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INLEDNING

Handlingar

Till férslaget hor:
e Planbeskrivning
e Plankarta med bestdmmelser

Ovriga handlingar:
e Fastighetsforteckning, Vesterlins, 2019-XX-XX
Dagvattenutredning, Geosigma AB, 2019-02-04
Bullerutredning, ACAD, 2018-12-17, rev bullerkartor 2019-05-10
Riskutredning, Briab Brand & Riskingenjorerna AB, 2018-10-24
Geotekniska forutsattningar for del av tomten Gredelby 7:76, JM AV, 2018-11-14
Oversiktlig milj6teknisk markundersokning, Orbicon, 2018-11-01

Planprocessen

Detaljplaneprocessen regleras i plan- och bygglagen och syftar till att prova om ett forslag till
markanvéandning ar lampligt. | processen ska allménna och enskilda intressen végas mot varandra.
Under samrad och granskning ges mojlighet for sakagare, myndigheter och andra berdrda att inkomma
med synpunkter.

Forstudie Samrad Granskning Antagande Laga kraft

Lashanvisningar

En detaljplan bestar av en plankarta och en planbeskrivning. Plankartan ar den handling som é&r
juridiskt bindande och anger vad som till exempel ska vara allmén plats, kvartersmark, hur
bebyggelsen ska regleras med mera. Plankartan ligger till grund fér kommande bygglovsproévning.
Planbeskrivningens syfte ar att beskriva omradets forutsattningar och de forandringar som planen
innebdr. Planbeskrivningen ska vara ett stod for att kunna tolka plankartan, plan- och bygglagen (PBL)
4 kap 30-31 8.

Bakgrund och tidigare stallningstaganden

Kommunstyrelsen beslutade 2017-12-11 att ge Samhallsutvecklingsnamnden i uppdrag att uppratta
forslag till detaljplan for Kv. Takteglet, del av Gredelby 7:76 m.fl.. Forslag till detaljplan genomfors
med utokat forfarande enligt plan- och bygglagen (PBL 2010:900), da planforslaget strider mot den
fordjupade Gversiktsplanen (2012) vad galler antalet tillatna vaningar (PBL 5 kap. 7 § p 1. | arendet
provas planlaggning for bostéder tillsammans med centrumverksamheter. Planldggningen avser ven att
préva antalet tillatna vaningar pa platsen.

Oversiktsplan

Gallande fordjupad oversiktsplan

Den fordjupade 6versiktsplanen for Knivsta och Alsike tatorter 2012 anger att befintlig bebyggelse
tillsammans med ny bebyggelse i det sa kallade Sagenomradet ska utgéra smastaden i Knivsta.
Bebyggelsen i Knivsta bor vara i 1- 4 vaningar, dar de hogre byggnaderna férekommer i centrala
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lagen. Enstaka byggnader i speciella lagen, kan tillatas i 5 vaningar dar det fungerar med tanke pa
stadsbilden.

Ny oversiktsplan

Enligt Oversiktsplan 2017 for Knivsta kommun som antogs 2017, men &nnu ej vunnit laga kraft, ska
lokaler och anlaggningar for kultur och idrott lokaliseras i centrala lagen. | tatorten ska bebyggelsen
vara blandad med varierande anvandning, hushéjder och arkitektoniska uttryck. Antalet vaningar
preciseras inte ndrmare i dversiktsplanen utan dér anges att ju ndrmare centrum och jarnvégsstationen
desto hogre tathet.

Detaljplaner

For omradet galler detaljplan Kv Stabben och Takteglet (Kv Stabben och Takteglet, aktnr 2011-020012),
laga kraftvunnen 2014-03-24. Genomférandetiden for planen ar 5 ar och har darmed I6pt ut. Nuvarande
detaljplan medger uppforande av handel, kontor, kultur och fritid i tva till fyra vaningar med en storsta
byggnadsarea om 60 procent av kvarteret. Vidare regleras omradet langst i soder som teknisk anlaggning
(E-omrade) for atervinningsstation samt transformatorstation.
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de ar markerat med rott. Kalla: utklipp fran plankartan for DP Kv Stabben

Figur 1. Aktuellt plan
och Takteglet.

Syfte och huvuddrag

Syftet med planldggningen &r att mojliggora for bostader och centrumverksamhet inom kvarteret samt
for ett varierande vaningsantal pa upp till maximalt sex vaningar. Utformningen och gestaltningen av
omradet ska folja nedanstaende principer:

Syfte och mal med utformning och gestaltning av planomradet ar att:
» ge forutsattningar for ett gott stadsliv
+ skapa en stadsmiljo med langsiktiga och hallbara varden
» skapa platser som bidrar till méten mellan méanniskor
- skapa en ny bebyggelse som ingar i en helhet och samspelar med topografi, befintlig skala och
tathet
+ skapa en bebyggelse som accentuerar viktiga punkter och strak i staden for orienterbarhet
+ skapa en god arkitektonisk utformning med utrymme for variation
+ skapa plats for gronska och ekosystemtjénster i tdtorten
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- ge forutsattningar for faktiskt och upplevd trygghet i gaturum, torg, parker och gardar
« skapa goda ljud-, ljus- och solférhallanden for en god boendemiljo

Miljébalken (MB)
Undersotkning

Enligt PBL 4:34 ska bestimmelserna i Miljobalken 6:11-6:18 och 6:22 tillampas om genomférande av
en detaljplan kan antas medféra en betydande miljopaverkan (EU-direktiv 2001/42 EG). Vid en
betydande miljopaverkan ska en miljobedémning av planen goras under vars process en
miljokonsekvensbeskrivning tas fram. For att kommunen ska kunna ta stallning till om en detaljplan
medfor en betydande miljopaverkan eller inte, gors en underékning utifran forordningen (2017:966)
om miljobeddémningar.

En undersokning, daterad 2018-08-29, har gjorts for denna detaljplan. Kommunens beddémning av
undersokningen &r att detaljplanens genomférande inte kan antas medféra sadan betydande
miljopaverkan att nagon miljobedémning med tillhérande miljokonsekvens-

beskrivning behover upprattas. Kommunen har samratt undersokningen med Lénsstyrelsen, som i sitt
yttrande 2018-10-24 delar kommunens uppfattning.

FORUTSATTNINGAR, FORSLAG OCH KONSEKVENSER

Plandata

Geografiskt lage

Planomradet ar beldget i centrala Knivsta i Knivstaans dalgang. Omkring 110 meter vaster om
omradet stracker sig Ostkustbanan i nordsydlig riktning och cirka 60 meter sdder ut skar
Gredelbyleden igenom Knivsta. Pendeltagsstationen ligger inom ett avstand av 500 meter.

Areal
Planomréadet ar ca 7700 kvm.

Markagoforhallanden
Detaljplanen utgdrs till storsta del av del av fastigheten Gredelby 7:76, samt till mindre del av del av
7:74, 7:77 och del av 1:3 som samtliga dgs av Knivsta kommun.
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Figur 2: Befintliga fastighétérna inom h i ahgr‘ci'risning till planomrédet.

Landskapsbild/Stadsbild

Forutsattningar
Planomradet ligger i Knivstaans dalgang. | dagslaget ar omradet obebyggt men det finns en outnyttjad
byggratt for del av omradet som tillater bebyggelse i upp till fyra vaningar.

Knivstaan med tillhdrande parkstrak avgransar omradet i vaster och langre norrut kopplar straket till
naturreservatet Gredelby hagar. Planomradet &r relativt flackt men avgransas genom en brantare slant
ner mot Knivstaan.

Bild 1: A-parken och Knivstaan &t norr.

Kv. Takteglet ar en av de sista obebyggda tomterna av Sdgenomradet som under de senaste tio aren har
genomgatt en omfattande forvandling fran tidigare industrimark, i form av sagverk och tegelbruk, till
att nu utgora en oppen kvartersstad med bostédder och handelsmdjligheter med en bebyggelse som i
dagslaget varierar pa mellan tre till sex vaningar.
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Ar 1900 uppférdes ett sdgverk med hyvleri pd Gredelbytomten i Knivsta och &r 1906 byggdes ett
tegelbruk for tillverkning av mur och taktegel. Tegeltillverkningen upphérde 1956 och sagverket i borjan
av 2000-talet.

Nordost om planomradet ligger Hogasskolan och Gster om finns en stérre matvarubutik. Bade dessa
utgor solitara byggnader som tydligt bidrar till upplevelsen av onJ_rédet.

i

Bild 2. Vy fran 6ster ner mot rondellen och planomradet.

Norr om Hogasskolan ansluter ett bostadsomrade dér skalan och tatheten &r lagre med flerbostadshus i
tva vaningar.

Forslag och konsekvenser

Tillkommande byggnader ska harmonisera med 6vrig intilliggande bebyggelse samt forstarka viktiga
platser, till exempel motet mellan planomradet och cirkulationsplatsen, har kan en hogre bebyggelse
tillatas for att tydliggora entrén till Knivstas centrala delar. De byggnader som tillfors platsen kommer
att behdva samspela med de idag angransande byggnaderna Hogasskolan och matvarubutiken. Dessa
bada byggnader utgor tva tydliga solitéarer i stadsrummet som bidrar till upplevelsen av platsen.

Bebyggelse och gestaltning

Forutsattningar

Planomradet ar idag obebyggt. Gallande detaljplan (dnr 2011-020012) medger for att 60 procent av
kvartersmarken bebyggs i tva till fyra vaningar. Tillatna anvandningsomraden ar kontor, handel och
kultur och fritid. Vidare finns en planbestdimmelse om att takkupor, trapphus, hisschakt samt enstaka
anordningar for teknisk forsorjning far bryta takfallet. Utfartsforbud ar forlagt mot Centralvagen samt
ca 30 meter in pa Lertagsvagen. Kvartersmarken ar forsedd med 3 meter prickmark/forgardsmark mot
Centralvagen, Lertagsvagen samt mot parkomradet.

Forslag och konsekvenser

| planforslaget mojliggors for bebyggelse pa upp till sex vaningar i den del som vetter mot
cirkulationsplatsen i &ster. Den Ovriga bebyggelsen tillats bli upp till fem vaningar. Tak pa
huvudbyggnader ska utformas som sadeltak dar vind tillats inredas utéver det angivna vaningsantalet.
Byggnaderna ska placeras langs med gatorna Centralvdgen och Lertagsvégen for att bidra till en tyst
och solbelyst gard for de boende och for att skapa ett tydligare gaturum. Bostadsgarden och
byggkropparna kommer att éppna upp mot A-parken i vaster vilket kommer ge inslépp av solljus pa
bostadsgarden.

1 http://www.knivstashistoria.se/knivsta-tatort/ 2019-06-12
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Figur 3. Situationsplan pa foreslagen utformning. Illustration gjord av FOJAB
Den del av byggnaden som foreslas kunna bli upp till sex vaningar ar placerad mot cirkulationsplatsen

och skolan, en plats som utgdr en av entréerna till Knivstas mer centrala och tatbebyggda delar. En hogre
byggnad kan darfor tillatas for att pa sa vis markera denna plats.
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Figur 4. Vy fran Centralvagen. Illustration gjord av FOJAB

Detaljplanen mojliggor for bostader och centrumverksamhet. Bestimmelsen “centrum” har i
planforslaget ersatt de i gallande detaljplans bestammelser handel, kontor samt kultur och fritid da
majoriteten av dessa ryms inom anvéndningen “centrum”.

Tillkommande byggnader inom planomradet ska dels samspela med intilliggande Hogsasskolan och
matvarubutiken och dels bidra till omradet med sin egen identitet. Sdgenomradet har en historia som gor
att dven historiska anspelningar ar intressant for gestaltningen. Har fanns under 1900-talet ett sagverk
samt ett tegelbruk.
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Hagasskolan
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Bild 4. Matvarubutikeyn

Exploatoren vilka har tecknat ett markanvisningsavtal med kommunen planerar for mellan 70-100
lagenheter i varierande storlek inom planomradet.

Huvudentréer ska i huvudsak vandas ut mot gatorna dar sa ar mojligt for att bidra med liv och rérelse i
omradet och i stor utstrackning dven vara genomgaende for att underlatta mojligheten for de boende att
ta sig till bostadsgarden.

Balkonger mot innergarden upplevs latt konkurrerar med innergardens funktion och det ar darfor viktigt
att omsorg och eftertanka laggs pa utformningen av dessa bada.

Planteringar och tradgardar med odlingsmojligheter far garna anlaggas pa garden da de bidrar till att
skapa ett mer privat rum. Avgransningen mot omgivande fastigheter, gator och parker maste vara tydlig.
Det ska finnas en tydlig avgransning mellan det privata och offentliga ytorna, vid avsaknad av
gransdragning gar ofta ansvarskanslan och darmed gardskanslan forlorad. For just detta kvarter ar det
viktigt att avgransningen mot parken i vaster markeras for att klargora gransen samtidigt far inte
kvarteret inkrakta pa upplevelsen av den offentliga parken, som inte far privatiseras.
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Skuggstudie

En skuggstudie har tagits fram av FOJAB Arkitekter (20190823) vilken visar att tillkommande
bebyggelse enligt detaljplanen inte kommer leda till betydande skuggning for intilliggande omraden.
Hogasskolans entré mot sydvast kommer i 6kad utstrackning att skuggas under eftermiddagar och
kvéllar under de morkare delarna av aret. Skuggstudien ar gjord utifran tva forslag, en maximalt utbyggd
detaljplan och en med exploatérens nu liggande forslag.

Delar av bostadsgarden inom planomradet kommer att vara solbelyst under eftermiddagarna under de
morkare manaderna av aret men vara mer solbelyst under de ljusare delarna av aret.

‘A'f
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Figur 7 21 mars kI 16 maX|maIt nyttjad byggratt Figur 8 21 mars ki 16 maximalt nyttjad byggratt
Planbestammelser i plankartan:

Anviéndningsbestimmelser kvartersmark
B Bestammelsen bostader mojliggor bebyggelse med bostadsandamal i samtliga vaningar

C Centrum tillampas for omraden for kombinationer av handel, service, samlingslokaler
och andra verksamheter som ligger centralt eller pa annat sétt ska vara latta att na.

Egenskapsbestdimmelser kvartersmark

Omfattning
e10000 For huvudbyggnader &r storsta byggnadsarea angivet i varde i m?.
e20000 For huvudbyggnader &r storsta bruttoarea ovan mark angivet i varde i m?,

10
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es 150 For all kvartersmark (exklusive korsmark) far det utéver huvudbyggnad uppféras
komplementbyggnader med en storsta bruttoarea om maximalt angivet varde i m?.

Vi Hogsta antal vaningar. Vind far inredas.

Hogsta nockhojd ar angivet varde i meter dver angivet nollplan.

Peae Marken far endast forses med komplementbyggnad.

Placering

p1 Huvudbyggnader ska i huvudsak placeras minst 1 meter fran och maximalt 3 meter fran
anvandningsgrénsen GATA.

p2 Byggnad ska placeras minst 1 meter fran anvandningsgransen PARK.

Utformning

f1 Huvudentréer till huvudbyggnader ska vara markerade och genomgaende.

f Huvudentréer till huvudbyggnader ska vara markerade och minst halften ska vara
genomgaende.

fs Fasad ska utformas med variation, t.ex. genom materialval, fargsattning, fonstersattning
och/eller med utskjutande och indragna byggnadsdelar.

fa Tak pa huvudbyggnader ska utformas som sadeltak.

Utfart

D Od Utfartsforbud. Korbar forbindelse far inte anordnas.

Utférande
Minst 280 m2 av marken ska vara genomslapplig. Bestammelsen syftar till att sakerstélla att det
avsetts tillrackligt med mark for att klara dagvattenhanteringen for omradet.

Park- och naturmiljo

Forutsattningar
Den norra delen av planomradet &r sedan tidigare planlagd som park. Omradet har dock &nnu inte
iordningstallts utan bestar idag av sly, hogt gras och grus.

Vister om planomradet ligger ett befintligt parkstrék aven kallad A-parken vilken féljer Knivstadn
vilken som narmast ligger cirka 10 meter fran planomradets véstra grans. Det ar en hojdskillnad pa
omkring 3-4 meter mellan parkstrakets gangvag och kvartersmarken dar den nya bebyggelsen kommer
att uppforas. Motet mellan parken och kvartersmarken kommer darfér vara viktig att arbeta med for att
gora en sa naturlig 6vergang som mojligt. Gransdragningen mellan park och kvartersmark gar mitt i
slénten i gallande plan.

Forslag och konsekvenser

| detaljplanen bekraftas den redan tillatna markanvandningen park for det norra omradet och forslag pa
utformning av parken kommer att arbetas fram till granskningen av detaljplanen. Eventuellt kan
atgarder som forbattrar Knivstaans ekologiska status komma att inkluderas i utformningen (se rubrik

11
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Dagvatten, vattendrag och miljokvalitetsnormer). Parkmarken utdkas till att inkludera hela slanten for
att underlatta underhall samt tydliggéra gransdragning mellan park och kvartersmark.

For upplevelsen av parkstraket som en offentlig och 6ppen plats behéver motet med tillkommande
bebyggelse sakerstallas. Tillkommande byggnader pa kvartersmarken far inte upplevas som
intrangande pa parkstraket och gransdragningen mellan det offentliga och privata rummen behéver
tydliggoras. Byggnader ska darfor placeras minst 1 meter fran anvandningsgransen PARK.
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Figur 7. Vy fran parkstraket. lllustration gjord av FOJAB.
Planbestammelser

PARK Ett gronomrade som helt eller delvis &r anlagt och som kraver skétsel. En park ar
framst avsedd for rekreation och promenader. | anvandningen ingar dven komplement
for parkens anvandning.

Offentlig och kommersiell service

Forutsattningar
Hogasskolan (arskurs F-6) ligger direkt nordost om Lertagsvagen. Narhet till skola ar saledes god.

Pa den Ostra sidan av Centralvagen ligger en livsmedelsbutik och cirka 300 meter langre soderut finns
ytterligare en livsmedelsbutik. Mojligheterna till dagligvaruhandel samt restauranger och caféer ar god
for omradet.

I Knivsta finns aven tillgang till annan offentlig service, sd som t.ex. vardcentral, tandlékare och
bibliotek.

En atervinningsstation, med fraktioner for glas, kartong, metall, plast och tidningar, &r i dag placerad i
planomradets sodra del, inom det omrade som i gallande plan ar avsedd for just detta &ndamal.

Forslag och konsekvenser

Den primara anvandningen av planomradet kommer att vara bostader men inom omradet tillats aven
centrumverksamheter. Exploatéren har i nulaget inga planer pa att inrymma centrumverksamheter i
bebyggelsen men mojlighet finns for att i framtiden gdra forédndringar.

Atervinningsstationen foreslas flyttas till soder om planomradet och forses med staket och
ljudddmpande karl for att minska storningen fér den foreslagna bostadsbebyggelsen. Flytten innebdr att
cirka fyra parkeringsplatser fran pendlarparkeringen tas bort.

12
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Planbestammelser i plankartan:

C Centrum tillampas for omraden for kombinationer av handel, service, samlingslokaler
och andra verksamheter som ligger centralt eller pa annat sétt ska vara latta att na.

Gatunat och trafik

Forutsattningar

Langs planomradets ostra sida loper Centralvagen. Enligt genomford trafikmatning (oktober 2018)
fardas det i snitt 2833 fordon (cykel/moped/mc/bil/lastbil) per dygn pa gatan. Pa bada sidor av gatan
finns gang- och cykelvédgar. Langs gatans vastra sida finns dven en busshallplats vilken trafikeras av
flertalet busslinjer (inklusive skolbuss till Hogasskolan) i kommunen.

Lertagsvagen omsluter planomradet i norr. Pa den norra sidan av Lertagsvagen finns en gang- och
cykelvag samt kantstensparkering for den intilliggande Hogasskolan.

| det Gstra hornet av planomradet finns cirkulationsplatsen dar Centralvagen och Lertagsvagen mats.

Kommunen ar huvudman for de bada gatorna.

Forslag och konsekvenser

Inga storre forandringar foreslas av det befintliga gatunatet, dock planléaggs endast en del av de befintliga
gatorna som GATA for att moéjliggoéra bestdimmelsen om utfartsforbud mot delar av Centralvagen och
Lertagsvagen. Pa den vastra sidan av Lertagsvagen kommer en gangbana att anlaggas vilket varit tanken
sedan gatan projekterades och anlades. Ett genomfdrande av detaljplanen forvantas generera mer trafik
da antalet boende i omradet kommer att 6ka.

Parkeringsnorm
Kommunens nuvarande parkeringsnorm (daterad 2012-12-11, rev. 2013-10-22) anger ett p-tal for bil
om 0,6 per 100 kvm BTA. Vid inforande av bilpool kan normen sénkas med 30 %.

Antalet parkeringsplatser for cyklar ar reglerad till 2,5 platser per 100 kvm BTA.

I bygglovsskedet tillampas da gallande parkeringsnorm.
Planbestammelser i plankartan:

GATA Bestammelsen tillampas inom omraden for bade fordonstrafik och gang- och cykeltrafik
inom en tatort eller for trafik som har sitt mal vid gatan.

D Od Korbar forbindelse far inte anordnas.

Markféroreningar

Fastigheten har ej tidigare varit bebygg men har fungerat som upplagsyta for byggnadsmaterial och
dylikt. Den miljotekniska markundersokningen omfattade 9 stycken provpunkter som provtogs med
hjélp av skruvborrning monterad med borrbandvagn. Femton jordprover skickades for analys till
ackrediterade laboratorium. | samtliga provpunkter, utom mojligtvis i provpunkt BH4, noterades
fyllnadsmaterial i hela borrprofilen ned till erhallet borrstopp vid formodat berg pa nivan 2,4-4,0 meter
under markytan. 1 fyllnadsmaterialet noterades stora mangder span, flis och bark samt tegel- och/eller
asfaltkross.
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Alifatiska kolvaten >C16-C35, PAH H, kadmium och PCB-7 noterades i halter dver Naturvardsverkets
generella riktvarden for KM (kénslig mark) i fyllnadsmaterialet. Av dessa &mnen har PCB-7 aven
noterats i halter 6ver Naturvardsverkets generella riktvarden for MKM (mindre kanslig mark). Utéver
dessa amnen forekommer PAH M samt zink och bly i fylinadsmaterialet i halter 6ver Naturvardsverkets
nivaer for MRR.

Span och flis har patraffats i jorden inom fastigheten. Span/flis medfar en 1ag TS-halt och hog TOC-halt
(27-38 % TS), vilket kan bli problematiskt om jordmaterialet maste omhandertas externt. Férhojda halter
av alifatiska kolvaten C16-C35 har pdvisats i jordmaterialet med halter Gver KM.
Mottagningsanlaggningar som tar emot IFA massor har gransvarden for TOC pa 5 %.
Mottagningsalternativ for span/flis kan darmed bli férbranning.

Klorfenoler och dioxin har noterats i halter dver laboratoriets rapporteringsgrans i fyllnadslager
bestaende av bark, span och flis. Inga halter 6verstiger Naturvardsverkets generella riktvarden, men da
antalet analyser ar fa kan hogre halter i omradet inte uteslutas.

For att kunna exploatera aktuell fastighet rekommenderas kompletterande provtagning samt en
riskbedémning avseende ovannamnda &mnen.

Forandringar

Miljokontroll med provtagning infér kommande schaktarbeten samt slutprovtagning i schaktvaggar
och schaktbotten ska genomforas for att sakerstélla att atgardsmalen uppfylls for planerad
markentreprenad. En anmélan ska goras till Knivsta kommuns miljéenhet innan planerade
markarbeten paborjas.

Sanering av fororeningarna kan innebdra schakt ned till 3 meter i, och omkring identifierade "hotspots".
Om fororening patraffas ska tillsynsmyndigheten enligt 10 kap 118 Miljcbalken underrattas av den som
ager eller brukar en fastighet. Efterbehandling i fororenat omrade, som avses i 10 kap Miljobalken, ar
anmalningspliktigt enligt 288 forordning (1998:899) om miljofarlig verksamhet och hélsoskydd, om
atgarden medfor risk for spridning av fororeningar och risken bedéms som icke ringa.

Planbestammelser i plankartan:
Startbesked far inte ges for ny byggnad forran sanering av markfororeningar har kommit till stand.

Dagvatten, vattendrag och miljokvalitetsnormer

Geosigma har genomfort en dagvattenutredning for planomradet. Planomradets véstra grans ligger som
narmast cirka 10 meter frdn Knivstan. Knivstaan ar recipient for avrinningsomradet , an ansluter
nedstroms till Lovstaan for att sedan mynna ut i Malaren. Knivstadn ar en preliminar vattenférekomst
men fick en statusklassning i lansstyrelsens karttjanst VISS i juli 2019. Den ekologiska statusen for
vattendraget ar dalig och den uppnar ej god kemisk status. De kvalitetsfaktorer inom den ekologiska
statusen som ej ar tillfredstallande ar vattendragets morfologiska tillstand (otillfredstallande) och
konnektiviteten (mattlig). Infor granskningen av detaljplanen kommer dagvattenutredningen att
kompletteras med ett avsnitt om eventuella atgarder som kravs inom detaljplanen for att forbattra
statusen. | det Lokala Atgéardsprogrammet for Knivstadn (Sweco, 2018) har Sweco statusklassat
Knivstaans kvalitetsfaktorer, kartlagt paverkanskallor och beraknat paverkansbelastning fér &mnen som
inte uppnar god status. Lovstadn nedstroms Knivstadn (SE662018-161144) har en mattlig ekologisk
status och uppnar ej god kemisk status.

Jordarterna inom utredningsomradet ar framst fyllnadsmaterial och en smal rand av lera narmast
Knivstaan vilken star i direkt anslutning till planomradet i vastlig riktning. Infiltrationsmojligheterna
anses relativt goda. Utredningsomradet ingar i ett storre avrinningsomrade (for ytavrinning) som
avvattnat till Knivstadn som nedstroms rinner vidare till Lovstadn och Mélaren. Dagvattenutredningen
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har gjorts med forutséattningen att recipienten Knivstan inte far paverkas negativt av exploateringen.
Sarskild hansyn har tagits till reningen av amnena fosfor, kvave och arsenik da dessa @amnen idag medfor
att recipienten inte uppnar god status.

En forandring av markanvandningen enligt erhallen situationsplan (se dagvattenutredningen), utan
anlaggningar for fordréjning och rening av dagvatten, tillsammans med framtida klimatforandringar
medfor 6kade dimensionerande dagvattenfloden med cirka 544 % sett 6ver hela omradet. For att skapa
en fungerande dagvattenhantering som féljer Knivsta kommuns riktlinjer for dagvatten och inte leder
till en 6kad belastning for recipienten foreslas bland annat foljande atgarder:

e Sammanlagd erforderlig fordrojningsvolym i foreslagna dagvattenlésningar ska totalt uppga till
84 m? for att sakerstalla att utflodet fran utredningsomradet inte dkar i och med nybyggnationen
for att dimensionerande 20-arsregn.

e Anlaggningar som foreslas i syfte att uppna reningsvolymen ar viaxtbaddar pa en yta
motsvarande 280 m?. Dagvattnet ska ledas fran hardgjorda ytor till dessa anlaggningar. Samtliga
I6sningar bor forses med braddavlopp till befintligt dagvattennét-

e Omradet bor hojdsattas sa att avrinning fran takyta leds bort fran byggnader. Takvattnet ska
fordelas i omradets dagvattenlosningar pa ett balanserat sétt.

Den foreslagna parkeringen ar omradets storsta kalla till fororeningar vilket gor det viktigt att
parkeringen hojdsatts sa att vattnet rinner ner fran respektive parkeringsplats till de sma vaxtbaddarna
som foreslas mellan parkeringsfickorna. Véster om den tanka parkeringen maste en yta reserveras for
dagvattenanlaggning i syfte att rena dagvattnet fran parkeringen.

En del av innergarden far inte hardgoras for att en relativt stor vaxtbadd behover anlaggas pa den vastra
delen av innergarden som angrdnsar mot parkstraket i vaster. Detta sakerstalls genom en
planbestammelse i plankartan. Forslagsvis anldggs véaxtbadden i den véstra delen av planomradet och
utgor en del av bostadsgarden.
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Med foreslagna dagvattenlosningar bedéms belastningen minska pa saval dagvattennatet som
recipienten.

Planbestammelser i plankartan:
Minst 280 m? av marken ska vara genomslapplig. Bestimmelsen galler inom kvartersmarken.

Marklov kravs aven for markatgarder som forsamrar markens genomslapplighet. Bestammelsen syftar
till att sakerstélla att det inom kvartersmarken finns minst 280 m2 for att ta hand om dagvattnet inom
planen.

Geoteknik

Sammanstallningen av markforhallandena for planomradet grundar sig pa uppgifter fran SGU:s geokarta
samt tidigare genomforda geo-/miljoundersékningar i omradet.

Topografi

Den ostra delen av planomradet &r plant och bestar idag av en storre grusyta. | vaster lutar det ned mot
parken och Knivstaan. Vid grusytan ligger marknivan pa mellan +15 och + 16 m.6.h.. Vid parken mot
Knivstaan ligger marknivan pa mellan + 11 och 12 m.6.h.. De olika nivaerna delas av med en slant strax
oster om parkstraket.

Jordlagerfoljd

Jordlagren bestar i aktuellt omrade av fyllningsmassor och lera. Undersokning i intilliggande omrade
visar att det aven finns moran under leran. Fyllningsmassorna i intilliggande omrade har bestatt av
blandad fyllning som spréngsten, lera, tegel och aven grovavfall.

Miljoundersokningen Oversiktlig MMU Gredelby 7:76 vidare att fyllnadsmaterialet i aktuellt omrade
till stor del bestar av span, flis, bark samt tegel och asfaltskross. | denna provtagning som utférdes med
skruvborr har man antagit formodat berg pa 2,4 m till 4 m under markytan. Denna uppgift &r motstridig
mot bergnivan som anges pa SGU:s geokarta. En forklaring till detta skulle kunna vara att fyllningen
ligger pa en sprangstensbadd med ev underliggande lerlager. Detta bor utredas vidare i kommande
geoundersokning vilket kommer att tas fram som underlag till bygglovet.

/ Gratt falt visar fyllning.

Gult falt visar lera.

Rott visar berg idagen.

GREDELBY

Figur 8. Jordlager. Tagen fran SGU:s geokarta.
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Rosa falt visar jorddjup till berg 10-20m.
773

Beige falt visar jorddjup till berg 5-10m.

q}ppskaﬂat jorddjup
5-10m

776

\ ‘
Figur 9. Jorddjup. Tagen fran SGU:s geokarta.

Grundvattenniva

Vid tidigare undersdkningar (Rambéll 2011-08-24 PM Geoteknik NO Knivsta, for Hogasskolan m.fl.)
oOster om aktuellt omrade har grundvattennivan matts till ca + 12 m.6.h.. Vid utford miljéundersokning
181104 har inget grundvatten patraffats. Dessa undersékningar har gatt ned ca 2,5-4 m under markytan
(fran grusyta med markniva + 15-16 m).

Grundlaggning
Grundlaggning bedoms utforas genom palning. Vidare undersokning genomfars infor bygglovsskedet.

Teknisk forsdrjning

Vatten och avlopp
Allmanna VA-ledningar att ansluta sig till finns langs med Centralvagen och Lertagsvagen.

El, tele, bredband och uppvéarmning
Strax soder om planomradet star en transformatorstation. Minsta avstand till narmaste brannbara
byggnadsdel ska vara 5 meter, om byggnadsdelen &r av icke brannbart material sa kan avstandet krympa.

Vattenfall har ledningar som ligger inom kvartersmarken pa den del som tidigare reglerats med pickmark
(ej u-omrade) langs med Centralvagen och Lertagsvagen. Ledningarna kommer att behéva flyttas och
istallet forlaggas i gatumark.

Fjarrvarmeledningar finns strax soder om Gredelbybron, mojlighet finns darmed att ansluta sig till
fjarrvarmenatet.

Avfall

Avfallshantering ska I6sas inom kvartersmark och majlighet till atervinning ska finnas. Verksamheter
inom planomradet forutsatts avsatta utrymme for sophantering inom respektive tomt. Vid nybyggnation
av avfallsutrymme ska krav pa tillganglighet och arbetsmilj6 uppfyllas. Soputrymmen ska utformas och
placeras sa att kallsortering kan ske och si att de kan nas av sopbilar utan backande rorelser.
Utformningen av utrymmet ska dven anpassas sa att personer med funktionsnedséttning obehindrat kan
lamna avfallet. Avfallshantering regleras inte i detaljplanen utan i efterféljande bygglov.
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Storningar

Buller

Vid planlaggning ska lokalisering av bebyggelse ske med hansyn till bullstérningar, PBL 2 kap. 4 § och
5 8. Ett byggnadsverk ska ocksé ha de tekniska egenskaper som ar viktiga for skydd mot buller, PBL
kap 8.4 8.

ACAD (Bullerutredning, Rev A, 2018-12-17) har utfort en trafikbullerutredning for planomradet.
Utredningen analyseras beraknade trafikbullernivaer mot krav enligt forordningen 2015:216 (samt
andringen 2017:359) om trafikbuller vid bostadsbyggnader.

Trafikbullret domineras av buller fran spartrafiken som ligger pa ca 150 m avstand samt vagtrafik pa
Gredelbyledens bro som ar pa ca 120 m avstand. Dessutom utsatts omradet for buller fran bland annat
bussar, lastkaj och miljdstation.

En befintlig bullerskarm langs tagsparet ger effekt pa de nedre vaningarna. Hogre upp i husen minskar
effekten av sk&rmen.

For alternativ 1 skapas en bullerskyddande sida pa innegarden. For bostader mindre dn 35 m? mot de
mest bullerutsatta sidorna kan dock riktvéarden for trafikbuller erhallas utan avskarmning. Riktvarden
for industribuller kan innehallas om lagenheter har tillgang till den bullerskyddande sidan mot
innergarden. Inget avsteg ar for mindre lagenheter gallande riktvéarden for industribuller.

Riktvarden for trafikbullernivaer vid bostadsbyggande bedoms darmed kunna uppfyllas inom
detaljplaneomradet genom bland annat genomgaende lagenheter.

Ljudisolering i fasad behover dimensioneras mot bade trafik och eventuella stérningar fran lagfrekventa
bullerkéllor samt miljostation. Da rekommenderas FTX mot Centralvagen for att minska storning fran
lagfrekventa bullerkallor vid lastkaj och busshallplats.

0.0dB(A)
> 350 dB(A)
> 40.0 dB(A)
> 450 dB(A)
> 50.0 dB(A)
> 55,0 dB(A)
> 60.0 dB(A)
> 65.0 dB(A)
> 70.0 dB(A)
> 75.0 dB(A)
> 80.0 dB(A)
> 85.0 dB(A)

Ekvivalent ljudniva
Alternativ 3

HRRART AR

Kv Takteglet, Knivsta

Dygnsekvivalent ljudniva, LpAeq,24h, dB(A)

frén vag- och spartrafik. Prognos 2035.

Tel: 08-556 211 40
www.acad.se | Fasader mot soder och ost.

Ref. nr

18180-1 CadnaA: Version 2018 MR 1 (32 Bit)
Datum Skala Ritningsnummer

| 2019-05-10 Ak-18180-1-02B

Figur 10. lllustration fran BuIIerutreningn. Ekvivalent ljudniva Alternativ 1. Mot Centralvagen.

Under byggtiden ska Naturvardsverkets allmanna rad(2004:15) om buller fran byggplatser foljas.
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Riskbeddmning

Farligt gods (Ostkustbanan)

Planomradet ligger inom utredningsavstandet om 150 meter, varfor riskkallan transporter av farligt
gods pa jarnvag har utretts 6vergripande. Da utredningsomradet ligger 100 meter fran jarnvagssparet
ar skyddsavstandet tillrackligt och ligger inom grén zon enligt Lansstyrelsens rekommendationer. Med
anledning av det befintliga skyddsavstandet till jarnvagen, skogsomradet som fysiskt skyddar
utredningsomradet fran jarnvagen, samt den laga sannolikheten for en olycka med farligt gods kan
risken for olycka som kan paverka utredningsomradet anses vara acceptabel.

Vidare, da inga ytterligare riskkallor an jarnvagen identifierats i planomradets narhet gors
beddmningen att inga kumulativa risker finns, vilket styrker att Lansstyrelsens rekommendation vad
géller ”gron zon” kan appliceras.

Sammanfattningsvis gors bedémningen att riskerna for utredningsomradet ar sma och att planerad
bebyggelse kan accepteras ur ett riskperspektiv.

For utforligare redogorelse av riskerna hanvisas till PM riskutredning Kv Takteglet (2018-10-24).

Raddningstjanst

Insatstiden for raddningstjansten ar 10 minuter. Insatstiden innebdr anspédnningstid, kortid samt
angreppstid. Knivsta brandstation ligger ca 1,5 kilometer fran planomradet, men det &r en deltidsstation,
vilket medfor en anspanningstid pa 5 min pa kvallar och helger. Utéver det ingar ndgon extra minut for
angreppstiden. Atkomligheten for raddningstjanstens fordon sékerstélls innan bygglov beviljas.
Avstandet mellan raddningstjanstens fordon och punkten for raddningsinsats ska maximalt vara 50 m.
Om det allmanna gatu- och végnétet efter detaljutformning inte medger tillracklig framkomlighet ska
en speciell raddningsvég anordnas enligt gallande regler.

Tillgdnglighet och trygghetsaspekter

Den fysiska planeringen har en viktig roll i fragan om att forbattra tillgangligheten till viktiga mal-
punkter samt forstarka den upplevda tryggheten i ett omrade. Exempel pa malpunkter kan vara
busshallplatser, 6vergangsstallen och entréer. Planlaggningen ska framja en fran social synpunkt god
livsmiljo som ér tillganglig och anvéandbar for alla samhallsgrupper, PBL 2 kap. 38. Ny byggnad for
allmant tilltrade ska enligt lag utformas sa att den ar tillganglig for personer med
funktionsnedsattningar och deras livsvillkor, PBL 8 kap. 1 § och 2 §. Tillgangligheten i byggnader och
pa tomter regleras i Plan- och bygglagen(PBL), Plan- och byggforordningen(PBF) samt i Boverkets
byggregler (BBR) och hanteras vid ansdkan om bygglov.

Vid anlédggande av allménna platser eller andra anldggningar som inte ar byggnader galler Boverkets
allmanna rad, BFS 2011:5 (om tillganglighet och anvéandbarhet for personer med nedsatt rorelse- eller
orienteringsformaga pa allmanna platser och inom omraden for andra anlaggningar an byggnader).
Tillsyn over tillgdngligheten utférs av kommunen.

Barnperspektivet

Barnens intresse och behov i boende-, fritids- och skolmiljo &r viktiga aspekter att ta hansyn till i
planarbetet. | plan- och bygglagen stélls krav att vid anordnande av tomter ska tillréckligt stor friyta,
lamplig for lek och utevistelse, prioriteras framfor parkering, PBL 2 kap. 7 8.

I och med att kvartersmarken bebyggs och fardigstélls kommer &ven den véstra sidan av Lertagsvégen
att forses med en gangbana vilket bidrar att barn och vuxna kommer kunna ga pa bada sidor av vagen.
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GENOMFORANDE

Genomforandebeskrivningen redovisar de organisatoriska, tekniska, fastighetsrattsliga och ekonomiska
atgarder som behovs for ett &andamalsenligt och i Ovrigt samordnat plangenomforande.
Genomforandebeskrivningen har inte nagon sjalvstandig rattsverkan utan ska fungera som en
vagledning till de olika genomforandedtgarderna. Avgorande i fragor som ror fastighetsbildning, vatten-
och avloppsanlaggningar, vagar m.m. regleras genom respektive speciallag.

Organisation och tidplan
Planarbetet bedrivs med malsattningen att planen ska antas av forsta kvartalet ar 2020.

Samrad — kvartal 3 2019
Granskning — kvartal 4 2019
Antagande — kvartal 1 2020
Laga kraft — kvartal 1 2020

Arbetsfordelning
Knivsta kommun &r huvudman for allméan platsmark inom planomradet. Det innebéar att kommunen
ansvarar for drift, skétsel och underhall av dessa.

Respektive byggherre ansvarar for genomforande av atgarder inom kvartersmark. Ansvar for drift och
underhall av anlaggningar inom kvartersmark ansvarar framtida fastighetsagare for.

Under byggtiden ska Naturvardsverkets allmanna rad(2004:15) om buller fran byggplatser féljas.

Berdrda fastighetségare har det samlade administrativa och ekonomiska ansvaret for genomférande av
detaljplanen.

Roslagsvatten AB &r genom sitt dotterbolag Knivstavatten AB huvudman for den allménna VA-
anlaggningen i Knivsta kommun. Det innebar att Knivstavatten AB ansvarar for drift och underhall av
den allméanna va-anlaggningens ingaende delar som ledningar, brunnar, ventiler, pumpstationer m.m.
Darutdver kommer det att finnas huvudman for el-, fjarrvarme-, kommunikationsledningar m.m. i
omradet.

Ansvarsfordelning:

o Kommunens samhéllsbyggnadskontor ansvarar for
o uppréttandet av detaljplan
o drift och underhall av allman platsmark
o utbyggnad av allman platsmark
e Kommunens bygg- och miljokontor ansvarar for
o myndighetsutdvning vid bygglov och miljétillsyn.
e Kommunens enhet for mark och exploatering ansvarar for
o traffande av markoverlatelseavtal (inkl. genomférandedelar)
o Knivstavatten AB ansvarar for
o drift och underhall av den allmanna Va-anlaggningen
o Respektive byggherre/exploator/fastighetsagare ansvarar for
o uppforande, drift och skotsel av nybyggnation inom kvartersmark
o utforande av matningar, undersokningar och andra kontroller inom kvartersmark
enligt bestdmmelser i denna detaljplan och i gallande lagstiftning.
o rapportering av eventuella markféroreningar till tillsynsmyndighet
o bekostnad av de arkeologiska utredningar som &r nédvandiga
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o lokal fordréjning och rening av dagvatten inom fastigheten innan det nar Va-
huvudmannens ledningar
e Lantmaterimyndigheten ansvarar for
o erforderliga fastighetsbildnings-, anlaggnings- och ledningsrattsatgarder, pa initiativ
och bekostnad av agaren till stamfastigheten samt eventuell kdpare av styckningslott

Tekniska atgarder

Vatten och aviopp

VA-huvudmannen (Knivstavatten AB) ansvarar for upprattande forbindelsepunkt for allmanna VA-
ledningar i fastighetsgrans. Exploatéren ansvarar for byggnation av fastighetens VA-installation.
Exploatoren/fastighetséagaren maste skicka in servisanmalan och betala anlaggningsavgift innan de far
ansluta till det kommunala VA-ledningsnatet. VA-huvudman gor inkopplingen till fastighetens nét.
Eventuellt behov av byggvatten ska anmalas i forvag till VA-huvudman.

Dagvatten
Omradet ska tas in i verksamhetsomrade for dagvatten.

Regnvatten ska tas om hand sa att det i storsta mojliga utstrackning efterliknar naturens hantering av
nederbord. Dagvatten ska fordrojas och renas innan det avleds fran fastighet. Pagaende
dagvattenutredning kommer att redovisa atgarder som kan sakerstélla en fordrojning och rening av
dagvatten sker genom Lokalt Omhandertagande av Dagvatten pa kvartersmark (LOD).

Fjarrvarme
Vattenfall Heat har fjarrvarmeledningar cirka 100 meter ifran planomradet.

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

Foljande ledningsagare har ledningar inom planomradet enligt ledningskollen.se.

- Vattenfall
- Roslagsvatten AB
- Skanova

Det kan finnas ytterligare okanda ledningar som berors av detaljplanen. Det aligger byggherren att
understka om ytterligare ledningar finns.

Byggherren ska kontakta berérda ledningségare i god tid. Utséttning av befintliga kablar ska begaras
innan arbetena satts igang. Befintliga anlaggningar maste hallas tillgangliga for berérda ledningségare
under byggtiden.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning
Nér detaljplanen har vunnit laga kraft kan aktuella fastighetsrattsliga atgarder genomforas.

En fastighet ska bade vid ombildning och vid nybildning vara lamplig for sitt &ndamal samt uppfylla
krav pa tillganglighet. Lantmaterimyndigheten prévar lampligheten vid forrattning.

Berdrda fastigheter och fastighetsagare
Gredelby 1:3 Knivsta kommun
Gredelby 7:74 Knivsta kommun
Gredelby 7:76 Knivsta kommun
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Gredelby 7:77 Knivsta kommun

Detaljplanen far till foljd att granserna for fastigheterna ovan maste justeras. Allman platsmark ska
tillhéra Gredelby 1:3. Gredelby 7:76 ska utgora kvartersmark enligt plankartan.

Respektive fastighetségare ansdéker om och bekostar lantmateriférrattning for genomférandet av
planen. Respektive ledningsinnehavare ansoker om och bekostar forréattning for bildande av
ledningsratt.

Gemensamhetsanlaggningar, servitut och ledningsrétter
Om kvartersmarken delas i mer &n en fastighet kan det leda till att gemensamhetsanlédggningar
och/eller servitut behdver uppréttas for t.ex. innergard och garage/parkeringslosning.

Ekonomi och avtal

Plankostnadsavtal

Detaljplanen bekostas via plankostnadsavtal som undertecknats mellan kommunen och AB Boritt. Det
innebdr att ingen planavgift uttas i samband med bygglov fér den byggratt som planen medger.

Avtal om markoverlatelse

AB Boratt har genom ett markanvisningsavtal med kommunen option pa att férvarva kvartersmarken
som skapas genom denna detaljplan. Overlatelsen ska regleras i ett sarskilt avtal. Det avtalet behandlar
aven detaljplanens genomférandefragor. Kommunen star for anlaggande och bekostnad av atgarder
som ror allmén plats.

Bygglovavgift
Nar detaljplanen har vunnit laga kraft har fastighetségaren rétt att soka bygglov enligt detaljplanen.
Bygglovavgiften debiteras enligt kommunens gallande bygglovtaxa.

Vatten, avlopp och dagvatten

Planomradet ligger inom kommunalt verksamhetsomrade for vatten, aviopp och dagvatten. Nar
forbindelsepunkt for vattentjansterna meddelats fastighetsagaren infaller avgiftsskyldighet enligt lagen
om allménna vattentjanster. Anlaggningsavgiften faktureras den som vid meddelandet &ger fastigheten
enligt da gallande VA-taxa. Om fastigheter bygger ut eller andrar andamal finns skyldighet att
meddela detta till Roslagsvatten enligt av kommunen antagen ABVA, allméanna bestammelser for
vatten och avlopp.

Administrativa fragor

Huvudmannaskap
Kommunen ar huvudman for allman platsmark.

Genomférandetid

Planens genomfdrandetid ar 5 ar efter det att detaljplanen vunnit laga kraft. Under genomférandetiden
har fastighetsagaren en garanterad ratt att bygga i enlighet med planen och detaljplanen far inte dndras
utan att synnerliga skal foreligger. Efter genomforandetidens utgang fortsatter planen att gélla, men den
kan da andras eller upphévas utan att fastighetsagaren har rétt till erséattning (for exempelvis forlorad
byggratt). PBL 4 kap. 21 §.
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Forslaget har tagits fram av kommunforvaltningen i samarbete med:

AB Boritt
FOJAB Arkitekter

KOMMUNFORVALTNINGEN
Samhaéllsbyggnadskontoret

Moa Odin Erika Mickelsson
Planchef Planhandldggare
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