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Handlingar
Till forslaget hor:
* Planbeskrivning
* Plankarta med bestimmelser

Ovriga handlingar:
* Fastighetsforteckning, 2018-01-23, Metria, uppdaterad 2020-11-17 — Uppdateras infor
granskning
* Dagvattenutredning, 2015-12-01, WSP

Bakgrund och tidigare stallningstaganden

Bygg- och miljondmnden beslutade den 18 december 2014 att ge forvaltningen 1 uppdrag att
uppritta forslag till detaljplan for S6dra Ar. Planen genomfors med normalt planforfarande i
enlighet med Plan- och bygglagen (2010:900).

Nytt granskningsbeslut

Den 13 februari 2019 antogs detaljplan for S6dra Ar etapp 1 av kommunfullmiktige. En 6verklagan
inkom dérefter den 22 mars 2019. Arendet har hanterats av Mark- och miljddomstolen som den 13
oktober 2020 14t meddela att de upphéver kommunfullméktiges beslut om att anta detaljplanen for
Sodra Ar etapp 1. Skélet till upphdvandet av antagandebeslutet grundar sig pa otillracklig utredning vad
géller en flytt av torpet Skriaddarbo.

Kommunen har med anledning av upphédvandet uteslutit den fastighet som utgdr torpet Skraddarbo,
Gredelby 1:14. Markanvéndningen industri har ocksé @ndrats till verksamheter da det medfor en
begransad omgivningspaverkan och dirmed minskad risk for manniskors hilsa och sdkerhet i
jamforelse med anvidndningen industri. I en begridnsad del i norddstra planomrédet tilldts dock
fortsattningsvis industri. Hojden pa bebyggelsen foreslas sinkas frdn hogsta nockhdjd pa 25 meter
respektive 16 m till 14 m i nockhdjd inom flera av kvarteren for att begridnsa paverkan pa riksintresse
for kulturmiljovarden, landskapet kring Valloxen och Sdbysjon, C 45. Vidare s& har omradet soder om
Gredelbyleden och del av Rubanksgatan undantagits och foreslés fortsdttningsvis hanteras i en annan
detaljplaneprocess.

Behovsbeddmning

Nar kommunen upprittar en ny detaljplan ska en behovsbedomning av planen utfdrdas. Avsikten
med behovsbeddmningen &r att kunna forutse och eventuellt forebygga betydande miljopéverkan.
For att avgora om en plan eller ett planprogram kraver miljobeddmning gors forst en samlad
behovsbedomning. Den samlade behovsbeddmningen ska klargéra om
miljokonsekvensbeskrivning (MKB) behdver upprittas. Om planen kan antas medfora betydande
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miljopaverkan kriavs att en MKB for planen tas fram. Om planen inte antas medfora betydande
miljopaverkan kravs ingen MKB.

En behovsbedomning daterad 2015-03-04 har gjorts for denna detaljplan. Slutsatsen i
behovsbedomningen r att detaljplanens genomforande inte kan antas medfora sddan betydande
miljopaverkan att ndgon miljobeddmning med tillhdrande miljokonsekvensbeskrivning behdver
upprittas. Kommunen har samrétt om behovsbedomning med Liansstyrelsen 1 Uppsala ldn, som 1
sitt yttrande daterat 2015-04-24 delar kommunens uppfattning.

Planomrade

Planomradet ligger strax véster om E4:an, vid infarten till Knivsta, och omfattar en liten del av
kommunens fastighet Gredelby 1:3 samt ett flertal privatdgda fastigheter. Den kommunégda
fastigheten Gredelby 1:14 tillsammans med omridet soder om Gredelbyleden det vill sdga
fastigheterna Gredelby 1:18 och del av Gredelby 1:3 ingick tidigare men &r inte ldngre med i
denna detaljplan.

e ST 1w

kS & . GREDELBY

Bild 1. Bilden visar ungefarligt planomrade markerat med rdd streckad linje och de fastigheter som finns inom planomradet.

Samhillsbyggnadskontoret

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



Knivsta@

kommun

Syfte

Syftet med detaljplanen dr att andra markanvdndningen fran industri till att mojliggora
verksamheter med begridnsad omgivningspaverkan, kontor, service, idrottsanldggning,
samlingslokal, vdrdmottagning och restaurang. Detaljplanen medger ocksa handel med
skrymmande varor, dock ej livsmedelshandel. Planen syftar dven till att utoka byggrétten och
hojden pa bebyggelsen inom vissa fastigheter dock med hinsyn till riksintresse for
kulturmiljévarden och de omkringliggande landskapsvirdena kring Valloxen, samt inom delar av
planomradet dven infora gestaltningsbestimmelser som ligger i exponerade ldgen mot riksintresset
for att begrénsa planens paverkan.

Tidigare stallningstaganden

Oversiktsplan

I kommunens &versiktsplan (OP 2017) pekas Ar ut som utvecklingsomréide for verksamhetsomréde.
Syftet ar att mojliggora for ytkravande verksamheter inom tillverkningsindustri och andra mindre
storande verksamheter. I 6versiktsplanen betonas vikten av att Knivsta centrum &r och ska forbli det
enda centrumet i kommunen med en dverordnad roll géllande kommersiell service. I Ar ska istdllet
kompletterande verksamheter som dr mer ytkrdvande, s som sillankdpshandel, kontor och
besoksanlaggningar kunna etableras. I 6versiktsplanen framgar det dven att bebyggelsens utformning
och placering i Ar ska anpassas till den omgivande landskapsbilden. Detaljplanen bedéms vara forenlig
med kommunens dversiktsplan.

Detaljplaner

For omradet finns en géllande detaljplan, Industriomradet Ar Brunnby (0380-P89/14) antagen
1988. Det lyfts fram att planen syftar till den moderna industrins behov av koncentrerade och
personalintensiva arbetsplatsomraden. I den forstndmnda detaljplanen mojliggors for
tillverkningsindustri, kontor samt handel med skrymmande varor. Bebyggelsen regleras med en
maximal byggnadshdjd pd mellan 10 till 25 meter i olika delar av detaljplanen.
Exploateringsgraden dr mellan 50-150% bruttoarea av fastighetsytan.
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Bild 2. Utdrag ur detaliplan Ar Brunnby (0380-P89/14).

Stadsbyggnadsprinciper med arkitekturpolicy

Kommunens antagna styrdokument Stadsbyggnadsprinciper med arkitekturpolicy for Knivsta kommun anger
riktningen for hur framtidens Knivsta ska se ut. I strategin finns ocksa en arkitekturpolicy som samlar
kommunens vilja och rdd kring hur nya byggnader ska se ut. Bland annat ska bebyggelsen vara varierad. For
verksamhetsomrdden handlar variation om att bryta ner skalan. Verksamhetslokaler sdsom for logistik och
kontorslokaler &r ofta stora byggnader. Ett omrade med flera sddana byggnader riskerar att bli monotont och
trakigt. Har krévs sdrskild uppmérksamhet pa att dela upp volymer och variera den stora skalan.

FORUTSATTNINGAR, FORSLAG OCH KONSEKVENSER

Bebyggelse, verksamheter och service

Ar verksamhetsomrade dr kommunens enda storre sammanhéngande omrade for mer ytkrdvande
verksamheter, kontor och handel. Omradets ursprungliga syfte, da den upprittades i slutet pa 80-
talet, var att tillmotesga framtida tillverkningsindustri och storarbetsplatser. Forfragningar har
genom aren inkommit till kommunférvaltningen om att etablera verksamheter som inte ar
forenliga 1 géllande detaljplan. Bebyggelsen dr 1dg och fastigheterna &r relativt stora i forhdllande
till byggnaderna. Vidare har omradets karaktér utvecklats till att innehélla verksamheter som har
en begriansad omgivningspédverkan till skillnad fran vad som var ténkt frdn borjan med
anvindningen industri. Det har ocksa etablerats verksamheter i omradet med tillfalligt bygglov
eller bygglov 1 strid mot detaljplanen som dr mer riskkdnsliga dn andra verksambheter.

Forslaget till ny detaljplan medfor dndringar gillande vilka anvindningar som tillats. En
forindring ir att anviindningen industri byts ut till anviindningen verksamheter. Andringen gors for
att begriansa omgivningspaverkan och dirmed minska riskerna i omradet. Bedomningen ir att all
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befintlig verksamhet inom detaljplanen férutom for fastigheten Gredelby 24:1 i norddst ér forenlig
med anvéndningen verksamheter. I den norddstra delen av planomrédet kommer det av denna
anledning dven fortséttningsvis mojliggdras for industri. Detta medfor att forslaget till ny
detaljplan inte medfor ndgra storre konsekvenser for befintliga verksamheter. Vidare kommer flera
fastigheter i omradet i och med uppréttande av ny detaljplan att ges en mer flexibel anvindning
och utrymme for ytterligare service 1 omradet. Nya anviandningar som mdjliggoérs inom
planomradet &r service, idrotts- och aktivitetsanldggningar och vdrdmottagning.

Handelsverksamhet

I gillande detaljplan Industriomrddet Ar Brunnby (0380-P89/14) finns en planbestimmelse som
reglerar handel. Bestimmelsen medger att handel med skrymmande varor far uppforas, dock ej
handel med livsmedel. Denna planbestdmmelse kommer att kvarsta 1 den nya detaljplanen. I
enlighet med plan- och bygglagen (2020:900) 4 kap. 37§ dr det mdjligt att utesluta handel med
livsmedel i en del av ett omrade om det finns skil av betydande vikt. Knivsta kommun har i en
tidigare handelsutredning (Nordplan, 2008) utrett vad som krévs for att skapa en totalt sett
andamalsenlig handelsstruktur i kommunen. I utredningen framkommer vilket 14ge som anses
mest fordelaktigt for etablering av ny dagligvaruhandel. Utredningen pavisar att lagen vid
Knivstas centrala kérna dr mest gynnsamt, bade utifran omsittningsmdjligheter och ur
trafikalstringshinseende.

I kommunens 6versiktsplan framfors att kommersiell service bor koncentreras till Sigen-omradet
och att verksamheter som inte dr forenliga med en smastadskaraktir bor forlaggas utanfor tatorten.
Kommunen har med stéd av detta valt att fortsitta begransa handel med livsmedel inom
verksamhetsomradet i den nya detaljplanen.

Placering och utformning

Planomrédet har ett exponerat ldge och dr bland det forsta man méter av Knivsta nar man narmar
sig orten frdn E4:an. Det dr ddrfor av stor vikt att bebyggelsen bidrar till ett positivt och
vilkomnande tillskott i dess geografiska ldge. Det ska ske med en medveten och omsorgsfull
gestaltning dar fokus ldggs pa detaljer och materialval. Forhallandet mellan bebyggelsen och det
relativt dppna landskapet bor vara ledande pé ett sdtt som tar hansyn till virdena i dess omgivning,
bade vad det giéller byggnadernas gestaltning och placering i landskapsrummet. For att
byggnaderna inte ska kdnnas allt for langstrackta och homogena kan fasaderna delas upp 1 mindre
element, genom skiftningar i struktur, kuldr och materialval. Utvindiga anordningar och
installationer ska ges en enhetlig gestaltning.

Ett av karaktérsdragen i Ar-omradet ar att det finns gronska bevarad pé flera stdllen mellan
verksamheterna. Detta sékerstélls dven fortsédttningsvis genom bevarande av naturstrdk genom
omradet. Genom att ytor ramas in av vaxtlighet eller dylikt bidrar det till verksamhetsomradets
estetiska virden. Det dr ocksa ett sétt att bryta ner skalan pa storre och mer homogen bebyggelse
som verksamhetslokaler ofta innebdr. Omradets tomter ska vara prydliga och vilordnade for att ge
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ett tilltalande intryck for besokare och forbipasserande. Upplag och uppstillningsplatser ska
utformas med maélet att uppna en tilltalande helhetssyn.

Ingen ny byggritt dr forlagd inom riksintresseomradet for kulturmiljévarden (landskapet kring Valloxen
och Sédbysjon, C 45). Planforslagets effekter pa lasbarhet och upplevelse av kulturmiljon uppskattas
darfor inte bli storre dn den paverkan som den befintliga bebyggelsen inom omradet redan medfor. |
planarbetet har dven viktiga siktlinjer och landskapets karaktéristiska drag beaktats. Byggnader 1 Ostra
delen med visuellt synligt 14ge fran E4:an har planlagts med en hogsta tilldtna nockhdjd pa 14 meter,
vilket anses vara lampligt 1 relation till topografin och till den 6vriga landskapsbilden kring Valloxen
som &r av riksintresse for kulturmiljévarden. Detaljplaneomradet ligger i1 en dalgdng med
omkringliggande hojdpartier med skog. Den begransade hdjden pa bebyggelsen tar dven hinsyn till att
det befintliga skogspartiet inom planomradet, dér triden bedoms fortsatt vara hogre 4dn den tilldtna
nockhgdjden péd 14 meter. Detta har bedomts viktigt for att byggnaderna inte ska dominera den kuperade
landskapsbilden.
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Bild 4. Rott skrafferat omrade visar riksintresset for kulturmiljovarden.

Inom riksintresset skér idag E4:an genom det 6ppna landskapet, utdver det finns ocksé luftburna
kraftledningar som passerar och paverkar den visuella kontakten med omgivningen. Hojdpartierna
med skog kommer att kvarsta inom omrédet for att dessa ska dominera siktlinjerna bade i och
utanfor planomradet. Dértill har hogre krav stillts pd den arkitektoniska utformningen dn vad
tidigare detaljplan for omradet medger.
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Bild 5 Fotot visar planomradets bebyggelse sett fran E4:an. I bilden syns byggnadernas nockhdjd enligt det beviljade bygglovet for att fa
en uppfattning om den skala som finns pa platsen.

Foljande planbestimmelse, med lagstdd i plan- och bygglagen (2010:900) 4 kap. 16 §, har inforts 1
plankartan i den Gstra delen av planomradet med héansyn till landskapsbilden.

fi Bebyggelsen ska utformas med god arkitektonisk kvalitet med omsorg i fdrg, material och
gestaltning

Syftet dr att bidra till en god gestaltning i ett exponerat 14ge mot bdde E4:an och som en del av
riksintresset for kulturmilj6landskapet kring Valloxen och Sibysjon (C 45). God gestaltning kan
exempelvis uppnas genom att storskalig bebyggelse bryts ner till mindre enheter med viss variation for
att motverka monoton gestaltning och fa ner skalan pé storskalig bebyggelse. Det &r pd grund av
siktlinjerna fran E4:an och riksintresset viktigt att beakta hur byggnader uppfattas bade pa néra hall och
pa langre avstand. For att byggnaderna inte ska kénnas allt for l&ngstrickta och homogena kan
fasaderna ddrmed delas upp i mindre element, genom skiftningar i struktur, kulér och materialval och
att utvindiga anordningar och installationer ska ges en enhetlig gestaltning.

12 Bildvdxlande och blinkande skyltar far ej uppforas

Syftet dr att vdrna om siktlinjen mot E4:an och riksintresset genom att motverka skyltar som riskerar
bidra till negativ pdverkan. Vidare bidrar det dven till 6kad sékerhet for bilforare genom att minska
storningsmoment 1 bilkorningen.

f3 Fasader far ej vara vita

Syftet ar att bidra till en god gestaltning i ett exponerat ldge mot bade E4:an och som en del av

riksintresset for kulturmiljovarden kring Valloxen och Sédbysjon (C45). Vita fasader syns pa langt hall 1
landskapet varfor vita och ljus vitgré kuldr inte ska tillatas pa de byggnader som blir synliga fran E4:an.
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Tillganglighet

Den fysiska planeringen har en betydande roll i fragan om att forbéttra tillgdngligheten till olika
malpunkter samt forstidrka den upplevda tryggheten i ett omrade. Exempel pad mélpunkter kan vara
busshallplatser, 6vergangsstéllen och entréer.

All tillkommande bebyggelse ska utformas utifrdn aktuella riktlinjer och lagstiftning avseende
tillginglighet. I samband med utbyggnad i omréadet ska god tillganglighet till entréer sékerstéllas
och framkomlighet for alla tryggas. Tillgéngligheten prévas 1 detalj 1 bygglov- och
byggsamradsskedet. Foljande ska vara tillgdngligt for personer med nedsatt rorelse- eller
orienteringsforméga:

- Alla offentliga byggnader och platser
- Alla servicelokaler
- Alla nya arbetsplatser

Inom verksamhetsomradet Ar planeras en gdng- och cykelvdg byggas ut langs Carl von Paykulls
vag, Hyvelgatan upprustas samt behov och ldgesutformning av busshallplatser ses éver. Dessutom
ska belysning pa gang- och cykelytor och vid viktiga malpunkter vara utformad och ha sddan
ljusstyrka att personer med nedsatt rorelse- eller orienteringsforméga kan anvinda dessa.

Natur, mark och vatten

Planomrédet bestéar av redan ianspraktagen mark for verksamhetsomradet Ar med intilliggande
lokalgator, gang- och cykelbanor samt genomfartsleden Gredelbyleden. Centralt i omradet finns
ett hojdparti med naturmark. S6der om Gredelbyleden och bussterminalen finns ett storre
sammanhéngande skogsomrade, Kolangen. Det centrala hojdpartiet i planomradet kommer till stor
del att bevaras. Mindre delar gors om till kvartersmark genom att befintlig kvartersmark utokas.
Det kommer dven fortsdttningsvis finnas gronkorridorer till och fran naturomradet i mitten.

I gronstrukturplanen for Knivsta kommun (2016) framhévs stdd och védgledande underlag for en
bra gronstrukturplanering. Kommunens planarbete ska ta hdnsyn till befintliga naturviarden och
arbeta aktivt med att skydda vérdefulla omrdden. Naturomradet dr delvis sedan tidigare avskérmat
frdn andra naturomraden och forslaget medfor en begrinsad paverkan pa dess yta. Bedomningen
ar darmed att detaljplaneforslaget dr forenligt med kommunens gronstrukturplan.

Kommunens gronomraden ska vara tillgédngliga och ha tydliga entréer samt kopplas samman med
géng- och cykelvignitet. I den fysiska planeringen tas dven hédnsyn till ndbarheten, det vill sdga att
det ska finns trafiksékra forbindelser med god tillgénglighet via gdng- och cykelvédgar och med
mojlighet till kollektivtrafik och parkering i nira anslutning.

Knivsta kommuns Gronstrukturplan (2016) visar att det foreslagna naturomrédet i detaljplan Sodra
Ar etapp 1 ingér i ett spridningssamband for skogsmark som striacker sig mellan Lunsen i nordvist
och Valloxen i sydost. Det dr angelédget att detta samband inte bryts. Det &r viktigt att bevara en

Samhillsbyggnadskontoret

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

10



Knivsta@

kommun

tradkorridor som haller samman skogsomradet nordvist om Gredelbyleden och syddst om
Gredelbyleden, for att inte bryta spridningssambandet.

/ LE" 4%
Bild 6. Spridningssamband mellan Lunsen och Valloxen markerat med grona linjer (Gronstrukturplan, 2016).

Dagvatten, vattendrag och miljokvalitetsnormer

Dagvatten &r regn-, smilt- och dréneringsvatten som rinner frdn byggnader, gator, parkeringar och
annan mark och leds via diken och ledningar till vattendrag eller sjoar. Rétt utnyttjat dr dagvattnet
en resurs for gronska och rekreation 1 tdtorten och bidrar till en attraktiv stadsmilj6. Dagvatten kan
bli ett problem genom att lokalt ge hoga vattenfloden, men ocksa genom att det tar med sig
fororeningar ut 1 vattendragen.
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Miljokvalitetsnormer dr bestimmelser om kraven pa kvaliteten i vatten och &r styrande for
myndigheter och kommuner nér de tillimpar lagar och bestimmelser vid tillstdndsprovning enligt
miljobalken eller vid planlédggning enligt plan- och bygglagen.

Dagvattenstrategi

Knivsta kommuns dagvattenstrategi har som syfte att genom gemensamma mal kunna arbeta for en
langsiktigt hallbar och effektiv dagvattenhantering. Strategin anger riktlinjer och ér vigledande for hur
kommunen ska forhalla sig till dagvattenhanteringen. For fastighetségare géller foljande:

- Fastighetsidgare ansvarar for sin fastighet och dagvattenanldggningen pa egen fastighet
fram till forbindelsepunkten till den allménna vatten- och avloppsanlédggningen.

- Fastighetsidgare ska medverka till att grundvattenbalansen i omradet bibehalls och
omhéndertar dagvatten lokalt s mycket som mdjligt, 1 enlighet med de allménna
bestammelserna for anvéindande av Knivsta kommuns allménna vatten- och
avloppsanldggning (ABVA).

- Fastighetsidgare ska se till att det dagvatten som leds till den allmadnna
dagvattenanléggningen inte avviker for mycket fran normal regnvattenkvalitet eller
kan paverka mottagande recipient negativt.

Bebyggelse och dagvattenhantering ska anpassas efter platsens forutsattningar. Dagvattenhantering ska
bidra till en attraktiv stadsmiljo, anldggningar ska utformas sé att de frimjar s méinga
ekosystemtjanster som majligt.

Recipienter

Lovstadn (WA17449170) som ligger uppstroms Valloxen &r i dagsldget en lang rad utritade diken
som delvis &r kulverterade. Endast den sista dryga kilometern ner mot sjon har ett naturligt lopp.
Lovstaan har méttlig ekologisk status och uppnar ej god kemisk ytvattenstatus. Beslutad
miljokvalitetsnorm dr god ekologisk status ar 2033. Vattenmyndigheten har faststéllt
miljokvalitetsnormen god kemisk status i vattenforekomsterna ar 2033 med mindre strdnga krav
for kvicksilver och PBDE. Bade kvicksilver och PBDE ridknas som nationellt verallt
overskridande &mnen och dr déarfor undantagna miljokvalitetsnormen. Halterna av dessa far dock
inte oka.

Knivstadn (WA94233875) som rinner genom tétorten borjar 1 Lunsen som Pinglastrdom och rinner
sd sméningom via Knivsta och Alsike tétorter ut i Garnsviken. Inom Knivstadns avrinningsomrade
ligger sjoarna Valloxen och Sibysjon. Valloxen hor till de néringsrika lersldttsjoar som ar kédnsliga
for ytterligare néringstillforsel och for fororeningar. Den har klassificerats som ekologiskt kénsligt
omride och beddms inte uppné god kemisk status pd grund av forhojda halter kvicksilver.
Knivstadn har dalig ekologisk status och uppnar ej god kemisk ytvattenstatus. Beslutad
miljokvalitetsnorm dr god ekologisk status ar 2033. Vattenmyndigheten har faststallt
miljokvalitetsnormen god kemisk status i vattenforekomsterna ar 2033 med mindre strianga krav
for kvicksilver och PBDE (Polybromerade difenyletrar). Bade kvicksilver och PBDE ridknas som
nationellt overallt overskridande &mnen och dr dérfor undantagna miljokvalitetsnormen. Halterna
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av dessa far dock inte 6ka. Knivsta kommun arbetar med att ta fram ett lokalt atgdrdsprogram for
Knivstadn och arbetet berdknas vara klart under ar 2023.

For att klara miljokvalitetsnormerna for vatten och inte riskera att forsdmra vattendragens
ekologiska och kemiska status behdver fororeningstransporten i dagvatten fran ny bebyggelse
minimeras. Vid nybyggnation ska uppkomsten av dagvatten forhindras genom att se till att vatten
fordrojs eller infiltreras lokalt.

Dagvattenutredning

En dagvattenutredning har uppréttats av WSP (2015-12-18). Utredningen redovisar effekterna av
rekommenderande dagvattenédtgdrder som ocksa dimensioneras med hénsyn till riktvirden for
tillracklig rening till recipienterna. Rapporten visar att reningsatgarder 4r motiverade for att erhalla
tillrackligt ldga utsldpp av fororenade d&mnen till recipienterna.

Dagvattenutredningen ska tjdna som underlag for fastighetsdgare i omradet. Generella forslag pa
atgarder som kan appliceras pa kvartersmark redovisas i den genomforda dagvattenutredningen.

Lovstadn uppstréms
Valloxen

Alnike

Laeign

Knivstaan/Lovstadn
nedstréms Valloxen

Sterg Flic ety

u lilpealy

Bild 7. Karta 6ver Lovstaan och Knivstadn, Kélla: Dagvattenutredning (2015-12-01, WSP)

En sammanfattning av rekommendationerna:

- Takavvattning sker via utvandiga stuprér som forses med utkastare

- Hojdséttning av marken gors sé att dagvattnet rinner bort fran byggnader

- Materialval for tak, héngrénnor, stuprér, armatur, rdcken etc. utfors sa att lickage av
tungmetaller minimeras

- Parkeringsplatser och 6vriga hardgjorda ytor pa kvartersmark (exempelvis stensatta uteplatser,
promenadstrak, entréer) utfors dir det 4r mdjligt i genomslippliga material och/eller avvattnas
mot en gronyta innan vattnet nar ledningsnitet. Detta for att ledningsnitet inte ska 6verbelastas.
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Det dr viktigt med dialog med exploatorer for att skapa forstielse for varfor denna typ av
atgirder dr nodvandiga.

- Damm/6versvimningsyta anldggs

- Diken i omradet breddas for att kunna ta hand om det 6kade flodet

Utredningen visar flera mdjliga omrdden for fordrdjning. En naturlig vattendelare l6per genom
omradet i nord-sydlig riktning, vilket innebér tva avrinningsomraden, ett vésterut och ett dsterut.

For det vistra avrinningsomradet foreslas en ny damm/6versvamningsyta lings med diket mot
Trunsta trisk dér fordrojning och rening kan ske. Den nya dammen/dversvidmningsytan forvéntas
ha en god reningseffekt pé grund av det nya f6rdréjnings- och reningssteget, men ocksa tack vare
att dagvattnet avrinner genom diken och via Trunstatrisket, innan flodet nér recipienten. Denna
del berdr markavvattningsforetaget Brunnby-Gredelby dikesforetag. Dagvattendammen ér forlagd
1 en lagpunkt strax utanfor industriomradet dit fldden vid extrema regnsituationer kan ta sig till.
Lokala ldgpunkter forekommer dock inom omrédet, varpa det vid nybyggnation ar sdrskilt viktigt
att tdnka pé att hus placeras hogre én gator och med sikerhetsmarginal mot diket som avrinner at
sydost mot Trunstatrésk.

For det 6stra avrinningsomradet sker en uppdelning av flodena innan det slutligen nér Lovstaén i
tva olika punkter. Eftersom Lovstaan uppstroms Valloxen dr en vattenférekomst med
miljkvalitetsnormer krivs rening av dagvattnet innan det slipps ut. Aven den korta striickan ner
till Valloxen, en sjo som ocksa den bor skyddas, gor att reningsatgérder dr pakallade. Denna del
berér nedstroms markavvattningsforetaget Sittra-Brannkarr-Trifallets dikesforetag. For det Gstra
avrinningsomradet foreslds dven hir en damm som fordrdjnings- och reningsatgérd.

Avvattning frin Gredelbyleden och fran omradet séder om Gredelbyleden sker till vigdiken som
ansluter till recipienten via ledning under E4:an.
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sForslag breddning av
nagot av de befintiiga
dikena, J 3 AGVATTENLEDNING

\ [Forslag ny damm

Lovstaan
/ uppstroms Valloxen

Befintlig damm

Bild 8. Systemlosning, Kélla: Dagvattenutredning (2015-12-01, WSP)

Foljande planbestimmelser, med lagstdd i plan- och bygglagen (2010:900) 4kap. 5§, har inforts i
plankartan med hansyn till dagvatten och paverkan pa recipienter.

Damm Anlagd dagvattendamm med funktion som fordrojnings- och
reningsfunktion
Dike Dike for avledning och fordrojning av dagvatten

Syftet dr att avsétta ytor for att mojliggdra for en dndamalsenlig dagvattenhantering inom planomrédet.

Konsekvenser

Flodena och fororeningarna ut fran omradet kan héllas pa dagens niva om de foreslagna
fordrojningsatgarderna i form av dammar/6versvamningsytor utfors. Om omradet bebyggs enligt
detaljplanen och pa ett liknande sétt som omkringliggande fastigheter kommer de hardgjorda
ytorna att 6ka och sa dven flodena. Med smé atgiarder pa samtliga nya fastigheter kan en alltfor
stor flodesokning undvikas. Da det redan finns en detaljplan som medger bebyggelse s ar
beddmningen att den nya detaljplanen ger begriansad paverkan pa dagvattnet 1 omrédet.

Fordelen med en dagvattendamm é&r att dagvattnet renas fran bland annat tungmetaller. For att
dagvattendammen ska uppfylla sin renande och fordréjande funktion krévs regelbunden skétsel av
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den. Inlopp och utlopp fran anldggningarna behover renas och vegetation 1 dess slanter behdver
skordas vid behov.

Geoteknik
Den geologiska kartan visar att storre delen av omradet utgors av berg och morén med god
birighet.

Jordart

postglacial lera
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berg

glaciallera
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vatten

isdlvssediment

sand
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=

grus
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Gator och trafik

Gang- och cykeltrafik

Det finns goda forutséttningar att rora sig till fots eller med cykel till och fran planomréadet. En
ging- och cykelvég gar lings Gredelbyledens vistra sida och Brunnbyvégens ostra sida. En
utbyggnad av gdng- och cykelvigen ldngs Carl von Paykulls vig dr under genomforande.
Lokalgatorna i omrédet &r tillrackligt breda for att gdende, cyklister och fordon ska kunna métas.

Kollektivtrafik

Bussterminalen och pendlarparkeringen vid Ar ar beldgen centralt i omradet med regionbussar till
bl.a. Uppsala, Arlanda flygplats och Norrtélje. Lokalbussar som trafikerar Alsike och Knivsta
angOr dven hér. Det tar cirka 5 minuter till bussterminalen vid Knivsta station dir anslutande
pendel- och regiontag trafikerar flera ganger per dag.

Gatunat och trafik
Planomradet avgrinsas i norr av lokalgatan Lodgatan, i vést av Brunnbyvigen och i sdder av
genomfartsleden Gredelbyleden. Inom planomradet gér lokalgatorna Hyvelgatan, Rubanksgatan
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samt Carl von Paykulls vig som bland annat leder ut till byarna Marma och Lagga. Inga
forandringar gillande gatunitet foreslas 1 den nya detaljplanen.

Parkering

Fastighetsdgaren ar skyldig att ordna parkeringsutrymme pa den egna fastigheten eller i dess
nérhet. Planomradets lage ger enligt géllande parkeringsnorm 2,0 bilar/100 m* BTA. Normen for
hotell och bilbesoksintensiv handel provas i sédrskilda utredningar i enlighet med kommunens P-
norm antagen den 22 oktober 2013 av Bygg- och miljondmnden.

Konsekvenser

Det befintliga gatunétet kommer att kvarstd. Gaturummet &r i den nuvarande detaljplanen
avsiktligt ritade med en sektion s bred att de rymmer korbana, géng- och cykelbana och
gronyta/dike.

Fornlamningar och kulturmiljo
Planomradet har en nira anslutning till Valloxen dir en framtrddande koncentration av dldre
jarnaldersgravfalt tillsammans med yngre gravfilt visar bebyggelsens fordndring fran forhistorisk
till historisk tid. Omrédet utgor ett riksintresse (C 45). Med tanke pa planomradets néra anslutning
till omrédet vid Valloxen ar det av stor vikt att virna om den visuella kontakten mellan den
befintliga miljon och ny bebyggelse.

i . " ) : . ‘
Bild 10. Fornldmningar inom planomrédet och i néra angrinsning

Inom det aktuella planomradet aterfinns en fornldmning i form av en gravgrupp med fyra gravar
fran jarnalder (Ostuna 230, 231, 233, 235), beldgen pa morinhdjden i planomradets norra del.
Strax dster om planomradet finns en lamningstyp i1 form av ett gravfilt. Gravfiltet dr ca 75x40 m
(O-V) bestdende av ca 15 runda stenséttningar, 3-8 m i diametern och 0,2-0,6 m hdga.
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Kommunen vill betona att det dr forbjudet att utan tillstand rubba, griva ut, bygga bort, 6vertdacka
eller pa annat sédtt skada en fornldmning utan tillstand enligt Kulturmiljolagen.

En arkeologisk unders6kning har genomforts for planomradet. Fastigheten Gredelby 24:1 gick inte
att undersoka 1 samband med att man genomforde den arkeologiska undersékningen. Darfor har en
administrativ planbestimmelse inforts pa aktuell fastighet med lagstdd i plan- och bygglagen
(2010:900). Syftet ar att fornlimningsstatus behdver undersokas for aktuell fastighet innan
marklov kan beviljas.

a Marklov fdr inte ges forrdn fornldmningsstatus inom fastighet Gredelby 24:1 dr
kontrollerad.

I det tidigare detaljplaneforslaget som antogs av kommunfullméktige 2019-02-13 fanns forslag om
att flytta torpet Skridddarbo till en annan plats. Detaljplanen 6verklagades och Mark- och
miljodomstolen upphévde antagandebeslutet 2020-10-13 pé grund av att alternativ plats inte var
tillrackligt utredd, dom P 5464-19. Detaljplaneforslaget har omarbetats dérefter och den del dér
torpet star har undantagits frin planomradet.

Sociala férhallanden

Trygghet och sakerhet

Med fler aktorer i omradet och béttre nyttjande av befintlig mark néra kollektivtéta transportleder,
bade ur géng, cykel, kollektiv- och bilsynpunkt tillkommer en mer séker, trygg och tilltalande
miljo. En utbyggd gatubelysning langs med ging- och cykelbanorna kommer ocksa att bidra till
den upplevda trygga miljon och till att framkomligheten okar.

Barnperspektivet

Barns behov véxlar dver tiden i takt med deras élder och utveckling. Planldggningen syftar till att
ge forutséttningar for att allsidigt tillgodose behoven, men huvudsakligen formuleras
forutséttningarna 1 detalj forst vid genomforandet av planen. I denna detaljplan bidrar
exploateringen av kollektivtrafikndra mark till att skapa mojligheter for alla ménniskor i samhaéllet
att rora sig mer fritt. Med gronkorridorer inom planomradet skapas en social tillgénglighet for
giende och med cykel till platser utanfér planomrédet. Inom planomradet planeras inga bostiader
och yngre barn forvéntas heller inte vistas i omradet utan vuxnas séllskap. Barn och unga som
passerar omradet kan rora sig tryggt pa i forsta hand gang- och cykelvigen langs Brunnbyvégen
och Gredelbyleden.

Det finns tva stycken forskolor i den vistra delen av omradet. Den ena har permanent bygglov i
strid mot gillande detaljplan och den andra har tillfalligt bygglov som inom kort gar ut. I den
foreslagna detaljplanen kommer férskoleverksamhet fortsdttningsvis inte att mojliggoras. I och
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med det permanenta bygglovet dr det mojligt for befintlig verksamhet att fortsitta bedriva forskola
dé en detaljplan inte kan tvinga fram en fordndring. Verksamheten kommer déremot inte kunna
utvecklas med atgidrder som kraver bygglov. Detta medfor dock ingen fordandring fran befintliga
forutséttningar da bada verksamheterna ar planstridiga enligt gidllande detaljplan. Da
forskoleverksamheterna &r riskkénsliga kraver detta att risker beaktas och hanteras i planarbetet
utifrén att dessa finns 1 omradet. Det dr darfor av stor vikt att risker minimeras 1 omrédet. Genom
att dndra detaljplanen fran att medge anvindningen industri till att istdllet medge anvdndningen
verksamheter sa minskar det omgivningspéverkan i omradet och ddrmed &ven for
forskoleverksamheterna. Den nordostra delen som fortsatt tillts ha anvéindningen industri dr
beldgen ungefar 400-500 meter ifrdn forskoleverksamheterna samt avskdrmat genom kuperat
naturomrade och bebyggelse. Bedomningen ir séledes att riskerna blir begransade for barn som
genom forskoleverksamheterna vistas i omradet. For mer information om riskhantering 1 omradet,
se vidare under avsnittet riskbeddmning nedan.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Inom planomrédet finns befintliga kommunala vatten- och avloppsledningar utbyggda i gatumark.
Lokalt omhéndertagande av dagvatten (LOD) ska ske pa varje fastighet, spillvatten kommer att
ledas till Knivsta reningsverk.

Brandpost

Planomrédet ar anslutet till befintliga ledningar i kringliggande gator. Ledningarna dr utbyggda med
konventionell brandvattenforsorjning. Roslagsvatten ansvarar for att bygga ut brandposterna enligt
”Riktlinjer for dimensionering inom Brandkaren Attundas geografiska omraden”. Enligt riktlinjerna ska
brandposter placeras med ett maximalt avstdnd om 150 m till varandra for att kunna erbjuda erforderlig

brandvattenforsorjning.

El, tele, bredband och uppvarmning

Vattenfall AB Viarme Uppsala ér huvudman f6r fjarrvirme 1 omradet. Eventuell flytt, rivning och
deponering av befintliga fjarrvirmeledningar bekostas av byggherren eller regleras via markavtal
mellan Knivsta kommun och Vattenfall.

Vattenfall Eldistribution AB dr huvudman for elndtet i omradet. All eventuell flytt/fordndring av

befintligt nét utfors av Vattenfall men bekostas av exploatdren. Vid eventuella schaktningsarbeten ska

kabelutsittning begéras. Befintliga elanlédggningar maste héllas tillgdngliga under alla skeden av
plangenomf6randet.

Avfall

Avfallshantering ska 16sas inom kvartersmark och mojlighet till atervinning ska finnas.
Verksamheter inom planomradet forutsatts avsitta utrymme for sophantering inom respektive
fastighet. Vid nybyggnation av avfallsutrymme ska krav pa tillgédnglighet och arbetsmiljo
uppfyllas. Soputrymmen ska utformas och placeras si att kéllsortering kan ske och sa att de kan
nds av sopbilar utan backande rorelser. Utformningen av utrymmet ska dven anpassas sa att
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personer med funktionsnedsittning obehindrat kan ldamna avfallet. Avfallshantering regleras inte 1
detaljplanen utan i efterfoljande bygglov.

Riskbeddomning

Raddningstjanst

Insatstiden for riddningstjansten kommer att understiga 10 minuter. Insatstiden innebér
anspanningstid, kortid samt angreppstid. Knivsta brandstation ligger nara planomradet, men det dr
en deltidsstation, vilket medfor en anspanningstid pa 5 min pa kvéllar och helger. Utover det ingér
nagon extra minut for angreppstiden. Atkomligheten for riddningstjinstens fordon sikerstills
innan bygglov beviljas. Avstdndet mellan rdddningstjanstens fordon och punkten for
raddningsinsats ska maximalt vara 50 m. Om det allménna gatu- och vignitet efter
detaljutformning inte medger tillrdcklig framkomlighet ska en speciell raddningsvig anordnas
enligt géllande regler.

Farligt gods

Planomrédets gréins ligger ca 200 meter frdn E4:an som é&r av riksintresse for kommunikationer
och utpekad transportled dér fordon med farligt gods kan fardas. Riskavstandet bedoms ligga pé en
acceptabel nivd. Vid byggande av industri eller annan verksamhet ska erforderliga skyddsatgarder
vidtas inom anlédggningen. Skyddsétgirder med avseende pé riskkdllor inom anlédggningen regleras
inte 1 detaljplanen utan hanteras i kommande processer som bygglov och tekniskt samrad.

Foljande planbestimmelser, med lagstdd i plan- och bygglagen (2010:900) 4 kap. 9 §, har inforts 1
plankartan med hansyn till planomradets nérhet till E4:an:

b; Utrymningsvdgar far ej vara vinda mot E4

Syftet dr att vid hdndelse av olycka inte leda utrymning av ménniskor i riktning mot E4:an som &r en
potentiell riskkalla.

Kraftledning
Svenska kraftndt har ledningsrétt for en luftburen 220 kV-ledning som gér i nord-sydlig riktning
strax utanfor planomradet.

Svenska kraftndt, som forvaltar 220 kV-ledningen har en magnetféltspolicy som innebar att ny
bebyggelse, dir minniskor vistas varaktigt, bor placeras pa ett sddant avstind att
magnetfiltsvéirdet inte overstiger 0,4 mikrotesla, pa drsmedelbasis. Avstdndet baseras pa
arsmedelstrommen for kraftledningen och eftersom det inte finns nagra gransviarden for magnetfalt
ska avstidndet betraktas som en rekommendation till beslutande myndighet. Explosiva varor far
inte placeras ndrmare dn 100 meter fran 220 kV-ledningen. Brandfarliga varor far inte placeras
ndrmare dn 45 meter fran 220 kV-ledningen. Vidare pagar det planering for att mojliggora en
utbyggnad av en ledningskorridor for en dubbel 400 kV ledning genom Knivsta kommun. Ett
omrade Oster om detaljplanen ar utpekat som ledningskorridor. Da géllande detaljplan redan
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medfor bebyggelse 1 omradet bedoms inte detta paverka forslag till ny detaljplan 1 nagon storre
utstrackning.

AGA gas

AGA gas ér en verksamhet 1 Knivsta kommun som bedomts som sarskilt riskfylld. Verksamheten
ar beldgen ca 115 m fran detaljplanecomradets ndrmaste grans och ca 600 m fran ndrmaste
drivmedelshandel. Skyddsavstandet ligger pa 25-100 m fran cisternerna beroende pa verksamhet
samt ett riskavstdnd pé ca 300 m for ett vérsta scenario. Det finns riskkdnsliga verksamheter inom
detaljplaneomradet. Dessa édr dock beldgna som minst ungefar 300 meter fran AGA-gas. Dessutom
avskdrmas dessa verksamheter frain AGA-gas genom andra byggnader, végar och mindre partier
av vegetation.

Verksamheter

Den gillande detaljplanen mojliggér for industri. Industri kan medfora en anvédndning som kan ha
en stor omgivningspaverkan och dirmed utgora en sékerhetsrisk for andra omraden. Ar har till stor
del utvecklats till att innehalla verksamheter som har en begrinsad omgivningspaverkan. Inom
omrédet sd finns det och planeras det for verksamheter som é&r riskkénsliga sdsom forskola,
barnmorska och religios samlingslokal. De verksamheter som finns i omradet beddms &ven vara
verksamheter som inte utgor nagon storre omgivningspaverkan. For att begrinsa
omgivningspaverkan i detaljplanen dndras foreslagen anvandning fran industri till att istéllet
mojliggora for anviandningen verksamheter. Anvdndningen verksamheter har en begransad
omgivningspaverkan och minskar saledes riskerna 1 omradet. I en del av nordostra delen av planen
kommer det pa grund av pagidende verksamhet att fortsatt mojliggoras for industri. Verksamheten
ar dock inte storande for omgivningen utan bedoms fortsatt ga under anvindningen industri baserat
pa den stora omfattningen av verksamheten. Vidare foreslds anvandningarna service, idrotts- och
aktivitetsanldggning, vardmottagning och religids samlingslokal i omrédet. Ingen av dessa
verksamheter kommer kunna moéjliggoras inom 150 meter fran omradet déar det mojliggors for
industri. Beddmningen &r saledes att risksituationen i omradet &r relativt sett 1ag och forbattras
ytterligare med foreslagen detaljplan.

Vid utformning och placering av byggnader kan en eventuell olycka forebyggas och lindras. Bland
annat kan man genom att installera nddbrytare for ventilationen, forstarka fonster, placera bort
luftintaget fran riskkéllan och utfora fasad mot riskkélla i obrdnnbart material minimera
konsekvenserna.

Samtliga riskavstand har tagits i forebyggande syfte for att det ska finnas ett avstand mellan
riskkillor och skadeobjekt. Samtliga fastigheter ska tillgdngliggora infart for riddningsfordon och
forbereda for lampliga angreppsvégar for en séker utrymning om olyckan skulle vara framme.
Med dndrad anvindning fran industri till verksamheter i storre delen av planomradet s minskar
risksituationen 1 omradet.Det finns tva forskolor i omrddet med permanent bygglov men som ar
planstridiga. Foreslagen detaljplan avser inte att &ndra anvédndningen for att mojliggora forskola 1
detaljplanen men behdver beakta de risker som finns och som eventuellt kan tillkomma i och med
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framtagande av en ny detaljplan 1 ndiromradet. Forskolor utgor en riskkinslig verksamhet eftersom
det dr sma barn som har svart att gora egna riskbeddmningar, sjilva ta sig i sdkerhet vid en
hiandelse av olycka samt att det kan vara svart for vuxna att koordinera en eventuell utrymning
med en grupp av sma barn. De verksamheter som finns inom 150 meter fran
forskoleverksamheterna bedoms inte ha ndgon storre omgivningspaverkan och dédrmed paverka
forskoleverksamheterna negativt. Eftersom den gillande detaljplanen medger industriandamal sa
tillats verksamheter med en stérre omgivningspaverkan finnas i omradet. For att minska riskerna i
omréddet och ddrmed for forskoleverksamheterna foreslas anvindningen dndras sé att istéllet for
anvindningen industri sa mojliggors for anvdandningen verksamheter. Den del av omradet som
fortsatt mojliggor for industridndamal for att inte gora befintlig verksamhet planstridig dr beldget
ungefdr 400 meter fran forskoleverksamheten. Vidare utgdrs mittenomradet av ett naturomrade
med en hojd som genom vegetation och nivaskillnader minskar riskerna ytterligare. Eventuella
tyngre transporter behover heller inte fardas forbi forskoleverksamheterna utan kan transporteras
langs Lodgatan och Carl von Paykulls vég vilket 4r minst ungefdr 200 respektive 350 meter fran
forskoleverksamheterna. Baserat pa detta bedoms forskoleverksamheterna inte utsattas for ndgon
betydande risk. Forslaget till detaljplan medfor istéllet en forbattrad risksituation for férskolorna.

Storningar

Buller

Det planerade verksamhetsomradet kan komma att medfora viss 6kning av fordonstrafik samt viss
begrinsad bullerokning dé forslaget medfor en ndgot storre byggritt. Forandringarna ar
begrinsade eftersom detaljplanen inte medfor ndgon storre fordndring 1 jimforelse mot vad
gillande detaljplan medfor. Andringen av anvindningen frén industri till verksamheter kan pa
grund av verksamheternas relativt sett begransade omfattning och omgivningspaverkan snarare
bidra till en positiv fordndring av bullersituationen.

Avsténdet till ndrmaste bostadsomréde dr ca 200 m. Mellan verksamhetsomradet och
bostadsomradet ligger ett skogsparti och dkermark som har en ddmpande effekt for bulleralstring.
Eftersom omradet &r beldget vid infarten till Knivsta fran E4:an sa begransar det transporter som
paverkar bostidder. Det hoga naturpartiet inom planomradet ses dven det ha en positiv effekt for
ljudnivan. Vid lokalisering av ny verksamhet i omradet kan ytterligare bullerdimpande atgérder
komma att vidtas sésom uppforande av bullerskérmar.

Buller som kan orsakas av verksamheter inom omradet hanteras i samband med bygglov. For
buller fran industriell verksamhet bor foljande riktvérden inte 6verskridas:

e 50 dB(A) ekvivalent utomhus, dagtid 07-18

e 45 dB(A) ekvivalent utomhus, kvallstid 18-22

e 40 dB(A) ekvivalent utomhus, nattetid 22-07

e 50 dB(A) maximalniva utomhus, nattetid 22-07
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Stérande ljus

For att minimera stérande ljus och liknande ska belysningsmaster och annan belysning utformas
och riktas pa sddant sitt att belysningen faller inom aktuell fastighet. Vidare far digitala skyltar
som &r bildvéxlande eller blindande inte uppforas riktat mot E4:an da dessa kan distrahera
bilforare.

¥2) Bildvixlande och blinkande skyltar far ej uppforas

Syftet ar att motverka storningar som kan avleda uppmarksamheten fran trafiksidkerheten for trafikanter
pa E4:an.

Markféroreningar

Det finns inga kdnda markfGroreningar i dagsldget. Vid rivning av byggnader och anlédggningar ar
det lampligt att om mdjligt ateranvéinda material. Patriaffas fororenade massor ska bygg- och
miljondmnden underréttas. Farligt avfall ska avldgsnas och en plan for hantering av fororenade
massor ska finnas innan rivning paborjas.

Markradon
Marken klassas som normalradonmark och byggnader ska darfor utfoéras radonskyddande.

GENOMFORANDE

Genomforandebeskrivningen redovisar de organisatoriska, tekniska, fastighetsrittsliga och
ekonomiska atgérder som behdvs for ett &ndamélsenligt och 1 Gvrigt samordnat plangenomf6rande.
Genomforandebeskrivningen har inte nagon sjélvstiandig réttsverkan utan ska fungera som en
vagledning till de olika genomférandeatgirderna. Avgorande 1 frAdgor som ror fastighetsbildning,
vatten- och avloppsanldggningar, vigar m.m. regleras genom respektive speciallag.

Tidplan
Planarbetet bedrivs med malséttningen att planen ska antas av kommunfullméaktige under andra
halvan av 2023.

Markagoforhallande

Fastighetségare och rittighetshavare framgar av den till detaljplanen horande fastighets-
forteckningen. Kommunen dger fastigheterna Gredelby 1:3, 1:138 som inryms inom planomradet.
Ovriga fastigheter ir privata.

Huvudmannaskap, arbetsfordelning

Knivsta kommun dr huvudman for allmén platsmark inom planomréadet. Det innebér att kommunen
ansvarar fOr att gator, parker och andra kommunala anldggningar byggs ut samt ansvarar for drift,
skotsel och underhall av dessa.
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Respektive byggherre ansvarar for genomforande av atgirder inom kvartersmark. Ansvar for drift och
underhédll av anldggningar inom kvartersmark ansvarar framtida fastighetségare for.

Berorda fastighetsidgare har det samlade administrativa och ekonomiska ansvaret for genomforande av
detaljplanen.

Knivstavatten AB dr huvudman for den allménna vatten- och avloppsanlidggningen i Knivsta kommun.
Det innebir att Knivstavatten AB ansvarar for utbyggnad av samt drift och underhéll av den allménna
anldggningen.

Dérutover kommer det att finnas huvudman for el-, kommunikations- och fjarrvirmeledningar 1
omradet.

Ansvarsférdelning:

Samhéllsbyggnadskontoret ansvarar for uppréttandet av detaljplan och for
myndighetsutdvning vid bygglov och miljétillsyn.
Lantméterimyndigheten ansvarar for erforderliga fastighetsbildnings- och
anldggningsatgirder pd fastighetsdgarens initiativ och bekostnad efter ansdkan.
Mark och exploatering ansvarar for triffande av erforderliga avtal och 6verenskommelser.
Samhiéllsbyggnadskontoret ansvarar for anliggande av allmén platsmark.
Knivstavatten AB ansvarar for att anldgga det allménna V A-nétet, drift och underhall av
det allménna VA-nétet och utbyggnad av dagvattenanldggningar.
Samhiéllsbyggnadskontoret ansvarar for drift och underhéll av allmén platsmark.
Respektive byggherre/exploator/fastighetsdagare ansvarar for:
o nybyggnation inom kvartersmark
o att mitningar, undersokningar och andra kontroller inom kvartersmark utfors enligt
bestimmelser i1 denna detaljplan och i1 gillande lagstiftning
o att eventuella markfororeningar rapporteras till tillsynsmyndighet
o att bekosta de arkeologiska utredningar som eventuellt &r nddvandiga
o att utfora lokal fordrdjning och rening av dagvatten (enligt uppréttad dagvattenutredning)
inom fastigheten innan det nar VA-huvudmannens ledningar
o att bekosta eventuell skyltning inom kvartersmarken

Fastighetsrittsliga fragor
Fastighetsbildning
Nar detaljplanen har vunnit laga kraft kan aktuella fastighetsréttsliga atgérder genomforas.

En fastighet ska bade vid ombildning och vid nybildning vara ldmplig for sitt &ndamal samt uppfylla
krav pa tillgdnglighet. Lantméterimyndigheten provar lampligheten vid forrdttning. Kommunen har
med stod av detaljplanen ritt att 16sa in allmén plats utan 6verenskommelse med berord fastighetségare.

Detaljplanen ger ett underlag for fastighetsbildning och samfallighetsforrattning. Vid
fastighetsbildning ombesodrjer kommunen for ansdkan och sakégare star for kostnaden.
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E-omradet, 0ster om fastigheten Gredelby 22:2, kan styckas av som egen fastighet. Tillfart till
fastigheten &r ténkt att g ldngs intilliggande naturomrade dar kommunen har for avsikt att anlédgga
en tillfartsvig till den planerade dagvattendammen. Tillfart kan i annat fall ocksé sdkras genom
servitut pa intilliggande fastighet.

Eftersom kvartersmarken i plankartan utokas kommer det eventuellt vara mojligt for vissa
befintliga fastigheter att utoka fastigheter eller att nya fastigheter styckas av genom markkop av
kommunen. Utdkning av befintliga fastigheter sker genom fastighetsreglering.

Ansokan om lantmateriforrattning

Respektive fastighetsdgare ansdoker om och bekostar lantméteriforriattning for genomforandet av
planen. Respektive ledningsinnehavare ansoker om och bekostar forrattning for bildande av
ledningsritt.

Gemensamhetsanlaggningar, servitut och ledningsratter
Servitut och ledningsritter for befintliga ledningar inom kvartersmark markeras med u-omréade pa
plankartan.

Planomradet berors av tvd gemensamhetsanldggningar inom kvartersmark och markeras med g pa
plankartan. Den ena avser in- och utfart och belastar Gredelby 28:7 till formén for Gredelby 28:1.
Den andra gemensamhetsanldggningen avser gemensamt utrymme till formén for Gredelby 28:2,
28:3, 28.4 och 28:5. Bada dessa kommer fortsatt att vara kvar genom en bestimmelse om
markreservat for gemensamhetsanldggningar som reglerar dessa omraden. Den sistndmnda utgor
del av Hyvelgatan. I tidigare forslag har denna del foreslagits som allmén plats, gata.
Beddmningen dr att denna gata finns for infarter till ett begrénsat antal fastigheter och utgdr darfor
inget behov av allmén plats. Gatan bor ddrmed fortsatt forvaltas som en gemensamhetsanldggning.

Befintliga servitut redovisas i detaljplanens tillhdrande fastighetsforteckning.

Ekonomi och avtal
Planavgift tas ut vid kommande bygglov.

Knivsta kommun ska bekosta utférandet av gator, belysning och gang- och cykelvégar pa allmén
platsmark. Exploatorerna svarar for de kostnader som belastar deras del av fastigheten Gredelby
1:3.

Knivstavatten AB och kommunen ska bekosta utbyggnaden av dagvattenanldaggningar utifran
overenskommen kostnadsfordelning.

Planomradet ligger inom kommunalt verksamhetsomrade for vatten, avlopp, spillvatten och
dagvatten. Nér forbindelsepunkt for vattentjdnsterna meddelats fastighetségaren infaller
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avgiftsskyldighet enligt lagen om allménna vattentjénster. Anldggningsavgiften faktureras den
som vid meddelandet dger fastigheten enligt da gidllande VA-taxa. Om fastigheter bygger ut eller
andrar dndamal finns skyldighet att meddela detta till Roslagsvatten enligt av kommunen antagen
ABVA, allminna bestdmmelser for vatten och avlopp.

Teknik

El

Vattenfall Eldistribution AB 4r huvudman for elndtet i omradet. All eventuell flytt/forindring av
befintligt nit utfors av Vattenfall men bekostas av exploatoren. Vid eventuella schaktningsarbeten
ska kabelutsdttning begiras. Befintliga elanldggningar méste héllas tillgédngliga under alla skeden
av plangenomforandet.

Vatten och avlopp

VA-huvudmannen (Knivstavatten AB) ansvarar for att upprétta forbindelsepunkt for allmdanna VA-
ledningar i fastighetsgrins. Exploatdrerna ansvarar for byggnation av fastighetens VA-installation.
Exploatoren/fastighetsdgaren ska om inget annat avtalats skicka in servisanméilan och betala
anldggningsavgift innan de fir ansluta till det kommunala VA-nédtet. VA-huvudman goér inkopplingen
till fastighetens ndt. Eventuellt behov av byggvatten ska anmadlas i1 forvég till VA-huvudman.

Tele

Telestation finns beldgen i planomréadets 6stra del. Tillfart till stationen kan sékras genom servitut
pa intilliggande fastighet. I samband med utbygganden av den nérliggande dagvattendammen
kommer ocksé en tillfartsvdg anordnas. Denna skulle forslagsvis ocksa kunna nyttjas vid atkomst
av telestationen.

Dagvatten

Ledningsndt for dagvatten finns utbyggt inom omrddet. I det véstra avrinningsomradet ligger
ledningssystem i gatorna Hyvelgatan och Brunnbyvégen och leds sedan ut i ett dike véster om
Brunnbyvégen. Det 6stra avrinningsomradet bestér av ett antal kortare ledningsstrackor. Dagvatten
ska fordrdjas och renas innan det leds till allminna dagvattenledningar for att dels undvika
grundvattensénkningar och dels rena dagvatten fran parkeringsytor.

VA-huvudmannens respektive fastighetségares ansvar for dagvattenhantering regleras i Lagen om
allménna vattentjénster, LAV, Lag (2006:412) och kommunens allménna bestimmelser fér anvindande
av Knivsta kommuns allménna vatten- och avloppsanldggning, ABVA.

Dagvatten som sliapps ut frdn sammanhédngande bebyggelse inom detaljplanelagt omrade ar
anmilningspliktigt, eftersom att det klassas som avloppsvatten. Anmélning sker till Knivsta kommun
som ansvarar for tillsynen.

For dagvattenanldggningar pa allmén plats ansvarar Knivstavatten AB for utbyggnad.
Knivstavatten AB och kommunen ska avtala om ansvarsfordelning for skotselbehov.
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Vid kommande byggnation av dagvattenanldggning som &r placerad intill Svenska Kraftnéts
luftledning ska samrad genomforas med Svenska Kraftnét for att klargora dagvattenanldggningens
mer specifika lige.

Fjarrvarme

Vattenfall AB Viarme Uppsala dr huvudman for fjarrvirme 1 omradet. Planomréadet kan anslutas till
fjarrvarmenét. Eventuell flytt, rivning och deponering av befintliga fjérrvarmeledningar bekostas
av byggherren eller regleras via markavtal mellan Knivsta kommun och Vattenfall.

Ledningar
Eventuell el-, kommunikations- och fjarrvirmeanslutning ska klarldggas i samrdd med respektive
ledningsinnehavare. Aven 4ndring/flytt av ledningar ska samridas med ledningsinnehavare.

Det aligger byggherren att undersdka om det finns ledningar inom fastigheten.

Byggherren ska kontakta berérda ledningsédgare i god tid. Utséttning av befintliga kablar ska begéras
innan arbetena sétts igdng. Befintliga anléggningar maste héllas tillgéngliga for berdrda ledningségare
under byggtiden.

Utredningar infér bygglovsprévning
Byggherrarna bekostar de utredningar som ar nédvindiga for bygglovsprovningen.

Markféroreningar
Om markfororeningar patréiffas ska dessa rapporteras till tillsynsmyndighet, det vill sdga Knivsta
kommun.

Administrativa fragor
Huvudmannaskap
Kommunen dr huvudman for allmén platsmark.

Genomférandetid

Planens genomforandetid dr 10 ar efter det att detaljplanen vunnit laga kraft. Under
genomforandetiden har fastighetsdgaren en garanterad rétt att bygga i enlighet med planen och
detaljplanen fér inte dndras utan att synnerliga skil foreligger. Efter genomforandetidens utgang
fortsdtter planen att gilla, men den kan da &ndras eller upphivas utan att fastighetsdgaren har ritt
till erséttning (for exempelvis forlorad byggrétt).

MEDVERKANDE | PROJEKTET

Forslaget har tagits fram av kommunforvaltningen.

KOMMUNFORVALTNINGEN
Samhiéllsbyggnadskontoret
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