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INLEDNING

Handlingar

Detaljplanen bestar av en plankarta med bestammelser och denna planbeskrivning med
illustration. Ovriga handlingar tillhérande planen ar behovsbedomning for miljokonsekvens-
beskrivning, fastighetsforteckning, grundkarta, bullerutredning, riskutredning samt en VA-
och dagvattenutredning.

Bakgrund och tidigare stallningstaganden

Syfte

Detaljplanen syftar till att skapa byggratter for 20 friliggande enbostadshus i tva vaningar och
tillhérande forrad och carport pa fastigheten Ekeby 1:156. En forutsattning for den nya
bebyggelsen ar att bullerddmpning etableras och att ny bebyggelse ansluts till kommunalt
VA-nat. En gemensam moteslokal kan uppforas inom parkmarken i mitten av
bostadsomradet. De nya husen kommer att utgéra en sammanhangande helhet kring en
gemensam tillfartsvag. Planen syftar dven till att befasta befintlig bostadsbebyggelse pa
Ekeby 1:297-298, 1:318-319 och 1:338 samt sakerstalla dessa fastigheters tillfartsvégar.
Planens avgransning gors sa att en framtida utbyggnad av Ostkustbanan inte forsvaras.

Oversiktsplan

Omradet ligger enligt dversiktsplanen fran 2006 i gransen mellan Utredningsomrade for
tatorten Alsikes framtida utveckling (TAU) och Utredningsomrade for bostader pa
landsbygden déar sanitara problem behdver I6sas eller forebyggas, med krav pa detaljplan.
Betraffande landskapsbild &r omradet utpekat som mosaikartat sprickdalslandskap som ligger
i granslandet mellan omrade med beteckningen B1 — relativt 6ppet och smakuperat samt B4 —
tydlig dalgang. Ostkustbanan &r av riksintresse for kommunikation. Lunsen som angransar
omradet vasterut ar ett stort opaverkat omrade viktigt for dess naturvarden samt friluftsliv och
rekreation. Planomradet ligger inom Garnsvikens avrinningsomrade via Pinglastrom/
Knivstadn-Ldvstaan och ar utpekat som omrade med befintliga eller befarade sanitéra
problem pa grund av otillfredsstallande lokala VA-16sningar. Det ligger dven inom ett omrade
som kommunen foreslar ska betraktas som samlad bebyggelse. En utbyggnad enligt
planforslaget beddms vara forenlig med Oversiktsplanen.

Fordjupad Oversiktsplan

Den fordjupade Oversiktsplanen for Knivsta och Alsike tatorter antagen av kommun-
fullmaktige 2012 anger Fortatning av befintlig bebyggelsemiljo for bertrd fastighet. Sanitéra
problem p.g.a. otillfredsstallande lokala VA-losningar behover atgardas. Omradet véster om
jarnvagen och norr om vagbron bor fortatas med minst 60 bostader i form av villor, parhus,
radhus och flerbostadshus. Utbyggnaden bor ske pa ett sadant satt som gor det mojligt att
fortata omradet ytterligare efter planperioden. Sarskilt de delar som ligger narmast vagbron
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bor sparas for tatare exploatering om och nar pendeltagstationen anlaggs. En utbyggnad enligt
planforslaget beddms vara i linje med den fordjupade 6versiktsplanen.

Gronstrukturplan

Gronstrukturplan fér Knivsta kommun antogs 2016-11-07 av Samhéllsutvecklingsndmnden.
Malséttningen ar att starka de grona sambanden i kommunen for att trygga en god tillgang till
samt hushallning med kommunens gronytor och de ekosystemtjanster som de bistar oss med.

Planomradet ligger inom ett omrade som enligt gronstrukturplanen klassas ha patagligt
skyddsvarde — klass 3. Skyddet syftar pa Knivstaan (inklusive Pinglastrom). Omradet kring
Pinglastrom ar planlagt som naturmark i detaljplanen, vilket inkluderar vattendrag. En
dagvattenutredning har gjorts for omradet. Enligt denna bedéms det vara majligt att hantera
dagvattnet lokalt och sa att vattenkvaliteten i Pinglastrom inte paverkas negativt. Planen
paverkar inget utpekat sammanhéngande gronstrak. Gronytor for lek och rekreation finns
bade i och i anslutning till planomradet. Planen bedéms vara forenlig med gronstrukturplanen.

Detaljplan
Berorda fastigheter ar idag inte planlagda.

Miljoprogram

Ett miljoprogram med lokala miljomal for Knivsta kommun antogs 2007 av kommun-
fullméktige. | programmet betonas vikten av en hallbar utveckling genom val planerade
bebyggelseomraden och tekniska forsérjningssystem, minskat transport- och bilberoende samt
goda forutsattningar for kollektivtrafiken samt gang- och cykeltrafiken. Bebyggelsen ansluts
till det kommunala VA-nétet. Omradet ligger ca 650 meter fran busshallplatser till Knivsta
och Uppsala samt planerad pendeltagshallplats i Alsike. Planforslaget bedéms vara forenligt
med miljoprogrammet.

Kommunala beslut i 6vrigt

Bygg- och miljondmnden beslutade 2013-08-20 att ge kommunférvaltningen i uppdrag att
uppratta forslag till detaljplan for Ekeby 1:156 m.fl. samt att planen ska genomféras med
enkelt planforfarande.

Kommunstyrelsen antog 2014-04-28 en huvudmannaskapspolicy for Knivsta kommun.
Huvudregeln ar att kommunen alltid ska vara huvudman for allmén plats i detaljplane-
omraden, om inte sarskilda skal finns. Sarskilda skal bedoms foreligga. Se rubrik
Huvudmannaskap sid. 19 nedan.

Ovriga policys och program antagna av kommunen som ar styrande for planens utformning:
Energistrategi 2011; Strategi for vatten och avlopp 2012; Policy for full delaktighet 2013;
Parkeringsnorm 2013; Trafikstrategi 2014.
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VA-plan

Arbetet med att ta fram en VA-plan pagar och ett fardigt forslag beraknas kunna antas under
2017. Planomradet ligger inom ett omrade som utpekas som utbyggnadsomrade (Vastra
Alsike/Ekeby) for allmant kommunalt vatten och avlopp enligt VA-planen. Tillgangen pa
grundvatten i omradet bedéms vara god men kvaliteten ar okand. Det bedéms vara svart att
anldagga enskilda avlopp i omradet. Utbyggnaden &r prioriterad utifran bebyggelsetrycket i
omradet. En utbyggnad enligt planforslaget bedoms vara forenlig med VA-planen.

Planomrade, dgare, avgransning och areor

Planomradet omfattar de privatagda fastigheterna Ekeby 1:156, 1:297-298, 1:318-319 och
1:338. | Gster gransar planomradet till fastigheten Ekeby S:2 (Finnvretsvéagen). | soder gransar
planen till fastigheterna Ekeby 1:147 och 1:159 som &r privatédgda. | vaster och norr gransar
planen till Ekeby 1:99 som &ga av Alsike Fastighetsaktiebolag. Mot norr grénsar planen dven
mot den privatagda fastigheten 1:155. Ekeby 1:156 har en area pa 29155 m2 medan 1:338 ar
pa 4922 m2, Den del av Ekeby 1:156 som avses bebyggas utgor ca 17000 m2.

Miljobeddmning
Enligt 5 kap 188 plan- och bygglagen ska miljokonsekvensbeskrivning upprattas for en
detaljplan om den kan antas medfora betydande miljopaverkan. Nedanstaende bedomning har

gjorts utifran kriterierna i férordningen om miljokonsekvensbeskrivningar, bilaga 2 och 4. Ett
genomforande av detaljplanen:

e star i Overensstammelse med oversiktsplanens och den fordjupade dversiktsplanens
intentioner

e paverkar inte landskaps/stadsbild

e paverkar inga skyddade kulturvarden eller naturvarden internationellt, nationellt eller
lokalt

e paverkar inte rekreation/friluftsliv

e paverkar inga kansliga mark- och vattenomraden

e har ingen negativ paverkan pa omraden av betydelse for hushallning med natur- och
samhallsresurser nationellt eller lokalt

e leder inte till nagra 6kade storningar for omgivningen eller risker for manniskors halsa
och sékerhet

e motverkar inte nagra nationella, regionala eller lokala mal

Med utgangspunkt fran ovanstaende gor forvaltningen den bedomningen att ett genomforande
av detaljplanen inte antas medfora en betydande miljépaverkan. Planen &r forenlig med
oversiktsplanen och bedéms inte strida mot andra nationella, regionala eller kommunala
riktlinjer, lagar eller férordningar. Planen berdr inte nagot omrade av nationell eller
internationell skyddsstatus och bedoms inte medféra vésentlig paverkan pa miljon, kulturarv
eller manniskors halsa. Forvaltningen bedémer att nagon miljébeddmning med tillhérande
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miljokonsekvensbeskrivning darfor inte behover upprattas. Kommunen har samratt med
lansstyrelsen om miljébeddémningen, som i sitt yttrande daterat 2014-09-30 delar kommunens
uppfattning. | det fortsatta planarbetet anser lansstyrelsen att kommunen ska ta stor hénsyn till
bullerfragan vid placering och utformning av bebyggelsen. Boverkets allmanna rad (2008:1)
ska foljas och tekniska Iésningar ska anvandas med stor restriktivitet.

FORUTSATTNINGAR, FORSLAG OCH KONSEKVENSER

Bebyggelse

Planen ar upprattad utifran skissférslag som sokanden tagit fram. Markanvandningen B
(Bostader) sétts for de fastigheter som redan ar bebyggda och det omrade som avses
bebyggas. Enligt planforslaget uppfors 20 herrgardsvillor med tillhérande forrad och carport
samt en gemensam samlingslokal alternativt ett véxthus utmed en gemensam tillfartsvag.
Planbestammelser &r utformade sa att befintliga bostadshus inom planomradet &r forenliga
med planforslaget. Omkringliggande bebyggelse utgors av enbostadshus/villor med olika
alder och utformning.
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Bild 1 Sltuatlonsplan upprattad av Elghammar AB
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Bostader

Placering och utformning

Den del av Ekeby 1:156 som avses bebyggas ligger pa en upphdéjd plata inom den vastra delen
av fastigheten. Den nya bebyggelsen placeras som friliggande villor utmed en gemensam
tillfartsvég utformad som en slinga.

Planen har bestammelser om minsta tilldtna tomtstorlek, vilket varierar mellan 550 och 1000
m2. Fastigheten Ekeby 1:338 far daremot inte delas.

Nya byggnader pa Ekeby 1:156 utformas som enbostadshus som exploatéren benamner
herrgardsvillor (se bild 2 nedan). De omraden som utgor kvartersmark for bostadshus far
bebyggas med 520 respektive 780 m2 byggnadsarea beroende pa omrade. Tillsammans med
kravet pa minsta tomtstorlek motsvarar detta en byggnadsarea (BYA) pa ca 130 m2 per tomt.

Hogsta byggnadshojd for huvudbyggnader &r 6,5 meter, vilket medger tva vaningar.
Komplementbyggnader (carport och forrad) far ha hogst 3,0 meter byggnadshojd.

Fasadliv for nya huvudbyggnader ska placeras minsta 4,5 meter fran fastighetsgrans. Mot gata
far detta avstand minskas till minst 2,5 meter, vilket skapar forutsattningar till en mer
sammanhallen och intim bebyggelsestruktur i omradet. Byggnadsdel till huvudbyggnad (t.ex.
skarmtak) ska placeras minst 2,5 meter fran fastighetsgrans. Komplementbyggnader (carport
och forrad) ska uppforas minst 1,0 meter fran fastighetsgréans for att underlatta underhall och
reparationer. Uppstallningsplats for fordon ska kunna anordnas framfor infart till carport.

Ett omrade inom véstra delen av Ekeby 1:156 ar punktprickat, vilket innebéar att marken inte
far forses med byggnader. Syftet med detta ar att etablera ett visst respektavstand mellan
befintliga och nya huvudbyggnader utifran topografin i omradet.
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Tradgéardstasad Gavelfasad

Bild 2, Hustyp Alsike 140 (Herrgardsvillor), framtagen av Elghammar AB

For fastigheterna Ekeby 1:297-298, 1:318-319 och 1:338 utformas planbestdammelserna
utifran befintliga byggnader. Storsta byggnadsarea ar 250 m2 forutom for Vra 1:338 dar
matsvarande area ar 300 m2,

Narheten till jarnvagen gor det mycket svart att klara géllande bullernormer fér nya bostader
inom den Ostra delen av planomradet. Ingen ny byggrétt for bostader tillskapas darfor pa Vra
1:338 och inom den dstra delen av Vra 1:156.

| mitten av det nya bostadsomradet anlaggs en park med byggrétt for vaxthus/samlingslokal.
Denna far uppfdéras med hogst 50 m2 byggnadsarea och 3,0 meters byggnadshajd.

Tillganglighet

Ny byggnad for allmant tilltrade ska enligt lag utformas sa att den é&r tillganglig for personer

med funktionsnedséttningar och deras livsvillkor. Tillgangligheten provas i detalj i bygglov-

och byggsamradsskedet. Foljande ska vara tillgangligt for personer med nedsatt rorelse- eller
orienteringsformaga:

alla offentliga byggnader och platser

alla servicelokaler

alla nya arbetsplatser

alla bostader, undantag medges dock for Gvervaning i tvavaningshus
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Natur, mark och vatten

Mark och vegetation

Ekeby 1:156 &r idag obebyggd. Nivaskillnaden inom fastigheten ar ganska stor, fran ca +23
meter i den Ostra delen och upp till ca +42 meter i den véastra. Den mark som avses bebyggas
ligger pa en plata belagen inom den vastra delen av fastigheten. Denna utgérs idag i huvudsak
av tatbevuxen skogsmark/sly. Ostra delen utgors av 6ppen dngs-/dkermark och Pinglastrém
passerar 6ver denna del. Denna del av Ekeby 1:156 planléggs i huvudsak som NATUR.
Fastigheten Ekeby 1:156 omsluter den redan bebyggda fastigheten Ekeby 1:338. Ovriga
fastigheter inom planomradet utgors av redan bebyggda villatomter.

Geoteknik

Ingen geoteknisk undersokning har gjorts for planomradet. | den VA-utredning som gjorts
finns ett avsnitt om omradets geologi. Enligt SGU:s jordartskarta i denna utredning bestar
jordarten i exploateringsomradet av lera, moran och berg. Markens byggbarhet bedéms vara
god. VA-utredningen redovisar &ven att langs hela strackan dar vatten och
spillvattenledningar planeras forlaggas bestar marken av lera.

En geoteknisk utredning daterad 2016-04-15 har daremot gjorts av GeoStatik AB for omradet
dar VA-ledningarna enligt VA-utredningen ska passera Pinglastrom, Finnvretsvagen och
jarnvagssparen. Detta omrade ingar inte i planomradet. Se mer under rubriken Vatten och
avlopp nedan.

Vattenomrade, strandskydd

Pinglastrom, som nedstréms dvergar i Knivstaan, passerar dver planomradets dstra del med en
nordsydlig strackning. | Sigtuna kommun Gvergar Knivstaan i Lovstaan som sedan rinner ut i
Malaren via Garnsviken. Planomradets Ostra del planlaggs som NATUR. Denna mark-
anvandning inbegriper vattendrag sasom Pinglastrom. Inga 6versvamningar eller skred finns
rapporterade for omradet. Omradet omfattas inte av strandskydd.

Gator och trafik

Knivsta kommunfullmaktige antog 2014 en trafikstrategi for kommunen. Malet med
trafikstrategin &r att framja en val fungerande balans mellan gang-, cykel-, kollektiv- och
biltrafik sa att invanarna far tillgang till ett attraktivt och hallbart transportsystem, men dven
tillgang till attraktiva boendemiljoer och en levande stadskarna. Prioriteringsordningen enligt
strategin ar gang- och cykeltrafik, foljt av kollektivtrafik och sist biltrafik.

Gang- och cykeltrafik

Finnvretsvagen &r av lag standard och utformad for blandtrafik, d.v.s. att gang-, cykel- och
biltrafik samsas om samma korbana. Under éverskadlig tid kommer ingen separat gang- och
cykelvag att anordnas. Pa sikt kommer Finnvretsvéagen att fa en ny strackning, detta nar
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ytterligare jarnvagsspar etableras pa strackan Uppsala-Stockholm. Det ar i dagslaget osékert
nar detta kommer att ske. Se dven under rubriken Gatunat och fordonstrafik nedan.

Aven tillfartsvagen for den nya bebyggelsen inom planomradet utformas for blandtrafik.
Planen skapar mdjlighet att anordna en gangpassage mellan omradets tillfartsvag och
naturomradet véster om planomradet.

Viktiga malpunkter ar Alsikeskolan som &r under uppférande och dvriga skolor i Alsike,
busshallplatser utmed Bjorkkallevagen samt Knivsta centrum. Planlaggning for ett centrum
med tillhérande centrumfunktioner pagar for norra Alsike. Dessa kommer att ha gang- och
cykelavstand.

Kollektivtrafik

Busshallplatser med busslinjer mot Knivsta och Uppsala finns utmed Bjorkkéallevagen ca 650
meter soder om omradet. Avstandet till jarnvagsstationen i Knivsta ar ca 4,5 km. | samband
med att ett centrum for Alsike byggs kommer kollektivtrafiken till bade Uppsala och Knivsta
ett behdva utokas. Kommunen jobbar pa att fa en pendeltagshallplats aven i Alsike. Det ar i
dagslaget osdkert nér detta kommer att ske.

Gatunét och fordonstrafik

Planomradet angdrs fran dster via Finnvretsvagen som gar utmed véstra sidan om
Ostkustbanan. Finnvretsvéagen ar smal och utformad for blandtrafik, d.v.s. att fordon och
gaende samsas om samma vagbana. Framkomligheten behdver sannolikt forbattras for att
klara en 6kad exploatering i omradet. VVagen utgdr idag en vagsamfallighet. Finnvretsvagen
kommer pa sikt att behova flyttas vasterut nar ytterligare tva jarnvagsspar anlaggs. Sannolikt
kommer dven vagbron for Bjorkkallevagens passage Over jarnvagen att behova byggas om pa
grund av jarnvéagens utbyggnad. Detta innebér i sin tur att Finnvretsvagens anslutning till
Bjorkkallevagen kommer att behdva byggas om. Det &r i dagsléget osékert nar och hur dessa
atgarder kommer att ske. Den fordjupade 6versiktsplanen anger att markomradet utmed vastra
sidan av jarnvagen narmast vagbron bor sparas for tatare exploatering om och nér en
pendeltagstation anlaggs. Pa sikt kommer detta omrade att inga som en central del i det
framvéxande nya stationssamhallet i Alsike. Hur gatu- och kvartersstrukturen kommer att se
ut inom detta omrade ar idag inte utrett.

Med utgangspunkt i det som anges i stycket ovan bedéms det inte vara rimligt att krava att
vagstandarden for Finnvretsvagen vasentligt forandras inom en nara framtid. Vagen maste
dock ha en sadan utformning att trafiksakerheten for framfor allt gaende sakerstalls.

Den nya gatan inom Ekeby 1;156 anlaggs som en slinga i den vastra delen med en bredd av ca
4,5 meter. Gatuomradet har en bredd pa ca 6,0 meter. Utmed en kort stracka blir gatan ganska
brant med en lutning pa ca 7 procent.

Tillfartsvagarna for befintlig bostadsbebyggelse inom planomradet ligger till stor del pa
fastigheten Ekeby 1:156. Dessa &r sakerstallda med servitut och planldggs som GATA i
detaljplanen.
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Ostkustbanan

Ostkustbanan passerar ca 12 meter dster om fastighetsgransen till Ekeby 1:156. Den nya
bebyggelsen ligger pa ett avstand av ca 115 meter fran narmaste spar. Trafikverket har under
2016 tagit fram Riksintresseprecisering Ostkustbanan, delen Solna-Uppsala (publikation:
2016:102). Syftet med denna &r att sékerstélla jarnvagens framkomlighet och en framtida
utbyggnad. Pa den berdrda strackan foreslar preciseringen ytterligare tva spar véster om
befintliga spar. Den Ostra delen av Ekeby 1:156 beror reservatomradet som riksintresse-
preciseringen redovisar. Denna del av fastigheten planldggs inte.

Parkering, laddstationer

En parkeringsnorm antogs av Bygg och miljonamnden 2013. Planomradet ingar i zon 2
omradet (Tatortszon), vilket innebéar ett minimikrav pa 1,0 bilplatser per 100 m2 BTA. Infors
bilpool kan normen sénkas med 30 %. Normen anger dven att minst 2,5 p-platser for cyklar
per 100 m2 BTA ska anordnas. Normen kan uppfyllas i planforslaget. Exploat6ren har fér
avsikt att anldgga laddstationer for elbilar inom respektive bostadstomt i
exploateringsomradet.

Kulturmiljé och fornlamningar

Inga kanda fornlamningar finns inom planomradet. Patraffas fornlamningar ska detta anmalas
till lansstyrelsen enligt kulturminneslagen.

Sociala forhallanden

Med tanke pa den tata vegetationen som finns inom planomradets nordvastra delar vistas inga
manniskor inom detta omrade idag.

De bostéder som planeras avses upplatas som bostadsratter. De boende pa Ekeby 1:156
kommer alltsa att gemensamt dga byggnader, gator, kvartersmark samt park- och naturmark i
omradet.

Nérmaste storre dagligvarubutik och évrig samhéllsservice finns i Knivsta ca 4 km sydost om
omradet. En narbutik finns i Alsike 1,7 km bort.

Barnens intresse och behov med anknytning till boende, fritid och skola har alltmer
uppmarksammats, inte minst i stadsbyggnadssammanhang. Behoven véxlar dver tiden i takt
med barnens alder och utveckling. Planldggningen syftar till att ge forutsattningar for att
allsidigt tillgodose behoven, men huvudsakligen formuleras forutsattningarna i detalj forst vid
genomforandet av planen. I detta fall planlaggs marken som ett renodlat bostadsomrade. |
dagslaget ar narmaste grund- och forskola Brannkérrsskolan ca 1,2 km sydost om
planomradet. Ny for- och grundskola samt ett idrotts- och aktivitetshus byggs nu utmed sodra
sidan av Brunnbyvégen ca 700 meter sydost om planomradet. Dessa planeras tas i drift hosten
2018. |1 samband med en fortsatt utbyggnad av norra Alsike, inom ramen av detaljplanen for
Alsike nord etapp 2, kommer ytterligare servicefunktioner att etableras inom gang- och
cykelavstand.
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Ytor for lek och rekreation kan anordnas inom planomradet, dels inom respektive bostadstomt
och dels inom den gemensamma parkmark som etableras i mitten av bostadsomradet. Det &r
aven mojligt att etablera en gemensam samlingslokal alternativt véxthus inom detta
parkomrade. Planomradet gransar till ett stort sammanhéangande gronomrade med anslutning
till Lunsens frilufts- och rekreationsomrade. Anlaggningar for sport och fritid finns i Alsike ca
1,7 km och i Knivsta ca 5 km fran planomradet. | samband med utbyggnaden av Alsike Nord
etapp 1 och kommande etapp 2 kommer nya anlaggningar foér sport och fritid att anlaggas
inom gang- och cykelavstand fran planomradet.

Teknisk forsdrjning

Vatten och avlopp

En VA-utredning daterad 2014-06-27 (reviderad 2016-11-22) har gjorts av Structor Uppsala
AB pa uppdrag av exploatoren. Det nya bostadsomradet ansluts till kommunala system for
vatten och avlopp. Exploatdren ansvarar for och bekostar VA-utbyggnaden. Narmaste
anslutningspunkt finns pa dstra sidan av Ostkustbanan utmed Boangsvagen ca 400 meter
sydost om utbyggnadsomradet.

Exploateringen innebar att VA-ledningar anlaggs fran planomradet dver andra fastigheter till
anslutningspunkten. Enligt utredningen ska ledningarna tryckas genom banvallen strax norr
om Pinglastroms passage genom banvallen. Den exakta placeringen och utférandet av
ledningarnas passage &r i dagslaget under utredning. Atgérder inom jarnvagsomradet kraver
tillstand fran Trafikverket.

Spillvattnet fran de nya bostaderna pa Ekeby 1:156 ska enligt utredningen ledas med sjalvfall
till anslutningspunkten. Ledningarna kommer att 1aggas parallellt och ca 5 meter véster om
befintliga elledningar. Avséttningar gors langs ledningsstrackan infor framtida anslutningar
till befintliga fastigheter, déaribland Ekeby 1:338, Ekeby 1:297 m.fl. Foreslagen lednings-
strackning bedoms inte forsvara en framtida utbyggnad av jarnvagen eller flytt av
Finnvretsvégen.

Exploatéren Knivsta Ekeby Fastighets AB kommer efter exploateringen att dga VA-
anlaggningar inom den egna fastigheten. VA-anlaggningar utanfor planomradet ska 6verlatas
till Knivstavatten nar utbyggnaden fardigstallts. Overlatanden ska regleras i ett exploaterings-
avtal (se rubriken Ekonomi och avtal nedan).

Befintliga bostadshus inom planomradet har enskilda system for vatten och avlopp. Pa sikt
blir det mgjligt att ansluta &ven dessa fastigheter till VA-systemet som planen forutsatter.

Dagvatten

En dagvattenutredning daterad 2014-02-05 (reviderad 2016-09-29) har gjorts av Structor
Uppsala AB pa uppdrag av exploatéren. Omradets topografi leder i dagslaget avrinningen till
Pingla strdm som passerar inom Ostra delen av fastigheten. Stor del av dagvattnet antas dock
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omhéndertas lokalt genom infiltration i naturmarken. Inga kdnda dversvamningsproblem
finns. Pinglastrom Gvergar nedstroms i Knivstaan och sedan Lovstaan i Sigtuna kommun.
Lovstadan mynnar ut i Garnsviken vilket ar en del av Mélaren.

Enligt SGU:s jordartskarta bestar jordarten i exploateringsomradet av lera, moran och berg.
Lokalt omhandertagande av dagvatten bedéms vara mojligt att anordna inom marken som
utgors av moran. Geotekniska undersokningar kravs for att ta reda pa jordens stabilitet och
permabilitet. Nar permabiliteten ar k&nd kan berékningar goras for hur stor volym som
teoretiskt kan infiltrera. Fordrojning maste ske innan vattnet slapps till recipienten.
Utredningen anger att omradets hojdsattning generellt bor folja dagens topografi. Dagvatten
fran fastigheten ska aven efter exploatering ledas till Pinglastrom. Flodet till Pinglastrom ska
inte paverkas efter exploateringen. Darfor maste fordrojning ske inom planomradet.

Fordrojning och infiltration fran tomtmark och lokalgata kommer att ske med hjalp av
grasbevuxna diken dit dagvattnet leds. | dikenas lagpunkter placeras brunnar med kupolsil for
att via ledningssystem leda dagvattnet till ett eventuellt stérre magasin, innan reglerat utslapp
sker till Pinglastrom. Med tanke pa den méngd grénytor och langden pa dikena som finns i
omradet kan behovet av ett eventuellt stérre magasin utredas nar permeabiliteten i marken ar
faststélld. Planen reserverar ett omrade for dagvattendamm/magasin inom naturmarken oster
om bostadshusen.

El och varme

Vattenfall ansvarar for elforsorjningen till omradet. En befintlig elledning, bade luftburen och
nedgravd, passerar i den dstra delen av fastigheten. Detta omrade ar planlagt med
markanvandningen NATUR och egenskapsbestammelsen I, vilket innebér att marken ska vara
tillganglig for allméanna ledningar. Elledningar till den nya bebyggelsen l&ggs i huvudsak i
gatumark. Exploatdren har for avsikt att anlagga laddstationer for elbilar inom omradet.

En befintlig elledning passerar genom planomradet. Denna kan behova flyttas i samband med
utbyggnaden, vilket ska géras i dialog med ledningségaren och bekostas av exploatoren.

Uppvarmning forutsatts ske med enskilda system. For att underlétta konverteringen till
alternativa varmekallor bér byggnaderna forses med lampliga varmesystem, t.ex. vattenburet
system.

Avfall, kretslopp, atervinning

En yta for atervinningsstation ska anlaggas inom planomradet i anslutning till den nya
bebyggelsen och tillfartsvagen. Sophdmtning kommer att ske vid denna. Ndrmaste
atervinningsstation finns vid Bjorkkallevagen i anslutning till bron Gver jarnvagen och
kommunens atervinningscentral ligger utmed Gredelbyleden vid infarten till Knivsta fran E4.
Avstanden till dessa ar ca 650 meter respektive 3,7 km bort.

Riskbeddmning
Brandkéren Attunda, som &r ett brandforsvarsforbund med sex medverkande kommuner,
svarar for raddningstjansten i Knivsta kommun.
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Planomradet ligger inom 10 minuters insatstid fran brandstationen i Knivsta.
Framkomligheten for raddningstjanstens fordon skall sékerstéllas innan bygglov beviljas.
Avstandet mellan uppstallningsplats for raddningstjanstens fordon och punkten for
raddningsinsats skall vara maximalt 50 meter. Om det allmé&nna gatu- och véagnatet efter
detaljutformning inte medger tillracklig framkomlighet ska en speciell raéddningsvag anordnas
enligt gallande regler.

Detaljplanen medger bostader, som kan innebéra krav pa utrymning med hjalp av
raddningstjanstens utrustning. | framtiden kan nya regler komma att andra beroendet av
raddningstjanst vid utrymning. Detta for att sékerstélla att byggnader uppférs som klarar av
att 16sa de problem som kan tankas uppkomma samt att inte lasa byggnadens
anvandningsomrade till vad for typ av raddningstjanst som finns i kommunen eller hur pass
nara brandstationen byggnaden ligger.

Norconsult AB i Goteborg har gjort en riskutredning daterad 2014-02-08 pa uppdrag av
exploatdren. Utredningen behandlar transporter av farligt gods pa jarnvagen forbi omradet
och grundar sig pa en tidigare situationsplan for omradets utformning. Risknivan fran
transporter av farligt gods pa jarnvagen ar klart acceptabel enligt denna utredning. Efter det att
utredningen gjorts har inriktningen pa utbyggnaden forandrats, med en ny typ av byggnader,
en annan tomtindelning och annan végstrackning. Trots dessa fordndringar beddms resultatet i
den uppréttade riskutredningen vara aktuellt.

Storningar

Buller

Omradet ar paverkat av buller fran omgivande gator och jarnvagstrafiken. Den huvudsakliga
bullerkéllan kommer fran jarnvagen oster om omradet. ACAD (Acoustic Consulting and
Design) har gjort en trafikbullerutredning daterad 2016-04-08 pa uppdrag av exploatéren.
Bullerddmpande atgarder kravs for att omradet ska vara lampligt for bostader. Genom att
uppfora bullerplank/-vallar samt noggrann placering av bostadshusen kan gallande
bullernormer klaras enligt utredningen. Hojden pa bullerdampningen varierar med markens
topografi. Minst hélften av boningsrummen i respektive hus bedéms enligt utredningen ha
tillgang till en sida med ekvivalenta och maximala ljudnivaer pa hogst 55 dB(A) respektive 70
dB(A). Varje bostad bedoms dessutom ha tillgang till uteplats med nivaer under 50 dB(A)
ekvivalent ljudniva samt 70 dB(A) maximal ljudniva. En gemensam uteplats kan ordnas i
narheten av den gemensamma samlingslokalen/véxthuset.

Luftféroreningar

Knivsta kommun ingér i Ostra Sveriges Luftvardsforbund. Férbundets kartlaggning for ar
2010 visade att halten kvavedioxid och partiklar ligger mycket under miljokvalitetsnormen
for utomhusluft i centrala Knivsta. Dygnsmedelvérdet av kvéavedioxid ligger generellt pa 15-
24 pg/m3 jamfort med gransvardet 60 pg/m3. Motsvarande virde for partiklar dr pa 14-20
pg/m3 jamfort med gransvérdet 50 pg/m3. Sedan 2010 har halten luftféroreningar inte
forandrats i stort. For kvavedioxid har halten minskat ndgot och partikelhalten &r i stort sett
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ofdrandrad. Vid nybebyggelse ar risken att dverskrida miljokvalitetsnormen storst om det
bildas smala gaturum med bebyggelse pa bada sidorna. Dock kravs att trafikméangden pa
gatan Overskrider de kritiska granserna som anges i tabellen nedan. Dessa kan anvéndas dven
i nulaget. Om trafikflodena ligger i niva med de kritiska flodena i tabellen bor detaljerade
spridningsberakningar goras. Trafikflodena i planens naromrade ar betydligt lagre an de
varden som redovisas i tabellen.

Vigtyp Kritiskt trafikflode ar Kntiskt trafikflode ar
2010 for NO- 2010 for PM10,
fordon/dygn fordon/dyen

Oppen vig 85 000 - 90 000 58 000 - 71 000

Enkelsidig bebyggelse 40 000 - 45 000 30 000-35 000

Dubbelsidig bebyggelse 12 000 - 14 000 10 000 - 12 000
Ex. 10 -15 m gaturum

Kalla, rapport LVF2011:19, Stockholm Uppsala lans luftvardsforound.

Markfororeningar

Da berord mark inte tidigare varit bebyggd bedéms risken att patraffa markfororeningar vara
mycket l1ag. Marken finns inte dokumenterad i lansstyrelsens MIFO-inventering (Metodik for
Inventering av Fororenade Omraden).

Vibrationer och markradon

Vibrationsstorningar forekommer i omradet, framst pa grund av jarnvégstrafiken. Nya
byggnader ska konstrueras pa ett sadant satt att vibrationer inte blir storre an 0,4 mm/sekund
(RMS 1-80 Hz), vilket bevakas i bygglovet. Aven eventuellt behov av radonsakert
byggnadssatt bevakas i bygglovet.

Hallbarhet

Hallbar utveckling ar en utveckling som tillgodoser dagens behov utan att dventyra
kommande generationers mojligheter att tillgodose sina behov. Om vi vill leva hallbart kan vi
alltsa inte anvanda mer ravaror eller energi an vad naturen klarar av att aterskapa, eller [amna
efter oss utsléapp till luft och vatten och sopor som naturen inte klarar av att ta hand om utan
att ta skada. Inom stadsplanering ska en balans mellan de olika aspekterna av hallbarhet
efterstréavas.

Ny bebyggelse utgdrs av enbostadshus som i huvudsak uppfors av tréd och som ansluts till
kommunalt vatten och avlopp. Lokalt omhéndertagande av dagvattenet beddms vara mojligt
enligt VA-utredningen. Omradet gransar till det planerade stationssamhaéllet i Alsike, relativt
nara busshallplatser och en planerad pendeltagshallplats. En forskola och grundskola ar under
uppforande i norra Alsike. | samband med en fortsatt utbyggnad av norra Alsike kommer
ytterligare servicefunktioner att etableras inom gang- och cykelavstand. Omradet gransar

Bygg- och miljokontoret
Postadress: 741 75 Knivsta @ Besoksadress: Knivsta kommunhus, Centralvidgen 18
Telefon: 018-34 70 00 e Fax: 018-38 07 12 e E-post: knivsta@knivsta.se
www.knivsta.se ® Org. nr. 212 000-3013

15


mailto:knivsta@knivsta.se
mailto:knivsta@knivsta.se
http://www.knivsta.se/

direkt till ett stort naturomrade (Lunsen) mot véaster. Exploatoren avser anlagga laddstationer
for elbilar inom omradet.

SAMMANFATTNING AV FORSLAGETS KONSEKVENSER

Nollalternativ

Om ingenting gors kommer marken daven fortsatt vara oexploaterad, vilket inte beddms ha
nagon negativ paverkan pa omgivningen.

Miljobeddmning

Planens genomforande beddms inte medfora en betydande miljopaverkan. Nagon
miljobeddmning med tillhérande miljokonsekvensbeskrivning behdver déarfor inte uppréttas.
Lansstyrelsen delar kommunens uppfattning.

Mark och vegetation

Den vastra delen av Ekeby 1:156 som avses exploateras utgors i huvudsak av tétbevuxen
skogsmark/sly. Planomradets dstra del utgors av aker-/angsmark som planlaggs som
naturmark.

Bebyggelse

Fastigheten Ekeby 1:156 bebyggs med 20 enbostadshus och en gemensam lokal. Planen
bekraftar befintliga bostadshus inom planomradet.

Trafik

Trafiken pa Finnvretsvagen kommer att dka till f6ljd av planens genomférande.
Finnvretsvagen ar smal och utformad for blandtrafik, d.v.s. att fordon och gaende samsas om
samma vagbana. Inga vasentliga férandringar planeras for Finnvretsvagen i samband med
planens genomfdrande.

Halsa (Buller)

Omradet ar utsatt for buller fran framst jarnvagen. En bullerutredning har gjorts for omradet.
Med bulleravskarmande atgarder (vall + plank) 6ster om utbyggnadsomradet och noggrann
placering av de nya bostadshusen kan géllande bullernormer klaras.

Risker

Enligt upprattad riskutredning &r risknivan fran transporter av farligt gods pa jarnvéagen
acceptabla.

Landskap

Dalgangen utmed Alsike gamla stationssamhalle, jarnvagen och Pinglastrom kommer dven
fortsatt vara Oppet efter en utbyggnad enligt planen. Den nya bebyggelsen kommer att kunna
skonjas i det vastra skogsbrynet nedifran dalgangen.
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Kultur- och naturmilj6
Utbyggnaden paverkar ingen natur eller kulturmiljo som utpekats skyddsvard.

Vatten och avlopp

Det nya bostadsomradet ansluts till det kommunala VA-nétet via ledningar till anslutnings-
punkten pa ostra sidan av jarnvagen, enligt upprattad VA-utredning.

Dagvatten

Dagvattnet inom omradet kommer att omhandertas lokalt med uppsamlingsdiken och dammar
enligt upprattad dagvattenutredning. Vattenkvaliteten i Pinglastrom bedoms inte paverkas
negativt av exploateringen.

Grundvatten

Exploateringen bedéms inte paverka grundvattnet i omradet negativt. Ny bebyggelse ansluts
till kommunalt VA. Dagvattnet avleds, fordrojs och renas lokalt enligt uppréttad
dagvattenutredning, vilket inte bedoms paverka grundvattnet.

Miljoprogram

Bebyggelsen ansluts till det kommunala VA. Omradet ligger ca 650 meter fran busshallplatser
till Knivsta och Uppsala samt planerad pendeltagshallplats i Alsike. Planforslaget bedéms
vara forenligt med miljéprogrammet.

Sociala konsekvenser

Inga manniskor vistas inom den del av Ekeby 1:156 som ska bebyggas p.g.a. befintliga
terrang- och vegetationsforhallanden.

Det nya bostadsomradet ar val rumsligt avgransat, med en 6verskadlig och enhetlig karaktér.
Nya bostader avses upplatas som bostadsratter, vilket breddar upplatelseformerna i omradet.
Gemensamma ytor for utevistelse, lek och en byggnad for socialt umgénge anlaggs.

Terrangforhallandena inom planomradet och nivaskillnaden mellan utbyggnadsomradet och
Finnvretsvéagen ar ganska stort, vilket innebdr att tillfartsvégen blir ganska brant. Detta kan
utgora ett fysiskt hinder for personer med nedsatt rérelseformaga som ar svart att atgarda eller
kompensera. Att nya byggnader ska vara tillganglighetsanpassade regleras inte i planen utan
detta regleras i efterféljande bygglov enligt gallande lagstiftning.

Busshallplatser mot Knivsta och Uppsala finns pa ca 650 meter avstand. Pa langre sikt stravar
kommunen mot att fa till en pendeltagshallplats i Alsike.

Barnperspektivet

Ingen separat gang- och cykelvag finns idag utmed Finnvretsvagen. Med tanke pa det laga
trafikflodet och att Finnvretsvagen kommer att behova flyttas kommer ingen sadan att
anlaggas inom 6verskadlig tid. Avstandet till befintliga forskolor, skolor och
idrottsanlaggningar ar ganska stor idag. Planlaggning av ett nytt centrum i Alsike pagar. Nar
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denna centrumbebyggelse etableras finns forutsattningar att skolor och fritidsaktiviteter
etableras pa gang- och cykelavstand.

Kommunala styrdokument

Planférslaget bedoms vara forenligt med kommunens éversiktsplan och den fordjupade
oversiktsplanen for Knivsta och Alsike tatorter. Planen bedéms aven vara férenlig med 6vriga
styrdokument och policys.

GENOMFORANDE

Genomforandebeskrivningen redovisar de organisatoriska, tekniska, fastighetsrattsliga och
ekonomiska atgarder som behovs for ett &ndamalsenligt och i évrigt samordnat
plangenomférande. Genomfdrandebeskrivningen har inte nagon sjéalvstandig rattsverkan utan
ska fungera som en végledning till de olika genomfoérandeatgarderna. Avgérande i fragor som
ror fastighetsbildning, vatten- och avloppsanlédggningar, vagar m.m. regleras genom
respektive speciallag.

Organisation

Kommunen uppréttar detaljplanen. Planarbetet bedrivs av planenheten med malsattningen att
den kan antas av Samhallsutvecklingsnamnden under 2017.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning

Nya bostader inom Ekeby 1:156 kommer att upplatas som en bostadsrattsforening. Planen
medger avstyckning i framtiden.

Planen har bestimmelser som inte medger att fastigheterna Ekeby 1:297-298, 1:318-319 och
1:338 styckas.

Det kan bli aktuellt att sakerstalla befintliga och tillkommande ledningar inom samt till/fran
omradet med ledningsréatt och/eller servitut.

Servituten for tillfartsvagarna for befintliga bostadshus inom planomradet ska fortsatta galla.

Nér fastigheten Ekeby 1:156 bebyggs behdvs nya andelstal i gemensamhetsanlédggningen
Ekeby ga:2, som skots av Alsike vagférening, som motsvarar ett dkat slitage av
Finnvretsvéagen. | samband med exploateringen ska exploatéren bekosta och initiera att en
overenskommelse tréffas med vagforeningen om nytt andelstal eller anséka om
lantmateriforrattning for att fa en omprovning av andelstalet.

Bygg- och miljokontoret
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Ekonomi och avtal

Detaljplanen bekostas via plankostnadsavtal mellan exploatéren och kommunen. Det innebar
att ingen planavgift uttas i samband med bygglov for den byggrétt som planen medger.

Exploatéren ansvarar for all utbyggnad pa Ekeby 1:156 och 1:338 samt de VA- och
dagvattenanlaggningar som planen forutsatter.

Ett exploateringsavtal som reglerar VA-systemets utbyggnad ska uppréttas mellan
exploatdren och Knivstavatten.

Gjorda utredningar

Riskutredning Norconsult AB 2014-02-08
Trafikbullerutredning Acoustic Consulting and Design 2016-04-08
Dagvattenutredning Structor Uppsala AB 2016-09-29
VA-utredning Structor Uppsala AB 2016-11-22

Administrativa fragor

Genomforandetid
Planens genomforandetid &r 5 ar efter det att detaljplanen vunnit laga kraft.

Huvudmannaskap

For aktuellt planomrade bedoms sarskilda skal for enskilt huvudmannaskap finnas. Planen
forutsatter darfor enskilt huvudmannaskap for allmén platsmark (GATA, GANG, PARK och
NATUR) inom planomradet. Motivet &r att omradet inte tidigare varit planlagt (omfattas inte
av stadsplan). Tillfartsgator nar inga omraden eller funktioner som bedéms vara av stort
allmént intresse. Inga gator eller parkomraden i planens naromrade har kommunalt
huvudmannaskap. Tillfartsgatan utformas som en atervandsgata dar trafiken har sin start- och
slutpunkt inom omradet.

Huvudmannaskapet for VA-anldaggningar mellan befintliga huvudledningar och
exploateringsomradet avses Overlatas till Knivstavatten enligt upprattat exploateringsavtal (se
rubrik Ekonomi och avtal ovan). Darutoéver kommer det att finnas huvudman for el- och
kommunikationsledningar i omradet. Exploatéren ansvarar for all utbyggnad pa Ekeby 1:156
och 1:338.
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MEDVERKANDE | PROJEKTET

Detaljplanen har tagits fram av kommunférvaltningen i samarbete med exploatdren Knivsta
Ekeby Fastighets AB och Roslagsvatten.

KOMMUNFORVALTNINGEN
Bygg och miljokontoret

Jessica Fogelberg
Tf. Bygg- och Miljochef
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