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Inledning

Antagandehandlingar

e Planbeskrivning, 2026-05-25
e Plankarta, 2026-05-25

Till planen hor dven ett gestaltningsprogram som syftar till att fortydliga
detaljplanens intentioner avseende gestaltning av bebyggelse och allmén plats
samt utgor stod vid bygglovsprovning.

For utredningar och 6vriga underlag se avsnitt Planeringsunderlag.

Uppdrag

Kommunstyrelsen fattade 2024-10-21 (§ 145) beslut om att godkinna forslag till
projektuppdrag for exploateringsprojekt Myrberget och att ge
samhillsbyggnadskontoret i uppdrag att uppritta forslag till detaljplan for
Myrberget, Vra 3:1 med flera.

Projektet syftar till att mojliggora for trivsamma och trygga boendemiljoer med
ndrhet till naturen. Projektet syftar dven till att mgjliggora for verksamheter att
etablera sig 1 kommunen. Detta for att sékerstdlla kommunfullméktiges
inriktningsmal ”En sund stadsbyggnad for ett trivsamt, tryggt och gront Knivsta
med ett vilmaende néringsliv”.

Foljande mél frén projektuppdraget viagleder detaljplanearbetet:

e Minst 100 inflyttade smahus.

e Tillskapande av arbetsplatser.

e Exploatering och forsdljning av kommunal mark inom projektomradet.

e En naturlig och integrerad 6vergang mellan befintlig och kommande
bebyggelse i Alsike och verksamhetsomradet i Ar.

Planprocessen genomfors med standardforfarande enligt Plan- och bygglagen
(2010:900; PBL). I drendet géller planldggning for bostéder, verksamheter, park,
natur och gata.

Planldggning sker till f6ljd av att fastighetsdgaren till Vra 3:1 6nskar prova
mojligheten att uppfora bostdder och verksamheter 1 omradet.

Planprocessen

Detaljplaneprocessen regleras i plan- och bygglagen (PBL), och syftar till att
prova om ett forslag till markanviandning ar lamplig. I processen ska allmédnna och
enskilda intressen vdgas mot varandra. Under samrad och granskning ges
mojlighet for sakdgare, myndigheter och andra berdérda att inkomma med
synpunkter. Efter det dr det mojligt att anta detaljplanen.
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Startskede Samrad Granskning Antagande Laga kraft

Detaljplanen befinner sig just nu i antagandeskedet.

L&dshdnvisning

En detaljplan bestér av en plankarta och en planbeskrivning. Till denna plan hor
dven ett gestaltningsprogram.

Plankartan &r den handling som é&r juridiskt bindande och anger vad som till
exempel ska vara allmén plats, kvartersmark och hur bebyggelsen ska regleras.
Plankartan ligger till grund for kommande bygglovsprévning. Planbeskrivningen
beskriver hur detaljplanen ska forstas och genomforas samt de avviagningar som
gjorts 1 detaljplaneprocessen.

I planbeskrivningen ska kommunen bland annat redovisa
planeringsforutsdttningarna, planens syfte och hur planen ar avsedd att
genomforas. Innehallet i en planbeskrivning regleras i PBL och Boverkets
foreskrifter och allménna rad (2020:8) om planbeskrivning.

Planbeskrivningen dr uppbyggd genom att forst presentera platsen och dess
forutsdttningar. Sedan presenteras forslaget till detaljplan, det vill siga mojlig
exploatering och hur forutsiattningarna har beaktats. Efter detta beskrivs de
konsekvenser som uppskattas bli resultatet av det genomforda projektet. Slutligen
redovisas hur detaljplanen &r ténkt att genomforas, samt en referenslista 6ver de
planeringsunderlag som har anvints.

Gestaltningsprogrammet fortydligar detaljplanens intentioner avseende gestaltning
av bebyggelse och allmén plats samt utgdr stod vid kommande bygglovsprovning.
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Detaljplanens syfte och huvuddrag

Syfte

Syftet med detaljplanen dr att mojliggora for bostdder. Planen syftar &dven till att
mojliggdra for verksamheter. Bebyggelsen ska bidra till att skapa en attraktiv
miljo som préglas av nérhet till natur. Vidare ir syftet med detaljplanen att bevara
naturomraden och mdjliggora for rekreationsomraden, samt sikerstilla fortsatta
spridningsmdjligheter for médnniskor, djur och véxter genom omradet.

Detaljplanens huvuddrag

Detaljplanen mdjliggor for ungefar 175 - 200 bostidder 1 form av radhus, parhus,
kedjehus och friliggande sméhus samt verksamheter. Forslaget mdjliggor for
ungefdr 24 000 kvm verksamheter samt forédndrar byggrétten for en del av
befintligt verksamhetsomrade for att minska olycksriskerna. Bostadsomradet
ansluter 1 norr till Trafallet och i sdder till Brunnbyvdgen. Ambitionen med
bebyggelsen ar att skapa en karaktir av hus i natur. Bebyggelsen ar ténkt att ha en
traditionell karaktir 1 en till tvd vaningar. For att anpassa sig till naturen sa foljer
bebyggelsen och gatorna sa langt som mojligt terrdngens variation. Vidare sa
finns det slidpp 1 bebyggelsen mot naturen och gronstrak som binder samman olika
naturomraden. Detta gor att naturen blir bade fysiskt och visuellt sett nira. Det
finns dven ett antal gestaltningsbestimmelser for att harmoniera med
naturkaraktiren. Fasadmaterial dr trd och kuloren dr jordndra. Takutformningen ar
traditionell med sadeltak, mansardtak eller valmat tak med tegelrdda eller svarta
takpannor. P& komplementbebyggelse far vegetationsbekléddda tak finnas.

Figur 1: Illustration dver bebyggelsestruktur och gronstrdk.
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Planeringsforutsattningar

Platsen

Detaljplanens omfattning och lokalisering

Planomrédet ar beldget 1 sydostra delen av Alsike tdtort cirka 3,5 km fran centrala
Knivsta och jarnvigsstationen. Planomradet dr cirka 30 ha.
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Figur 2: Planomrddets ungefdrliga ldge i kommunen markerat med en réd ring.

Befintliga element och markanvéndning

Planomrédet ar beldget norr om Brunnbyvégen mellan befintligt bostadsomrade
Boédngsasen och norra delarna av verksamhetsomradet Ar.

De centrala delarna av planomradet bestar av skogsfastigheten Vra 3:1 och idag
ett kalhygge med uppvéxt sly, vissa hojdpunkter med berg 1 dagen samt en
tidigare deponi for sten- och schaktmassor. Fastigheten ligger utanfor
detaljplanelagt omrade. Inom omradet finns dven en infartsvég till deponin samt
en mindre anldggningsvig som kopplar vidare till verksamhetsomridet Ar i
sydost. Schaktmassdeponin borjade anvindas 1991 av Uppsala kommun och var
aktiv fram till slutet av 1990-talet. Planen var att deponiomradet skulle omfatta 16
hektar och fa en sluthdjd pa +62 meter 6ver havet. Da deponeringen blev relativt
kortvarig ligger idag omradet pa cirka +42 meter 6ver havet.
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detaljplan for
Trafallet
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Figur 3: Oversiktskarta. Ungefirlig planomrddesgrins markeras med réd linje med nedanstiende vyer
markerade.

Figur 4: Vy éver kalhygget mot sydvdst fran vypunkt 1 (Foto: VA'Arkitekter)
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Figur 7: Héjdpunkt med berg i dagen vid vypunkt 2 respektive 3 (oto.' TB Gruppen)

Planomradets sodra delar bestar av naturmark samt gatumark for Brunnbyvégen i
koppling till befintligt bostads- respektive verksamhetsomrade. Inom naturmarken
finns en anlagd lekplats, mindre vattendrag och ett ssmmanhdngande
skogsbestaind med upptrampade stigar.

Angrinsande i sydost ldngs Mejselgatan finns verksamhetsomradet Ar som &r
planlagt for kontor, industri, lager, hantverk, restaurang och handel. Omrédet &r
under etablering och del av fastighetsreglerad men obebyggd tomtmark for
industri, kontor och handel ingér i planomradet. Ndrmast Brunnbyvigen, finns en
lagerverksamhet med magasin, garage och forrad till uthyrning. Séder om
Brunnbyvégen tar naturmark i1 koppling till Bodngsskogen vid.

Vister om planomradet finns befintliga bostdder i form av villor och radhus i 1-2
vaningar med i1 huvudsak trifasader samt sadel- och pulpettak. Langs
Brunnbyvigen finns dven i mindre utstrickning bostadshus i 4-5 véningar.

Norr om planomradet pagér planarbete for bostéder i form av villor, radhus,
kedjehus och parhus samt naturmark for rekreation och spridningssamband inom
detaljplan for Tréfallet, del av Vra 1:3 m.fl. I nordost kantas planomrédet av skog-
och naturmark som vidare nordost 6vergar till jordbruksmark upp mot E4:an.

Mark- och égoférhdllanden

Planomradet omfattar totalt cirka 30 ha och utgoérs av bade privatégd och
kommunal mark.

Kommunal mark inom planomrédet:
e Vral:137 (7,4 ha)
e Gredelby 1:3 (2,8 ha)

e (Gredelby 1:157 (ca 4795kvm)
e (Gredelby 1:158 (ca 4916 kvm)
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Privat mark inom planomradet:

e Vra3:1 (18,8 ha) och dgs av TB-gruppen Bostad AB genom dotterbolag
e Vra3:2 (4165 kvm)

>
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Figur 8: Karta 6ver markdgoforhallandena. Ungefirlig planomrddesgrins markeras med heldragen rod
linje.

Tidigare kommmunala stdliningstaganden

Detaljplan

Del av omradet dr sedan tidigare detaljplanelagt. Planomradet ticker delar av tva
gillande detaljplaner:

. Detaljplanen for Bodngsasen, vann laga kraft 30 augusti 2005. Planens
genomforandetid gick ut i augusti 2015.

. Detaljplan for Ar foretagspark, Norra delen, vann laga kraft den 3 december
2010. Planens genomforandetid gick ut i december 2020.

Gillande detaljplaner reglerar mark for natur, teknisk anldggning samt gdng- och
cykelvdg lings Brunnbyvigen och gatumark for Brunnbyvigen. Vidare regleras
kvartersmark for industri, lager, restaurang, hantverk och handel.

Planomradet for aktuell detaljplan angrénsar till pdgaende detaljplan {for Tréfallet,
Vra 1:3 som syftar att mojliggora for bostdder och for sammanlénkade
naturomraden som vérnar om naturvirden och rekreativa véirden.

Fastigheten Vrd 3:1 ligger utanfor detaljplanelagt omrade.
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Figur 9: Utsnitt ur gillande detaljplaner. Ungefiirlig planomrddesgrins markeras med heldragen rod linje.

Beslut om férorenad mark

Miljotekniska markunders6kningar for att utreda markfororeningar inom omradet
for den tidigare schaktmassdeponin inom fastighet Vra 3:1 har genomforts (av
Golder, 2007 samt Geosigma, 2015). Bygg- och miljondmnden (BMN) beslutade
den 2015-09-28 till f6ljd av detta f6ljande:

e Inga omedelbara dtgéarder krdvs med avseende pa markfororeningar pa Vra
3:1.

e Vid framtida markarbeten som kan paverka spridning eller exponering av
fororening skall hdnsyn till konstaterad fororening och anmélan goras till
BMN. Synligt skrot som patraffas under markarbeten ska tas bort.

e Innan massor far flyttas frdn omradet krdavs anmaélan till tillsynsmyndighet.
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Figur 10: Ungefdrlig utbredning av deponin markerad med vit-streckad linje. Delomrdaden A-C beskrivs i text
nedan. Delomrdden dr ungefirligt redovisade.

Stddning genomfordes efter beslut om foreldggande i Bygg- och miljondmnden
under ar 2019. I oktober 2022 gav samhéllsbyggnadskontoret klartecken om att
tdcka och jdmna av deponins norra sldnt (delomrade C) med rena jordmassor fran
schaktarbete pa intilliggande fastighet inom Ar (sedan tidigare ej ianspraktagen
mark), i syfte att ticka in grova och skarpa stenar samt jimna av. Marklov kriavdes
inte da omradet lag utanfor detaljplanelagt omrade. Delomrade A och B har inte
atgirdats och vissa storre spriangstenar och vassa schaktmassor kvarstar.
Delomrade D ar delvis bevuxet med medelstora trdd av tall och bjork.

Planbesked
Positivt planbesked for fastigheten Vra 3:1 gavs 2015-06-01 av kommunstyrelsen
for att préva mdjligheten for en blandning av olika bostadstyper.

Positivt planbesked for angridnsande fastighet Vra 1:3 och detaljplan for Tréfallet
gavs 2014-01-08 och syftar dven den till att prova mojlighet for bostider.

Planprogram

Under 2020-2021 upprittades ett planprogram for planomradet. Planprogrammet
togs fram pa bestillning av Knivsta kommun av TB-gruppen Bostad AB genom
Utopia Arkitekter.
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Syftet med planprogrammet var att dversiktligt utreda omradets forutsattningar for
bostadsbebyggelse, samt bevara naturvédrden och sdkerstilla grona kopplingar.
Parallellt med utveckling av planprogrammet genomfordes en utdkad
medborgardialog for Myrberget, med syfte att virna om medborgarnas behov och
onskemaél.

Programsamrad genomfordes mellan den 5 maj och 9 juni ar 2021. Kommunen
valde efter programsamradet att inte fardigstilla planprogrammet, utan sag
fordelar att gé direkt pd detaljplan for att inom ramen for detaljplaneprocessen
fortsatt utreda forutsittningar, forslag och konsekvenser for Myrberget.
Planprogrammet ska dérfor ses som en separat underlagshandling till aktuell
detaljplan och inte som en planhandling.

VA-anslutning till K&dppalaférbundet

For att tillgodose Knivstas behov av vatten och avlopp (VA) vid bebyggelse sé har
kommunfullméktige beslutat om en ny avloppslosning och arbete pagar for att
ansluta Knivsta och Alsikes ledningsnit till Kédppalaverket som dgs av
kommunalférbundet Képpalaforbundet. Anslutningen kommer att ske genom tva
tryckledningar till Mérsta. Darefter kommer spillvattnet ledas vidare i
Kaéppalatunneln till Lidingd och Képpalaverket. Utbyggnad planeras under 2026-
2028.

Detaljplanearbetet for bide Myrberget, Vra 3:1, och Tréfallet, Vré 1:3, lades
vilande 2021 med anledning av bristande kapaciteten i Knivsta
avloppsreningsverk.

Kapaciteten har direfter setts over utifrdn kommande exploateringsprojekt och
detaljplaner. Den kommunala VA-huvudmannen Knivstavatten gér beddmningen
att det inte utgor ett problem varken for detaljplan Myrberget eller Trifallet att
anslutas till det allménna avloppsreningsverket da dessa prioriterats for
aterstaende kapacitet.

Under 2024 beslutades att arbetet med Myrberget och Tréfallet skulle &terupptas.

Oversiktsplan

Oversiktsplan 2017 pekar ut omrédet som “prioriterade utvecklingsomriden for
bebyggelse”. Oversiktsplanen beskriver att Alsike #r en prioriterad titort att
utveckla med blandade boendeformer och utvecklingen av omradet ska
inkorporera mojlig verksamhetsutveckling. Ar ska fortsétta utvecklas som
kommunens viktigaste verksamhetsomrdde och en expansion av Ar dr mdjlig
langs med E4:ans vistra sida. Vidare star det att naturomraden i och i ndrheten av
tétorten ska goras mer tillgdngliga och erbjuda fler rekreationsmgjligheter, samt
att Brunnbyvégen ska utvecklas till att bli mer stadsméssig 1 utformning med ny
bebyggelse langs gatan, samtidigt som grona samband ska behéllas och stirkas.
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Knivsta kommun arbetar med att ta fram en ny oversiktsplan vilket planeras
kunna antas under ar 2027.

Knivsta vision 2040

"En védlméende, trygg och gron kommun i tillvéxtstraket Stockholm - Uppsala.
Samhéllsgemenskapen ér stark. Kommunens tétorter utvecklas héllbart och med
robusthet, 1 samklang med en modern och livskraftig landsbygd."

o En attraktiv kommun. 1 Knivsta ar det néra till allt - till servicen,
arbetsmarknaden, storstaden och vérlden. Narheten gor livspusslet latt att
16sa, pd samma gang som mojligheterna att bo och verka hir &r manga. De
grona ndringarna och jordbruket dr en del av kommunens identitet.

o En kommun med stort hjdrta. Knivsta dr en omtinksam kommun. Hér
kénner vi tillit och har fortroende for varandra. Knivsta ér en
vialkomnande, 6ppen och inkluderande plats.

o En kommun med driv. 1 Knivsta finns en kraft och en framtidstro.
Kommunen har ett gott viardskap och en god service till ett vixande
ndringsliv. I Knivsta drar vi fordel av vart unika ldge mitt i en expansiv
region.

o En aktiv kommun som frimjar folkhdlsa. 1 Knivsta finns gott om platser
dir manniskor kan motas. Det dr tryggt att rora sig utomhus bade dagar
och kviéllar. Naturen finns nira, med skogar, sjoar och dngar runt hornet.
Folkhélsan dr god och det finns manga mdjligheter till rorelse, upplevelser
och rekreation.

e En gron och hdllbar kommun. Knivsta vaxer balanserat, i dialog och
samverkan med Knivstaborna, och i samklang med naturen. Knivsta ar ett
samhille som motverkar och hanterar klimatférandringar. Kommunen
utvecklas med hinsyn till helheten och dr ett robust samhille, med goda
forutséttningar att klara framtidens utmaningar.

Knivstas vision 2040 antogs av Knivsta kommunfullméktige i oktober 2024.

Regionala intressen

Regionalplan
Region Uppsala har i dagsldget ingen regionalplan.

Regional utvecklingsstrategi

I den regionala utvecklingsstrategin dr visionen Ett gott liv i en nyskapande och
hallbar kunskapsregion med internationell lyskraft formulerad. Regionens vision
och de globala malen for hdllbar utveckling konkretiseras i tre strategiska
utvecklingsomraden:
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o Enregion for alla lyfter fram hur ett samhélle format efter minniskan ger
ett gott liv, med 6ppna och inkluderande miljoer.

e En hdllbart vixande region fokuserar pa samhéllsutvecklingen, dess natur
och livsmiljoer och forhallandet till omkringliggande regioner.

e En nyskapande region tar fasta pé betydelsen av ett livskraftigt néringsliv
och civilsamhélle samt férmagan till utmaningsdriven innovation hos
foretag och organisationer.

Alsike ar ett av flera storre exploateringsprojekt i regionen. Knivsta dr en
smaforetagarkommun med en bredd av branscher fréan tillverkande foretag till
tjénstesektor.

Den regionala utvecklingsstrategin (rus) blev beslutad av Region Uppsalas
regionfullmiktige i mars 2021.

Mellankommunala intressen

Projekt fyra spar Uppsala

Ostkustbanan ska byggas ut mellan Uppsala och ldnsgransen mot Stockholm.
Syftet &r att 6ka kapaciteten, tillgédngligheten och robustheten pd Ostkustbanan.

Trafikverket planerar for tvd ytterligare tdgspar genom Knivsta kommun, vilket
utgdr en del 1 det sd kallade Fyrspérsavtalet som undertecknats av Knivsta
kommun, region Uppsala, Uppsala kommun och staten. Trafikverket har utrett
alternativa placeringar och beslutade under 2024 lokaliseringsalternativ Befintligt.
Detta innebér att de nya sparen ska dras utmed befintliga tdgspar genom Knivsta.
En jarnvéagsplan ar under framtagande och planeras fardigstillas &r 2027. Spéaren
och stationerna planeras att byggas ut fran och med tidigast ar 2028 och 6ppna for
trafik under ar 2034.

Kraftledning mellan Plenninge-Odensala

Svenska kraftnét planerar en utbyggnad av en ny dubbel 400 kV luftledning frén
planerad station Plenninge i Uppsala kommun fram till station Odensala i Sigtuna
kommun. Strickan passerar genom Knivsta kommun, dster om planomradet.

En riskutredning har tagits fram for omradet (Briab, 2025), se vidare Risker for
mdnniskors hdlsa och sdkerhet.

Nationella intressen

Riksintressen

Detaljplanen berors inte av nagot riksintresse. Narmaste riksintressen dr E4 och
Ostkustbanan (riksintresse for kommunikation) samt Landskapet kring Valloxen
och Sédbysjon (riksintresse for kulturmiljovéarden).
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Hushdliningsbestdmmelser enligt 3 kap. miljébalken

Skogsbruk

Del av planomrédet, Vra 3:1, anvénds idag for skogsbruk. Fastigheten har
slutavverkats for ungefér tio ar sedan och bestédr idag av uppvuxen slyskog.

Miljékvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer avser de olika gransvirden eller mélséttningar som framgar
av forordningar och foreskrifter som beslutas av regeringen eller av andra
myndigheter. Miljokvalitetsnormer ar juridiskt bindande och ska f6ljas vid
detaljplanering enligt 2 kap. 10 § PBL.

Miljokvalitetsnormer som ir aktuella att ta 1 beaktande infor planforslaget ar de
som géller for utomhusluft, omgivningsbuller samt yt- och
grundvattenforekomster.

Utomhusluft

Luftkvalitetsforordningen (2010:477) innehéller olika typer av normer, bland
annat malsittnings- och gransvardesnormer. Miljokvalitetsnormer f6r utomhusluft
avser kvavedioxid/kvaveoxider (NO>), svaveldioxid, kolmonoxid, ozon, bensen,
arsenik, kadmium, nickel, bly, bens(a)pyren och partiklar (PM10 och PM2,5). De
luftféroreningar som svenska stdder generellt har storst problem att klara
normerna for dr kvévedioxid, svaveldioxid samt partiklar (PM10).

Enligt luftféroreningskarta for Stockholm och Uppsala ldn (SLB-analys) sa ar
dygnsmedelvidrde for kvidvedioxid laga, under 12 pg/m?*. Bedomningen ér att
MKN f{6r luft inte riskerar att 6verskridas i omradet.

Yt- och grundvattenférekomster

Miljokvalitetsnormen for yt- och grundvattenforekomster uttrycker den kvalitet
som vattenforekomsten ska uppnd vid en viss tidpunkt. Huvudregeln innebér att
samtliga vattenforekomster ska ha uppnétt en god ekologisk och kemisk status.
Utifran undersokning och klassificering av vattenforekomsters nuvarande status
faststills en tidpunkt d& normen ska uppnas.

Den primaéra recipienten for planomradet dr Lovstadn som mynnar i sjon
Valloxen. Bada ar vattenforekomster i VISS; Léovstadn (SE662760-161234) och
Valloxen (SE662383-161313). Valloxen &r en kénslig recipient och ett lokalt
atgirdsprogram (LAP) for Valloxen och Lovstadn har upprittats. LAP presenterar
platsspecifika atgardsforslag for att minska néringslackage fran jordbruksmark
och dagvatten till Valloxen. I nira anslutning till planomradet foreslas en
platsspecifik atgérd for att minska fosfortillforsel till recipienterna via dagvatten.
Atgirden som foreslés #r en dagvattendamm som skulle ta emot dagvatten fran
delar av befintlig bebyggelse 1 Alsike som idag orenat rinner till diket mellan
planomrade Myrberget och planomrade Tréfallet.
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Lovstadn har idag mattlig ekologisk status medan Valloxen har ddlig ekologisk
status. Bada vattenforekomsterna har ej god kemisk status, vilket dr en nationell
beddmning av alla vattendrag pa grund av atmosférisk deposition av bromerad
difenyleter (PBDE) och kvicksilver. Senast beslutad MKN for Lovstaédn och
Valloxen ér god ekologisk status 2033 och god kemisk ytvattenstatus. Undantag
finns for de overallt 6verskridande &mnena bromerad difenyleter och kvicksilver
(mindre strdnga krav).

Lovstadns ekologiska status paverkas av ndringsdmnen och kiselalger. Valloxens
ekologiska status paverkas framfor allt av 6vergédning och paverkan fran
ndringsdmnen som kommer frdn urban markanvandning.

Delar av planomradet kan anslutas till befintligt dagvattenledningsnét i
Mejselgatan som leds till Trunsta Trésk via Gredelby vattenavledningsforetag
1991. Trunsta trask som ar en del av ett kommunalt naturreservat, ar inte en
utpekad vattenforekomst men dagvattnet rinner vidare till vattenforekomsten
Knivstaan genom Knivsta.

Ekologisk status for Knivstaan (SE662439-656579) bedoms idag som dalig.
Vattenforekomsten uppnér inte god ekologisk status pa grund av 6vergddning.
Néringsdmnen och bottenfauna &r klassificerad till dalig status till f61jd av hoga
nérsaltshalter. Bedomningen grundar sig pé faktiskt uppmaéta varden i Knivstaan.
Aven konnektivitet och morfologi klassas som sémre &n god status, detta p& grund
av vandringshinder och fysiska ingrepp i1 vattenforekomsten. Kemisk status
uppnar ej god kvalitet pa grund av kvicksilver (Hg) och polybromerade
difenyletrar (PBDE). Senast beslutad MKN for Knivstadn ar god ekologisk status
2033 och god kemisk ytvattenstatus.

Oomgivningsbuller

Miljokvalitetsnormen for omgivningsbuller dr en mélséttningsnorm som saknar
exakta riktvarden. Nar strdvan dr att undvika skadliga effekter av
omgivningsbuller pd ménniskors hilsa anses normen vara f6ljd. De riktlinjer for
omgivningsbuller som antas vara relevanta for det aktuella projektet dr buller fran
vag- och sparvigtrafik, samt externt industribuller.

En bullerutredning har tagits fram for omradet (Akerldf Hallin, 2025), se vidare
Risker for mdnniskors hdlsa och sdkerhet.

Naturvdrden

De centrala delarna av planomradet bestar idag av ett kalhygge med uppvixt sly
samt en tidigare deponi for sten- och schaktmassor. Bedomningen &r att det inte
finns nagra naturvdrden inom detta omrade. Naturmarken och skogsomradet i
planomradets sydvéstra del utgor dock en viktig del av landskapsbilden i
nidromrddet och de befintliga naturvérden som finns ar kopplade till detta
skogsbestand.
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Figur 11: Skogsomrddet som utgor en viktig del av landskapsbilden och innehdller identifierade naturvirden.
Ungefirlig planomradesgrdns markeras med heldragen réd linje. (Ekologigruppen)

En naturvirdesinventering genomfordes av Ekologigruppen ar 2020 inom
naturmarken dér tva naturvirdesobjekt pa traffades. Ingen inventering gjordes av
marken som slutavverkats. Det forsta objektet har naturvardesklass 3, patagligt
naturvirde, och bestar av ett inhdgnat smavatten (kénsligt for atgirder som dndrar
mikroklimat och fororenat vatten) och som kan nyttjas av insekter och groddjur.
Andra objektet har naturvirdesklass 4, visst naturvirde, och bestar av en
blandskog i sextiodrsaldern (kdnslig for avverkning i samband med skogsbruk
eller exploatering) med god tillgang pé dod ved.
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Naturvdrdesinventering (NVI) - Vra 3:1
() nventeningsomride

Natuwarsaklass

I Hsgeta naturvéirde - naturvardaskass 1
() Hogt naturvands - naturvards skiass 2

[ Patagligt naturviirds - natunvameskbes 3 |
[ Visat naturvircs - natuvércleakbaza 4

Ortofoto firg 0,25 m upplasning

Figur 12: I skogsomrddet avgrinsades tva objekt: objekt 1 med naturvirdesklass 3 patagligt naturvdrde och
objekt 2 med naturvirdesklass 4 visst naturvirde. (Ekologigruppen)

Inventering av groddjur genomfordes av Ekologigruppen ar 2021 och innefattade
de potentiella lekmiljéer for groddjur som identifierats i planomradets véstra del i
form av smavatten och dammar.

Inventeringen pavisade att damm 1 (se figur 13) utgdr lekmiljo for vanlig padda
(Bufo bufo) samt att damm 2 utgdr lekmiljo bade for vanlig padda och vanlig
groda (Rana temporia). 1 diket observerades inga groddjur vilket gor att diket inte
ar konstaterad som en lekmiljo for groddjuren. Vanlig groda och vanlig padda ér
fridlysta i hela landet enligt 6 § artskyddsforordningen, vilket innebér att det ar
forbjudet att utan tillstdnd doda, skada eller finga exemplar samt skada dgg, rom,
larver eller bon. Under inventeringen observerades dven fladdermdss.
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Groddjursinventering Vra 2021
D Inventeringsomrade

" Biotopskyddsomrade
Nationalpark
K Natura 2000-omrade
[ Naturreservat
Skogsstyrelsens biotopskyddsomrade
Skogsstyrelsens nyckelbiotop
Skogsstyrelsens naturvardesobjekt
@ Storskogsbolags nyckelbiotop
(O TuvA-objekt

Figur 13: Identifierade lekmiljoer for groddjur i form av smdvatten samt tva dammar. Damm 1 konstaterades
som lekmiljé for vanlig padda och damm 2 som lekmiljé for bade vanlig padda och vanlig groda. Diket
konstaterades ej utgor lekmiljé for groddjuren. (Ekologigruppen)

Inom planomradet har dven tre naturvardsarter pétraffats i samband med
naturvdrdesinventeringen. Tva arter (liljekonvalj och rodgul trumpetsvamp) har
positivt indikatorviarde och finns inom objekt 1 och en art (kanadensiskt gullris)
har negativt indikatorvérde (invasiv art) och finns utanfér objekt 1.

I ndra anslutning till planomradet (sdder om Brunnbyvigen) finns ett av
Skogsstyrelsens naturviardesobjekt (och tva nyckelbiotoper) dér flera rodlistade
arter och signalarter dr funna, liksom en skyddad art som omfattas av
artskyddsforordningen (gron skoldmossa). S6der om det narbeldgna omradet som
ar Skogsstyrelsens naturvirdesobjekt finns dven tva nyckelbiotoper, dér arten
rostflack ar funnen, vilket ar en av Skogsstyrelsens signalarter.

22 (77)



Maturvardesinventering (NVI) Vrd 3:1
D Inventeringsom dde
Biotopekyddsomrads
Mationalpark
@Natuls 2000-omrade
Matu e e=rvat @
@ Shogsstyrelsens biotopshyddeomrade
Shogsstyrelsens naturvardesobp kt
Shogsstyrelzans nychalbiotop
@Sbmkogabolaga nyckalbictop
(D) TuvA-objekt

N

|Eqlogigruppen 2020-11-05 ) e A
Figur 14: Strax sydvdst om omrddet finns en av Skogsstyrelsen utpekade naturvirdesobjekt och tva
nyckelbiotoper. (Ekologigruppen)

Hela natur- och skogsmarken i planomradets sydvistra del pekas i
naturvdrdesinventeringen ut som en del av ett ssmmanhingande landskapsobjekt
med betydelse for biologisk méngfald som stricker sig vidare norr och séder om
planomradet. Landskapsobjektet utgors huvudsakligen av barrskog och
barrblandskogsmiljo. Inom planomrédet ar landskapet starkt paverkat av
skogsbruk men beddms dock vara av vérde for skogslevande arter som kréaver
storre sammanhingande skogsomraden (sdsom tofsmes och duvhok) och som kan
nyttja omradet som en spridningsvig.

Genom landskapsekologiska analyser har det konstaterats att omrédet utgdr en
viktig korridor for spridning av arter mellan kommunens skogsomraden. Detta
spridningssamband &r extra viktigt for barrskogslevande arter, da
barrskogsnitverket dr véldigt fragmenterat och kénsligt for paverkan.

Gronomrdden

Naturmarken och den sammanhingande skogen 1 planomradets sydvéstra del ar
ett gronomrade som &r viktigt och utpekat som méalpunkt for bostadsnéra natur
och rekreation. Gronomréadet dr planlagt som natur och bestar i stort av ett
skogsbestand med upptrampade stigar och méjligheter for rekreation 1 form av
naturlek samt bar- och svampplockning. Omradet innehaller &ven en anlagd
lekplats, ”Djungelparken”, och mindre vattendrag inklusive tvd mindre dammar.
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Kalhygget och naturmarken angransande Ar bestar till stor del av uppvixt slyskog
men 1 omradet kring den tidigare deponin finns ett ssmmanhédngande parti av
medelstora trdd av tall och bjork.

Kulturvéarden

Fornldmningar

Fem registrerade fornldmningar (6vrig kulturhistoriska l&mningar) i form av
gransrosen finns i ndrheten av norra, nordostra och syddstra grénsen for fastighet
Vra 3:1, helt eller delvis sammanfallande med befintlig fastighet respektive
tidigare sockengréns. En arkeologisk utredning (Rapport 2021:85 av
Arkeologerna), med syfte att lokalisera och faststélla eventuellt ytterligare
fornlamningar inom planomradet, patraffade inget 6vrigt av antikvariskt véirde. Pa
storskifteskarta och dgomitning fran ar 1792 finns en vdg markerad inom
planomradet. Vid inventeringen i félt kunde dock vigen inte aterfinnas i
terrangen.

ans®
.
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Figur 15a: Ndrbeldgna fornldmningar. Figur 15b: Pa storskifteskarta och dgomdtning fran dr 1792 finns en
vig markerad mellan gardarna Wrd och Brunnby. Ungefirlig planomrddesgrins markeras med rod streckad
linje.
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Sociala varden

Natur- och skogsmarken i planomradets sydvéstra del bedoms ha hdga sociala
véarden. Lekplatsen ”Djungelparken” och skogen runt omkring har pekats ut av
forskolepersonalen i Alsike, lokala fritidsklubbar och av boende 1 ndromradet som
malpunkt for ndrnatur och rekreation. Granskogsomradet genomkorsas av mindre
stigar, sarskilt vid Djungelparken och i nérheten finns ocksa kojor som vittnar om
att omradet anvinds for rekreation och naturlek.

Kalhygget och omrédet kring den tidigare deponin &r inte lattillgéngligt pa grund
av uppvéxt sly och schaktmassor. Omradet bedoms dock ha visst begrénsat socialt
vérde i form av nérrekreation sdsom promenad i terrdng, hundrastning,
pulkadkning, utsikt och béarplockning.
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Tillgénglighet och trygghet

Resultatet av den utdkade medborgardialogen som genomfordes i flera steg under
2020-2021 pekar ut foljande forutsittningar som grund till upplevd tillgdnglighet
och trygghet:

Ndrheten till skogen @r den storsta fordelen med att bo 1 Alsike. Det ar viktigt att
ha visuell kontakt med skogen, och att det inte blir for ”trangt” runt bostaden. Det
ar ocksa viktigt att det som byggs inte minskar virdet pa intilliggande byggnader.

Blandad bebyggelse. Det uppskattas att det inte ser likadant ut dverallt och att det
finns olika typer av bostéder. Det dr viktigt att hitta en balans dér alla kénner
dgandeskap over sitt omradde och narmiljon omkring sin bostad for att skapa
trygghet och gemenskap.

Smaskalighet/gemytligt. Alla hélsar pa varandra i Alsike och det finns en fin
gemenskap, men det saknas métesplatser. Utdver Coop finns det fa platser man
kan sitta sig, och dnnu farre aktiviteter (i Alsike). Samtidigt uppskattas naturen
som har stora rekreativa virden som kan forstirkas ytterligare.

Parkering. Manga av de intervjuade har utryckt att de inte klarar sig utan bil och
det méste gd att parkera nira bostaden. Man uppskattar att det ar tryggt och
smidigt for barnen att cykla verallt inom Alsike men bilen &r nédvéndig for
vardagen. Kommande generationer kanske inte kommer ha bil i lika stor
utstrickning varfor det dr bra om dessa ytor gar att konvertera i framtiden.

Barn

Inom planomrédet ar skogsomradet och vattendragen sérskilt viktiga strukturer for
larande for boende i ndrmiljoer samt for framtida boende.

Utokad medborgardialog (genomford 2020-2021) pavisar dven att lekplatser i
Alsike allmént anvénds flitigt, dels for att erbjuda omvéxling och for att visa
barnen vad de kan gora i olika miljoer. Parkyta uppges dock saknas, samt 6ppna
ytor for lek med plats att sdtta sig ner pa en filt. Det uppges finnas manga
lekplatser men fa aktiviteter for de minsta barnen. Manga uppskattar att det ar latt
och tryggt for barnen att sjélva ta sig till skolan och vinner.

Geotekniska forndllanden

Enligt jordartskartan fran Sveriges Geologiska Undersokning (SGU) bestér de
Oversta lagren inom planomradet av sandig morén, glacial lera och urberg.
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Figur 16: Jordartskarta frdan Sveriges Geologiska Undersokning (SGU). Ungefirligt utredningsomrdde
redovisas med svart linje. Rod = Berg i dagen (med ytligt mordnlager pa vissa delar), gul = glacial lera,
ljusgul = postglacial lera, bla = sandig mordn, streckad yta vit bakgrund = fyllning.

En geoteknisk undersokning genomford av Bjerking under 2025 visar att
jordlagerfoljden bestér generellt Gverst av ett tunt lager humusjord dverlagrandes
friktionsjord vilandes pa berg. I en del punkter i vdstra delen av omradet samt 1
nagra lagpunkter 6verlagras friktionsjorden av kohesionsjord. Jordlagrens
maktigheter varierar mellan 0,4 — 5,2 m kohesionsjord, 0,4 — 8,6 m friktionsjord.
Bergets 6veryta har patréaffats i markytan samt pa mellan ca 0,7 — 8,6 m djup
under markytan.

Kohesionsjorden utgdrs i vdstra delen av omradet framst av lera av
torrskorpekaraktir som i nagon enstaka punkt pa storre djup 6vergér till lera med
lagre skjuvhallfasthet. [ omréddet med torv har frdmst lera utan torrskorpekaraktir
noterats. Den totala lermaktigheten uppgér till mellan ca 0,4 — 5,2 m.

Friktionsjordens méaktighet varierar i undersdkta punkter mellan ca 0,4 — 8,6 m.
Friktionsjorden utgdrs av framst av grusig sand/grusig sandig moridn och bendmns
som medelfast till fast. Ett flertal block har genomborrats vid sondering i
friktionsjorden.

Berget har inte undersokts ndrmare men beddms delvis vara sprucket utifran
utforda jordbergsonderingar ner i berg.

Marknivén varierar i undersokta punkter mellan +34,2 och +46,8. De ldgsta
marknivéerna aterfinns i det véstliga leromradet for att 6ka Gsterut.

I omradet kring den tidigare schaktmassdeponin har ca 3,5 — 4 m fyllnadsmaterial
patriffats overlagrandes 1,9 — 4,3 m kohesionsjord. Nedanfor deponins slént 1
vaster har ca 1 — 3,8 m kohesionsjord patriaffats ovan friktionsjorden.
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Kohesionsjorden utgors dverst av ca 1,8 m torrskorpelera och lerméktigheten dkar
1 sydviéstlig riktning.

Den miljotekniska undersdkningen i omradet visar att berggrunden inte innehéller
forhojda halter av svavel 1 de fyra undersokta borrpunkterna. Berget bedoms 1
dessa punkter inte vara sulfidférande berg. Det innebér att berg som krossas upp
och finférdelas sannolikt inte dr forsurande vid oxidation och urskoljning. Dock
kan det inte uteslutas att det finns partier med sulfidinnehéllande mineral 1 andra
delar av berggrunden pa fastigheten som ej undersokts. I samband med bergschakt
rekommenderas kompletterande undersokningar.

Marken i omradet bor kunna absorbera delar av smélt- och regnvatten for lokalt
omhindertagande av dagvatten. Sarskilt i hogre beldgna ytor med storre
maktigheter friktionsjord, dock spelar ménga faktorer in som exempelvis
grundvattenniva. Utforda siktanalyser visar relativt hoga halter av finmaterial
vilket innebdr att den forutséttningarna for infiltration &r begransade. En
hydrogeologisk beskrivning har tagits fram for omradet (Sweco, 2025), se vidare
Hydrogeologiska forhallanden.

Hydrogeologiska férhdllanden
En hydrogeologisk beskrivning har tagits fram av Sweco under 2025.

Grundvattnets tryckniva kan skilja sig fran grundvattenytans niva i de fall da
grundvattnet har ett Gvertryck. Detta orsakas av ett titt lager (vanligen lera) som
ligger ovanfor det vattenforande lagret, i detta fall morénen. I grundvattenrér kan
grundvattnets trycknivd métas d roret 1iter vattnet stiga till dess obegrénsade
niva. Dér det inte finns ett tétt lager ovan grundvattnet dr grundvattennivan och
trycknivin densamma.

Grundvattenmitningar har dels utforts i tre grundvattenror som installerades 2021
(BEFO01, BEF02, BEF03). Mitningar gjordes femton génger med oregelbundna
intervall fran hosten 2021 till varen 2024. Utéver de grundvattenrdren har dven
vattennivén 1 befintligt dike observerats vid nagra tillfdllen. Under varen 2025
installerades ytterligare tva grundvattenrér (25B04GV, 25B05GV) och dérefter
har sex métningar gjorts (fram till och med augusti 2025).

De hogsta trycknivaerna har uppmaitts i BEFO1 som ér det grundvattenrér som
ligger hogst i terrdngen (pd markyta +44). Uppmatta grundvattennivaer i fyra av
de fem matpunkterna har en medeltryckniva som ligger ungefér 1 meter under
markytan, medan BEFO03 sticker ut med en medelniva nira markytan (+35).
Grundvattnets trycknivaer och stromningsriktningen kan ddrmed antas f6lja
topografi, vilket innebér att flodet bade gar at nordost och sydvést med en
grundvattendelare 1dngs med hojdryggen.

Den hogre beldgna terrdngen utgors huvudsakligen av mordn och berg i dagen,
medan den ldgre beldgna terrangen &t norddst och sydvést utgdrs av lera i
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markytan som underlagras av mordn. Sannolikt stir morénen som &r beldgen
under leran i kontakt med morénen i hojdomrédet och utgdr ett sammanhédngande
magasin pa vardera sida om grundvattendelaren. Fyllningsjorden i deponiomridet
star sannolikt ocksa 1 kontakt med morénen och deponins hojd gor att
grundvattenflodet trycks vésterut i detta omrade, vilket forklarar de hoga nivaerna
i BEF03.

Grundvattnet dr inte utpekat som en vattenforekomst och skyddas inte av ndgot
vattenskyddsomrade.

GV-ror —— Strukturplan

@ BEFO1 Jordart, grundlager
@ BEF02 | Postglacial lera
@® BEF03 [ Glacial lera
@ 25B04GV Sandig morin
@ 25B05GV I Urberg
=i Ungefarlig placering [ Fylining
av dagvattendammar Vatten

Figur 17: Jordartskarta i omrddet fran SGU.:s Jordartskarta (SGU, 2025) med markerade grundvattenror
samt maximalt uppmditta trycknivder i grundvattnet kring planomrddet (Sweco). Ungefirlig utbredning av
planomrade och strukturforslag redovisat.

28 (77)



Risker for ménniskors hélsa och sdkerhet

Omgivningsbuller

En bullerutredning har tagits fram for omradet (Akerldf Hallin, 2025). Det
forekommer buller fran vigtrafik samt visst industri/verksamhetsbuller inom
planomrédet. Buller frén trafik lings vig E4 och i viss man jarnvigen dr lagre dn
55 dB(A) ekvivalent ljudniva inom planomradet. Narmast Brunnbyvéagen ligger
bullret frén den lokala trafiken pd hogst 60 dB(A) ekvivalent ljudniva.

Ljudet frén verksamheter och ventilationsanldggningar inom angrénsande
verksamhetsomrade Ar i sydost, samt ljud fran ett tidigare virmeverk (nuvarande
pumpstation) nordost om planomradet dverstiger inte 40 dB(A), riktvirdet for zon
A enligt Boverkets allménna rad, BFS 2020:2.

Radon

En radodonmétning har genomforts (Bjerking, 2025). Léga till hoga radonhalter
har uppmaitts. Marken klassificeras i nuldget som hogradonmark.

Olyckor

En riskutredning med kompletterande Risk-PM har tagits fram for omradet (Briab,
2021/2025). Riskkéllor som angréinsar till planomradet dr verksamhetsomradet Ar
och kraftledning mellan Pleninge-Odensala.

Planomrédet ligger i anslutning till verksamhetsomradet Ar som &r planlagt for
industri, lager, restaurang, hantverk, kontor samt handel, och syftar till att stodja
en utveckling mot en storre andel mer personintensiva tjénsteforetag framfor
tyngre tillverkningsindustri. Géllande plan for norra delen av Ar innehéller en
buffertzon av naturmark pd 30-50 meter mot fastigheten Vré 3:1.

Verksamheter som inte hanterar giftiga gaser, storre méngder av brandfarliga
gaser eller produkter som ger sdrskilt giftig brandrok rekommenderas ett
skyddsavstind till kvartersmark for bostdder om 50 meter. Verksamheter som
hanterar giftiga gaser eller produkter som ger sérskilt giftig brandrok
rekommenderas ett skyddsavstdnd om minst 75 meter och drivmedelsstation med
fordonsgas rekommenderas ha ett skyddsavstand pa 100 meter.

Elektromagnetisk strdining

Svenska kraftnit har ett pagéende projekt for en ny dubbel 400 kV luftledning
mellan planerad transformatorstation Plenninge i Uppsala kommun och
transformatorstation Odensala 1 Sigtuna kommun. Den nya kraftledningen
kommer att lokaliseras langs med befintligt kraftledningsstrak som passerar direkt
Oster om planomradet. Kraftledningar ger upphov till magnetfalt och
magnetfiltets utbredning invid en ledning beror pa ett antal faktorer sdsom
avstandet till ledningen, ledningens tekniska utformning, till exempel hojd i
relation till fastigheten och fasavstdnd, och stromlaster. Utbredningen ar som
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langst 120 meter for vinkelstolpar, vilka anvénds dér kraftledningen byter
riktning. I dvrigt dr utbredningen mellan 55 och 85 meter, beroende pé
stolputformning.

Oversvamning

En 6versiktlig analys av ett skyfallsscenario (Sweco, 2025) har gjorts utifran ett
100-arsregn med 60 minuters varaktighet och klimatfaktor om 25% utifran
rekommendationer fran P110 (Svenskt Vatten, 2016). Detta motsvarar en
nederbord pd 68 mm, vilket har analyserats for att identifiera vilka omrédden som,
med befintlig hojdsattning, riskerar att dversvimmas med vatten vid stora regn.
For denna belastning géller dven antagandet att ledningsnétet inte avbordar nagot
vatten samt att infiltration pd genomsldppliga ytor inte sker.

Enligt analysen finns ett antal naturliga Idgpunkter inom naturmarken i sédra
respektive nordvistra delen av planomradet. Det finns dven en mindre lagpunkt
vid tidigare deponiomrade.

% % ; Y v |

Figur 18: Vattendjup i lokala lagpunkter vzd kraftig nederbord enligt skyfallsanalys. Utredningsomrade
redovisas med svart linje. (Sweco)

Erosion/ skred [ ras

Enligt den geoteknisk undersokningen (Bjerking, 2025) bedoms den naturliga
totalstabiliteten 1 omrédet generellt som god med hénsyn till det ytliga berget och
morédnjorden som inte dr kénsliga for tillskottslast. I den vistra delen dir lera
forekommer bedoms det att besvédrande sittningar kan uppkomma beroende pa
markatgérder.

Risk for skred ar framst kopplad till det den tidigare schaktmassdeponin, och
eventuella nya massupplag, schaktning och andra markatgéirder. Lermaktigheterna
har patréffats under delar av den tidigare deponin.
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Dagvatten

En dagvatten- och skyfallsutredning har tagits fram for omradet (Sweco, 2025).
Avvattningen fran omradet sker i huvudsak i tva riktningar men samlas upp 1 ett
befintligt markavvattningsforetag (Sittra — Brannkérr — Tréfallet), precis Oster om
planomrédet. Avrinning fran den vistra delen av planomradet rinner via ett dike
och mynnar ut i en befintlig dagvattendamm nordvést om planomradet. Efter
dammen rinner vattnet vidare norrut via naturmark och sedan dsterut till
markavattningsforetaget. Avrinningen dsterut rinner direkt mot
markavvattningsforetaget.

Befintligt &
markavvattningsforetag | =

Befintlig dagvattendamm

1
e

Planomré&desgrans
Flodesriktning
Flodesvagar

Figur 19: Avrinning och lagpunkter inom och i anslutning till planomrddet utifidn befintliga hojder.
Utredningsomrdde redovisas med bld linje. (Sweco)

I planomrédets sydvistra horn, intill Brunnbyvégen, finns en befintlig mindre
dagvattendamm. Nérliggande mark inklusive Brunnbyvigens diken, avvattnas till
den befintliga dagvattendammen. Den mindre dammen é&r via ledning och diken
ansluten till den stérre dammen nordvist om planomradet.

Markavvattningsforetaget Séttra — Brannkdrr — Tréfallet utgors av den del av
Lovstaan som tillsammans med sjon Valloxen ar recipient for dagvattnet fran
planomrédet. En utredning av paverkan pa Sittra — Brannkérr - Tréfallet
dikningsforetag 1955 har genomforts (Tyrens, 2025). Utredningen visar att
dagvatten slépps till dikningsforetaget utan formell hantering. Dikningsforetaget
har en vattenanlidggning dimensionerad for ett flode av 0,8 1/s ha. Kapaciteten har
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fordndrats over tid och flera kulverteringar har tillkommit, déribland under E4. En
initial analys visar att markavvattningsforetaget beddms ha en dimensionerade
aterkomsttid pa cirka 2 ar for ursprungliga forhdllanden. Det nuvarande
avrinningsomradet omfattar 802 hektar, varav 9 % ar hardgjorda ytor.

I utredningen foreslés att en noggrann kapacitetsutredning av vattenanldggningen
gors for att bedoma hur dagvattenflodena frdn Myrberget och angriansande
detaljplan for Tréfallet ska hanteras. Parallellt med planering av Myrberget och
Tréfallet pagar ett arbete att aktivera markavvattningsforetaget.

Befintligt dagvattenledningsnét i Mejselgatan 1 Ar dr anslutet till Gredelby
vattenavledningsforetag. Foretaget bildades ar 1991 med syfte att sékerstélla
dagvattenavledningen fran industristaden Ar i Knivsta till Trunsta trask, detta da
de dldre foretagen var otillrdckliga pa grund av dndrade hydrologiska forhallanden
genom tillkommande hardgjorda ytor. I akten for markavvattningsforetaget
framkommer att vattenavledningen ar dimensionerad for aterkomsttid 2 ar utifran
da géllande férhallanden.

Férorenad mark

En miljoteknisk utredning (Geosigma, 2015) och en kompletterande
miljoutredning for kinslig markanvéndning (KM) inom deponiomrade (Rejlers,
2025) har tagits fram for omréadet.

Planomrédet innefattar en tidigare avfallsdeponi for schaktmassor (mellan 1991-
slutet av 90-talet) och betraktas som inert avfall / icke-farligt avfall. Organiskt
avfall har inte deponerats. Efter avslutad anvindning utfordes ingen sluttdckning
utan massorna fick ligga kvar 1 dagen. Se avsnitt Planeringsforutsdttningar —
Tidigare kommunala stdillningstaganden - Beslut om fororenad mark tor
beskrivning av genomforda atgirder sedan avslutad deponiverksamhet.

Tvéa markmiljoundersokningar har genomforts sedan tippning av massor upphorde
av Golder ar 2007 samt av Geosigma ar 2015. Utférda undersékningar visar
generellt 1aga halter av fororeningar i schaktmassorna och under riktvéirden for
Kénslig Markanvindning (KM), undantaget enstaka halter 6ver KM eller Mindre
Kénslig Markanvindning (MKM).

I Geosigmas undersokning fran 2015 utférdes provtagning med
provgropsgravning i 8 provgropar fordelade pé fastigheten Vra 3:1, varav 6
stycken var lokaliserade pé den f.d. deponin. I deponins véstra utkant patréffades
PAH-M och PAH-H i en punkt 6ver KM respektive MKM. I 6vrigt var halterna
laga och under riktvérden for KM. Vid Golders undersokning 2007 utfordes
provtagning i 9 stycken provgropar ned till naturlig jord eller stopp mot
berg/block. Generellt uttogs samlingsprov varje halvmeter. Kvicksilver
observerades 6ver KM i ett av tio analyserade jordprover. I 6vrigt var observerade
halter under riktvarden for KM.
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Figur 20: Oversikt provgropar. Visar provgropar av Geosigma och Golder. Kartan dr schematisk och gjord
pd en dldre version av strukturforslaget (Geosigma).

Sammantaget visar utforda undersokningar att generellt 1aga halter féroreningar
patréffats i schaktmassorna och under riktvirden for KM, undantaget enstaka
halter 6ver KM, eller ett prov 6ver MKM. Deponimassorna utgdrs av grusig sand,
med inslag av lera och storre stenblock. Volymen fororenade massor bedéms
utifrén resultaten vara liten och milj6- och hilsoriskerna beddms dérfor vara
mindre &n ringa risk.

Brandutrymning

Planomradets ldge innebér begriansningar 1 mojligheterna till att utrymma med
hjélp av rdddningstjdnstens medverkan, da insatstiden overstiger 10 minuter fran
den nirmsta brandstationen med hdjdfordon. Insatstiden understiger dock 20
minuter fran den nidrmsta brandstationen med bérbar utskjutsstege, vilket medger
viss mdjlighet till utrymning med hjélp av raddningstjansten.

Service

Planomradet ar beldget pa cirka 800 meters gangavstand till sdvil offentlig service
1 form av skola, forskola och idrott som kommersiell service i form av nérlivs och
pizzeria.

Teknisk infrastruktur

Planomradet innehaller till storre del ingen teknisk infrastruktur. I omradets
infartsvédg frin Brunnbyvégen, fram till befintlig fastighetsgrans Vra 3:1, finns
fjarrvarme framdraget och ldngs skaftgator fran Villebradsgatan finns en
transformatorstation respektive en pumpstation. Planomrédet ar beldget i ett
omride som kan anslutas till VA- och elniit.
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Trafik

Planomradet ar obebyggt och innehéller ingen gatustruktur utdver infartsvig med
tillhérande vigbom fran Brunnbyvigen till den tidigare deponin, samt en mindre

och tillfallig anldggningsvig vidare mot Ar. Skogsbestindet 1 sydvéstra delen av

planomrédet genomkorsas av upptrampade stigar.

Brunnbyvégen har hastighetsbegransning pa 40 km/h vid infartsvigen till
planomradet. Knivsta kommun genomfor regelbundna hastighetsmétningar pa
Brunnbyvigen. En trafikmétning néra infartsvéigen pa Brunnbyvégen
genomfordes mellan oktober till december 2024 visar att 85-percentilen dr 45
km/h {6r fordon som kor ut fran Alsike och att 41% av bilisterna kor dver
hastighetsbegrinsningen. For fordon som kor in mot Alsike visar trafikmétningen
att 96% av bilisterna haller hastighetsbegriansningen. Enligt en 6vergripande
trafikmitning som genomfordes 2022 har viigen en ADT (arsdygnstrafik) pa 5 738
bilar med lika manga bilar 1 varje fardriktning.

Langs Brunnbyvigens norra sida vid planomradet gér en gang- och cykelbana.
Gang- och cykelbanan foljer hela Brunnbyvégen till de mer centrala delarna av
Alsike. Ndarmaste busshéllplats ligger cirka 170-180 meter sdderut respektive
norrut lings Brunnbyviigen, vid korsning Asgatan i Alsike samt Mejselgatan i Ar.

Beskrivning av detaljplanen

Detaljplanen

Méjlig utformning

Planforslagets struktur utgdrs av en infartsgata fran Brunnbyvédgen samt en
rundgaende lokalgata med bebyggelse for bostdder pa bada sidor. Slingan ansluts 1
nordvister till den planerade bebyggelsen inom detaljplan for Trafallet (Vra 1:3
med flera) med en lokalgata. I omradets syddstra del utokas verksamhetsomradet
Ar med 24 000 kvm verksamhetsmark som kan mdjliggdra en storre
verksamhetsetablering eller delas upp i flera mindre verksamhetstomter. Angoring
till verksamheterna sker via befintlig lokalgata med vandplan frdn Mejselgatan
samt en mindre forlingning av gatumark Osterut fran véindplanen. Mellan
bostadsomrddet och verksamhetsmarken inom Ar ldmnas ett 50 meter brett
naturstrak som buffert. Omrédena kopplas samman med en gang- och cykelvig.

I omradets véstra del, angrdnsande den befintliga sméhusbebyggelsen, bevaras
befintlig skog och naturmark och kompletteras med nya gangstigar och strak.
Planforslaget mojliggdr for anldggning av en damm i véstra planomradet for
omhéndertagande av dagvatten som ocksé kommer att utgdra en del av det
rekreativa naturomrddet. En park med grillplats och pulkabacke kommer att ligga
centralt i omrédet.
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Bebyggelsen dr grupperad i mindre kluster av sammanbyggda sméhus i form av
radhus, parhus och kedjehus samt fristdende villor med mojlighet till verksamhet
som bostadskomplement. Mellan klustren kommer naturmark och naturliga
hoéjdpunkter med berg 1 dagen vara tillgéngliga.

Bostadsbebyggelsen utfors med trafasad och med sadel-, mansard-, eller valmat
tak. Kulor pa fasad ska viljas sa att bebyggelsen harmoniserar med omgivande
natur. Vit, svart och skarpa kuldrer far inte forekomma utom 1 mindre detaljer.
Takpannor ska véljas i tegelrott eller svart. Slutgiltig utformning sker 1
bygglovsskedet.

Figur 21: lllustrationsplan 6ver hur den nytillkommande bebyggelse kan se ut i planomrddet (Viv
Arkitekter).

35 (77)



» v ye | " / \ \ \ \ T\
\ |/ e \ ( \ \\\ W

F iéur 22a.‘ Flygvy fran séder éver hur den nytillkommdnde bebyggelse kan se ut\ ( Vav Arkitekter). |

=¥

Figur 22b: Gatuvy mot vister ldngs den rundgdende lokalgatan med villor, radhus och parhus (Viv
Arkitekter).

Avvdagningar

Med malet att mojliggora nya bostéder och arbetsplatser i Alsike, med naturlig
och integrerad dvergang till befintlig bostadsbebyggelse i Alsike och
verksamhetsomradet i Ar, foreslds sméhusbebyggelse i en-tva véningar utforda
med tréfasad och sadeltak i kuldrer som harmoniserar med omgivande naturmark.
Planomradet kopplas till befintliga bebyggelseomraden med géng- och cykelvigar
for att skapa goda forutsittningar for att ta sig till skola och arbete utan bil, samt
med lokalgata frdn Brunnbyvégen och vidare, via planerad bostadsbebyggelse i
Trafallet, till Gransgatan for att 6kad kapacitet 1 lokalgatunitet.
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Terrdngen lokalt i Alsike och planomradet r relativt kuperat men forslaget ar
utformat for att i storsta mojliga mén anpassas till den och undvika onddig
bergspriangning och utfyllnad. Allménheten ska ha tillgang till naturmark i sldpp
mellan bebyggelsen ldngs omréadets lokalgata, samtidigt som ledningar for vatten
och avlopp med sjdlvfall i huvudsak lokaliseras till gatumark och 1 gang- och
cykelstrak.

Planforslaget ger foretrade till anvéindningen bostdder. Det betyder att de ndrmast
beldgna fastigheterna i verksamhetsomradet Ar fir begransad mojlighet till
industriell verksamhet inom 100 meter frdn kvartersmark for bostdder. Naturmark
pa 50 meter skapar en buffert mellan bostdderna och verksamhetsmarken for att
hantera risken fran verksamheterna. Vidare medger planforslaget anvéindningen
verksamheter (Z) som innebér att endast verksamheter med begrinsad
omgivningspaverkan med avseende pa olycksrisk tillats.

En allmén park placeras centralt i omradet och blir en malpunkt fér boende och
verksamma 1 Alsike och Ar. Omradet har tidigare anvints som deponi for sten-
och schaktmassor (icke-farligt avfall) men innehaller endast 1aga halter av
fororeningar. Det innebér att parken kan iordningsstéllas genom tdckning och
avjamning med nya massor.

Planforslaget mojliggdr for relativt tittbebyggt bostadsomréade for effektivt
markutnyttjande och for att kunna bevara naturmark av vérde for rekreation
ekologiska spridningssamband.

Foljande effekt- och projektmal har varit styrande for utformningen av
planforslaget. Méalen utgér fran analys av omradets sociala virden inhdmtat fran
medborgardialog samt samrad med program for detaljplan och utredning av
ekosystemtjanster. Mélen dr inhdmtade fran beslutat projektuppdrag.

Effektmal

Mojliggora for trivsamma och | Mojliggora for trivsamma Mgjliggora for verksamheter

trygga boendemiljoer. och trygga boendemiljoer att etablera sig i kommunen.
utifran gronomraden.
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Projektmal

Minst 100 inflyttade smahus.

Grona kilar och rekreativa
strak maximerar kontakten
med naturen

Tillskapa arbetsplatser

Skapa forutsittningar for
smaskalighet/gemytlighet
genom sma bostadskluster
som skapar tydliga och
avgransade grannskap.

Skydda mgjligheten att rora
sig till och genom skogarna i
ndromradet.

Tillskapa en storre
sammanhdngande
verksamhetsyta.

Skapa plats och
forutsittningar for nya
traffpunkter och aktiviteter.

Tillskapa villatomter med
mojlighet till verksambhet.

Skapa trygga skolvégar for
gang- och cykel

En naturlig och integrerad
overgang mellan befintlig och
kommande bebyggelse i
Alsike och
verksamhetsomradet i Ar.

Skapa forutsittningar for
parkering, med flexibilitet
infor framtiden.

Mer detaljerade beskrivningar om enskilda avvéigningar finns beskrivet under

respektive temarubrik i avsnitt Konsekvenser.

Befintliga vérden som bevaras

Vissa hojdpunkter med berg i dagen sparas inom naturmarken som mojliga
rekreations- och utkiksplatser. I samband med dessa hojder och slépp i
bebyggelsen kommer lokalgatan och angridnsande bebyggelsen bitvis kantas av
bergsskirningar som 1 mojligaste man utformas som naturliga bergskanter i det
omgivande landskapet. Inom naturmarken mellan bebyggelsen sparas dven vissa

uppvixta trdd i den mén det finns inom befintligt kalhygge.

Léngs med och i fonden av infartsgatan frdn Brunnbyvégen finns en hdgvuxen tall
som foreslds bevaras som landmérke inom planens parkmark. En pulkabacke
placeras centralt och formas av sten- och schaktmassor fran tidigare deponi.

Planforslaget mojliggor for bevarande av uppvuxen skog som inrymmer en anlagd
lekplats samt smévatten av virde for landskapsbilden, rekreation och natur. Nya
gangstigar till omradet okar tillgdngligheten. I Gvrigt omges bebyggelsen av
naturmark i planomrédets yttre grinser mot norddst respektive nordvist, inom
vilket befintliga fornlamningar bestaende av gransrosen bevaras.
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Allman plats

Detaljplanen mojliggdr for allmén platsmark genom anvandningen GATA,
NATUR och PARK.

Detaljplaneforslaget medfor en breddning av Brunnbyvégen vid infarten till
Myrberget samt en breddning gatumark av gatumarken vandplan samt gang- och
cykelbana. Detta mojliggors genom att en mindre del naturmark 1 géllande
detaljplan 6verfors till gatumark. I 6vrigt medfor planen ingen fordandring av
befintlig gatumark.

Lokalgatan som forbinder planomradet med Brunnbyvégen och vidare fram till T-
korsning mot Trafallet utformas med en sektion pa 13,5 meter. Det ger plats for en
separat gdng- och cykelbana, zon for dagvattenhantering och gronska/trad samt
korbana. Del av lokalgatan som kopplar vidare till Tréafallet utformas med en
sektion pa 12 meter som ger plats for en separat gang- och cykelbana, zon for
dagvattenhantering och gronska samt korbana. Pa natursidan av vdgen foreslas en
enkelrad av trad.

Ovrig lokalgata i den rundgéende slingan har en sektion p4 11 meter som ger plats
for korbana med cykel 1 blandtrafik, zon for dagvattenhantering och gronska, samt
en separat gangbana.

Forlangning av lokalgatan i koppling till ny verksamhetsmark har ett gatuomrade
pa 10 meter lika 6vriga gator inom verksamhetsomradet Ar.

N

Figur 23a: Typsektion for lokalgata 13,5 meter (Viv Arkitekter).

Figur 23b: Typsektion for lokalgata 12 meter (Viv Arkitekter).
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Férgardsmark
Forgardsmark

Figur 23c: Typsektion for lokalgata 11 meter (Viv Arkitekter).

Naturmarken inom planomradet utgors av skog, natur och berg i dagen som
bevaras och som foreslds kompletteras med gang- och cykelstrak och ytor for
hantering av dagvatten. Ambitionen dr dven att anléigga stigar, faunadepder och
andra ekosystem- och skyddsatgirder for att utveckla befintliga sociala och
ekologiska vérden.

Den centrala parken utgdér en malpunkt i omradet. Storre delen av parkmarken
ligger pa platsen for den tidigare deponin for sten- och schaktmassor och bestar av
en kulle i landskapet som delvis omges av uppvéxta trad.

Uppvixt skog kan gallras och utvecklas med grillplats och pulkabacke. I parken
planeras éven en flack, 6ppen och solig yta dér grasmatta kan anléggas for
spontan bollek, picknick och dylikt.

Anvindningarna GATA, NATUR och PARK samt bestimmelser om utformning
av allmén plats sidkrar gdng- och cykelvigar samt yta for dagvattenhantering och
ledningsdragning.
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Figur 23d: Infrastruktur och mdalpunkter. Infrastrukturen dr uppbyggd for att man enkelt ska kunna rora sig
till och frdn omrddet och via intilliggande detaljplan for Trifallet, Vrd 1:3 med flera. (Kélla: VAV arkitekter)

Huvudmannaskap

Kommunen avses vara huvudman for allmén plats.

Kvartersmark

Detaljplanen mojliggdr for anvéindningen bostdder (B) samt bostdder med
verksamheter som bostadskomplement (BZ1). I koppling till Ar mdjliggdr planen
for anvandningen verksamheter (Z). | samtliga anvandningar ingér komplement
sdsom garage, forrad, parkering med mera. Planens behov av yta for tekniska
anldggningar (E) sdsom transformatorstation och pumphus mojliggors inom
planomradet.

Bostadsédndamalet preciseras till smahusbebyggelse; radhus, parhus och kedjehus
samt friliggande smahus. H6jd pa huvudbyggnad motsvarar hogst tva vaningar
och regleras med hdgsta nockhdjd samt takvinkel. Aven komplementbyggnad
regleras med hogsta nockh6jd och motsvarar en vaning. I ovrigt regleras
utformning vad géller takutformning, material, kulor, ldgsta underkant
grundplatta, markens genomsldpplighet och utforande i grains mot gata och
naturmark.

Utnyttjandegrad reglerar storsta byggnadsarea i procent av fastighetsarean inom
anvandningsomrade for radhus, parhus och kedjehus, samt ldngsta fasadlangd for
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radhus och kedjehus. Utnyttjandegrad reglerar for friliggande sméhus; storsta
byggnadsarea och bruttoarea per fastighet, samt utover detta att bruttoarea for
komplementbyggnader utgora 10% av fastighetsarean.

Placeringsbestdmmelser reglerar huvud- och komplementbyggnaders forhallande
till fastighetsgréns, samt placering av garage och carport i forhallande till gata.

Fastighetsstorlek regleras med en minsta och storsta areal i kvadratmeter.

Verksamhetsdndamaélet (Z) begransas ndrmast anvindningsgrans mot naturmark
med ett omrade som inte far forses med byggnad, samt dérefter med ett omrade
som endast far forses med komplementbyggnad. Hojd pa byggnadsverk inom
dndamalet regleras med hogsta nockhgjd.

Befintligt industridndmal inom 100 meter fran kvartersmark for bostéder, i Ar
ersitts med dndamal verksamheter (Z) som har en begrinsad omgivningspéaverkan
for att sikerstilla lokalisering med avseende p4 olycksrisk. Ovriga
planbestdmmelser som tillférs denna del av planomradet bekréftar befintlig
byggritt 1 géllande plan; Handel med skrymmande varor och restaurang (H1) och
Kontor (K) samt egenskapsbestdmmelser gidllande planteringszon mot gata, hdgsta
byggnadshdjd, hantering av fororenat dagvatten och att verksamhet som innebér
betydande oldgenhet for omgivningen avseende lukt inte medges.

Genomforandetid

Genomforandetiden dr 10 ar dér inget annat anges och borjar gélla fr.o.m. laga
kraft-datum. Genomforandetiden for avgriansad del av planomradet markerad med
administrativ bestimmelse ér 5 dr fran det datum detaljplanen vinner laga kratft.

Under genomforandetiden har fastighetsdgaren en garanterad rétt att bygga i
enlighet med planen och detaljplanen far inte &dndras utan att synnerliga skl
foreligger. Efter genomforandetidens utgdng fortsdtter planen att gélla, men den
kan da dndras eller upphdvas utan att fastighetsdgaren har ritt till ersittning (for
exempelvis forlorad byggritt; PBL 4 kap. 21 §).
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Motiv till detaljplanens regleringar

2 kap. 3 § BFS 2020:8

i

tuy, 31

Figur 24: Plankarta (Knivsta kommun).

Motiv till reglering

Anvandning av allmdn plats

GATA: Syftet ar att mojliggora for allmén plats, gata med kommunalt
huvudmannaskap och mojliggora for bade fordonstrafik och gang- och
cykeltrafik. Bestimmelsen har stod i PBL 4 kap. 5 § 1 st. 2 p.

PARK: Syftet dr att mojliggora for allmén plats, park med kommunalt
huvudmannaskap. Anvindningen park anvédnds for omraden for gronomraden som
kraver skotsel och som helt eller till viss del &r anlagda. I anvindningen ingér
ging- och cykelvig och omrdden for rekreativt &ndamal sdsom lekpark, grasytor
och planteringar. Bestdmmelsen har stéd i PBL 4 kap. 5 § 1 st. 2 p.

NATUR: Syftet ar att mojliggora for allmén plats, natur med kommunalt
huvudmannaskap. Anvindningen natur anvédnds for gronomradden som inte ar
anlagda och som inte krdver ndgon omfattande skotsel. I anvindningen ingér
ging- och cykelvig samt utrymme for omhéndertagande av dagvatten i form av
dagvattenanldggningar. Bestimmelsen har stod i PBL 4 kap. 5 § 1 st. 2 p.

Anvandning av kvartersmark

B - Bostdder: Syftet dr att mojliggora for bostéder. Bestimmelsen har stéd i PBL 4
kap. 5§ 1 st. 3 p.
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BZ1 — Bostéder, Verksamheter som bostadskomplement: Syftet dr att mojliggora
for verksamheter med begriansad omgivningspéverkan i koppling till sitt boende 1
Knivsta och tillskapande av arbetsplatser. Verksamheten ér ett komplement till
bostadsanvindningen och utgor ingen fristdende anvéndning. Detta innebér att
bostaden och verksamheten hor samman. Verksamheter som bostadskomplement
kan exempelvis vara tillverkning av varor, mindre fordonsservice,
kontorsverksamhet m.m. Bestdmmelsen har stod i PBL 4 kap. 5 § 1 st. 3 p.

Z - Verksamheter: Syftet ar att mojliggora for verksamheter med begrinsad
omgivningspaverkan att etablera sig i Knivsta och tillskapande av arbetsplatser.
Det kan exempelvis rora sig om service, lager, tillverkning med tillhérande
forsdljning, partihandel och annan jimforlig verksamhet med begriansad
omgivningspaverkan. Bestimmelsen har stod i PBL 4 kap. 5 § 1 st. 3 p.

E - Tekniska anldggningar: Syftet ar att mojliggora yta for teknisk anldggning
sasom transformatorstation och pumpstation for behov inom planomradet.
Bestdmmelsen har stéd i PBL 4 kap. 5 § 1 st. 3 p.

Egenskapsbestéimmelser fér allmén plats

Markhojd; - Markens hojd fér inte vara hogre dn 55,0 meter 6ver nollplanet:
Bestammelsen syftar till att mojliggora tillforsel av massor for tillskapande av
pulkabacke i parklandskapet, dér lera inte forekommer under tidigare
schaktmassdeponi. Bestimmelsen har stod i PBL 4 kap. 5 § 2 st.

Markhojd; - Markens hojd fér inte forédndras genom schaktning eller hdjas mer édn
0,3 meter: Bestimmelsen syftar till att sékerstélla att sdttningar inte uppkommer i
omrade med lera under tidigare schaktmassdeponi. Bestimmelsen har stod i PBL

4kap. 5§ 2 st.

Markhojds - Marken far utformas med flackare lutning 4n befintlig slint:
Bestammelsen syftar till utjdmning av slintfot 1 anslutning till befintlig markniva.
Bestammelsen har stéd i PBL 4 kap. 5 § 2 st.

Egenskapsbestdmmelser fér kvartersmark

01 - Marken fér inte forses med byggnad: Bestimmelsen syftar till att styra
placeringen av bebyggelse pa fastigheten, samt inom verksamhetsmarken
mojliggora for dagvattenhantering i gransen till naturmark. Bestimmelsen har
stod i 4 kap. 16 § PBL.

02 - Marken fér endast forses med komplementbyggnad: Bestimmelsen syftar till
att styra placering av huvudbyggnad samt var komplementbyggnader kan
uppforas inom fastigheten. Inom verksamhetsmarken syftar bestimmelsen dven
till att mark som péverkas av skyddsavstand till kraftledning nordést om
planomrédet endast kan forses med komplementbyggnader. Bestimmelsen har
stod i PBL 4 kap. 16 § PBL.

hi 0,0 - Hogsta nockhdjd ar angivet varde 1 meter: Syftet ar att reglera hur hog
byggnad far vara. Bestdmmelsen har stod i 4 kap. 16 § PBL
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hz 0,0 - Hogsta nockhdjd pad komplementbyggnad ar angivet virde i meter: Syftet
med bestimmelsen &r att reglera hur hog komplementbyggnad fér vara.
Bestiammelsen har stéd i 4 kap. 16 § PBL

o1 — Takvinkel ska vara minst 18 grader och maximalt 38 grader.
Vegetationsbeklddda tak far ha lagre takvinkel och f6r mansardtak dr maximal
takvinkel 70 grader.: Syftet dr att f4 en enhetlig takutformning och 1 enlighet med
Ovrig bebyggelse i ndromradet. Bestdmmelsen har stod i PBL 4 kap 16 § 1 st I p.

er 0,0 - Storsta byggnadsarea dr angivet vérde 1 % av fastighetsarean inom
anviandningsomrddet: Syftet &r att reglera bebyggelsens tithet inom omréade for
radhus, parhus och kedjehus, samt fa en enhetlig utnyttjandegrad av marken inom
och i enlighet med 6vrig bebyggelse 1 ndromrédet och sdkerstilla yta for parkering
och friyta for rekreation. Bestimmelsen mojliggor ocksé en forutsdgbarhet
géllande mingden bostéder i omradet. Bestimmelsen har stéd i 4 kap. 11 § PBL

e> - Léangsta fasadlangd for radhus dr 40 meter och for kedjehus &r 100 meter:
Syftet &r att reglera bebyggelsens tithet inom omrade for radhus, parhus och
kedjehus, samt sdkerstilla Oppningar och siktstrdk genom bebyggelse.
Bestdmmelsen har stod i 4 kap. 11 § PBL

e3 0,0 - Storsta byggnadsarea dr angivet varde 1 m? per fastighet: Syftet ar att
reglera bebyggelsens tithet inom omride for friliggande smahus, samt fa en
enhetlig utnyttjandegrad av marken inom och i enlighet med 6vrig bebyggelse och
sakerstdlla yta for parkering och vistelseytor. Bestimmelsen mdjliggér ocksa en
forutsdgbarhet gidllande méngden bostidder 1 omradet. Bestimmelsen har stod i 4
kap. 11 § PBL

e4 0,0 - Storsta bruttoarea dr angivet virde 1 m? per fastighet: Syfte dr att reglera
bebyggelsens tithet inom omrade for friliggande sméhus, samt i en enhetlig
utnyttjandegrad av marken inom och i enlighet med 6vrig bebyggelse.
Bestdmmelsen har stod i 4 kap. 11 § PBL

es - Utdver storsta byggnadsarea och bruttoarea dr storsta bruttoarea for
komplementbebyggelse 10 % av fastighetsarea: Syfte &r att reglera bebyggelsens
téthet inom omrade for friliggande smahus, samt fa en enhetlig utnyttjandegrad av
marken inom och i enlighet med 6vrig bebyggelse och mdjliggdra verksamheter
som bostadskomplement. Bestimmelsen géller utover den utnyttjandegrad som

mojliggors genom bestdmmelserna ez och es. Bestimmelsen har stod i 4 kap. 11 §
PBL

fi - Tak ska utformas som sadeltak, mansardtak eller valmat tak och ska besta av
tegelrdda eller svarta takpannor. Komplementbyggnader far utformas med
vegetationsbeklddda tak. Nock far ej vara forskjuten: Syftet ar att f4 en enhetlig
utformning inom och i enlighet med 6vrig bebyggelse i niromradet.
Bestammelsen ska inte tolkas som att den reglerar mindre skdrmtak for
exempelvis entréer och takkupor. Syftet med att mdjliggéra vegetationsbekldadda
tak p4 komplementbyggnader &r att det kan bidra till att stirka omradets
naturkoppling samt bidra med ekosystemtjdnster géllande dagvattenhantering och
biologisk mangfald. Det kan exempelvis innebéra tak med sedumvéxter eller
grasvéxter. Ej forskjuten nock syftar till att skapa en symmetrisk placering av
nocken 1 byggnadens gavel. Bestimmelsen medger forskjutning av nock i hgjdled.
Bestimmelsen har stod i PBL 4 kap 16 § 1 st 1 p.
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f> - Endast friliggande smahus: Syftet dr att avgransa mdjligheten till att enbart
uppfora fristdende smahus inom anvandningsomradet, samt fa en enhetlig
utformning inom och i enlighet med 6vrig bebyggelse i niromradet.
Bestdmmelsen har stéd i PBL 4 kap 16 § 1 st I p.

f3 - Endast radhus, parhus och kedjehus: Syftet dr att avgransa mdjligheten till att
enbart uppfora sammanbyggda sméhus inom anvdndningsomradet, samt fa en
enhetlig utformning inom och i enlighet med 6vrig bebyggelse i ndromradet.
Bestdmmelsen har stéd i PBL 4 kap 16 § 1 st I p.

bi - Fasadmaterial ska vara av trd. Mindre delar far vara i annat material: Syftet ar
att fa en enhetlig utformning inom och i enlighet med 6vrig bebyggelse 1
nidromradet. Bestdmmelsen har stéd i PBL 4 kap 16 § PBL.

b, - Fasader ska utformas med variation i t.ex. fargséttning och utformning: Syftet
ar att ge forutséttning for en variation i bebyggelsens utformning inom ramen for
en sammanhingande helhet. Variationen kan antingen vara uppdelad efter
bostadsenhet eller utifran grupp av bostidder sdsom en radhusldnga. Bestdmmelsen
har stéd i PBL 4 kap 16 § PBL.

bs - Fasader ska utforas i jord- och naturnéra kuldrer. Vit, svart och skarpa kuldrer
far inte forekomma: Syftet dr att ge forutsittning for en traditionell gestaltning
som 1 kulor och material harmoniserar med omgivande naturmark. Bestdmmelsen
har stéd i PBL 4 kap 16 § 1 st I p.

b4 - Fasader fér inte utforas i vitt: Syftet dr att ge forutsattning for en traditionell
gestaltning som 1 kulor och material harmoniserar med omgivande naturmark,
dven inom verksamhetsmarken. Bestdmmelsen har stod i PBL 4 kap 16 § 1 st I p.

bs - Minst 40,0 % av fastighetsarean ska vara genomslédpplig: Bestimmelsen
syftar till att begransa andelen hdrdgjorda ytor for att mojliggora infiltration av
dagvatten inom fastigheterna”. Bestimmelsen har stod i 4 kap. 10 § PBL

be - Minst 45,0 % av fastighetsarean ska vara genomslapplig: Bestimmelsen
syftar till att begransa andelen hardgjorda ytor for att mojliggdra infiltration av
dagvatten inom fastigheterna”. Bestimmelsen har stod i 4 kap. 10 § PBL

b7 - Lagsta plushojd pa underkant grundplatta far inte understiga +36 meter 6ver
nollplanet: Bestimmelsen syftar till att undvika kéllare i1 vissa delar av omridet
som paverkar grundvattennivan negativt. Bestdmmelsen har stod i PBL 4 kap. 16
§ PBL.

p1 - Huvudbyggnad ska placeras minst 4,5 meter fran fastighetsgréns eller
sammanbyggas i fastighetsgrans. Komplementbyggnad far placeras minst 1 meter
fran fastighetsgrans eller sammanbyggas i fastighetsgréns: Syftet ér att fa en
enhetlig placering av bebyggelse 1 forhéllande till gata, natur och angrdansande
kvartersmark inom och i enlighet med ovrig bebyggelse i niromradet.
Bestdmmelsen har stéd i 4 kap. 16 § PBL.

p2 - Garage och carport ska placeras minst 6,0 meter fran gata: Syftet dr att 4 en
enhetlig placering 1 forhallande till gata och att skapa god trafikmilj6 genom att
yta for parkering och angdring sékerstélls pa kvartersmark utan att padverka gatan.
Bestdmmelsen har stéd i 4 kap. 16 § PBL.
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d1 0,0 - Minsta fastighetsstorlek dr angivet vdrde i m*: Syftet 4r att reglera
bebyggelsens tdthet inom planomradet, samt fa en enhetlig utnyttjandegrad av
marken inom och 1 enlighet med 6vrig bebyggelse i nairomradet. Bestimmelsen
mojliggdr ocksa en forutsdgbarhet gidllande mangden bostédder 1 omradet.
Bestammelsen har stéd i 4 kap. 18 § PBL.

d> 0,0 - Storsta fastighetsstorlek dr angivet viarde i m?: Syftet dr att reglera
bebyggelsens tithet inom planomradet, samt fi en enhetlig utnyttjandegrad av
marken inom och i1 enlighet med 6vrig bebyggelse i ndiromradet. Bestimmelsen
mojliggor ocksa en forutsdgbarhet gillande méngden bostdder i omradet.
Bestdmmelsen har stéd i 4 kap. 18 § PBL.

Markens hdjd far inte vara hogre dn 1,2 meter over angridnsande allmén plats inom
1,0 meter fran fastighetsgrans. Bergskarning mot allmén plats, natur far inte vara
hogre dn 1,7 meter: Bestimmelsen syftar till att sékerstélla ett naturligt méote
mellan kvartersmark och allmén plats. Bestdmmelsen har stéd i PBL 4 kap. 10 §
PBL.

ni - Marken far inte hardgoras: Syftet dr att hantera dagvatten fran ny
verksamhetsmark i1 samlad 19sning i form av svackdike eller vanligt dike innan
vidare avledning till naturmark.

u; — Markreservat for allminnyttiga underjordiska ledningar: Syftet &r att
mojliggora dagvattenavledning i underjordisk ledning. Alternativt kan 6ppet dike
véljas som teknisk 16sning.

Motiv till reglering av del av Ar féretagspark, norra delen

Anvandning av kvartersmark

Z K Hi H; - Verksamheter, Kontor, Detaljhandel med skrymmande varor,
Detaljhandel utom handel med livsmedel, Kontor: Syftet dr att ersitta
industridndamélet med verksamheter (Z) som har en begrinsad
omgivningspaverkan for att sékerstélla lokalisering med avseende pa olycksrisk.
Verksambheter innefattar service, lager, tillverkning med tillhérande forséljning
inkl. hantverk, partihandel och annan jdmforlig verksamhet med begriansad
omgivningspaverkan. Ovriga indamal syftar att bekrifta befintlig byggritt i norra
Ar.

Egenskapsbestéimmelser fér kvartersmark

h; - Hogsta byggnadshojd dr 14 meter: Syftet dr att bekrifta befintlig byggritt i
norra Ar. Utforande, material, kuldrer och byggnaders placering ska ansluta till
intentionerna i Miljoprogram Ar:

bs - Fororenat dagvatten, tex frdn permanenta parkeringsytor med fler an 50
platser, ska renas inom fastigheten: Syftet ar att bekréfta befintlig byggritt i norra
Ar. I enlighet med kommunens foreskrifter om anvéndandet av den allménna va-
anldggningen (KFVA) far verksamheter, bilverkstdder, mekaniska verkstider,
garage, parkeringar m.m, inte vara inkopplade pa den allménna anldggningen om
inte avskiljare installerats for att skilja @&mnena fran dagvattnet (t.ex. fettavskiljare
och oljeavskiljare).
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n2 - Mot gata ska det finnas en planteringszon pé 2,5 meter: Syftet r att bekrifta
befintlig byggritt 1 norra Ar. Se Miljoprogram Ar.

m; Verksamhet som innebér betydande oldgenhet fér omgivningen avseende lukt
medges ej: Syftet ar att bekréfta befintlig byggritt 1 norra Ar.

A1 Genomforandetiden &r 5 ar for anvdndningsomradet och borjar gélla fr.o.m.
laga kraft datum: Syftet ar att bekrifta befintlig byggritt i norra Ar, varfor kortare
genomforandetid bedoms lampligt.

48 (77)



Konsekvenser

Platsen

Befintliga element och markanvéndning

Planen innebir att kalhygget som delvis véxt upp till ungskog centralt inom
planomrédet till stor del ersétts av en sammanhallen och ldg sméhusbebyggelse
och omrade for verksamheter. Vidare kommer en sammanhingande struktur av
natur och parkmark med berg i dagen och en del uppvixta triad bevaras for nérhet
till natur, rekreation och ekologiska spridningssamband samt omhéndertagande av
dagvatten. Planen innebér dven att del av befintligt industridndamal inom 100
meter frdn bostadsanvdndning planldggs for verksamheter som har en begriansad
omgivningspaverkan for att sékerstélla lokaliseringen med avseende pa
olycksrisk.

Forandring av landskapsbilden blir pa lokalniva relativt stor men beddmningen ar
att planforslagets anpassning till angransande omridens bebyggelsemdnster, skala
och téthet skapar en naturlig och integrerad 6vergdng mellan befintlig bebyggelse
1 Alsike och pagaende planering i Tréfallet och utbyggnad av och intentionen med
verksamhetsomradet i Ar. Bedomningen grundas dven pa att planen fortsatt
skyddar och forstérker delar av den socialt och ekologiskt vardefulla natur- och
skogsmarken intill befintligt bostadsomréade ldngs Villebrddsgatan samt skapar en
sammankopplande gronstruktur genom Myrberget och 1 métet med Ar och soder
om Brunnbyvégen.

Mark- och égoférhdllanden

Planforslaget innebér exploatering av tidigare obebyggd och sedan tidigare ej
detaljplanelagd lantbruksfastighet med skogsmark (inte odlingsmark), samt att en
del av naturmarken tas i ansprak for verksamheter.

Planomrédet innefattar cirka 30 hektar (ha) och bestér av omkring 10 ha
naturmark respektive 1,3 ha industrimark (industri, lager, restaurang, hantverk
samt handel) enligt detaljplan och 18,9 ha obebyggd skogsfastighet. Planens
genomforande innebir att cirka 7,4 ha 6verfors till kvartersmark for bostéder och
cirka 2.4 ha for verksamhet, samt cirka 0,3 ha till allman park och 10,3 ha till
naturmark. Kvartersmark for industri planlédggs for verksamheter med begransad
omgivningspaverkan. Resterande mark upptas av natur (med mindre del som
park), allmén gata for fordon, cykel och géngtrafik, samt kvartersmark for
tekniska anldggningar.

Fastighetsbildning for bostadsdndamal med friliggande smahus med verksamhet
som komplement kommer att ske. Sammanbyggda sméhus 1 kluster kan utgoras
av bostadsrittsforening eller styckas som dganderétter. Ytor for angoring,
parkering och komplementbebyggelse kan ske med gemensamhetsanléggning for
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gemensamt forvaltande, men regleras inte i detaljplanen. Se vidare information
om fordndrade mark- och dgoforhallanden i avsnitt Genomforande.

Tidigare kommmunala stéliningstaganden

Detaljplan

Fastigheten Vrd 3:1 ir inte detaljplanelagd sedan tidigare vilket innebir att
planforslaget mdjliggor kvartersmark for bostidder och verksamhet pa tidigare
obebyggd mark. Delar av planomradets sydostra del som regleras som natur i
gillande detaljplan ersitts av kvartersmark for verksamheter. Detta kompenseras
av ett naturstrak ndgot langre norrut for att avgriansa bostadsbebyggelse fran
verksamhetsomradet. Dessa naturomraden bedéms som likvirdiga dé de inte
skiljer sig varken utifran sociala eller naturviarden. De delar som innefattas av
géllande detaljplan i véster bevaras 1 huvudsak i1 detaljplaneforslaget. Dock tas en
mindre del av naturmarken i ansprak och regleras som gatumark for att mojliggora
en breddning av infartsvdgen fran Brunnbyvégen. Del av befintliga industrimark i
Ar, ndrmast Myrberget, och som innefattas av géllande detaljplan regleras till
verksamheter for att sidkerstilla lokalisering av bostédder 1 avseende pa olycksrisk.

Planbesked gavs 2015-06-01 av kommunstyrelsen for att prova mojligheten for en
blandning av olika bostadstyper.

Beslut om att godkdnna forslag till projektuppdrag och att ge
samhéllsbyggnadskontoret i uppdrag att uppritta forslag till detaljplan togs av
kommunstyrelsen 2024-10-21 (§ 145), med syfte att mgjliggdra for trivsamma och
trygga boendemiljoer med nérheten till naturen, samt mojliggora for verksamheter
att etablera sig i kommunen.

Detaljplanens syfte bedoms som forenligt med projektuppdraget.

Planprogram

Planprogrammet for Myrberget som var pa samrad ar 2021 hade till syfte att
oversiktligt utreda omradets forutséttningar for bostadsbebyggelse samt bevara
naturvdrden och sikerstélla grona kopplingar. Parallellt med utveckling av
planprogrammet genomfordes en utdkad medborgardialog for Myrberget, med
syfte att virna om medborgarnas behov och 6nskemal.

Kommunen valde att efter programmet varit pad samrad under ar 2021 att inte
fardigstélla planprogrammet, utan sag fordelar att ga direkt pa detaljplan for att
inom ramen for detaljplaneprocessen fortsatt utreda forutsattningar, forslag och
konsekvenser for Myrberget.

Detaljplanens utformning utgér delvis frén planprogrammets strukturella
huvuddrag och resultatet av programsamradet. Medborgardialogen och
planprogrammets dvriga underliggande utredningar ligger till grund for
detaljplanearbetet. Bedomningen ir att planforslaget uppfyller mélen om
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naturndra och smaskalig bostadsbebyggelse lings en rundgdende gata med goda
forutséttningar for blandad bebyggelse inom en sammanhéllen gestaltning,
inkluderat verksamheter som komplement till bostdder samt i anslutning till
verksamhetsomradet Ar.

Oversiktsplan och vision

Planforslaget medfor en utveckling med blandade boendeformer och mgjlig
verksamhetsutveckling med begrdnsad omgivningspaverkan i nérhet till natur i
sodra delen av Alsike och bedoms saledes vara forenlig med dversiktsplanen samt
Knivsta vision 2040.

Strategisk miljdbeddmning

Undersdkning av betydande miljopéverkan

En undersokning av betydande miljopaverkan, beslutsdatum 2026-05-25, har
gjorts for denna detaljplan.

Kommunens beddmning &r att detaljplanen inte innebér betydande miljopaverkan.
En miljokonsekvensbeskrivning enligt 6 kap. 11 § miljobalken behdver darfor inte
upprattas. Motiven till bedomningen &r att detaljplaneforslaget medfor en
begrinsad paverkan pa naturvirden, sociala virden, materiella virden och
manniskors hilsa eller miljon men inte i1 s& pass hog utstrackning att det utgér en
betydande paverkan.

Undersdkningssamrdd

Lénsstyrelsen instimmer 1 sitt samrddsyttrande, daterat 2025-06-10, med
kommunens bedomning om att detaljplaneforslaget medfor en begransad
paverkan pé naturvérden, sociala virden, materiella virden och ménniskors hélsa
eller miljon, men inte i sa hog utstrickning att det utgdér en betydande paverkan.

Beslut om betydande miljdpdverkan

Beslut om betydande miljopaverkan tas i samband med planens antagande av
kommunstyrelsen.

Nationella intressen

Riksintressen

Detaljplanen ligger pa relativt langt avstand (>430 meter i Ostlig riktning) fran
riksintresse for kulturmiljovarden (Landskapet kring Valloxen och Sébysjon) och
bakom en uppvixt skogsrida i sluttning mot norddst. Bedomningen ar att
planforslagets relativt laga skala under trddniva, kombinerat med en tradbuffert
om cirka 80 meter gor att vyer fran riksintresset inte paverkas av planforslaget.
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Hushdliningsbestdmmelser enligt 3 kap. miljébalken

Skogsbruk

Del av planomréadet anvénds idag for skogsbruk. Alsike som en prioriterad titort i
oversiktsplanen att utveckla med naturnira bostader och verksamheter vervéger
den begridnsade material och energiproduktion planomradet ger upphov till.
Detaljplanen ligger i linje med hushallningsbestimmelserna i 3 kap. miljobalken.

Miljékvalitetsnormer

Utomhusluft

Virdena for kvdvedioxid 1 omréadet dr ldga. Eftersom planforslaget medfor
smahusbebyggelse och verksamhetsmark relativt glest med korsande naturmark ar
beddmningen att forslaget inte paverkar forutsiattningarna for att uppna
miljokvalitetsnormerna negativt.

Yt- och grundvattenférekomster

Sammantaget bedoms det inom planen finnas goda forutséttningar for att vid
exploatering anpassa dagvattenanldggningar for att minimera belastningen av
ndringsdmnen, metaller och andra miljofororeningar efter exploatering. Parallellt
med planarbetet padgar utredning av en gemensam reningsanldggning for
Myrberget, intilliggande planomrade Tréfallet samt befintlig bebyggelse 1 Alsike.
Anldggandet av en reningsatgird for dagvatten nedstroms planomrédet bedoms ge
upphov till en ldgre belastning fran planomradet an vad som beréknats i
dagvattenutredningen. Genomforandet av planen bedoms dirfor inte medfora att
uppfyllandet av MKN for Lovstaan och Valloxen forsvéras.

Se vidare under avsnitt Konsekvenser - Risker for mdnniskors hélsa och sdkerhet.

Omgivningsbuller

Planforslaget bedoms inte paverka miljokvalitetsnormerna for buller. Omradet
utsétts for buller fran vag och industri/verksamheter men ekvivalentnivéerna
overstiger inte 55 dB(A) vid fasad och alla bostdder kan fa tillgang till uteplatser
och gérd med hogst 70 dB(A) maximal och 50 dB(A) ekvivalent ljudniva.

Se vidare under avsnitt Konsekvenser - Risker for ménniskors hdilsa och sdkerhet.

Naturvdrden

Planomréddet inrymmer ett befintligt natur- och skogsomrade i planomrédets
sydvéstra del som utgdr en viktig malpunkt for bostadsnéra natur och rekreation
samt for landskapsbilden i ndromradet och innehéller naturvdrden kopplade till
skogsbestandet och omrddets vattendrag. Kalhygget och naturmarken angransande
Ar bestar till stor del av uppvixt sly men i omrédet kring den tidigare deponin
finns ett sammanhdngande parti av medelstora trdd av tall och bjork.
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Med foreslagen detaljplan regleras fortsatt omgivande natur- och skogsmark som
allmén plats, natur och i mindre omfattning som park, vilket innebér att skyddet
av detta omrade for biologisk mangfald kvarstar. Planen medfor &ven att delar av
kalhygget regleras som allmén platsmark, park (cirka 2700 kvm vid tidigare
deponin) och korsande naturmark, vilket bevarar mdjligheterna for ekologiska
spridningssamband. Det bevaras ocksa omraden for natur, i synnerhet vistra delen
av omradet, som sammankopplas med andra naturomraden utanfor planomradet
vilket ocksa stirker mojligheterna att bevara spridningssamband.

Kulturvarden

Befintliga fornlamningar bestaende av gransrosen sammanfaller delvis med
detaljplanens grans. Genom markanvindning NATUR och att kvartersmark inom
10 meter fran stenrdse inte far forses med byggnad samt att fornldmningarnas lage
markerats i planens grundkarta beddms planen inte paverka befintliga
kulturvirden negativt. Dock paverkas deras avldsbarhet till foljd av
genomforandet av planen da fastighetsreglering medfor att stenrdsen inte ldngre
kan ldsas samman med en befintlig fastighetsgréins.

Under byggtid behover fornlamningarna skyddas och for framtida sékerstédllande
av lamningarna ska atgirder for att markera och virna om fornldmningarna inom
naturmarken goras. Se vidare under avsnitt Genomférande.

Sociala véarden

Natur- och skogsmarken i planomrddets sydvéstra del innehaller hoga sociala
varden for nérrekreation som fortsatt skyddas och utvecklas for lek, promenad,
naturpedagogik, samt svamp- och bérplockning. Den uppvéxta ungskogen centralt
1 omréadet inrymmer landskapsvarden som stirks och blir allmént tillgéngliga
genom korsande naturmark och centralt placerad park. Allminheten ges tillgang
till pulkabacke, utsiktplatser, sammanhingande promenadstigar, sittbankar,
grillplats och plats for spontant bollspel och picknick.

Tillgénglighet och trygghet

Planforslaget bedoms uppfylla de forutsittningar for upplevd tillgdnglighet och
trygghet 1 sitt lokalsamhélle som genomférd medborgardialog 2020-2021
identifierade; det vill sdga ndrhet till skog, blandad bebyggelse, smaskalighet och
gemytlighet samt tillgdng till parkering. Planen beddms dven fortsatt sdkra och
utdka befintliga boende, besokare och verksammas tillgdng till nérnatur och
rekreation genom att tidigare privat mark dverfors till allmén plats i form av natur
och park, samt gata med ging- och cykelbana samt sammankopplande géng- och
cykelbanor for sikra skolvigar.
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Barn

Planomradet innehaller hoga varden for fri lek och naturpedagogik. Planforslaget
sékrar befintliga virden, samt tillfor allméant tillganglig natur och park med
pulkabacke, grillplats, 6ppen yta for spontant bollspel och picknick samt ett
sammankopplande gang och promenadstrak i natur. Bedomningen ar att
planforslaget bidrar med ett positivt tillskott av mélpunkt for barn av olika aldrar,
bade lokalt och kommunalt.

Geotekniska forhallanden

Marken 1 omradet ar lamplig for den planerade anvéndningen men aktsamhet med
tillforande av massor kring det tidigare deponiomradet behdver tas. Se vidare
under avsnitt Konsekvenser - Risk for erosion, skred och ras.

Négra geotekniska forstdrkningsatgérder krivs inte for grundliggning av
byggnader. Byggnader kan grundlidggas direkt i mark p& morén eller packad
sprangstensbotten med sulor, plintar eller hel platta av betong.

Schakt i berg kommer erfordras inom omrédet.

Vid schakt i lera for dagvattenanldggning kan skyddsétgérder kriavas for att
motverka att schaktens botten trycks upp. Det bedoms fordelaktigt att lamna fri
flodesvig mellan grundvattnet och dammen. Se vidare under avsnitt Konsekvenser
- Hydrogelogiska forhallanden.

Hydrogeologiska férhdllanden

Schakt i lera kommer kravas vid ledningsdragning av vatten, dagvatten och
spillvatten samt for dagvattendamm i planomradets sydvéstra del vilket kommer
med stor sannolikhet krdva en begransad grundvattenbortledning.
Uppskattningsvis kommer 200 meter av ledningsschakt medfora
grundvattenbortledning, men detta beror pé tidperiod pa éret och variationer i
grundvattnets trycknivéer. For att minimera grundvattenbortledningen under
byggskede rekommenderas schakten for ledningar goras etappvis, vilket skapar
mindre yta for grundvattnet att licka ut och minskar tiden da ett omrade utsétts for
grundvattenavsdnkning. Schaktarbeten kan ocksé goras under sensommaren da
grundvattennivierna generellt dr lagre. Schakter i leromradet bor tétas vid
igenfyllning for att forebygga flodesvigar som kan orsaka permanent
grundvattenbortledning via befintligt dike.

Dagvattendammens konstruktion och utformning ér avgdérande for eventuell
grundvattenbortledning. Foreslagen damm anpassas efter platsens forutséttningar
géllande landskap, geotekniska och hydrogeologiska forhallanden och utformas
utan téit botten med jordvallar och botten ldgre 4n markytan pa ca +35 meter Gver
nollnivén. Grundvattennivan +35 &r satt efter dimensionerande hogsta
grundvattenniva under en 10 ars period dér grundvattennivéan for planerad DV-
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damm dr som hogst. Grundvatten kommer sannolikt ldcka ut i dammen nigon
géng under en 10 ars period, men med rekommenderat utloppsniva pa minst +35,1
undviks grundvattenbortledning i driftskede. Ytvattnet kommer ha kontakt med
grundvattnet vilket kan innebéra infiltration av ytvatten, eller en stidende
grundvattenyta dé bottennivan dr under +35 m, vilket kan paverka kvaliteten pa
grundvattnet samt reningsfunktionen i dammen. Grundvattnet dr dock inte utpekat
som en vattenforekomst och skyddas inte av nagot vattenskyddsomride. Det finns
enligt SGU:s brunnsarkiv inte heller ndgra privata dricksvattenbrunnar inom 700
meter fran dagvattendammen. Dérmed ses inte detta som en betydande
grundvattenpdverkan. Med foreslagen dagvattendamm beddms heller ingen
grundvattenbortledning ske under bygg- eller driftskedet.

Grundldggning for bebyggelse med platta pd mark bedoms inte paverka
grundvattnet men for att undvika byggnadsdelar exempelvis killare som kan
paverkar grundvattennivan negativt i delar av omradet reglerar planen en lagsta
plushéjd pa underkant grundplatta pa +36 meter 6ver nollplanet.

Risker for méanniskors hélsa och sdkerhet

Omgivningsbuller

Planomrédet utsétts for buller fran vigtrafik samt visst industri/verksamhetsbuller.
Foreslagen struktur skapar goda forutsittningar for bostader diar 55 dB(A)
ekvivalentnivé vid fasad inte dverstigs vid ndgon bostad. Bostadsenheterna kan
planeras valfritt utan avgdrande hinsyn till trafikbuller och bostdder med mycket
god ljudkvalitet kan byggas. Ekvivalentnivaerna 1,5 m dver mark dverstiger inte
50 dB(A) pé storre avstand én cirka 10 m frédn de nya lokalgatorna.

Alla bostéder har tillgéng till uteplatser och géard med hogst 70 dB(A) maximal
och 50 dB(A) ekvivalent ljudniva. Ljudet fran verksamheter och
ventilationsanldggningar inom angriansande verksamhetsomrade Ar i sydost, samt
ljud fran ett tidigare virmeverk (nuvarande pumpstation) nordost om planomradet
overstiger inte 40 dB(A), riktvardet for zon A enligt Boverkets allmédnna rad, BFS
2020:2.
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Trafikbuller 1,5 m over mark Ekvivalent ljudniva for dygn

< 50 dB(A) ekvivalent ljudnivéa < 55 dB(A) vid alla
< 70 dB(A) maximal |judniva bostadsfasader

|:| 51 — 55 dB(A) ekvivalent |judniva

71 = 75 dB(A) maximal ljudnivs Maximal ljudnivd nattetid

< 70 dB(A) vid alla
bostadsfasader

Figur 25: Karta firan bullerutredningen som anger berdknade ljudnivder. Kartan dr schematisk (Akerlof
Hallin).

Radon

Déa marken klassas som hogradonmark ska byggnader uppforas radonsékert. Det
rekommenderas dock att ytterligare radonmaétningar utfors for byggnader 1 senare
skeden. Vid behov stills krav pd radonskydd vid bygglov for nya byggnader.

Risk fér olyckor

Lokalisering av kvartersmark for bostéder i sodra delen av planomradet innebér
att foretrade ges till bostdder i planomradet och att de ndrmst beldgna
fastigheterna 1 foretagsparken far begransad mojlighet till industriell verksamhet.

Genom att dels ha 50 meters skyddsavstand i form av naturmark mellan bostdader
och markanviandning Verksamheter skapas ett robust skydd for de allra flesta
olyckorna. Dirutdver sékerstélls i planen att markanvéndningen Verksamheter
ersétter Industri inom ytterligare 50 meter vilket ger ett 100 meters skyddsavstand
mellan bostidder och markanviandningen Industri. Detta medfor en lamplig
utveckling av fastigheterna nirmast bostdderna i form av verksamheter av icke-
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storande karaktir med inslag av kontor och handel, framfor kemikaliehanterande
industri.

Vra 3:1 med olika
former av bostader
(primart smahus).

< Gra markering visar
~ — markanvandning
verksamheter (ej industri).
N ————— —
Buffertzon mellan bostader
och verksamheter, minst 50
meter. Avstand mellan
—p bostader och markanvandning
industri ar minst 100 meter.

)
mustriomrade
soder om Vra 3:1.

Figur 26: Illustration éver buffertzon mellan markanvindning Bostdder och Industri (Viv Arkitekter,
kommentarer av Briab).

Risk for elektromagnetisk stréining

Transformatorstationer planeras dar omgivningspéaverkan forvéntas bli liten.

Risker med elektromagnetisk stralning fran planerad nybyggnad av kraftledning ar
laga inom planomradet. Del av planomradet som paverkas av skyddsavstand till
kraftledningen planldggs som naturmark samt som verksamhetsmark som endast
far forses med komplementbyggnad.

Figur 27: lllustration av maximal utbredning av omrdde med magnetfilt som éverstiger 0,4 uT fran
kraftledningen (blarutigt omrade). lllustrerat avstand dr 120 meter och gdller vid vinkelstolpar. Fran sjdlva
kraftledningen (rak strdckning) dr 85 meter ett maxvdrde. (Viv Arkitekter)
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Risk fér dversvdmning

Planforslaget bedoms inte fa problem vid skyfall om héjdséttningen gors med
skyfall (sekundéra avrinningsvégar) i beaktande. Planomradet bedoms inte heller
skapa problem for omkringliggande bebyggelse. For verksamhetsomraden
behdver den naturliga flodesvdgen norrut mot naturmarken bevaras for att inte
riskera att forsdmra for verksamheter séder om planomrédet.

eckenfarklang

Planomridesgrans Bostadsomride

8| Dagvattendamm Fladesrikining éver
- Vagar mark
Verksamhetsomride

Figur 28: Sekunddra avrinningsvigar vid skyfall, dd vatten rinner pd markytan. Utredningsomrade redovisas
med bld linje. (Sweco)

Risk for erosion, skred och ras

Risk for skred ar framst kopplad till omradet kring den tidigare sten- och
schaktmassdeponin och tillférsel av nya massupplag, schaktning och andra
markétgérder, till f6ljd av underliggande lerlager som 6kar risk for ras och skred
vid belastning.

En oversiktlig stabilitetsanalys visar att tickning av befintlig sldnt mot vister ar
mojligt med relativ tunn tillforsel av jord (cirka 0,2 - 03 meter) for avjamning och
grassddd. Utjdmning av sléntfot med flackare slantlutning &n befintligt fir goras.
For att sékerstélla planerad pulkabacke och ateranvdndning av massor fran
planomrédet anpassas parken och pulkabacken mer Gsterut efter gjord
stabilitetsanalys (se figur nedan). Ytterligare kontroller krdvs for att bestdimma hur
mycket massor som gar att tillfora och det kan 1 den fortsatta processen bli aktuellt
med en maximal hojd.
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Figur 29: Oversiktlig stabilitetsanalys visar att viister om linjen bedoms det mdjligt att avjimna ytan med
0,2—0,3 m jord och dster om linjen bedéms det mojligt att fora pad ytterligare massor. Karta frdan Geoteknisk
PM. Kartan dr schematisk (Bjerking).

Dagvattendammen inom leromradet véster om parken anpassa till landskapet med
flacka slanter som behdver utredas stabilitetsméssigt med anledning av den 6kade
lasten pa kohesionsjorden och med hinsyn till risk for skred. I samband med detta
rekommenderas ytterligare geotekniska faltundersokningar. Se vidare under
avsnitt Konsekvenser — Dagvatten.

Dagvatten

Foreslagna anldggningar inom Myrberget har dimensionerats for ett maximalt
utflode som motsvarar flode vid 10-arsregn med befintlig markanvindning med
klimatfaktor. For att klara fordrojningskravet behdver 1560 m® omhindertas innan
vidare avledning frén planomradet till naturmarken via utlopp A och B (se figur
nedan). Inom verksamhetsomradet behover 390 m3 fordrojas innan anslutning
mot naturmarken.

Markavvattningsforetaget Séttra - Brannkéarr — Tréfallet, nedstroms planomradet,
ar ursprungligen dimensionerat for 0,8 1/s och hektar. Utredning av
markavvattningsforetaget visar pa att vattenanldggningen kan ha en
dimensionerade aterkomsttid pa cirka 2 &r for ursprungliga forhallanden.
Reglering av mindre floden foreslas 1 foreslagna anlaggningar astadkommas
genom “gradvis strypning”, sa att &ven mindre floden, exempelvis 2-arsregnet
fordrgjs.
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s Planomr&desgrans [ Dpagvattendamm
P Befintligt dike B Verksamhetsomride
»=» Flde via ledning Gator med viixtzon
D Flode ver mark Kvartersmark
Svackdike Utlopp 4/

Figur 30: Systemlosning for hantering av floden inom utredningsomrade. Flode via ledning i vistra delen av
figuren visar endast att dagvatten transporteras via ledning mellan dammarna, men inte hur ledningen dr
dragen under marken. (Sweco)

Planomradet planeras byggas ut med kommunalt ledningsnét for dagvatten.
Kvartersmark for bostdder kommer att forses med servisanslutning till
dagvattenledningsnit 1 gata for mdjlighet till avledning av dag- och dranvatten.
Den i dagvattenutredningen foreslagna systemldsningen for en samlad
dagvattenhantering i planomradet, innefattar en dagvattendamm dit dagvatten fran
planerad bostadsbebyggelse och tillhdrande lokalgator leds for rening och
fordrojning. Dammen utformas som en vat damm med en permanent vattenspegel.
Den beriknade reningseffekten for fosfor dr 80%. Dammen ansluts norrut mot
befintlig back, genom anldggning av ett nytt dike ut fran planomradet.

Lokalgatorna i planomradet utformas med vixtzon mellan korbana och gc-bana.
Vixtzonen foreslas utformas som en nedsénkt vaxtbadd dar dagvatten fran kor-
och gc-bana lokalt kan hanteras. Eventuellt 6verskottsvatten och draneringsvatten
leds via dagvattenledningsnétet i gatan vidare till dammen. Utmed lokalgatan
(infartsgatan) som leder in till planomradet via Brunbyvigen anldggs 6ppna diken.
Dikena ansluter till Brunnbyvégens befintliga vigdiken och via dem mot
kommunens befintliga damm.

Dagvatten som uppkommer inom verksamhetsomradet hanteras lokalt inne pa
respektive fastighet. Dagvattenhanteringen bor ske 1 Oppna 16sningar sa som
makadamdiken eller nedsdnkta vaxtbdddar som renar dagvattnet. Fordréjnings-
och renings behovet per fastighet 4r 20 mm vilket motsvarar ca 10 m3 per 1000
m?2 fastighetsyta. Dagvatten rekommenderas i forsta hand sedan avledas mot
naturmarken i nordost, via samlad 16sning i form av svackdike, utformad for
flodesutjamning innan vidare ytlig avledning till Sattra-Brannkarr-Trafallet
dikningsforetag och direfter Lovstadn och Valloxen. Om del av
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verksamhetsomradet ansluts till Roslagsvattens dagvattenledning i Mejselgatan
(med forhallandevis god kapacitet) behdver dagvattnet renas och fordrdjas med
hénsyn till Gredelby vattenavledningsforetag och Knivstaan.

Resultatet fran dagvattenutredningens fororeningsberdkning indikerar att
belastningen av ndgra dmnen, jamfort med nuldget, blir likvérdig eller minskar
efter rening 1 foreslagna anldggningar, samt att for vissa &mnen kommer
belastningen att 6ka nagot, dven efter rening. Det bedéms dock finnas gott om
utrymme for att foreslagna anldggningar ska kunna anldggas inom planomrédets
naturmark i sydvist. Foreslagen dagvattendamm bestar av tva delar, varav en
fordamm (djup del) med en sérskild forsedimentationsdel och en huvuddamm
med en grundare del. Det finns dven gott om utrymme for rening av dagvatten i
den foreslagna gatustrukturen samt viss mojlighet till lokalt omhéndertagande av
dagvatten pa kvartersmark for bostdder, men effekten av rening i gata och
kvartersmark har inte beaktats 1 berdkningarna. Om rening i gata och inom
kvartersmark for bostider tillskapas kan det forvéntas ge ett positivt utslag pa
dagvattnets kvalitet.

For att vid planens genomforande inte 6ka fororeningsméngden till recipienterna,
studeras, parallellt med planarbetet, en nedstrdms reningsdtgird i angrdnsande
planomrade Trifallet. Som kompensation kommer atgérden dven att rena
dagvatten fran befintlig bebyggelse i Alsike som idag gar orenat ut i naturmarken.
Enligt (LAP) for Lévstadn och Valloxen beriiknas 5 kg fosfor fran befintlig
bebyggelse kunna avskiljas 1 en dagvattendamm. Om étgdrden genomfors
kommer denna att ge ett positivt utslag genom en minskad belastning fran
dagvatten pa Lovstadn och Valloxen.

Sammantaget bedoms det inom planen finnas goda forutsittningar for att vid
exploatering anpassa dagvattenanlédggningen for att minimera belastningen av
ndringsdmnen, metaller och andra miljoféroreningar efter exploatering.
Genomforandet av planen bedoms darfor inte medfora att uppfyllandet av MKN
for Lovstaan och Valloxen forsvaras.

Férorenad mark

Utforda undersdkningar av 1 omradet for den tidigare sten- och
schaktmassdeponin visar generellt laga halter fororeningar i schaktmassorna och
under riktvdrden for Kénslig Markanvindning (KM), undantaget enstaka halter
over KM, eller ett prov 6ver Mindre Kénslig Markanviandning (MKM). Volymen
fororenade massor bedoms utifran resultaten vara liten och miljo- och
hélsoriskerna bedoms darfor vara mindre @n ringa risk och foranleder inga
atgirder.

En deponi anses enligt deponiforordningen vara avslutad nér en sluttickning
inspekterats och godkénts av tillsynsmyndigheten, eller nér verksamhetsutdvaren
fore den 16 juli 2001 vidtagit atgarder for avslutning (exempelvis kompaktering,
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sluttdckning m.m.) som krévts enligt tillstand eller annat beslut som meddelats av
tillsynsmyndigheten fore den tidpunkten. Aven i fall diir krav pa atgérder inte
meddelats och deponering inte skett efter den 15 juli 2001, bor en deponi anses
vara avslutad. Enligt 6vergédngsbestdmmelserna ska férordningen inte tilldmpas pa
deponier dir verksamheten med tippning av avfall upphorde fore 16 juli 2001, och
vid samma tidpunkt att dtgarder vidtagits som kravdes for att avsluta den. Det
finns inget dokumenterat beslut fran tillsynsmyndigheten med foreldggande om
krav pd atgérder for sluttickning efter att verksamheten med tippning av
schaktmassor pa Vra 3:1 upphorde i slutet av 1990-talet, dvs fore den 16 juli
2001.

Stddning av deponiomradet genomfordes 2019 och avjdmning samt tackningar av
ett delomrdde genomfordes ar 2022-2023. Infor iordningstillande av marken for
park och natur, och ddrmed sdkerstillandet av att marken uppfyller kraven
motsvarande kénslig markanvandning (KM) bedéms en riskreducerande atgérd av
tillforsel med nya massor for avjimning och tickning 1amplig pa de omrédden som
annu inte atgérdats. Som stdd for planerade tdckningsatgirder kan
avjamningsskiktet méktighet vara atminstone 0,5 meter som utgangspunkt.
Ambitionen dr att anvéinda rena 6verskottsmassor fran utbyggnaden av dvriga
planomradet till att fylla upp marken i deponiomrédet.

Efter utforda arbeten med avjdmning och tickning dr det lampligt att
tillsynsmyndigheten inspekterar och godkdnner atgiarden infor det fortsatta
planarbetet och anlédggning av parkmark.

Vid griavning 1 deponin for till exempel fundament, belysningsstolpar och
ledningar kan det inte uteslutas att fororenad jord stéllvis kan pétréffas och som
kan behdva hanteras. Om fororening patréffas ska tillsynsmyndigheten kontaktas
for samrdd om korrekt masshantering samt massor kan ateranvindas beroende pa
halt.

Brandutrymning

Atkomligheten for riddningstjinstens fordon sikerstills i planen. Avstindet
mellan uppstéllningsplatser och angreppsvigar far inte 6verstiga 50 meter vilket
sdkerstélls langs gata och angoringsyta pd kvartersmark. Brandvattenforsorjning
foreslas utgdras av brandposter langs lokalgata.

Service

Planforslaget mojliggor for fler bostdder och arbetsplatser och darmed fler
invanare som bedoms ge nagot bittre forutsattningar for service 1 Alsike. Planen
mojliggdr dven for verksamheter som har forutsdttningar att bidra med 6kad
service 1 Alsike.
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Teknisk infrastruktur

Planomradet kan anslutas till befintligt tekniskt nét. Kapaciteten i Knivsta
avloppsreningsverk dr begransad, men aktuell detaljplan &r prioriterad for
aterstdende kapacitet. Utbyggnad av kapaciteten genom anslutning till
Képpalaverket planeras preliminirt ske under 2028.

Trafik

Den foreslagna detaljplanen mdjliggér for nya bostader och verksamheter och
beddms ge en viss paverkan med mer motortrafik i ndromradet.

En infartsgata anldggs i samma ldge som befintlig infartsvég till omradet.
Infartsgatan overgar sedan i1 en rundslinga runt omradet och har dven en koppling
till det planerade bostadsomradet nordvést om Myrberget (detaljplan for Tréafallet)
och vidare till Griansgatan vilket ger 6kad kapacitet i lokalgatunitet. Lings
infartsvdgen planeras en géng- och cykelbana pé den vistra sidan samt ldngs den
del av rundslingan som ansluter till Tréfallet. Runt resterande slinga planeras
géngbana pa ena sidan om korbanan och cykel i1 blandtrafik.

Fran Myrberget till verksamhetsomrddet Ar anldggs ingen bilvidg, diremot
foreslas en gang- och cykelvédg. En gang- och cykelvég planeras ocksa genom
naturomradet till befintlig bostadsbebyggelse 1 vést for en genare koppling mot
skolor.

Den totala méngden trafik som alstras av detaljplanen (bostadsbebyggelsen i
Myrberget och verksamhetsomrédet) beriiknas vara 1225 ADT
(d&rsmedeldygnstrafik) baserat pa 200 bostéder och 25 000 kvm verksamhetsmark.
Myrberget kommer troligen att belastas av genomfartstrafik frén Tréifallet genom
foreslagen anslutningsvég. Det dr dock inte troligt att all alstrad trafik fran
Trafallet kommer att trafikera via Myrberget men det 6kar trafikméngderna 1
omradet med omkring 200 fordon. Den totala ADT som alstras av dessa projekt
blir da 1 677. For samtlig exploatering vintas 80 % av den alstrade trafiken
belasta Brunnbyvédgen mot E4 och 20% belastar Brunnbyvigen mot Alsike.
Fordelningen grundar sig pa vigkapacitet och forvintade mélpunkter for resendrer
sa som arbetsplatser och service samt befintliga trafikméngder. Berdknade
trafikméngder géller nér detaljplanerna &r utbyggda och trafikméngderna pa
Brunnbyvigen dr inte uppréiknade.

En kapacitetsutredning for korsningen infartsvigen/Brunnbyvégen har genomforts
med hjélp av CapCal. Kapacitetsutredningen dr rdknad pa ett scenario dér all
trafik fran bade Myrberget och Tréfallet kor via infartsviagen. |
kapacitetsutredningen har trafiken under maxtimmen analyserats. Maxtimmen
beddms uppga till 10% av ADT. Resultatet av kapacitetsutredningen redovisas i
form av belastningsgrad och kélédngd. Enligt VGU (Végars och gator utformning,
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regelverk Trafikverket) bor denna typ av korsning ha en belastningsgrad under
eller lika med 0,6. Resultatet visar att kapaciteten i korsningen &r god.

Tillfart | Riktning | Belastningsgrad | Kélangd (m)
Brunnbyvagen mot Alsike | RV 0.17 0
Infartsvag HY 0.1 0.1
Brunnbyvagen mot E4 HR 0.18 0

[’ Belastning: 0,17) ‘ Belastning: }
| Kolingd: 0 | Kolingd: 0

Figur 32: Resultat fran kapacitetsutredning. Belastningsgrad och kélingd i CapCal. Resultatet visar att
kapaciteten i korsningen dr god. Forkortningarna anger korfiltens firdrikining, RV = rakt fram eller
vdnstersving, HV = hégersvdng eller vinstersving, HR = héogersving eller rakt fram (Bjerking).

I och med den nya bostadsbebyggelsen kommer antalet utfarter i korsningen
infartsvigen/Brunnbyvégen att 6ka. D4 dagens utformning av Brunnbyvégen
uppmuntrar till hoga hastigheter bor nagon form av hastighetsddmpande atgérd
genomforas pa strackan for att hoja trafiksdkerheten. Med anledning av den goda
kapaciteten i korsningen samt trafikflodena pé véigen foreslés ett
vénstersvangskorfalt samt refuger vilket kommer att utredas vidare i den fortsatta
processen.

De foreslagna gédng- och cykelpassagerna skapar bra forutsittningar for att ta sig
till skola, forskola och samhillsservice utan bil. Trafiksidkerheten for oskyddade
trafikanter inom planomradet bedoms som god da gang- och cykelvigar som
separeras fran bilvigarna finns lidngs alla vigar.
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Genomforande

Genomforandebeskrivningen redovisar de organisatoriska, tekniska,
fastighetsrittsliga och ekonomiska atgérder som behdvs for ett &ndamélsenligt och
1 Ovrigt samordnat plangenomforande. Genomforandebeskrivningen har inte
ndgon sjdlvstindig rattsverkan utan ska fungera som en vigledning till de olika
genomforandeatgdrderna. Avgorande i fridgor som ror fastighetsbildning, vatten-
och avloppsanldggningar, vdgar med mera regleras genom respektive speciallag.

Mark- och utrymmesforvarv
Inga mark och utrymmesforvérv behdver goras inom planomradet.

Kommunen kan komma genomfora markbyte eller forsiljning for delar som
innehaller fastighetsgrans i kvartersmark, dock ar det inget krav for planens
genomforande.

Enligt 6 kap. 13- § plan- och bygglagen (2010:900) (PBL) har kommunen ritt att
16sa in mark som ska anvindas for allmén plats med kommunalt
huvudmannaskap, samt mark som enligt detaljplanen ska anvédndas for annat én
enskilt byggande, om markens anvéndning for det avsedda dndamalet inte kan

anses sdkerstilld andad. Kommunen avser genom exploateringsavtal sikerstélla rétt
att 16sa in mark som ska anvéndas for allmén plats med kommunalt
huvudmannaskap.

: " & i f s 1

SES 3 / > R PR L\

Figur 33: Orienteringskarta over befintlig fastighetsindelning. Ungefdrlig planomrddesgrédns markeras med
heldragen rod linje.
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Fastighetsrattsliga frégor

Ratt till inldsen foreligger.

Fastighetsindelningsbestdmmelser

Fastighetsindelningsbestammelser tillimpas inte 1 denna detaljplan.

Féréndrad fastighetsindelning

I detaljplanen &r delar av privatéigda fastigheter utlagda som allmén plats. Enligt
PBL har kommunen som huvudman for allmén plats ritt och skyldighet att 16sa in
den allménna platsmark som kommunen dr huvudman for. Kommunens avsikt &r
att det ska ske genom fastighetsreglering.

For att genomfora fastighetsregleringen ska kommunen anséka om
fastighetsreglering hos lantméterimyndigheten 6vriga ansvar regleras i
exploateringsavtal. Den allménna platsmarken regleras till lamplig kommunaldgd
fastighet.

E-omraden for tekniska anldggningar pa kvartersmark for transformatorstation
eller annan teknisk anldggning ska regleras till kommunen.

Rattigheter

Rdttigheter som belastar allmdn plats

Inga réttigheter sa som servitut, ledningsrétt eller gemensamhetsanlédggning finns
inom planomrédet i allmén plats, forutom en ledningsritt inom Vré 1:137. Denna
ledningsritt bedoms ej behdva omprdvas.

Knivstavattens Va-anldggning forlaggs inom allmén plats, vilket beskrivs i detalj i
kommunens och VA-huvudmannens 6vergripande markavtal f6r allméin plats.

Inga réttigheter har noterats som behover inrittas vid genomforandet av
detaljplanen.

Rdttigheter som belastar kvartersmark
Inga réttigheter sa som servitut, ledningsritt eller gemensamhetsanldggning finns
inom planomridets kommande kvartersmark.

Ett markreservat for allmadnnyttiga underjordiska ledningar regleras inom
kvartersmark for ny verksamhetsmark. Detta utrymme mdjliggdr for att vid behov
bortleda dagvatten till dike och kan dven bli rittighet for en
gemensamhetsanldggning eller VA-huvudmannen.

Markéagoférhdllanden

Planomrédet ar ca 30 hektar stort och omfattar hela fastigheten Vra 3:1 och Vra
3:2 som ér privatdgd samt del av Gredelby 1:3 och del av Vra 1:137, Gredelby
1:157 och Gredelby 1:158 som dr kommunalédgda.
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Fastighetsbildning

Fastighetsbildning krévs for att genomfora detaljplanen och mojliggdrs ndr planen
vinner laga kraft. Nedan foljer en beskrivning av vilken fastighetsbildning som
behdver vidtas och hur denna kan genomforas. Beskrivningen dr dock inte
bindande for lantméterimyndigheten vid provning i kommande
lantmateriforrattningar och det kan 1 vissa fall finnas andra mojliga atgérder att
vidta for att genomfora en viss del av planen.

Avstyckning

De nya byggritterna for bostdder som mdjliggérs inom Vra 3:1 planeras som
exploateringsfastigheter och kan styckas av, vilket innebdr nybildning av flertalet
nya bostadsfastigheter. Lantmaéteriforrattning ansdks och bekostas av dgaren till
Vrd 3:1 eller av ny fastighetséigare genom kommande kdpekontrakt.

Inom privatdgda fastigheten Vra 3:1 och kommunalédgda fastigheten Gredelby 1:3,
planeras genom planldggningen for ett omrade inom kvartersmark for
verksamheter. Denna kvartersmark blir foremal for avstyckning till egen fastighet
och detaljer kring detta beskrivs 1 exploateringsavtal.

Tidigare planlagda fastigheterna Vré 3:2 (privat) och kommunens Gredelby 1:157
och Gredelby 1:158, planeras genom planldggningen for dndrad anvindning av
kvartersmark. Fran industri, handel och kontor (J, H K) till verksamhet, handel
och kontor (Z, H, K). Dessa ir idag indelade i fastigheter och fastighetsbildnings-
atgird behovs inte.

Fastighetsreglering - markoverforing

Fran det privata markomradet Vra 3:1 dverfors allmén plats (gata, park och natur)
till kommunen som blivande huvudman. For detta kréavs fastighetsbildning och
allmén platsmark ska regleras fran Vra 3:1 till kommunens fastighet, exempelvis
Vra 1:137. Lantméteriforrédttning betalas av dgaren till Vra 3:1.

Gemensamhetsanldggningar och servitut
For nya ledningar och tillhdrande anordningar inom planomradet kan avtal
uppréttas mellan ledningsédgare och fastighetségare.

Gemensamhetsanldggningar for exempelvis bostadsgérd, angdring och parkering
kan bildas vid behov men regleras inte i detaljplanen.

Gemensamhetsanldggning for bortledning av dagvatten via svackdike kan bildas
inom ny verksamhetsmark, eller kvartersmark. Behov av
gemensamhetsanlidggning regleras inte 1 detaljplanen utan kommer hanteras i
exploateringsavtal. Tillgdnglighet for drift av dike ska sdkerstillas i
genomforandet. Gemensamhetsanldggningen ska sdkerstilla att vattnet leds till av
Knivstavatten anvisad punkt. Knivstavatten kan dven komma behova dtkomst via
fastighet (servitut), beroende av utformning av svackdike.

67 (77)



Ansvarsfordelning och avtal kommer och kan hanteras i exploateringsavtal. Det
kan bli aktuellt med gemensamhetsanldggningar for dag-, vatten- och spillvatten.
De fastigheter som ansluts till dessa gemensamhetsanldaggningar forvaltar och
bekostar anldggningarna gemensamt.

Fastighetsrattsliga konsekvenser

Nedan redogors for de fastighetsrittsliga konsekvenserna som genomforandet av
planen kommer medfora.

Allman plats 6verlats och
kan regleras in i en
intilliggande kommunal
fastighet.

Kvartersmark indelas 1
fastigheter genom
avstyckning eller
fastighetsreglering.

Fastighet Fastighetsrattslig Planens

inom konsekvens konsekvens

planomrddet

Vra 3:1 Fastighetsrattsliga atgarder | Hela fastigheten planlaggs.
Privat behver vidtas. Mark planldggs som allmén
fastighet plats och kvartersmark.

Allman plats ges kommunalt
huvudmannaskap.

Kvartersmark planeras for
bostéider.

Kvartersmark planeras for
verksamheter.

Kvartersmark planeras for
tekniska anléggningar.

Vra 3:2 Privat
fastighet.

Inga fastighetsrittsliga
atgirder behover vidtas.

Hela fastigheten planldggs.

overfora mark till.

Mark planldggs som
kvartersmark for verksamheter.
Vra 1:137 Fastighetsrattsliga atgarder | Del av fastigheten planldggs.
Kommun behover vidtas.
fastighet. Kan anvindas for att Mark planldggs som allmén

plats med kommunalt
huvudmannaskap.
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Gredelby 1:3

Fastighetsrittsliga atgérder
behdver vidtas.

Del av fastigheten planldggs.

Kommun Mark planldggs som allmén
fastighet. Kan anvéndas for att plats och som kvartersmark.
overfora mark till.

Fastighetsreglering kan ske. | Mark planldggs som allmén
plats med kommunalt
huvudmannaskap.

Kan styckas av eller regleras | Mark planldggs som

in 1 annan fastighet. kvartersmark for verksamheter.

Gredelby Inga fastighetsréttsliga Del av fastigheten planldggs.
1:157 atgirder behover vidtas. Mark planliggs som

Kommun kvartersmark for verksamheter.
fastighet.

Gredelby Inga fastighetsrittsliga Del av fastigheten planldggs.
1:158 atgarder behover vidtas. Mark planliggs som

Kommun kvartersmark for verksamheter.
fastighet.

Tekniska frégor

Anordnande av hushéllsndra avfallshantering ska ske inom kvartersmarken av
fastighetségare. Plats och metod for hdmtning av avfall bestdms i samrad med

kommunens avfallsenhet.

Knivstavatten AB ansvarar for utbyggnad av brandposter. Behovet av detta
studeras fortsatt i projektering av allménna anlédggningar.

Nya in- och utfarter utmed fastighetsgransen, mot omkringliggande gator som kan
paverkas av den kommande byggnationen studeras vidare i projekteringen av

allménna anldggningar och regleras i exploateringsavtal.

Plats och metod for post bestdms i samrdd med Postnord.

Skyddsétgirder for skyddsvirda trad kommer studeras och sikerstillas i fortsatt
projektering av allmén plats och kvartersmark.

Utbyggnad allman plats

Kommunen ansvarar for projektering, upphandling, projekt-/byggledning,
anldggande samt anpassning, anslutning och éterstillning av allmén plats med

kommunalt huvudmannaskap.
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Kommunen ansvarar for utbyggnad av gator, gdng- och cykelvégar i omradet.

Det finns tvd omraden markerade som PARK i planhandlingen. Inom det ena
omréidet ska massor ldggas upp for att delvis hoja marken for att anordna en
allmén pulkabacke med tillhorande atgarder sd som grillplats. Inom det andra
omradet finns idag en befintlig lekplats som ska rustas upp och genom
planldggandet far en bestdimd och storre yta. Kommunen ansvarar for anliggandet
av dessa omraden.

Mark som planeras som NATUR kommer att innehdlla hantering av dagvatten i
dagvattendammar och cykelbanor. Dessa platser kommer att iordningsstillas och
anldggas inom exploateringsomradet. Rojning vid stigar kommer att ske i
samband med exploatering. Ansvarsfordelning av dessa omrdden hanteras 1
exploateringsavtal.

Utbyggnad av vatten- och aviopp

Omradet kommer att ingd 1 det kommunala verksamhetsomradet for vatten- och
spillvatten.

Roslagsvatten AB:s dotterbolag Knivstavatten AB dr kommunens VA-huvudman
och ansvarar for utbyggnad samt drift och underhall av det allmédnna vatten-,
dagvatten- och spillvattensystemet. Bendmns i skriften som Knivstavatten AB.

Genom att Knivsta ansluts till Kdppalaverket for rening av spillvatten mojliggors
utbyggnaden i omradet. Utbyggnad av dverforingsledningen till Képpala kommer
paga 2026-2028. Omradet kommer anslutas succesivt utefter det byggs ut och
hela Knivstas ledningssystem forvintas kunna anslutas i sin helhet fran ar 2028.

Knivstavatten AB anvisar anslutningspunkter. Inom kvartersmarken ansvarar
respektive fastighetségare for utbyggnad av vatten, spill- och dagvattenledningar
vilka ska ansluta till det kommunala ledningsnitet i anvisad anslutningspunkt.

Separat exploateringsavtal tecknas mellan Knivstavatten och exploatdren.

Dagvatten

Omradet kommer att ingd 1 det kommunala verksamhetsomradet for dagvatten.
Omradets dagvatten hanteras genom fordréjning och bortledning dels genom
dagvattendammar och 6ppna diken, dels genom ingaendet 1 markavvattnings-
foretaget Séttra-Brannkérr-Tréfallet dikningsforetag ar 1955 for att sedan ledas
vidare till Valloxen.

En ny dagvattenstrategi dr under framtagande for Knivsta kommun. I strategin
kommer en generell ansvarsfordelning for dagvattenanldggningar inkluderas.
Darutover kommer ett exploateringsavtal att tecknas mellan Knivstavatten och
Knivsta kommun.
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Dagvattendammar

Dagvattendammar anlidggs inom allmén platsmark, NATUR. Knivstavatten AB
ansvarar for utbyggnad samt drift och underhall av det allménna
dagvattensystemet.

Kommunen skdéter och ansvarar for intilliggande anldggningar eller griasyta som
inte ingdr i dammens rening eller funktion och som ska skotas av VA-
huvudmannen. Detaljer kring detta regleras i exploateringsavtal mellan parterna.

Markavvattningsforetag

Dagvatten kommer att ledas bort via markavvattningsforetaget Sattra-Brannkérr-
Tréfallet dikningsforetag r 1955. Framtagande av en kostnadsfordelning for
framtida drift och underhall samfallighetsforeningen pagér parallellt med
planarbetet.

Elférsérjning och fiberndat

Vattenfall eldistribution AB dr huvudman for elndtet och lamplig
anslutningspunkt for den nya bebyggelsen anvisas av nétégaren. Nétdgaren
ansvarar for att nodvéndiga ledningsritter, servitut med mera sékerstélls.
Yta for transformatorstationer finns inom planen.

Omradet kan komma ansluta sig till fiberndt. Laimplig anslutningspunkt anvisas av
nétégaren som ocksa ansvarar for att nodvéandiga ledningsrétter, servitut med mera
sakerstills.

Eventuell flyttning/ombyggnad/rivning/deponering eller andra édndringar av
befintliga ledningsnét bekostas av exploatoren.

Fiarrvarme

Vattenfall AB HEAT ér fjarrvirmeleverantor i Knivsta och omradet kan anslutas
till nétet. Anslutningspunkt anvisas av ndtdgaren som ocksa ansvarar for att
nddvéndiga ledningsritter, servitut med mera sikerstélls.

Eventuell flyttning/ombyggnad/rivning/deponering eller andra édndringar av
befintliga fjarrvarmeledningar bekostas av exploatdren.

Kvartersmark

For utbyggnad pé kvartersmark ansvarar respektive fastighetsagare.
Fastighetségare ansvarar for utbyggnad, drift och underhdll av dagvattensystemet
samt vatten- och spillvattensystem inom kvartersmarken.

Fastighetségare ansvarar for att vidta nddvindiga atgiarder inom kvartersmark. Sa
som for buller, brand, radon, lokalt omhéndertagande av dagvatten.
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Fastighetségare ansvarar for att f6lja foreskrifter och skydda mark av sérskilt
vérdefull karaktér inom kvartersmark och som har markerats pé plankartan.
Fastighetsédgare fér inte gora ingrepp pé intilliggande allmén plats.

Ekonomiska fréagor
Planekonomisk bedémning

Planavgift

Detaljplanen bekostas av exploatoren utifrdn kommunens faststéllda taxa och
plankostnadsavtal har tecknats med exploatoren.

Ersattningsansprdk

Inga kénda ersittningsansprak finns.

Inldsen

Inl6sen dr inte aktuellt da allmén plats Gverlats enligt exploateringsavtal.

Gatukostnader

Exploatoren bekostar utbyggnaden av allmén plats genom erlidggande av
exploateringsbidrag vilket beskrivs ndrmare i exploateringsavtal.

Samfdlligheter och gemensamhetsanladggningar

Omradets dagvatten kommer ledas via markavvattningsforetag och kommer att
innebédra fordandrade andelstal och driftskostnader f6r medlemmarna och for
kommunen och Knivstavatten.

Samfiélligheter och gemensamhetsanléggningar kan komma bildas inom
kvartersmark for bostdder. Eventuell anldggningsédtgird ansoks och bekostas av
exploatdren.

Drift av allmdn plats
Nar kommunen Overtar allmén plats 6vergér ansvar och kostnader for drift och
underhall till kommunen.

Dagvattendammar anlidggs inom allmén plats med kommunalt huvudmannaskap
genom Va-huvudman.

Drift av vatten och avlopp och dagvattendammar

Exploatoren betalar faktiskt kostnad for utbyggnaden av vatten och avlopp enligt
gillande Va-taxa och exploateringsavtal mellan Va-huvudman och exploatér.

Exploatoren bekostar samtliga atgérder och utbyggnad for hantering av dagvatten
till f6ljd av exploateringen. Dagvattenanldggningarnas kostnader for drift och
underhall fordelas 6vergripande utifran funktion/tekniska delar pa Knivstavatten
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AB och markomraden som ¢j dr en del av funktionen pd kommunen. Detaljer
kring detta hanteras i exploateringsavtal mellan kommunen och Knivstavatten
AB.

Organisatoriska frégor

Exploateringsavtal

Ett ramavtal har tecknats mellan exploatéren och kommunen, vilket utgor ett
foravtal till parternas kommande exploateringsavtal.

Exploateringsavtalet ska beslutas 1 samband med beslut om antagande av
detaljplan. Exploateringsavtalet faststiller kravstillningar och reglerar ansvars-
och kostnadsfordelning for genomforandet av detaljplanen.

Exploateringsavtalet ska grunda sig pa kommunens géllande riktlinjer for
exploateringsavtal och kommer for genomforandet reglera fastighetsrittsliga
atgérder, allmén plats och kvartersmark, andra atgérder och 6vriga villkor. Avtalet
klargdr forutsittningarna for markexploatering genom att bland annat reglera
rittigheter och skyldigheter samt risk-, kostnads- och ansvarsfordelning mellan
Parterna for genomforandet av Detaljplanen.

De allmédnna Va-anldggningarna regleras i ett separat exploateringsavtal mellan
exploator och Knivstavatten AB.

Huvudmannaskap

Med huvudman for allmén plats menas den som ansvarar for och bekostar drift
och underhdll av det omrade som den allménna platsen avser. Vad som i
detaljplanen dr allmén plats framgar av plankartan.

Kommunen dr huvudman for allmén plats (GATA, PARK, NATUR).

Va-anldggningar ingér 1 kommunalt huvudmannaskap och Knivstavatten dr Va-
huvudman. I detta ingar dagvattendammar pa allmén plats.

Tidplan
Nedan redovisas tidplaner for detaljplanearbetet och genomforande av
detaljplanen.

Planarbete

Samrad: maj-juni 2025
Granskning: kvartal 1-2 2026
Antagande: kvartal 2-4 2026
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Genomforande

Genomforandet regleras i detalj i tvé olika exploateringsavtal mellan kommunen
och exploatdren samt mellan Knivstavatten och exploatdren.

Forutsittningar for genomforandet:

e Utbyggnad av allmén platsmark enligt detaljplanen kan ske efter att
detaljplanen vunnit laga kraft. Kommunen anldgger allmén plats inklusive
Djungellekparken och iordningsstillande av naturmark.

e Byggstart pd kvartersmark kan ske etappvis tidigast efter att gata och
tillhorande teknisk infrastruktur har utforts i den omfattning som
overenskommits.

e For att kunna ansluta bostadskvarteren till spillvattennétet krévs utbyggnad
av spillvattennitet samt en ny dverforingsledning till Kidppalaverket.

e I ochiangransning till planomradet ska ledningsnét for vatten och
spillvatten byggas ut och ldmnas dver i anslutningspunkt av VA-
huvudmannen.

Genomforandetid

Genomforandetiden for detaljplanen ér 10 &r. Genomforandetiden for avgransad
del av planomradet markerad med administrativ bestimmelse &r 5 ar.
Genomforandetiden giller frdn det datum detaljplanen vinner laga kraft. Efter
genomforandetidens slut fortsétter detaljplanen att gélla tills den &ndras, ersitts
eller upphévs.

Prévning enligt annan lagstiftning

Efter att planen vunnit laga kraft kan Markavvattningsforetaget komma prévas
inom ramen for Miljobalken.

For planens genomforande kan samfélligheter och gemensamhetsanldggningar
provas enligt anldggningslagen eller ledningsréittslagen. Miljobalken kan komma
prova arbete i fororenat omrade.
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Planeringsunderlag

Regionala planeringsunderlag

Regional utvecklingsstrategi

Regional utvecklingsstrategi (rus) for Uppsala lén, beslutad av Region Uppsalas
regionfullmaiktige i mars 2021.

Kommunala planeringsunderlag

Detaljplan
Detaljplanen for Boidngsasen; vann laga kraft 30 augusti 2005

Detaljplan for Ar foretagspark, Norra delen; vann laga kraft den 3 december 2010

Pégiende detaljplan for Trafallet, Vra 1:3; samradshandling 2020-12-14, samt
granskningshandling.

Planprogram

Planprogram for Myrberget, Vra 3:1, Knivsta kommun, Uppsala lin;
samradshandling 2021-04-26, samt tillhdrande utredningar och inkomna
synpunkter fran programsamrédet:

° Naturvérdesinventering Vra 3:1, Alsike, Knivsta kommun, NVI enligt SIS
199000:2014, med tillagg naturvérdesklass 4, 2020-11-27, Ekologigruppen

. Rapport 20116 A, Vra 3:1, Knivsta, Bullerutredning f6r planprogram, 2020-
10-21, Akerlof Hallin Akustikkonsult AB

. Ekosystemtjanster och naturviarden i Dp Alsike Vra 3:1 m.fl. ’Soder om
Tréafallet”, 2020-11-26, Knivsta kommun

. Myrberget — Vra 3:1 Dagvattenutredning, 30022719 DVU Vra 3:1, 2021-
03-18, Sweco Sverige AB

o Miljoteknisk undersokning av fastigheten Vra 3:1, Geosigma, Juni 2015

o Detaljplan for Plandrende Detaljplan Vrd 3:1, Undersokning av betydande
miljopaverkan, 2020- 11-17, Knivsta kommun

o Samrdd om undersokning gillande betydande miljopaverkan for detaljplan
Vra 3:1, Knivsta kommun, Uppsala 1dn, 2020-12-11, Lansstyrelsen Uppsala
lan

. Utokad Medborgardialog for Myrberget, 2021-03-26, Utopia Arkitekter AB
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Primérkarta

Primaérkarta, levererad 2024-11-07 av Knivsta kommun, Plan- och
geodataenheten, Samhillsbyggnadskontoret, Knivsta kommun

Grundkarta

Grundkarta, uppréttad 2025-09-26 av Knivsta kommun, Plan- och
geodataenheten, Samhillsbyggnadskontoret, Knivsta kommun

Oversiktsplan
Oversiktsplan 2017; antagandehandling 207-11-27

Tidig dialog — Knivsta kommuns nya 6versiktsplan 2023

Undersdkning av betydande miljopéverkan

Undersokning av betydande miljopaverkan enligt 6 kap. 5§ miljobalken
(1998:808); beslutsdatum 2026-05-25

Ekosystemtjénster

Ekosystemtjdnster och naturviarden i Dp Myrberget Vra 3:1 m.fl. i Alsike, Knivsta
kommun; daterad 2025-12-09

Ovriga kommunala dokument
Gronstrukturplan 2016

Naringslivsstrategi Knivsta kommun
Knivsta vision 2040
Miljoprogram Ar 2007

Utredningar

Dagvattenutredning
Dagvatten- och skyfallsutredning, Sweco 2025-10-22
Inledande utredning av paverkan pa Séttra — Brannkérr - Trifallet dikningsforetag

ar 1955, Tyréns 2025-01-21

Hydrogeologisk utredning
Hydrogeologisk beskrivning, Sweco 2025-10-10

Geoteknisk undersékning
Marktekniska undersokningsrapport, Geoteknik inkl bilagor, Bjerking 2025-09-12

PM Geoteknik, Bjerking 2025-09-12

76 (77)



Naturinventering

Naturvérdesinventering Vra 3:1, Alsike, Knivsta kommun, NVI enligt SIS
199000:2014, med tillagg naturvérdesklass 4, 2020-11-27, Ekologigruppen

Inventering av groddjur, Ekologigruppen 2021-07-01

Markmiljdutredning
Miljoteknisk undersokning av fastigheten Vra 3:1, Geosigma, Juni 2015

Miljéutredning for kinslig markanviandning (KM) inom deponiomrade, DP
Myrberget, Rejlers 2025-02-03

Bullerutredning
20116 Rapport E Vra 3:1, Akerlof Hallin 2025-09-24

Riskutredning
Riskutredning Myrberget 2021-06-10 (version 1), Briab

Risk-PM Myrberget, Briab 2025-10-22

Trafikutredning
Trafikutredning, Bjerking 2025-10-22

Kulturmiljdutredning
Rapport fran arkeologisk utredning (5841-2020-24), Arkeologerna

Férprojektering av VA, gata och mark
Granskningshandling VAP 2025-10-22
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