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Inledning

Handlingar
Till forslaget hor:

e Planbeskrivning
¢ Plankarta med bestimmelser

Ovriga handlingar:

e QGranskningsutldtande IV, 2024-08-26
* Fastighetsforteckning, 2024
e Dagvattenutredning, 2015-12-01, WSP

Planprocessen

Detaljplaneprocessen regleras i plan- och bygglagen (PBL) och syftar till att prova
om ett forslag till markanvindning ar 1dmplig. I processen ska allménna och
enskilda intressen vdgas mot varandra. Under samrdd och granskning ges
mojlighet for sakdgare, myndigheter och andra berérda att inkomma med
synpunkter.

Lashanvisningar

0000

Startskede Samrad Granskning Antagande Laga kraft
Figur 1: Detaljplanedndringen befinner sig just nu i antagandeskedet

En detaljplan bestér av en plankarta och en planbeskrivning. Plankartan dr den
handling som ér juridiskt bindande och anger vad som till exempel ska vara
allmén plats, kvartersmark och hur bebyggelsen ska regleras. Plankartan ligger till
grund for kommande bygglovsprovning. Planbeskrivningen beskriver hur
detaljplanen ska forstas och genomforas. I planbeskrivningen ska kommunen
bland annat redovisa planeringsforutsittningarna, planens syfte och hur planen ér
avsedd att genomforas. Innehéllet 1 en planbeskrivning regleras i plan- och
bygglagen, PBL, och Boverkets foreskrifter och allmdnna rdd om
planbeskrivning.

Bakgrund och tidigare stallningstaganden

Bygg- och miljondmnden beslutade den 18 december 2014 att ge forvaltningen i
uppdrag att upprétta forslag till detaljplan for S6dra Ar. Planen genomfors med
normalt planforfarande i enlighet med plan- och bygglagen (2010:900). Dérefter
har detaljplanen delats upp i tva etapper — Sodra Ar etapp 1 respektive 2.

Den 13 februari 2019 antogs detaljplanen for S6dra Ar etapp 1 av
kommunfullmiktige. En 6verklagan inkom direfter den 22 mars 2019. Arendet
har hanterats av mark- och miljddomstolen som den 13 oktober 2020 14t meddela
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att de upphéver kommunfullmaiktiges beslut om att anta detaljplanen for Sodra Ar
etapp 1. Skélet till upphidvandet av antagandebeslutet grundar sig pé otillracklig
utredning vad géller en flytt av torpet Skridddarbo.

Kommunen har med anledning av upphdvandet uteslutit den fastighet som utgoér
torpet Skraddarbo, Gredelby 1:14 ur detaljplanen for S6dra Ar etapp 1.
Planomradet har 4ven minskats ner och undantagit den delen som &r s6der och
véster om Hyvelgatan. Markanvindningen industri har ocksd dndrats till
verksamheter eftersom det medfor en begransad omgivningspaverkan och dirmed
minskad risk for ménniskors hélsa och sékerhet i jamforelse med anvindningen
industri. I en begransad del i norddstra planomradet tillats dock fortséttningsvis
industri. Anvandningen handel med skrymmande varor (ej livsmedel) éndras till
att mojliggora for handel (ej livsmedel). Omradet foreslas fordndras for att fa till
ett bittre serviceutbud i1 Knivsta. Det dr dven for att dndra karaktdren av omradet
Ar fran ett industriomradet till ett omrdde med verksamheter och handel. Hojden
pa bebyggelsen har sdnkts fran hogsta nockhojd pd 25 meter respektive 16 meter
till 14 meter i nockhdjd inom flera av kvarteren for att begréinsa paverkan pa
riksintresse for kulturmiljovarden, landskapet kring Valloxen och Sabysjon, C 45.
Vidare s& har omradet soder om Gredelbyleden och del av Rubanksgatan
undantagits och foreslés fortsittningsvis hanteras i en annan detaljplaneprocess.
Aven méjligheten att bedriva vardmottagning i omridet har begriinsats och
mojliggors nu endast pa en avgrinsad del av planomradet.

Syfte

Syftet med detaljplanen &r att &ndra markanvindningen fran industri till att
mojliggora verksamheter med begransad omgivningspaverkan, kontor, service,
idrott- och aktivitetsanlaggning, samlingslokal, vairdmottagning och restaurang.
Detaljplanen medger ocksa handel, dock ej livsmedelshandel. Planen syftar d&ven
till att utoka byggrétten och begrinsa hojden pa bebyggelsen med hansyn till
riksintresse for kulturmiljovarden och de omkringliggande landskapsvérdena
kring Valloxen, samt inom delar av planomradet dven infora
gestaltningsbestimmelser som ligger i exponerade ldgen mot riksintresset for att
begrinsa planens paverkan.

Miljobalken

Miljobalken 3, 4 och 5 kapitel
Planforslaget strider inte mot miljobalkens allménna mal, hansynsregler eller dess
grundldggande bestimmelser for hushéllning med mark och vatten.

Miljobalken 6 kapitel

Enligt plan- och bygglagen ska bestimmelserna i 6 kap. miljobalken tillimpas om
genomforande av en detaljplan kan antas medfora betydande miljopéverkan. Vid
betydande miljopéverkan ska en miljobedémning av planen goras och en
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miljokonsekvensbeskrivning tas fram. For att kommunen ska kunna ta stdllning
till om en detaljplan medfor en betydande miljopaverkan eller inte, gors en
behovsbedomning utifran forordningen (1998:905) om
miljokonsekvensbeskrivningar.

En behovsbedomning, daterad 2015-03-04, har gjorts for denna detaljplan.
Bedomningen dr att detaljplanens genomforande inte kan antas medfora sddan
betydande miljopéverkan att ndgon miljobeddmning med tillhdrande
miljokonsekvensbeskrivning behdver upprittas. Kommunen har samratt om
behovsbedomning med Lansstyrelsen 1 Uppsala lén, som i sitt yttrande daterat
2015-04-24 delar kommunens uppfattning.
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Forutsattningar, forslag och konsekvenser

Bakgrund

Planomradet ligger strax vister om E4:an, vid infarten till Knivsta, och omfattar
en liten del av kommunens fastighet Gredelby 1:3 samt ett flertal privatéigda
fastigheter. Den kommunédgda fastigheten Gredelby 1:14 tillsammans med
omradet soder om Gredelbyleden det vill sédga fastigheterna Gredelby 1:18 och del
av Gredelby 1:3 ingick tidigare men &r inte lingre med 1 denna detaljplan.

Oversiktsplan

I kommunens géllande 6versiktsplan frdn 2017 pekas Ar ut som
utvecklingsomrade for verksamhetsomrade. Syftet beskrivs som att mojliggora for
ytkrdavande verksamheter inom tillverkningsindustri och andra mindre stérande
verksamheter. I 6versiktsplanen gors avvagningen att Knivsta centrum &r och ska
forbli det enda centrumet i kommunen med en dverordnad roll géllande
kommersiell service. Det star vidare att i Ar ska kompletterande verksamheter
som dr mer ytkravande, sd som séllankopshandel, kontor och besdksanlédggningar
kunna etableras. I dversiktsplanen framgér det dven att bebyggelsens utformning
och placering i Ar ska anpassas till den omgivande landskapsbilden.
Mojliggorande av handel utan vidare begrénsningar én gillande handel med
livsmedel 4r ett avsteg som medfor att Ar ges en annan utveckling dn den
oversiktsplanen anger. Detta baseras pa en politisk avvigning att fordndra
karaktdren av Ar fran industriomréde till ett omrdde med verksamheter och
handel. Bedomningen &r ddrmed att forslaget inte ar forenligt med
oversiktsplanen.

s,

Atérvinningsan!

Figur 2: Bilden visar ungefdrligt planomrdade markerat med réd streckad ll:nje och de fastigheter som finns
inom planomradet.
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Gallande detaljplan

For omrddet finns en géllande detaljplan, Industriomrdadet Ar Brunnby (0380-
P89/14) antagen 1988. Den gillande detaljplanen syftar till den moderna
industrins behov av koncentrerade och personalintensiva arbetsplatsomraden. |
detaljplanen mojliggors for tillverkningsindustri, kontor samt handel med
skrymmande varor. Bebyggelsen regleras med en maximal byggnadshojd pa
mellan 10 och 25 meter i olika delar av detaljplanen. Exploateringsgraden &r
mellan 50—150% bruttoarea av fastighetsytan. Delar av den gillande detaljplanen
ersitts av denna detaljplan.

Figur 3: Utdrag ur detaljplan Ar Brunnby (0380-P89/14).

Bebyggelse

Ar verksamhetsomrade dr kommunens enda storre sammanhédngande omrade for
mer ytkrdvande verksamheter, kontor och handel. Omradets ursprungliga syfte, d&
den upprittades i slutet pa 80-talet, var att tillmotesgé framtida
tillverkningsindustri och storarbetsplatser. Forfragningar har genom aren
inkommit till kommunforvaltningen om att etablera verksamheter som inte &r
forenliga i géllande detaljplan. Bebyggelsen ar lag och fastigheterna ér relativt
stora 1 forhéllande till byggnaderna. Vidare har omradets karaktér utvecklats till
att innehdlla verksamheter som har en begrdnsad omgivningspéaverkan till skillnad
frén vad som var ténkt fran borjan med anvidndningen industri. Det har ocksa
etablerats verksamheter i omrédet med tillfélligt bygglov eller bygglov i strid mot
den géllande detaljplanen som ar mer riskkénsliga 4n andra verksamheter. Mot
denna bakgrund finns ddrmed ett behov av att ta fram en ny detaljplan for
omrédet.
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Forslaget till ny detaljplan medfor dndringar gillande vilka anvéndningar som
tillats. De anvandningar for kvartersmark som fortsatt kommer att vara mojliga
inom planomrédet &r lager, kontor, handel samt industri i en begransad del.
Handel kommer dock tilldtas 1 storre utstrackning da den tidigare begrénsningen
med endast skrymmande handel tas bort. Nya anvandningar som mojliggors inom
planomrédet dr verksamheter, service, idrotts- och aktivitetsanldggningar och
vardmottagning. En fordndring &r att anvdndningen industri byts ut till
anvindningen verksamheter i en storre del av omradet. Andringen gors for att
begransa omgivningspaverkan och dirmed minska riskerna i omradet.
Anvéndningen verksamheter innebér service, lager, tillverkning, med tillhérande
forsdljning, partihandel och annan jimforlig verksamhet men med en begrénsad
omgivningspaverkan. Bedomningen ir att all befintlig verksamhet inom
detaljplanen forutom for fastigheten Gredelby 24:1 1 norddst ar forenlig med
anvindningen verksamheter. I den norddstra delen av planomradet kommer det av
denna anledning dven fortsdttningsvis mojliggdras for industri. Detta medfor att
forslaget till ny detaljplan inte medfor nagra storre konsekvenser for befintliga
verksamheter gdllande forenlighet med detaljplanen. Vidare kommer flera
fastigheter i omradet att ges en mer flexibel anvdndning och utrymme for
ytterligare service i omradet.

Handelsverksamhet

I gillande detaljplan Industriomradet Ar Brunnby (0380-P89/14) finns en
planbestimmelse som reglerar handel. Bestimmelsen medger att handel med
skrymmande varor far uppforas, dock ej handel med livsmedel. Denna
planbestdammelse dndras till att mojliggdra for handel 1 bredare bemarkelse. Dock
kommer det fortsatt inte vara mojligt med handel med livsmedel. Bestimmelsen
kommer ocksé att gilla for Gredelby 1:26 dir det tidigare varit mdjligt med
handel med livsmedel. I enlighet med plan- och bygglagen (2020:900) 4 kap. 37§
ar det mgjligt att utesluta handel med livsmedel i en del av ett omrdde om det
finns skél av betydande vikt. Knivsta kommun har i en tidigare handelsutredning
(Nordplan, 2008) utrett vad som krévs for att skapa en totalt sett &ndamalsenlig
handelsstruktur i kommunen. I utredningen framkommer vilket ldge som anses
mest fordelaktigt for etablering av ny dagligvaruhandel. Utredningen pévisar att
lagen vid Knivstas centrala kérna dr mest gynnsamt, bade utifran
omsittningsmdjligheter och ur trafikalstringshdnseende. Det har dven tagits fram
ytterligare en handels- och verksamhetsutredning (RSD, 2021) som en del av en
forstudie for att utreda eventuella nya verksamhetsomrdden i kommunen. I denna
lyfts det fram att om det etableras en storre livsmedelsenhet kommer den
befintliga handeln att paverkas negativt. Beddmningen i utredningen ar dock att
det inte leder till kritiska nivéer i omsittningen. Bedomningen dr baserat pa dessa
underlag att det ska mgjliggoras handel men inte med livsmedel 1 denna
detaljplan. Anvindningen syftar till att begransa mojligheten till handel med
livsmedel i en storre omfattning och ar inte tdnkt att begransa mdjligheten att 1
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ytterst begridnsad omfattning och dd som mindre komplement till annan
verksamhet ha livsmedelshandel. Till exempel kan ett handelsforetag eller
verksamhet sélja en mindre mangd enklare smdrgasar, frukt, godis eller liknande
som mindre komplement om det 1 6vrigt bedoms som ldmpligt vid exempelvis
provning av bygglov.

Fordndringen att tillata handel, ej livsmedel istillet for det som géllande detaljplan
mojliggor for handel med skrymmande varor, ¢j livsmedel bedoms sannolikt ge
negativa konsekvenser for handelsutvecklingen i centrala Knivsta och Alsike
genom en 0kad konkurrens mellan dessa omrdden. Beddmningen é&r att detta
sannolikt medfor en omlokalisering av befintliga verksamheter till Ar bade pa kort
sikt och lingre sikt. Enligt ovan ndmnda handels- och verksamhetsutredning
(RSD, 2021) ar rekommendationen att ny smaskalig handel koncentreras till
centrala Knivsta for att inte spridas ut over ett storre omrade. Den politiska
beddomningen ar att forslaget medfor ett béttre serviceutbud for hela Knivsta
kommun och dirfor ska genomforas.

Forskoleverksamhet

Det finns en forskola i den véstra delen av omrddet. Den har permanent bygglov i
strid mot gillande detaljplan. I den nya detaljplanen kommer forskoleverksamhet
dven fortséttningsvis inte att mdjliggoras. I och med det permanenta bygglovet ar
det mdjligt for befintlig verksambhet att fortsatta bedriva forskola da en detaljplan
inte kan tvinga fram en forédndring. Att verksamheten inte &dr férenlig med
detaljplanen kan dock medfora begransningar for dtgarder som kraver bygglov.
Detta medfor dock ingen fordndring fran befintliga forutséttningar eftersom
verksamheten dr planstridig enligt gédllande detaljplan. Eftersom
forskoleverksamhet ar riskkénslig verksamhet krivs att risker beaktas och
hanteras i planarbetet. Genom att &ndra detaljplanen frn att medge anvindningen
industri till att istdllet medge anvidndningen verksamheter s minskar
omgivningspaverkan i omradet och ddrmed dven for forskoleverksamheten. Den
nordgstra delen som fortsatt tillats ha anvindningen industri dr beldgen ungefér
400-500 meter ifran forskoleverksamheten samt avskérmat genom kuperat
naturomrade och bebyggelse. Bedomningen ar séledes att riskerna blir begransade
for barn som genom forskoleverksamheten vistas i omradet. For mer information
om riskhantering i omradet, se vidare under avsnittet riskbedomning.

Landskapsbild och kulturmiljo

Planomradet har ett exponerat lage och &r bland det forsta man moter av Knivsta
kommun nédr man ndrmar sig orten frdn E4:an. Det dr darfor av stor vikt att
bebyggelsen bidrar till ett positivt och vilkomnande tillskott i dess geografiska
lage. Det ska ske med en medveten och omsorgsfull gestaltning dér fokus laggs pa
detaljer och materialval. Forhdllandet mellan bebyggelsen och det relativt 6ppna
landskapet bor vara ledande pa ett sédtt som tar hinsyn till virdena i1 dess
omgivning, bade vad det giller byggnadernas gestaltning och placering i
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landskapsrummet. For att byggnaderna inte ska kinnas allt for 1dngstrackta och
homogena kan fasaderna delas upp i mindre element, genom skiftningar i struktur,
kuldr och materialval. Utvindiga anordningar och installationer ska ges en
enhetlig gestaltning.

Ett av karaktirsdragen 1 Ar-omradet ar att det finns gronska bevarad pa flera
stdllen mellan verksamheterna. Detta sékerstills dven fortsédttningsvis genom
bevarande av naturstrak genom omradet. Genom att ytor ramas in av vaxtlighet
eller dylikt bidrar det till verksamhetsomradets estetiska virden. Det dr ocksa ett
sdtt att bryta ner skalan pa storre och mer homogen bebyggelse som

= - X Y
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Figur 4: Rott skrafferat omrdde visar riksintresset for kuliur;niﬁdvérden.
verksamhetslokaler ofta innebdr. Ambitionen ar att omradets tomter ska vara
prydliga och vilordnade for att ge ett tilltalande intryck for besékare och
forbipasserande. Upplag och uppstéllningsplatser ska utformas med maélet att
uppnd en tilltalande helhetssyn.

Ingen ny byggritt dr forlagd inom riksintresseomradet for kulturmiljovarden
(landskapet kring Valloxen och Sébysjon, C 45). Planforslagets effekter pa
lasbarhet och upplevelse av kulturmiljon uppskattas darfor inte bli stérre dn den
paverkan som den befintliga bebyggelsen inom omradet redan medfor. |
planarbetet har dven viktiga siktlinjer och landskapets karaktéristiska drag
beaktats. Byggnader i 6stra delen med visuellt synligt ldge fran E4:an har
planlagts med en hdgsta tillatna nockhdjd pa 14 meter, vilket anses vara lampligt i
relation till topografin och till den 6vriga landskapsbilden kring Valloxen som ar
av riksintresse for kulturmiljovarden. Detaljplaneomréddet ligger i en dalgdng med
omkringliggande hojdpartier med skog. Den begriansade hdjden pa bebyggelsen
tar dven hansyn till att det befintliga skogspartiet inom planomréadet, dér tréden
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fortsatt ska vara hogre 4dn den tillatna nockhdjden pa 14 meter. Detta har bedomts
viktigt for att byggnaderna inte ska dominera den kuperade landskapsbilden.

s
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Figur 5: Fotot visar planomradets bebyggelse sett fran E4:an. I bilden syns byggnadernas nockhdjd enligt de beviljade
byggloven for att fa en uppfattning om den skala som finns pd platsen.

Inom riksintresset skér idag E4:an genom det 6ppna landskapet, utdver det finns
ocksé luftburna kraftledningar som passerar och péverkar den visuella kontakten
med omgivningen. Hojdpartierna med skog kommer att kvarstd inom omradet {or
att dessa ska dominera siktlinjerna bade i och utanfor planomradet. Dértill har
hogre krav stéllts pd den arkitektoniska utformningen én vad tidigare detaljplan
for omradet medger.

Foljande planbestimmelse, med lagstdd i plan- och bygglagen (2010:900) 4 kap.
16 §, har infOrts i1 plankartan i den Ostra delen av planomradet med hénsyn till
landskapsbilden.

f Bebyggelsen ska utformas med god arkitektonisk kvalitet med
omsorg 1 farg, material och gestaltning

Syftet &r att bidra till en god gestaltning 1 ett exponerat ldge mot bade E4:an och
som en del av riksintresset for kulturmiljélandskapet kring Valloxen och Sabysjon
(C 45). Aven den del som 4r mot Knivstas entré fran avfarten frin E4:an ir
kénslig da det &r det forsta som manga mdter av Knivsta. God gestaltning kan
exempelvis uppnis genom att storskalig bebyggelse bryts ner till mindre enheter
med viss variation for att motverka monoton gestaltning och fa ner skalan pa
storskalig bebyggelse. Det dr pa grund av siktlinjerna fran E4:an och riksintresset
viktigt att beakta hur byggnader uppfattas bade pa néra hall och pa langre avstand.
For att byggnaderna inte ska kénnas allt for l&ngstrackta och homogena kan
fasaderna ddrmed delas upp i mindre element, genom skiftningar i struktur, kulor
och materialval och att utvindiga anordningar och installationer ska ges en
enhetlig gestaltning. Det dr ocksa viktigt att skyltning pa byggnader gors utifrdn
god gestaltning, 1 synnerhet om de dr synliga fran riksintresset, E4:an samt
Knivsta entré.

f, Bildvixlande och blinkande skyltar far ej uppforas
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Syftet ar att viarna om siktlinjen mot E4:an och riksintresset genom att motverka
skyltar som riskerar bidra till negativ paverkan. Vidare bidrar det dven till 6kad
sdkerhet for bilforare genom att minska storningsmoment 1 bilkérningen.

f3 Fasader far ej vara vita

Syftet &r att bidra till en god gestaltning i ett exponerat ldge mot bade E4:an och
som en del av riksintresset for kulturmiljévarden kring Valloxen och Sibysjon
(C45). Vita fasader syns pa 1dngt héll i landskapet varfor vita och ljus vitgra kulor
inte ska tilldtas pd de byggnader som blir synliga fran E4:an.

Bebyggelsens placering begrinsas ocksa av sa kallad prickmark.

Byggnad far inte uppforas.

Syftet med bestimmelsen &r att inte mojliggora f6r byggnader pa mark som ska
vara tillgdnglig for annat &ndamal eller for att skjuta in bebyggelse fran gatan for
att bidra till mer 6ppen gatumiljo.

Omfattningen pa bebyggelsen regleras med bestimmelsen e;.
el Hogsta exploateringsgrad i bruttoarea per fastighetsyta.

Syftet dr att ha samma maétt pd exploatering for att fa en tydlig och likvéardig
bedomning. Exploateringsgraden anges som en andel av fastighetsarean. Med
andra ord innebir exempelvis 0,7 en exploateringsgrad pa 70 % av fastighetens
area.

Fornlamningar

Planomradet har en néra anslutning till Valloxen dér en framtradande
koncentration av dldre jarnaldersgravfalt tillsammans med yngre gravfilt visar
bebyggelsens fordndring fran forhistorisk till historisk tid. Med tanke pa
planomradets nira anslutning till omradet vid Valloxen &r det av stor vikt att vdrna
om den visuella kontakten mellan den befintliga miljon och ny bebyggelse.
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Figur 7: Fornldmningar inom planomradet och i ndra angrdnsning.

Inom det aktuella planomradet aterfinns en fornlimning i form av en gravgrupp
med fyra gravar fran jirndldern (Ostuna 230, 231, 233, 235), beligen pa
morinhdjden i planomradets norra del. Strax dster om planomradet finns en
limningstyp i form av ett gravfilt. Gravfiltet ér cirka 75x40 m (O-V) bestiende
av cirka 15 runda stenséttningar, 3—8 m 1 diametern och 0,2—0,6 m hoga.

En arkeologisk undersokning har genomforts for planomradet. Fastigheten
Gredelby 24:1 gick inte att undersdka i samband med att den arkeologiska
undersokningen genomfordes. Kommunen vill betona att det dr forbjudet att utan
tillstdnd rubba, griva ut, bygga bort, dvertdcka eller pd annat sétt skada en
fornldmning utan tillstdnd enligt kulturmiljélagen. Vid markétgérder pa aktuell
fastighet sd kan det av denna anledning dérfor behova goras vidare arkeologiska
undersokningar. Detta fordndrar dock inte forutséittningarna for aktuell fastighet
frdn rddande forutsdttningar enligt dldre detaljplan.

Stadsbyggnadsprinciper med arkitekturpolicy

Kommunens styrdokument Stadsbyggnadsprinciper med arkitekturpolicy for
Knivsta kommun anger riktningen for hur framtidens Knivsta ska se ut. I strategin
finns en arkitekturpolicy som samlar kommunens vilja och rad kring hur nya
byggnader ska se ut. Bland annat ska bebyggelsen vara varierad. For
verksamhetsomréden handlar variation om att bryta ner skalan.
Verksambhetslokaler sdsom for logistik och kontorslokaler ar ofta stora byggnader.
Ett omrade med flera sédana byggnader riskerar att bli monotont och trakigt. Har
kréavs sérskild uppmirksamhet pa att dela upp volymer och variera den stora
skalan.
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Torpet Skraddarbo

I det tidigare detaljplaneforslaget som antogs av kommunfullmiktige 2019-02-13
fanns forslag om att flytta torpet Skrdddarbo till en annan plats. Detaljplanen
overklagades och Mark- och miljddomstolen upphévde antagandebeslutet 2020-
10-13 pé grund av att alternativ plats inte var tillrdckligt utredd, dom P 5464—19.
Detaljplaneforslaget har omarbetats darefter och den del dér torpet star har

undantagits fran planomradet. Detta innebar att torpet fortsatt regleras av den
aldre detaljplanen, Industriomrddet Ar Brunnby (0380-P89/14).

Park- och naturmiljo

Planomradet bestir av redan ianspraktagen mark for verksamhetsomrddet Ar med
intilliggande lokalgator, gdng- och cykelbanor samt genomfartsleden
Gredelbyleden. Centralt i omradet finns ett hdjdparti med naturmark. Séder om
Gredelbyleden och bussterminalen finns ett stdrre sammanhéngande
skogsomrade, Koldangen. Det centrala hojdpartiet 1 planomradet kommer till stor
del att bevaras. Mindre delar gors om till kvartersmark genom att befintlig
kvartersmark utdkas. Det kommer dven fortséttningsvis finnas gronkorridorer till
och fran naturomradet i mitten.

I gronstrukturplanen f6r Knivsta kommun (2016) framhivs stod och végledande
underlag for en bra gronstrukturplanering. Kommunens planarbete ska ta hinsyn
till befintliga naturviarden och arbeta aktivt med att skydda vérdefulla omraden.
Naturomradet ar delvis sedan tidigare avskdrmat fran andra naturomraden och
forslaget medfor en begrinsad pdverkan pé dess yta. Bedomningen dr ddrmed att
detaljplaneforslaget dr forenligt med kommunens gronstrukturplan.

Kommunens gronomréaden ska vara tillgdngliga och ha tydliga entréer samt
kopplas samman med gang- och cykelvégnatet. I den fysiska planeringen tas dven
hénsyn till nabarheten, det vill séga att det ska finns trafiksdkra forbindelser med
god tillganglighet via gdng- och cykelviagar och med mgjlighet till kollektivtrafik
och parkering i nira anslutning.

Knivsta kommuns Gronstrukturplan (2016) visar att det foreslagna naturomradet 1
detaljplan Sodra Ar etapp 1 ingér i ett spridningssamband for skogsmark som
stracker sig mellan Lunsen 1 nordvist och Valloxen i sydost. Det dr angeléget att
inte detta samband bryts. Det dr viktigt att bevara en trddkorridor som haller
samman skogsomradet nordvist om Gredelbyleden och syddst om Gredelbyleden,
for att inte bryta spridningssambandet.
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Figur 8: Spridningssamband mellan Lunsen och Valloxen markerat med gréna linjer
(Gronstrukturplan, 2016).

Gatunat och trafik

Det finns goda forutséttningar att rora sig till fots eller med cykel till och fran
planomradet. En géng- och cykelvig gar lings Gredelbyledens vistra sida och
Brunnbyvigens Ostra sida. En utbyggnad av gang- och cykelvidgen langs Carl von
Paykulls viag fram till Lodgatan planeras. Lokalgatorna i omradet ar tillrdckligt
breda for att gdende, cyklister och fordon ska kunna mdétas.

Bussterminalen och pendlarparkeringen vid Ar ér beldgen centralt i omréddet med
regionbussar till bland annat Uppsala, Arlanda flygplats och Norrtélje.
Lokalbussar som trafikerar Alsike och Knivsta angor dven hér. Det tar cirka 5
minuter till bussterminalen vid Knivsta station dir anslutande pendel- och
regiontag trafikerar flera ganger per dag.

Planomradet avgrinsas i norr av lokalgatan Lodgatan, i vést av Brunnbyvigen och
soder om planomradet gir genomfartsleden Gredelbyleden. Inom planomradet gér
lokalgatorna Hyvelgatan, Rubanksgatan samt Carl von Paykulls vig som bland
annat leder ut till byarna Marma och Lagga. Inga fordndringar géillande gatunétet
foreslés i1 den nya detaljplanen.
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Med fordndring av omrédet till att mojliggora for handel, ej livsmedel frén
géllande detaljplan med handel med skrymmande varor, ej livsmedel sd bedoms
en Okad risk for storre trafikfloden av persontrafik. Detta kan 1 sin tur medfora
behov av investeringar 1 infrastruktur for att undvika 6kad risk f6r kobildning
under eftermiddagarnas maxtimme och oka trafiksdkerheten.

En mindre del av Hyvelgatan ar idag en gemensamhetsanldggning. Denna
gemensamhetsanlidggning faststélls i detaljplanen genom en administrativ
planbestimmelse.

g Omradet ska vara tillgdngligt for gemensamhetsanldggning.

Syftet ar att sékerstilla atkomst till fastigheterna Gredelby 28:1 och 28:7 fran
ovriga Hyvelgatan.

Del av korsningen Carl von Paykulls vig och Rubanksgatan far utfartsforbud.
o= Korbar forbindelse far inte anordnas.
Syftet ér att begrénsa utfartsmojligheter 1 ett mer trafikfarligt 14ge.

Fastighetségaren ar skyldig att ordna parkeringsutrymme pa den egna fastigheten
eller i dess nirhet. Planomradets ldge ger enligt gillande parkeringsnorm 2,0
bilar/100 m*> BTA. Normen for hotell och bilbesdksintensiv handel provas i
sarskilda utredningar i1 enlighet med kommunens P-norm antagen den 22 oktober
2013 av Bygg- och miljondmnden i Knivsta kommun.

Det befintliga gatunétet kommer att kvarstd. Gaturummet &r 1 den nuvarande
detaljplanen avsiktligt ritade med en sektion sa bred att de rymmer korbana, gdng-
och cykelbana och gronyta/dike.

Tillganglighet och trygghet

Den fysiska planeringen har en betydande roll i frigan om att forbattra
tillgéngligheten till olika mélpunkter samt forstirka den upplevda tryggheten i ett
omride. Exempel pa malpunkter kan vara busshallplatser, 6vergangsstéllen och
entréer.

All tillkommande bebyggelse ska utformas utifran aktuella riktlinjer och
lagstiftning avseende tillgidnglighet. I samband med utbyggnad i omradet ska god
tillgidnglighet till entréer sékerstéllas och framkomlighet for alla tryggas.
Tillgangligheten provas i detalj 1 bygglov- och byggsamradsskedet. Foljande ska
vara tillgdngligt for personer med nedsatt rorelse- eller orienteringsférmaga:

e Alla offentliga byggnader och platser
e Alla servicelokaler
e Alla nya arbetsplatser

Inom verksamhetsomradet Ar planeras en gang- och cykelvidg byggas ut langs
Carl von Paykulls vig, Hyvelgatan upprustas samt behov och ligesutformning av
busshallplatser ses 6ver. Dessutom ska belysning pa gang- och cykelytor och vid
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viktiga mélpunkter vara utformad och ha sadan ljusstyrka att personer med nedsatt
rorelse- eller orienteringsformaga kan anvidnda dessa.

Med fler aktorer i omradet och béttre nyttjande av befintlig mark néra
kollektivtita transportleder, bade ur géang, cykel, kollektiv- och bilsynpunkt
tillkommer en mer sdker, trygg och tilltalande milj6. En utbyggd gatubelysning
langs med gang- och cykelbanorna kommer ocksa att bidra till den upplevda
trygga miljon och till att framkomligheten okar. Eftersom detaljplanen mojliggor
for fler verksamheter med bland annat handel, idrotts- och aktivitetsanldggning
och samlingslokal for religiost &ndamal s& kommer fler ménniskor att rora sig i
omradet. Det kan medfora 6kad trygghet eftersom med fler manniskor bidrar det
ofta till en storre social kontroll av omradet.

Dagvatten, vattendrag och miljokvalitetsnormer

Dagvatten ar regn-, smélt- och drineringsvatten som rinner frdn byggnader, gator,
parkeringar och annan mark och leds via diken och ledningar till vattendrag eller
sjoar. Rétt utnyttjat 4r dagvattnet en resurs for gronska och rekreation i titorten
och bidrar till en attraktiv stadsmiljé. Dagvatten kan bli ett problem genom att
lokalt ge hoga vattenfloden, men ocksé genom att det tar med sig fororeningar ut i
vattendragen.

Miljokvalitetsnormer &dr bestimmelser om kraven pé kvaliteten i vatten och ar
styrande for myndigheter och kommuner nér de tillimpar lagar och bestimmelser
vid tillstdndsprovning enligt miljobalken eller vid planldggning enligt plan- och

bygglagen.

Dagvattenstrategi

Knivsta kommuns dagvattenstrategi har som syfte att genom gemensamma maél
kunna arbeta for en ldngsiktigt hdllbar och effektiv dagvattenhantering. Strategin
anger riktlinjer och ar viagledande for hur kommunen ska forhalla sig till
dagvattenhanteringen. For fastighetsdgare giller foljande:

* Fastighetsdgare ansvarar for sin fastighet och dagvattenanldggningen pa egen
fastighet fram till forbindelsepunkten till den allménna vatten- och
avloppsanldggningen.

e Fastighetsdgare ska medverka till att grundvattenbalansen i omridet bibehélls
och omhindertar dagvatten lokalt s& mycket som mojligt, 1 enlighet med de
allminna bestimmelserna for anvindande av Knivsta kommuns allménna
vatten- och avloppsanldggning (ABVA).

e Fastighetsdgare ska se till att det dagvatten som leds till den allménna
dagvattenanldggningen inte avviker for mycket fran normal regnvattenkvalitet
eller kan paverka mottagande recipient negativt.

e Bebyggelse och dagvattenhantering ska anpassas efter platsens forutséttningar.
Dagvattenhantering ska bidra till en attraktiv stadsmiljo, anldggningar ska
utformas sa att de frimjar sa ménga ekosystemtjanster som mojligt.
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Recipienter

Lovstadn (WA17449170) som ligger uppstroms Valloxen ér i dagsldget en lang
rad utrdtade diken som delvis ér kulverterade. Endast den sista dryga kilometern
ner mot sjon har ett naturligt lopp. Lovstadn har méttlig ekologisk status och
uppnar ej god kemisk ytvattenstatus. Lovstadn ar recipient for planomradets dstra
delar. Beslutad miljokvalitetsnorm dr god ekologisk status ar 2033.
Vattenmyndigheten har faststéllt miljokvalitetsnormen god kemisk status 1
vattenforekomsterna ar 2033 med mindre stringa krav for kvicksilver och PBDE.
Bade kvicksilver och PBDE ridknas som nationellt dverallt 6verskridande @mnen
och ér darfor undantagna miljokvalitetsnormen. Halterna av dessa far dock inte
oka.

Knivstadan (WA94233875) som rinner genom titorten borjar i Lunsen som
Pinglastrom och rinner s& sméningom via Knivsta och Alsike titorter ut i
Garnsviken. Knivstaédn ar recipient for planomradets véstra delar. Inom
Knivstadns avrinningsomrade ligger sjoarna Valloxen och Sébysjon. Valloxen hor
till de ndringsrika lersléttsjoar som &r kénsliga for ytterligare naringstillforsel och
for fororeningar. Den har klassificerats som ekologiskt kidnsligt omréde och
beddms inte uppnd god kemisk status pd grund av forhdjda halter kvicksilver.
Knivstadn har délig ekologisk status och uppnér ej god kemisk ytvattenstatus.
Beslutad miljokvalitetsnorm dr god ekologisk status ar 2033. Vattenmyndigheten
har faststillt miljokvalitetsnormen god kemisk status i vattenforekomsterna ar
2033 med mindre stringa krav for kvicksilver och PBDE (Polybromerade
difenyletrar). Bdde kvicksilver och PBDE riknas som nationellt verallt
overskridande amnen och dr darfor undantagna miljokvalitetsnormen. Halterna av
dessa fir dock inte 6ka. Knivsta kommun arbetar med att ta fram ett lokalt
atgirdsprogram for Knivstadn och arbetet berdknas vara klart under ar 2023.

For att klara miljokvalitetsnormerna for vatten och inte riskera att forsamra
vattendragens ekologiska och kemiska status behover fororeningstransporten i
dagvatten frén ny bebyggelse minimeras. Vid nybyggnation ska uppkomsten av
dagvatten forhindras genom att se till att vatten fordrdjs eller infiltreras lokalt.
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Dagvattenutredning

En dagvattenutredning har uppréttats av WSP (2015-12-18). Utredningen
redovisar effekterna av rekommenderande dagvattenatgirder som ocksa
dimensioneras med hénsyn till riktvirden for tillrdcklig rening till recipienterna.
Rapporten visar att reningsatgérder &r motiverade for att erhélla tillrdckligt laga
utsliapp av fororenade dmnen till recipienterna.

Lovstadn uppstréms

Valloxen
Alsika

KNIVETA

Knivstaan/Lévstadn
nedstréms Valloxen

Figur 9: Karta over Lovstadan och Knivstadn, Kdlla: Dagvattenutredning (2015-12-
01, WSP)

Dagvattenutredningen ska tjana som underlag for fastighetsdgare i omradet.
Generella forslag pa atgérder som kan appliceras pa kvartersmark redovisas 1 den
genomforda dagvattenutredningen. En sammanfattning av rekommendationerna:

e Takavvattning sker via utvindiga stupror som forses med utkastare

e Hojdséttning av marken gors sa att dagvattnet rinner bort fran byggnader

e Materialval for tak, hingrénnor, stuprdr, armatur, rdcken etc. utfors sa att
lackage av tungmetaller minimeras

e Parkeringsplatser och dvriga hardgjorda ytor pa kvartersmark (exempelvis
stensatta uteplatser, promenadstrak, entréer) utfors dir det dr majligt i
genomsldppliga material och/eller avvattnas mot en gronyta innan vattnet nar
ledningsnétet. Detta for att ledningsnétet inte ska overbelastas. Det &r viktigt
med dialog med exploatorer for att skapa forstaelse for varfor denna typ av
atgirder dr nodvandiga.

e Damm/6versvimningsyta anldggs

e Diken i omradet breddas for att kunna ta hand om det 6kade flodet

Utredningen visar flera mdjliga omraden for fordrjning. En naturlig vattendelare
16per genom omradet i nord-sydlig riktning, vilket innebér tva avrinningsomréaden,
ett vasterut och ett osterut. Rekommendationerna tas med i genomfGrandet dér
lampliga atgdrder kommer att undersokas vidare.
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For det véstra avrinningsomradet foreslés dagvattenanldggning lings med diket
mot Trunsta trisk dér fordrojning och rening kan ske. Den nya anldggningen
forvéntas ha en god reningseffekt pa grund av det nya fordr6jnings- och
reningssteget, men ocksa tack vare att dagvattnet avrinner genom diken och via
Trunsta trésk, innan flodet nar recipienten. Denna del beror
markavvattningsforetaget Brunnby-Gredelby dikesforetag. Dagvattendtgirder i
markavvattningsforetag kan medfora behov av att dndra eller upphéva foretaget.
Dagvattendammen é&r forlagd i en 1dgpunkt strax utanfor industriomradet dit
floden vid extrema regnsituationer kan ta sig till. Lokala 1dgpunkter forekommer
dock inom omradet, varpa det vid nybyggnation &r sérskilt viktigt att tinka pa att
hus placeras hogre dn gator och med sékerhetsmarginal mot diket som avrinner &t
sydost mot Trunsta trésk.

For det 0stra avrinningsomradet sker en uppdelning av flédena innan det slutligen
nar Lovstadn i tva olika punkter, dock ar det endast ett av utloppen som berdrs av
detaljplanen. Eftersom Lovstadn uppstroms Valloxen ér en vattenforekomst med
miljokvalitetsnormer kriivs rening av dagvattnet innan det slipps ut. Aven den
korta striackan ner till Valloxen, en sjo som ocksa den bor skyddas, gor att
reningsatgérder dr pakallade. Denna del berdr nedstroms
markavvattningsforetaget Séttra-Brannkérr-Tréfallets dikesforetag. For det Ostra
avrinningsomradet foreslds dven hiar en damm som fordrdjnings- och
reningsatgird. Avvattning frdn Gredelbyleden och frdn omrddet soder om
Gredelbyleden sker till vigdiken som ansluter till recipienten via ledning under
E4:an.

AForslag breddning av
nagot av de befintiiga

I

Forslag ny damm
Lovstaan
y uppstroms Valloxen

Figur 10: Systemlosning, Kdlla: Dagvattenutredning (2015-12-01, WSP)

Foljande planbestdmmelser, med lagstdd i1 plan- och bygglagen (2010:900) 4 kap.
5 §, har infGrts 1 plankartan med hénsyn till dagvatten och paverkan pa recipienter.
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Dagvattenhantering ~ Dagvattenhantering med fordrojnings- och reningsfunktion.

Syftet ar att avsitta ytor for att mojliggora for en dndamalsenlig
dagvattenhantering inom planomradet.

Konsekvenser

Flodena och fororeningarna ut frdn omradet kan hallas pa dagens niva om de
foreslagna fordrojningsatgirderna i form av dammar/6versvamningsytor utfors.
Om omradet bebyggs enligt detaljplanen och pa ett liknande sitt som
omkringliggande fastigheter kommer de hardgjorda ytorna att 6ka och sé dven
flodena. Med sma atgérder pd samtliga nya fastigheter kan en alltfor stor
flodesokning undvikas. D4 det redan finns en detaljplan som medger bebyggelse
sd dr bedomningen att den nya detaljplanen ger begransad paverkan pa dagvattnet
1 omrédet.

Fordelen med en dagvattendamm é&r att dagvattnet renas fran bland annat
tungmetaller. For att dagvattendammen ska uppfylla sin renande och fordréjande
funktion kravs regelbunden skdtsel av den. Inlopp och utlopp fran anldggningarna
behdver renas och vegetation i dess sléanter behover skordas vid behov.

Geoteknik

Den geologiska kartan visar att storre delen av omradet utgors av berg och morin
med god bérighet.
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Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Inom planomrédet finns befintliga kommunala vatten- och avloppsledningar
utbyggda i gatumark. Lokalt omhéndertagande av dagvatten (LOD) ska ske pa
varje fastighet, spillvatten kommer att ledas till Knivsta reningsverk.

Brandpost

Planomradet ar anslutet till befintliga ledningar 1 kringliggande gator.
Ledningarna ar utbyggda med konventionell brandvattenforsorjning.
Roslagsvatten ansvarar for att bygga ut brandposterna enligt ’Riktlinjer for
dimensionering inom Brandkaren Attundas geografiska omraden”. Enligt
riktlinjerna ska brandposter placeras med ett maximalt avstand om 150 m till
varandra for att kunna erbjuda erforderlig brandvattenforsorjning.

El, tele, bredband och uppvarmning

Vattenfall AB Virme Uppsala dr huvudman for fjarrvarme i omradet. Eventuell
flytt, rivning och deponering av befintliga fjarrvirmeledningar bekostas av
byggherren eller regleras via markavtal mellan Knivsta kommun och Vattenfall.

Vattenfall Eldistribution AB 4r huvudman for elnitet i omradet. All eventuell
flytt/forandring av befintligt ndt utfors av Vattenfall men bekostas av exploatoren.
Vid eventuella schaktningsarbeten ska kabelutsittning begéras. Befintliga
elanldggningar maste hallas tillgdngliga under alla skeden av plangenomforandet.

En administrativ planbestimmelse for ledningar har inforts 1 plankartan.

u Marken ska vara tillgidnglig for allmdnnyttiga underjordiska
ledningar.

Syftet med planbestdmmelsen dr att inte bebygga mark dér det finns underjordiska
allménnyttiga ledningar som begrinsar tillgangligheten till dem.

Avfall

Avfallshantering ska 16sas inom kvartersmark och mdjlighet till tervinning ska
finnas. Verksamheter inom planomradet forutsitts avsitta utrymme for
sophantering inom respektive fastighet. Vid nybyggnation av avfallsutrymme ska
krav pa tillgdnglighet och arbetsmilj6 uppfyllas. Soputrymmen ska utformas och
placeras sa att kéllsortering kan ske och sé att de kan nas av sopbilar utan
backande rorelser. Utformningen av utrymmet ska dven anpassas sa att personer
med funktionsnedséttning obehindrat kan ldmna avfallet. Avfallshantering
regleras inte 1 detaljplanen utan i efterfoljande bygglov.
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Storningar

Buller

Det planerade verksamhetsomradet kan komma att innebéra en 6kning av
fordonstrafik samt en bullerékning da forslaget medfor en nagot storre byggratt
och anvédndningar som genererar mer privatbilism i omradet. Férdndringarnas
paverkan dr dock svéra att forutspé eftersom detaljplanens flexibilitet medfor en
osdkerhet gillande vad for verksamheter som kommer att finnas 1 omradet
framdver. Andringen av anvindningen fran industri till verksamheter kan pa
grund av verksamheternas relativt sett begrdnsade omfattning och
omgivningspaverkan dock bidra till en positiv férdndring géllande
verksamhetsbuller.

Avstandet till ndrmaste bostadsomréde ér cirka 200 m. Mellan
verksamhetsomradet och bostadsomradet ligger ett skogsparti och dkermark som
har en dimpande effekt for bulleralstring. Eftersom omradet ar beldget vid
infarten till Knivsta fran E4:an sa begrdnsar det transporter som paverkar
bostdder. Det hoga naturpartiet inom planomradet ses dven det ha en positiv effekt
for ljudnivén. Vid lokalisering av ny verksamhet i omradet kan ytterligare
bullerddmpande atgérder komma att vidtas sdsom uppforande av bullerskdrmar.

Buller som kan orsakas av verksamheter inom omradet hanteras 1 samband med
bygglov. For buller frin industriell verksamhet bor foljande riktvéirden inte
Overskridas:

e 50 dB(A) ekvivalent utomhus, dagtid 07-18

e 45 dB(A) ekvivalent utomhus, kvéllstid 18-22
e 40 dB(A) ekvivalent utomhus, nattetid 22—07

e 50 dB(A) maximalnivéa utomhus, nattetid 22—07

Storande ljus

For att minimera storande ljus och liknande ska belysningsmaster och annan
belysning utformas och riktas pa sddant sétt att belysningen faller inom aktuell
fastighet. Vidare far digitala skyltar som &r bildviaxlande eller blindande inte
uppforas riktat mot E4:an da dessa kan distrahera bilforare.

f, Bildvixlande och blinkande skyltar far ej uppforas

Syftet dr att motverka storningar som kan avleda uppmérksamheten fran
trafiksdkerheten for trafikanter pa E4:an.

Markfororeningar

Det finns inga kdnda markfGroreningar 1 dagsldget. Vid rivning av byggnader och
anldggningar dr det lampligt att om mgjligt dteranvéinda material. Patraffas
fororenade massor ska bygg- och miljonamnden underrittas. Farligt avfall ska

23 (31)



avldgsnas och en plan for hantering av fororenade massor ska finnas innan rivning
pabdrjas.

Markradon
Marken klassas som normalradonmark och byggnader ska darfor utforas
radonskyddande.

Riskbedémning

Raddningstjanst

Insatstiden for rdddningstjdnsten kommer att Gverstiga 10 minuter fran ndrmaste
brandstation med hojdfordon. Insatstiden understiger dock 10 minuter fran
ndrmaste brandstation med barbar utskjutsstege, vilket enligt Boverkets
byggregler medger viss mojlighet till utrymning med hjélp av riddningstjdnsten.
Insatstiden innebdr anspénningstid, kortid samt angreppstid. Knivsta brandstation
ligger néra planomradet, men det &dr en deltidsstation, vilket medfor en
anspanningstid pd 5 minuter pd kvillar och helger. Utdver det ingér nagon extra
minut for angreppstiden. Atkomligheten for riddningstjinstens fordon sikerstlls
innan bygglov beviljas. Avstdndet mellan rdddningstjénstens fordon och punkten
for rdddningsinsats ska maximalt vara 50 meter. Om det allménna gatu- och
vagnitet efter detaljutformning inte medger tillrdcklig framkomlighet ska en
speciell raddningsvédg anordnas enligt gillande regler.

Farligt gods

Planomrédets grians ligger cirka 200 meter frdn E4:an som &r av riksintresse for
kommunikationer och utpekad transportled dér fordon med farligt gods kan
fardas. Riskavstandet bedoms ligga pa en acceptabel niva. Vid byggande av
industri eller annan verksamhet ska erforderliga skyddsétgirder vidtas inom
anlidggningen. Skyddsatgirder med avseende pé riskkéllor inom anldggningen
regleras inte 1 detaljplanen utan hanteras i kommande processer som bygglov och
tekniskt samrad.

Foljande planbestimmelser har inforts 1 plankartan med hénsyn till planomridets
nérhet till E4:an.

by Utrymningsvagar far ej vara vinda mot E4
Syftet ér att vid hdndelse av olycka inte leda utrymning av ménniskor i riktning

mot E4:an som dr en potentiell riskkilla.

Kraftledning
Svenska kraftnit har ledningsritt for en luftburen 220 kV-ledning som gar i nord-
sydlig riktning strax utanfor planomradet.

Svenska kraftnit, som forvaltar 220 kV-ledningen har en magnetféltspolicy som
innebdr att ny bebyggelse, dar ménniskor vistas varaktigt, bor placeras pa ett
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sadant avstand att magnetfiltsvirdet inte dverstiger 0,4 mikrotesla, pa
arsmedelbasis. Avstandet baseras pa drsmedelstrommen for kraftledningen och
eftersom det inte finns nagra gransvirden for magnetfalt ska avstandet betraktas
som en rekommendation till beslutande myndighet. Explosiva varor far inte
placeras nirmare dn 100 meter fran 220 kV-ledningen. Brandfarliga varor far inte
placeras nirmare dn 45 meter frdn 220 kV-ledningen. Vidare pagér det planering
for att mdjliggora en utbyggnad av en ledningskorridor for en dubbel 400 kV
ledning genom Knivsta kommun. Ett omrade dster om detaljplanen ér utpekat som
ledningskorridor. Da gillande detaljplan redan medfor bebyggelse i omradet
bedoms inte detta paverka forslag till ny detaljplan i nagon storre utstrickning.
Planerade atgédrder inom 250 meter frén transmissionsledningar ska samrédas med
Svenska kraftnit.

Industriverksamhet med gashantering

Intill planomradet pé fastigheten Gredelby 1:15 finns en verksamhet som bedomts
som sarskilt riskfylld. Fastigheten dir denna verksamhet bedrivs ér beldgen cirka
60 meter fran detaljplaneomradets ndrmaste grians och cirka 600 meter frén
nirmaste drivmedelshandel. Omradena avskiljs genom Lodgatan.
Skyddsavstandet ligger pa 25—-100 meter frin cisternerna beroende pd verksamhet
samt ett riskavstdnd pd cirka 300 meter for ett virsta scenario. Det finns
riskkénsliga verksamheter inom detaljplanecomradet som mdjliggdrs for langre
bort &n 100 meter men inom 300 meter i form av idrott- och aktivitetsanldggning.
Omrédet skidrmas dock av genom andra byggnader, viagar och mindre partier av
vegetation vilket minskar utsattheten for risk.

Verksamheter

Den gillande detaljplanen mdjliggdr for industri. Industri kan medfora en
anvindning som kan ha en stor omgivningspaverkan och dirmed utgora en
sdkerhetsrisk for andra omraden. Ar har till stor del utvecklats till att innehélla
verksamheter som har en begransad omgivningspaverkan. De verksamheter som
finns 1 omradet bedoms dven vara verksamheter som inte utgdr ndgon storre
omgivningspaverkan. For att begrdnsa omgivningspaverkan i detaljplanen dndras
foreslagen anvindning fran industri till att mojliggdra for anvéindningen
verksamheter. Anvdndningen verksamheter har en begransad omgivningspéaverkan
och minskar saledes riskerna i omradet. I en del av norddstra delen av planen
kommer det pd grund av pdgdende verksamhet att fortsatt mojliggdras for industri.
Verksamheten dr dock inte stérande for omgivningen utan bedéms fortsatt ga
under anvdndningen industri baserat pa den stora omfattningen av verksamheten.

Inom omradet finns det och planeras det for verksamheter som i olika
utstrdckningar &r riskkénsliga sdsom forskola, idrott- och aktivitetsanlaggning,
barnmorskemottagning och religios samlingslokal. Ingen av dessa verksamheter
kommer kunna mojliggdras inom 150 meter frdn omradet dér det finns
industriverksamhet. Beddmningen ir séledes att risksituationen i omradet &r
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relativt sett 1ag och med foreslagen detaljplan forbittras i vissa avseenden
forutsittningarna.

Vid utformning och placering av byggnader kan en eventuell olycka forebyggas
och lindras. Bland annat kan man genom att installera nédbrytare for
ventilationen, forstidrka fonster, placera bort luftintaget fran riskkillan och utféra
fasad mot riskkilla i obrannbart material minimera konsekvenserna.

Samtliga riskavstand har tagits i1 forebyggande syfte for att det ska finnas ett
avstdnd mellan riskkéllor och skadeobjekt. Samtliga fastigheter ska tillgédngliggora
infart for riddningsfordon och forbereda for 1ampliga angreppsvigar {for en sdker
utrymning om olyckan skulle vara framme. Med 4dndrad anvindning fran industri
till verksamheter i storre delen av planomradet sa minskar risksituationen i
omradet.

Det finns en forskola i planomradet med permanent bygglov men som &r
planstridig. Eftersom forskolan finns inom planomradet sa behdver de risker som
kan finnas och som eventuellt kan tillkomma i och med framtagande av en ny
detaljplan 1 ndromradet beaktas. Forskolor utgor en riskkénslig verksamhet
eftersom det dr sma barn som har svart att gora egna riskbeddmningar, sjilva ta
sig 1 sdkerhet vid en hidndelse av olycka samt att det kan vara svért for vuxna att
koordinera en eventuell utrymning med en grupp av sma barn. Den del av omradet
som fortsatt mojliggor for industridindamal for att inte gora befintlig verksamhet
planstridig dr beldget ungefar 400 meter fran forskoleverksamheten. Vidare utgors
mittenomradet av detaljplaneomradet ett naturomrade med en hojd som genom
vegetation och nivéskillnader minskar riskerna ytterligare mot potentiella
riskkéllor. Eventuella tyngre transporter behdver heller inte fardas forbi
forskoleverksamheten utan kan transporteras langs Lodgatan och Carl von
Paykulls vig vilket &r minst ungefér 200 respektive 350 meter frén
forskoleverksamheterna. Bedomningen dr sdledes att riskerna blir begrinsade for
barn som genom forskoleverksamheten vistas i omradet. Forslaget till detaljplan
medfor istéllet en forbattrad risksituation for denna.
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Genomforande

Genomforandebeskrivningen redovisar de organisatoriska, tekniska,
fastighetsrittsliga och ekonomiska dtgiarder som behovs for ett andamalsenligt och
1 Ovrigt samordnat plangenomforande. Genomforandebeskrivningen har inte
ndgon sjdlvstindig rattsverkan utan ska fungera som en vigledning till de olika
genomforandedtgirderna. Avgorande 1 fragor som ror fastighetsbildning, vatten-
och avloppsanldggningar, vigar med mera regleras genom respektive speciallag.

Huvudmannaskap och arbetsfordelning

Knivsta kommun dr huvudman for allmén platsmark inom planomradet. Det
innebér att kommunen ansvarar for att gator, parker och andra kommunala
anlidggningar byggs ut samt ansvarar for drift, skotsel och underhéll av dessa.
Respektive byggherre ansvarar for genomforande av atgiarder inom
kvartersmark. Ansvar for drift och underhall av anlaggningar inom
kvartersmark ansvarar framtida fastighetsdgare for.

Berorda fastighetségare har det samlade administrativa och ekonomiska
ansvaret for genomforande av detaljplanen.

Knivstavatten AB dr huvudman for den allménna vatten- och
avloppsanldggningen i Knivsta kommun. Det innebir att Knivstavatten AB
ansvarar for utbyggnad av samt drift och underhéll av den allmidnna
anldggningen.

Darutdver kommer det att finnas huvudmaén for el-, kommunikations- och
fjarrvarmeledningar 1 omrédet.

Ansvarsfordelning

Knivsta kommun ansvarar for uppréttandet av detaljplan och for
myndighetsutdvning vid bygglov och miljétillsyn samt for traffande av
erforderliga avtal och 6verenskommelser.

Lantméterimyndigheten ansvarar for erforderliga fastighetsbildnings- och
anldggningsatgérder pa fastighetségarens initiativ och bekostnad efter ansdkan.
Knivsta kommun ansvarar for anldggande av allmén platsmark och for drift
och underhall av allmén platsmark.

Knivstavatten AB ansvarar for att anldgga, skota driften och underhdllet av det
allménna VA-nitet och utbyggnad av dagvattenanldggningar.

Respektive byggherre/exploator/fastighetsdgare ansvarar for:

nybyggnation inom kvartersmark

att métningar, undersékningar och andra kontroller inom kvartersmark utfors
enligt bestimmelser i denna detaljplan och i gdllande lagstiftning

att eventuella markfororeningar rapporteras till tillsynsmyndighet

att bekosta de arkeologiska utredningar som eventuellt 4r nddvéndiga
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e att utfora lokal fordrojning och rening av dagvatten (enligt upprittad
dagvattenutredning) inom fastigheten innan det nar VA-huvudmannens
ledningar

e att bekosta eventuell skyltning inom kvartersmarken

Samordning

Samordning mellan kommunens gatuutbyggnad, exploatorernas byggprojekt och
VA-huvudman ska goras 1 god tid for att sdkerstélla framkomlighet och undvika
oftrutsedda hinder samt minska risker i byggskedet. Exploatoren ansvarar for att
se till att omradet ar tillgéngligt for trafik under byggtiden och att hinder och
storningar undviks 1 mojligaste man.

Tekniska atgarder

Vatten och avlopp

VA-huvudmannen (Knivstavatten AB) ansvarar for att upprétta forbindelsepunkt
for allmidnna VA-ledningar i fastighetsgrans. Exploatorerna ansvarar for
byggnation av fastighetens VA-installation. Exploatdren/fastighetsdgaren ska om
inget annat avtalats skicka in servisanmailan och betala anldggningsavgift innan de
far ansluta till det kommunala VA-nétet. VA-huvudman gor inkopplingen till
fastighetens nit. Eventuellt behov av byggvatten ska anmélas 1 forvig till VA-
huvudman.

Dagvatten

Ledningsnit for dagvatten finns utbyggt inom omradet. I det véstra
avrinningsomradet ligger ledningssystem i gatorna Hyvelgatan och Brunnbyvigen
och leds sedan ut 1 ett dike vdster om Brunnbyvégen. Det Ostra avrinningsomradet
bestar av ett antal kortare ledningsstrackor. Dagvatten ska fordrdjas och renas
innan det leds till allménna dagvattenledningar for att dels undvika
grundvattenséinkningar samt dels rena dagvatten fran parkeringsytor.

VA-huvudmannens respektive fastighetsdgares ansvar for dagvattenhantering
regleras i Lagen om allménna vattentjénster (2006:412), LAV, och kommunens
allménna bestimmelser for anvindande av Knivsta kommuns allménna vatten-
och avloppsanldggning, ABVA.

Dagvatten som sliapps ut frdn sammanhéngande bebyggelse inom detaljplanelagt
omrade dr anmélningspliktigt, eftersom det klassas som avloppsvatten. Anmélning
sker till Knivsta kommun som ansvarar for tillsynen.

For dagvattenanldggningar pd allmén plats ansvarar Knivstavatten AB {for
utbyggnad. Knivstavatten AB och kommunen ska avtala om ansvarsfordelning for
skotselbehov.
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Fjarrvarme

Vattenfall AB Varme Uppsala dr huvudman for fjarrvirme i omradet.
Planomradet kan anslutas till fjarrvdrmenit. Eventuell flytt, rivning och
deponering av befintliga fjarrvirmeledningar bekostas av byggherren eller
regleras via markavtal mellan Knivsta kommun och Vattenfall.

Vid kommande byggnation av dagvattenanldggning som é&r placerad intill Svenska
kraftnéts luftledning ska samrad genomforas med Svenska kraftnit for att klargora
dagvattenanldggningens mer specifika ldge.

Markfororeningar
Eventuella markfororeningar ska tas bort i samband med byggnation och
rapporteras till ansvarig tillsynsmyndighet.

Ledningar

Eventuell el-, kommunikations- och fjarrvirmeanslutning ska klarldggas i samrad
med respektive ledningsinnehavare. Aven éndring eller flytt av ledningar ska
samradas med ledningsinnehavare. Det aligger byggherren att undersoka om det
finns ledningar inom fastigheten.

Byggherren ska kontakta berorda ledningsdgare i god tid. Utséttning av befintliga
kablar ska begéras innan arbetena sitts igdng. Befintliga anldggningar ska hallas
tillgidngliga for berorda ledningsédgare under byggtiden.

Vattenfall Eldistribution AB dr huvudman for elnédtet 1 omrddet. All eventuell
flytt/forandring av befintligt nédt utfors av Vattenfall men bekostas av exploatoren.
Vid eventuella schaktningsarbeten ska kabelutsittning begéras. Befintliga
elanldggningar maste hallas tillgéngliga under alla skeden av plangenomfGrandet.

Telestation finns beldgen i planomréadets stra del. Tillfart till stationen kan sékras
genom servitut pé intilliggande fastighet. I samband med utbyggnad av
dagvattenhanteringen kommer ocksé en tillfartsvdg anordnas. Denna skulle
forslagsvis ocksé kunna nyttjas vid atkomst av telestationen.

Vattenverksamhet

Om grundvatten behover bortledas tillfilligt eller permanent i samband med
exploatering kan det vara en vattenverksamhet. Vattenverksamhet ar
tillstdndspliktig och tillstand soks hos mark- och miljodomstolen. Om en
permanent bortledning av grundvatten ér en forutsittning for att kunna bygga kan
det rora sig om en markavvattning. Markavvattning dr forbjuden 1 Uppsala lédn.
Dispens frén markavvattningsforbud och tillstdnd till markavvattning kan sdkas
hos Lénsstyrelsen i Uppsala lan.
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Fastighetsrattsliga fragor

Markagoférhallande

Fastighetségare och rittighetshavare framgar av den till detaljplanen horande
fastighetsforteckningen. Kommunen dger fastigheten Gredelby 1:3 som inryms
inom planomradet. Ovriga fastigheter ir privata.

Fastighetsbildning
Nir detaljplanen har vunnit laga kraft kan aktuella fastighetsréttsliga atgérder
genomforas.

En fastighet ska bade vid ombildning och vid nybildning vara lamplig for sitt
andamal samt uppfylla krav pa tillgdnglighet. Lantméaterimyndigheten provar
lampligheten vid forrattning.

Detaljplanen ger ett underlag for fastighetsbildning och samfallighetsforrattning.
Vid fastighetsbildning pd kommunal mark ombesoérjer kommunen for ansékan och
sakégare star for kostnaden. I 6vrigt dr ansvaret hos privat fastighetsagare.

E-omrédet, dster om fastigheten Gredelby 22:2, kan styckas av som egen
fastighet. Tillfart till fastigheten ar ténkt att ga léngs intilliggande naturomrade dér
kommunen har for avsikt att anldgga en tillfartsvég till den ytan dér det foreslés
yta for dagvattenhantering. Tillfart kan i annat fall ocksé sidkras genom servitut pa
intilliggande fastighet.

Eftersom kvartersmarken i plankartan utdkas i vissa delar av detaljplanen kommer
det eventuellt vara mojligt for vissa befintliga fastigheter att utoka fastigheter eller
att nya fastigheter styckas av genom markkop av kommunen. Utokning av
befintliga fastigheter sker genom fastighetsreglering.

Gemensamhetsanlaggningar, servitut och ledningsratter
Servitut och ledningsritter for befintliga ledningar inom kvartersmark markeras
med u-omréde pa plankartan.

Planomradet berors av tvd gemensamhetsanldggningar inom kvartersmark och
markeras med g pa plankartan. Den ena avser in- och utfart och belastar Gredelby
28:7 till formén for Gredelby 28:1. Den andra gemensamhetsanldggningen avser
gemensamt utrymme till forman for Gredelby 28:2, 28:3, 28.4 och 28:5. Bada
dessa kommer fortsatt att vara kvar genom en bestimmelse om markreservat for
gemensamhetsanldggningar som reglerar dessa omrdden. Den sistnimnda utgor
del av Hyvelgatan. Beddmningen &r att denna gata finns for infarter till ett
begrinsat antal fastigheter och utgdr déarfor inget behov av allmén plats. Gatan bor
dérmed fortsatt forvaltas som en gemensamhetsanlédggning.

Befintliga servitut redovisas 1 detaljplanens tillhdrande fastighetsforteckning.
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Ansokan om lantmateriforrattning

Respektive fastighetsdgare ansdoker om och bekostar lantméteriforrattning for
genomforandet av planen. Respektive ledningsinnehavare ansdker om och
bekostar forréttning for bildande av ledningsritt.

Ekonomi och avtal
Planavgift tas ut vid kommande bygglov.

Knivsta kommun ska bekosta utférandet av gator, belysning och ging- och
cykelvégar pa allmén platsmark.

Knivstavatten AB och kommunen ska bekosta utbyggnaden av
dagvattenanldggningar utifrdn 6verenskommen kostnadsfordelning.

Planomrédet ligger huvudsakligen inom kommunalt verksamhetsomrade for
vatten, avlopp, spillvatten och dagvatten. Ovriga delar avses tas in i
verksamhetsomradet for vatten och avlopp. Nér forbindelsepunkt for
vattentjdnsterna meddelats fastighetsidgaren infaller avgiftsskyldighet enligt lagen
om allménna vattentjanster. Anldggningsavgiften faktureras den som vid
meddelandet dger fastigheten enligt da gillande VA-taxa. Om fastigheter bygger
ut eller andrar &ndamal finns skyldighet att meddela detta till Roslagsvatten enligt
av kommunen antagen ABV A, allménna bestimmelser for vatten och avlopp.

Niér detaljplanen har vunnit laga kraft har fastighetsidgaren ritt att soka bygglov 1
enlighet med detaljplanen. Bygglovavgiften debiteras enligt kommunens gillande
bygglovtaxa.

Administrativa fragor

Huvudmannaskap
Kommunen dr huvudman for allmén platsmark.

Genomférandetid

Planens genomforandetid ar 5 eller 10 &r efter det att detaljplanen vunnit laga kraft
beroende pd omrdde. Omradena vister och soder om Hyvelgatan har en
genomforandetid pa 5 &r och vriga delar har en genomforandetid pa 10 ar. Under
genomforandetiden har fastighetsdgaren en garanterad rétt att bygga i enlighet
med planen och detaljplanen far inte dndras utan att synnerliga skél foreligger.
Efter genomforandetidens utging fortsitter planen att gélla, men den kan da
andras eller upphdvas utan att fastighetsdgaren har ritt till ersittning (for
exempelvis forlorad byggritt).
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