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Handlingar

Till detta andringsforslag for fastigheten Vra 1:392 i Alsike hor:
e Planbeskrivning och genomférandebeskrivning (denna handling)
¢ Plankarta med planbestammelser

Ovriga handlingar:
e Fastighetsforteckning

Ovriga handlingar
Markteknisk undersékningsrapport, dat. 2016-05-20, uppréattad av Bjerking AB

Lasanvisningar

Denna granskningshandling, plankarta och planbeskrivning, ar en &ndring av, och ska lasas
tillsammans med plankartan, planbeskrivningen och genomférandebeskrivningen for
detaljplanen Ostra Brannkérr (aktbeteckning 0380-P8002/2), laga kraftvunnen 2002-01-10.
Under rubriken ”Plandata” redogors for vilka planbestimmelser som tillkommer respektive
utgar for aktuellt omrade.
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Bild pa géllande detaljplan, Ostra Brannkérr. Till héger en inzoomning dar den del av detaljplanen som berdérs
av andringen &r markerad med rdd streckade linje.

Plankartan ar den handling som &r juridiskt bindande. Plankartan ligger till grund for
kommande bygglovsprévning. Planbeskrivningens syfte ar att beskriva omradets
forutsattningar och de férandringar som planen innebdr samt att vara ett stod for att kunna
tolka kartan.

Syftet med genomfdérandedelen av beskrivningen ar att sakerstélla genomforandet av
detaljplanen. Den tilldmpas som stdd vid fastighetsbildning, avtalsskrivning och for
fordelning av kostnader mellan berdrda parter m.m. efter planens antagande.
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Syfte

Syftet med andringen ar att mojliggora vard- och forskoleverksamhet pa fastigheten Vra
1:392. | gallande detaljplan medges bostader och centrumverksamhet. For att anpassa
fastigheten till nya andamal maste gatumarken breddas nagot sa att angoring och
kantstensparkering blir mojligt att anordna. Det innebar att viss kvartersmark i och med
andringen overgar till allman plats (GATA). Underliggande detaljplans huvudsyfte andras
inte.

Behovsbedémning

Andring av detaljplan for Ostra Brannkarr har inte bedémts kunna innebéra betydande
miljopaverkan enligt Miljébalken 6 kap 11 8. Miljokonsekvensbeskrivning har darfor inte
upprattats.

Bakgrund

En ansokan om planbesked for en andring av gallande detaljplan, Ostra Brannkarr, har
inkommit till kommunen. Andringen galler fastigheten Vra 1:392, markerad med réd linje pé&
ortofotot nedan. Nuvarande planbestammelse for fastigheten tillater bostader samt
centrumverksamhet. Byggnader far uppforas i tva till fyra vaningar. Dartill finns en rad
utformningsbestammelser for fastigheten. Fastighetsagaren vill moéjliggéra forskole- och
vardverksamhet pa platsen och har darfor ansokt om &ndring av detaljplanen.

Oversiktsplan

For omradet galler Fordjupad 6versiktsplan for Knivsta och Alsike 2012”. Den 13 december
2017 antog kommunfullmaktige en ny kommuntackande 6versiktsplan som annu inte vunnit
laga kraft. Planforslaget ar forenligt med bade gallande och den nyligen antagna
oversiktsplanen.
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Gallande detaljplan

Gillande detaljplan for omréadet ar Ostra Brannkarr (aktbeteckning 0380-P8002/2), laga
kraftvunnen 2002-01-10, som reglerar den Ostra delen av stadsdelen Brannkarr i Alsike.
Planomradets sammanlagda areal ar cirka 30 hektar. Genomftrandetiden for gallande
detaljplan har gatt ut.

Markéagoforhallanden
Fastigheten Vra 1:392 dgs av Genova Property Group och ar 6 049 kvm stor.

Trafikstrategi

Kommunens strategi innebdr att en prioritering av de olika trafikslagen sker vid ny planering
av bebyggelse och infrastruktur. Det prioriterade trafikslaget ar gang- och cykeltrafik, foljt av
kollektivtrafik och biltrafik. Det ska vara latt att ta sig till fots och med cykel och det
kollektiva resandet Okar.

Vision 2025

Knivsta kommuns kommunfullméktige antog den 21 mars 2013 ”Vision 2025”. I visionen
beskrivs Knivsta som en del av tillvéxtregionen Stockholm-Uppsala, med 20 000-25 000
invanare ar 2025. Knivsta ska vara en modern smastad samt en féregangskommun och
motesplats for ett hallbart samhélle, med ett naringsliv i utveckling och en 6kande andel av
befolkningen arbetandes i Knivsta.

Miljoprogram

Ett miljoprogram med lokala miljomal for Knivsta kommun antogs ar 2007 av
kommunfullmaktige. | programmet betonas vikten av en héllbar utveckling genom
valplanerade bebyggelseomraden och tekniska forsorjningssystem, minskat transport- och
bilberoende samt goda forutsattningar for kollektivtrafiken samt gang- och cykeltrafiken.

Gronstrukturplanen

Gronstrukturplanen har som syfte att vara en plattform for Knivsta kommuns arbete med
gronstrukturfragor. Den ska bl.a. tydliggora vilka atgarder som behover genomforas for att
skydda, stdrka och tillgangliggora gronstruktur.

Policy for full delaktighet

Utgangspunkten i policyn for personer med funktionsnedsattning ar principen om manskliga
rattigheter. Den handlar om att alla ménniskor har lika vérde och lika ratt. Policyn syftar till
att vara ett styrdokument som Knivsta kommuns alla verksamheter integrerar i sina styr- och
ledningsprocesser.

Kommunala beslut i 6vrigt
Kommunstyrelsens planutskott fattade den 22 maj 2017 beslut om att ge positivt planbesked
for andring av detaljplan for fastigheten Vra 1:392.

Mark och vegetation

Fastigheten som berdrs av dndringen ligger i kvarteret Flatstenen i Alsike. Den avgransas av
Vra skogsvag i norr, Brunnbyvégen i 6st, Vratorpsgatan i soder och ett naturomrade i vaster.
Terrangen bestar av ett lagparti i norra delen och 6vergar till hogre delar med berg i dagen
langre véster- och sdderut. Fastigheten ar inte bebyggd.
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Markteknisk undersékning

En markteknisk undersokningsrapport har tagits fram for att utreda undergrundens
beskaffenhet som underlag for projektering av tva nya hus inom fastigheten. Resultatet av
utforda undersokningar framgar av ”Markteknisk undersékningsrapport”, daterat 2016-05-20,
upprattad av Bjerking AB.

Kulturhistoriska varden, fornlamningar
Fastigheten berdrs inte av nagra kanda kulturhistoriska varden eller fornlamningar.

FORSLAG PA DISPONERING INOM FASTIGHETEN

Kvarter och bebyggelse

Forslaget redovisar tva nya byggnader, huskropp ”A” och huskropp B> enligt
situationsplanen nedan. Huskropp ”A”, som angransar till korsningen Brunnbyvégen/Vra
Skogsvag, planeras for forskola och aldreboende. Huskropp ”B”, som angrénsas till
korsningen Brunnbyvagen/Vratorpsgatan, planeras for bostader. Strax dster om fastigheten,
utanfor planomradet, anordnas en angoringsplats och resterande ytor bevaras som grényta
som ska ha karaktar av vardad naturpark. Mot véster ramar husen in en gestaltad gards- och
lekmiljo som kompletterar det kuperade och gréna naturomradet. |1 och med platsens
naturliga hojdskillnader 6vergar byggnaderna langs med lokalgatorna mot naturomradet i tre
vaningar.
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Situationsplan dver fastigheten nar den &r fullt utbyggd.

Den nya bebyggelsen kommer att samspela med den befintliga bebyggelsen, da den ansluter
till den 4-vaningsskala som finns representerad pa bada sidor om det breda gaturummet.

Enligt forslaget planeras utbyggnaden av fastigheten att ske i tva etapper. Den forsta etappen
rymmer dldreboende och forskola i samma byggnad, hus ”A”. | samband med det anldggs en
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markparkering med 22 parkeringsplatser. | den andra etappen planeras ett flerbostadshus med

ca 50 lagenheter och garage for 45 bilar, samtidigt som de 22 markparkeringarna tas bort.
Nedan illustreras etapputbyggnaden.
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Angoring och parkering

Enligt forslaget redovisas ett parkeringsgarage som kommer att vara tillgangligt for boende
och for personal till forskola och vardboende. Nagra platser ar tankta for bilpool vilket
minskar behovet av boendeparkering. Hur manga parkeringar som kommer att avsattas for
personalparkering styrs av antalet avdelningar som tillkommer vid utbyggnaden av férskole-
och vardverksamheten, och beaktas i kommande bygg- och byggsamradsskede.

Angoring for hamtning/lamning pa forskola sker i forsta hand genom en sarskild
angoringsplats med plats for 6 bilar som anlaggs utmed Brunnbyvégen. Angdringsplatsen
anlaggs utanfor planomradet pa redan planlagd gatumark.

Pa var sida om kvarteret anordnas kantstensparkering for besokande samt angéringsplats for
varutransporter. Pa Vra skogsvag anordnas tva vanliga bilplatser, en parkeringsplats for
rérelsehindrad samt en angdringsplats for varutransporter. Pa Vratorpsgatan anordnas fyra
vanliga bilplatser och en angoringsplats for varutransporter. Forskolan och vardboendet
kommer att ha ett gemensamt kok vilket minskar antalet varutransporter.

Utformning av parkeringar ska ske pa ett tilltalande satt med majlighet for tradplantering.

Utomhusmiljo
Enligt forslaget ar aldreboendets utomhusmiljé berdknad till ca 300 kvm inom fastigheten och
utomhusmiljon for bostadshuset berdknad till ca 400 kvm inom fastigheten.

Den nya forskolan kan komma att rymma ca 50-75 barn (fyra avdelningar). En forskolgard pa
1 950 kvadratmeter innebér en utomhusyta pa mellan 26-39 kvadratmeter per barn.

Utomhusmiljoerna ska vara vardade och tillganglighetsanpassade samt kunna erbjuda bade
skugga och sol.

Solstudier

Andringen av detaljplanen innebar inte andra volymer an vad som tillats inom gallande
detaljplan och skuggningseffekterna skulle darfor bli desamma som om fastigheten bebyggs i
enlighet med géallande plan. Planomradet ar idag ocksa bevuxet med hoga trad som ger
skugga. Solstudierna visar att skuggan framst kommer att falla pa de omgivande gatorna,
mestadels pa Brunnbyvagen. De narliggande husen pa grannfastigheterna kommer endast i en
liten grad paverkas av skuggningen av de nybyggda husen inom fastigheten. Sommarkvallar
ar det framst en narliggande bostadsfastighet som paverkas av skuggning.
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Plandata och bestammelser
Andring av detaljplanen avser fastigheten Vra 1:392.

I den gallande planen for Ostra Brannkarr (aktbeteckning 0380-P8002/2), laga kraftvunnen
2002-01-10 galler, inom fastigheten Vra 1:392, féljande markanvandning: ”BC - Bostader,
centrum” samt en rad egenskapsbestammelser. | planforslaget, i delen som &r fortsatt
kvartersmark, behalls markanvindningen ”BC” samtidigt som det tillkommer tva nya typer av
markanvindning: D — vard” och ”S1 — férskola”.

Inom den del av planen som fortsatt ar kvartersmark utgar tre egenskapsbestammelser; dessa
ar:
e e, -70kvm av kvarters yta skall av sattas for ett gemensamt behov av lekplats
e p - Huvudbyggnader, friliggande eller sammanbyggda skall placeras utmed
forgardsmark. Veranda, bursprak och dylikt far placeras pa forgardsmark i 6vrigt
skall byggnad halla ett avstand av minst 4,5m fran tomtgrans. Garage och
forradsbyggnad far placeras 1 m fran tomtgrans eller sammanbyggas i gemensam
grans mot granntomt. Angéringssidan pa garage skall placeras minst 6m fran
tomtgrans mot gata.
e - Inom enskilda kvarter kan det bli aktuellt med gemensamhetsanlaggningar,
samfalligheter, for tillfartsvagar, ledningar och eventuellt samordnad sophantering.

En egenskapsbestammelse tillkommer i den del av planen som &r fortsatt kvartersmark; p -
Huvudbyggnader, friliggande eller sammanbyggda skall placeras utmed forgardsmark.
Veranda, bursprak och dylikt far placeras pa forgardsmark. Garage och forradsbyggnad far
placeras 1m fran tomtgréns eller sammanbyggas i gemensam gréns mot granntomt.

Yta pa cirka 93 kvm kvartersmark i norra delen av fastigheten och yta pa cirka 107 kvm
kvartersmark i sodra delen av fastigheten 6vergar till allman platsmark och far
markanvindning "GATA”. Det innebér att alla gallande bestammelser utgar i dessa delar av
planomradet och istéllet regleras marken som gata.

Stallningstagande

Genom att andra gallande detaljplan for fastigheten Vra 1:392 sa att dven vard- och
forskoleverksamhet tillats pa platsen kan kommunen méta kommande behov av service nér
Alsike byggs ut och fortatas.

| gronstrukturplanen, antagen 2016-11-07, ar fastigheten utpekad som nérnaturomrade, bland
annat anvands omradet av forskolorna i Alsike i deras pedagogiska verksamhet. Andringen
innebar inga storre husvolymer dn som redan tillats i gallande detaljplan och inga intrang i
den mark som regleras som natur.

Barnperspektivet

Utover Boverkets rekommendation pa 40 kvm friyta/barn kan andra kompensatoriska atgarder
vagas in for att sékra tillgangen av en god utemiljo. Daribland beaktas nabarheten till
narliggande gronytor. Sahar ser avstandet ut till olika typer av grén- och aktivitetsomraden
fran planerad forskolegard:

- Bostadsnara natur — 0 m
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- Natur/skogsomrade — 200 m
- Multifunktionell gronyta/fotbollsplan — 450 m
- Rekreationsomrade/friluftsomrade — 900 m

Forskolegarden kommer att anlaggas precis intill det omradet som regleras som natur pa
plankartan. Genom att placera grindar mot naturmarken vidgas de ytor som barnen kan nyttja
for utevistelse. Den nérliggande naturmarken &r en populér vistelseyta fér barn bosatta i
Alsike. Att forgrena den ytan med en forskolegard bidrar dels till en 6kad variation i barnens
utemiljo, men ocksa till en 6kad trygghet da de intilliggande byggnaderna har en utblick cver
omradet.
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Ortofoto Gver Alsikes gronomréden. Rddmarkering visar pa& byggnadernas ungefarliga placering

Genomférandebeskrivning

Genomforandebeskrivningen redovisar de organisatoriska, tekniska, fastighetsrattsliga och
ekonomiska atgarder som behovs for ett andamalsenligt och i dvrigt samordnat
plangenomfoérande. Genomfdrandebeskrivningen har inte nagon sjalvstandig rattsverkan utan
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ska fungera som en vagledning till de olika genomforandeatgarderna. Avgdrande i fragor som
ror fastighetsbildning, vatten- och avloppsanlaggningar, gator m.m. regleras genom respektive
speciallag.

Planférfarande
Planprocessen sker enligt plan- och bygglagen (PBL 2010:900) med
standardférfarande.

Tidplan

Exploateringsavtal mellan kommunen och byggherre — innan antagande av detaljplanen
Antagande — April 2018

Laga kraft — Andra kvartalet 2018

Fastighetsbildning — hosten 2018

Genomforande allman plats — 4:e kvartalet 2018 / 1:a kvartalet 2019

Uppfoérande av bebyggelse inom kvartersmark — 2018 / 2019

Huvudmannaskap, arbetsfordelning

Knivsta kommun ar huvudman for allman platsmark inom planomradet. Det innebér att
kommunen ansvarar for att gator, parker och andra kommunala anlaggningar byggs ut samt
ansvarar for drift och underhall av dessa.

Respektive byggherre ansvarar for genomférande av atgarder inom kvartersmark. Ansvar for
drift och underhall av anlaggningar inom kvartersmark ansvarar framtida fastighetséagare for.

Berdrda fastighetsagare har det samlade administrativa och ekonomiska ansvaret for
genomforande av detaljplanen.

Roslagsvatten AB ar genom sitt dotterbolag Knivstavatten AB huvudman fér den allméanna
va-anlaggningen i Knivsta kommun. Det innebér att Roslagsvatten AB ansvarar for drift och
underhall av den allmanna va-anlaggningens ingdende delar som ledningar, brunnar, ventiler,
pumpstationer m.m.

Dérutdver kommer det att finnas huvudman for el-, kommunikations- och fjarrvarmeledningar
i omradet.

Ansvarsfordelning:

e Samhallsbyggnadskontoret ansvarar for upprattandet av detaljplan

e Bygg- och miljokontoret ansvarar for myndighetsutdvning vid bygglov och
miljotillsyn.

e Lantmaterimyndigheten ansvarar for erforderliga fastighetsbildningsatgarder pa
fastighetsagarens initiativ och bekostnad.

e Mark och exploatering ansvarar for traffande av erforderliga avtal och
Overenskommelser.

e Samhéllsbyggnadskontoret ansvarar for anldggande av allméan platsmark.

e Roslagsvatten ansvarar for utbyggnaden av vatten- och avloppsledningar i anslutande
gatumark.

e Samhallsbyggnadskontoret ansvarar for drift och underhall av allméan platsmark.
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e Byggherren ansvarar for uppférande, drift och skotsel av nybyggnation inom
kvartersmark.

Fastighetsrattsliga fragor

Andringen av detaljplanen innebér att cirka 200 kvadratmeter kvartersmark 6vergar till allman
platsmark. Planens genomfdrande forutsatter fastighetsreglering vilket ska initieras och
bekostas av exploatéren/byggherren. Den del av fastigheten Vra 1:392 som &r planlagd som
allman platsmark overfors till fastigheten Vra 1:137.

Mark som dndras
; frén kvartersmark
/ \\ till allmén b“latsmark
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Figuren illustrerar de fastighetsregleringar som blir aktuella. De, de réda omradena kommer att dndras fran
kvartersmark till allméan platsmark.

Teknik

Vatten och avlopp

Roslagsvatten upprattar forbindelsepunkt for allménna va-ledningar i fastighetsgrans.
Exploattren/byggherren ansvarar for byggnation av fastighetens va-installation.

Ledningar

Eventuell el-, kommunikations- och fjarrvarmeanslutning ska klarlaggas i samrad med
respektive ledningsinnehavare. Aven andring/flytt av ledningar ska samradas med
ledningsinnehavare.

Byggherren ska kontakta berdrda ledningségare i god tid. Utsattning av befintliga kablar ska
begdras innan arbetena satts igang. Befintliga anlaggningar maste hallas tillgangliga for
bertrda ledningsagare under byggtiden.

Samhallsbyggnadskontoret

Postadress: 741 75 Knivsta ® Besoksadress: Knivsta kommunhus, Centralvigen 18
Telefon: 018-34 70 00 e Fax: 018-38 07 12 e E-post: knivsta@knivsta.se
www.knivsta.se  Org. nr. 212 000-3013


mailto:knivsta@knivsta.se
http://www.knivsta.se/

Iﬁﬁvstag

kommun

Dagvatten
Dagvatten ska fordrojas och renas innan det avleds fran fastighet.

Utredningar infor bygglovsprovning
Byggherrarna bekostar de utredningar som &r nédvéndiga fér bygglovsprévningen.

Markfororeningar
Om markfororeningar patraffas ska dessa rapporteras till tillsynsmyndighet.

Ekonomi

Detaljplanen har bekostats via plankostnadsavtal. Det innebér att ingen planavgift tas ut i
samband med bygglov for den byggratt som planen medger. Exploat6ren bekostar nya gator
samt natur- och parkomraden inom planomradet. Markagaren genomfor och bekostar aktuella
byggnadsatgarder inom planomradet.

Avtal

Plankostnadsavtal

Detaljplanen bekostas via plankostnadsavtal som undertecknats mellan kommunen och
Genova Bostad Projektutveckling AB. Det innebar att ingen planavgift tas ut i samband med
bygglov for den byggratt som planen medger.

Exploateringsavtal

Ett exploateringsavtal godkant av kommunstyrelsen den 19 mars 2018 ska reglera byggande
av gator och 6vrig allman plats samt 6vriga gemensamma anlédggningar, kostnadsférdelning,
tidplan, betalningsplan och 6verlatelse av mark m.m.

Administrativa fragor
Genomfdrandetid
Planens genomforandetid &r 5 ar efter det att detaljplanen vunnit laga kraft.

Huvudmannaskap
Allman platsmark (GATA) inom planomradet ska ges kommunalt huvudmannaskap.

KOMMUNFORVALTNINGEN
Samhallsbyggnadskontoret

Planchef Planarkitekt
Moa Odin Sara Andersson
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