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PLANBESKRIVNING

TILL DETALJPLANEN HOR FOLJANDE HANDLINGAR

Planhandlingar
- plankarta med bestimmelser och grundkarta 2007-11-27

- denna planbeskrivning 2007-11-27
- genomforandebeskrivning 2007-11-27
- sarskilt utlatande 2007-11-27

Ovriga handlingar

- fastighetsforteckning 2007-08-17 rev 2007-11-01
- behovsbedomning — miljopaverkan 2007-08-21

PLANENS SYFTE

Detaljplanen ska mojliggora ett nytt lage av, i géllande plan redovisad men dnnu ej
utbyggd, nord- sydlig lokalgata. Detta nya lage medger bittre anslutningsmajligheter till
ett framtida overgripande végnét och ett mer flexibelt markutnyttjande inom
planomrédet vid kommande bebyggelse. Befintliga verksamheter ska ges mojlighet till
fortsatt utveckling och bildandet av ytterligare 2-3 arbetsplatstomter underlittas.
Anvindningssittet ska motsvara det som idag forekommer 1 verksamhetsomrédet och
framja en god resurshushallning och en ekologiskt hallbar samhéllsutveckling.

PLANDATA
Lage, areal och agoforhallanden

Planomradet omfattar ca 5,5 ha och beror i huvudsak kommunalt 4gd mark. I omradets i
Ostra del dr den bebyggda fastigheten Marsta 23:4 1 privat dgo.

Planomradet dr som helhet tidigare detaljplanelagt och avgrénsas i norr och oster av
gamla Mairsta industriomrade (idag Véstra Arlandastad), i soder av ett ca 50 meter brett
gronomrdde mot vig 263 och i véster av Skondalsskogens blivande naturreservat.
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN
Oversiktsplan 2002

Omradet har sedan 60-talet figurerat som verksamhetsomréde i kommunens 6versiktliga
planering. I gillande Oversiktsplan 2002, utpekas aktuellt detaljplaneomride som ett
fordndringsomrade med krav pa detaljplan. Gestaltningsprogram for Arlandastad géller.

FOP Arlandaomradet

En fordjupning av dversiktsplanen, ”FOP Arlandaomradet” antogs den 27 april 2006. I
denna avgransas olika storkvarter till yta och mojligt antal arbetsplatser. Foreliggande
detaljplan beror tv av dessa storkvarter: A1, A3. Den redovisade detaljplanen har stod 1
”FOP Arlandaomrédet”. I denna ges bl.a. rekommendationer for stadsrummets
gestaltning, vilka ska beaktas vid tillimpandet av denna detaljplan.

Detaljplaner

Hela planomradet dr detaljplanelagt. De delar av tidigare gillande detaljplaner som
berdrs ersitts i och med denna detaljplan. Detta giller omrade A3 som ér planlagt for
kontorsdndamal sedan 60-talet (dpl nr 75), samt omrdde Al som é&r planlagt fér motor-
servicedndamal (dpl nr 82). Dessutom berors mindre delar av dpl nr 39 och nr 59. De
fordandringar som gors innebér bl.a. att krav stélls pa en modern dagvattenhantering och
att ndgot hogre byggnader accepteras, med krav pa god kvalitet betrdffande tekniskt och
estetiskt utforande.

Kommunala beslut

Kommunstyrelsen beslot 2004-02-09 §22 att ge Stadsbyggnadskontoret 1 uppdrag att
utarbeta forslag till detaljplan for utvidgning av industriomrade vid Servogatan,
omfattande del av fastigheten Mérsta 21:29 och fastigheten Marsta 23:4. Under plan-
arbetets gang har det visat sig resurseffektivt att utvidga arbetet till en sammanhidngande
detaljplan, som dven fangar upp delar av omradet véster om det tidigare beslutade
planomradet.

Plandrendet ska hanteras med enkelt planforfarande (KS beslut 2007-08-27), eftersom
omrddet dr detaljplanelagt sedan tidigare och dess ldmpliga utveckling redan provats i
den fordjupade oversiktsplanen.

Beddmning av miljépaverkan

Planen bedoms inte ge upphov till ndgon sadan betydande miljopaverkan, som avses
enligt 6 kap. 11 § Miljobalken (1998:808) och som skulle stélla krav pa formell milj6-
bedomning med &tfoljande miljokonsekvensbeskrivning.

Motivering: Omradets ldge och platsens forutsittningar (bullerstort och kringgérdat av
industri och trafikleder) 4r sddana att fa befintliga virden finns som kan paverkas nega-
tivt av den markanvindning som planen avses medge. Tillkomsten av en ny detaljplan
har positiva konsekvenser, genom att delar av miljoméassigt omoderna detaljplaner
ersitts. Bedomningen redovisas i sin helhet i skrivelsen ”Behovsbeddmning om
betydande miljopaverkan”, 2007-08-21.
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FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR
Natur och Kulturmiljo

Landskapsbild, kulturmiljé och fornlamningar

Planomradet ligger mycket exponerat frdn vdg 263 och utgors i huvudsak av barrskog/
blandskog pa sluttande morin- och bergspartier. I dstra delen dr en mindre del bebyggd
(Mérsta Jarn & Farg AB).

I enlighet med Lénsstyrelsens beslut 2007-10-05 har en arkeologisk sérskild utredning
utforts 1 omradet - inga fornminnen har dérvid patréffats.

Vegetation

Inom planomrédet finns inga skogliga nyckelbiotoper eller i kommunens naturinven-
tering klassificerade vérdefulla naturomréden. Skogen i omradet 4gs av kommunen.

Befintlig vegetation kommer att i huvudsak tas ner i samband med kommande
exploatering av omradet. Vissa avsnitt i vist och sydvist har dock befintlig vegetation,
som skyddas i1 planen som naturmark inom kvartersmark (n;).

Friluftsliv och rekreation

Inom planomradet erbjuds inga speciella utrymmen for friluftsliv. Omradet gransar
dock i véster till Skondalsskogen dér rika mojligheter till friluftsliv och rekreation finns.
Tillgingligheten till detta omrade sdkerstills 1 planens norra del via en ny genomgaende
géngstig. S6der om planomridet finns dessutom forbindelse med Skondalsskogen och
Mirsta centrala delar via befintliga gang- och cykelvigar. Befintlig motionsslinga i
omradets vistra del ges en ny strackning utanfor planomradet.

Geotekniska forhallanden

Geotekniska forhdllanden har undersokts vad géller den syddstra delen dar grundforhal-
landen med morén- och bergspartier bedoms som goda. De ovriga delarna av planomréa-
det bedoms ha liknande geotekniska forhdllanden.

Enligt markradonundersdkning for Sigtuna kommun (Sveriges geologiska undersok-
ning) beddéms planomradet utgora normalriskomrade for radon. For nya byggnader
rekommenderas dérfor att ett radonskyddande utférande forbereds.

Storningar och risksituation

Riskanalys

Vig 263 utgor rekommenderad sekundérled for transporter med farligt gods.
Riskreducerande atgérder regleras dérfor i planbestimmelserna.

Buller

Planomradet ligger i Arlanda flygplats influensomrdde med flygbuller som kan over-
stiga 55dB(A) FBN. Aven trafiken pa vig 263 bidrar i viss man till bullersituationen.
For inomhusmiljoer géller att bullernivén i kontorsrum, arbetslokaler med behov av
tysta utrymmen och personalutrymmen ej far 6verskrida 40dB(A). Bullernivén i
Overnattningsrum far ej 6verskrida 30dB(A). Dimensionerande utomhusniva pa bullret
och valda tekniska anpassningar for att klara 40 dB(A) (alt 30 dB(A))ska redovisas till
bygglovsansokningar.
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Bebyggelseomraden

Illustfationsplan.
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Bebyggelseomraden

Dagslage
Idag finns bebyggelse endast i planomradets Ostra del (Mérsta Jarn &Fiarg AB). Den nya
planen framjar en fornyelse och omstrukturering inom omrédet som helhet.

Nytt verksamhetsomrade

Planen medger kontor, handel (exklusive handel med livsmedel) och smaindustri med
maéttlig risk for storning. Maximal exploateringsgrad &r 0,6 (bruttoarea / fastighetsarea)
till en maximal byggnadshdjd av 11 meter. Detta motsvarar ungefér + 45 m.o.h. for
kvarterets ovre delar, vilket gillt i tidigare plan. Inte heller den tillatna
exploateringsgraden dndras nimnvirt.

Det exponerade ldget mot vag 263 understryker vikten av att ny bebyggelse ska
uppforas med god arkitektur och med hinsyn till omgivande landskap. Aven den yttre
miljon ska gestaltas med omsorg.

Flera attraktiva skyltligen kommer att skapas inom planomradet vilket motiverar vissa
begrinsningar vad géller tillaten skyltning: Skyltning far endast forekomma {6r verk-
samheter som forekommer inom planomradet. Skyltar ska integreras i1 arkitekturen och
gestaltningen av byggnaderna. Skyltar ska placeras nedanfor takfot.

Trafik

Gatunat

Planomrédet trafikmatas via befintliga Servogatan, vilken férldngs vésterut och norrut.
Pé sikt kan pé sa sitt en forbindelse med Industrigatan mdojliggora en smidig kontakt
med Gvriga bebyggelseomriden 1 Arlandastad Véstra. Planen motverkar inte heller en
eventuell framtida ny anslutning till vig 263.

Kollektivtrafik

Planomradet har bussforbindelse med Mérsta station och Eurostopomradet. D4 planen
frimjar ett utokat vagnét, forbattrar den dven forutsittningarna for en utokning av
kollektivtrafiken.

Gang- och cykeltrafik

Fran biltrafiken separerade géng- och cykelvédgar behalls och sddana ska dven utforas
utmed den nord-sydliga lokalgatan (Servogatan). Lokalgatan ska vara utformad och
dimensionerad for en trafikséker, tillgdnglig och tilltalande trafikmiljo dven for
fotgéngare och cyklister.

Parkering

Parkering, for savél anstédllda som kunder och besokare, ska anordnas pé kvartersmark.
Kommunen har tagit fram riktvdrden for parkering for olika verksamheter, vilka ska
gélla som planeringsforutsittningar om inte annat anges i exploateringsavtal. Dessa
riktvarden kan fordndras 6ver tid t.ex. pa grund av dndrade resemdnster, vilket provas i
bygglovsskedet. For storre handelsetableringar krévs alltid en separat parkerings-
utredning.
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Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Omrédet ingar i kommunens verksamhetsomride for vatten och avlopp. Topografin och
kvartersavgransningarna dr sddana att avloppsledningar bor kunna laggas med sjalvfall
fram till anslutningspunkter fér kommunalt vatten- och avlopp. Om byggnader ges
sadan hojdsittning att sjdlvfall inte erhalls ankommer det pa fastighetsédgaren att svara
for merkostnad for pumpning och dylikt.

Planomradets vistra del berors av den djupt liggande Kdppalatunneln, som foreskriver
vissa begransningar vad giller sprangningsarbeten i dess nérhet. Dessa begransningar
har inforts som planbestimmelse pé plankartan.

Dagvatten

Varje fastighetsdgare ansvarar for rening, fordrojning och, i mdojligaste man, infiltration
av dagvatten enligt Sigtuna kommuns riktlinjer for dagvattenhantering. Dagvattenflodet
frén fastigheter ska reduceras si att det maximalt motsvarar en avrinningskoefficient (¢)
om 0,6. Med ldmpliga markforhallanden kan detta motsvara ca 35% gronytor inom
kvartersmark.

Under forutsittning att koncentrerade floden, som kan leda till erosion, undviks fér rent
dagvatten infiltreras i naturmark. Ett exempel dr avrinnande vatten fran tak som inte &r
klidda med material som dr belastande for miljon. Dér verksamheter bedrivs som i
allménhet genererar mattliga till hoga fororeningshalter, t.ex. logistik, verkstdder och
industri, fordras rening av dagvattnet. Nodvindiga reningsanlédggningar ska inrymmas
inom respektive fastighet och bekostas av fastighetsdgaren, inklusive ldmpligt placerade
provtagningsbrunnar for kontroll av avbordat dagvatten. Enhetsoverbyggnad kan
anvindas for mattligt fororenade ytor som ej trafikeras av tung trafik.

Planbestdmmelser gillande dagvattenhantering inom kvartersmark har inforts. For att
sdkerstilla en fullgod och vilfungerande dagvattenhantering kridvs en aktiv uppf6ljning i
projekterings- och bygglovsskede samt ansvarstagande byggherrar, ndgot som ska
frimjas genom vélformulerade kontrollplaner som stéller krav pa fotodokumentation av
de dagvattenanldggningar som utfors — 1 synnerhet saidana under mark. I bygglovskedet
ska vald teknisk l9sning, reningsmetod och dimensionering redovisas. Alla dagvatten-
anldggningar ska anmaélas till kommunens miljo- och hélsoskyddskontor.

El

Planomradet elforsorjs via Vattenfalls nét. I planomradets sddra delar finns ett flertal
befintliga ledningar som ansluter till mindre transformatorstation inom planomrédet.
Flera av dessa behover flyttas for planens genomforande. Ledningsflytt bekostas av
exploatéren men utfors av Vattenfall. Elledningar inom kvartersmark placeras i samrad
med ledningségaren, som ska kontaktas 1 god tid fore byggstart och for utsdttning av
eventuellt berorda befintliga kablar. Transformatorstation placeras pa byggbar
kvartersmark 1 anslutning till lokalgata. Utrymme for nya jordforlagda elledningar, som
ersitter befintliga luftledningar, finns illustrerat utanfér planomradets sodra del.

Tele

Utrymme for ny kabeldragning finns reserverat langs omradets lokalgata. Strak for
ledningar inom kvartersmark placeras i samrad med ledningshéllaren. For flytt av
teleledningar/kablar géller det samma som for elledningar.
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Varme

Planomradet kan anslutas till Fortums fjarrvirmenit, som finns utbyggt till
planomradet.

Avfall

Avfallshanteringen ska f6lja kommunens riktlinjer och regleras for nirvarande 1
faststdlld "Renhallningsordning for Sigtuna kommun”.

ADMINISTRATIVA FRAGOR

Genomforandetiden slutar 10 ar efter det att planen vunnit laga kraft.

Medverkande tjansteman

Detaljplanen ar upprittad av Stadsbyggnadskontoret. Planhandlingarna har uppréttats av
Sigtunaarkitekter AB genom arkitekt SAR/MSA Bengt Jerstrom, i samarbete med
FOKUS arkitektur AB genom arkitekt SAR/MSA Hans Suominen.

Miarsta 2007-11-27

Greger Garnvall Daniela Kolar
Plan- och bygglovchef Planarkitekt
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