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Inledning

Antagandehandlingar

e Planbeskrivning, 2024-05-06

e Plankarta, 2024-05-06

¢ Granskningsutlatande, 2024-05-06

e Undersokning av betydande miljopéaverkan, 2024-05-06

For utredningar och 6vriga underlag se avsnittet Planeringsunderlag.

Uppdrag

Beslut om att ge forvaltningen i uppdrag att upprétta forslag till &ndring av
detaljplan for Sérsta 3:122 (KS-2022/279) fattades av kommunstyrelsen
2022-04-25 (§ 71). Bakgrunden till uppdraget &r att fastighetsdgaren dnskar stycka
av sin fastighet. Detaljplaneéndringen genomfors med dndring av detaljplan enligt
plan- och bygglagen (PBL). I drendet géiller planldggning for bostad.

Planprocessen

Detaljplaneprocessen regleras i PBL och syftar till att prova om ett forslag till
markanvindning ar ldamplig. I processen ska allmédnna och enskilda intressen
vagas mot varandra. Under samrdd och granskning ges mojlighet for sakégare,
myndigheter och andra berorda att inkomma med synpunkter.

0000

Startskede Samrad Granskning Antagande Laga kraft

Figur 1: Detaljplanen dr nu i antagandeskedet.

L&dshd&nvisning

En detaljplan bestar av en plankarta och en planbeskrivning. Plankartan &r den
handling som é&r juridiskt bindande och anger vad som till exempel ska vara
allmén plats, kvartersmark och hur bebyggelsen ska regleras. Plankartan ligger till
grund for kommande bygglovsprévning. Planbeskrivningen beskriver hur
detaljplanen ska forstas och genomforas.

I planbeskrivningen ska kommunen bland annat redovisa planens syfte,
planeringsforutsiattningarna och hur planen dr avsedd att genomf6ras. Innehallet 1
en planbeskrivning regleras i PBL och genom Boverkets foreskrifter.

Planbeskrivningen dr uppbyggd genom att forst presentera platsen och dess
forutséttningar. Sedan presenteras forslaget till detaljplan, det vill siga mojlig
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exploatering och hur forutsédttningarna har beaktats. Efter detta beskrivs de
konsekvenser som uppskattas bli resultatet av det genomforda projektet. Till slut
redovisas hur detaljplanen &r ténkt att genomforas.

Detaljplanens syfte

Syftet med att gora en dndring av gillande detaljplan for fastighet Sarsta 3:122 ar
att mojliggdra en avstyckning till tva fastigheter. Géllande detaljplan forhindrar en
avstyckning pa grund av bestimmelser om exploateringsgrad. En justering av
planbestdammelser och prickmark behovs for att uppné syftet med att mojliggora
en styckning av Sérsta 3:122.
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Planeringsforutsattningar

Platsen

Detaljplanens omfattning och lokalisering
Planomradet omfattar fastigheten Sérsta 3:122 och ligger 1 de Ostra delarna av
Knivsta titort som utgors av villabebyggelse.

e % [ g

Befintliga element och markanvdndning

Séarsta 3:122 bestar av en tvéplansvilla i suterring samt tridgard. Planarbetet
syftar till att mojliggora en avstyckning av fastigheten. Planomradet innefattar
endast kvartersmark och bibehaller gillande anvindningsomrade som bostad.
Ingen éndring av anvdndningsomrade gors. Befintlig villa med
komplementbyggnad planeras att bevaras.

Mark- och égoférhdllanden
Fastigheten Sérsta 3:122 &r 1711 kvadratmeter och privatdgd. Ingen allmén
platsmark berors alltsd av detaljplanedndringen.
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Tidigare kommmunala stdliningstaganden

Stadsplan

Sédrsta 3:122 omfattas 1 dagsldget av géllande stadsplan Sérstaomradet (Spl 03-
83:136) och dr planlagd som bostad. Stadsplanen reglerar placering med
prickmark, att huvudbyggnad ska vara fristdende, byggnation om max tva
vaningar om max 6 meter i byggnadshéjd, vind far ej inredas och hogst en
femtedel av tomten far bebyggas.

Figur 4: Utsnitt ur gdllande stadsplan. Sdrsta 3:122 markeras
med réd linje.
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Planbesked

Positivt planbesked for planldggning av fastigheten Sarsta 3:122 gavs 2016-06-22
av Kommunstyrelsen i Knivsta kommun.

Oversiktsplan

Fortitning 1 de centrala delarna av Knivsta tdtort uppmuntras och planforslaget
beddms dérfor vara forenligt med kommunens géllande dversiktsplan frén 2017.

Kulturmiljprogram

Sérsta 3:122 omfattas av kommunens kulturmiljoprogram Kulturmiljoer i téitorten
som togs fram 2013. Sarsta 3:122 ingér 1 kapitlet om norra Sirsta dir sdrdragen
for omradet beskrivs som ett 1950-talsomrade med byggnader 1 tegel och med
sadeltak. Utover detta ndmns dven tomtstorlek som vardeskapande.

Nationella intressen

Hushdlliningsbestdmmelser

Planomréadet och Sérsta 3:122 &r linje med eller berdrs inte av
hushallningsbestimmelserna 1 3 kap. miljobalken.

Miljdkvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer avser de olika gransvirden eller mélséttningar som framgar
av forordningar och foreskrifter som beslutas av regeringen eller av andra
myndigheter. Miljokvalitetsnormer ar juridiskt bindande och ska foljas vid
detaljplanering enligt 2 kap. 10 § PBL.

Utomhusluft

Knivsta kommun ingar i Ostra Sveriges Luftvardsforbund. Enligt framtagna
luftfroreningskartor (frin SLB-analys 4t Ostra Sveriges luftvardsforbund) visar
berdknade ars- och dygnsmedelvirden for partiklar (PM10) och kvavedioxid
(NO2) med 2020 ars utslépp att Knivsta ligger under normvérden och
miljokvalitetsmal.

Yt- och grundvattenférekomster

I enlighet EU:s ramdirektiv for vatten har Vattenmyndigheterna faststallt
miljokvalitetsnormer for ytvatten, grundvatten och skyddade omraden. Tillstdndet
1 vara vatten far inte forsdmras och alla vatten ska uppnd en bestimd miljokvalitet.
Miljokvalitetsnormer &r styrande vid fysisk planering. Syftet med atgédrderna &r att
vattenforekomsterna ska uppnd en god kemisk och ekologisk status for yt- och
grundvatten inom en viss tidsfrist. Planomradet beror vattenforekomsten
Knivstadn genom Knivsta (SE662439-656579). I denna planbeskrivning kommer
denna vattenforekomst fortsdttningsvis bendmnas Knivstaén.
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Knivstaan har délig ekologisk status och uppnar ej god kemisk ytvattenstatus.
Knivstadn ska uppna god ekologisk status med tidsfrist till 2033 och god kemisk
ytvattenstatus till ar 2027.

Omgivningsbuller

Planomradet utsiitts for trafikbuller. Oster om planomradet ligger viigen
Tornvagen och enligt en trafikmétning genomford ar 2016 uppmattes
arsdygnstrafik (ADT) till 178 fordon per dygn. Nirmare beriikning av bullernivier
utifran ny exploatering gors 1 bygglovsskedet. Planomradet berors inte av
flygbuller fran Arlanda flygplats.

Naturvdrden

Sédrsta 3:122 ber0rs inte av nagra naturmiljovarden sd som gronstrak,
spridningssamband eller ssmmanhéngande landskapsbild.

Kulturvéarden

Sérsta 3:122 berdrs av kommunens kulturmiljoprogram for Knivsta tétort som
togs fram 2013. Omradet beskrivs som ett 1950-talsomrdde med byggnader 1 tegel
och med sadeltak. Aven tomtstorlek anges som virdeskapande element.

Geotekniska forndllanden

I gdllande stadsplan for Sarstaomradet dr en stor del av Sérsta 3:122 markerad
med prickmark. Orsaken till méngden prickmark ar oklar i géllande stadsplan och
darfor har en geoteknisk utredning gjorts for att sdkerstilla eventuella riskfaktorer.

Framtagen utredning visar att jordlagerfoljden bestér 1 allménhet Gverst av ett
cirka 0,3 — 0,6 meter méktigt lager mulljord och fyllning 6verlagrandes cirka 0,7 —
2 meter kohesionsjord ovan 0,7 — 8,3 meter friktionsjord vilandes pa berg. Bergets
Overyta har patraffats mellan cirka 1 — 8,5 meter under markytan. Grundvattnets
trycknivd noterades vid undersokningstillfdllet ligga pa cirka +24,5 motsvarande
cirka 2 meter under markytan i undersokt punkt. Normala radonhalter har
uppmatts vilket medfor att marken klassificeras som normalradonmark. Saledes
bor planerad byggnation utféras radonsékert. En ldttare byggnad i tva plan
foreslas grundldggas med platta direkt pad mark.

Temporira ledningsschakter i1 lera kan utforas ner till cirka 2 meter under befintlig
markyta med sldntlutning 1:1 utan sdrskilda forstarkningsatgiarder. Detta under
forutséttning att slantkron halls fritt minst 1,0 meter och att last pa slantkron inte
overstiger 2 ton/kvadratmeter. Vid schaktarbete kring cirka 2 meter djup finns risk
for hydraulisk bottenupptryckning och/eller schaktarbete under grundvattenytan.
Négon risk for ras och skred bedoms inte forekomma for befintlig mark.
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Hydrologiska férhdllanden

Det finns inga befintliga hydrologiska forhallanden som forvintas paverka
planerad exploatering pd Sérsta 3:122 eller en dndring av detaljplan.

Risker fér ménniskors hdlsa eller milj6

Dagvatten

Fastigheten ligger inom verksamhetsomridet for dagvatten gata. Det finns dven en
dagvattenservis utbyggd till fastigheten, och fastigheten betalar for dagvatten
fastighet.

Knivsta kommuns dagvattenstrategi foresprakar lokalt omhandertagande och
Oppna dagvattenldsningar. Dagvattenhanteringen ska anvéndas som ett positivt
inslag 1 ndrmiljon och grona 16sningar som bidrar till ekosystemtjanster ska
dédrmed premieras. Sekundéra avrinningsvagar och dversvamningsytor maste
sakerstdllas och dagvattenhanteringen ska ta hdnsyn till ett fordndrat klimat.

Férorenad mark
Sérsta 3:122 berors inte av fororenad mark eller misstanke om fororenad mark.

Brandutrymning

Fastigheten ligger inom omrade dér insatstiden dverstiger tio minuter frdn ndrmsta
brandstation med hojdfordon. For utrymning med bérbar utskjutsstege understiger
insatstiden tio minuter.

Service

Service sasom skola, omsorg och livsmedelshandel finns inom Knivsta tétort.

Teknik

Teknisk infrastruktur och vatten och avlopp (VA) finns utbyggt i omradet.

Trafik
Det omkringliggande trafiknitet har inte ndgra kénda problem.
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Beskrivning av detaljplanen

Detaljplanen

Méjlig utformning

For att mojliggora en avstyckning av Sérsta 3:122 krivs dndringar i géllande
planbestimmelser. Arbetet med detaljplaneédndringen &mnar till att bevara skalan
och karaktéren av omkringliggande bebyggelse samtidigt som ny bebyggelse
mojliggors och befintlig bebyggelse hélls planenlig.

Tillkommande byggnad mdjliggors pa fastighetens sddra del och vara en
fristdende villa. Andringen av detaljplanen méjliggér en nockhdjd om 7,5 meter
samt krav pd sadel-, mansard- eller valmat tak. En exploateringsgrad om 25 %
sékerstéller avvigda proportioner mellan friyta och bebyggelse.

Slutgiltig utformning sker 1 bygglovsskedet och Boverkets byggregler ska foljas.
Exempelvis ska mojlighet till utrymning frén bostéder kunna sékerstéllas genom
byggnadstekniska 16sningar.
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Figur 5: lllustration som visar mojlig placering av ny
bostad pd fastighetens sédra del.

Andelen prickmark justeras inom hela fastigheten for att mojliggora
fastighetsavstyckningen. For att sékerstélla goda forutsattningar for gatuskotsel pa
Bjorknédsviagen och Tornvigen bibehalls prickmarken mot Tornvigen i1 6st. Mot
Bjorknédsvégen justeras prickmarken med cirka 7 meter 1 djup, vilket innebér att
cirka 10 meter prickmark behalls in mot fastigheten till skillnad fran gillande

17 meter. I norr tas en storre del prickmark bort for att mojliggora byggnation av
komplementbyggnad. Kvarvarande prickmark sékerstéller &ven yta for lokalt
omhéndertagande av dagvatten.
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Figur 6: Schematisk skiss som visar kvarvarande
prickmark (rdd) och borttagen prickmark (orange) in
Sdrsta 3:122.

Avvéagningar

Detaljplanen har anpassats efter gillande forutsattningar och gjorda utredningar
med syftet att minska mangden negativa konsekvenser. Mer detaljerade
beskrivningar om enskilda avvégningar finns beskrivet under respektive
temarubrik 1 avsnittet Konsekvenser.

Befintliga vdrden som bevaras
Befintlig villabebyggelse planeras att bevaras.

Kvartersmark

Detaljplanen reglerar kvartersmarken till B — bostdder. Anvindningsomradet &r
detsamma som i géllande stadsplan Sérstaomradet (Spl 03-83:136). Inom omréde
for bostéder far boende av varaktig karaktir uppforas. I anvandningen ingar dven
bland annat bostadskomplement sa som garage eller vixthus. For att reglera
vilken typ av bostadsbyggnad som far uppforas anvinds egenskapsbestammelser.

Genomforandetid

Genomforandetiden av detaljplanedndringen dr 5 &r fran det datum dndringen
vinner laga kraft. Under genomforandetiden har fastighetsigaren en garanterad
réitt att bygga i enlighet med planen och detaljplanen fér inte dndras utan att
synnerliga skil foreligger. Efter genomforandetidens utgéng fortsétter planen att
gilla, men den kan da dndras eller upphdvas utan att fastighetsdgaren har ratt till
ersdttning (for exempelvis forlorad byggritt; 4 kap. 21 § PBL).

Varfér dndring av detaljplanen valts

Eftersom planomradet endast ror en fastighet samt att huvudsyftet 1 géllande
detaljplan (bostad) kvarstar efter &ndring valdes planarbetet att genomforas som
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andring av detaljplan. For att mgjliggora syftet av att stycka fastigheten krévs
endast justering av prickmark och exploateringsgrad. Ett upphévande av géllande
detaljplan eller att ta fram en helt ny detaljplan for fastigheten anses darfor vara
ett for stort grepp och att en dndring ar lampligare.

Eftersom planarbetet giller en &dndring av detaljplan provas inte lampligheten av
anvindningsomradet pa nytt. Utredning for dagvatten, buller, risk med mera gors
darfor 1 samband med bygglovet. Daremot har en geoteknisk utredning gjorts i
samband med planarbetet eftersom méngden prickmark ska justeras for att
mojliggora ny bebyggelse.

13 (24)



Motiv till detaljplanens regleringar

o z 1 % Aam

Figur 7: Utsnitt av plankartan.

Motiv till reglering

Anvandning av kvartersmark

B — Bostider: syftet med bestimmelsen ér att mojliggora byggnation av bostédder.
Bestdmmelsen har stod i 4 kap. 5 § 1 st 3 p PBL.

Egenskapsbestéimmelser fér kvartersmark

“ — Marken far inte forses med byggnad: syftet med bestimmelsen ér att
reglera vilken yta inom fastigheten som far bebyggas. Bestimmelsen
reglerar byggnadens placering och har stéd 1 4 kap. 11 § 1 st 1 p PBL.

hi 0,0 — Hogsta nockhdjd pa huvudbyggnad &dr angivet varde i meter: syftet med
bestimmelsen dr att reglera hur hog huvudbyggnad far vara. Bestimmelsen
reglerar byggnadens h6jd och har stod i 4 kap. 11 § 1 st 1 p PBL.

hz 0,0 — Hogsta nockhdjd pé komplementbyggnad ar angivet virde i meter: syftet
med bestdmmelsen ar att reglera hur hog komplementbyggnad far vara.
Bestimmelsen reglerar byggnadens hdjd och har stéd 1 4 kap. 11 § 1 st 1 p PBL.
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o1 0,0 — Minsta takvinkel dr angivet vdrde i grader: syftet med bestimmelsen dr att
reglera takets lutning for att anpassas till omkringliggande byggnader.
Bestdmmelsen reglerar byggnadens minsta takvinkel och har stod i 4 kap. 11 § 1
st 1 PBL.

er 0,0 — Storsta byggnadsarea ar angivet virde 1 % av fastighetsarean inom
anvindningsomradet: syftet med bestimmelsen &r att reglera hur stor del av
fastigheten som far bebyggas for att sidkerstilla tillgdng av friyta. Bestimmelsen
reglerar hur stor del av fastigheten som fér bebyggas och har stod 1 4 kap. 11 § 1 st
1 p PBL.

s1 — Byggnadens vind far inte inredas: syftet med bestimmelsen &r att reglera
bostadsyta inom byggnaden och att sdkerstélla att vind inte anvénds for
bostadsiandamal. Bestimmelsen reglerar vilka delar av byggnaden som fér
anvindas som bostadsyta och har stod 1 4 kap. 11 § 1 st 1 p PBL.

di 0,0 — Minsta fastighetstorlek #r angivet virde i m?: syftet med bestimmelsen r
att sikerstélla storlek pa fastighet inom anvdndningsomréadet. Bestimmelsen
reglerar minsta storlek pa fastighet och har stod 1 4 kap. 11 § 1 st 1 p PBL.

fi — Endast friliggande villa: syftet med bestimmelsen é&r att sékerstélla
utformning av huvudbyggnad. Bestimmelsen reglerar huvudbyggnads utformning
till friliggande villa och har st6d i 4 kap. 11 § 1 st 1 p PBL.

f> — Tak ska vara av sadeltak, mansardtak eller valmat tak: syftet med
bestimmelsen dr att sékerstélla utformning av tak for att anpassas till
omkringliggande byggnader. Bestimmelsen reglerar takets utformning till
sadeltak, mansardtak eller valmat tak och har stod 1 4 kap. 11 § 1 st 1 p. PBL.

p1 — Byggnad ska placeras minst 3 meter fran fastighetsgréins: syftet med
bestimmelsen &r att sdkerstilla ldmplig placering av byggnad. Bestdmmelsen
reglerar byggnads placering om 3 meter frén fastighetsgréns och har stod i 4 kap.
11§ 1stlpPBL.

Genomforandetid: syftet med bestimmelsen &r att reglera genomforandetid fran
det datum planen vinner laga kraft. Bestimmelsen reglerar att genomforandetiden
ar 5 ar fran laga kraft-datum och har stéd 14 kap. 11 § 1 st 1 PBL.

15 (24)



Konsekvenser

Planbestdmmelser

Bestdmmelser i gdllande detaljplan som utgdr eller dndras vid édndring
av detaljplan

e Andelen prickmark justeras inom hela Sérsta 3:122.

e Bestimmelse om att byggnad hogst far vara tva vaningar om 6 m i
byggnadshdjd utgar och ersitts med en bestimmelse om en maximal nockhd;jd
for huvudbyggnad om 7,5 meter.

e Bestdmmelse om att huvudbyggnad ska vara fristdende upphor och ersitts med
planbestimmelse fi.

e Bestimmelse om att vind ej far inredas upphdr och ersétts med
planbestimmelse s1.

e Bestimmelse om att hdgst en femtedel av tomten far bebyggas upphdr och
ersétts med en exploateringsgrad om 25 % for fastighet inom
anvindningsomradet.

* Byggnadsstadgan (byggnad ska placeras minst 4,5 meter till byggnadsgréns)
utgar och ersitts av planbestimmelse pi.

Bestdmmelser som tillkommer

e En bestimmelse om en maximal nockhdjd for komplementbyggnad om
4 meter tillkommer.

¢ En bestimmelse om en minsta takvinkel om 20 % tillkommer.

e En bestimmelse om en minsta fastighetsstorlek om 550 m? tillkommer.

¢ En bestimmelse om att tak ska utformas som sadeltak, mansardtak eller
valmat tak tillkommer (f2).

Platsen

Befintliga element och markanvéndning

Befintliga element sa som villa samt befintlig markanvindning kvarstar efter
genomforande av detaljplaneéndringen. Andelen friyta minskar inom fastigheten
till f6ljd av ytterligare exploatering. En planbestdmmelse om maximal
exploateringsgrad har satts for att sdkerstilla viss friytat.

Mark- och égoférhdllanden

Detaljplaneéndringen mojliggor for styckning av fastighet for bostadsbebyggelse.
Konsekvenserna av detaljplanedndringen blir mdjlighet till ny fastighetsindelning.
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Tidigare kommmunala stdliningstaganden

Detaljplan
Framtaget planforslag ersitter aktuella delar av gillande detaljplan.

Oversiktsplan

Andring av detaljplan for Sirsta 3:122 paverkar inte kommunens dversiktsplan.

Kulturmiljoprogram

En fortétning av Sérsta 3:122 paverkar det virde som tomtstorlekarna utgdr enligt
kommunens kulturmiljoprogram for Knivsta titort. I 6vrigt har mojlig ny
bebyggelse anpassats efter planbestimmelser 1 géllande stadsplan med syfte att
bevara skala och uttryck pa omkringliggande bebyggelse. Exempel dr regleringar
av takutformning, vilket dr nagot som ndmns 1 kulturmiljoprogrammet.

Nationella intressen

Hushdlliningsbestdmmelser

Inga konsekvenser som ror hushéllningsbestimmelserna enligt 3 kap. miljobalken
bedoms orsakas till f6ljd av éndringen av detaljplan.

Miljékvalitetsnormer

Utomhusluft

En dndring av géllande detaljplan bedoms inte medfora konsekvenser for luft till
foljd av detaljplanen och dess genomforande. Denna bedomning baserar sig pa det
faktum att ingen miljokvalitetsnorm for luft i dagslaget 6verskrids inom eller i
ndrheten av detaljplaneomrédet.

Yt- och grundvattenférekomster

En éndring av gillande detaljplan bedoms inte paverka mojligheterna att uppna
miljdkvalitetsnormer for Knivstadn. Andringen medger endast en begrinsad
exploatering i forhéllande till nuldget. Féroreningarna frdn enstaka hustak och
uppfarter dr forsumbar bade sett till koncentration och miangd. VA-huvudmannen
rekommenderar att fastigheten bor rena och fordréja en dagvattenméngd som
motsvarar 10 millimeter nederbdrd.

Oomgivningsbuller

Det forekommer inte buller i omradet som kan pdverka méinniskors hilsa. En
andring av géllande detaljplan bedoms inte heller medfora konsekvenser for buller
till foljd av detaljplanen och dess genomforande. Ett genomforande av
detaljplanen kommer att medfora ett fatal extra fordonsrorelser i omradet och
didrmed antas inte planen péverka bullernivaerna i omradet.
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Naturvdrden

Ett genomforande av detaljplanedndringen for Sdrsta 3:122 beddms inte tillskapa
konsekvenser for omkringliggande naturmiljé. Naturmiljovédrden saknas pa
platsen.

Kulturvéarden

En fortétning av Sérsta 3:122 paverkar det virde som tomtstorlekarna utgdr enligt
kommunens kulturmiljoprogram for Knivsta tdtort. I 6vrigt har mojlig ny
bebyggelse anpassats efter planbestimmelser 1 géllande stadsplan med syfte att
bevara skala och uttryck pa omkringliggande bebyggelse.

Gillande fornldmningar och andra kulturmiljévarden bedéms ett genomforande av
detaljplanedndringen inte medfora nagra konsekvenser.

Sociala varden

Barnkonsekvensanalys

Ett genomforande av detaljplaneéndringen bedoms inte paverka barn.

Geotekniska forhdllanden

Genomford geoteknisk utredning pavisar att ny byggnation av en fristaende villa
inom sddra delen av fastigheten inte utgdér nagon geoteknisk risk géllande ras och
skred. Detaljplanedndring bedoms kunna genomforas utifran de geotekniska
forutséttningarna.

Hydrologiska férhdllanden

Grundvattnet bedoms inte paverkas efter genomford detaljplanedndring enligt
utford geoteknisk utredning.

Risker fér mdnniskors halsa eller milj6é

Inga konsekvenser som ror risker for manniskors hélsa och miljo bedoms orsakas
till f6ljd av dndringen av detaljplan.

Omgivningsbuller

Under genomforandeskedet kan storningar gillande omgivningsbuller uppsta.
Detta bedoms vara en tidsbegrinsad stdrning och inte utgora en riskfaktor pa
langre sikt.

Dagvatten

Sarsta 3:122 ar 1 dagsldget anslutet till VA-huvudmannens dagvattenledningsnit i
Tornvigen via en forbindelsepunkt for dagvatten. Fastigheten ingar 1
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verksamhetsomradet for dagvatten gata, dock ej dagvatten fastighet. Fastigheten
planeras att upptas i verksamhetsomradet for dagvatten fastighet tillsammans med
ett antal andra fastigheter i ndromréadet.

Andring av detaljplan kan medfora att mingden hardgjord yta (tak, uppfarter och
liknande) 6kar vilket 1 sin tur medfor 6kade floden till dagvattenledningsnétet.
Med tanke pé de dkade flodena bor tillkommande fastigheter 1 detaljplaneomradet
fordrdja och rena atminstone motsvarande 10 millimeter nederbord inom den egna
fastigheten.

Férorenad mark

Markfororeningar har inte patriaffats inom fastigheten. Ny byggnation bestir av en
huvudbyggnad med bostadsiandamal. En d@ndring av detaljplan anses darfor inte
medfora ndgon risk for tillkommande markforeringar inom fastigheten.

Service

Ett genomforande av detaljplanedndringen for Sarsta 3:122 beddms inte ha nagon
negativ paverkan pa kommunens serviceutbud.

Teknik

VA-nat

Planomradet ingar 1 befintliga verksamhetsomraden for vatten, spill- och
dagvatten. Vatten- och spillvattenledningar finns 1 Tornvdgen. Dagvattenledningar
finns for del av planomrédet, se avsnittet om dagvatten ovan.

EInat och fjarrvarmenat

Ett genomforande av detaljplaneéndring for Sérsta 3:122 beddms inte paverka
befintligt el- och fjarrvirmenit.

Avfall

Hushéllsnira sopsortering ska losas inom kvartersmark och mojlighet till
atervinning ska finnas. Vid nybyggnation av avfallsutrymme ska krav pa
tillgdnglighet och arbetsmiljo uppfyllas. Soputrymmen ska utformas och placeras
sé att killsortering kan ske och sa att de kan nas av sopbilar utan backande
rorelser, att kérl kan hdmtas utan att hindras av kanter i beldggningen och att
avstinden till bilen inte blir for stort. Utformningen av utrymmet ska dven
anpassas sa att personer med funktionsnedséttning obehindrat kan ldmna avfallet.
Avfallshantering regleras inte i detaljplanen utan i efterfoljande bygglov.

For en- och tvd bostadshus 1 Knivsta kommun anvénds sé kallade fyrfackskérl for
hushallsnira sopsortering. Varje hushall har tva kérl med fyra fack vardera. Dér
kan avfall sorteras 1 restavfall, matavfall, tidningar och returpapper samt
forpackningar av oférgat glas, fargat glas, metall, papper och plast.
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Trafik

Eftersom tillkommande exploatering till foljd av &ndringen av detaljplanen endast
avser en fristdende villa bedoms trafikvolymen f6r motortrafik vara av sé ringa
storlek att det inte utgdr ndgra konsekvenser for nirboende eller infrastruktur.

Strategisk miljdbedémning

Undersdkning av betydande miljopdverkan

En undersokning om betydande miljopaverkan, daterad 2022-09-06, har gjorts for
denna dndring av detaljplan. Kommunens bedomning efter undersdkningen var att
dndringen av detaljplanen inte kan antas medfora sddan betydande miljopéverkan att
nagon miljobeddmning med tillhdrande miljokonsekvensbeskrivning behover
uppréttas.

Kommunen bedomer att detaljplanen inte kan antas medfora betydande
miljopaverkan, eftersom @ndringen av detaljplanen inte beddms péaverka naturvérden,
sociala viarden, materiella virden eller medfora risk for manniskors hélsa eller for
miljon, samt att kulturvirden paverkas i en begransad omfattning.

Samhéllsutvecklingsndmnden 1 Knivsta kommun beslutade 2023-01-23 (§ 6) att
andringen av detaljplan for Sérsta 3:122 inte innebér betydande miljopaverkan.
Lénsstyrelsen instimde i kommunen beddmning i sitt samradsyttrande daterat
2023-02-21.

En 6versyn av den gjorda undersdkningen (2023-12-05) utfordes till
granskningsskedet. I denna 6versyn kvarstar bedomningen att
detaljplanedndringen inte innebir betydande miljopaverkan. Lansstyrelsen hade
inget att erinra angaende undersokningen av betydande miljopaverkan i sitt
granskningsyttrande.
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Genomforande

Mark- och utrymmesforvarv

Ingen allmén plats berdrs och ddrmed &dr dven ingen inlésning aktuell.

Fastighetsrattsliga frédgor

Detaljplanen mojliggdr for en avstyckning av fastigheten, genom planens
reglering av mojlig byggrétt och tomtstorlek samt utbredning av prickmark.
Fastighetsdgaren ansvarar sjilv for ansokan om avstyckning om och nér sa
Onskas, samt samtliga kostnader som kan tillkomma.

Lantmadteriet dr ansvarig myndighet for atgérder och avgor lamplighet.
Fastighetsdgaren ansoker om och bekostar lantméteriforrattning for
genomforandet av planen.

Ett genomforande av planen innebér inte nagra kostnader for kommunen.

Fastighetsindelningsbestdmmelser

Gillande stadsplan innehaller inte nagra fastighetsindelningsbestammelser.

Féréndrad fastighetsindelning

Den nya detaljplanen mojliggor for styckning av fastighet for ny
bostadsbebyggelse genom éndring av omrade for prickmark samt dndring av
minsta tomtstorlek till 550 kvadratmeter. Fastigheten Sérsta 3:122 ar idag
1711 kvadratmeter.

Rattigheter

Vid behov av servitut inom planomradet (exempelvis avseende infart) bekostas
och skots detta till fullo av sokanden vid fastighetsbildning. Fastighetsdgare och
rattighetshavare framgér av den till detaljplanen horande fastighetsforteckningen.

Tekniska frégor

Utbyggnad allman plats

Ingen allmin plats berors.

Utbyggnad vatten och avlopp

Knivstavatten AB, dotterbolag till Roslagsvatten AB, dr huvudman for vatten och
avlopp inom Knivsta kommun och édgare av den allménna VA-anldggningen inom
kommunen.

Fastighetsdgare ansvar for atgérder samt drift och underhall av anldggningar inom
kvartersmark. Efter inskickad VA-anmilan erldgger fastighetsdgaren avgift for
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respektive tjanst enligt gdllande VA-taxa om inte annat har avtalats i sérskilt avtal
med VA-huvudmannen.

Planomradet kommer att anslutas till befintliga ledningar i kringliggande gator.
Ledningarna ar utbyggda med konventionell brandvattenférsorjning.
Roslagsvatten ansvarar for att bygga ut brandposterna enligt Riktlinjer for
dimensionering inom Brandkaren Attundas geografiska omraden. Enligt
riktlinjerna ska brandposter placeras med ett maximalt avstand om 150 meter till
varandra fOr att kunna erbjuda erforderlig brandvattenforsorjning. Fastigheten
Sérsta 3:122 har mdjlighet till anslutning av brandpost inom 150 meter.

Gillande serviser for Sérsta 3:122 dr de placerade pé olika stéllen och kan vid en
styckning hamna i h6jd med dels den avstyckade fastigheten, dels
stamfastigheten. Det kan darfor bli aktuellt att behova bygga en eller flera nya
serviser till stamfastigheten och att en 6verlamning av nagon av de befintliga
serviserna sker mellan fastigheterna for basta tekniska och juridiska férdelning
fastigheterna emellan.

Dagvatten

Befintlig fastighet dr ansluten till VA-huvudmannens dagvattenledning i
Tornvégen. Fastigheten ingar dock inte i verksamhetsomradet for dagvatten
fastighet. Fastigheten och vissa andra fastigheter i niromradet planeras att upptas i
verksamhetsomradet for dagvatten fastighet.

I samband med en eventuell styckning av fastigheten kommer fastighetsdgaren for
den nybildade fastigheten att f4 inkomma med en ansdkan om anslutning till VA-
natet till VA-huvudmannen. Efter erlagd avgift kommer VA-huvudmannen att
bygga ut forbindelsepunkter for spill-, dricks- och dagvatten i den omfattning som
kréavs utifrdn stamfastighetens och den avstyckade fastighetens lidge i forhdllande
till befintliga forbindelsepunkter.

Roslagsvatten rekommenderar att fastighetsdgaren ska kunna férdrdja och rena en
dagvattenmingd som motsvarar 10 millimeter nederbdrd innan vidare avledning
till dagvattenledningsnitet. Det dr 6nskvért att hantera dagvatten inom den egna
fastigheten for att undvika belastning pa dagvattennitet. Det finns dock fortsatt
juridisk rétt att ansluta sig till dagvattennétet.

El och fjarrvarme

Vattenfall eldistribution AB &r huvudman for elnétet 1 omradet och Vattenfall
Heat AB ér huvudman for fjérrvirmendtet i omradet.

Om el- eller fjarrvarmeledningar behover flyttas for att mojliggéra genomforandet
av planandringen ska ledningségaren informeras. Kostnaderna for eventuell flytt
tillfaller exploatoren. Fjarrvarmeledningar behdver dven héllas tillgéngliga for
ledningsédgaren under byggnadsskedet.
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Ekonomiska fréagor

Planekonomisk bedémning

Eftersom fastigheten som omfattas av detaljplaneédndringen &r helt privatidgd
aligger det exploator att bekosta genomférande av dndringen.

Planavgift

Detaljplaneéndringen bekostas via plankostnadsavtal som undertecknats mellan
kommunen och exploatdr. Det innebir att ingen planavgift uttas i samband med
bygglov for den byggritt som planen medger om inte annat anges.

Ersattningsansprék

Ingen péaverkan med anledning av planidndring.

Inldsen

Ingen inlosning dr aktuell.

Drift vatten och avlopp

Fastighetsdgare ansvarar for drift och underhéll inom kvartersmark.

Organisatoriska frégor

Exploateringsavtal
Inget exploateringsavtal avses att tecknas eftersom fastigheten dr privatégd.

Tidplan

Samrad januari-februari 2023
Granskning januari-februari 2024
Antagande maj 2024

Laga kraft juni 2024, forutsatt att 6verklagan inte sker.

Upplysningar
Nar detaljplanen har vunnit laga kraft har fastighetsdgaren ritt att soka bygglov
enligt detaljplanen. Bygglovavgift debiteras enligt gédllande taxa.
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Planeringsunderlag

Kommunala planeringsunderlag

Stadsplan
Sarstaomradet (Spl 03-83:136) aterfinns 1 kommunens fysiska arkiv.

Grundkarta

Grundkarta, 2022-11-24 (uppdaterad 2024-04-11) redovisas i plankartan samt
aterfinns digitalt i drendets diarium.

Oversiktsplan
Oversiktsplan 2017, aterfinns digitalt p4 Knivsta kommuns hemsida

Undersdkning av betydande miljopéverkan

Undersokning av betydande miljopaverkan 2024-04-29, aterfinns digitalt 1
drendets diarium.

Sarskilt beslut om betydande miljopdverkan

Samhéllsutvecklingsndmnden 1 Knivsta kommun beslutade 2024-05-06 att
andringen av detaljplan for Sérsta 3:122 inte innebér betydande miljépaverkan.
Beslutet aterfinns digitalt i d&rendets diarium.

Utredningar

Geoteknisk utredning
PM Geoteknik, Bjerking AB, 2022-11-17, aterfinns digitalt 1 &rendets diarium.

Markmiljdutredning
Markteknisk unders6kningsrapport, Bjerking AB, 2022-11-17, dterfinns digitalt 1
drendets diarium.
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