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1 Inledning 

1.1 Bakgrund  

Fastigheten Rosersberg 9:1 är i Översiktsplan för Sigtuna kommun (2022) utpekad som verksamhetsmark. 

En förstudie för området genomfördes i april 2022. I maj gav kommunstyrelsens 

samhällsbyggnadsutskott i uppdrag att genom planläggning pröva förutsättningarna för att planlägga 

marken för besöks-, hotell-, och kontorsändamål.   

Syftet med detaljplanen är att möjliggöra för ett besöksmål och ny mötesplats i Rosersberg. 

Detaljplanen ska stärka Rosersberg genom att öka och bredda utbudet av fritidsaktiviteter och 

verksamheter i området. Projektets ambition är att bidra till att göra Rosersberg till ett regionalt 

besöksmål samt till en mer attraktiv, levande och trygg plats att bo och verka i. Byggrätten som planen 

medger ska även utgöra en bullerskärm för befintlig bostadsbebyggelse mot E4 och järnväg.  

Planområdet ligger kollektivtrafiknära och har cirka 1 km till Rosersbergs station. Busshållplats finns i 

direkt anslutning till planområdet. Området är beläget längs med E4 med tydligt skyltläge mot vägen. 

Planområdet består idag av åkermark.  

1.2 Syfte 

Sigtuna kommun avser att upprätta detaljplan för Vattenland och hotell, del av Rosersberg 9:1. Det 

tilltänkta planområdet används idag som jordbruksmark. Detta dokument syftar till att undersöka om 

detaljplaneläggningen, och den däri tänkte exploateringen av jordbruksmark för verksamhetsändamål, 

är förenlig med 3 kap 4 § i miljöbalken. 

1.3 Problembakgrund  

Jordbruksmark i Sigtuna kommun präglas av ett gammalt odlingslandskap. En tredjedel av kommunens 

yta består av jordbruksmark där åker och vall utgör den vanligaste brukningsmetoden. 

Jordbruksmarken har både en lokal och en global betydelse eftersom dess främsta värde är att 

producera livsmedel, energigrödor och andra ekosystemtjänster.  

Det finns stora regionala skillnader gällande i vilken grad jordbruksmark har tagits i anspråk för 

exploatering. Högst andel återfinns i regioner med utpräglade åkerlandskap, men det finns även 

regioner med lägre andel jordbruksmark där utnyttjandet av jordbruksmark för bebyggelse är stort. 

Konkurrensen om jordbruksmarken rör sig inte enbart på nationell nivå utan är ett globalt problem där 

befolkningsökning och klimatförändringar ger ett stort tryck på jordbruksmarkerna. Riksdagens mål för 

livsmedelskedjan är bl.a. att den totala livsmedelsproduktionen i Sverige ska öka och att detta ska bidra 

till en förhöjd självförsörjningsgrad.  

I ett långsiktigt perspektiv är all jordbruksmark värd att bruka och den utgör en fondresurs. En åker 

som brukas hållbart kan avkasta livsmedel och andra råvaror under mycket lång tid. Om vi ska skapa ett 

hållbart samhälle måste vi basera vår produktion och konsumtion på förnybara resurser. Vi måste leva 

på vad jorden avkastar, fondens flöde, och inte tära på kapitalet.  

Exploatering påverkar den biologiska mångfalden, kulturmiljön och det öppna landskapet. Detta gäller 

inte bara betesmarker utan även åkermark. Bebygger man åkermark i områden där åkermark är en 

bristvara kan detta få negativa följder för den biologiska mångfalden eftersom fragmenteringen i 

landskapet ökar. Risken är stor att kulturspåren tas bort eller mister sitt sammanhang.  
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2 Lagen 

2.1 Miljöbalken 

Enligt 3 kap. 4 § miljöbalken får brukningsvärd jordbruksmark av nationell betydelse endast tas i 

anspråk för bebyggelse/anläggningar om det behövs för att tillgodose väsentliga samhällsintressen. 

Därutöver krävs att behovet inte kan tillgodoses på ett tillfredsställande sätt genom att annan mark tas i 

anspråk. Denna bestämmelse ska kommunerna tillämpa vid planläggning och i ärenden om bygglov 

eller förhandsbesked.  

2.2 Plan- och bygglagen 

Vid prövning av frågor ska hänsyn tas till såväl allmänna som enskilda intressen. De allmänna 

intressena enligt plan- och bygglagen beskrivs i lagens andra kapitel.  

Planläggning ska syfta till att mark- och vattenområden används för det eller de ändamål som områdena 

är mest lämpade för med hänsyn till beskaffenhet, läge och behov (2 kap. 2§ PBL). Mark får dock 

endast tas i anspråk för bebyggelse om marken från allmän synpunkt är lämplig för ändamålet (2 kap. 

4§ PBL). 

Planläggning ska främja 

   1. en ändamålsenlig struktur och en estetiskt tilltalande utformning av bebyggelse, grönområden och 

kommunikationsleder, 

   2. en från social synpunkt god livsmiljö som är tillgänglig och användbar för alla samhällsgrupper, 

   3. en långsiktigt god hushållning med mark, vatten, energi och råvaror samt goda miljöförhållanden i 

övrigt, 

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

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

3 Tidigare ställningstaganden 

3.1 Gradering av åkermark 

2017 genomförde kommunen en översyn av Länsstyrelsens åkermarksgradering (från 1970-talet) i 

samband med framtagandet av dokumentet Jordbruksmark i den fysiska planeringen (se kapitel 3.5). I 

översynen gjordes en ny, mer precis, bedömning av åkermarkens utbredning och gränser.  
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Kommunens tolkning och precisering av åkersmarksgraderingen (2017)  

 

3.2 Regional utvecklingsplan för Stockholmsregionen, RUFS 2050 

Den regionala utvecklingsplanen för Stockholmsregionen, RUFS 2050 (2018), pekar ut riktningen för 

regionen med syfte att säkerställa att rätt saker initieras i närtid för att långsiktiga mål och största 

regionala nytta ska uppnås till 2050. Utvecklingsplanen redovisar bland annat plankarta över 

bebyggelsestruktur, infrastruktur samt grön- och blåstruktur med utgångspunkt i regionens långsiktiga 

utmaningar och behov. Redovisningen är principiella och övergripande utifrån planens långa 

tidsperspektiv. Regionalt prioriterade lägen för bebyggelse redovisas som schematiska cirklar på 1 200 

meter från stationer eller 700 meter från busshållplatser på stomnätet. 

3.2.1 Plankartan i RUFS 2050 

I RUFS 2050 pekas marken inom den aktuella detaljplanen ut som område för terminal och anläggning. 

Området ligger i utvecklingsplanen direkt öster om den del av Rosersberg som kategoriseras som 

primärt bebyggelseläge, vilket visar på att tillgängligheten till området är god.   

Områden i primärt bebyggelseläge ligger inom 1 200 meter från stationen. Dessa områden har enligt 

RUFS 2050 potential att utvecklas till täta och sammanhängande miljöer med vissa urbana kvaliteter 

som innehåller både bostäder, verksamheter, lokal grönstruktur, service med mera, samt i några fall 

även naturreservat och områden av riksintresse.  

Planområdet ligger inom 1200 meter från Rosersbergs station och har mycket goda lokala och regionala 

förbindelser.  
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3.2.2 Jordbruksmark i RUFS 2050 

RUFS 2050 beskriver att i ett långsiktigt perspektiv är all jordbruksmark värd att bruka och att 

exploatering av jordbruksmark därför ska undvikas i största möjliga mån. I Stockholms län gäller det 

särskilt naturbetesmark och åkermark i klass 3–5 i åkermarksgraderingen. I regionalt prioriterade 

bebyggelselägen såsom stadskärnor, strategiska stadsutvecklingslägen, primära bebyggelselägen samt i 

landsbygdsnoderna bör dock bebyggelse prioriteras. En konsekvensanalys ska då genomföras. 

(2018:108) 

3.3 Sigtuna kommuns översiktsplan 

Sigtuna kommuns översiktsplan (2022) är kommunens vägledande dokument för Sigtuna kommuns 

mark- och vattenanvändning. Tidsperspektivet sträcker sig fram till 2035 och översiktsplanen 

presenterar kommunens utvecklingsplaner – hur kommunen ska fortsätta att växa, utvecklas och 

samtidigt möta de utmaningar som kommunen står inför.  

Översiktsplan beskriver tre huvudsakliga utvecklingsinriktningar: Mångsidig blandstad och levande landsbygd; 

Attraktiva och klimatsmarta trafiksystem och Robusta och gröna livsmiljöer. Nedan sammanfattas de 

utvecklingsprinciper som har relevans för planområdet.  

 Värdeskapande kompletteringar: Utgångspunkten för samhällsutvecklingen är att nya tillägg ska 

medföra mervärden till en plats eller till kommunen i stort. 

 Diversifierat näringsliv: Näringslivet i kommunen är till stor del präglat av logistikverksamhet 

och besöksnäring. Ett mer varierat arbetsplatsutbud och därmed ett mer differentierat 

näringsliv ska eftersträvas för att erbjuda fler möjligheter till de som bor och verkar i 

kommunen.  

 Etablering av ytkrävande verksamheter och handel med skrymmande varor ska koncentreras till 

i översiktsplanen utpekade områden för verksamheter. 

I planeringsinriktningen för Rosersberg anges att potentialen i det kollektivtrafiknära läget ska 
tillvaratas, och att Rosersberg ska utvecklas med ett större och varierat utbud av boendeformer, utökad 
service, icke-störande verksamheter och fler mötesplatser. Lägen utpekade i mark- och 
vattenanvändningskartan ska fortsatt utvecklas med verksamheter som kan dra nytta av det strategiska 
läget, i nära anslutning till stora transportstråk och Arlanda flygplats.  
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3.3.1 Markanvändningskartan i översiktsplanen 

Planområdet är i översiktsplanen utpekat som utvecklingsområde (ändrad markanvändning) för 

verksamheter.  

 

Med verksamhet avses i detta sammanhang verksamheter som inte bör blandas med bostäder. Det kan 

handla om verksamheter som är störande för omgivningen, genererar mycket trafik, innebär handel 

med skrymmande varor eller är ytkrävande.   

Om planområdet står det:  

”Verksamheter öster om Rosersbergs villasamhälle:  

I kilen mellan Norrsundavägen, Arlandabanan och E4:an avser kommunen pröva 

förutsättningarna för nya verksamheter. Med hänsyn till landskapsbilden runt Norrsunda kyrka 

och att området ligger inom tillrinningsområde för reservvattentäkt Stockholmsåsen-

Norrsunda, samt att pågående markanvändning delvis är jordbruksmark, har utbredningen 

minskats i jämförelse med i den tidigare översiktsplan. Framtida detaljplanearbete får vidare 

klargöra frågor rörande eventuell risk för påverkan på reservvattentäkt och Svenska kraftnäts 

planer på kommande kraftledningsdragning i området. Viktiga förutsättningar för planeringen 

är även kulturmiljövärden, framförallt landskapsbilden runt Norrsunda kyrka, samt skyltläget 

från E4:an. Vid detaljplanering bör också möjligheten för byggnader att utgöra bullerskydd 

gentemot väg och järnväg beaktas” 

3.3.2 Jordbruksmark i översiktsplanen 

I översiktsplanen beskrivs kommunens övergripande ställningstaganden i fråga om utveckling på 

befintlig jordbruksmark. En generell princip är att bebyggelseutveckling ska koncentreras till strategiska 
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lägen med god tillgänglighet (infrastruktur, kollektivtrafik) samt till landsbygdens servicenoder. På detta 

sätt kan karaktären av landsbygd bevaras och utspridning av verksamheter och bostäder förhindras 

inom områden som är mindre lämpliga för exploatering på grund av bland annat svag infrastruktur, 

markanspråk för Arlanda flygplats framtida utbyggnad och höga natur- och kulturmiljövärden.  

På grund av de många värden och kvaliteter som är kopplade till jordbrukslandskap intar kommunen 

generellt en restriktiv hållning till ändrad markanvändning på jordbruksmark. Undantagna är de 

områden som är utpekade för ändrad markanvändning i mark- och vattenanvändningskartan.  

Som vägledning i dessa frågor och underlag till översiktsplanen har Sigtuna kommun har tagit fram 

planeringsunderlaget Jordbruksmark i den fysiska planeringen (2018). Se vidare under kapitel 3.4.  

3.3.3 Lokaliseringsstudier i översiktsplanen 

Gällande bostadsutveckling på jordbruksmark har kommunen, som underlag till översiktsplanen, tagit 

fram en översiktlig lokaliseringsstudie, som en del i prövningen av hushållningsbestämmelserna i 

Miljöbalkens 3 kap. 4 §. I studien belyses konsekvenser ur allmän synpunkt av de olika alternativen. 

Översiktsplanens utpekade lägen för bebyggelseutveckling är valda utifrån parametrar som 

kollektivtrafikförsörjning, tillgång till god infrastruktur, service och regional tillgänglighet. Att lokalisera 

bebyggelseutvecklingen till andra lägen skulle innebära en utspridning av bebyggelsen som inte bedöms 

stödja en hållbar samhällsutveckling. De bortvalda alternativen kan också vara olämpliga på grund av 

exempelvis flyg- och skottbullerrestriktioner och översvämningsrisk. Sammanfattningsvis visar 

lokaliseringsstudien att bebyggelse i stationsnära läge i Märsta, Rosersberg och på sikt också i Odensala, 

samt i Eneby som ligger strategiskt mellan Sigtuna och Märsta och i närheten av befintlig infrastruktur 

och service, inte kan tillgodoses på tillfredsställande sätt genom att annan mark tas i anspråk.  

För övrig bebyggelse som inte utgör bostadsbebyggelse eller servicenoder, såsom i fallet med den 

aktuella detaljplanen, beskrivs att liknande lokaliseringsstudier kan göras i den fortsatta 

detaljplaneringen. Dessa kan dock göras på ett lokalt plan då både bostadsområden och andra områden 

som pekas ut i översiktsplanen har lokaliseringsprövats på översiktsplanenivå. Se sida 10, alternativ 

lokalisering. 

3.4 Jordbruksmark i den fysiska planeringen 

Planeringsunderlaget Jordbruksmark i den fysiska planeringen fastställdes av kommunstyrelsen den 11:e juni 

2018, § 114. Syftet med dokumentet är att vägleda kommunen i hanteringen av ärenden som berör 

jordbruksmark i den fysiska planeringen. Planeringsunderlaget innehåller en kartläggning av 

jordbruksmarkerna i Sigtuna kommun, rådande förutsättningar och regler kopplade till jordbruksmark i 

den fysiska planeringen samt rekommendationer för hur kommunen på ett systematiskt sätt kan möta 

miljöbalkens krav på skydd av brukningsvärda jordbruksmarker. Underlaget har tagits fram för att ge 

stöd i hur Sigtuna kommun ska kunna växa strategiskt och hållbart med hänsyn till värdena i 

jordbruksmarker och jordbrukslandskap. 

3.4.1 Natur- och kulturmiljöer 

Inom ramen för Jordbruksmark i den fysiska planeringen gjordes en kartläggning av var miljöer med höga 

natur- och kulturvärden sammanfaller och bildar särskilt värdefulla områden. Detta gjordes genom att 

åker- och betesmarker som klassificerats som klass 1 och 2 (högsta klassningen) i analyserna för 

kulturmiljö och biologisk mångfald sammanställdes.  

I denna kartläggning kategoriseras marken inom planområdet som särskilt värdefullt jordbrukslandskap 

med höga natur- och/eller kulturvärden. Bakgrunden till klassningen är att marken inom området ligger 

inom kulturmiljövårdsområde av riksintresse. Värdering av områdets naturvärden saknas.  

En aspekt att ta hänsyn till i bedömning av områdets kulturvärde är att platsen redan idag är starkt 

påverkat av omgivande vägar, inklusive den bullerpåverkan som närheten till E4:an innebär. I aktuell 

detaljplan har gränsen för bebyggelsen norrut anpassats för att inte inkräkta på landskapsbilden kring 
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Norrsunda kyrka. Byggrätterna i planförslaget är av samma anledning anpassade så att de högsta 

volymerna är placerade på områdets södra del. 

 

 

4 Diskussion om alternativ lokalisering 

Enligt miljöbalkens bestämmelser 3 kap. 4 § ska kommunen inför eventuell exploatering av 

jordbruksmark föra ett resonemang kring om den aktuella exploateringen utgör ett väsentligt 

samhällsintresse och om exploateringen kan genomföras på annan plats.  

Väsentligt samhällsintresse 

I frågan om vad som är ett väsentligt samhällsintresse finns ingen fastställd definition. Som 
framkommit i detta dokument finns det dock flera intressen med betydelse för allmänheten kopplade 
till användningen av marken. Ett sådant är det nationella, regionala och kommunala intresset av att 
värna produktiv jordbruksmark för matförsörjning, ett annat är höga kulturvärden kopplat till 
jordbrukslandskapet. Bland de motstående intressena finns kommunens strävan efter att samla 
nyetableringar och bebyggelse till kollektivtrafiknära områden och stärka Rosersberg med en mötesplats 
och som en ort att bo och verka i. Härtill kommer möjligheten för den nya bebyggelsen att utgöra 
bullerskydd för Rosersbergs villastad. Även möjligheten att tillskapa arbetstillfällen, mötesplatser och 
nya funktioner till platsen kan ses som ett allmänt intresse som talar för föreslagen exploatering av 
marken. Rosersberg pekas i översiktsplanen ut som en viktig nod i kommunen och som en del av en 
utvidgad regional stadskärna (tillsammans med Märsta och Arlanda). Etablering av ett besöksmål kan 
hjälpa till att skapa förutsättning för en högre efterfrågan på kollektivtrafik. En betydande andel av 
målgruppen till vattenlandet är beroende av fungerande kollektivtrafik och har inte tillgång till bil.  
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Besöksnäringen är viktig för Sigtuna kommun som har fjärde högsta antalet gästnätter i Sverige. Det 
finns ett starkt behov i kommunen att möjliggöra för ett diversifierat turistutbud och erbjuda olika 
aktiviteter och attraktioner för att locka besökare som stannar längre eller återvänder regelbundet. De 
senaste åren har byggnationer av en rad hotell kring Arlanda påbörjats vilket stärker näringens position i 
framtiden. Besöksmålet kompletterar de befintliga och nya hotellen i Arlandaområdet som annars har 
en hög beläggning på vardagar.  

Alternativ lokalisering 

I kommunens översiktsplan har dessa intressen sammanvägts och användningen av marken har 

lokaliseringsprövats på översiktsplanenivå. I såväl översiktsplanen som i RUFS 2050 har 

samhällsintresset för utveckling för bebyggelse bedömts väga tyngre än bevarandevärdet av 

åkermarken.  

Inom detaljplanearbetet har olika lokala lokaliseringsalternativ tagits fram och bedömts utifrån ett antal 

förutsättningar som behöver uppfyllas för att en lokalisering av vattenland är möjlig. Förutsättningarna 

är att det finns yta på minst cirka 2 hektar, att det är relativt kollektivtrafiknära cirka 1 km från station, att det 

ligger nära större väg (helst E4), att det är i enlighet med översiktsplanen samt att det ska fungera med en byggstart inom 

några år. 

De alternativa lokaliseringarna som testats är intill Midgårdsbadet, bredvid Torebodaanstalten, öster om 

Märsta station och inom Arlandaområdet. 

 

 YTA  KOLLEKTIVTRAFIK NÄRA 
STÖRRE 
VÄG 
(E4) 

ÖP BYGGSTART 

MIDGÅRDSBADET  (x) inte spårbunden 
kollektivtrafik 

 (x)  

TOREBODAANSTALTEN X X    
ÖSTER OM MÄRSTA 
STATION 

X X x x  
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Området öster om Märsta station har ett läge som skulle kunna fungera för ett vattenland, med närhet 
till kollektivtrafik samtidigt som det ligger nära E4 samt att det finns yta att bygga på. Kommunen har 
dock en önskan att placera andra aktiviteter här som tar tillvara och behöver ha närheten till Arlanda 
flygplats. Enligt den regionala utvecklingsplanen bör den regionala stadskärnan utvecklas som en port 
mot Stockholm med flygplatsrelaterade verksamheter som är tongivande och karaktärsskapande. 
 
Intill Midgårdsbadet finns inte ytan samt att det ligger för långt borta från både spårbunden 
kollektivtrafik samt E4. Vid Torebodaanstalten vill kommunen satsa på bostäder och en mer 
stadsmässig struktur och inte dra in trafik i den strukturen. 
 
Arlandaområdet ligger även det för långt från spårbunden kollektivtrafik samt för långt från E4. Därtill 
vill kommunen att aktiviteter på platsen har en mer internationell/nationell prägel som tillvaratar 
närheten till Arlanda flygplats. 

Kommunen har även studerat en alternativ lokalisering för detaljplan för vattenland söder om aktuell 

placering, mellan Rosersbergs villastad i väster och Arlandabanan samt motorväg E4 i öster. Detaljplan 

för verksamheter vid Vallstanäs (Diarienummer KS/2019:299) bedömdes efter samråd svårt att gå 

vidare med, med hänsyn till riksintresseanspråket för en utbyggnad av Arlandabanan. Arlandabanan 

kommer på sikt att behöva kapacitetsförstärkas med ytterligare två järnvägsspår på sträckan. För att 

möjliggöra framtida spårutbyggnad behövs därför ett markreservat avsättas. 

5 Kommunens bedömning 

Sammanfattning av bedömningsgrunder: 

 Planområdet är i den regionala utvecklingsplanen för Stockholm 2050 utpekat som område för 

terminal och anläggning och ligger i direkt anslutning till det som är primärt bebyggelseläge.  

 Planområdet är i kommunens översiktsplan utpekat som utvecklingsområde för verksamheter och 

anses lokaliseringsprövad i översiktsplaneskedet. Planen överensstämmer med aktuell 

översiktsplan (även föregående översiktsplan) samt program för lokal utveckling i Rosersberg. 

 En lokal lokaliseringsprövning har gjorts inom detaljplanearbetet. 

 Stödjer utveckling i översiktsplanen om den utvidgade regionala stadskärnan och binder ihop 

Rosersberg med Arlanda och Märsta genom etablering längs med kollektivtrafikstråk. 

 På åkermarken finns idag en kraftledningsgata som även ska kompletteras med fler ledningar. 

 Åkermarken är redan idag mycket påverkat av den infrastruktur som finns runt planområdet, 

E4:an, järnvägen, Norrsundavägen och inflygning till Arlanda flygplats. 

 Den föreslagna fastigheten är inte effektiv för att bedriva storskaligt jordbruk. Enligt 

översiktsplanen ska jordbruksmarken vara sammanhängande och ha god arrondering. På grund 

av kraftledningar, E4 samt Arlandabanan skapas barriärer som har fragmenterat 

jordbruksmarken. 

 Föreslagen placering innebär ett bullerskydd för Rosersbergs villastad och en bättre situation för 

nya bostäder närmare Rosersbergs pendeltågstation. 

ARLANDAOMRÅDET X (x) inte spårbunden 
kollektivtrafik 

 (x) x 

ROSERSBERG 9:1 X X x x x 
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 Verksamheten innebär en diversifiering av arbetsplatser/-tillfällen till Rosersberg i enlighet med 

kommunens mål. 

 Verksamheten innebär ett tillskott av kompletterande funktioner och mötesplatser vilket är i 

linje med kommunens planer för att stärka och utveckla Rosersberg. 

Kommunens sammanvägda bedömning är att planen är i enlighet med 3 kap. 4 § miljöbalken. 

 


