inte kan tillgodoses pa tillfredsstillande sdtt genom att annan mark tas i ansprak.

For ovrig bebyggelse som inte utgdr bostadsbebyggelse eller servicenoder, sisom 1 fallet med den
aktuella detaljplanen, beskrivs att liknande lokaliseringsstudier kan goras i den fortsatta
detaljplaneringen. Dessa kan dock goras pa ett lokalt plan da bade bostadsomriaden och andra omriden
som pekas ut i 6versiktsplanen har lokaliseringsprovats pa 6versiktsplaneniva. Se sida 10, alternativ
lokalisering.

3.4  Jordbruksmark i den fysiska planeringen

Planeringsunderlaget Jordbruksmark i den fysiska planeringen faststilldes av kommunstyrelsen den 11:e juni
2018, § 114. Syftet med dokumentet ar att vigleda kommunen i hanteringen av drenden som ber6r
jordbruksmark i den fysiska planeringen. Planeringsunderlaget innehaller en kartliggning av
jordbruksmarkerna i Sigtuna kommun, raidande férutsittningar och regler kopplade till jordbruksmark i
den fysiska planeringen samt rekommendationer f6r hur kommunen pa ett systematiskt sitt kan mota
miljobalkens krav pa skydd av brukningsvirda jordbruksmarker. Underlaget har tagits fram for att ge
stod 1 hur Sigtuna kommun ska kunna vixa strategiskt och hallbart med hinsyn till virdena i
jordbruksmarker och jordbrukslandskap.

3.4.1 Natur- och kulturmiljcer

Inom ramen f0r Jordbruksmark i den fysiska planeringen gjordes en kartligening av var miljoer med hoga
natur- och kulturvirden sammanfaller och bildar sirskilt virdefulla omraden. Detta gjordes genom att
aker- och betesmarker som klassificerats som klass 1 och 2 (hogsta klassningen) i analyserna f6r
kulturmiljé och biologisk mangfald sammanstilldes.

I denna kartliggning kategoriseras marken inom planomradet som sarskilt virdefullt jordbrukslandskap
med hoga natur- och/eller kulturvirden. Bakgrunden till klassningen 4r att marken inom omradet ligger
inom kulturmiljévardsomrade av riksintresse. Virdering av omradets naturvirden saknas.

En aspekt att ta hinsyn till i beddmning av omradets kulturvirde dr att platsen redan idag dr starkt
paverkat av omgivande vigar, inklusive den bullerpaverkan som nirheten till E4:an innebar. I aktuell
detaljplan har grinsen for bebyggelsen norrut anpassats for att inte inkrakta pa landskapsbilden kring
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Norrsunda kyrka. Bygeritterna i planforslaget dr av samma anledning anpassade sé att de hogsta
volymerna ir placerade pa omradets sodra del.

UapJeAQ[|IWIN}NY Yoo -1njeu e6oY paw UdpeIwo apuebueyuewWES 6 BHE)Y|

Sarskilt vardefulla jordbrukslandskap

- Jordbrukslandskap med hoga natur- och/eller kulturvarden

4 Diskussion om alternativ lokalisering

Enligt miljébalkens bestimmelser 3 kap. 4 § ska kommunen inf6r eventuell exploatering av
jordbruksmark fora ett resonemang kring om den aktuella exploateringen utgor ett vasentligt
samhallsintresse och om exploateringen kan genomféras pd annan plats.

Vdisentligt sambdllsintresse

I fragan om vad som ir ett vasentligt samhallsintresse finns ingen faststalld definition. Som
framkommit i detta dokument finns det dock flera intressen med betydelse for allméinheten kopplade
till anvindningen av marken. Ett sadant dr det nationella, regionala och kommunala intresset av att
virna produktiv jordbruksmark fér matforsérining, ett annat dr hoga kulturvirden kopplat till
jordbrukslandskapet. Bland de motstiaende intressena finns kommunens strivan efter att samla
nyetableringar och bebyggelse till kollektivtrafiknira omraden och stirka Rosersberg med en métesplats
och som en ort att bo och verka i. Hirtill kommer méjligheten f6r den nya bebyggelsen att utgéra
bullerskydd for Rosersbergs villastad. Aven méjligheten att tillskapa arbetstillfillen, métesplatser och
nya funktioner till platsen kan ses som ett allmant intresse som talar for féreslagen exploatering av
marken. Rosersberg pekas 1 6versiktsplanen ut som en viktig nod 1 kommunen och som en del av en
utvidgad regional stadskirna (tillsammans med Mirsta och Arlanda). Etablering av ett beséksmal kan
hjilpa till att skapa férutsittning for en hogre efterfragan pa kollektivtrafik. En betydande andel av
malgruppen till vattenlandet dr beroende av fungerande kollektivtrafik och har inte tillgang till bil.
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Besoksndringen dr viktig f6r Sigtuna kommun som har fjirde hogsta antalet gastnitter i Sverige. Det
finns ett starkt behov i kommunen att mojliggora f6r ett diversifierat turistutbud och erbjuda olika
aktiviteter och attraktioner for att locka besokare som stannar lingre eller atervinder regelbundet. De
senaste aren har byggnationer av en rad hotell kring Arlanda pabérjats vilket stirker ndringens position i
framtiden. Bes6ksmalet kompletterar de befintliga och nya hotellen i Arlandaomridet som annars har
en hog beliggning pa vardagar.

Alternativ lokalisering

I kommunens 6versiktsplan har dessa intressen sammanvigts och anvindningen av marken har
lokaliseringsprovats pa 6versiktsplaneniva. I savil 6versiktsplanen som 1 RUFS 2050 har
samhallsintresset for utveckling f6r bebyggelse bedémts viga tyngre dn bevarandevirdet av
akermarken.

Inom detaljplanearbetet har olika lokala lokaliseringsalternativ tagits fram och bedomts utifran ett antal
forutsittningar som behover uppfyllas for att en lokalisering av vattenland dr mojlig. Forutsattningarna
ar att det finns yta pa minst cirka 2 hektar, att det dr relativt kollektivtrafikndra cirka 1 km frin station, att det
ligger ndira storre vdg (helst E4), att det dr i enlighet med dversikisplanen samt att det ska fungera med en byggstart inom
nagra dr.

De alternativa lokaliseringarna som testats ar intill Midgardsbadet, bredvid Torebodaanstalten, 6ster om
Mirsta station och inom Arlandaomradet.

Drephsta AR GSTER OM MARSTA

Bro'b
/ L
.~

Nasudden sy [ Militért

oviipgstalt

YTA KOLLEKTIVIRAFIK NARA OP BYGGSTART

STORRE
VAG
(E4)
MIDGARDSBADET (x) inte sparbunden (x)
kollektivtrafik
TOREBODAANSTALTEN | X X
OSTER OM MARSTA X X X X

STATION
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ARLANDAOMRADET X (x) inte sparbunden x) x
kollektivtrafik
ROSERSBERG 9:1 X X x X X

Omrédet 6ster om Mirsta station har ett lage som skulle kunna fungera for ett vattenland, med nérhet
till kollektivtrafik samtidigt som det ligger nidra E4 samt att det finns yta att bygga pa. Kommunen har
dock en 6nskan att placera andra aktiviteter hir som tar tillvara och beh6éver ha nirheten till Arlanda
flygplats. Enligt den regionala utvecklingsplanen bor den regionala stadskarnan utvecklas som en port
mot Stockholm med flygplatsrelaterade verksamheter som ér tongivande och karaktirsskapande.

Intill Midgardsbadet finns inte ytan samt att det ligger f6r langt borta fran bade sparbunden
kollektivtrafik samt E4. Vid Torebodaanstalten vill kommunen satsa pa bostider och en mer
stadsmaissig struktur och inte dra in trafik i den strukturen.

Arlandaomradet ligger dven det for langt fran sparbunden kollektivtrafik samt for langt fran E4. Dirtill
vill kommunen att aktiviteter pa platsen har en mer internationell/nationell prigel som tillvaratar
nirheten till Arlanda flygplats.

Kommunen har dven studerat en alternativ lokalisering f6r detaljplan for vattenland s6der om aktuell
placering, mellan Rosersbergs villastad i vister och Arlandabanan samt motorvig E4 i 6ster. Detaljplan
for verksamheter vid Vallstands (Diarienummer KS/2019:299) bedémdes efter samrad svart att ga
vidare med, med hinsyn till riksintresseanspraket for en utbyggnad av Arlandabanan. Arlandabanan
kommer pa sikt att beh6va kapacitetsforstirkas med ytterligare tva jarnvigsspar pa strickan. For att
mojliggora framtida sparutbyggnad behovs darfor ett markreservat avsittas.

5 Kommunens beddmning

Sammanfattning av bedémningsgrunder:

e Planomradet dr i den regionala utvecklingsplanen f6r Stockholm 2050 utpekat som omride for
terminal och anldggning och ligger 1 direkt anslutning till det som ar primirt bebyggelseldge.

e Planomradet dr i kommunens 6versiktsplan utpekat som wtvecklingsomrade for verksambeter och
anses lokaliseringsprévad 1 6versiktsplaneskedet. Planen 6verensstimmer med aktuell
oversiktsplan (dven foregiende 6versiktsplan) samt program f6r lokal utveckling i Rosersberg.

e En lokal lokaliseringsprovning har gjorts inom detaljplanearbetet.

e Stodjer utveckling i dversiktsplanen om den utvidgade regionala stadskdrnan och binder thop
Rosersberg med Arlanda och Mirsta genom etablering lings med kollektivtrafikstrak.

e Pi dkermarken finns idag en kraftledningsgata som dven ska kompletteras med fler ledningar.

o Akermarken ir redan idag mycket paverkat av den infrastruktur som finns runt planomradet,
E4:an, jarnvagen, Norrsundavagen och inflygning till Arlanda flygplats.

e Den foreslagna fastigheten ir inte effektiv for att bedriva storskaligt jordbruk. Enligt
6versiktsplanen ska jordbruksmarken vara sammanhingande och ha god arrondering. P4 grund
av kraftledningar, E4 samt Arlandabanan skapas barridrer som har fragmenterat
jordbruksmarken.

e Foreslagen placering innebir ett bullerskydd f6r Rosersbergs villastad och en bittre situation for
nya bostider nirmare Rosersbergs pendeltagstation.
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e Verksamheten innebir en diversifiering av arbetsplatser/-tillfillen till Rosersberg i enlighet med
kommunens mal.

e Verksamheten innebir ett tillskott av kompletterande funktioner och métesplatser vilket ar 1
linje med kommunens planer for att stirka och utveckla Rosersberg.

Kommunens sammanvigda bedomning ir att planen ér i enlighet med 3 kap. 4 § miljobalken.
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