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SITUATIONSPLAN
VRA 1:113
FORHANDSBESKED AVSTYCKNING TOMTER
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Fran: Rebecka Persson

Skickat: 2025-12-19 14:25:53
Till: "Eva Anette Sandberg" <eva.anette.sandberg@knivsta.se>
Amne: Sv: Remiss, VRA 1:113, BMK 2025-000499, férhandsbesked fér nybyggnad av

fem enbostadshus

Hej, aven denna fastighet ligger inom samlad bebyggelse och beddms darfor beroras
av detaljplanekrav. Aven har anser vi att VA-fragan och dagvattnet behdver utredas
genom en planprocess, dels med tanke pa att det ar inom samlad bebyggelse men
ocksa med tanke pa narheten av Pinglastrom och i férlangningen Knivstaan.
Skyfallskarteringen visar lagpunkter i fastighetsgrans och risk fér dversvamning mot
gata. Detta behdver utredas inom en planprocess for att inte tillskapa problem
nedstrom i systemet. Vi anser att forhandsbesked inte ska ges.

Dagvattenfragan med anledning av avrinning mot Pinglastrém galler aven for Vra
1:98 och Vra 1:129 om du vill Iagga till det i de ansdkningarna.

/ Rebecka

Fran: Eva Anette Sandberg <eva.anette.sandberg@knivsta.se>

Skickat: den 18 december 2025 08:22

Till: Planenheten <Planenheten@knivsta.se>

Amne: Remiss, VRA 1:113, BMK 2025-000499, férhandsbesked for nybyggnad av fem enbostadshus

Hej,
Onskar ert yttrande gallande Vra 1:113.

Med vanlig halsning

Eva Sandberg
Bygglovshandlaggare/byggnadsinspektor
Samhallsbyggnadskontoret, Knivsta kommun
Telefon: 018-34 70 00

e-post: eva.anette.sandberg@knivsta.se

Klli\'ﬂtilﬂ

kommun

Personuppgifter i ditt meddelande hanteras enligt EU:s dataskyddsférordning pa det séitt som beskrivs i
kommunens dataskyddsdtagande. Lds mer om dina rdttigheter pG https://www.knivsta.se/dataskydd
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Fran: Henrik Eddiesson <henrik.eddiesson@roslagsvatten.se>

Skickat: 2026-01-09 07:53:16
Till: "Knivsta Kommun" <knivsta@knivsta.se>
Amne: BMK 2025-000499

Detta ar ett meddelande fran en extern avsandare. Oppna inte lankar och bilagor om du &r osaker
pa innehéllet. Kontakta IT-support om du kanner dig tveksam.

Hej.
BMK 2025-000499
Roslagsvatten har fatt rubricerad remiss for yttrande och vill framféra foljande.

Fastigheten VRA 1:113 ligger utanfor verksamhetsomradet fér allmanna vatten- och
avloppsledningar. Dock i direkt angransning till verksamhetsomradet och allménna vatten-
samt avloppsledningar.

Fastigheten ar belagen inom det omrade som i kommunens VA-plan bendmns Gamla Alsike,
vilket &r definierat som ett utbyggnadsomrade. Omradet bestar redan idag av cirka 75
bostadshus och omfattas darmed av kommunalt ansvar for vatten- och avlopp enligt lagen
om allmanna vattentjanster (LAV).

Att tillféra ytterligare fem bostadshus med enskilda VA-anlaggningar inom omradet bedéms
Oka belastningen pa grundvattennivaerna samt paverka recipienten. Detta medfor en 6kad
risk for att kommunen férelaggs att skyndsamt ordna allmanna vattentjanster. Ett sadant
forelaggande ar bindande och innebar att kommunen maste vidta omedelbara atgarder for
att sakerstalla en lagenlig VA-forsorjning. Det ar darfor av stor vikt att kommunen analyserar
konsekvenserna av den foreslagna fortatningen.

Roslagsvatten anser att kommunen bor ta ett helhetsgrepp 6éver Gamla Alsike och tydligt
definiera vilken utveckling som ska majliggoéras, for att skapa férutsattningar att utreda om
och hur allménna vattentjanster for hela denna del av kommunen ska ordnas pa basta satt.
Detta bér med férdel ske genom ett planprogram. Om aven den planerade
stationsbyggnaden genomférs 6kar sannolikheten ytterligare fér fortatning och annan
exploatering i omradet.

Om kommunen inte avser att ta ett helhetsgrepp anser vi att en detaljplan anda behéver
upprattas for att sakerstalla att den foreslagna nybyggnationen sker pa ett andamalsenligt
satt. Det beddms finnas kapacitet att ansluta fem enbostadshus till de angransande allméanna

VA-ledningar i omradet. En s&dan anslutning ska regleras genom ett exploateringsavtal
mellan oss och fastighetsagaren.

Med vénliga hélsningar

Henrik Eddiesson

& Roslagsvatten

Henrik Eddiesson
Kommunansvarig VA Vaxholm & Knivsta
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Box 437, 184 26 Akersberga|Sagvagen 2

Tel: 08-580 209 89, 08-540 835 00
roslagsvatten.se
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Bygg - Lamna svar vid grannhorande

Arendenummer Minut Bygg
Inskickat

Valj typ

Hur vill du anvanda e-tjansten? Som:

Vill du hamta féretag dar du ar ombud i for
byggarenden?

Vald remiss

Diarienummer
Beskrivning
Min fastiget

Remissinformation

260111-KNI-BYGG-GRAN-TZ57
2026-01-11 12:51

Privatperson

Nej

BMK 2025-000499
forhandsbesked for nybyggnad av fem enbostadshus
VRA 1:114

Berord fastighet
Svara senast

Invandningar

Synpunkter

Kontaktuppgifter
Dina kontaktuppgifter

VRA 1:113
2026-01-15

Synpunkter
Hej,

Antligen hander det nagot pa var grannes tomt. Det &r val bra
att dela det blir en férlangning pa Alsike tradgardsstad och att
kommunen far in nya skattebetalare som bar upp kommunen.

I den dversiktsplan som finns och ligger sa ar det en fortatning
av smahus som galler vilket gor att jag inte har nagra asikter
eller synpunkter pa det.

Jag vill tillagga att pa alla tomter runt om oss sa ar det
fastighets agare som inte bryr sig om sina tomter och tittar man
pa den befintliga skogen sa ligger det trad huller om buller och
det géller aven eran skog pa er mark som gor att man kan fa ett
tréad pa sig nar man gar i skogen.

Halsningar Patrik VRA1:114

Férnamn
Efternamn
Adress
Postnummer
Ort

E-post

Jag vill ange
Mobil

Signeringsinformation
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Per Evan Patrik

Johnsson

SODRA ALANGSVAGEN 1
741 92

KNIVSTA
Patrik.johnson68@gmail.com
Mobil

0703302220

Sidalav?2



Ankomsttid: 2026-01-11 12:51
Signerat av: Per Evan Patrik Johnsson
Signatur verifierad: 2026-01-11 12:51
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Bygg - Lamna svar vid grannhorande

Arendenummer Minut Bygg
Inskickat

Valj typ

Hur vill du anvanda e-tjansten? Som:

Vill du hamta féretag dar du ar ombud i for
byggarenden?

Vald remiss

Diarienummer
Beskrivning
Min fastiget

Remissinformation

260115-KNI-BYGG-GRAN-EJ51
2026-01-15 22:40

Privatperson

Nej

BMK 2025-000499
forhandsbesked for nybyggnad av fem enbostadshus
VRA 1:191

Berord fastighet
Svara senast

Invandningar

Synpunkter

Dnr BMK 2025-000499 — Ankom 2026-01-15

VRA 1:113
2026-01-15

Synpunkter

Yttrande géllande ans6kan om forhandsbesked for avstyckning
av fastigheten Vra 1:113.

Vi ar sakagare i omradet och vill harmed [amna vara synpunkter
avseende anstkan om férhandsbesked for avstyckning av ovan
namnda fastighet till fem bostadsfastigheter. Vi vill inledningsvis
tydligt framf&ra att vi tillstyrker ansokan.

Var bedémning ar att den aktuella platsen ar Iamplig for
bostadsandamal i den mening som avses i plan- och
bygglagen (PBL), med beaktande av saval allmdnna som
enskilda intressen enligt 2 kap. PBL.

Fastigheten ar redan idag bebyggd och etablerad for
bostadsandamal, varfor det inte ar fraga om ianspraktagande
av orord eller jungfrulig mark. Markens anvandning och karaktar
ar darmed redan befast, vilket talar for att ytterligare
bostadsbebyggelse utgor en naturlig och logisk utveckling av
omradet.

Vidare ligger den sokta atgarden i linje med kommunens
Oversiktsplan, dar omradet pekas ut som lampligt for
bostadsbebyggelse. Ett positivt forhandsbesked skulle darmed
vara forenligt med kommunens langsiktiga planeringsinriktning
och bidra till en férutsédgbar och konsekvent tillampning av
planinstrumenten.

Ur ett allmanintresseperspektiv anser vi att fortatning i befintliga
bostadsomraden utgor en god hushallning med mark, i enlighet
med PBL och Miljdbalkens grundlaggande
hushallningsprinciper. Omradet har ett naturligt 1age for
bostader, med narhet till befintlig service och infrastruktur. Att
mojliggdra bebyggelse har bidrar till ett mer sammanhallet,
levande och val omhandertaget bostadsomrade, samtidigt som
risken for dvergivna eller outnyttjade tomter minskar.

Sammantaget anser vi att platsen uppfyller kraven pa

Sidalav?2



lamplighet enligt PBL och att det saknas sadana motstaende
intressen som motiverar ett avslag pa ansékan om
forhandsbesked. Vi menar darfor att ansdkan bor beviljas.

Kontaktuppgifter
Dina kontaktuppgifter

Férnamn Emma Karolina
Efternamn Torgalsbden Johansson
Adress KALLBACKEN 12
Postnummer 741 92

Ornt KNIVSTA

Jag vill ange Mobil

Mobil 0724664510

Signeringsinformation

Ankomsttid: 2026-01-15 22:40
Signerat av: Emma Karolina Torgalsbden Johansson
Signatur verifierad: 2026-01-15 22:40
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Yttrande BMK 2025-000499

Vra 1:113

Komplettering till vart drende infor Bygg.

- Vikan lata narmaste detaljplan rada for de nya fastigheterna, pa s satt har Bygg-
och miljonamnden (BMN) detaljplanerat detta och tillgodosett att ny bebyggelse
smalter in i omgivande byggnadsstruktur. Vi foreslar detaljplanen Kv Fjallhaga
som ar villabebyggelse i tradgardsstadsformat.

- Vikopplar garna pa kommunalt VA men bygger lika garna enskild gemensam
anlaggning. Detta ar inte en detaljplanefraga alls utan vi kan skjuta fram detta
och utreda det infor lantmateriforrattningen.

Vadjan till BMN om handlingskraft och att ha ratt proportioner

BMN har genom detta drende mojlighet att pa ett enkelt och tydligt satt planera nagra fa
tillkommande tomter i centrumnara lage i Alsike. Bebyggelsen utformning och karaktar
kan ni paverka och pa sa satt garantera att den smalter in i omgivningen genom att stalla
krav har i forhandsbeskedet och alla rutor i PBL blir darigenom ibockade. Den tekniska
forsorjningen ar inte en fraga som bor ge ett avslag, lat det bli krav pa utredning och
tydligt svar fran Roslagsvatten om det finns kapacitet och mojlighet att koppla pa innan
forrattningen startas. P4 detta satt sakerstéaller BMN att det blir en bra lésning pa den
tekniska forsorjningen. Ha lite koll pa proportionerna i detta, bygglov- och planenhetens
forslag till avslag bygger pa mycket l6sa grunder i lagen och lagen dndrades pa manga
satt drastiskt i december och en av anledningarna till andringarna som genomfdrdes var
att fa bort gisslantagandet som kommuner kan utsatta fastighetsagare for (som i detta
fall). Att kommunen ger positiva besked som driver upp tomtpriser for att sedan inte ha
nagon som helst avsikt att planlagga inom rimlig, 6verskadlig tid skulle i privata
sammanhang vara ett bedragligt brott, jamfor att ett foretag blaser upp sitt aktievarde
genom att skriva om sin nya satsning pa Al utan att ha ambitioner att gora det
exempelvis, och det finns tyvarr inget ansvarstagande for kommunala besked av detta
slag och ingen aktiekurs som kan rasa men det blir darefter oproportionerligt sjukt nar
kommunen sedan satter stopp for forhandsbesked av denna sort. Planmonopolet
bygger pa en helhetsbild och proportionalitet och om det i detta fall blir avslag sa ar det
for att man blast upp lagrummet till sitt yttersta och anvander det till att missbruka och
misstolka det allmanna och privata intresset som ar starkt for att fa till denna slags
bebyggelse. Kommunen och Walloxstrand vill géra exakt samma sak pa denna fastighet
- att planera och bygga bostader. Sa ha nu lite ryggrad och bevilja detta forhandsbesked,
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alternativet att tomter styckas pa oreglerade satt (som det i skrivande stund gor)
kommer gora att mojligheten att planldgga detta omrade inte kommer finnas.

Yttrande pa tjanstemannautlatandet:

Detaljplanekrav?

Det finns ingen lag som sager att det krdvs detaljplan nar det ar samlad bebyggelse och
det ar helt och hallet upp till er politiker i BMN att bevilja detta. Det hade kanske funnits
fog for detaljplanekrav om forhandsbeskedet gallde en karaktar och
omfattningsforandring gentemot befintlig bebyggelse men har handlar det om
valplanerade villatomter i ett stort villatomtsomrade i mycket liten skala. Utformning och
tomtstorlekar ar vedertagna och valplanerade. Tekniska l0sningar pa VA och dagvatten
gar att l0sa genom projektering och utredning utan en detaljplan endast om det kan vara
av betydande konsekvenser pa miljon infaller detaljplanekravet vilket denna lilla
bebyggelse inte utgor.

Allméanna intresset

Det allmanna intresset ar tydligt i Oversiktsplanen, samhallets vilja ar att fortata
bebyggelsen pa fastigheten, och folket har sagt sitt genom att rosta fram en tydlig
bostadspolitik som forkroppsligas i detta forhandsbesked. Planavdelningen har gett ett
positivt planbesked. Att avsla innebar att planera for otryggare samre bebyggelse
alternativt att det ldmnas att vaxa igen och édebyggnader bidrar till platser for ljusskygga
aktiviteter vilket gor det till ett allmant intresse bebygga. Lagar har tydligt reviderats for
att fa bort kommunala mojligheter att halla fastigheter i gisslan sdsom i detta fall sé det
allmanna intresset pa nationell niva ar darmed befast. Kommunen lider av att det finns
for fa barn, forskolor och skolor star med lediga kostsamma platser och en villa innebéar
en familj med barn och detta forhandsbesked kan vara avgdrande vid beslut om att lagga
ner/behalla skolor. Forhandsbeskedet innebar ocksa att det kommer nagot inom kort,
och innebar att det ocksa fyller en viktig marknadsfunktion som ligger i kommunens
intresse, se bifogat mail 1. Sammantaget sa kan man konstatera att det allmanna
intresset ar klart for att fastigheten skall fortatas och bebyggas helti linje med hur det ar
planerat i forhandsbeskedet.

Privata intresset

Det privata intresset ar stort for att det skall bebyggas, det flesta grannarna ar for, se
bifogade mail, marknaden ar for, se bifogat mail. Fastigheten ar forvarvad pa information
fran kommunen att detaljplaneprocessen skall dras igang inom 6 manader, ett besked
som dels hojde priset pa fastigheten, dels var avgérande for Walloxstrand AB att
investera i den. Sjalvklart finns det inget ansvar fran kommunal sida men det har fatt
konsekvenser for ett nystartat bolag i Knivsta kommun som har fatt sin investering dels
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uppjagad i pris och i med beskedet att den inte kommer detaljplaneras inom 6verskadlig
tid ( tf planchef Johan Malmborg) - sankt vardet rejalt. Det ar ett stort intresse fran
Walloxstrand AB att fa ut nagot av detta och férhoppningsvis sa vagar BMN parti ta tag i
s att denna gisslansituation som kommunen tillskapat, och ar hogst ansvarig for, l0ses
upp. Det ar ett investeringsforakt som ocksa far konsekvenser och ryktet om vad som
hander om man investerar pd kommunala besked i Knivsta kommun och hur nonchalant
man sedan behandlar foretag som investerat ar inte att forringa. Sa for det generella
privata intresset sa bor tjansteman saval som politiker ha storre respekt for de som vill
investera och starta foretag och har ges ett tillfalle for BMN att satta ner foten och ge ett
avtryck. Walloxstrand AB:s pengar har lasts upp i denna fastighet pa grund av positiva
besked fran kommunen och att man sedan gjort marken iskall genom att lagga alla
planer pa hyllan och sedan forsdka hanga upp ett avslag pa detta forhandsbesked pa
l6sa grunder for att ha kakan och ata upp den pa Walloxstrands bekostnad. | ett, inte
mycket, storre perspektiv sd har kommunen last upp och forbrukat pengar som ar
oronmarkta for investeringar i Knivsta kommun och pa s satt fallt krokben for sig sjalva.
Var affarsidé har varit tydlig att vi endast ska investera dar vi star, fragan ar om vi blir
tvungna att stalla oss ndgon annanstans. Det privata intresset ar saledes akut och
mycket stort.

Lamplighet
Ytterst lamplig placering av nya villor! Sjalvklart.

Lampligheten ifragasatts och det blir lite lustig situation. Detta ar en bebyggd fastighet
och darav ar dess syfte redan idag solklar och ianspraktagen. Markanvandningen ar vi
helt dverens om kommunen sjélv har pekat ut det i OP:n. Viljan frdn kommunen att
planera denna fortatning genom en detaljplaneprocess ar en bekraftelse pa
lampligheten. Ingen jungfruelig mark tas i ansprak, ingen skog, inget fornminne inget
kulturminne eller kulturmiljo. Ett positivt planbesked har givits for an hardare
exploatering och fortatning. Alltsa tydligt att alla ar 6verens om att detta &r mycket
lampligt att fortata sa lampligheten ar darav befast. Nar det géller gatunat och teknisk
forsorjning sd kommer inte en detaljplan kunna kora sina gator hursomhelst i detta
omrade, dels arvagen idag omringad av massor av befintlig bebyggelse med manga
privata dgare sd om detta omrade nagonsin kommer detaljplaneras sd maste man halla
sig till det gatunat som finns idag dels av kostnaderna det skulle innebéara att kdpa loss
mark for att bygga nya vagar och dels for att man kastar kulturvardet i dess dragningar i
soptunnan. Eventuella paverkan pa diken/dagvatten kan fastigheterna anpassas,
om/nar det val detaljplaneras, med latthet. S8 summeringen: ytterst lAmpligt att fortata
pa en redan bebyggd fastighet, gatunatet kan inte andras i en detaljplaneprocess for det
ar ytterst kostsamt och helt orealistiskt.

Se dven bifogat mail fran Fastighetsbyran Knivsta som ar den mest anlitade maklarbyran
i Knivsta kommun sedan manga ar tillbaka.
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Valplanerat! Inget detaljplanekrav.

Detta ar valplanerat och helt okontroversiella byggnationer som féljer omgivande
bebyggelse och féljer kommunens styrdokument och som dessutom forkroppsligar den
radande politiska viljan samt den sjalvbild Knivsta har men ar pa vag att forlora - |
Knivsta kan man bygga sitt eget hus pa en tomt i narhet av samhallskarnan. Vi
underkastar oss narmaste detaljplan. Vi ar professionella fastighetsutvecklare och detta
ar mycket valplanerat dven enligt marknaden, se mail fran Fastighetsbyran, sa ar
tomterna valplanerade och tydliga. Summering: valplanerat och genomtankt och det gar
att gora utan att blanda in planavdelningen, dessutom majlighet for BMN att
detaljplanera genom att kravstalla forhandsbeskedet sa att det skrivsini
fastighetsforrattningen.

VA ar inget skal att avsla

Vi ar beredda att bygga eget VA eller koppla pa kommunalt VA. Inget krav finns pa att det
maste finnas en detaljplan for att fa koppla pd den kommunala VA anldggningen och
inget talar egentligen emot att bygga egen losning pa VA. Fragan om vilken losning det
blir bor inte stoppa forhandsbeskedet, ansvarsfragan kraver absolut ingen detaljplan
utan man kan lugnt bevilja detta férhandsbesked under forutsattning att fragan utreds
och Roslagsvatten far uppdraget att forsoka ansluta fastigheterna. Om kommunen bara
har viljan finns mojligheten att koppla pa och da skrivs ett exploateringsavtal, om de inte
villkommer Structor att projektera en modern lésning pa en gemensamhetsanlaggning
som klarar alla krav inklusive att ta hand om dagvattnet lokalt (LOD).

Forslag pa beviljande:

- Detraderinte ett detaljplanekrav pa fastigheten enligt PBL. PBL ar tydlig med att
detinte kravs detaljplan om det kan provas i samband med forhandsbesked
vilket genom detta sker. Omradets lamplighet ar befast pa manga satt och det
allmanna intresset och privata intressena ar starka for att fa igang villabebyggelse
i hyfsat centralt lage och har ges mojlighet att pa ett tydligt och enkelt satt fa till
ett litet antal villatomter.

- Kommunen har provat att planera genom sa kallad byggherreplan och tanker i
och med detta férhandsbesked detaljplanera genom BMN och detta
forhandsbesked. For att ny bebyggelse ska ta hansyn till omgivningen sa ska
fastigheten och de nya tomterna underkasta sig detaljplanen Kv Fjallhaga vad
galler storlek och utseende samt kommunens rddande dokument vad galler
utformning. Teknisk forsorjning sdsom VA skall utredas och Roslagsvatten ges
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harmed ett uppdrag om att tydligt och utan drojsmal svara pa om det gar att
ansluta och ar svaret ja kan de nya fastigheterna ges majlighet att ansluta genom
exploateringsavtal med Roslagsvatten. Om svaret ar nej faller det pa sékande att
innan forrattning paborjas ha utrett och projekterat en enskild gemensam
anlaggning och omhandertagande av dagvatten och ansdkan for anlaggningen
skall géras till kommunen och vara godkand - detta skrivs in i forrattningen.
Nar/om omradet detaljplaneras sa kan fastigheterna erbjudas att koppla pa
kommunalt vatten och avlopp beroende pa den for den tidens radande kunskap,
lagar och regler om vatten, avlopp och dagvatten.

Gustav Ahlford VD
Walloxstrand AB
Trunstabacke AB

Hagerdal Vra AB
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Fran: Gustav Ahlford <gustav.ahlford@walloxstrand.se>

Skickat: 2026-01-14 06:20:37

Till: "Sofia Johansson" <Sofia.Johansson@knivsta.se>; "Eva Anette Sandberg"
<eva.anette.sandberg@knivsta.se>

Amne: Sv: Remissvar BMK 2025-000499 Vra 1:113

Detta &r ett meddelande frén en extern avsidndare. Oppna inte lankar och bilagor om du &r osdker
pa innehallet. Kontakta IT-support om du kanner dig tveksam.

Hej Eva,
Svar pa Roslagsvattens remissvar.

Det ar en riktigt larvig situation. Fastigheten 1:113 &r omgiven av fastigheter som ar
pakopplade pa Roslagsvatten och som ocksa ligger utanfér verksamhetsomradet,
ledningarna ligger i gatan endast nagra meter fran tomtgrans, i remissvaret sé ar det
tydligt att kapaciteten finns och vi vill garna koppla pa. Vad ar det som stoppar? Det
kravs ingen detaljplan for att Iata oss koppla pa kommunalt VA och hela detta
remissvar ar ett gisslantagande fran Roslagsvattens sida och ett eventuellt
helhetsgrepp och detaljplan kommer endast komma fram till att fastigheten ska
anslutas till det kommunala natet som i skrivande stund ar hur enkelt som helst och
dessutom har systemet kapaciteten.

Viingar garna direkt exploateringsavtal enligt Henrik Eddisessons mail men en
enskild VA-lésning idag har inga problem att leva upp till samhallets krav och vi har
tidigare fatt besked av Roslagsvatten att de inte tanker lata oss koppla pa av nagon
mystisk anledning. Roslagsvatten kan lata fastigheter kopplas pa dven om de inte
ligger inom deras verksamhetsomrade.

Vi delar inte alls bedomningen att den belastningen av en enskild gemensam VA-
anlaggning for 5 bostadshus har sa stor paverkan att kommunen far férelaggande,
detta ar ett extremt dverdrivet argument och vi tycker att denna fraga kan avgoras
genom en projektering av anlaggningen med tillhérande utredning om dess paverkan
pa samma satt som man tar reda pa grundférutsattningar och mark och
miljdutredningar. Fragan ar helt enkelt nanting man reder ut i samband med
bebyggelse och inte nagonting man blaser upp for att satta stopp. Att Roslagsvatten
enkelt bara kan lata oss koppla pa gor ju situationen larvig, ska de sitta och blasa
upp argument — om de verkligen var rddda om grundvattnet sa skulle de sjalvklart
genast lata oss koppla pa.

Mvh

Gustav

GUSTAV AHLFORD

WALLOXSTRAND AB
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Fran: Sofia Johansson <Sofia.Johansson@knivsta.se>
Skickat: den 9 januari 2026 10:35

Till: Gustav Ahlford <gustav.ahlford@walloxstrand.se>
Amne: Remissvar BMK 2025-000499 Vrd 1:113

Hej

For er kdnnedom har det inkommit remissvar i ert arende BMK 2025-000499, se bifogad fil.
Om ni vill kan ni bemdta dessa synpunkter i detta mail.
Ert svar kommer att bifogas som en bilaga i beslutet.

Ha en fortsatt bra dag
Med Vanliga Halsningar
Sofia Johansson

Enhetsadministrator, bygglov
Milj6- och byggenheten, Knivsta kommun

Telefon vaxel: 018-34 70 00
E-post: Sofia.Johansson@knivsta.se

Knivsta ¥

kommun

| princip blir all post till Knivsta kommun allman handling. Det innebéar att allmanhet och media normalt
har ratt att ta del av innehallet i ditt meddelande.

Personuppgifter i ditt meddelande hanteras enligt EU:s dataskyddsférordning pa det satt som beskrivs
i kommunens dataskyddsatagande. Las mer om dina rattigheter pa https://www.knivsta.se/dataskydd
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Fran: Gustav Ahlford <gustav.ahlford@walloxstrand.se>

Skickat: 2026-01-26 18:53:46

Till: "Eva Anette Sandberg" <eva.anette.sandberg@knivsta.se>;
"Bygglovsenheten" <Bygglovsenheten@knivsta.se>; "Knivsta Kommun" <knivsta@knivsta.se>
Amne: VB: Fastighetsbyrans bild av marknaden

Detta &r ett meddelande frén en extern avsidndare. Oppna inte lankar och bilagor om du &r osdker
pa innehallet. Kontakta IT-support om du kanner dig tveksam.

Hej,
Vill bilagga detta mail i arendet BMK 000-499, se nedan.

[IGustav

GUSTAV AHLFORD

WALLOXSTRAND AB
@ +46(0)703-808 500
[=
[=

Fran: Louise Ekerot <louise.ekerot@fastighetsbyran.se>

Skickat: den 14 november 2025 15:29

Till: Gustav Ahlford <gustav.ahlford@walloxstrand.se>; Daniel Svensson
<daniel.svensson@walloxstrand.se>; Henrik Arnesson <henrik.arnesson@fastighetsbyran.se>
Amne: Fastighetsbyrans bild av marknaden

Med anledning av forslag pa avstyckning av tomterna pa fastigheterna Vra 1:98 och

Vra 1:113 ger vi pa Fastighetsbyran er en bild av hur marknadslaget ar och har varit,
forankrat i statistik samt vad var bild av dessa tomter ar grundat pa 20 ars erfarenhet
av att salja fastigheter i Knivsta kommun.

Till att bérja med kan vi konstatera att det finns manga likheter mellan de tva
fastigheterna. Vi tar det darfor generellt och specifika detaljer mejslas ut eftersom.

Planeringen

Tomterna har efterstravats att vara kvadratiska for att ge manga alternativ till att
placera en byggnad. Det finns exempel pa avstyckningar i centrala Knivsta och
Alsike som blivit mycket smala, med ett skaft eller med en sida i kraftig lutning som
kan fa ihop manga kvadratmeter men som inte ger mdjligheter att bygga och vrida sitt
hus som man 6nskar. Sa ar det inte i detta fall. Har kan man planera och vrida huset
utefter det sollage man dnskar. Tomterna mojliggér ocksa en sammanhallen bra
tradgardsyta. | bada fastigheternas fall sa ar det en gemensam central vag som i sin

Dnr BMK 2025-000499 — Ankom 2026-01-26


http://walloxstrand.se/
mailto:gustav.ahlford@walloxstrand.se

tur ansluter till befintligt vagnat och det ar ett tydligt, logiskt och valplanerat satt att
angora sin tomt om man till exempel jamfér avstyckningar med skaftldsningar och
dylikt.

Tomternas storlek ar lagom for Alsike tatort. De inbjuder till att valja alla slags
standardstorlekar pa en villa men bjuder inte in till att bygga till stora
ekonomibyggnader och dylikt. Storleken gor att man inriktar sig pa en familj som vill
bygga nagot eget men ha en enkel tillvaro utan en stor tomt att underhalla. Tomterna
erbjuder aven narhet till bade kollektivtrafik, service, skola och barnomsorg. Vra
1:113 har ett lage dar man direkt smalter in i bebyggelsen och blir en férlangning av
villamattan med nara kontakt med naturomraden, skola och Coop. Vra 1:98 blir ett
tillskott i ett omrade som vuxit organiskt med cykelnarhet till skola, kollektivtrafik och
livsmedelsbutik. Tomterna ar mycket valplanerade och val avvagda for sitt andamal.

Marknaden

Vi har forflyttat oss fran en het och lukrativ nyproduktionsmarknad under perioden
2015-2021 till en marknad som 2022-2025 har varit frostig med langa
forsaljningstider och rekordlagt utbud. Detta galler i Knivsta kommun saval som i riket
som helhet. Manga pagaende projekt har helt stallts in och en stor del av de
inflyttningsklara bostaderna fick flyttas 6ver till successionsmarknaden.

Vi upplever en viss aterhamtning pa villamarknaden. Efterfragan av villor i Alsike dkar
sakta, medan bostadsrattsmarknaden fortfarande ar avvaktande. Vad galler tomter
for nybyggnation av villa i narhet av Knivsta eller Alsikes tatort har forsaljningen varit
minimal under de senaste aren. De villatomter som kommunen styckade, exempelvis
1:554 och Vra 1:795 -1:800, har istallet blivit radhus och Brf:er. Vi upplever idag ett
Overutbud av radhus i bostadsrattsform i Alsike och den marknaden ar fn ganska
mattad. Vad som efterfragas ar istallet villatomter likt dessa. Efterfragan ar fortsatt
lagre an under perioden 2015-2021, men eftersom utbudet av villatomter varit sa lagt
sedan 2023 ser vi anda att en efterfragan av dessa tomter skulle vara ett mycket
valkommet tillskott for att fanga in de familjer som vill bygga sitt eget hus och bo i en
tatort.

Priser pa tomter har gatt ner vasentligt. Byggkostnader, myndighetskostnader och
anslutningskostnader har skjutit i héjden, rantorna har stigit (men ar nu pa en bra
niva) och bankerna ar mycket mer forsiktiga med att lana ut pengar fér nyproduktion
(riskpaslag da privatpersonen riskerar kdpa och salja med olika
marknadsfoérutsattningar). Det som maste kompensera ar darfér tomtpriset for att
anpassa totalkostnaden till kbparens planbok. Vi har exempel pa tomter som salts for
2,5-3 msek innan pandemin som senare salts igen for halva priset pa dagens
marknad.

Som maklare har vi direkt kontakt med Knivsta och Alsikes bostadstrender. De foljer
givetvis oftast nationella trender, men det finns nagra ortsspecifika. Exempelvis sa
hittar man inte fram med nagot projekt i Alsike eller Knivsta med bostadsratter (detta
galler bade i lagenhets- och radhusform). Lésningen har i nagra fall blivit att man
omvandlat till hyresratter och i nagra fall att man helt enkelt lagt projektet pa is.
Daremot har Knivsta kommun alltid varit ett mal for familjer som vill bygga sin egen
villa. Det ar ocksa en tydlig identitet som tidigare var en verklighet — i Knivsta kan
man bosatta sig och bygga sin villa. Under senare ar saknar vi helt centrala
villatomter att salja - en produkt med fortsatt efterfragan och en viktig bestandsdel i
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bostadsutvecklingen i stort. Behovet av att kunna bosatta sig i kommunen pa detta
satt ar mycket viktigt for att attrahera alla slags manniskor och mdjligheter. Vem
koper en villatomt for att bygga sin drom? Det ar oftast en familj med god ekonomi
med barn i skolaldern eller férskolealdern. De ar antingen helt nya i kommunen eller
en familj som trivs i kommunen och vill forverkliga sin drom om att bygga eget.

Summering av detta: Marknaden ar mycket sval generellt for tomter och priset ar
lagt, utbudet av villatomter i tatortslage ar obefintlig, villatomter nara tatort ar en
mycket viktig produkt att kunna erbjuda for att fortsatta attrahera den kundgrupp man
traditionellt forknippar med Knivsta.

Louise Ekerot
Fastighetsmaklare
Franchisetagare / Kontorschef

Fastighetsbyran — Knivsta
070-830 55 94
louise.ekerot@fastighetsbyran.se
fastighetsbyran.com/knivsta

Forsbyvagen 1D, Box 6, 741 21 Knivsta
Spafab i Knivsta AB / Knivsta / Org.nr:556765-1293
Behandling av personuppgifter

Fastighetsbyran ( 7
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Forhandsbesked
Knivsta, 2025-10-22

Diarienummer: BMK 2025-xxxx
Fastighetsbeteckning: Vra 1:113

Svar pa fragor i kommunens blankett checklista:

e Det finns inga natur eller kulturvdrden pa fastigheten. Det &r en storre bostadstomt som
delas upp i flera mindre och saledes ingen andring av dndamalet.

e Fastigheten kan anordna enskilt gemensamt avlopp och vatten. Det féreligger mycket goda
forutsattningar for att hitta bra farskvatten genom egenborrad brunn och
avloppsanldggningen utformas sa att den med rage klarar alla krav. Fastigheten ligger utanfér
Roslagsvattens verksamhetsomrade.

e Detdrenkelt och sékert att ta sig till tomten da den ligger i ett valplanerat omrade. Ingen ny
in och utfart planeras. Det finns gott om plats for parkeringsplatser, bade enskilda och
parkeringar och gastparkeringar. Sopbil och post kan vanda langst in pa fastigheten.

o Post-, sop- och kallsortering kan ske vid respektive tomtgrans, alternativt vid ett gemensamt
post-, sop- och kallsorteringshus vid infarten till fastigheten. Sopbil och post kan vinda langst
in pa fastigheten.

e Tomterna ligger i Alsikes dldre villakvarter och ar inte paverkade av Arlandas influensomrade
och inte bullerstért av trafikleden genom Alsike.

o Hallbarhet och energi. Ny lagstiftning gér det méjligt for flera fastighetsagare att dela pé
energi fran exempelvis solcellsanldggningar och bergvarme-/kylanlaggningar. Tomterna har
god mdjlighet att utformas pa detta sdtt och férbereds for framtida hallbar energidelning.

¢ Tekniskt sett dr tomterna mycket lattbyggda eftersom de styckas av fran befintlig
bostadstomt. Vid byggstart genomfors geoteknisk undersékning, men man kan forega den
och titta pa befintliga jordartskartor samt titta pa vilken grundlaggning som kravts i omradet
tidigare och da konstatera att forutsattningarna ar mycket goda. Exempelvis ar palning inte
aktuellt, vilket avsevart minskar klimatavtrycket.

e Dagvatten. Det finns goda férutsdttningar att ta hand om dagvatten och planen &r att
installera magasin under mark med enkla pumpanldggningar sa att dagvattnet kan anvindas
till bevattning inom omradet. Utdver det sa gors en dimensionerande projektering av
dagvattenanldggningen. Férutsédttningarna att ta hand om dagvattnet inom fastigheten ar
mycket goda.

e Grannarnas utsikt. Tomterna har tva sidor mot kommunal grényta och en sida mot vigen.
At dessa hall kommer ingen bli paverkad. Den véstra sidan vetter mot granne och befintligt
fallfardigt hus star narmast den tomtgransen sa i princip kan utsikten bara bli bittre.

o Tillgdnglighet. Tomterna &r projekterade med hansyn till tillgdnglighet. Som ett alternativ
utreds post, sop- och kéllsortering vid tomtgrans, men det kan dven bli gemensam hantering
av detta vid infarten till fastigheten och da utreds detta vidare under
tillganglighetsprojekteringen. Parkering vid respektive tomt, men dven gemensam
gastparkering/handikapparkering.

o El (Vattenfall) och fiber (Knivstanet) ligger nara och tiligidngligt. Stamfastigheten har
elabonnemang idag.
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Gustav Ahlford
0703 80 8500

"WALLOXSTRAND
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Forhandshesked
Knivsta, 2025-12-11

Diarienummer: BMK 2025-xxxx
Fastighetsbeteckning: Vra 1:113

Svar pa fragor i kommunens blankett checklista:

e Det finns inga natur eller kulturvirden pa fastigheten. Det ar en strre bostadstomt som
delas upp i flera mindre och saledes ingen andring av dndamalet.

e Fastigheten kan anordna enskilt gemensamt avlopp och vatten. Det foreligger mycket goda
forutsattningar for att hitta bra farskvatten genom egenborrad brunn och
avloppsanldggningen utformas sa att den med rage klarar alla krav. Fastigheten ligger utanfor
Roslagsvattens verksamhetsomrade.

e Det dr enkelt och sdkert att ta sig till tomten da den ligger i ett vdlplanerat omrade. Ingen ny
in och utfart planeras. Det finns gott om plats for parkeringsplatser, bade enskilda och
parkeringar och gastparkeringar. Sopbil och post kan vianda langst in pa fastigheten.

e Post-, sop- och kallsortering kan ske vid respektive tomtgrans, alternativt vid ett gemensamt
post-, sop- och kéllsorteringshus vid infarten till fastigheten. Sopbil och post kan vénda langst
in pa fastigheten.

¢ Tomterna ligger i Alsikes aldre villakvarter och dr inte paverkade av Arlandas influensomrade
och inte bullerstért av trafikleden genom Alsike.

¢ Hallbarhet och energi. Ny lagstiftning gér det mdojligt for flera fastighetsagare att dela pa
energi frdn exempelvis solcellsanldggningar och bergvarme-/kylanlaggningar. Tomterna har
god mojlighet att utformas pa detta satt och férbereds for framtida hallbar energidelning.

e Tekniskt sett ar tomterna mycket lattbyggda eftersom de styckas av fran befintlig
bostadstomt. Vid byggstart genomfors geoteknisk undersékning, men man kan forega den
och titta pa befintliga jordartskartor samt titta pa vilken grundldggning som kréavts i omradet
tidigare och da konstatera att forutsattningarna ar mycket goda. Exempelvis ar palning inte
aktuellt, vilket avsevart minskar klimatavtrycket.

e Dagvatten. Det finns goda forutsattningar att ta hand om dagvatten och planen &r att
installera magasin under mark med enkla pumpanlaggningar sa att dagvattnet kan anvandas
till bevattning inom omradet. Utdver det s gérs en dimensionerande projektering av
dagvattenanlaggningen. Forutsattningarna att ta hand om dagvattnet inom fastigheten ar
mycket goda.

e Grannarnas utsikt. Tomterna har tva sidor mot kommunal grényta och en sida mot vagen.
At dessa hall kommer ingen bli paverkad. Den vistra sidan vetter mot granne och befintligt
fallfdrdigt hus star ndrmast den tomtgransen sa i princip kan utsikten bara bli battre.

o Tillgdnglighet. Tomterna ar projekterade med hansyn till tillgdnglighet. Som ett alternativ
utreds post, sop- och kallsortering vid tomtgrans, men det kan dven bli gemensam hantering
av detta vid infarten till fastigheten och da utreds detta vidare under
tillganglighetsprojekteringen. Parkering vid respektive tomt, men dven gemensam
gastparkering/handikapparkering.

e El (Vattenfall) och fiber (Knivstanet) ligger nara och tillgédngligt. Stamfastigheten har
elabonneqlang idag.
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Gustav Ahlford /

0703 80 85 00

WALLOXSTRAND
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