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Kommunstyrelsen

Avslut av detaljplan for Kilen, Gredelby 7:1 m.fl.

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen avslutar detaljplanearbete for Kilen, Gredelby 7:1 m.fl. (SBK-2019-2) samt
beslutar att inte planldgga i enlighet med planbesked (KS-2015/300).

Sammanfattning av arendet

Positivt planbesked gavs for fastigheten Gredelby 7:1 ar 2015. Det har aven getts
markanvisningar till olika aktérer. Dessa markanvisningar géller inte langre. Den politiska
ledningen som tilltrade i januari 2023 har forandrade ambitioner for utvecklingen av centrala
Knivsta. Vidare har det i planarbetet framkommit utmaningar med att fa till en god
samhallsplanering som har ekonomiska forutsattningar pa platsen. De framsta utmaningarna
ar de stora nivaskillnaderna som rader pa platsen i kombination med planomradets
begransade yta, vilket medfér svarigheter att fa till god friyta, tillracklig parkeringslésning och
ldmplig dagvattenhantering.

Bakgrund

Detaljplanen bestar av olika fastigheter med olika fastighetsagare. Gredelby 7:78 ags av
kommunen och Gredelby 7:1 dgs av JM. Under 2015 beslutade kommunstyrelsen att ge
positivt planbesked fér Gredelby 7:1. Vid denna tidpunkt innebar ett positivt planbesked aven
ett planuppdrag. Markanvisningar for Gredelby 7:78 har getts till olika aktérer. Nischer gavs
markanvisning under september 2017 (KS-2017/205). Markanvisningen har férnyats ett antal
ganger men den senaste markanvisningen gallde fram till 2022.

Sambostader och Bjerking gavs markanvisning under 2019 (KS-2017/438) och har férlangts
vid ett tillfalle. Darefter har markanvisning getts till Gredelby bostader AB (tidigare
Sambostader och Bjerking) under 2022. Markanvisningen gar ut i mars 2024, men enligt
avtalet upphdr det att omedelbart galla vid den tidpunkt som kommunen inte ar beredd att,
eller kan, uppratta detaljplan. Avtalet ar darfér att betrakta som upphavt. Markanvisningarna
innebar att féretagen under avtalstiden hade ensamratt att férhandla med kommunen om
forvarv av fastigheten. Avtalet innebar inte ett [6fte om forsaljning.

Plankostnadsavtal har tecknats med flera parter. Ar 2018 tecknades plankostnadsavtal med
Nischer. Ar 2019 tecknades avtal med Sambostéader och Bjerking. Under ar 2022 tecknades
ett avtal med JM. Under 2020 skrevs aven ett intentionsavtal mellan kommunen och JM. |
avtalet gjordes en dverenskommelse om markbyte for allman plats, park och kvartersmark. |
samma avtal gjordes aven en 6verenskommelse om en markanvisning till JM for ett annat
planomrade pa fastigheten Kolangen 2:1 for att mojliggoéra bostader. Detta planarbete har
avslutats under 2023 till féljd av forekomst av fornlamningar (KS-2023/128).

Omradet ar detaljplanerat sedan tidigare. Detaljplan for Sdgenomradet, Gredelby 7:51 m.fl.
fran 2006 och Vastra Angby och Knivsta sag fran 1987. Detaljplanerna medger parkering,
hantverk och industri, icke stérande i tva vaningar samt industri och kontor i sex respektive
fem meter i byggnadshdjd.

Det huvudsakliga motivet till att avsluta detaljplanearbetet fér Kilen, Gredelby 7:1 m.fl ar att
den nya politiska ledningen som tilltrddde i januari 2023 har forandrade ambitioner for
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utvecklingen av centrala Knivsta. Det medfér andra prioriteringar gallande detaljplaneringen i
Knivsta kommun.

Det finns aven flera utmaningar med att fa till en &ndamalsenlig bebyggelseutveckling i
omradet. Omradets langsmala form gor det svart att fa till en Iamplig friyta och
parkeringslosning. Detta gor det ocksa svart att fa till en bra dagvattenhantering eftersom det
blir begransat med ytor som kan avsattas for dagvatten. Omradets stora nivaskillnader
tilsammans med de tekniska utmaningar som det innebar att bygga i en slant intill en
trafikled medfor att det varit en utmaning att nad en samsyn mellan kommunen och
exploatdrer gallande exploateringsgraden.

Planbestallaren tillika fastighetsdgaren JM har med stdd av férvaltningslagen (2017:900)
25 § getts mojlighet att yttra sig 6ver kommande beslut om avslut av detaljplanearbete for
Kilen. Ett yttrande inkom den 4 december 2023. | yttrandet lyfter de att det behdvs en
langsiktighet och stabilitet vid projektutveckling av bostader. De ifragasatter den forandring
som skett i Knivsta kommun under senare tid gallande detta och att utvecklingen medfér en
storre affarsmassig risk for dem. Detta leder i sin tur aven till langsiktiga negativa
konsekvenser for bade foretag och kommuninvanare. De anser att avslutande av detaljplan
for Kilen ar olyckligt for bade de som planbestallare och kommunen.

Ekonomisk konsekvensanalys

Ett avslut av planldggningen medfér ingen ytterligare kostnad fér kommunen. Daremot uteblir
en ersattning fér redan utbyggd allman platsmark pa 11 miljoner kronor, samt en planerad
exploateringsintakt pa 24 miljoner kronor. Det ar dock osakert huruvida
exploateringsprojektet hade kunnat genomféras med dessa ersattnings- och avkastningskrav
med hansyn till de utmaningar som projektet har stétt pa.

For den vastra delen har detaljplanearbetet bekostats genom plankostnadsavtal enligt den
aldre taxa som gallde fram till och med mars 2022. Ersattning, vilken baserades pa storlek
pa byggratt, betalades vanligtvis ut vid avtalstecknande, samrad, granskning och antagande.
Eftersom arbete bedrivits efter avtalstecknande, men inte natt fram till samrad, innebar det
en utebliven intakt for det arbete som har bedrivits efter avtalstecknandet. Den uteblivha
intdkten galler framst nedlagd arbetstid, storleksordningen ar okand eftersom kommunen
under den storre delen av projektet |6ptid inte bedrev tidredovisning for projekt.

Planarbetet for den 6stra delen har finansierats genom plankostnadsavtal enligt gallande
taxa fran april 2022. Ersattningen baseras pa nedlagd tid for vilken kommunen har debiterat
planbestallaren. Vi tecknande av avtal ersatte aven planbestallaren kommunen for tidigare
nedlagd arbetstid i projektet.

For den dstra delen medfér avslutande av detaljplaneprocessen att kommunen inte dvertar
allman plats, park enligt intentionsavtal mellan kommunen och JM vilket genom 6kad skotsel
skulle medféra kostnader for kommunen.
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Barnkonsekvensanalys
Barnkonsekvensanalys ar gjord enligt checklista.

Underlag for beslut

Tjansteutlatande, 2023-12-07
Protokollsutdrag KS, 122 §, 2015-08-10
Yttrande gallande detaljplan for Kilen, Gredelby 7:1 m.fl., 2023-12-04

Beslutet ska skickas till

Akten
Mark- och exploateringsenheten
JM

Jenny Rydaker Maria Cassel
Samhallsbyggnadschef Plan- och geodatachef
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Barnchecklista infor beslut

1. Paverkar beslutet barn?
Enligt FN &r alla under 18 ar
att betrakta som barn
Ja[] Nej X

Férklara oavsett svar.

Avslutande av en detaljplaneprocess paverkar inte barn.
Om, ja fortsatt med fragorna.

2. Hur har barns basta beaktats?
3. Beskriv eventuella intressekonflikter.

4. Barn tillfragas vid overgripande flerariga planer/styrdokument. Har sa skett?
Ja[] Nej []
Inte aktuellt. Beslutet ror inte dvergripande flerarig plan/flerarigt styrdokument [X]

Om ja, forklara pa vilket sétt barn varit delaktiga i beslutet, vilka asikter barnen lyft fram samt
hur dessa asikter beaktats i beslutet. Om nej, férklara varfbér barn inte tillfragats.
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