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Inledning

Granskningshandlingar

e Planbeskrivning, 2025-12-31
e Plankarta, 2025-11-20

For utredningar och évriga underlag se Planeringsunderlag.

Uppdrag

Beslut om att ge forvaltningen i uppdrag att uppréatta forslag till detaljplan for Tar-
nan, Sarsta 3:232 med flera (KS-2024/328) fattades av kommunstyrelsen 2024-
12-09 (8 162). Planprocessen att ta fram ny detaljplan genomférs med standard-
forfarande enligt Plan- och bygglagen (2010:900; PBL). | &rendet galler planlagg-
ning for bostader, park, parkering, e-omrade och gata.

Planprocessen

Detaljplaneprocessen regleras i PBL, och syftar till att préva om ett forslag till
markanvandning ar lamplig. | processen ska allménna och enskilda intressen
vagas mot varandra. Under samrad och granskning ges mojlighet for sakagare,
myndigheter och andra bertrda att inkomma med synpunkter. Efter det &r det moj-
ligt att anta detaljplanen.

90— 00—

Startskede Samrad Granskning Antagande Laga kraft

Figur 1: Detaljplanen befinner sig just nu ute pa granskning

L&dsh&nvisning

En detaljplan bestar av en plankarta och en planbeskrivning. Plankartan &r den
handling som &r juridiskt bindande och anger vad som till exempel ska vara all-
man plats, kvartersmark och hur bebyggelsen ska regleras. Plankartan ligger till
grund for kommande bygglovsprévning. Planbeskrivningen beskriver hur detalj-
planen ska forstas och genomforas.

I planbeskrivningen ska kommunen bland annat redovisa planeringsforutsattning-
arna, planens syfte och hur planen ar avsedd att genomforas. Innehallet i en plan-
beskrivning regleras i PBL och Boverkets foreskrifter och allmanna rad (2020:8)
om planbeskrivning.
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Planbeskrivningen ar uppbyggd genom att forst presentera platsen och dess forut-
sattningar. Sedan presenteras forslaget till detaljplan, det vill sdga mojlig exploa-
tering och hur forutsattningarna har beaktats samt konsekvenser som uppskattas

bli resultatet av det genomforda projektet. Slutligen redovisas hur detaljplanen &r
tankt att genomfdras och en referenslista 6ver de planeringsunderlag som har an-

vants.
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Detaljplanens syfte

Syfte

Detaljplanens syfte ar att mojliggora for smahusbebyggelse som ska utformas i en
skala och med en bebyggelsestruktur som Gverensstammer med omradets karak-
tar. Planen syftar dven till att pa allman plats mojliggdra for omhandertagande av
vatten fran skyfall. Vidare &r syftet att planlagga for park, parkering, e-omrade
och gata.

Planeringsférutsdattningar

Platsen

Detaljplanens omfattning och lokalisering

Planomradet &r belaget i Ostra delen av Knivsta tatort, se figur 2, drygt en km fran
centrala Knivsta och jarnvagsstationen. Planomradet ar cirka 9 500 kvm.

R X Knivsta

Figur 2: Planomradets ungefarliga lage i kommunen markerat med en rod ring.

Befintliga element och markanvéndning

Planomradet, se figur 3, omfattar en yta som for narvarande ar obebyggd men dar
det tidigare funnits en forskola. Ovriga delar utgors av en lekpark med tillhérande
gronytor samt omgivande gatunat.

Den tidigare forskolans gard omhéagnas av stangsel och domineras av grusade och
asfalterade ytor samt en tidigare grundplatta som l&mnats kvar ndr barnstugan som
byggdes i slutet av 60-talet revs 2009.
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I lekparken aterfinns 6ppna grasytor, lekutrustning for aldre och yngre barn, pryd-
nadsbuskage samt uppvaxta trad av olika storlek och art. Tva gangstigar férbinder
Kdlangsvéagen och Svanvégen. Intill parken, mot Svanvéagen, finns en asfalterad
parkering med plats for ett femtontal bilar. Omradet kring planomradet bestar
framst av smahus- och radhusbebyggelse.

Figur 3: Oversiktskarta. Ungefarlig planomradesgréans markerad med rod linje.

Mark- och égoférhdllanden

Planomradet omfattar totalt cirka 9500 kvm och utgors av Sarsta 3:232 och del av
Sarsta 3:1 bagge fastigheterna ar kommunal mark, se figur 4.

Figur 4: Karta 6ver markagoforhallandena. Ungefarlig planomradesgrans markeras med heldragen svart
linje. Heldragen réd linje markerar Sarsta 3:232.

Ett markanvisningsavtal ar tecknat med Strand Tarnan AB for fastigheten Sarsta
3:232 och del av Sérsta 3:1. Omradet som kommunen markanvisat utgjorde tidi-
gare forskolans gard och avgransas idag utav ett stangsel.
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Tidigare kommunala stéliningstaganden

Detaljplan

For omradet dar ny detaljplan foreslas finns en gallande stadsplan, Sjohagen anta-
gen 1976, se figur 3. En liten del (Kdldngsvagen) omfattas utav stadsplan for
Sarstaomradet som vann laga kraft 1983.

De delar som innefattas av anvandningsomrade Bostad &r reglerat som byggnads-
kvarter, omrade for allmant andamal med tillatelse att bygga en vaning. Géallande
detaljplan reglerar omgivande radhusbebyggelse till omrade for bostadsandamal -
sammanbyggda hus med en eller maximalt tva vaningar dar vind inte far inredas
och omgivande smahusbebyggelse till omrade for fristdende hus med maximalt en
vaning.

Kolangsvagen och omradet vasterut omfattas av stadsplan for Sarstaomradet som
vann laga kraft 1983. Stadsplanen mojliggor for fristdende hus med maximalt tva
vaningar dar vind inte far inredas i kvarteret narmast Kélangsvagen.

Idag &r en storre del an géllande detaljplan medger ordnad som park och Svanva-
gen ar utbyggd till en korbar véag dar endast en gang- och cykelvag medges. De-
taljplanens syfte ar darfor ocksa att mojliggora for allman plats, PARK och GATA
enligt befintliga forhallanden i de delar som har ett planstridigt utgangsléage.

Figur 5; Utsnitt fran stadsplan for Sjohagen (1976).

Oversiktsplan

Gallande oversiktsplan foresprakar en fortatning av centrala Knivsta. Planforsla-
get bedoms saledes vara forenlig med oversiktsplanen.

8 (41)



Nationella intressen

Riksintressen

Detaljplanen omfattas av influensomrade vaderradar Arlanda. Forslaget till detalj-
plan har ingen paverkan pa riksintresse for totalforsvaret da bebyggelsen &r lag.

Hushdliningsbestédmmelser

Planomradet &r i linje med eller berdrs inte av hushallningsbestammelserna i 3
kap. miljobalken.

Miljdkvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer avser de olika gransvarden eller malsattningar som framgar
av forordningar och foreskrifter som beslutas av regeringen eller av andra myn-
digheter. Miljokvalitetsnormer ar juridiskt bindande och ska féljas vid detaljplane-
ring enligt 2 kap. 10 § PBL.

Miljokvalitetsnormer som ar aktuella att ta i beaktande infor planforslaget ar de
som géller for utomhusluft, omgivningsbuller samt yt- och grundvattenférekoms-
ter.

Utomhusluft

Luftkvalitetsforordningen (2010:477) innehaller olika typer av normer, bland an-
nat malsattnings- och gransvardesnormer.

Knivsta kommun ingér i Ostra Sveriges Luftvardsforbund. Enligt framtagna luft-
fororeningskartor (fran SLB-analys &t Ostra Sveriges luftvardsforbund) visar be-
raknade ars- och dygnsmedelvarden for partiklar (PM10) och kvavedioxid (NO2)
med 2020 ars utslapp att Knivsta ligger under normvarden och miljokvalitetsmal.

Omgivningsbuller

De riktlinjer for omgivningsbuller som antas vara relevanta for det aktuella pro-
jektet ar buller fran vag. Planomradet omges av lagt trafikerade lokalgator och
bullernivaer antas vara laga.

Yt- och grundvattenférekomster

I enlighet EU:s ramdirektiv for vatten har Vattenmyndigheterna faststéallt miljo-
kvalitetsnormer for ytvatten, grundvatten och skyddade omraden. Tillstandet i
vara vatten far inte forsamras och alla vatten ska uppna en bestamd miljokvalitet.
Miljokvalitetsnormer ar styrande vid fysisk planering. Syftet med atgarderna ar att
vattenférekomsterna ska uppna en god kemisk och ekologisk status for yt- och
grundvatten inom en viss tidsfrist. Planomradet beror vattenforekomsten Valloxen
genom Knivsta (SE662439-656579). | denna planbeskrivning kommer denna vat-
tenforekomst fortsattningsvis bendmnas Valloxen.

Ekologisk och kemisk status for Valloxen sammanfattas i tabell 1.
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Vattenforekomsten har klassningen Dalig avseende ekologisk status. Enligt VISS
ar de paverkanskallor for Valloxen féljande: fororenade omraden, urban markan-
vandning, jordbruk, transport och infrastruktur, atmosféarisk deposition samt en-
skilda avlopp. Hoga nivaer av vaxtplankton och klorofyll a i recipienten beror pa
en verklig forsdmring av vattenkvaliteten, dar 6vergddning &ar den framsta orsaken.
Overgodningen orsakas av belastning av naringsamnen, vilket leder till 6kande ni-
vaer av vaxtplankton och darmed hogre klorofyll a. Klorofyll a anvands som indi-
kator pa stigande naringsnivaer och den dkande biomassan av véxtplankton. I det
lokala atgardsprogrammet for Valloxen som &r under framtagande beddms det dock
inte finnas nagot forbattringsbehov for fosfor.

Beslutade kvalitetskrav innebér att god ekologisk status ska uppnas senast 2033.

Kemisk ytvattenstatus har klassningen Uppnar ej god. Kvalitetskraven ar God ke-
misk ytvattenstatus med undantag for @amnena kvicksilver och bromerad difenyle-
ter (PBDE). Halterna for dessa tva amnen Gverskrids i alla Sveriges vattenfore-
komster och de anses pa grund av sin omfattning och spridningsvagar vara tek-
niskt omajligt att sénka till nivaer motsvarande god status. De nuvarande halterna
far dock inte oka.

Tabell 1. Aktuell status, miljokvalitetsnormer samt klassificerade kvalitetsfaktorer fér Valloxen [MS_CD-
WA73123222] (VISS, 2025)

Aktuell status | Kvalitetskrav Klassificering
Kvalitetsfaktorer:
L Véxtplankton Dalig
Biologiska ot
g Klorofyll a Dalig
- . Naringsamnen Mattlig
H A Fysikalisk-kemiska e —
Délig ekolo- | God ekologisk | Y Ljusforhallanden Mattlig
gisk status status 2033 - — "
Hydrologisk regim i sjoar Hog
Vattenstandets forandringstakt i H
Hydromorfologiska sjoar o
Svam_planets st_r_gkturer och Mattlig
funktion runt sjoar
i Prioriterade amnen: Uppnar ej god
Uppr_]ér pllces God kemisk yt- - PP 2 J g
kemisk ytvat- vattenstatus Bromerad difenyleter Uppnar ej god
tenstatus Kvicksilver och kvicksilverforeningar Uppnér ej god

Det finns inga forslag pa tgarder i det lokala atgardersprogrammet (LAP) for Val-
loxen i anslutning till planomradet.

Naturvdarden

Gronomrdden

Lekparken Tarnan i planomradets centrala del &r ett viktigt bostadsnara gronom-
rade. Parken innehaller, férutom lekredskap och syrenbuskage for lek, ocksa plan-
teringsytor med prydnadsbuskage och blommande perenner, samt uppvaxta trad
av olika storlek och art sasom bjork, oxel, lark, korsbar och plommon. Tva belysta
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gangstigar forbinder Kolangsvagen och Svanvégen. Sittplatser i form av parksof-
for finns vid flera av lekredskapen.

Figur 6; Foto fran lekparken Tarnan (Jenny Jungebeck, Knivsta kommun, 2024)
Kulturvarden

Befintlig bebyggelsestruktur

Omradet 6stra Sarsta omfattas av dokumentet Kulturmiljoer i tatorten fran 2013.
Omradet beskrivs som préaglat av smaskaliga smahuskvarter, utbyggda framst un-
der 60-tal, med sma fortradgardar, avgransade mot gatan av laga hackar. Flertalet
smahus i omradet karaktariserats av flacka sadeltak och olika kombinationer av
rott tegel och vitt trd i fasaden. En del av bebyggelsen &r inspirerad av en funkt-
ionalistisk arkitektur med pulpettak och fasader i mexitegel. Hojdskillnader mel-
lan tradgard och gata tas ofta upp av laga stodmurar.

18 AN .u:‘~ ‘ ‘l' L
.’ o ¢ > \, . (?\.".‘

Figur 7; Utklipp fran kulturmiljéprogram (2013) som visar omradet dstra Sarsta

Lekplatsen Tédrnan angransas i soder av radhuslangor med varierande utformning
och sma egna tomtplatser. Runtomkring angransas planomradet av friliggande
smahus. De friliggande smahusen befinner sig generellt hogre upp i terrangen én
den foreslagna nya bebyggelsen. Omgivande smahus har nockhojder mellan ca
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5,1 - 5,5 meter och domineras av envaningshus med delvis synlig kallare. Takfor-
men utgdrs huvudsakligen av flacka sadeltak med 17-23 graders lutning. Se figur
8.

Figur 8; Foto 6ver planomradet och omgivande bebyggelse (Knivsta kommun, 2024)

Fornl&dmningar

Det finns inga kanda fornlamningar inom planomradet eller dess omedelbara nér-
het. Om fornlamningar patraffas under genomférandet ska arbetet omedelbart av-
brytas och lansstyrelsen kontaktas.

Sociala véarden

Tillgénglighet och trygghet

Resultatet av den tidiga dialogen som genomfordes med narboende genom enkat-
fragor visar att lekparken Tarnan upplevs mycket trygg av de allra flesta (ca 80
%). Ingen av de nérboende angav att de upplever parken som otrygg.

Barn

Lekparken Tarnan ar en motesplats for Knivstabor i olika aldrar, med fokus pa
barn da storre delen ar utformad for barns lek. Har finns programmerad utrustning
som klatterstallningar, balanslek, sandlada och gungdjur, men ocksa oprogramme-
rad lek i form av lekbuskage och stora 6ppna ytor. Lekplatsen &r relativt nyanlagd
och darfor i gott skick.

Resultatet av den tidiga dialogen som genomfordes med narboende i enkatform
(jan-feb, 2025) visar att fler &n hélften av de svarande nyttjar parken dagligen eller
flera ganger i veckan. Ungefar lika manga uppgav att de ser ett utvecklingsbehov i
parken, bland annat i form av mer gronska, trad, buskar och blommor, men ocksa
fler sittplatser, sittplatser i skugga eller nagon form av vaderskydd.

Flera av de som deltog i den tidiga dialogen foreslog att nagon form av mal eller
bollplan skulle tillféra parken hogre lekvérden.
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Geotekniska forndllanden

Enligt geoteknisk undersékning (Momentux/Nylund konsult, 2025) forekommer
inom kvartersmarken lerlager som vilar pa friktionsjord pa berg. Gyttja och torv
har patraffats mellan djup cirka 2-3 meter. Underkant lera har tolkats till mellan
cirka 2,5 — 5 meters djup. Leran synes vara nagot dverkonsoliderad. Friktionsjor-
den under leran innehaller block. Hojder inom omradet varierar fran ca +27 meter
till ca +29 meter.

Nya byggnader rekommenderas att grundlaggas med spetsbarande palar till berg
eller fast botten. Marken i omradet bor inte hojas eftersom det kan orsaka satt-
ningar och skador pa till exempel ledningar.

Tillfalliga slanter bor inte utforas brantare &n 1:1,5 och permanenta sléanter bor be-
gransas till 1:2 foér med hénsyn till risken for ras och skred samt for att sékerstélla
sléntstabilitet.

Hydrologiska férhdllanden

Inom ramen for en dagvatten- och skyfallsutredning (WSP, 2025) har en analys
utforts for att identifiera befintliga flodesvagar inom och runtom planomradet, se
figur 9. Nederb6rdsmangden som anvants ar 56 mm, vilket motsvarar ett 100-ars-
regn med 30 minuters varaktighet och en klimatfaktor pa 1,25 (Svenskt Vatten
P110, 2019). Analysen tar hansyn till ett schablonmassigt avdrag for ledningsnat i
tatortsomraden baserat pa en uppskattning av ledningsnatets kapacitet.

178 Peplpa_rkaks- TN
52— g

368/

on
Terrain/Buildings, Rain: 56 mm.

Location 657858, 6624299 A
Scale: 11300 A

Figur 9. Avrinningsomrade for ytavrinning (gronmarkerat). Rinnvagar till Valloxen illustreras med blaa pilar
(WSP, 2025).
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Det finns i nulaget dversvamningsrisker vid skyfall kopplat till befintlig lagpunkt i
Tarnvagen.

Grundvattenytan har inom ramen for den geotekniska utredningen matts till ca
1,5-2m under mark under en period som generellt har lagre grundvattenniva an
andra delar av aret. Installerade grundvattenror ska anvandas for att folja upp ni-
vaer infor byggskedet. Schakt under grundvattennivan bor inte utforas.

Den begransade infiltrationsférmagan i lerlagren som identifierat pa platsen inne-
bar att dagvatten maste fordrojas i ytliga I6sningar.

Risker for mdnniskors hdlsa och sékerhet

Radon

Kommunen saknar radonkarta. Krav pa radonskydd for nya byggnader hanteras
vid bygglov.

Oversvémning

Inom ramen for en dagvatten- och skyfallsutredning (WSP, 2025) har en analys
utforts for att identifiera lagpunkter och skyfallsvagar. Nederbordsmangden som
anvants ar 56 mm, vilket motsvarar ett 100-arsregn med 30 minuters varaktighet
och en klimatfaktor pa 1,25 (Svenskt Vatten P110, 2019). Enligt analysen for den
befintliga situationen uppstar de storsta vattendjupen i lagpunkten i Tarnvéagen, dar
vatten blir stdende med ett djup pa knappt 40 cm. Vid vattendjup 6ver 20 cm be-
gransas framkomligheten for ambulans och dvriga raddningsfordon.

uab
&
]

Lagpunkt B: ] ..
Bef. markhojd: +27,2 m
Bef. vattendjup 0,1 m

@
Lagpunkt A:
X Bef markhojd: +26,8 m

Bef. vattendjup 0,37 m L
-7 : 7 n

o
Y Lagpunkt C:
Bef markhojd: +27 m
5 14~ Bef. vattendjup 0,2 m
o))
A(D Lagpunkt D:
QO) ( Bef. markhojd: +27 m
\’§ Bef. vattendjup 0,1 m
9 {

Location
Scale: 1:630
. -

Figur 10; Lagpunkter och skyfallsvagar vid 56 mm intensivt regn, vilket motsvarar ett 100-arsregn med 30
minuters varaktighet och en klimatfaktor pa 1,25 enligt Svenskt Vatten P110, 2019. (WSP, 2025)
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Analyser visar att planerad byggnation riskerar att leda till 6versvdmningsrisker for
ny bebyggelse samt negativ paverkan pa befintlig bebyggelse om inga atgarder ge-
nomfors. Dessutom paverkas framkomligheten pa Tarnvagen negativt. For att han-
tera ett 100-arsregn behover skyfallsstrak och nya fordrojningsytor skapas inom
planomradet.

Risk for erosion, ras och skred

For radande forhallanden ar omradet stabilt och det foreligger ingen risk for eros-
ion, ras eller sked.

Dagvatten
Planomradet ingar i Roslagsvattens verksamhetsomrade for dagvatten.

Det allmé&nna dagvattennéatet ar utbyggt och det finns en befintlig forbindelsepunkt
i Tarnvégen for kvartersmarken att ansluta till. Om dagvatten fordrojs inom kvar-
tersmarken finns tillracklig kapacitet i befintlig ledning. Separat forbindelsepunkt
for dagvatten kravs for varje fastighet som avstyckas inom planomradet.

Férorenad mark

Enligt Lansstyrelsens kartering 6ver potentiellt férorenade omraden finns det inga
kanda fororeningar inom planomradet.

Pa platsen for den gamla forskolans gard finns dock en grasbekladd héjd som del-
vis kan misstankas besta av schaktmassa samt betongplatta fran den tidigare barn-
stugan fran 60-talet som vid rivningen lamnats kvar tackt av ett tunt lager grus.

Inom ramen for detaljplanearbetet har en markmiljoprovtagning (Momentux
2025) utforts vilken bekraftat att hela eller delar av tidigare betongplatta (grund-
laggning) aterfinns under ett tunt gruslager. Tidigare grundlaggning av pavil-
jonger &r utford med slipers. Slipers avger PAH-haltiga fororeningar. Tréslipers
impregneras med kreosot for att skydda mot réta, och denna impregnering ar oft-
ast kallan till PAH-féroreningar.

Markmiljéprovtagning har utforts i sex punkter och analyserats mot Naturvards-
verkets riktvarden for kanslig markanvandning (KM) och mindre ké&nslig markan-
vandning (MKM). Provtagningen visar att marken i huvudsak uppfyller KM-kra-
ven, vilket ar lampligt for bostader. Tva avvikande varden for PAH-H har note-
rats: PAH-H (4,63 mg/kg TS) och PAH-H (2,29 mg/kg TS), bada under MKM
men 6ver KM. Dessa beddms vara lokala och sannolikt kopplade till &ldre slipers i
grundlaggningen. Vid schaktning ska normal aktsamhet iakttas och sérskild kon-
troll utforas i omraden med forhojda halter. Separatschakt av PAH-paverkade
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massor rekommenderas samt schaktbottenkontroll efter rivning. Sammantaget be-
déms miljoriskerna som laga och hanterbara. Fastigheten bedéms som lamplig for
bostadsandamal ur miljosynpunkt efter att marken sanerats.

Brandutrymning

Insatstiden for raddningstjansten understiger 10 minuter. Insatstiden innebér an-
spanningstid, kortid samt angreppstid. Knivsta brandstation ligger nara planomra-
det, men det &r en deltidsstation, vilket medfér en anspanningstid pa 5 minuter pa
kvallar och helger. Utéver det ingar nagon extra minut for angreppstiden.

Brandposter finns etablerade inom 50 meter fran planomradet.

Service

Service sasom livsmedelshandel, skola och omsorg finns inom Knivsta tatort.

Teknisk infrastruktur

VA-nat

Planomradet ingar i Roslagsvattens verksamhetsomrade for dricksvatten och spill-
vatten. Separat forbindelsepunkt for VA krévs for varje ny fastighet som av-
styckas inom planomradet.

Kvartersmarken kan anslutas till befintlig foérbindelsepunkt i Tarnvégen. En upp-
dimensionering av forbindelsepunkten kan vara nédvéndig for att sakerstalla till-
racklig kapacitet for den tillkommande bebyggelsen.

El- och fjarrvérmenat

Inom planomradet finns ledningar for lokalnat el och fiber utbyggt. For att ansluta
tillkommande bebyggelse till elférsérjningen kravs en ny transformatorstation.

El- och fiberledningar inom kvartersmark kan vid utbyggnad behdva laggas om.

Avfall
I omradet finns kommunal avfallshamtning.

Trafik

Motortrafik
Planomradets kvarter omges av lagt trafikerade lokalgator.

GdAng- och cykeltrafik

Kolangsvagens vastra sida flankeras av gang- och cykelbana och pa den Gstra
finns trottoar. Pa Tarnvagens sodra sida, narmast foreslagen bebyggelse, finns
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idag trottoar. Ovriga lokalgator saknar i langa stycken trottoarer. Langs Apoteks-
vagen leder en gang- och cykelvag till Knivsta centrum dar bade busshallplatser
och tagstation finns.

Parkering

Intill lekplatsen Tarnan finns en parkeringsplats med plats for ett femtontal bilar
och pa omgivande gator finns goda mojligheter till parkering under dagtid. Fran
den tidiga dialogen framgick att ungefar halften av de svarande anser att det finns
tillrackligt manga parkeringsplatser i omradet, lika manga som tycker att det finns
for fa.

Beskrivning av detaljplanen

Detaljplanen

Detaljplanen medger smahus, radhus, kedjehus, parhus och friliggande enbostads-
hus. Ny bebyggelse ska efterlikna den bebyggelsestruktur och skala som karakté-
riserar omgivningen kring lekparken Tarnan. Hogst far tolv radhus eller atta ked-
jehus alternativt tre parhus eller tre friliggande smahus uppforas.

Radhus och kedjehus far uppforas i tva vaningar. Parhus och friliggande enbo-
stadshus far uppfdras i en vaning i enlighet med omgivande bebyggelsemonster.

Taken ska utformas som flacka sadeltak eller mansardtak. De laga takvinklar som
medges for sadeltak speglar omradets flacka taklandskap som ar utméarkande for
60-talsbebyggelsen som praglar 6stra Sérsta. Mansardtak ger mojlighet till 1ag tak-
fot och en klassisk gestaltning. Vind far ej inredas i sadeltak.

Antalet parhus och friliggande smahus samt tillaten byggnadsarea och nockhdjd
reflekterar smahusbebyggelsen pa norra sidan om Tarnvagen som utgors av tre en-
planshus med sadeltak med en takvinkel mellan 17,5 och 20 grader.

Radhus far uppforas i grupper om hogst sex enheter for att sakerstélla siktlinje ge-
nom en annars tat bebyggelse. Kedjehus beddms kunna uppféras sammanbyggda
langs hela kvarteret da sannolikt vaxlande byggnadshajd mellan bostadshus och
sammanbyggt garage ger ett mindre kompakt intryck.

For radhus och kedjehus far tre kvadratmeter respektive fem kvadratmeter kom-
plementbebyggelse uppforas per tomt. Fér parhus tillats 25 kvm komplementbe-
byggelse och for friliggande hus 45 kvm, dar maximal byggnadsarea fér komple-
mentbyggnad ar 30 kvm. For att mojliggora for kedjehus far garage sammanbygg-
gas i tomtgréns. Komplementbebyggelse och sammanbyggda garage underordnas
huvudbebyggelse i hojd.

Bostadsbebyggelsen utfors i tra och/eller tegelfasad.
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Kvartersmarkens ytterkanter regleras med prickmark. Prickmarken syftar till att
sékerstalla att bebyggelse inte placeras for nara allman plats, att méjliggora for

slant for att uppta nivaskillnaden mellan Kolangsvéagen och kvartersmark samt un-
derstodja dagvattenatgarder. Plank far uppforas inom prickmark.

Inom kvartersmarken regleras en yta med plusmark. Plusmarken syftar till att
mojliggora for komplementsbebyggelse och samtidigt, genom att styra huvud-
byggnader ndrmare Tarnvagen anpassa bebyggelsen till stadsbilden.

For att bibehalla omradets karaktar med en sammanhallen och enhetlig struktur
krévs bygglov for bygglovsbefriade komplementbyggnader och tillbyggnader.

For alla hustyper som medges beddms det finnas mojligheter att ordna cykel- och
bilparkering samt avfallshantering pa férgardsmark mot Tarnvégen.

Slutgiltig utformning sker i bygglovsskedet.

Idéskiss; Sektion och elevation samt volymstudier, se figur 11-13.

=

i

70°

Figur 11; Idéskiss: Sektion och elevation som visar ny bebyggelse med nockhéjd 7,6 meter och mansardtak

langs Tarnvagen (Gisselberg Arkitekter, 2025-11-18)
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Figur 12-13; Volymstudier som visar ny bebyggelse med nockhdjd 7,6 meter och mansardtak (Gisselberg Ar-
kitekter, 2025)

Allmdn plats
Allman plats omfattar anvandningarna, park, gata och parkering.

For att hantera skyfallsvatten fran lagpunkten i Tarnvagen kommer diken inom
gatumark att anldggas langs Kolangsvagen och Svanvégen for att leda vatten vid
kraftiga regn ner till en nedsankt 6versvamningsyta i parkens sydostra del, se av-
snitt Skyfall.

Befintlig parkeringen langs Svanvagen intill parken bevaras till storsta del men
kommer att langst norrut ersattas av E-omrade som majliggor for transformator-
station.

For att sakerstalla saker backning fran egen tomt regleras mojliga utfarter genom
utfartsforbud som séakrar minst tio meters avstand till K6langsvéagens och Svanvi-
gens végbana.

Situationsplan med dversvamningsyta i lekpark redovisad, se figur 14.
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Figur 14: Situationsplan éver hur den nytillkommande bebyggelse kan se ut i planomradet. Exempel pa
radhusbebyggelse dar varje radhusenhet har en byggnadsarea om ca 67 kvm och komplementbyggnad om 3
kvm.. Oversvamningsyta i lekparken Tarnans sydostra horn. (Gisselberg Arkitekter, 2025)

Avvégningar

Detaljplanen har anpassats efter géllande forutsattningar med syftet att minska
mangden negativa konsekvenser. Med malet att mojliggéra smahusbebyggelse i
en skala och struktur som harmoniserar med omradets nuvarande karaktar. Genom
reglering av bland annat hustyp, byggnadsvolym, placering, takutformning, golv-
nivaer och materialval ska planen bidra till en sammanhallen smahusmiljé i linje
med omradets smaskaliga karaktar. Mer detaljerade beskrivningar om enskilda av-
vagningar finns beskrivet under respektive temarubrik i avsnitt konsekvenser.

Befintliga varden som bevaras

Befintlig parkmark med tillhérande lekplats och véxtlighet bevaras. Likasa beva-
ras omgivande gatunat inom planomradet och till storsta del parkeringen langs
Svanvégen.

Dagvatten

Exploateringen av planomradet kommer att innebéra en 6kning av dagvattenflo-
den, samt en risk for nagot ckad fororeningsspridning via dagvattnet avseende
manga amnen. For att sa langt som mojligt minimera negativa konsekvenser pa
dagvattnet foreslas atgarder som bade fordrojer och renar dagvattnet fran planom-
radet. Dimensionering har skett i enlighet med Svenskt Vattens publikation P110
dar rekommenderade sékerhetsnivaer anges for skador vid 6versvamningar
(Svenskt Vatten P110, 2019). Dessa anges som aterkomsttider for nederbérd och
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vattennivaer i sjoar och vattendrag. For tat bostadshebyggelse galler dimensioner-
ing for ett 5-arsregn for regn vid fylld ledning och 20-arsregn for trycklinje i mar-
kniva.

En skiss over foreslagen dagvattenhantering med rinnvagar fér radhusbebyggelse

med maximal byggratt och hardgérandegrad som detaljplanen medger, presenteras
i Figur 15 och 16. Samma princip beddms vara tillampar for kedjehusbebyggelse.

AL
£ e

S rieowatng |

Avrinning till
linjeavvattning som
¥~ mynnar utivaxtbadd

—
N

Nedsankt vaxtbadd
Fordrojningsvolym 10 mm: 8 m3

Ytorna hojdséatts sa
att avrinning till

" | grasytor sker i )
stérstaméjligaman |7

—
——
Oversilningsytor /
5 il..\_ ,,/! =

| Grasdike
Fordrojningsvolym 10 mm: 5 m3

Figur 15; Principskiss for dagvattenhantering for maximal byggréatt och hardgérandegrad. Placeringen ar ett
forslag och justeringar av placeringar ar mojliga. Féreslagen ytlig avrinningsriktning visas med blaa pilar.
(WSP, 2025)

For att hantera dagvattnet effektivt inom kvartersmarken foreslas en uppdelning i
tva delavrinningsomraden; dar varje delomrade har specifika l6sningar for att leda
och infiltrera dagvattnet pa ett hallbart sétt.

Delomrade dar dagvattnet rinner mot norr: Halften av takytor, parkering och hard-
gjorda ytor

Har hanteras dagvattnet genom ytliga avledningslésningar som leder vattnet till
nedsankta vaxtbaddar. Foljande atgarder ingar:

. Avledning fran takytor: Dagvatten fran takytorna kommer att avledas via
utkastare och ledas till grasytor pa tomterna vid framsidan av radhusomradet.

. Lutning och avledning fran uppfarter: Uppfarter och alla ytor pa framsidan
av radhusen ges en lutning som gor att vattnet avrinner mot linjeavvattning. Detta
minskar risken for dversvamning och sakerstéller en effektiv avledning av regn-
vatten.
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. Ytlig avledning och infiltration: Vattnet fran de hardgjorda ytorna leds ge-
nom ytlig avledning, forslagsvis via linjeavvattning langs Tarnvagen, till ned-
sénkta véaxtbaddar i den 6stra delen av kvartersmarken. Detta gor det mojligt att
infiltrera och rena dagvattnet innan det nar det befintliga ledningsnatet.

Om fordréjning och rening av dagvattnet sker i nedsankta vaxtbaddar, blir ytbeho-
vet cirka 36 m2 for att hantera dagvattenflodet inom norra delomradet. Bedom-
ningen &r att det finns mojlighet att fa plats med detta pa kvartersmarken. Se fére-
slagen plats for vaxtbadden inom planomradet i figur 18.

Delomréde dar dagvattnet rinner mot soder: Halften av takytor, altaner och forrads-
tak

Malet ar att hantera dagvattnet sa lokalt som méjligt genom infiltration. Dagvatten
leds till 6versilningsytor pa tomterna. Detta gors for att utnyttja den naturliga
markytan och infiltrera vattnet. Férdrdjningskravet innebdér att 5 m3 dagvatten ska
fordrojas fran delomradet som rinner mot soder. Fordréjningen foreslas ske i gras-
dike. En principskiss av éversilningsytor samt grasdike visas i Figur 18.

En kupolbrunn kan placeras i vaxtbadden for att fanga upp braddvatten, transportera
det och ansluta det till det befintliga dagvattensystemet i Tarnvégen alternativt
Svanvégen. Det rekommenderas &ven att en kupol placeras i slutet av diket for av-
ledning till dagvattensystemet pa samma satt som for vaxtbadden.

Dagvattenhantering for parhus och friliggande bostader

For fastigheter inom verksamhetsomrade for dagvatten galler bestammelserna i
Kommunala foreskrifter om anvandandet av den allmanna va-anlaggningen
(KFVA, 2025). Dar anges bland annat att;

Huvudmannen ar inte skyldig att ta emot obegransad mangd dagvatten fran fastig-
heter dar andra mer lampliga hanteringar av dagvatten ar mojliga, som lokalt om-
héndertagande av dagvattnet, och att fastighetsagaren &r skyldig att reducera tillfor-
seln av dagvatten i den omfattning som krdvs for att oldgenhet ej ska uppkomma
eller att huvudmannen far svart att uppfylla sina skyldigheter.

Om platsen i stallet byggs ut med parhus tillika friliggande enbostadshus bedéms
den laga exploateringsgraden i kombination med bestammelse om krav pa mar-
kens genomslé&pplighet ge goda mojligheter att uppfylla KFVA.

Skyfall

Det finns idag 6versvamningsrisker vid skyfall kopplat till befintlig lagpunkt i
Tarnvagen. Sammantaget ar beddmningen att om inga atgarder genomfors leder
planerad byggnation till bade Gversvamningsrisker for den planerade smahusbe-
byggelsen och en 6kad dversvamningsrisk for befintlig bebyggelse. Dartill riske-
rar byggnationen att leda till en negativ paverkan pa framkomligheten pa Tarnva-
gen. | Figur 16 redovisas forslag pa atgarder inom planomradet for att hantera en
skyfallssituation.
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: Skyfallsstrak véster
Avskéarande dike i gronremsan
mellan gata och kvartersmark for [N

Avskarande dike i gronyta som
leder bort vatten fran Tarnvagen
w 4 till Tarnparken.

ordrojningsytor Tarnparken
gsvolymer skapas i Tarnparken. |
Forslagsvis sker en kombination av
| nedsanka ytor och vallar.

Figur 16; Analys av flodesvagar och vattendjup med skyfallsatgarder. Analysen baseras pa en nederbdrds-
mangd pa 56 mm vilket motsvarar ett klimatanpassat 100-arsregn. Planomréadesgranser i rott. (WSP, 2025)

Atgard 1: Skyfallsstrak vaster

Atgarden syftar till att hantera det flode som forvantas fran avrinningsomradet
vaster om planomradet. Forslagsvis anldaggs ett mindre dike som kan fanga upp
det vatten som braddar fran lagpunkten i Kolangsvéagen nar ledningsnatet gar fullt.
Straket utformas sa att vattnet kan avledas séderut mot parken.

Atgard 2: Skyfallsstrak dster

Atgarden syftar till att forbattra situationen for l1dgpunkten i Tarnvagen och pa sé&
sétt hantera versvamningsriskerna for planerad och befintlig bebyggelse samt sa-
kerstalla framkomligheten. Atgérden innebér att ett skyfallsstrak i form av ett
grasbeklatt dike anlaggs i planerad gronyta dster om kvartersmarken.

Atgard 3: Foérdrojningsytor i lekparken Tarnan

For att kompensera for det vatten som tidigare blir stdende i Tarnvagen foreslas
fordréjningsytor i lekparken Térnan.

Efter samradet har en forprojektering av foreslagna skyfallsatgéarder pa allman
plats tagits fram, se figur 17.
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Figur 17; Situationsplan som visar dversvamningsyta och diken i lekparken Térnan (WSP, 2025)

Dagvatten planeras ledas under befintligt diagonalt gangstrak och fram till en ned-
sankt dversvamningsyta om ca 365 kvm vars sodra kant ska forses med en 1ag vall
for att skydda befintlig bebyggelse. Oversvamningsytans botten kommer vara ca
40 cm lagre &n omgivande mark och ska anordnas som en slat grasmatta. Fran
Oversvamningsytan kan vatten avtappas till befintlig dagvattenledning i Svanva-
gen.

Kvartersmark

Planomradet omfattar kvartersmark for bostadsandamal (B) samt teknisk anlagg-
ning (E). Bostadsandamalet preciseras till smahusbebyggelse i form av radhus,
kedjehus, parhus eller friliggande enbostadshus.

Radhus och kedjehus far uppforas i tva vaningar med hogsta nockhdjd 7,6 meter,
medan parhus och friliggande hus far uppféras i en vaning med hogsta nockhojd
5,5 meter. Komplementbyggnader och sammanbyggt garage tillats med en nock-
hojd om 4 meter.

Utnyttjandegrad reglerar hogst antal radhus, parhus, kedjehus och friliggande
smahus samt storsta byggnadsarea per hustyp och tillhérande komplementbebyg-
gelse som far uppforas inom omradet.
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For radhus far storsta byggnadsarea per bostadsenhet vara 67 kvm, for kedjehus
far storsta byggnadsarea vara 100 kvm per enhet. For parhus och friliggande sma-
hus medges 150 kvm byggnadsarea.

For radhus och kedjehus far tre kvadratmeter respektive fem kvadratmeter kom-

plementbebyggelse uppforas per tomt. For parhus tillats 25 kvm komplementbe-

byggelse och for friliggande hus 45 kvm, dér maximal byggnadsarea for komple-
mentbyggnad ar 30 kvm.

Taken ska utformas som flacka sadeltak mellan 17-25 grader eller mansardtak
med en maximal taklutning om 70 grader. | 6vrigt regleras utformning vad galler
enhetlig hustyp, inredning av vind, utférande géllande material samt antal tillatna
sammanbyggda radhusenheter.

Placeringsbhestammelser reglerar att parhus och friliggande smahus inte far place-
ras narmare tomtgrans an 4,5 meter samt att garage far sammanbyggas i tomt-
grans. Utférandebestammelse reglerar fardigt golvniva till mellan 0-0,5 meter
ovan Tarnvégens centrum for varje bostadsenhet. Lagsta tillatna golvniva ar +27,3
meter.

Bestdmmelse om markens anordnande reglerar att minst 40 % av kvartersmarken
ska vara genomslépplig.

Utover regleras kvartersmarken genom prickmark och plusmark.

Bygglov kravs for bygglovsbefriade tillbyggnader och komplementbyggnader ge-
nom andrad lovplikt.

Startbesked far inte ges forran markférorening har avhjalpts och avhjalpandeatgér-
den har godkants av tillsynsmyndigheten.

Huvudmannaskap
Knivsta kommun avses vara huvudman for allméan plats.

Genomforandetid
2 kap. 2 8§ 3 pkt BFS 2020:8

Genomforandetiden for detaljplanen ar fem ar fran det datum detaljplanen vinner
laga kraft. Under genomfdrandetiden har fastighetsédgaren en garanterad rétt att
bygga i enlighet med planen och detaljplanen far inte andras utan att synnerliga
skal foreligger. Efter genomfdrandetidens utgang fortsatter planen att galla, men
den kan da andras eller upphévas utan att fastighetsagaren har rétt till ersattning
(for exempelvis forlorad byggratt; PBL 4 kap. 21 8).
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Motiv till detaljplanens regleringar

2 kap. 3 § BFS 2020:8

h 7,6
€384 h,55 hz4,0
- hs 4,0 m;
7 Bi b, aia;
'__'-'_"“_*-_a..T1_T2 fyfa fs

e T -

Figur 18; Utsnitt fran plankarta daterad 2025-11-20

Motiv till reglering

Anvandning av allmén plats

GATA: Syftet ar att mojliggora for allman plats, gata med kommunalt
huvudmannaskap och méjliggora for bade fordonstrafik och gang- och cykeltrafik
samt diken for dagvattenavledning. Bestammelsen har stod i PBL 4 kap. 5 § 1 st. 2

p.

PARK: Syftet ar att mojliggora for allman plats, park med kommunalt
huvudmannaskap. Anvandningen park anvéands for gronomraden som

kraver skotsel och som helt eller till viss del &r anlagda. | anvandningen ingar
gang- och cykelvag och omraden for rekreativt andamal sasom lekpark, grasytor
och planteringar samt 6versvdmningsyta och diken for dagvattenavledning. Be-
stammelsen har stdd i PBL 4 kap. 58 1 st. 2 p.

P-PLATS: Syftet ar att mojliggora for allman plats, parkering med kommunalt
huvudmannaskap. Bestdmmelsen har stdd i PBL 4 kap. 5§ 1 st. 2 p.
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Anvandning av kvartersmark

B - Bostader: Syftet ar att mojliggora for bostader. Bestdmmelsen har stod i PBL 4
kap. 58 1st. 3p.

E- Tekniska anldggningar: Syftet ar att mojliggora for transformatorstation. Be-
stammelsen har stod i PBL 4 kap. 5 § 1 st. 3 p.

Egenskapsbestdmmelser for allmén plats

D m Utfartsforbud: Syftet &r att begransa mojlighet for in- och utfart med
fordonstrafik av trafiksakerhetsskal samt att skydda dagvattendiket
som planeras langs Svanvagen. Bestammelsen har stéd i 4 kap. 16 § PBL

Huvudmannaskap

(a1 - Kommunalt huvudmannaskap: Syftet &r att bestdmma att kommunen ar hu-
vudman for allméan plats)

Egenskapsbestdmmelser fér kvartersmark
_.._.._.._ Marken far inte forses med byggnad: Bestammelsen syftar till att

e . -~ styra placeringen av bebyggelse pa fastigheten for att anpassa bebyg-
~ gelsen till strukturen i omradet, understodja dagvattenatgarder och ge
utrymme att uppta hojdskillnad mot Kélangsvagen. Bestammelsen har stod i 4

kap. 16 § PBL.
iy~ 5 Marken far endast forses med komplementbebyggelse: Bestaimmel-
LT +++| sen syftar till att styra placeringen av bebyggelse pa fastigheten. Be-

étémmelsen har stod i 4 kap. 16 8 PBL.

h; 0,0 - HOgsta nockhojd pa respektive bostadsenhet for rad- och kedjehusbebyg-
gelse ar angivet varde i meter raknat fran respektive bostadsenhets fardiga golv-
niva: Syftet med bestammelsen &r sakerstalla en 1ag bebyggelse som harmoniserar
med den smaskaliga karaktaren i omradet. Den fardiga golvnivan definieras som
det Gvre planet i bjalklaget for bottenvaningen. Bestammelsen har stod i 4 kap. 16
§ PBL

h2 0,0 - Hogsta nockhdjd pa parhus och friliggande bostad ar angivet varde i meter
raknat fran fardiga golvniva: Syftet med bestammelsen &r sakerstalla en lag be-
byggelse som harmoniserar med den smaskaliga karaktaren i omradet. Syftet &r att
Den fardiga golvnivan definieras som det 6vre planet i bjalklaget for bottenva-
ningen. Bestammelsen har stod i 4 kap. 16 § PBL

hs 0,0 - Hogsta nockhdjd pa komplementbyggnad ar angivet varde i meter: Syftet
med bestammelsen &r att sakerstalla att komplementbyggnader far en underordnad
volym i forhallande till huvudbyggnad. Bestammelsen har stod i 4 kap. 16 § PBL
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hs 0,0 - Hogsta nockhdjd pa sammanbyggt garage ar angivet varde i meter: Syftet
med bestammelsen dr att sakerstalla att sammanbyggda garage far en underordnad
volym i forhallande till huvudbyggnad. Bestammelsen har stod i 4 kap. 16 § PBL

e1 0,0 - Storsta byggnadsarea per radhusenhet ar 67 m2. Ut6ver far 3 m2 komple-
mentbebyggelse uppforas per tomt. Hogst tolv radhus far uppforas inom omradet:
Syftet ar att reglera radhusbebyggelsens skala och téthet sa att den ar forenlig med
omradets karaktar samt sakerstélla yta for parkering och friyta for rekreation. Be-
stammelsen har stod i 4 kap. 11 § PBL

e2 0,0 - Storsta byggnadsarea per kedjehusenhet ar 100 m2. Ut6ver far 5 m2 kom-
plementbebyggelse uppforas per tomt. Hogst atta radhus far uppforas inom omra-
det. Syftet ar att reglera kedjehusbebyggelsens skala och tathet sa att den &r foren-
lig med omradets karaktar samt sakerstalla yta for parkering och friyta for rekreat-
ion. Bestdmmelsen har stdd i 4 kap. 11 § PBL

e3 0,0 - Storsta byggnadsarea per parhus ar 150 m2. Utdver far 25 m? komplement-
bebyggelse uppfdoras per tomt. Hogst tre parhus far uppforas inom omradet: Syftet
ar att reglera parhusbebyggelsens skala och téithet sa att den ar forenlig med omra-
dets karaktar samt sékerstélla yta for parkering och friyta for rekreation. Bestam-
melsen har stod i 4 kap. 11 § PBL

e4 0,0 - Storsta byggnadsarea for friliggande enbostadshus ar 150 m2. Ut6ver far
sammanlagt 45 m? komplementbebyggelse uppforas per tomt. Storsta byggnads-
area per komplementbyggnad ar 30 m2. Hogst tre friliggande enbostadshus far
uppforas inom omradet: Syftet ar att reglera friliggande bostadsbebyggelses skala
och tathet sa att den ar forenlig med omradets karaktar samt sakerstalla yta for
parkering och friyta for rekreation. Bestammelsen har stod i 4 kap. 11 § PBL

b1 — Fardigt golv i centrum av bostadsenhet ska vara mellan 0,0-0,5 meter 6ver
Tarnvéagens centrumniva matt vinkelratt fran bostadens fasad. Lagsta tillata golv-
niva ar +27,3: Syftet ar att reglera lagsta golvniva (fardigt golv) sa att bebyggelsen
anpassas till Tarnvagens lutning. Lagsta tillatna golvniva sékerstaller att bebyg-
gelsen inte drabbas av dversvamning fran lagpunkten i Tarnvagen. Hojder pa
Tarnvédgen faststalls i nybyggnadskarta. Bestammelsen har stod i PBL 4 kap 16 8
PBL.

p1 — Parhus och friliggande bostadshus ska placeras minst 4,5 meter fran tomt-
grans: Syftet ar att reglera avstand till narmaste byggnad och allmén plats. Regle-
ringen sakerstaller tillrackligt brandskyddsavstand mellan bostadshus och mojlig-
gor framtida bebyggelse pa granntomt utan begransningar. Bestammelsen bidrar
till en enhetlig bebyggelse i enlighet med planens syfte. Bestammelsen har stod i
PBL 4 kap 16 § PBL.

p2 — Garage far sammanbyggas i tomtgréans: Syftet ar att mojliggora den avsedda
kedjehusstrukturen dar garage utgor lank mellan bostadshusen. Regleringen med-
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ger aven att parhus och friliggande smahus kan utformas med sammanbyggda ga-
rage for att uppna en mer sammanhallen gatubild. Bestammelsen har stod i PBL 4
kap 16 § PBL.

f1 — Inom omradet ska bebyggelsen utféras som enhetlig hustyp: Syftet ar att av-
gréansa mojligheten till att enbart uppfora en hustyp (endast radhus, endast kedje-
hus, endast parhus eller endast friliggande bostader) inom anvandningsomradet
och uppna en enhetlig utformning inom planomradet och i enlighet med bebyggel-
sestrukturen i omradet. Bestammelsen har stéd i PBL 4 kap 16 § 1 st. 1 p.

f, — Fasader ska utformas i antingen tra eller tegel: Syftet ar att fa en enhetlig ut-
formning inom planomradet och i enlighet med 6vrig bebyggelse i naromradet.
Mindre delar far vara i annat material. Bestammelsen har stod i PBL 4 kap 16 §
PBL.

f3 — Tak ska utformas som sadeltak eller mansardtak, Sadeltak ska ha en utform-
ning om minst 17 grader och maximalt 25 grader. Maximal taklutning for
mansardtak far vara 70 grader. Tak pd mindre utbyggnader, entrétak samt komple-
mentbyggnad mindre &n 10 kan ges en annan utformning: Syftet &r att mojliggéra
for en takutformning som Gverensstammer med omradets karaktaristiska flacka
taklandskap. Mansardtak tillats som ett alternativ da mansardtak ger goda majlig-
heter till 1ag takfot och ett effektivt utnyttjande av byggnadsvolymen utan att ta-
ken blir hogre an vad som ar lampligt for omradets karaktar. Mindre byggnadsde-
lars tak ska kunna ges en sjalvstandig utformning. Bestammelsen har stéd i PBL 4
kap 16 8 1 st 1 p.

fs — Vind far ej inredas i byggnader med sadeltak: Syftet ar att avgransa mojlig-
heten att uppfora bebyggelse med mer &n en eller maximalt tva vaningar. Bestam-
melsen understodjer en enhetlig siluett utan takkupor som skulle bryta mot det
omgivande taklandskapets karaktar. Mansardtak far inredas. Bestammelsen har
stod i PBL 4kap 16 § 1 st 1 p.

fs — Radhusbebyggelse far uppforas i grupper om hogst sex sammanbyggda en-
heter: Syftet ar att sakerstalla siktstrak genom radhusbebyggelse. Bestammelsen
har stod i 4 kap. 11 § PBL

a1 — Bygglov kravs &ven for bygglovsbefriade tillbyggnader och komplement-
byggnader: Syftet ar att undvika att tillbyggnader och komplementbyggnader upp-
fors utan provning mot detaljplanen vilket skulle kunna férandra volym och struk-
tur pa ett satt som avviker fran planens syfte. Omradet kring parken omges av en-
hetlig radhusbebyggelse med sma tomtplatser och regleringen behdvs for att sa-
kerstalla att ny bebyggelse anpassas till strukturen kring lekparken Térnan. Be-
stammelsen har stdd i PBL 4 kap 16 § 1 st 1 p.

az — Startbesked far inte ges forran markfororening har avhjalpts och atgarden har
godkaénts av tillsynsmyndigheten. Bestammelsen har stod i PBL 4 kap 16 § 1 st 1

p.
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n1 - Minst 40,0 % av marken inom anvandningsomradet ska vara genomslapplig:
Bestammelsen syftar till att sakerstélla att dagvatten kan omhéndertas inom kvar-
tersmark. Bestammelsen har stod i 4 kap. 10 8§ PBL

m1 — Permanenta slanter far inte utforas brantare an 1:2. Bestammelsen har stod i
4 kap. 10 § PB

Konsekvenser

Platsen

Befintliga element och markanvéndning

Den obebyggda grusade och inhdgnade plats som idag utgdr den gamla forskolans
gard kommer att erséttas av smahusbebyggelse med tomtplatser som vetter mot
lekparken Tarnan.

Mark- och égoférhdllanden

Planomradet har en area om ca 9500 kvadratmeter och omfattar fastigheterna
Sarsta 3:1 och Sérsta 3:232 som &gs av kommunen. Fastighetsgranserna behdver
anpassas efter detaljplanen sa att Sarsta 3:1 omfattar all allman plats och Sarsta
3:232 omfattar all kvartersmark.

Tidigare kommunala staliningstaganden

Detaljplan

Framtaget planforslag ersatter aktuella delar av géllande stadsplaner. Det innebar
bl.a. att kvartersmarken minskar i yta och moéjliggor bostader och att lekpark och
korbar vag samt befintlig allmén parkering gors planenlig.

Strategisk miljdbeddmning

Undersdkning av betydande miljdpdverkan

Detaljplanen avser att mojliggora for smahusbebyggelse pa Sarsta 3:232 och del
av Sérsta 3:1. Detta bedoms inte innebara betydande miljopaverkan. En miljokon-
sekvensbeskrivning enligt 6 kap. 11 § miljobalken behdver darfor inte upprattas.

Undersdkningssamrdéd

Lansstyrelsen har i sitt samradsyttrande (Dnr 5164-2025) meddelat att man delar
kommunens beddémning.
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Nationella intressen

Riksintressen

Inga riksintressen finns inom planomradet eller i dess narhet som paverkas av de-
taljplan.

Hushdliningsbestdmmelser enligt 3 kap. miljébalken

Inga konsekvenser som ror hushallningsbestammelserna enligt 3 kap. miljébalken
beddms orsakas till foljd av detaljplan.

Miljokvalitetsnormer

Utomhusluft

Forslag till detaljplan beddms inte medfora konsekvenser for luft. Denna bedém-
ning baserar sig pa det faktum att ingen miljokvalitetsnorm for luft i dagslaget
overskrids inom eller i narheten av detaljplaneomradet.

Omgivningsbuller

Ett genomfdrande av detaljplanen kommer att medfora ett fatal extra fordonsrorel-
ser i omradet. Bullernivaerna antas vara laga och darmed inte utgdra risk for man-
niskors halsa och sékerhet.

Yt- och grundvattenférekomster

Med foreslagen dagvattenhantering for radhusbebyggelse, vilken &r den maximala
byggratt som detaljplanen medger, visar fororeningsberakningarna pa en minsk-
ning av bade mangder och halter for samtliga undersokta &mnen med undantag av
méangden kadmium som beriknas ¢ka med 9 %. Okningen av kadmium bedéms
vara ett resultat av osakerheter i schablonvérdet och &r troligen dverskattad (WSP,
2025). Planerad exploatering bedoms inte paverka mojligheterna att na miljokvali-
tetsnormen for recipienten Valloxen negativt, tvartom visar utredningen att ut-
byggnad med foreslagen dagvattenanlédggning ger en forbattring jamfort med nu-
laget.

Om platsen i stallet byggs ut med parhus tillika friliggande enbostadshus bedéms
den laga exploateringsgraden i kombination med bestammelse om krav pa genom-
slapplighet sakerstalla infiltration och rening inom egen fastighet. En sadan ut-
byggnad bedoms darmed inte paverkar maéjligheterna att na miljokvalitetsnormen
for recipienten Valloxen negativt.
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Naturvdarden

Grénomrdde

Ett genomforande av detaljplanen kommer att medfora att ett uppvaxt trad pa
kvartersmark av arten Salix avverkas. | samband med den kommande utbyggna-
den av detaljplanen kommer lekparkens vaxtlighet utvecklas genom att trad och
blommande buskage planteras. Buskage som planteras pa parkmark foreslas ut-
gora en avgransning och fungera som insynsskydd mellan lekpark och privat gard.
Vid stora regn kommer vatten att ledas till en grasbekladd dversvamningsyta i
parkens syddstra del.

Kulturvéarden

Befintliga bebyggelse

Detaljplanens anpassning till angransande omradens bebyggelsemdnster, skala
och tathet skapar en naturlig och integrerad 6vergang mellan befintlig bebyggelse
och planen.

En solstudie har tagits fram for att utreda hur narmaste grannfastigheter paverkas
av skuggning fran radhusbebyggelse med en nockhdjd om 7,6 meter och mansard-
tak, se figur 19. Solstudien visar ingen skuggning éver grannfastigheter vid var-
dagsjamning eller sommarsolstand.

~—, Vardagsjdmning kI 9 ~, Véardagsjamning ki 12 Vardagsjamning ki 15
® @ ®
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Figur 19; Solstudier framtagna pa bebyggelseférslag med nockhdjd om 7,6 meter och mansardtak. (Gissel-
berg Arkitekter, 2025)
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Sociala varden

Tillgénglighet och trygghet

Tillgang till lekparken Térnan sékras genom att kvartersmark éverfors till allman
plats i form av park samt att allméan parkering fortsatt sakerstalls.

Lekparken kan komma att upplevas tryggare med fler bostéder i direkt anslutning.

Barn

Lekparken Térnan har hoga sociala varden som fortsatt skyddas och utvecklas for
lek och moéten men parken vantas fa fler besokare vilket kan ¢ka slitage pa grasy-
tor, lekutrustning och parkmabler. Insyn mellan lekpark och privat gard hanteras
genom att buskage planteras pa parkmark. Framtagen forprojektering visar att
dversvamningsytan kan anordnas utan att anvandningen av parken paverkas nega-
tivt. Oversvamningsytan ska ordnas med plan gréasbekladd botten och dérmed sa-
kerstalls mojligheten till lek i den 6ppna delen av parken. Nyplanterade trad for-
vantas pa sikt ge battre krontackning och skugga och fler buskage ge majlighet till
omprogrammerad lek.

Geotekniska forhdllanden
Markforhallanden inom planomradet utgdrs av éverkonsoliderad lera.

Framtagen geoteknisk utredning rekommenderar nya byggnader att grundlaggas
med spetsharande palar till berg eller fast botten och avrader fran att hoja gards-
marken eftersom det kan orsaka sattningar. Viss uppfylinad av gardsmarken &r
nddvéndig for att sakerstalla tillgangligheten i det fall radhus eller kedjehus upp-
fors. For att undvika att uppfyllnad ger séttningar och paverkan pa stabilitet inom
gardsmark behdver utformningen utredas narmare infor antagande.

Oversvamningsytan kan fungera som damm dé ytan &r underlagrad av lera.

Hydrologiska férhdllanden

Planférslaget innebar att kvartersmarkens naturliga avrinning dkar och att flodes-
vagarna inom planomradet forandras genom foreslagna dagvattenatgérder.

Eventuella schakt-eller palningsarbeten kan paverka grundvattnet under byggske-
det tillfalligt.

Risker for mdéanniskors hdlsa och sdkerhet

Omgivningsbuller

Under genomforandeskedet kan storningar gallande omgivningsbuller uppsta.
Detta bedoms vara en tidsbegransad stérning och inte utgora en riskfaktor pa
langre sikt.
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Risk fér dversvémning

Forutsatt att skyfallsatgarder pa allman plats utformas enligt forslag bedéms plan-
forslaget inte férsamra situationen for befintlig bebyggelse upp till ett klimatan-
passat 100-arsregn. Foreslagna skyfallsatgarder leder aven till att framkomlig-
heten till planerad och omgivande bebyggelse sakerstalls genom att vattendjupet
pa Tarnvagen begransas.

Risk for erosion, skred och ras

For att minska risken for ras och skred samt sékerstalla slantstabilitet regleras
slantlutning genom planbestammelse.

Under forutsattning att permanenta slanter anlaggs i enlighet med planbestammel-
sen och tillfalliga slanter enligt rekommendationerna i den geoteknisk utredningen
bedoms planforslaget inte medfdra nagon dkad risk for erosion, skred eller ras.

Dagvatten

Forutsatt att foreslagna dagvattenatgarder inom kvartersmark utformas enligt for-
slag sa omhandertas och renas dagvatten med en férdrojning om minst 10 mm vil-
ket sékrar att kvartersmark kan anslutas till kommunalt dagvattennat.

Férorenad mark

Omradet beddms som lamplig for bostadsandamal ur miljosynpunkt nar markfor-
orening har avhjélpts och avhjalpandeétgarden har godkants av tillsynsmyndig-
heten.

Brand

Samtliga hustyper som medges beddms kunna utrymmas utan raddningstjanstens
medverkan, i enlighet med Boverkets foreskrifter och allmanna rad (BFS 2024:7,
kap. 7 §14).

Service

Detaljplanen mojliggér for fler bostader och darmed fler invanare som bedéms ge
nagot battre forutsattningar for service i Knivsta tatort.

Teknisk infrastruktur

Vatten och avlopp
Planomradet kan anslutas till befintligt VA nat.

ElInat och fiber

Planomradet kan anslutas till befintligt tekniskt nat. E-omrade sékerstaller att
transformatorstation kan uppforas.
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Avfall
Avfallshamtning kan ordnas med sopbil uppstélld pa gata.

Trafik

Motortrafik

Den foreslagna detaljplanen mojliggor for nya bostédder och beddms medfora en
liten 6kning av motortrafik i naromradet.

Gdang- och cykeltrafik

Trottoaren langs Tarnvagens sodra sida kommer att Idggas om och ersattas av en
asfaltsvinge. En sadan 1osning finns pa manga av de omgivande lokalgatorna och
beddms inte paverka trafiksakerheten negativt.

Parkering
Parkering vantas i forsta hand ordnas pa egen fastighet.

Den allmanna parkeringen intill lekparken ersatts i norr utav ett e-omrade och an-
talet parkeringsplatser minskar darigenom fran femton till tolv. Tillgangen till par-
kering pa omgivande gator bedéms som tillfredstallande och darmed far reduce-
ringen marginell paverkan pa besdkare.
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Genomforande

Genomfdrandebeskrivningen redovisar de organisatoriska, tekniska, fastighets-
rattsliga och ekonomiska atgarder som behovs for ett andamalsenligt och i Gvrigt
samordnat plangenomforande. Genomforandebeskrivningen har inte ndgon sjélv-
standig rattsverkan utan ska fungera som en vagledning till de olika genomforan-
deatgarderna. Avgorande i fragor som ror fastighetsbildning, vatten- och avlopps-
anlaggningar, vagar med mera regleras genom respektive speciallag.

Mark- och utrymmesférvarv

Detaljplanens genomfdrande &r inte beroende av forvarv av mark eller andra ut-
rymmen da kommunen &ger all mark som omfattas av detaljplanen.

Skyldighet inlésen, huvudman

Kommunen ar huvudman for allmén plats. Detaljplanen anger att delar av den be-
fintliga kvartersmarken ska andras fran kvartersmark till allman plats. Eftersom
kommunen &ager all mark som omfattas av detaljplanen ar inlosen ej aktuellt.

Skyldighet inlésen, stat

Detaljplanens genomforande medfor ej ndgon skyldighet for staten att I6sa in
mark eller annat utrymme.

Ratt till inlésen, huvudman

Kommunen ar huvudman for allmén plats och har darmed ratt att I6sa in den mark
som planlagts som allmén plats. Detta ar dock ej tillampligt i denna detaljplan ef-
tersom kommunen redan &ger all mark som detaljplanen omfattar.

Hantering av befintliga rattigheter

Fastigheten Sérsta 3:1 belastas av ett antal réttigheter i form av servitut, lednings-
ratter m.m. Detaljplanen bedéms dock inte medfora nagon paverkan pa dessa och
inlosen av réattigheter ar darmed inte aktuellt.

Fastighetsrattsliga frdgor

Fastighetsindelningsbestdmmelser
Detaljplanen innehaller inte nagra fastighetsindelningsbestammelser.

Férandrad fastighetsindelning

Detaljplanen medfor att gransen for kvartersmarken och allmén plats &ndras. Som
en del av genomforandet kommer en fastighetsreglering fastigheterna Séarsta 3:1
och Sérsta 3:232 att genomforas i syfte att justera fastighetsgranserna i enlighet
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med detaljplanen. Ansvaret for att ansoka och bekosta fastighetsregleringen klar-
gors i markoverlatelse- och genomférandeavtalet.

Rattigheter

Detaljplanens genomforande beddms ej vara beroende av upprattandet av nagra
rattigheter sasom servitut, ledningsratter eller andra former av nyttjanderatter. Om
det skulle uppsta ett behov av att uppréatta nagra nya rattigheter finns ramar for hur
detta ska hanteras i markoverlatelse- och genomforandeavtalet.

Tekniska frégor

Genomforandet av detaljplanen kommer att fora med sig vissa mindre anpass-
ningsatgarder pa allman plats. | parken kommer det vidtas atgarder som syftar till
att rena och fordroja dagvatten samt férdréjning av skyfallsvatten. Inom kvarters-
marken kommer det ocksa byggas anlaggningar for att rena och fordroja dagvatt-
net innan det skickas vidare till det allmanna ledningsnatet.

Genomforandet av detaljplanen medfor inte nagon utbyggnad av gator och véagar
men mindre anpassningsatgarder kan bli aktuellt.

Det finns en befintlig dagvattenbrunn i parken som &r sammankopplad med tva
andra dagvattenbrunnar pa den blivande kvartersmarken, dessa leds sedan ut till
den nuvarande forbindelsepunkten i Tarnvégen. Dessa ledningar stracker sig déar-
med fran parken, in pa kvartersmarken och sedan ut i gatan igen. Brunnen som
ligger i Tarnparken var igensatt och bedéms darmed inte ha fyllt nagon funktion.
Vidare har foreslagna losningar for dagvatten- och skyfallshantering dimension-
erats for att ensamt klara av att hantera det dag- och skyfallsvatten som belastar
planomradet. Mot denna bakgrund kommer ledningarna tas bort och ersattas med
de atgarder som dagvatten- och skyfallsutredningen foreslar. Hur detta ska ge-
nomfdras kommer att regleras i markoverlatelse- och genomfdérandeavtalet.

Utbyggnad allmén plats

For att sakerstalla ett andamalsenligt genomfoérande av detaljplanen kommer den
befintliga trottoaren langs Tarnvagens sodra sida att laggas om och utforas pa
samma satt som langs Tarnvégens norra sida. Arbetet kommer att genomféras nér
utbyggnaden av kvartersmarken ar fardigstalld, preliminart ar 2028.

Parkens befintliga storlek kommer att bibehallas och det kommer att anlaggas ett
2-3 meter brett dike for att hantera skyfall mellan kvartersmarken och Svanvégen.
Den befintliga slanten/grasytan mellan Kélangsvéagen och kvartersmarken kom-
mer att bibehallas. En av lekstallningarna i parken behover flyttas for att inte
hamna for tatt inpa den kommande bebyggelsen samt mojliggora for plantering av
buskar i gransen mellan parken och kvartersmarken.

Markoverlatelse- och genomforandeavtalet kommer att reglera hur ansvaret for
dessa atgarder ska fordelas mellan kommunen och exploatoren Strand Téarnan AB.
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Utbyggnad vatten och avlopp

Det allménna VA-natet ar utbyggt och det finns en befintlig forbindelsepunkt i
Tarnvagen for kvartersmarken att ansluta till. Eventuell uppdimensionering av
forbindelsepunkten kan vara nodvandig for att sékerstélla tillracklig kapacitet for
den tillkommande bebyggelsen.

Dagvatten

Inom kvartersmarken ska allt dagvatten omhandertas lokalt och renas med en for-
drdjning om minst 10 mm.

El och fjarrvarme

Det befintliga elnatet i omradet ags av Vattenfall Eldistribution AB. For att an-
sluta tillkommande bebyggelse till elnatet behdver det byggas en ny transforma-
torstation.

Fjarrvarmenatet i naromradet ags av Vattenfall AB Heat Nordic. Det &r dock inte
utbyggt hela vagen fram till kvartersmarken men eftersom manga hus i naromra-
det &r anslutna till fjarrvarmenéatet bedoms det finnas relativt goda forutsattningar
att ansluta &ven den tillkommande bebyggelsen till fjarrvarmenatet.

Bullerskydd

Med hénsyn till att radande bullernivaer i omradet bedoms vara relativt laga kom-
mer det sannolikt inte vara nddvandigt att vidta nagra tekniska atgarder for att sa-
kerstalla markens lamplighet.

Ekonomiska fréagor

Planekonomisk bedémning

Exploatoren bekostar samtliga utbyggnads- och anlaggningsatgérder inom kvar-
tersmarken. Detta géller dven eventuella anpassningsatgéarder som kravs pa intil-
liggande allman plats. Ovriga kostnadsataganden regleras i markoverlatelse- och
genomforandeavtalet.

Planavgift

Planavgift &r inte aktuellt for denna detaljplan eftersom framtagandet av detaljpla-
nen finansieras genom tidigare undertecknat plankostnadsavtal mellan kommunen
och exploatoren.

Ersattningsansprdk
Detaljplanen bedéms inte medféra nagra ersattningsansprak.

Inlbésen
Detaljplanen beddms inte medfora inlésen av mark.
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Gemensamhetsanlédggningar
Detaljplanen bedéms inte medféra ndgot behov av gemensamhetsanlaggningar.

Drift allmdan plats

Planerade anpassningar pa allman plats i form av skyfallsatgarder langs Kolangs-
vagen, Svanvagen och i parken bedéms medféra en marginell 6kning av kommu-
nens nuvarande driftskostnad for allman plats inom planomradet.

Drift vatten och avlopp

Detaljplanen ligger inom VA-huvudmannens samtliga verksamhetsomraden och
det ar darmed VA-huvudmannen som ansvarar for drift och underhall av de dag-
vatten-, vatten- och avloppsanlaggningar som inte ligger inom kvartersmark. Inom
kvartersmarken ar det fastighetsagaren som ansvarar for drift och underhéll av
dagvatten-, vatten- och avloppsanléaggningar.

Gatukostnader

Kommunen kommer inte att ta ut nagon gatukostnadsersattning for att genomfora
detaljplanen. Kostnadsansvaret for utbyggnad av allménna anldggningar regleras i
framtida markdverlatelse- och genomférandeavtal.

Organisatoriska fragor

Exploateringsavtal

Kommunen &ger all mark som omfattas av detaljplanen och exploateringsavtal &r
darfor inte tillampligt. | samband med antagandet av detaljplanen avser kommu-
nen att inga ett markdverlatelse- och genomférandeavtal med Strand Téarnan AB.
Avtalet kommer att reglera dels 6verlatelse av kvartersmarken fran kommunen till
Strand Tarnan AB, samt hur ansvar och kostnader for genomférandet ska fordelas
samt ovriga villkor for overlatelsen.

Markanvisning

Under sommaren 2022 genomfdrde kommunen en markanvisningstavling som
vanns av exploatoren Strand Tarnan AB. Som ett resultat av detta ingick kommu-
nen och exploatdren ett markanvisningsavtal under hosten 2024. Under forutsatt-
ningen att detaljplanen antas och vinner laga kraft avser kommunen och exploat6-
ren att fullfélja markanvisningen och 6verlata kvartersmarken till exploatéren ge-
nom ett markoverlatelse- och genomfoérandeavtal. Utover Overlatelse av kvarters-
marken kommer avtalet dven att reglera hur kostnader och ansvar for genomforan-
det av detaljplanen ska férdelas mellan kommunen och exploatdren.

Tidplan
Hit hor beskrivningar av under vilken tidsperiod och i vilken ordning kommunen
avser att ta fram och genomfora detaljplanen.
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Framtagande av detaljplan:
Samrad juni - augusti 2025

Granskning januari/februari 2026
Antagande maj 2026
Laga kraft juni 2026, forutsatt att dverklagan inte sker.

Genomférande av detaljplan:
Overlatelse av kvartersmark — hosten 2026

Utbyggnad kvartersmark — hosten 2026 till vintern 2027/2028

Anpassning av allmén plats — vintern 2027/2028 till sommaren 2028

Kulturvarden

Rivningsférbud

Detaljplanen omfattar inte nagra byggnader och rivningsforbud &r darfor inte ak-
tuellt.

Bevarandekrav

Detaljplanen omfattar inte nagra byggnader och bevarandekrav ar darfor inte aktu-
ellt.

Prévning enligt annan lagstiftning

En grundl&ggande princip for genomforande av detaljplanen &r att detaljplanen
inte medger nagra som helst avsteg fran vid tidpunkten gallande lagstiftning.
Samtliga byggnations-, anlaggnings- och anpassningsatgérder som vidtas inom
planomradet ska prévas mot gallande lagstiftning. Den som planerar att vidta sad-
ana atgarder ar skyldig att undersoka om atgarder kraver lov, tillstand eller anma-
lan till myndighet. Exempel pa lagstiftning som sannolikt kommer beréra genom-
forandet av detaljplanen &r plan- och bygglagen (2010:900), fastighetsbildningsla-
gen (1970:988), ledningsrattslagen (1973:1144), miljébalken (1998:808), jorda-
balken (1970:994), anldggningslagen (1973:1149) m.fl.

Upplysningar
Naér detaljplanen har vunnit laga kraft har fastighetségaren ratt att soka bygglov
enligt detaljplanen. Bygglovavgift debiteras enligt géllande taxa.
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Planeringsunderlag

Kommunala planeringsunderlag

Detaljplan
Stadsplan for Sjohagen, 1976 samt stadsplan for Sarstaomradet 1983

Grundkarta
Grundkarta, levererad 2025-02-13, uppdaterad 2025-10-28 av Knivsta kommun

Oversiktsplan
Oversiktsplan 2017

Undersdkning av betydande miljépéverkan

Undersokning av betydande miljopaverkan enligt 6 kap. 58 miljobalken
(1998:808); underlag plansamrad daterad 2025-05-17

Utredningar

Dagsljus och skugga
Solstudie, Gisselberg arkitekter, 2025-11-03

Dagvattenutredning
Dagvatten- och skyfallsutredning for Sarsta, WSP 2025-05-20, rev 2026-06-02

Geoteknisk utredning
PM Geoteknik, Geoteknisk Dimensioneringsrapport, Nyblad konsult 2025-12-10

Markteknisk undersokningsrapport (MUR) Tarnan Sérsta 3:232 Knivsta, Mo-
mentux & Co 2025-11-11

Markmiljdutredning
PM Miljéprovtagning, Sérsta, 3:232, Knivsta kommun, Momentux & Co 25-12-
19

Férprojektering
Forprojektering skyfallsatgarder Téarnan, planskiss alternativ 1, WSP 2025-11-05
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