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PLANBESKRIVNING

Detaljplan for Ar foretagspark, norra delen, Knivsta kommun

Samradshandlingar Planbeskrivning
Genomfdrandebeskrivning
Plankarta med bestdmmelser
Samradsredogérelse

Ovriga handlingar Fastighetsférteckning

PLANENS SYFTE

Under senare &r har efterfrgan varit stor fr8n foretag som vill etablera sig i industriomradet
Ar. I stort sett all mark &r s&ld inom den del av industriomradet som &r iordningstélld med ga-
tor och teknisk forsérjning. Den géllande detaljplanen fran 1980-talet som avsag tillverknings-
industri innehaller stora ytor med naturmark mellan kvarteren. Idag planeras ofta arbetsomra-
den med en tatare mer stadsméssig miljo fér att passa mer tjdnsteinriktade féretag. Planens
syfte &r darfor bl.a. att medge dndamalsenliga tomtstorlekar.,

Omradet foreslds fa nyttjas till kontor, industri, lager, hantverk, restaurang och handel med
viss begransning av handel sarskilt for livsmedel.

PLANDATA

Lige, Avgrdnsning

Planomradet omfattar norra delen av Ar industriomrade. Planomr8det &r i huvudsak beldget
norr om Lodgatan och gransar i vaster mot Brunnbyvagen.

Areal
Planomradets yta omfattar cirka 47 ha.

Markigoforhdllanden

I planomradet ingar fastigheterna, Gredelby 1:3, som #gs av Knivsta kommun och vrd 1:150
som &gs av Alsike fastighets AB. Brunnby 9:1 och Vra 3:1 &dgs av enskilda fastighetsdgare.
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Eérklaring fastighetsinnehav

rosaréd farg = Knivsta kommun
grén farg = Alsike fastighets AB

Utdrag ur karta fastighetsinnehav 2010-06-08

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan 2006

Planférslaget éverensstdmmer med géllande 6versiktsplan. I éversiktsplanen éver Knivsta
kommun &r Ar-omradet klassat som ett utvecklingsomrdde fér verksamheter dér det &r ett
krav pd detaljplan. Omrédet beskrivs vidare att det ska utvecklas mot ett arbetsomride for
kontor, ldttare tillverkningsindustri och andra mindre stérande verksamheter som inte férut-

sdtter gangavstand fran jarnvagsstationen.

Mark och vatten

tatortsomrade - Knivsta (TK) och Alsike (TA)
- krav pa fordjupad OP och DP

utredningsonréde bostader/bevarande/rekreation (TKU) (Knivsta tatortsomrade)
- krav pa fordjupad OP och DP

utredningsomrade for bostader pa landsbygden dér sanitdra problem
behdver Wsas eller férebyggas - krav pa DP

.0:0:0‘
ateleteled

Q
0:0:0:‘:0
SRR
(X

”"””I"” utveckiingsonréade fér verksamheter - krav pa DP

0‘.
X
2562

20000

(D
25
S50

s,

H”l“”““ resursomrade for kulturmifd (titka produktionsmark f8r jord- och skogsbruk)

.
>

otslels
ot
> ‘.

%5

W resursomréade f&r natur och friluftsiiv (tilika produktionsmark fér jord- och skogsbruk)

ark och vatten / landskapsbild
Utdrag ur Oversiktplan 2006

Fordjupad oversiktsplan m. m.

Planférslaget strider ej heller mot intentionerna i pagaende arbete med Férdjupad 6versikts-
plan fér Knivsta och Alsike tatorter. Det finns inget géllande detaljplaneprogram éver Ar-
omradet idag, men med stéd av éversiktsplan, forslag till fordjupad 6versiktsplan och med
hénsyn till att féreslagna plané&ndringar &r av begransad omfattning, kan ett samrﬁdsfﬁrslag
upprattas utan program. Planprocessen féljer reglerna for normalt planférfarande. For den
sddra delen av Ar Industriomrade kan en planandring bli aktuell i ett senare skede.
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Detaljplaner, omrddesbestimmelser, forordnanden

Detaljplaner

Over hela AR-omradet géller detaljplan Dp 211 A, Industriomrddet AR, Brunnby som vann laga
kraft 1988-10-29. Planomradet angrénsar i séder mot Dp 211 B, Brunnby hotell som vann laga

kraft 1988-10-29. I nordvast angransar planomradet till géllande detaljplan Dp 2003/20012
Bodngsdsen, Alsike som vann laga kraft 2005-08-30. Se oversiktkarta.

Omradesbestdmmelser

Tvd omradesbestdmmelser finns ést och sydost om planomradet. Omrade i 6st &r betecknat
Obkn10 “Framnds, Myrtorpet, Lugnet och Dalbo” och det i sydost, dster om E4 ned mot Vall-
oxen, dr betecknat Obkn9 "Herrgdrdslandskapet kring sjon Valloxen”.

Se oversiktskarta.
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Planférhéllanden

detalplaneomrade

onradesbestammelser

omréde som kommunen féreslar ska betraktas som samlad bebyggelse
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Utdrag ur géllande plan, Dp 211 A Industriomr8det AR, Brunnby, laga kraft 1988-10-29

Férordnanden

Sjon Valloxen ingar i resursomradet fér natur och friluftsliv.

Forordnanden -
Utdrag ur Oversiktplan 2006

Handelsutredning
Kommunen har tagit fram en handelsutredning betrdffande ny dagligvaruhandel i Knivsta

(Nordplan okt 2008). Handelsutredningen férordar en etablering av ny dagligvaruhandel vid
Sdgen i Knivsta. Om alternativ till detta behévs, kan etablering Idngs Gredelbyleden dverva-
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gas, enligt utredningen. Séllanvaruhandel och volymhandel av typen bilar, byggvaror eller
mdébler kan med férdel lokaliseras till Ar men ej stormarknader for detaljhandel.

Kommunala beslut i dvrigt

Bygg- och miljéndamnden beslét 2008-04-01 att ge forvaltningen i uppdrag att uppratta férslag
till &ndring av norra delen av detaljplanen fér Industriomrddet Ar. Detaljplaneférslaget har va-
rit ute pd samrad under tiden 16 mars till och med 17 april 2009. Under samrddstiden har 18
yttranden inkommit varav 8 utan erinran och 10 med synpunkter. En sammanfattning av in-
kommande synpunkter och férvaltningens kommentarer redovisas i en samradsredogérelse.

FORUTSATTNINGAR
Mark och vegetation

Stérre delen av omradet bestdr av berg i dagen eller morén med gles barrskog. I omradets
lagre partier finns ndgra mindre omraden med lerlager och kérrpartier. Till den ursprungliga
detaljplanen gjordes en landskapsanalys som 18g till grund for utformningen, utgdngspunkten
var att bevara vissa delar med t3lig och l&ttskott skog som natur och parkmark.

Geoteknik och markfororeningar

En oversiktlig geoteknisk undersékning genomférdes till den ursprungliga detaljplanen, av
Bjerkings ingenjorsbyrd 8r 1972. Undersokningen visade att storre delen av omradet utgérs av
berg och morén med god barighet. Inom omradet fanns da inga kdnda markfoéroreningar.
Inom ett centralt omrdde som anvénts som tipp férekommer fyllning av i férsta hand organisk
jord, sprangsten, lera, stubbar och liknande. Knivsta miljékontor har tillsyn éver alla nedlagda
deponier inom kommunen och kontoret avgér om provtagningar krdvs i samband med exploa-
tering av marken. I detaljplanen har inférts en planbestémmelse som innebar att markagare
ska undersdéka om markférorening behdver avhjdlpas innan bygglov ges.

Blockighet

a5
SRR ot

storblockig till blockrik yta

hag blockhalt, e] p& morén

i (T N =
Jordarter och blockighet
utdrag ur Jordartskarta

normalblockig yta

En geoteknisk undersékning ar utférd utmed de nya gatustrackningarna, Hyvelgatan och Mej-
selgatan i planomradet. Den visar att gatorna kommer att byggas pd fast mark och att
sprangning kan krdvas fér ledningsschakter.
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Radon

Det finns inga kdnda utpekade omrdden med hég radonrisk eftersom berggrunden &r av skif-
tande slag, hoga vérden av markradon férekommer oftast i grus8sar. Vid byggnation i omradet
ska gdllande grénsvarden beaktas, och det dligger fastighetsagaren att sékerstilla god inom-
husmiljo.

Stoérningar

Bebyggelsen ska utformas s att géllande riktvarden fér buller i arbetsplatser inom- och ut-
omhus respekteras. Stornmgskallorna &r i forsta hand tung trafik pd omgivande vigar samt
eventuella verksamheter inom omradet.

Kulturmiljo

Fornlamningar

Inom planomréadet finns inga kinda fornlamnlngar byggnadsminnen eller andra skyddsvérda
kulturmiljéer. Fér det angrdnsande omrddet vid Framnas finns sedan 1989 omridesbestim-

melser som innebdr en utékad lovplikt rérande byggnadernas utformning och placering for att
bevara det kulturhistoriska vardet.

Kulturmiljévédrden

riksintresse kulturmiljé

"]]]]II]]]]] kommunal kulturmiljé - vérdekéma
m kommunal kulturmiljé

Kulturmrbovarden -
Utdrag ur Oversiktplan 2006

Bebyggelse

Planarbetet har styrts av en ambition att skapa ett industriomrade med héga miljokvaliteter.
Redan till den géllande detaljplanen fran 1988 fanns ett s.k. Miljdprogram till stéd fér utform-
ningen av sdvél den yttre miljén, gaturum och parkmark som fér bebyggelsens utformning,
skyltar, entréer och parkeringsytor., MlIJoprogrammet fér Ar uppdaterades 2007. Inom det
aktuella planomradet har &nnu bara ett fatal byggnader uppforts och gatunatet ar forst nu
fullt utbyggt.

Sociala forhadllanden
Trygghet och sdkerhet
Omradet upplevs idag som &dsligt eftersom sa liten del &r utbyggd. Kvaliteten och kvantiteten

pa belysningen ldngs gator och kring gangstrak och parkeringsytor ar sarskilt viktigt fér att
géra utemiljéerna trygga.
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Tillgdnglighet

Ny byggnad fér allmént tilltrdde ska enligt lag utformas s& att den &r tillganglig for personer
med funktionsnedsattning. Tillgéngligheten prévas i detalj i bygglov- byggsamradsskedet. Fol-

jande ska vara tillgéngligt for personer med nedsatt rérelse- eller orienteringsférmaga:
—alla offentliga platser

—alla servicelokaler
-alla nya arbetsplatser

Offentlig service och kommersiell service

Inom planomradet finns idag ingen offentlig service. I sédra delen av Ar finns férskola, bensin-
station och hotell samt annan kommersiell service i begréansad omfattning.

Friytor
Friluftsliv och rekreation

Mellan Alsike, Ar Industriomrdde och Knivsta tatort, liksom mot sjon Valloxen finns stérre
sammanh&dngande grénomraden for narrekreation och friluftsliv.

Friluftsliv och rekreation

skolornas nérnatur (enligt OP 1990)

m nérrekreationsmarker (enligt OP 1990)

fér rekreationsmarker viktig brynzon (enligt OP 1990)
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Utdrag ur Oversiktplan 2006

Park och naturmark

I den géllande detaljplanen har omfattande naturmarksomraden sékerstillts for att dela upp
omradet och tona ner intrycket av stort industriomrdde. En ursparad vegetationszon som delar

upp omradet strécker sig i nord-sydlig riktning och mot nordost finns ett brett naturmarksparti
mot kraftledningsstrdket.

Vattenomréide

Planomradet berér inget vattenomrade eller omrdde med strandskydd men dagvatten fran om-
radet leds till Knivstaan och till sjon Valloxen.
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Trafik och trafiksdkerhet
Gatunat
Gatunitet och gang- och cykelvagnatet ar under 2009 utbyggt i omradet.

Gaturummen i géllande detaljplan &r avsiktligt ritade med en sektion sd bred att de rymmer
kérbana, gangbana och grényta/dike pa bada sidor. Avsikten &r att tomterna ska ha en plan-
teringszon pa foérgardsmark.

Trafikfloden

Trafik- och hastighetsundersékning 2007-05-22—2007-05-28 har gjorts under arbetet med
trafikplan Knivsta Alsike 2008-2025, dar Brunnbyvadgen &r angiven nedan enl. tabell. Trafik-
méngderna &r férhallandevis mattliga och ndgra kapacitetsproblem finns ej fér Brunnbyvégen
eller fér vdgarna inom planomradet.

Vig Del Vardagsmedel | Veckomedel | Helgmedel | Maxtl Andel Skyltad | Medel Median | 85
Dygnstrafik Dygnstrafik Dygnstrafik tung hastigh hastigh Hastigh percentlien
fm. em. trafik i %
Brunnbyviigen | Gredelbyviigen - Lodgatan 3274 2886 1916 335 37 5 70 61 62 7
470m
Brunnbyvigen | Lodgatan - Asgatan 270m 3131 291 1940 333 305 8 70 72 b 82

Utdrag ur Trafikplan “trafikmatningar maj 2007”

Gang- och cykeltrafik

Nuvarande gang- och cykelvég langs Brunnbyvégen utgér huvudstrdk genom omrddet, och
ansluter till gang- och cykelvdagen mot Alsike och ner mot Knivstas centrala delar.

—

Férklaringar

BI8 farg=befintliga géng- och cykelvagar

Utdrag ur primédrkarta (100608), befintliga g8ng- och cykelvégar.
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Kollektivtrafik
Ny bussterminal i Ar

Den nya bussterminalen och pendlarparkeringen i Ar vid Gredelbyvégen &r fardigstalld under
hdsten 2008. Dessa hdllplatser anvénds fér omstigning mellan busslinjer samt mellan bil/cykel
och buss och hér sker viss pendlarparkering. Bussterminalen vid Ar trafikeras av flygbussen
mellan Uppsala och Arlanda samt linjerna 801 till Uppsala, 881 och 882. Totalt ca 181 turer
gar per dag (vintertid), i varje riktning.

Ldangs Brunnbyvagen trafikerar Ilnjerna 881 och 882 med haIIpIatsIage mitt for Ar, till och fr@n
Alsike. Planomrddet ligger ca 2 km fran Knivsta station med pendelt8gstrafik till Stockholm,

Arlanda och Uppsala.

Parkering

All parkering ska ske inom respektive fastighet. I den géllande detaljplanen berédknades par-
keringsbehovet till 10 pl/1000 m?2 fér industri och 16 pl/1000 m2 foér kontor.

Teknisk forsorjning
Vatten och avlopp

Va-ledningar finns utbyggda fran Knivsta till Ar och kapaciteten beréknas vara tillrécklig for ca
10 000 arbetsplatser. Inom omradet har va-ledningar byggts ut i samma takt som gatorna.
Befintligt dagvattennét har projekterats med inriktning pa att avrinning fran véstra delen av
omradet leds ut i Knivstadn och &stra delen till Valloxen,

vérmefdrsdérjning

Idag har respektive fastighet enskild uppvarmnmg Fjgrrvdrme ar for ndrvarande ej utbyggt
men méjlighet finns att | framtiden férsérja omradet.

El, tele

I géllande detaljplan finns ett antal byggrétter fér transformatorstationer. Bredbandsutbygg-
nad har forberetts vid utbyggnaden av gatorna. En telemast som &r cirka 50 meter hég finns
inom omradet.

Avfall

Verksamheterna inom omradet har férutsatts avsétta utrymme fér sophantering inom fastighe-
terna. Vid Gredelbyvagen (intill Vattenfalls véirmeverk) finns kommunens 8tervinningscentral.

Miljostérningar, hadlsa och sikerhet
E4 och Gredelbyvigen &r transportleder fér farligt gods. Avstandet till dessa végar &r dock sa

stort att inga sérskilda 8tgérder krévs. P en fastighet i omradet finns kemisk produktion (Aga
Gas AB), som kan medfdra viss risk for markféroreningar.
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Karta dver kdnda miljéstorande verksamheter

Miljé, halsa och sakerhet
& avfallsanlaggning

térbranningsanlaggning

kemisk produktion

A

A bensinstation och/eller biltvatt

v

* kant omrade med risk for férorenad mark

vég med farlig godstransport

kraftledning (stdrre)

Mf{]é hélsa och sdkerhet
Utdrag ur Oversiktplan 2006

FORSLAG

Bebyggelse

Planfdrslaget innebadr att kvartersmarken och dérmed byggratterna utékas jamfért med gallan-
de plan. Syftet &r att skapa en tatare och mer stadsmassig miljé som passar utvecklingen mot
en stérre andel mer personalmtenswa tjansteféretag. Tyngre tlllverkmngsmdustrr bedéms ej fa
den omfattning som var aktuellt da den ursprungliga planen gjordes. Omrédet féreslds f3 nytt-
jas till kontor, industri, lager, hantverk samt logistik/spedition och handel med viss begréns-
ning fér handel, sdrskilt for livsmedel.

I planomradets norra del tilldts sallanképshandel och handel med skrymmande varor kan tilla-
tas. I byggnad fér tillverkningsindustri eller gr055|stverksamhet dven gdllande livsmedel, till-
I3ts butik direkt knuten till verksamheten. Sadan butik far vara mindre &n 300 kvm men f3r
inte uppta mer dn 20 % av byggandens bruttoarea. Annan handel, inkluderat livsme-

del, medges ej i norra delen av planen.

Lodgatan bér kunna utvecklas mot en mer handelsdominerad karaktdr. Inom en zon pa cirka
150 meter fran Lodgatan medges liksom i planens norra delar industri, lager, restaurang,
hantverk, kontor samt handel. Handel inom detta omrade far liksom i planens norra delar inte
uppta mlndre dn 300 kvm, exklusive lager, per butik. Bruksarea fér restauranger tilldts dock
vara mindre dn 300 kvm. I byggnad for tillverkningsindustri eller grossistverksamhet, &ven
géllande livsmedel, tilldts ocks3, liksom i planens norra delar butik direkt knuten till verksam-
heten. Sadan butlk far vara mindre &n 300 kvm men far dock inte uppta mer an 20 % av byg-
gandens bruttoarea. Annan livsmedelshandel &n sddan medges ej har. Handel medges endast i
bottenvaningen i denna del av planen.
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Tv@ mindre delar av fastigheten Gredelby 1:3, den ena delen beldgen séder om Lodgatan och
den andra beldgen norr om fastigheten Gredelby 1:15 far anvéndningen JK (Industri och kon-
tor) p& grund av nérheten till verksamheten till Aga Gas anldggning.

Genom att kvartersmarken utékas blir vissa kvarter djupare vilket kommer att underldtta en
andamalsenlig fastighetsindelning. Behovet av manga olika tomtstorlekar bedéms kunna till-
godoses med flera olika kvartersstorlekar och flexibla byggrétter. Byggnadshdjden begrénsas
till 10 m mot Brunnbyvégen, medan hégre byggnader kan tillatas lange in i omradet.

Gestaltningsprogram

Ett Miljéprogram fér Ar finns uppréttat som ett “planeringsintrument”. Dér stélls krav pa yttre
miljokvaliteter och programmet beskriver utformningen av allman mark, gator, parker med
mera. Med programmet féljer ocksd végledning och krav som avser utformningen av enskilda
tomter, byggnader, entréer, skyltar med mera. Avsikten &r att skilda verksamheter ska kunna
finnas sida vid sida, men fér att skapa en attraktiv och sammanhallen miljé krévs vissa ge-
mensamma utgangspunkter.

Byggnaderna bér terrédnganpassas och gdrna delas upp i clika volymer kopplade till byggna-
dens innehall, t.ex. en kontorsdel och en produktionsdel. En tydlig annonsering av entréer &r
nodvéndig for orienterbarheten. De bér vara riktade mot gator och gangstrdk med en inbju-

dande utformning.

Miljbprogrammet fér Ar kommer att tjdna som en sadrskild anvisning vid handldggningen av
mark- och byggnadsadrenden inom Knivsta kommun.

Mark och vegetation

Gronstrukturen bestar av parkmark och naturmark. En 30 — 100 meter bred bard av natur-
mark ramar in omradet. Mot Brunnbyvégen bestar barden av ca 30 meter bred park.

Mot norr och &ster bestdr bdrden i huvudsak av barrdominerad blandskog med stort inslag av
bergsbranter i frimst dstra delen. Ndgra mindre naturmarkspartier, till stor del bestdende av
talldominerade héjdpartier med inslag av héllar, férbinder den omgivande barden med ett
centralt park- och naturstrdk.

Kulturmiljé

Det nu aktuella planomradet berdr ingen kulturmiljé. Den naturmark som sedan 13ng tid hav-
dats som odlingsmark eller betesmark kan dven fortsdttningsvis nyttjas pd detta satt.

Sociala férhallanden

Trygghet och sdkerhet

Genom att omradet kan bli titare och mer stadsmissigt motverkas kénslan av édslighet och
vilordnade gdng- och cykelstr8k med god belysning kan férstdrka det intrycket. Sarskild upp-

mérksamhet kravs vid utformningen av gdngvégar till busshallplatser samt utformningen av
dessa.

Barn
Inom omradet planeras inga bostdder och barn férvéntas normalt ej vistas i omridet utan

vuxnas séllskap, barn som passerar omradet kan réra sig tryggt pd | férsta hand gdng- och
cykelvdgen ldngs Brunnbyvdgen.
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Offentlig service

Inom sodra delen av Ar finns lokaler for forskoleverksamhet i tvd byggnader, i ovrigt planeras
ingen offentlig service inom omradet utan denna finns i Knivsta.

Kommersiell service

Att dka utrymmet for detaljhandel hér inte till huvudsyftet med planférslaget, men i begransad
omfattning medges byggrdtter for detta &ndamaél. S#llankdpshandel for mer skrymmande va-
ror som byggmaterlal mébler och motorfordon kan dock prévas vara lampligt att placera i
detta omrade. Omradet beddms dven |ampligt for etablering av spedition och logistikféretag.

Tillgénglighet

Nya byggnader ska félja géllande regler for tillgédnglighet. De ytor pa kvartersmark som ska
vara tillgangliga for allmant bruk ska anordnas och utformas s8 att ménniskor med funktions-

nedséttning kan réra sig dar.

Trafik och trafiksdakerhet

Gatunat

Brunnbyvégen har fatt en ndgot annan strackning mot nordvést &n den ténkta i géllande de-
taljiplan. Planférslaget rattar kartan efter verkllgheten och redovisar den faktiska strackningen,
vilket medfér att kvartersmarken ocks& kan utékas ndgot i denna dei. Ovriga vagstrackningar
overensstammer i princip med géllande plan férutom att en ny lokalgata redovisas genom det
norra kvarteret som férberedelse fér en eventuell framtida utékning av omradet mot norr.

Gatuutformning

Ett syfte med planarbetet &r att gatornas karaktir ska dterspegla dess funktion, samt skapa
omvaxling och variation i gatumiljén. Olika gatusektloner kan anvédndas, och Brunnbyvagen
kan fa mer av esplanadkaraktdr med separata gang- och cykelbanor, alléplantering och belys-
ning pa b&da sidor. For att férstarka den appna och luftiga karaktdren ldngs Lodgatan halls en
zon pa 10 meter narmast gatan fri frén bebyggelse, Angéringsgatorna kan fa en enklare sek-
tion med vidbyggd gdngbana. En hég belysningsstandard och tydliga funktionella gatu- och
orienteringskyltar bidrar till kvaliteten.

Trafikfloden

Eftersom inte nagon extern genomfartstrafik ska passera genom omradet bedoms trafikflédena
bli m8ttliga i forhdllande till den féreslagna gatustandarden Aven Brunnbyvigen som har viss
genomfartstrafik har god standard férbi omrddet med f8 korsningspunkter.

Gang- och cykeltrafik

Langs det nord-sydliga parkstraket foreslas en gang- och cykelvdg med anslutning ut till
Brunnbyvagen, denna gangvag ska vara belyst. Samma belysnmgsarmatur som vid Lodgatan
bér anvdndas i hela omradet men med lagre stolpar vid gdng- och cykelvégar. Mindre gdngsti-
gar med bark, stenmjél eller liknande som slitlager kan anldggas i naturmarken och anslutas
till det centrala parkrummet,
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Skolvagar

Inom omradet finns inga madlpunkter som skolbarn ska behéva réra sig till eller fr8n, men
gang- och cykelvégen ldngs Brunnbyvéigen kan mojligen komma nyttjas for att passera omra-
det.

Kollektivtrafik

Busstrafik finns ldngs Brunnbyvégen och hallplatsidgena bér kunna forbattras men i dvrigt
finns for narvarande inga planer pa kollektivtrafik inom omradet.

Parkering

All parkering ska ske p8 tomtmark, liksom all angéring for varutransporter. Tomternas topo-
grafi bor tillvaratas vid utfermning av parkeringsytor, parkeringarnas storlek och utformning
bér anpassas till den verksamhet de tillhdr, Miljoprogrammet skall beaktas som végledning for
ett bra utférande,

Kommunens parkeringsnorm bor tilldmpas som riktlinje och prévas i samband med bygglov.
For ndrvarande anger parkeringsnormen: 32 pl/1000 m=2 lokalyta for handel, 18 pl/1000 m2
for kontor och 10pl/1000 m2 fér industri.

Friytor
Park

Den centralt beldgna parken utformas med grasytor och planteringar med trdd och buskar som
skapar motesplatser och sittmdjligheter. Parkmarken l&dngs Brunnbyvagen ska tjdna som en
inramning av omradet. P8 respektive tomt avsétts mark fér plantering 18ngs grdnsen mot ga-
tan med avbrott endast for infarter och korsningar.

Naturmiljé

Mot norr och oster omges verksamhetsomradet av naturmark som en inramning. Naturmarken
ska bevaras s8 13ngt majligt under byggtiden och viss 8terplantering av tréd kan vara lampligt
for att behdlla karaktidren. Oppen 8ker- eller hagmark i 6ster mot Framnis ska dven fortsatt-
ningsvis kunna brukas.

Geoteknik och markféroreningar

Grundldggningsforhdllandena bedéms generellt goda men | enskilda fall kan kompletterande
geotekniska undersékningar behdvas. En geoteknisk rapport har uppréttats infér projektering-
en av vigarna. Inom planomradet finns ett mindre omrade med fyllning. Stridckan utgdrs av
fylining (tippmassor) som underlagras av morédn samt &ven direkt pa berg. Enl. uppgift har den
anvéants som tipp under ett tiotal ar. Fyllningen innehéller framfor allt organisk jord, lera, sten,
sprangsten, block, byggnadsmaterial, stubbar och stockar etc. Knivsta kommuns miljoférvalt-
ning avgér om ytterligare provtagningar ska kravas.

Dar deponi skett och for de omraden dit eventuella miljéfarliga &mnen kan ha transporterats
via grundvatten ska fastighetsédgare underséka om markfdrorening behdver avhjalpas samt
avhjélpa eventuella sddana innan bygglov ges.

P& en befintlig fastighet med kemisk produktion finns uppgifter om risk for eventuella markfér-
oreningar som bor foljas upp. Foretaget blev féremal for en s.k. Seveso-inspektion frén Léns-
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styrelsen under 2009. Ett handlingsprogram och riskbedémning har gjorts och uppdaterats i
december 2009,

Teknisk forsérjning
Vatten och avlopp

Va-ledningarna byggs ut i samband med gatuutbyggnaden och férbindelsepunkter upprittas
vid tomtgrans. Vattenledningarna har dimensionerats for att ett konventionellt system for
brandvattenférsérining. Respektive fastighetsdgare svarar fér ledningsdragningar inom tomt.

Dagvatten

En dagvattenutredmng har upprattats av SWECO 2008 som redovisar effekterna av fyra fore-
slagna dagvattenadtgérder som ocksd dimensioneras med h&nsyn till riktvérden for tillrdcklig
remng med hansyn till recipienterna. Resultaten visar att reningsdtgérder dr motiverade fér att
erhdlla tillréckligt 13ga halter utslapp till recipienterna.

Atgérder som ska vidtas utgérs av breddade diken med oversnnlng éver mark, kompletterlng
av befintligt fordrommgsmagasm slingrande dike och tva dammar nordvast om omradet.
Inom planomradet finns utrymme avsatt fér diken 1angs gatorna och for ett s.k. perkolatlons-
magasin, som &ven kan utdkas i naturmarken mot sydost. Ovriga dtgérder utanfor planomra-
det ska genomféras | takt med att omrddet byggs ut.

Vdrmeférsorjning

Fidrrvdarme fi f‘nns for ndrvarande ej utbyggt i omradet. F]arrvarme kan i framtlden byggas ut
beroende pa efterfrégan. En utbyggd fidrrvdrme baserad pa biobrénsle skulle pa sikt vara

gynnsam fdr luftkvaliteten frén lokal och global synpunkt. Uppvarmning bor €] ske med fossila
branslen eller direktverkande el.

El , Tele och Bredband

Ledningar for el, tele och bredband byggs ut av respektive Iednlngsagare i samband med ga-
tuutbyggnaden. Mark finns avsatt fér transformatorstationer pa flera stéllen inom omridet. P3
platsen d&r teknisk anldggning medges utan begrédnsning av anldggningens hojd finns sedan
tidigare en telemast med tillhérande teknikbod.

Avfall

Soputrymmen inom tomt ska utformas s3 att klisortering kan ske och s3 att de kan nas av
sopbilar pd konventionellt sitt. I Knivsta kommun finns fem 3tervinningsstationer pd olika
platser och en 3tervinningscentral vid vérmeverket. En ny 8tervinningsstation for mottagning
av férpackningsavfall planeras i Ar och mark har reserverats fér denna i detaljplanen. Utéver
denna station for forpacknlngsavfall bereds foretag och verksamheter tilltréde for avlamnlng
av dvrigt avfall vid 8tervinningscentralen, nagra hundra meter vaster om planomradet, genom
ett enkelt betalsystem.
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Miljéstorningar, hdlsa och sdkerhet
Buller och vibrationer

Det relativt stora avstandet till omkringliggande stérre trafikleder och jarnvag innebér att stor-
ningar fr8n dessa ej bedéms kunna 6verstiga géllande riktvdrden. Buller som kan orsakas av
verksamheter inom omréadet fir hanteras i samband med bygglov.

Luftféroreningar

Planens genomférande medfér viss ékning av trafiken inom och till omrddet men denna be-
déms ha marginell pdverkan p8 luftkvaliteten i Knivsta, Avstandet till bostadsbebyggelse &r
relativt stort och industriomradet omges av naturmark.

Lukt

Verksamheter som kan medfora for omgivningen betydande oldgenhet avseende lukt tilldts
inte inom planomradet.

Administrativa fragor

Planens genomfdrandetid &r tio &r frén den dag planen vinner laga kraft.

KONSEKVENSER AV FORSLAGET

De konsekvenser som férslaget bedéms ge upphov till beskrivs nedan. Férslaget kan jamféras
mot ett nollalternativ som &r en framskrivning av dagens férhdllanden utan féreslagen plan-

andring.

Nollalternativ

Férandringarna som férslaget ger upphov till jimférs med ett nollalternativ, som &r en fram-
skrivning av dagen férhdllanden. Géllande detaljplan ger rétt till stora férdndringar av markan-
vandningen jamfért med dagens forhdllande, da stora delar av industriomrddet ej &r iansprak-
taget. Nollalternativet kan innebéra att omradet byggs ut enligt en dldre detaljplan dér inte
dagens krav stélls p&8 dagvattenhantering eller krav pa utformningen av den yttre miljién.

Fdreslagna forindringar

Férandringen som planférslaget innebar &r framst att fler arbetsplatser kommer att rymmas
inom omradet. Fér Knivsta kommun bedéms det mycket positivt att foretag som vill etablera
sig i kommunen, eller befintliga foretag som vill expandera ges denna méjlighet.

Mark och vegetation

For utbyggnad av gator och ledningar samt for grundldggning av nya byggnader kravs liksom i
gillande plan markarbeten, men detta pdverkar inte ndgon s#rskilt skyddsvérd mark eller ve-
getation. Den mark som avsatts som natur eller parkmark kommer istdllet att bearbetas och

skétas med stérre omsorg.
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Klimat

Lokalklimatet, solinstrdining, vindférhdllanden eller andra faktorer pdverkas ej av denna plans
genomforande.

Trafik

Omgivande stérre vdgar har god kapacitet och inom omradet byags gator anpassade fir den
kommande verksamheten Trafiksdkerheten beaktas genom gatornas utformning och genom
att separata gang- och cykelvigar anldggs.

Buller, luft och vibrationer

Okningen av trafkmangderna &r mattlig och den nya bebyggelsen med sitt transportbehov
bedéms ha en marginell pdverkan bullersituationen och luftkvaliteten,

Landskap och stadsbild

Omradet har | gallande plan karaktéren av ett stérre industriomrade och planforslagets syfte ar
att hdja kvaliteten pa savil bebyggelsen som den yttre miljén och éka forutsattnmgarna for ett
attraktivt arbetsomrdde fér manga olika typer av verksamheter Om de tilldtna byggnadshOJ-
derna utnyttjas kan bebyggelsen komma att synas pa relativt 18ngt hall ésterifrén, detta &r
dock ingen skillnad mot géallande plan.

Kultur- ach naturmiljo

Genomfdrandet av denna plan har ingen paverkan pa naturvdrden som bér skyddas Liksom
géllande plan kan den f3 viss inverkan p8 hur kulturlandskapet éster om planomradet upplevs.

Dagvatten

Till planférslaget finns en dagvattenutredning som redovisar forslag till atgarder for att skydda
SJoar och vattendrag fran féroreningar. Genomférs dessa 8tgérder bedéms konsekvenserna bli

sma.

Grundvatten

Genom att lokalt omhandertagande i oppna diken och perkolation av dagvatten tillampas
kommer grundvattnet sannolikt inte att paverkas negativt,

Miljdprogram

Forslaget bedoms foIJa Knivsta kommuns faststéllda mal i miljéprogrammet avseende en god
bebyggd miljé. Omradet ska bli en attraktiv miljé for mer personalintensiva verksamheter
inom service- och tjdnstesektorn.

Sociala konsekvenser

Genom planens genomférande skapas férutsattningar for fler arbetsplatser lokalt inom kom-
munen vilket &r positivt fér kommunens férvérvsarbetande befolkning.
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MILIOBEDOMNING

Avsikten med miljobedémningen

Nar kommunen uppréttar en ny detaljplan ska en miljébedémning av planen géras. Avsikten
med miljcbedémningen &r att kunna férutse och eventuellt férebygga betydande miljopéver-

kan.

Forsta steget i miljdbedémningen &r att géra en samlad behovsbeddémning. Den samlade be-
hovsbedémningen ska klargéra om miljékonsekvensbeskrivning (MKB) behéver upprittas. Om
planen inte antas medféra betydande miljépaverkan krévs ingen MKB.

Samlad behovsbedtmning
Nedanstdende bedémning géller Detaljplan fér Ar foretagspark, norra delen. En bedémning av

dndring av anvdndningsbestdmmelser, utvidgning av kvartersmark och minskning av planiagd
naturmark, har gjorts utifran kriterierna i forordningen om miljokonsekvensbeskrivningar, bila-

ga 2 och 4.

Ett genomférande av detaljplanen:

star i 6verensstimmelse med dversiktsplanens intentioner.

L ]

¢ befaster nuvarande markanvdndning

» paverkar inte landskaps/stadsbild

» paverkar inga skyddade kulturvédrden eller naturvarden internationellt, nationellt eller
lokalt.

o tillgodoser rekreation/friluftsliv

o pédverkar inga kénsliga mark- och vattenomraden.

har ingen negativ pdverkan pd omrdden av betydelse fér hushallning med natur- och

samhaéllsresurser nationellt eller lokalt
« leder inte tifll ndgra dkade stérningar for omgivningen eller risker for manniskors hélsa

och sdkerhet
. o . . o
s motverkar inte nagra nationella, regionala eller lokala mal,

Kommunforvaltningens stillningstagande

Med utg8ngspunkt fr3n ovanstdende gor forvaltningen den beddmningen att ett genomférande
av detaljplanen inte antas medféra ndgon betydande miljspaverkan. Miljdkonsekvensbeskriv-
ning behdver darfér inte upprattas.

MALUPPFYLLELSE

Nedan anges och kommenteras de nationella, regionala och iokala mal och styrdokument som
beddmts relevanta for aktuell plan.

Nationella mal

Beddémningen &r att ett genomférande av forslaget ligger inom ramen foér de mal som fast-
stillts inom det nationella miljérmalet “God bebyggd miljé” och inom folkhadlsomalen.
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Lokala styrdokument

Forslaget beddms folja Knivsta kommuns faststallda mal i miljdprogrammet avseende god be-
byggd- och fysnsk miljé med hansyn till grén miljé sdsom parker och promenadomraden. Pia-

nen ger ocksa férutséttningar fér en sund, séker och trygg miljé samt forbattringar for gang-

och cykeltrafiken.

Barnkonventionen
Barnens intresse och behov med anknytning till boende, fritid och skola har alltmer uppmaérk-

sammats, inte minst i stadsbyggnadssammanhang. Behoven véxlar éver tiden i takt med bar-
nens alder och utveckling.

Planldggningen syftar till att ge férutséttningar for att allsidigt tillgodose behoven men huvud-
sakligen formuleras forutsattningarna i detalj forst vid genomférandet av planen.

I detta fall omfattar planen enbart ett verksamhetsomrade for etablering av foretag.

BROTTSFOREBYGGANDE ATGARDER

Genom Oppna tydllga samband mellan den yttre miljén och de enskilda féretagens fastigheter
och god belysning p& gator och végar motverkas oénskade intrdng och skadegorelse.

MEDVERKANDE I PROJEKTET

Forslaget har tagits fram av kommunférvaltningen i samarbete med WSP Stadsutveckling.

KOMMUNFORVALTNINGEN

%%WWL\, . M d%/mm @%A/Awm

Peter Hermelin Jehan Elfstrom Menna Hagstroem
tf stadsarkitekt arkitekt arkitekt
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2010-06-08

Laga kraft 2010-12-03

Detaljplan f6r

PLA 2008/20003-1

Ar foretagspark, norra delen, Knivsta kommun

GENOMFORANDEBESKRIVNING

ORGANISATION

Planprocess

Planen upprittas med normalt planforfarande. Kommunfullmiktige antar
planen.

Tidplan
Planarbetet bedrivs med mélsittningen att planen ska antas av
kommunfullmiktige hosten 2010.

Genomforandetid

Planens genomforandetid &r 10 4r efter det att detaljplanen vunnit laga
kraft.

Huvudmannaskap, Ansvarsfoérdelning

Knivsta kommun 4r huvudman for allmén platsmark inom planomridet.
Det innebir att kommunen ansvarar for anliggning, drift, sktsel och
underhill av dessa.

Knivsta kommun genom Roslagsvatten AB ansvarar fér allméinna
ledningar och anldggningar for vatten, spillvatten och dagvatten.

Fastighetsdgarna ansvarar for alla anldggningar inom egen fastighet.
Exploatéren, Knivsta kommun ansvarar for forsiljning av tomtmarken.

Dérutéver kommer det att finnas huvudmiin for el-, kommunikations- och
fjdrrvirmeledningar i omridet.

Avtal

Exploattren upprittar kopehandlingar med respektive kdpare av
tomtmark i omradet, i vilka villkoren for upplatelse av mark i omradet
regleras. I kipeavtalet regleras byggherrens ansvar for att f6lja
miljéprogrammet for Ar, som t.ex. att plantering ska utforas i tomtgriins
mot gata



FASTIGHETSRATT Fastighetsbildning

TEKNIK

Kvarteren kommer att delas in i ett flertal fastigheter for verksamheter.,
Vissa gator kan utforas som gemensamhetsanlidggning pd kvartersmark.
Anldggningar for killsortering, lekytor och parkering kan uppféras som
gemensamhetsanliggning pa kvartersmark. Detaljplanen ger ett underlag
for fastighetsbildning och samfillighetsforrittning.

Fastighetsplan

Nagon fastighetsplan for fastighetsbildningen inom planomridet behover
inte upprittas. Till detaljplanen féljer ett miljoprogram for Ar som visar
och beskriver forslag till mdjliga tomtindelningar och tomtutformning.
Aven andra forslag till tomtindelning kan komma att Gvervigas.

Fjarrvarme

For ndrvarande finns ej fjédrrvirme utbyggt i omradet men byggnader bor
utformas med uppvirmningssystem som kan konverteras till fjarrvirme i
framtiden.

Vatten och aviopp

Ledningar for vatten och avlopp byggs ut samtidigt med
gatuutbyggnaden. Byggherren ska i god tid innan byggstart kontakta
huvudminnen for allminna ledningar och gator. Knivsta kommun
projekterar, genom Roslagsvatten AB, ledningar for vatten och avlopp.
For dagvattenhanteringen har en sérskild dagvattenutredning tagits fram.

Dagvatten

Ett ekologiskt dagvattensystem kommer att byggas ut i omradet, si lingt
mgjligt ska lokalt omhéndertagande av dagvatten ske savil pa tomtmark
som pd alimiin platsmark.

Brandvatten

Vattenledningarna har dimensionerats for att ett konventionellt system for
brandvattenférsorjning.

Overskottsmassor, markarbeten

S4 langt mojligt ska massbalansering efterstrivas inom omrédet och nya
byggnader och anliiggningar anpassas till terring och topografi. For
eventuella 6verskottsmassor fran tomtmark ansvarar fastighetsigaren for
boritransport. Byggherren ansvarar for eventuella erforderliga
geotekniska undersokningar i samband med bygglov.



UTREDNINGAR

GENOMFORANDE

Geoteknik, markarbeten mm

Inom omrédet finns inga kiinda markféroreningar. Inom planomridet
finns ett omrdde med fyllning, som enligt uppgift anvints som tipp under
et tiotal ar. For de ytor dir deponi skett och fér de omréden dit eventuella
miljdfarliga imnen kan ha transporterats fran deponin med grundvatten
ska fastighetsdgare understka om markfororening behéver avhjilpas samt
avhjilpa eventuella sddana innan bygglov ges. Knivsta kommuns
milj&forvaltning ska konsulteras och de avgor om ytterligare
provtagningar ska krivas.

Overskottsmassor frin kvartersmark och allminna platser ska
omhiéindertas av exploatdren i samrad med Knivsta komamun. Innan
exploatering paborjas ska exploatdren redovisa for kommunen hur
hanteringen av dverskottsmassor ska ske och var de ska liggas upp. Sa
lingt méjligt ska Sverskottsmassor anvindas i nirheten av
exploateringen.

Exploatéren skall i god tid innan byggstart kontakta huvudméinnen for
allminna ledningar respektive gator.

Tekniska utredningar

Arkeologisk utredning behévs e for detta planomride. Skulle
fornlimningar mot férmodan pétriffas, ska fornminneslagens
bestimmelser f6ljas.

I samband med bygglov kan riskanalys kriivas fér verksamheter som
bedéms miljéstérande for omgivningen.

Ledningar

Befintliga ledningar (VA, fjirrvirme, el, tele) ska hilias tillgingliga
under byggtiden och att fordelningen av kostnader fér temporira och
permanenta nya [osningar och kringkostnader runt det ska
overrenskommas mellan ledningshuvudman och exploatéor i friga.

Utsittning av befintliga ledningar ska begéras hos huvudledningsmannen
innan exploateringsarbeten pibérjas.



EKONOMI Planekonomi
Varje fastighetséigare svarar for kostnaderna for genomférande inom
respektive tomt. Kommunens kostnader for gator och allmin plats
fordelas ut och ticks av kopeskillingen vid varje tomtférsiljning. For
anslutning till allménna ledningar erldggs avgifter enligt gidllande taxor.

MEDVERKANDE |  Forslaget har tagits fram av kommunf6rvaltningen i samarbete med WSP
PROJEKTET Stadsutveckling.
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