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Inledning

Handlingar
Till forslaget hor:

o Planbeskrivning 2023-02-07

o Plankarta med bestimmelser 2023-02-07

e Grundkarta 2023-xx-xx

o Behovsbedomning/avgransning av MKB 2015-03-04

Ovriga handlingar:

o Fastighetsforteckning, Vesterlins, 2023-xx-xx

o Dagvattenutredning, Geosigma AB, 2020-10-29

o Arkeologisk utredning etapp 1 och 2, Upplandsmuseet 2021

o Inventering av naturvédrden och ekosystemtjanster, White 2020-02-18
e Markteknisk undersokningsrapport, WSP 2019-11-15

e Projekterings PM Geoteknik, WSP 2019-11-15

e Geotekniskt utlatande Gredelby 1:9, AVINT Holding AB 2019-10-11

Planprocessen

Detaljplaneprocessen regleras 1 plan- och bygglagen (PBL) och syftar till att prova
om ett forslag till markanvandning ar lamplig. I processen ska allménna och
enskilda intressen vdgas mot varandra. Under samrad och granskning ges
mojlighet for sakdgare, myndigheter och andra berdrda att inkomma med
synpunkter.

o o900

Startskede Samrad Granskning Antagande Laga kraft

Figur 1: Detaljplanecindringen befinner sig just nu ute pa samrad.

Lashanvisningar

En detaljplan bestar av en plankarta och en planbeskrivning. Plankartan dr den
handling som ér juridiskt bindande och anger vad som till exempel ska vara
allmén plats, kvartersmark och hur bebyggelsen ska regleras. Plankartan ligger till
grund for kommande bygglovsprovning. Planbeskrivningen beskriver hur
detaljplanen ska forstas och genomforas. I planbeskrivningen ska kommunen
bland annat redovisa planeringsférutsittningarna, planens syfte och hur planen ar
avsedd att genomforas. Innehallet i en planbeskrivning regleras i plan- och
bygglagen, PBL, och Boverkets foreskrifter och allmanna rad om
planbeskrivning.
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Bakgrund och tidigare stallningstaganden

Knivsta kommun har som mal att vaxa hallbart. Det innebér bland annat att kunna
mojliggora for fler arbetstillfdllen inom kommunen. Bygg- och miljondmnden
beslutade dérfor den 18 december 2014 att ge forvaltningen i uppdrag att upprétta
forslag till detaljplan for den sodra delen av Ar verksamhetsomrade.

Detaljplanen genomférs med normalt planforfarande i enlighet med plan- och
bygglagen (2010:900).

Syfte

Syftet med detaljplanen &r att skapa en tydlig entré till Knivsta med nya
etableringsmdjligheter for kontor, detaljhandel och restaurang. Detaljplanen ger
aven utrymme for en park med plats fér 6ppen dagvattenhantering. Eftersom
omradet har ett exponerat ldge mot E4:an ska hdnsyn visas till riksintresset for
kulturmiljo som beror del av planomradet.

Miljobalken

Miljobalken 3, 4 och 5 kapitel

Planforslaget strider inte mot miljobalkens allmédnna mal, hansynsregler eller dess
grundldggande bestammelser for hushallning med mark och vatten. En del av
planomradet beror riksintresse for kulturmiljovard, landskapet kring Valloxen och
Sabysjon.

Miljobalken 6 kapitel

Enligt plan- och bygglagen ska bestimmelserna i 6 kap. miljobalken tilldmpas om
genomforande av en detaljplan kan antas medféra betydande miljopaverkan. Vid
betydande miljépaverkan ska en miljobedémning av planen goras och en
miljokonsekvensbeskrivning tas fram. For att kommunen ska kunna ta stdllning
till om en detaljplan medfor en betydande miljopaverkan eller inte, gors en
behovsbeddémning utifran férordningen (1998:905) om
miljokonsekvensbeskrivningar.

En behovsbeddmning, daterad 2015-03-04, har gjorts fér denna detaljplan.
Slutsatsen i behovsbeddmningen ér att detaljplanens genomférande inte kan antas
medfora sddan betydande miljopaverkan att nagon miljobedémning med
tillhérande miljokonsekvensbeskrivning behéver upprattas. Kommunen har
samratt om behovsbedomning med Léansstyrelsen i Uppsala lan, som i sitt yttrande
(2015-04-28) delar kommunens uppfattning.
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Foérutsattningar

Bakgrund

Planomradet ligger norr om Gredelbyleden vid infarten till Knivsta fran E4:an.
Det ar cirka 2 km mellan planomradet och Knivsta centrum. Planomradet omfattar
en édldre gardsbild som lankar samman till brukslandskapet kring Valloxen. Pa
platsen finns idag flertalet byggnader som tidigare har fungerat som bostadshus,
ladugard och komplementbyggnader. Nagra av dessa anvénds idag som
verksamhetslokaler. Delar av ytan ar klassat som riksintresse for kulturmiljo pa
grund av fornldmningar och det 6ppna landskapet mot Valloxen.
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Figur 2: Detaljplanens Ilige i Knivsta kommun markeras med bla
streckad linje.

Ar dr ett verksamhetsomrade med bland annat smaindustri, kontor, lager och
fordonsservice. Soder om Gredelbyleden finns i1 dagslaget Nova Park, Circle K
och pendlarparkering med tillhdrande busstation. Dér finns dven kopplingar till
Kolangens nauromrade.

Areal och markdgofoérhallanden

Planomradet har en areal pa cirka 4,5 hektar och omfattas av den privatigda
fastigheten Gredelby 1:9 samt del av Knivsta kommuns fastighet Gredelby 1:3.

wonm

\
\

Figur 3: Karta éver markéigoforhallandena. Rodstreckad
mark utgor kommunalcigd mark. Ungeféirlig
planomrddesgriins markeras med bla streckad linje.
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Oversiktsplan

I kommunens géillande dversiktsplan fran 2017 pekas Ar ut som
utvecklingsomrade for verksamheter. I Ar ska i forsta hand kompletterande
verksamheter sa som séllanképshandel, kontor och beséksanlaggningar etableras.
Oversiktsplanen betonar #ven att bebyggelsens utformning och placering i Ar ska
anpassas till den omgivande landskapsbilden. Planforslaget bedoms vara forenligt
med Oversiktsplanen.

Gillande detaljplan

For omradet finns en géllande detaljplan, Industriomradet Ar Brunnby (0380-

P89/14), antagen 1988. Detaljplanen medger bostadsdandamal samt park- och

naturmark for omradet dar ny detaljplan foreslas. Den gallande detaljplanen,

Industriomradet Ar Brunnby (0380-P89/14), kommer att upphora for det omrade
som ticks av den nya detaljplanen.

Figur 4: Utsnitt ur giillande detaljplan Industriomradet Ar Brunnby
(0380-P89/14). Aktuellt omrade for ny detaljplan markeras med bla
streckad linje.

Landskapsbild och kulturmiljé

Planomradet ligger i ett exponerat ldge ut mot E4:an och en del av omradet
omfattas av riksintresse for kulturmiljovard, landskapet vid Valloxen och
Sabysjon (C45). Omradet kring Valloxen har en framtradande koncentration av
aldre jarnaldersgravfilt som tillsammans med yngre gravfilt visar pa
bebyggelsens forandring fran forhistorisk till historisk tid.

Landskapet utgors av en dalgang med omkringliggande hojdpartier som mestadels
bestar av skogs- och dngsmark. Mellan planomradet och E4:an gar idag luftburna
ledningar som till synes bryter landskapsbilden. Med anledning av riksintresset
och landskapsbilden ar det av stor vikt att varna om den visuella kontakten mellan
den befintliga miljon och ny bebyggelse
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Figur 6: Landskapsvy éver Knivstas nuvarande entré, sett fran E4:an.

Riksintresset beror framst fornlamningarna i omradet samt siktlinjerna mot
Valloxen och det 6ppna jordbrukslandskapet. De fornlamningar som finns inom
planomradet &r:

e Stensittningar: Inom planomradets sydvéstra del finns lamningar i form av
stenséttningar, Ostuna 78:1-3. Till varje lamning hor ett omrade som &4r
tillrackligt stort med avseende pa lamningens art och betydelse.
Fornlamningsomradet till stensattningarna ar 30 meter i diameter.

e Gravfilt: Inom planomradets norra del, planlagt som natur i plankartan, finns
en lamningstyp i form av ett gravfilt. Gravfiltet ir ca 75x40 m (O-V)
bestaende av ca 15 runda stensittningar, 3-8 m 1 diametern och 0,2-0,6 m
hoga. Lamningen omgérdas av édldre odlingsmark med stenrdjda flacka ytor.

 Fiardvig: Intill gravfiltet ligger en halvig 35 m lang (NO-SV) och 2-4 m bred.
Parallell med #ldre landsvig. Vigen leder upp mot gravfiltet Ostuna 48:1.

e Boplatslamning: Inom planomradets nordvéstra del, i anslutning till
Rubanksgatan, finns en boplatslamningar, bland annat en lamning pa ca 80x5-
20 m (N-S), bestaende av 15 stolphal. En mojlig huskonstruktion och ett par
mdjliga hdgnader har kunnat observeras.
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Det ar forbjudet att utan tillstand rubba, grava ut, bygga bort, dvertdcka eller pa
annat sétt skada en fornlamning utan tillstand enligt kulturmiljolagen. Bade
fornlamningarna och fornlamningsomradet har skydd enligt 2 kap 12 §
kulturmiljolagen.

Figur 7: Forn- och kulturlimningar i omrdadet.

Bebyggelse

Planomradet bestar vid tid for planlaggningen av mestadels obebyggd mark. Pa
fastigheten Gredelby 1:9 finns dldre bostadsbebyggelse, nagra mindre
komplementbyggnader samt en storre lada.

Pa fastigheten Gredelby 1:9 finns i nuvarande detaljplan, Industriomradet Ar
Brunnby (0380-P89/14), en q-bestammelse. Bestimmelsen innebar att
bebyggelsen inte far rivas eller byggas till. Den inférdes i samband med
framtagandet av den gdllande detaljplanen pa grund av riksintresset for
kulturmiljo.

Under de senaste aren har bebyggelsen som har en bestimmelse om rivnings- och
tillbyggnadsforbud anvénts som bostad, kontor och som handelsverksamhet.
Omkringliggande fastigheter 1 Ar har sedan géillande detaljplan togs fram
utvecklats till ett verksamhetsomrade.

Offentlig och kommersiell service

Knivsta kommun har hog efterfragan pa verksamhetsmark och nya arbetstillfallen.
Eftersom planomradet har direkt tillgang till bade Gredelbyleden och E4:an finns
forutsattningar att skapa ett kluster av néringsliv med goda
kommunikationsmgjligheter.

9(33)



Park- och naturmiljé

Planomradet bestar till stor del av allmanna ytor i form av skogs- och dngsmark
som angransar till Gredelbyleden. En del av naturmarken anvands som
uppstallningsplats for fordon. Nagra hundra meter fran planomradet, pa andra
sidan motorvagen, ligger Valloxen som préglar landskapet runt Knivsta och hojer
rekreationsvardena i omgivande landskap.

Naturvardesinventering

En naturvirdesinventering har genomforts som underlag for detaljplanen. Av
inventeringen framgar att ytor av naturvirdesklass 2 (stora naturvarden), 3
(patagliga naturvarden) och 4 (vissa naturvérden) finns inom planomradet.

I norra delen av planomradet finns stora naturvarden. Ytan bestar till storsta del av
klippblock och stenrésen som utgor fornlamningen samt flera jétteflyttblock som
ger plats at bland annat tuschlav. Inslag av aldre bjorktrad och ek féorekommer
sporadiskt.

I den s6dra delen av planomradet finns en anlagd park med ornésbjorkar och ett
filtskikt bestiende utav insidda dngsmarksarter si som akervidd. Aven den
fridlysta gullvivan aterfinns inom omradet. En liten blandlovskog med spar av
tidigare tradgardstomt ligger beldgen intill cirkulationsplatsen i den sydvastra
delen av planomradet. Har aterfinns ocksa en stor ek. Pa tradgardstomten i den
sydostra delen av planomradet finns ett flertal askar, grova ekar och ett gammalt
parontrad.

Figur 8: Hojdparti av natur, foretridelsevis tallar, inom planomradets norra del som kommer att kvarsta.

Ekosystemtjanstanalys
En ekosystemtjénstanalys har genomforts for planomradet. Analysen har fokuserat
pa stodjande-, reglerande- och kulturella ekosystemtjénster.

I planomradets norra del finns stora ekologiska virden som erbjuder
ekosystemtjanster i form av stor biologisk mangfald, livsmiljé for insekter samt
troligt spridningssamband for faglar. Storre delen av omradet har en
tvaskiktvegetation, vilket gor att omradet vantas ha god bullerreducerande,
klimatreglerande och luftrenande formaga. Vad giller kulturella ekosystemtjanster
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finns potential for savél naturlek som naturpedagogik och historisk milj6- och
kulturarv. I omradet finns ocksa potential for social interaktion och promenad.

Inom planomradets sodra, centrala del, finns en avrinningsyta fér dagvatten som
ger stora ekologiska varden och erbjuder ekosystemtjanster i form av biologisk
mangfald, livsmiljo for vattenlevande arter samt hantering av dagvatten och
kulturella ekosystemtjdnster.

Planomradets syddstra samt sydvastra del utgor en treskiktad vegetation, vilket
gor att omradet har bullerreducerande, klimatreglerande och luftrenande formaga.
Vad giller kulturella ekosystemtjéanster finns potential for savél naturlek och
identitet i form av platsens historia. Promenad, naturupplevelse och
naturpedagogik &r ytterligare vdrden.

Gatunat och trafik

Gatunaét finns utbyggt i omradet och som fastigheterna kan ansluta till. I
anslutning till planomradet finns ocksa forbindelser med kollektivtrafik.
Bussterminalen och pendlarparkeringen vid Ar &r beldgen i ndra anslutning med
regionbussar till bland annat Uppsala, Arlanda flygplats och Norrtilje. Aven
lokalbussar som trafikerar Alsike och Knivsta angor har. Med kollektivtrafik tar
det cirka 5 minuter till bussterminalen vid Knivsta station dar anslutande pendel-
och regiontdg trafikerar.

Tillganglighet och trygghet

Fastigheterna som utgor planomradet brister i dagsldget vad galler
tillgdnglighetsaspekter. Det finns exempelvis inga strukturer i miljén som
underlattar for personer med funktionsvariationer. Markbeldggningen utgors till
stor del av ojamn grusbeldggning pa den exploaterade delen. Belysning och
ledstrak saknas dven.

Omradet for detaljplanen kan i dagsldaget uppfattas som otryggt under vissa tider
pa dygnet. Det finns ingen malpunkt som framjar rérelse inom omradet utanfor
dagtid. Platsen é&r heller inte gestaltad med belysning och placering av byggnader
utifrdn ett trygghetsperspektiv.

Dagvatten, vattendrag och miljokvalitetsnormer

Dagvatten ar regn-, smalt- och draneringsvatten som rinner fran byggnader, gator,
parkeringar och annan mark och leds via diken och ledningar till vattendrag eller
sjoar. Dagvatten kan bli ett problem genom att lokalt ge hoga vattenfléden, men
ocksd genom att det tar med sig fororeningar ut i vattendragen.

Miljokvalitetsnormer &r bestammelser om kraven pa kvaliteten i vatten och ar
styrande for myndigheter och kommuner nér de tillampar lagar och bestammelser
vid tillstandsprévning enligt miljobalken eller vid planldggning enligt plan- och

bygglagen.
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Lovstaan uppstroms Valloxen dr recipient for planomradet. Lovstaan ar hér en
lang rad utrdtade diken som delvis ar kulverterade. Endast den sista dryga
kilometern ner mot sjon har ett naturligt lopp. I den faststdllda statusen fran 2009
anges den ekologiska statusen till mattlig och kemiskt ytvattenstatus, exklusive
kvicksilver, till god. Pa grund av 6vergddning och morfologiska férdandringar har
ekologisk status en tidsfrist till 2033 for att uppfylla god status. Det finns inga
markavvattningsforetag inom eller nedstroms planomradet. Planomradet omfattas
inte av det generella strandskyddet.

Dagvattenstrategi

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

e Fastighetsdgare ansvarar for sin fastighet och dagvattenanldggningen pa egen
fastighet fram till férbindelsepunkten till den allménna vatten- och
avloppsanldggningen.

e TFastighetsdgare ska medverka till att grundvattenbalansen i omradet bibehalls
och omhéndertar dagvatten lokalt sa mycket som mojligt, i enlighet med de
allmédnna bestammelserna for anvdndande av Knivsta kommuns allménna
vatten- och avloppsanldggning (ABVA).

e Fastighetsdgare ska se till att det dagvatten som leds till den allmdnna
dagvattenanldggningen inte avviker for mycket fran normal regnvattenkvalitet
eller kan paverka mottagande recipient negativt.

Geoteknik

I den del av kvartersmarken som angransar till detaljplanens storre parkomrade ar
leran relativt fast. Byggnader och andra konstruktioner kan hér grundldggas direkt
i mark eller efter utgravning av forekommande lera. Byggnader bedoms
grundldggas pa hel platta, langsgaende sulor eller plintar. Inom denna del av
planomradet har ytor med staende markvatten noterats och grundvattnet har vid
avlasning konstaterats ligga cirka 1 meter under befintlig markniva.

Ingen risk for stabilitetsbrott bedéms férekomma inom planomradet.

I de jordprover som analyserats ur geoteknisk synpunkt har inga indikationer pa
miljofororeningar patréffats (sdsom avvikande farg eller lukt).
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Grundvattennivan har métts vid ett tillfdlle. Vid méatningstillfallet patraffades
grundvatten vid +24,9. Infér kommande byggnation ska fastighetsagaren gora fler
grundvattenprover for att sékerstilla att grundvattnet inte kan paverka den
planerade byggnationen negativt. Om inga fler grundvattenmétningar gors ska
dagvattenanldggningar konstrueras med tit botten for att undvika att grundvatten
dréneras i anldggningarna.

Figur 9: Geotekniska forutscittningar i omradet.

Teknisk férsoérjning

Vatten och avlopp
Planomradet ligger inom verksamhetsomrade for dagvatten.

El, tele, bredband och uppvarmning
Vattenfall AB Varme Uppsala ar huvudman for fjarrvarme i omradet.

Stérningar

Planomradet berors av trafikbuller fran E4:an och Gredelbyleden. Bullret anses
inte vara av sadan karaktar att det hindrar exploatering av verksamheter inom
planomradet. Det finns inga kdnda markfororeningar i dagslaget och marken
klassas som normalradonmark. Byggnader ska déarfor utféras radonskyddande.

Knivsta kommun ingér i Ostra Sveriges Luftvardsforbund. Stockholms Luft- och
Bulleranalys (SLB-analys) som ar en avdelning pa Miljoforvaltningen i
Stockholm, driver dven ett system for luftévervakning pa uppdrag av Ostra
Sveriges Luftvardsférbund. Enligt deras luftféroreningskartor ligger
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drsmedelhalten av partiklar (PM10) fér utsldppningsaret 2015 mellan 0-15 pg/m?
(mikrogram per kubikmeter) i planomradet, vilket innebér att miljokvalitetsmalet
pa 15 pg/m? klaras.

Pé&verkan kommer framst fran E4:an. PM10 per dygn ligger under 30 pg/m? och
klarar dirmed miljokvalitetsmalet. Arsmedelhalten av kvivedioxid (NO2) for
utslappsaret 2015 ligger p& 5-15 pg/m? i planomradet, vilket innebér att
miljokvalitetsmalet p4 max 20 png/m? klaras. NO2 per dygn ligger pa 915 ng/m? i
planomradet. Det finns inget miljomal definierat for dygnsmedelvérdet av NO»
(SLB-analys, 2018).

Riskbedémning

Insatstiden for raddningstjansten understiger 10 minuter. Insatstiden innebéar
anspdnningstid, kortid samt angreppstid. Knivsta brandstation ligger ndra
planomradet, men det ar en deltidsstation, vilket medfér en anspanningstid pa
5 minuter pa kvéllar och helger. Utover det ingar ndgon extra minut for
angreppstiden.

Planomradets yttre grans ligger som ndarmast cirka 110 meter fran E4:an som ar av
riksintresse for kommunikationer och utpekad transportled dér fordon med farligt
gods kan férdas.

Svenska kraftnét har ledningsrétt for en luftburen 220 kV-ledning som gdr i nord-
sydlig riktning strax utanfér planomradet. Svenska kraftnéat planerar ersitta denna
med en dubbel 400 kV-ledning. Koncession planeras att sokas till hosten 2023.

Svenska kraftndt, som forvaltar 220 kV-ledningen har en magnetféltspolicy som
innebar att ny bebyggelse, ddar méanniskor vistas varaktigt, bor placeras pa ett
sadant avstand att magnetfaltsvardet inte 6verstiger 0,4 mikrotesla, pa
arsmedelbasis. Avstdndet baseras pa drsmedelstrommen for kraftledningen och
eftersom det inte finns nagra gransvérden for magnetfalt ska avstandet betraktas
som en rekommendation till beslutande myndighet.

Explosiva varor fér inte placeras narmare dn 100 meter fran 220 kV-ledningen.
Brandfarliga varor far inte placeras narmare dn 45 meter fran 220 kV-ledningen.
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Forslag

Méjlig ny bebyggelse

Syftet med detaljplanen dr att mojliggora for verksamheter 1 Ar. Behovet av fler
arbetstillfdllen och handelsetableringar anses 6ka 1 samband med kommunens
forvantade befolkningsokning. De kultur- och landskapsvarden som finns 1
naromradet genom riksintresse for kulturmiljovard har styrt planbestimmelserna

kring bebyggelsens utférande och utformning. Slutgiltig utformning faststélls 1
bygglovet.

Detaljplanen ger utrymme for nya etableringsmajligheter i omradet. Pa fastigheten
Gredelby 1:9 kommer anvandningsomradet for bostadsdndamal att upphora och

istallet ersittas med anvandningsomradena kontor, restaurang och detaljhandel
utan livsmedelshandel.
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Figur 10: Schematisk skiss éver majlig placering av tillkommande byggnader.

For att 6ka tillgédngligheten till omradet mojliggérs en ny infart mot Rubanksgatan
fran Gredelbyleden. Vister om den nya gatukopplingen mojliggors kontor och
detaljhandel utan livsmedelshandel. Mojlig byggnation far maximalt uppta en
BYA om 2700 m? och vara 10 meter i totalh6jd. For att undvika att byggnaden
upplevs ha baksidan mot Gredelbyleden har planbestammelser om fasadens
utformning samt krav pa att lastintag inte far ske s6derut lagts till.
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Oster om nya gatukopplingen méjliggérs ocksa kontor, restaurang och
detaljhandel utan livsmedelshandel. Har har planbestdammelserna anpassats efter
riksintresset for kulturmiljé nar det géller totalthéjd (14 meter), byggnadernas
placering och exploateringsgrad. Utover detta finns &ven planbestdammelser som
styr fasadutformning mot Gredelbyleden och E4:an i syfte att sdkerstdlla tydlighet
om vilka verksamheter som finns i omradet.

Prickad mark i plankartan innebér att marken inte far forses med byggnad,
skdarmtak far daremot uppforas. Syftet med den prickade marken ér att begrénsa
bebyggelsens omfattning samt ge utrymme for underjordiska ledningar och for
dagvattenhantering.

For att bibehdlla en historisk koppling till kulturmiljén i ndromradet ska ny
planerad bebyggelse utformas och gestaltas pa ett varsamt satt med héansyn till
landskapsbilden. Ny bebyggelse ska vara detaljrik och bilda ett sammanhang inom
planomradet. Da platsen har ett exponerat lage och utgér den huvudsakliga entrén
till Knivsta dr det av sdrskild vikt att ny byggnation gestaltas varsamt och med
god anpassning for att bevara siktlinjer mot dess omgivning.

Gatunat och trafik

Det befintliga gatundtet i naromradet kommer att kvarsta. Fran Gredelbyleden ges
mojlighet for en ny gatuanslutning till planomradet. Den nya anslutningen ger inte
utrymme for vanstersvangar in och ut fran omradet ur sékerhetssynpunkt. Inom
kvartersmark finns ocksa utrymme att anldgga gator med enskilt
huvudmannaskap.

Langs Rubanksgatan mojliggors utrymme for en gangbana dér det idag saknas en
sédan. Gang- och cykelvégar ska vara tydliga och separerade. Overgangsstillen
ska finnas vid korsningar.

Byggherren ska i enlighet med PBL ordna parkering for bil och cykel pa lamplig
yta pa den egna fastigheten. Bilparkeringar ska vara strategiskt placerade sa att de
nyttjas effektivt och skapar sa fa baksidor som mojligt. Parkeringsytor bor brytas
upp med plantering for att underlédtta dagvattenhantering.

Parkeringsbehov for bilbesoksintensiv verksamhet samt behov av laddstolpar bor
utredas i samband med bygglovsskedet. Kommunen ser positivt pa inforande av
bilpool, cykelpool och andra mobilitetsfunktioner i omradet.

Tillganglighet och trygghet

Kommande exploatering och byggnation ska f6lja Boverkets allmédnna rad, BFS
2011:5 (om tillgdnglighet och anvdndbarhet fér personer med nedsatt rorelse- eller
orienteringsférmaga pa allméanna platser och inom omraden fér andra
anldggningar dn byggnader). Aven Boverkets byggregler (BFS 2011:6) ska foljas
for byggnader i tillgédnglighetsaspekter. Tillsyn &ver tillgdngligheten utfors av
kommunen.
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Parkeringsplatser for rorelsehindrade ska dar det krdvs kunna ordnas inom
25 meters gangavstand fran en tillgéanglig och anvandbar entré till publika lokaler.
Parkeringsplatsen ska rymmas inom kvartersmark.

En hog belysningsstandard och tydliga funktionella gatu- och orienteringsskyltar
mojliggors, vilket anses bidra till kvalitet och 6kad trygghet i omradet. Vid
kommande utbyggnad ska belysning pa gangytor och vid viktiga malpunkter vara
utformad och ha sadan ljusstyrka att personer med nedsatt rorelse- eller
orienteringsférmaga kan anvanda dessa.

Dagvatten

Den planerade exploateringen av detaljplaneomradet 6kar andelen hardgjorda
ytor, vilket medfér en dkad flodesbelastning. Till det planerade flodet rdknas d&ven
det tillkommande dagvattenflodet fran en del av en fastighet norr om planomradet
samt tillkommande dagvatten frdn Gredelbyleden. Arsmedelflodet fér den
planerade markanvéndningen &r 0,67 U/s.

Sammantaget krdvs en utjamningsvolym pa cirka 700 kvadratmeter inom
planomradet for att sdkert avleda dagvatten som bildas inom planomradet samt
tillkommande dagvatten utanfor planomradet. En férdréjning om 20 mm tillampas
i omradet.

En dagvattenlosning har foreslagits utifran framtagen dagvattenutredning. Den
utgar ifran att det planerade dagvattenflodet efter exploateringen, inklusive
tillkommande dagvatten fran omgivningen, ska fordrdjas till ett flode som
motsvarar ett 30-arsregn. Detta for att inte 6verbelasta det befintliga
dagvattensystemet som i fortsattningen kommer att avvattna planomradet och for
att inte 6ka flodesbelastning pa recipienten Lovstadn. Den totalt erforderliga
utjdmningsvolymen for att inte 6ka flodet berdknas till 685 kvadratmeter.

For att skapa en fungerande dagvattenhantering med en minskad belastning bade
pa befintligt dagvattensystem och pa recipienten, efter planerade forandringar av
planomradet, kan nedanstaende atgérder tillampas.

Dagyvatten fran den planerade bebyggelsen i delavrinningsomrade 1 samt
tillkommande dagvatten norrifran leds till en ny dagvattendamm med en maximal
yta pa 400 m%. Dammens utlopp ansluts till en ny kulvert som leder vattnet till ett
grasdike i sydostra delen av planomradet. Dagvattnet bor passera ett brunnsfilter
innan det avleds vidare till grasdiket.
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Den process som renar vattnet &r till storsta delen sedimentation av partiklar. Det
ar darmed viktigt att utforma dammen pa ett optimalt sétt, vanligtvis en langsmal
och eventuellt lite bojd form, for att pa sa satt uppna tillrackligt lang uppehallstid
sa att sedimentation hinner ske. Dammen kan antingen anlaggas med permanent
vattenyta eller som en torr dagvattendamm som far torka upp mellan regnen. En
vat damm med permanent vattenspegel ar generellt att féredra pa grund av storre
reningseffekt och rekreationsvirde.

Teckenforklaring

——> Framtida ytaviinning

Dagvattenldsningar
:] Dagvattendamm
Regnbadd
Makadammagasin
Sedimentationsmagasin
e Grasdike
= Makadamdike

Ny kulvert

Befintlig dagvattensystem
= Diken

wamimn Kulvert

Figur 11: Utsnitt fran dagvattenutredningen som visar mdajliga scitt att leda dagvattnet
pa inom planomradet.

I den norra delen av planomradet, delavrinningsomrade 5, kan dagvatten fordrojas
i naturen sam ledas mot regnbaddar for rening och f6rdr6jning. Fran regnbaddarna
avleds dagvattnet via ny servisledning till de befintliga dagvattenledningarna 1
Rubanksgatan.

Den nya vagen och bebyggelsen, i delavrinningsomrade 2, avvattnas till
makadamdiken pa bada sidor av den nya vagen (som stracker sig norrut fran
Gredelbyleden upp mot Rubanksgatan) som leder vattnet soderut mot
dagvattenmagasin 1 form av rormagasin eller plastkassetter. Dagvattenmagasinen
kopplas till filterbrunn och sedan avleds dagvatten via en kulvert till grasdike 1
sydostra delen av planomradet.

Fran delavrinningsomrade 4, och norra kérbanan av Gredelbyleden, ska dagvatten
ledas till ett griasdike i naturstraket som stracker sig langst med Gredelbyleden.
Diket kan med fordel sektioneras for att framja rening och f6rdrojning av
dagvatten. Det befintliga grasdiket behover troligtvis forstoras for att 6ka dess
fordrojningskapacitet. Vid projektering av diket bor hansyn tas till att det d&ven
kommer avleda dagvatten fran delomraden 1 och 2 efter fordr6jning inom
respektive delomrade. Fran grasdiket bor dagvatten passera ett brunnsfilter innan
dagvatten tillats avledas till kulverten under E4:an.
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Fran delavrinningsomrade 3 leds dagvattnet till ett makadammagasin pa den
obebyggda ytan oster om den planerade bebyggelsen fér rening och fordréjning.
Sedan leds det via ett grasdike séderut mot kulverten under E4:an. For att
mojliggora detta bor den 6stra delen av delomrade 3, som idag bestar av en slant,
terrasseras.

Det tillkommande dagvattnet fran omradet vaster om Carl von Paykulls vag ska
ledas om till diken soder om Gredelbyleden innan det kommer in i planomradet
genom att stanga igen den befintliga trumman och istéllet anldgga en ny som leder
vattnet direkt soderut. Eftersom detta vatten i dagsldget avrinner séderut bor inte
denna atgard skapa 6versvamningar i diken soder om Gredelbyleden.

For att frimja rening av dagvatten bor biokol anvédndas vid anldggning av
makadamdiken, grasdiken och regnbaddar. Innan dagvatten avleds fran
respektive delavrinningsomrade ska det genomga rening i brunnsfilter.

Vid kommande exploatering ska fler grundvattenmétningar utféras i omradet.

Skyfallshantering

Vid planerad utformning, &r det férst dagvattenlosningarna som fylls upp med
vatten. I hdndelse av ett skyfall kan dven de befintliga dagvattenledningarna
komma att fyllas igen. I det fallet ska skyfallsvatten avledas mot recipienten utan
att skada den planerade bebyggelsen. Dagvattnet kan da bradda ut till gaturummet
runt planomrdadet for vidare avledning till Lovstadn.

Hojdsattningen ska utforas sa att byggnader ligger hogre d&n omgivande mark,
detta for att undvika instdngda omraden.

Den befintliga dagvattendammen, som ligger i den sddra centrala delen, ar inte
tankt att anvandas. Den kommer att utgora kvartersmark och kan forslagsvis fyllas
igen. Lagpunkten strax Oster om planomradet bor till viss del bevaras for att
mojliggora fortsatt avledning via trumman under avfarten fran E4:an.

Teknisk service

Vatten och avlopp

De tillkommande fastigheterna ligger inom verksamhetsomradet fér den allménna
vatten- och avloppsanldaggningen och kommer att fa férbindelsepunkt i
fastighetsgranserna. Lokalt omhédndertagande av dagvatten ska ske pa varje
fastighet. Spillvatten kommer att ledas till Knivsta reningsverk.

Brandpost

Planomradet kommer att anslutas till befintliga ledningar i kringliggande gator.
Ledningarna dr utbyggda med konventionell brandvattenférsorjning.
Roslagsvatten ansvarar for att bygga ut brandposterna enligt Riktlinjer for
dimensionering inom Brandkdren Attundas geografiska omrdden. Enligt
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riktlinjerna ska brandposter placeras med ett maximalt avstand om 150 meter till
varandra for att kunna erbjuda erforderlig brandvattenfoérsorjning.

Avfall

Avfallshantering ska 16sas inom kvartersmark och méjlighet till atervinning ska
finnas. Verksamheter inom planomradet forutsatts avsatta utrymme for
sophantering inom respektive tomt. Vid nybyggnation av avfallsutrymme ska krav
pa tillganglighet och arbetsmilj6 uppfyllas. Soputrymmen ska utformas och
placeras sa att kéllsortering kan ske och sa att de kan nas av sopbilar utan
backande rorelser. Utformningen av utrymmet ska dven anpassas sa att personer
med funktionsnedséttning obehindrat kan ldmna avfallet. Avfallshantering
regleras inte i detaljplanen utan i efterféljande bygglov.

Stérningar

Planmradet berors av trafikbuller fran E4:an och Gredelbyleden. Det buller som
kan komma att uppstd inom omradet har inte negativ paverkan pa omgivningen.

Verksamheternas belysning far inte vara storande fér omgivningen. Blandande
och stark belysning, sa kallat flodljus, ska helt undvikas. Belysningsanordningar
ska vara valriktade och avbldandande.

Vid lastning, forsling, lossning och annan hantering ska den som ansvarar for
atgarden gora vad som behovs for att undvika att allménheten utsétts for tillfalliga
oldgenheter som t ex damm, spill eller dalig lukt.

Avlastning och uppldggning av gods far inte ske sa att brandposter,
brandsldckningsutrustningar, utrymningsvagar och handikapparkeringar eller
liknande anordningar blockeras eller sa att rdddningstjanstens arbete hindras.

Geoteknik

Planerad exploatering bedoms inte férsamra de geotekniska forutsittningarna pa
platsen. Tillkommande byggnation ska utformas pa sa sétt att de inte medfor risk
for markfororeningar. Patrédffas fororenade massor ska Knivsta kommun
underréttas. Farligt avfall ska avlagsnas och en plan for hantering av férorenade
massor ska finnas innan rivning paborjas. Marken klassas som normalradonmark
och byggnader ska darfor utforas radonskyddande.

Riskbeddémning

Tillkommande byggnation ska mojliggora dtkomligheten for raddningstjanstens
fordon. Eventuella l6sningar for detta ska folja BBR och sdkerstélls i bygglov.
Utformning av byggnation ska dven ske pa sa sétt att risker inte uppstar mot led
for farligt gods (E4:an). Detta sdkerstdlls genom planbestimmelserna samt i
bygglov. Skyddsavstand till Svenska kraftnéts kraftledningar ska dven
uppratthallas. Detta sdkerstalls i plankartan genom prickmark och
placeringsbestammelser.
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Motivering till regleringar fér detaljplanen

Figur 12: Utsnitt fran plankartan.

Anvandning av mark och vatten

GATA

PARK

NATUR

KH;

KC4H;,

KCiH:0;4

Gata: Syftet med bestammelsen ar att mojliggora byggnation av
gata med allmént huvudmannaskap. Bestammelsen har st6d 1
4kap. 5§ 1st2pPBL.

Park: Syftet med bestimmelsen ar att mojliggora parkmark med
allmént huvudmannaskap. Bestimmelsen har stod 1 4 kap. 5 § 1 st
2 p PBL.

Natur: Syftet med bestimmelsen &r att mojliggéra parkmark med
allmént huvudmannaskap. Bestimmelsen har stod 1 4 kap. 5 § 1 st
2 p PBL.

Kontor, Detaljhandel utom handel med livsmedel: Syftet med
bestaimmelsen &r att mojliggora byggnation av kontor samt
detaljhandel. Bestimmelsen har stod 14 kap. 5 § 1 st 3 p PBL.

Kontor, Restaurang, Detaljhandel utom handel med livsmedel:
Syftet med bestimmelsen &r att mojliggéra byggnation av kontor,
restaurangverksamhet samt detaljhandel. Bestimmelsen har stod 1
4 kap. 5§ 1st3pPBL.

Kontor, Restaurang, Detaljhandel utom handel med livsmedel,
hotell: Syftet med bestimmelsen &r att mojliggéra byggnation av
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kontor, restaurangverksamhet, detaljhandel samt hotell.
Bestammelsen har st6d i 4 kap. 5 § 1 st 3 p PBL.

Egenskapsbestammelser for allmén plats

dike

dagvattendamm

plantering

Dagvattendike: Syftet med bestdmmelsen &r att tydliggora var
dagvattenlosning ar lamplig inom planomradet. Bestammelsen har
stod i 4 kap. 5 § 1 st 2 p PBL.

Dagvattendamm: Syftet med bestammelsen ér att tydliggora var
dagvattenl6sning ar lamplig inom planomradet. Bestimmelsen har
stod i 4 kap. 5 § 1 st 2 p PBL.

Plantering: Syftet med bestimmelsen é&r att tydliggora var
plantering &r viktigt gédllande bade dagvattenhantering och
gestaltning. Bestimmelsen har stéd i 4 kap. 5 § 1 st 2 p PBL.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

e1 0,0

e 0,0

f1

fa

Marken far inte forses med byggnad: Syftet med bestammelsen ar
att reglera vilken yta inom fastigheten som far bebyggas.
Bestammelsen reglerar byggnadens placering och har stod i 4 kap.
118 1st1pPBL.

Hogsta totalhdjd ar angivet vdrde i meter: Syftet med
bestammelsen 4r att reglera totalhdjden pa byggnader sa att de inte
gar emot riksintresset for kulturmiljo. Bestdimmelsen har stod i 4
kap. 11 § 1 st 1 p PBL.

Storsta byggnadsarea ar angivet varde i meter: Syftet med
bestammelsen 4r att reglera hur stor del av egenskapsomradet som
far exploateras. Bestimmelsen reglerar exploateringsgrad och har
stod i 4 kap. 11 § 1 st 1 p PBL.

Storsta bruttosarea dr angivet vérde i meter: Syftet med
bestammelsen &r att reglera hur stor del av egenskapsomradet som
far exploateras. Bestammelsen reglerar exploateringsgrad och har
stod i 4 kap. 11 § 1 st 1 p PBL.

Minst 40 % av fasad mot anvdndningsgrans i soder ska upptas av
fonster: Syftet med bestimmelsen &r att reglera fasadens
utformning for att anpassas till omkringliggande miljoer.
Bestaimmelsen reglerar fasadutformning och har stéd i 4 kap. 16 §
1st1pPBL.

Lastintag tillats inte mot anvandningsgrans i soder: Syftet med
bestammelsen &r att reglera utformning av byggnad sa att det inte
uppfattas som att byggnadens baksida ldggs mot Gredelbyleden.
Bestaimmelsen reglerar fasadutformning och har stéd i 4 kap. 16 §
1st1pPBL.
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f3 Forhojd entrévaning, minst 3,5 meter mellan bjalklag, ska tillampas
pa huvudbyggnader: Syftet med bestammelsen é&r att skapa en
tydlig entrévaning for verksamheterna Bestammelsen reglerar
byggnadsutformning och har stdd i 4 kap. 16 § 1 st 1 p PBL.

fa Minst 40 % av fasad mot anvdndningsgrans i soder och 6ster ska
upptas av fonster: Syftet med bestdammelsen ar att reglera fasadens
utformning for att anpassas till omkringliggande miljoer.
Bestdmmelsen reglerar fasadutformning och har stéd i 4 kap. 16 §
1st1pPBL.

fs Minst 40 % av fasad mot anvdndningsgrans i oster ska upptas av
fonster: Syftet med bestdmmelsen &r att reglera fasadens
utformning for att anpassas till omkringliggande miljoer.
Bestammelsen reglerar fasadutformning och har stéd i 4 kap. 16 §
1st1pPBL.

Huvudentréer ska vara tydligt markerade i fasad: Syftet med bestdmmelsen ér att
reglera tydlighet i entréer for enklare lasbarhet av fasad for verksamhetsbesokare.
Bestammelsen reglerar fasadutformning och har stéd i 4 kap. 16 § 1 st 1 p PBL.

Byggnaders fasad och tak ska utformas med dova kulorer. Starkt lysande farger
ska helt undvikas: Syftet med bestdmmelsen &r att reglera fargval av fasad for att
skapa en enhetlighet inom planomradet. Bestammelsen reglerar fasadutformning
och har stéd i 4 kap. 16 § 1 st 1 p PBL.

Huvudbyggnader ska helt eller delvis utgoras av materialval sd som trd, natursten
och/eller tegel: Syftet med bestimmelsen &r att reglera materialval for att skapa en
enhetlighet inom planomradet. Bestimmelsen reglerar fasadutformning och har
stod i 4 kap. 16 § 1 st 1 p PBL.

Fasader pa huvudbyggnader ska delas upp i mindre element genom skiftningar i
struktur, kulor och/eller materialval: Syftet med bestimmelsen &r att skapa
enhetlighet inom planomradet. Bestimmelsen reglerar fasadutformning och har
stod i 4 kap. 16 § 1 st 1 p PBL.

Utvédndiga anordningar och installationer ska ges en enhetlig gestaltning: Syftet
med bestdimmelsen &r att reglera konstruktioner av utvidndiga anordningar i
enlighet med riksintresset for kulturmiljé. Bestimmelsen reglerar
byggnadsutformning och har stéd i 4 kap. 16 § 1 st 1 p PBL.

Belysning och skyltar synliga fran gator ska vara riktade pa sadant sétt att de inte
stor omgivningen: Syftet med bestimmelsen &r att reglera konstruktioner av
belysning och skyltar i enlighet med omvgivning. Bestammelsen reglerar
byggnadsutformning och har stéd i 4 kap. 16 § 1 st 1 p PBL.

Skyltar ska placeras pa byggnadens fasad och ska placeras samordnat eller langs
en jamn linje pa fasaden. Skyltar far inte dominera en byggnads fasad. Skyltar pa
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tak tillats inte: Syftet med bestammelsen é&r att reglera konstruktioner av skyltar i
enlighet med riksintresset for kulturmiljo. Bestimmelsen reglerar byggnads- och
fasadutformning och har stéd i 4 kap. 16 § 1 st 1 p PBL.

b1

n

P1

p2

Utrymningsvégar far inte placeras i fasad mot prickad mark i ost:
Syftet med bestimmelsen &r att sdkerstdlla att utrymningsvagar av
sokerhetskal inte leder ut mot E4:an. Bestimmelsen reglerar
byggnadsutformning och har stod i 4 kap. 16 § 1 st 1 p PBL.

Hogst 30 % av marken inom egenskapsomradet far hardgoras.
Upphojda véaxtbaddar ska inte ses som en hardgjord yta: Syftet med
bestdammelsen ér att sdkerstdlla yta for dagvattenhantering.
Bestammelsen reglerar hardgérandegrad och har stod i 4 kap. 10 §
PBL.

Byggnader ska placeras minst 8 meter fran anvandningsgrans i
norr: Syftet med bestammelsen 4r att sdkerstdlla lamplig placering
av byggnad med tanke pa géllande riksintresse samt ur
gestaltningssynpunkt. Bestdmmelsen reglerar byggnads placering
och har stéd i 4 kap. 16 § 1 st 1 p PBL.

Byggnad ska placeras minst 8 meter fran anvandningsgrans i soder
och oster: Syftet med bestimmelsen ér att sékerstdlla 1amplig
placering av byggnad med tanke pa géllande riksintresse samt ur
gestaltningssynpunkt. Bestimmelsen reglerar byggnads placering
och har st6d i 4 kap. 16 § 1 st 1 p PBL.

Genomforandetid: Syftet med bestimmelsen &r att reglera genomforandetid fran
det datum planen vinner laga kraft. Bestimmelsen reglerar att genomférandetiden
ar 5 ar och har stod i 4 kap. 21 § PBL.

u

g1

Markreservat for allménnyttiga underjordiska ledningar.
Kvartersmark: Syftet med bestdammelsen ér att sdkerstdlla
tillganglighet till de allmédnnyttiga ledningar inom planomradet
som ligger pa kvartersmark. Bestimmelsen har stod i 4 kap. 6 §
PBL.

Markreservat for gemensamhetsanldggning. Kvartersmark: Syftet
med bestammelsen ar att sdkerstédlla tillgang till yta for parkering
och trafiklosningar inom planomradet. Bestimmelsen har st6d i 4
kap. 18 § 1 st PBL.
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Konsekvenser

Andrad markanvandning

Aktuellt planférslag dndrar markanvandning fran bostad till att mojliggora for
olika typer av verksamheter. Anvandningen for park och natur kvarstar till stor
del. Med tanke pa nérheten till E4:an, Gredelbyleden och Svenska kraftnéts
elledningar anses bostad vara en oldmplig markanvindning. Andringen till
verksamhetsmark mojliggor en tydligare entré till kommunen samt bidrar till
arbetstillfallen och handel inom kommunen.

Landskapsbild och kulturmiljé

Ett utbyggt omrade, utifran forslag till detaljplan, kommer att bidra till att
landskapsbilden forandras, fran mestadels kuperad skogs- och @ngsmark till
verksamhetsmark. Enligt 2 kap. 6 § PBL ska bebyggelse utformas och placeras pa
lampligt satt med hédnsyn till stads- och landskapsbilden.

En dndring av landskapsbilden gar inte att undvika vid foreslagen dndring av
markanvandning. Detaljplanen dmnar dock anpassa tillkommande exploatering till
landskapsbild och riksintresse for kulturmiljo genom de satta planbestammelserna.

Géllande de fornldmningar som ingar i riksintresset for kulturmiljo kvarstar de
aven efter planforslagets dndringar. Aktuella ytor planldggs med allmént
huvudmannaskap genom park eller natur. De siktlinjer som berdrs av riksintresset
sakerstdlls genom prickmark och placeringsbestammelser.

Bebyggelse

Med anledning av den dndrade markanvandningen tas bestimmelsen om rivnings-
och tillbyggnadsforbud for bebyggelsen pa fastigheten Gredelby 1:9 bort.
Riksintresset for kulturmiljon som finns 6ver delar av planomradet géller framst
fornldmningarna och rér inte bebyggelsen.

Att ta bort rivnings- och tillbyggnadsforbudet for 6vrig bebyggelse pa fastigheten
ar en forutsattning for att kunna utveckla omradet i linje med kommunens
oversiktsplan.

Park och natur

Planférslaget innebaér att en stor del oexploaterad mark kommer att bebyggs samt
att andelen hardgjorda ytor sdsom tak och asfaltsytor kommer att ka. Flera
ekosystemtjanster kan komma att ga forlorade med avsedd exploatering och
behover darfér kompenseras. Skyddsvéarda ekosystemtjanster och
omhédndertagandet utav dessa har identifierats och beskrivits i tillhérande
utredning, Inventering av naturvérden och ekosystemstjcinster i Sodra Ar (2020).
Framfor allt ar det de stodjande ekosystemtjansterna (biologisk mangfald) som
utgor de mest skyddsvarda, men dven pollination bor sdkras.
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Det omrade som i inventeringen har klassificerats med stora naturvarden kommer
fortsdttningsvis att planldggas som natur. For att minimera skuggning pa de
solbelysta tallarna har nytillkommen bebyggelse anpassats hojdmassigt. En del av
marken som i inventeringen har klassificerats med patagliga naturvarden kommer
att planldggs som park, en del kommer att omfattas av exploatering.

Gata och trafik

Den dndrade markanvandningen inom planomradet medfor 6kade trafikfloden. I
syfte att inte 6ka riskerna for kber pa Gredelbyleden, och i sin tur E4:an, ska
endast hogersving tillatas till och fran den nya infarten till planomréadet. Ovrig
trafik leds via Rubanksgatan och Carl von Paykulls védg. Detta mojliggor
exploatering av planomradet utan storre paverkan pa omkringliggande
infrastruktur.

Tillgénglighet och trygghet

Genom medveten gestaltning kan den upplevda tryggheten 6kas. Att huvudentréer
ska vara tydligt markerade i fasad med god belysning &r ett exempel pa en sadan
gestaltningsaspekt. Utover detta ges det inom planomradet utrymme for etablering
av flera olika typer av verksamheter som kan bidra till en 6kad befolkning under
dygnets alla timmar. Dessa faktorer sékerstdlls med planbestdammelser i
plankartan.

Den nya exploateringen som mojliggors av detaljplanen anses vara positiv utifran
ett tillganglighets- och trygghetsperspektiv.

Dagvatten och miljokvalitetsnormer

Den nya detaljplanen medfora att méangden hardgjord yta (tak, parkering och
liknande) 6kar vilket i sin tur medfor 6kade floden till dagvattenledningsnétet.
Med tanke pa de 6kade flodena bor tillkommande fastigheter i detaljplaneomradet
fordroja och rena atminstone de rekommenderade nivaerna i
dagvattenutredningen.

Teknisk forsorjning

Ny exploatering inom planomradet innebér ett 6kat tryck pa befintlig teknisk
infrastruktur. Det dr framst VA-systemen som kan anses ha brister i sin kapacitet.
Genom att fordrdja och rena dagvatten inom fastigheterna kan mangden dagvatten
som behover ledas till VA-systemet minskas.

Stérningar

Storningar till f6ljd av mojlig exploatering anses framst vara aktuellt under
genomforande av detaljplanen. Fardigbyggd exploatering anses inte paverka
omkringliggande miljo géllande buller eller luftkvalitet.
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Riskbedémning

Den exploatering som detaljplanen mojliggor anses inte 6ka riskerna kring
ndrheten till led for farligt gods eller narheten till befintliga kraftledningar.
Gallande avstand till Svenska kraftnéts kraftledningar har ny bebyggelse anpassats
efter avstandskravet om 55 meter sydvést om ledningens mittfas.

Avstandet mellan E4:ans yttre vagkant och omrade foér ny bebyggelse ar ca

140 meter. Riskavstandet mellan ny bebyggelse och E4:an viagbana bedoms ligga
pa en acceptabel niva. Vid byggande av industri eller annan verksamhet ska
erforderliga skyddsatgéarder vidtas inom anldggningen. Skyddsatgédrder med
avseende pa riskkallor inom anldggningen regleras inte i detaljplanen utan
hanteras i kommande processer som bygglov och tekniskt samrad.
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Genomfdrandebeskrivning

Genomforandebeskrivningen redovisar de organisatoriska, tekniska,
fastighetsrattsliga och ekonomiska atgarder som behovs for ett &ndamalsenligt och
i ovrigt samordnat plangenomférande. Genomférandebeskrivningen har inte
nagon sjalvstandig rattsverkan utan ska fungera som en vagledning till de olika
genomforandeatgarderna. Avgorande i fragor som ror fastighetsbildning, vatten-
och avloppsanldggningar, viagar med mera regleras genom respektive speciallag.

Huvudmannaskap och arbetsférdelning

Knivsta kommun dr huvudman fér allméan platsmark inom planomradet. Det
innebdr att kommunen ansvarar for att gator, parker och andra kommunala
anldggningar byggs ut samt ansvarar for drift, skotsel och underhall av dessa.

Knivstavatten AB (dotterbolag till Roslagsvatten AB) dr huvudman for vatten och
avlopp inom Knivsta kommun, det vill séga dgare och foérvaltare av den allménna
VA-anldggningen inom kommunen.

Det kommunaldgda bolaget Roslagsvatten AB har ansvaret for drift och skotsel av
Knivsta kommuns vatten- och avloppsanldggningar. Ansvaret innebar att
Roslagsvatten inom det av kommunfullméktige faststdllda verksamhetsomradena
tillhandahaller dricksvatten och avleder och renar avloppsvatten.

Verksamhetsomrddena dr indelade i dricksvatten, spillvatten, dagvatten gata samt
dagvatten fastighet. Alla fastighetsdgare inom respektive verksamhetsomrade har
rdtten att nyttja de tjanster som verksamhetsomradet innefattar. Fastighetsdgaren
har @ven skyldighet att betala for respektive tjanst enligt (av kommunfullméaktige
antagen) gdllande VA-taxa om inget annat avtalas i exploateringsavtal.

Utover ovan namnda huvudman kommer det att finnas huvudmén for el-,
fjarrvarme-, kommunikationsledningar inom omradet.

Respektive byggherre ansvarar for genomférande av atgarder inom kvartersmark.
Ansvar for drift och underhall av anldggningar inom kvartersmark ansvarar
framtida fastighetsdgare for. Berorda fastighetsdgare har det samlade
administrativa och ekonomiska ansvaret for genomfoérande av detaljplanen.

Ansvarsfordelning
Kommunen ansvarar for:
o Att upprétta detaljplan
o Att anldgga allmén platsmark
e Dirift och underhall av allmén platsmark
e Myndighetsutévning vid bygglov och miljotillsyn
e Att upprétta exploateringsavtal
o Att sdkerstdlla att det finns ekonomiska forutsattningar for genomfoérande av
planen
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o Att folja upp och sédkerstélla att genomférande av detaljplanen sker enligt
ingdtt exploateringsavtal
o Att verka for att verksamhetsetableringar sker i samférstand med
kommunens behov och mal
Knivstavatten AB ansvarar for:
o Attiforekommande fall teckna exploateringsavtal med exploatoren
o Att anldgga det allmdnna VA-nétet
o Dirift och underhall av det allmdnna VA-nétet
Exploatoren ansvarar for:
o Att bekosta detaljplanens uppréttande med tillhérande utredningar
o Att exploateringsavtal foljs
o Att bekosta utbyggnad av allmén plats
 Att bekosta eventuella in- och utfarter langs Gredelbyleden
o Att bekosta erforderliga anldggningar for vattenforsorjning, dagvatten och
avlopp enligt separat exploateringsavtal med VA-huvudman
o Att bekosta erforderliga atgarder avseende ledningar
o Att blivande byggherrar forbinder sig att félja intentionerna i
gestaltningsprinciperna. Processen for detta fortydligas i
exploateringsavtalet
o Att erforderliga grundvattenundersokningar genomfors
o Att bekosta de arkeologiska utredningar som eventuellt & nodvandiga
o Att métningar, undersokningar och andra kontroller inom kvartersmark
utfors enligt bestdmmelser i denna detaljplan och i gdllande lagstiftning
o Att eventuella markfororeningar rapporteras till tillsynsmyndighet
o Att utfora lokal fordrojning och rening av dagvatten (enligt upprattad
dagvattenutredning) inom fastigheten innan det nar va-huvudmannens
ledningar
e Att ta fram fordjupade dagvattenutredningar for fastigheterna
o Att utformning av skyltar sker enligt planbeskrivningen
Respektive byggherre ansvarar for
o Nybyggnation inom kvartersmark
o Att bekosta en parkeringsutredning infér kommande bygglovsskede
Lantmaéterimyndigheten ansvarar for:
o Handldggning av erforderliga fastighetsbildnings-, anldggnings- och
ledningsrattsatgarder samt fastighetsregleringar

Samordning

Samordning mellan kommunens gatuutbyggnad, exploatdrernas byggprojekt och
VA-huvudman ska goras i god tid for att sdkerstélla framkomlighet och undvika
oforutsedda hinder samt minska risker i byggskedet. Exploatéren ansvarar for att
se till att omradet ar tillgéngligt for trafik under byggtiden och att hinder och
storningar undviks i mojligaste man.
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Tekniska atgarder

Vatten och avlopp

Planomradet ska kopplas till den allménna VA-anldggningen. VA-huvudmannen
(Knivstavatten AB) ansvarar for att upprétta férbindelsepunkt fér allménna
VA-ledningar i fastighetsgrans. Exploatorerna ansvarar fér byggnation av
fastighetens VA-installation. Exploatéren ska om inget annat avtalats skicka in
servisanmadlan och betala anldggningsavgift innan de far ansluta till det
kommunala VA-nitet. VA-huvudman gor inkopplingen till fastighetens nat.
Eventuellt behov av byggvatten ska anmalas i forvég till VA-huvudman.

Dagvatten
Planomradet ska ingd i verksamhetsomrade for dagvatten. Fordjupade
dagvattenutredningar behover ske for fastigheterna i samband med exploatering.

Ansvarsgranser for dagvattenanldggningar pa allmén plats regleras i sarskilda
overenskommelser for respektive anldggning eller anldggningstyp, i enlighet med
Knivsta kommuns dagvattenstrategi.

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

Dagvatten som sldpps ut fran sammanhdngande bebyggelse inom detaljplanelagt
omrade dr anmaélningspliktigt, eftersom att det klassas som avloppsvatten.
Anmélning sker till Knivsta kommun som ansvarar for tillsynen.

Fjarrvarme och energi

Vattenfall AB vdarme Uppsala dr huvudman for fjarrvarme i omradet. Planomradet
kan anslutas till fjarrvarmenatet. Eventuell flytt, rivning och deponering av
befintliga fjarrvarmeledningar bekostas av byggherren eller regleras via markavtal
mellan Knivsta kommun och Vattenfall.

Markfoéroreningar
Eventuella markfoéroreningar ska tas bort i samband med byggnation och
rapporteras till ansvarig tillsynsmyndighet.

Ledningar

Eventuell el-, kommunikations- och fjarrvarmeanslutning ska klarlaggas i samrad
med respektive ledningsinnehavare. Aven dndring eller flytt av ledningar ska
samrddas med ledningsinnehavare.

Det aligger byggherren att undersoka om det finns ledningar inom fastigheten.
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Byggherren ska kontakta berérda ledningsdgare i god tid. Utséttning av befintliga
kablar ska begéras innan arbetena sétts igang. Befintliga anldggningar ska hallas
tillgangliga for berérda ledningségare under byggtiden.

Vattenverksamhet

Om grundvatten behover bortledas tillfalligt eller permanent i samband med
exploatering kan det vara en vattenverksamhet. Vattenverksamhet ar
tillstandspliktig och tillstand s6ks hos mark- och miljodomstolen. Om en
permanent bortledning av grundvatten ar en forutsattning for att kunna bygga kan
det rora sig om en markavvattning. Markavvattning ar férbjuden i Uppsala lan.
Dispens fran markavvattningsforbud och tillstand till markavvattning kan sokas
hos Lansstyrelsen i Uppsala lan.

Fastighetsrattsliga fragor

Markagoforhallande
Fastigheter helt eller delvis inom planomradet samt fastighetsdgare:

e Del av Knivsta Gredelby 1:3 — Knivsta Kommun

e Knivsta Gredelby 1:9 — Privat
Fastigheter i anslutning till planomradet som berors av genomférandet av planen
samt fastighetsdgare:

o Khnivsta Gredelby 1:14 — Knivsta kommun

Konsekvenser for berdrda fastigheter

Del av fastigheten Knivsta Gredelby 1:3 far genom planldggningen en ny byggritt
for verksamheter samt park- och naturomraden. Ny fastighet/Nya fastigheter
kommer att bildas i samband med genomférande av planen. I samband med
forrattningsatgarderna kommer dven fastighetsreglering att ske mellan fastigheten
Gredelby 1:3 och Gredelby 1:9.

Knivsta Gredelby 1:9 planldggs i sin helhet som kvartersmark. Fastighetsreglering
kommer att ske mellan Gredelby 1:9 och Gredelby 1:3.

Knivsta Gredelby 1:14 har ett servitut som stracker sig genom den nya storre
parken i planomradet. Servitutet bedéms inte ldngre fylla ndgon funktion eftersom
fastigheten kan nas fran Carl von Paykulls vég. Servitut till fastigheten kommer
att dndras alternativt upphévas i samband med genomférande av planen. Knivsta
kommun dger bade den tjanande och den harskande fastigheten.

Fastighetsbildning
Naér detaljplanen har vunnit laga kraft kan aktuella fastighetsrattsliga atgéarder
genomforas.
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En fastighet ska bade vid ombildning och vid nybildning vara lamplig for sitt
andamal samt uppfylla krav pa tillgdnglighet. Lantméaterimyndigheten prévar
lampligheten vid forrattning.

Kommunen har med stéd av detaljplanen rétt att I6sa in allmén plats utan
overenskommelse med berord fastighetsédgare.

Gemensamhetsanlaggningar, servitut och ledningsratter
Gemensamhetsanlaggning kommer att behova bildas for delar av planomradet.
Ansvar for och bekostande av forrattningen faststélls i exploateringsavtal.

Ansokan om lantmateriforrattning

Respektive fastighetsdgare ansoker om och bekostar lantmaéteriforrattning for
genomforandet av planen. Respektive ledningsinnehavare anséker om och
bekostar forrattning for bildande av ledningsrtt.

Ekonomi och avtal

Plankostnadsavtal

Detaljplanen bekostas via plankostnadsavtal som undertecknats mellan
kommunen och exploatér. Det innebdr att ingen planavgift uttas i samband med
bygglov for den byggrétt som planen medger om inte annat anges.

Exploateringsavtal
Ett exploateringsavtal ska tecknas mellan kommunen och exploatéren innan
detaljplanen kan antas. Avtalet ska reglera anldggande av allmén plats,

anldggningar for vattenférsorjning och avlopp, 6vriga gemensamma anldggningar,

kostnadsférdelning, tidplan, betalningsplan, fastighetsregleringar och andra
forrattningar etcetera.

Exploateringsavtalet innehdller sammanfattningsvis:

e Definition av exploateringsomradet
e Vilka kvalitetsprogram och/eller riktlinjer som ska féljas vid exploateringen
o Markdverlatelser och lantmateriforrattningar

e Tilltrdde och nyttjanderatt

o Utforande och bekostande av allmédnna anldggningar

e Utfoérande och bekostande av anldggningar for vattenforsérjning och avlopp.

For VA-anldggning kan separat genomférandeavtal komma att tecknas
o Utfoérande och bekostande av 6vriga anlaggningar
 Villkor under byggtiden/genomférande
o Administrativa kostnader, sikerhet mm
o Ovrigt — till exempel fragor avseende tvist, dverlatelse av avtal etcetera
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Bygglovavgift

Naér detaljplanen har vunnit laga kraft har fastighetsdgaren rétt att soka bygglov i
enlighet med detaljplanen. Bygglovavgiften debiteras enligt kommunens géllande
bygglovtaxa.

Anlaggningsavgift for vatten, avlopp och dagvatten

Planomradet ligger inom kommunalt verksamhetsomrade for vatten, avlopp och
dagvatten. Nar forbindelsepunkt for vattentjansterna meddelats fastighetsagaren
infaller avgiftsskyldighet enligt lagen om allmédnna vattentjanster.
Anldggningsavgiften faktureras den som vid meddelandet dger fastigheten enligt
da géllande VA-taxa, om inget annat avtalats. Om fastigheter bygger ut eller
andrar dandamal finns skyldighet att meddela detta till Roslagsvatten enligt av
kommunen antagen ABV A, allmédnna bestdammelser for vatten och avlopp.

Ratt till ersattning

Om en detaljplan dndras innan genomférandetidens utgang kan den som &ger en
fastighet inom planomradet ha ritt till erséttning av kommunen for den eventuella
ekonomiska skada som detta medfor (14 kap 9 § PBL). Den som vill begéira
ersittning maste gora detta inom tva ar fran den dag da planbeslutet vann laga
kraft (15 kap. 5 § PBL).

Administrativa fragor

Huvudmannaskap
Kommunen &dr huvudman for allmén platsmark inom planomradet.

Genomférandetid

Planens genomforandetid ar 5 ar efter det att detaljplanen vunnit laga kraft. Under
genomforandetiden har fastighetsdgaren en garanterad rétt att bygga i enlighet
med planen och detaljplanen far inte d&ndras utan att synnerliga skal foreligger.
Efter genomforandetidens utgang fortsétter planen att gélla, men den kan da
dndras eller upphévas utan att fastighetsdgaren har rétt till ersattning (for
exempelvis forlorad byggritt) (4 kap. 21 § PBL).

Tidplan

Samrad mars-april 2023

Granskning juli-augusti 2024

Antagande december 2024

Laga kraft januari 2025, forutsatt att 6verklagan inte sker.
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