Knivsta ¥4

kommun

2026-06-30

Diarienummer: KS-2026/438
Handlaggare: Andree Dage, planarkitekt

Planuppdrag detaljplan fér Varsangen, Sdrsta
3:398

Kommunen avser prova lampligheten att bygga bostider pa Sérsta 3:398 i
detaljplan for Varsangen.

Riktlinjer for utveckling av omrddet
Foljande riktlinjer ska végleda planarbetet:
e Omradet ska utga fran riktlinjer for tradgéardsstad i Knivsta kommun.

e Omradet ska integreras och upplevas som en del av vriga Knivsta och
underlitta rorelse genom omrédet.

e Omradet ska utvecklas med fokus pé brottsférebyggande.

Sammanfattning

Knivsta kommun avser att genom en planldggning préva mgjligheten att bygga
ungefar 125 - 225 bostidder pa fastigheten Sérsta 3:398. Sokande till planen &r
Genova som idag ocksa dger fastigheten. Trddgérdsstaden ska utgdra vision for
omridet. Planomradet ligger i sodra Knivsta och i omrddet finns idag befintlig
bebyggelse som tidigare anvéants for skoldandamal. Forslaget dr forenligt med
géllande oversiktsplan. Under planarbetet bedoms det finnas ett behov av att ta
fram utredningar géllande dagvatten och skyfall, geoteknik, buller, miljoteknik,
risk och kulturmiljd. Aven virdefulla trid behdver inventeras.

Redogorelse

Syfte och bakgrund

Markégaren for Sérsta 3:398, Genova, onskar planldgga fastigheten.
Planldggningen syftar till att mojliggora for byggnation av bostdder i form av
radhus, parhus, kedjehus och flerbostadshus i enlighet med medf6ljande
illustration (se figur 3 nedan).

Tradgardsstaden utgor vision for omradet. Det innebar boendemiljéer i méansklig
skala med nirhet till parker och gronomraden, service och kollektivtrafik.
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Tradgardsstaden innehaller en blandning av olika bostadstyper och
bostadsstorlekar och en sammanhéngande gestaltning av bebyggelse, gator och
platser. I det aktuella omréadet finns det goda forutsattningar att arbeta vidare med
dessa principer.

Planomradet ligger i s6dra delen av Knivsta titort, strax soder om Centrum for
idrott och kultur i Knivsta mellan jarnvigssparen och Forsbyvigen.

Omradet har tidigare anvénts for skolverksamhet. Bostidder finns idag i omradet.
Omradet upplevs 1 viss mén dvergivet och nergénget. En utveckling av omradet
bidrar till att skapa en attraktiv miljo att bo och vistas i. Det aktuella omrédet har
néra till kollektivtrafik, samhéllsservice och gronska vilket gor att det lampligt for
utveckling av bostider. Det skapar dven en mdjlighet att koppla ihop centrala
Knivsta med téitortens sydostra delar.
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Figur 1 Orienteringskarta med en rod markering som visar planomrddets lige i
kommunen.

2 (6)



Figur 2 Karta som visar planomradets ungefdrliga utbredning med réd
markering. Observera att planomrddet kan fordndras.

Figur 3: Bilden visar en illustration 6ver foreslagen bebyggelsestruktur.
Strukturen bygger pa trddgdrdsstadens principer. Strukturen kan dock fordndras i
samband med kommande detaljplaneprocess.

Tidigare stallningstaganden

Oversiktsplan

Planomradet &r utpekat som prioriterat utvecklingsomrade for bebyggelse i
géllande 6versiktsplan fran 2017. Det innebér fokus pé fortitning och utvidgning
av Knivsta tétort. I det forslag till ny 6versiktsplan som var ute pa samrad under
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vintern 2026 &r det aktuella omradet utpekat som utbyggnadsomrade och som
sammanhéngande bebyggelse. Forslaget dr forenligt med bade géllande
oversiktsplan och forslag till ny 6versiktsplan.

Detaljplan

Det aktuella omradet regleras av detaljplan for Knivstahemmet fran ar 2000. Ett
tillagg till detaljplanen togs fram 2014. Detaljplanen fran ar 2000 medger vard,
skola, kontor och bostidder. Tillagget fran 2014 mojliggdr for en teknisk
anldggning i norra planomradet och utokar byggnadshdjden till nio meter.
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Figur 3 Utdrag fran gdllande detaljplan fér Knivstahemmet frdn ar 2000.(Bilden
dr svdrtolkad ndr den dr sa liten. Gar det att forstora? Texten kanske inte behover
vara med)

Riktlinjer for trédgdardsstad i Knivsta kommun

Kommunen tar parallellt med uppstartandet av denna detaljplaneprocess fram
riktlinjer for trddgédrdsstad 1 Knivsta kommun. Med inspiration fran
tradgéardsstadens ideal ska dessa riktlinjer vigleda utformningen av trygga,
trivsamma och sméskaliga miljéer dér kvalitet sétts 1 forsta rummet. I aktuellt
planomréde beddms forutsittningarna att uppnd dessa riktlinjer som goda.
Riktlinjerna nedan bedoms som sérskilt viktiga att beakta.
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o Gatustrukturen ska i mojligaste man bygga vidare pa befintliga
gator, gaturummen ska préglas av gronska och bygga vidare pa
kulturmiljévarden.

o Gronskan ska ta plats i omradet och vara karaktarsgivande pa bade
kvartersmark och allmén plats med olika grona métesplatser.

o Bebyggelsestrukturen ska vara blandad géllande téithet och
bostadstyper i ménsklig skala.

o Bebyggelsen ska ha en finstimd varierad bebyggelse, hog
arkitektonisk kvalité med kulorer som dr lokala och anpassad efter
omgivningen.

Férutsattningar

I planomrédet finns befintlig bebyggelse som tidigare anvants som en skola.
Planomréadet angrénsar till bostadsbebyggelse 1 norr och Oster, jordbruksmark i
sOder och jirnvég i vister.

Omradet upplevs delvis som dvergivet dd endast delar av bebyggelsen anvénds.
Detta medfor att platsen idag utsitts for skadegorelse och upplevs otrygg. Vidare
ligger omradet i ett exponerat ldge fran jarnvédgen i sder och utgoér dirmed en
entré till Knivsta. En utveckling med ny bostadsbebyggelse har forutsittningar att
bidra till en omvandling till en tryggare och sédkrare plats i ett attraktivt ldge.

Utredningar och fradgor att hantera i planprocess
Foljande utredningar bedomer forvaltningen behdver goras inom planarbetet.

- Dagvattenutredning med skyfallshantering. Ett genomforande av
planforslaget far inte medfora forsdmrad status pa dagvattenrecipienten.

- Kulturmiljéutredning. Omradet bestar av dldre bebyggelse. Epidemistugan
fran 1920-talet som finns bevarad i omradet ar utpekad 1 kommunens
kulturmiljéprogram fran 2013 och bedéms ha kulturmiljovarden. Omradet
behover ha en struktur och bebyggelse som védrnar om omradets
kulturhistoria.

- Geoteknisk utredning. Omradet bestér enligt jordartskartan av
fyllnadsjord. Av denna anledning behdver omradets geotekniska
forutsittningar undersokas vidare.

- Milj6teknisk utredning. Indikativa markprover behdver tas for att utesluta
att den inte bestar av fororeningar.

- Riskutredning avseende manniskors hilsa och sdkerhet. Delar av omradet
ar beldget inom 150 meter fran jarnvagssparen som utgor led for farligt
gods.

- Inventering av vérdefulla trad.
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- Bullerutredning. Omradet ar beldget mellan jarnvdgen och Forsbyvigen
och dr ddrmed utsatt for buller.

Observera att det senare under planprocessen kan tillkomma behov av ytterligare
utredningar.

Sammanvagd beddémning

Omradet dr beldget i nérhet till kollektivtrafik, samhillsservice och gronska.
Omrédet bedoms ddrmed vara lampligt att utveckla med fler bostider
traddgéirdsstadens principer. Idag upplevs omrédet delvis overgivet och otryggt. En
utveckling av omradet bidrar till en mer attraktiv plats som ocksa kan kopplas
thop med 6vriga Knivsta.

Tidplan och planprocess

Tidpunkten for ett beslut om antagande uppskattas till sista kvartalet 2028, under
forutsittning att planprocessen kan genomforas 1 sin helhet.

Detaljplanen handldggs med standardforfarande eftersom forslaget ar forenlig
med kommunens 6versiktsplan och inte bedoms medfora betydande
miljopaverkan. Forvaltningen bedomer att detaljplanen ska hanteras av
kommunstyrelsen da det &r en strategiskt viktig detaljplan och dr betydande for
bostadsforsorjningen i kommunen. Detaljplaneprocessen har foljande preliminira
tidplan:

Planarbete inleds: Tredje kvartalet 2026
Samrad: Tredje kvartalet 2027
Granskning: Andra kvartalet 2028
Antagande: Fjarde kvartalet 2028
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