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INLEDNING

Handlingar

Planhandlingarna bestar av: Plankarta med planbestimmelser, denna planbeskrivning, illustration,
riskutredning, bullerutredning, dagvattenutredning och samradsredogorelse.

Syfte och huvuddrag

Kommunen har tecknat ett markanvisningsavtal med BoKlok i syfte att fortdta Knivsta centrum.
Den nyligen antagna detaljplanen for Hogésskolan innebir bl.a. ett nytt lage for Lertagsvégen,
omradets tillfartsvdg. Huvudsyftet med detaljplanen ar darfor att justera mark amnad for tillfart,
gronytor och befintliga byggritter for bostédder pad Gredelby 7:72 utifran de nya forhallandena.
Detaljplanen for Hogasskolan innebér vidare att mark som tidigare utgjort park- och naturmark nu
planlagts som skolgard. Som kompensation for detta syftar planen dven till att dndra
markanvéndningen for Gredelby 7:87 fran industri och trafik till park.

Lage, avgransning och areal

Omradena ligger i norra Sdgenomradet i centrala Knivsta. Planomrédet bestar av tvd markoraden.
Den ena delen utgors av fastigheterna Gredelby 7:72, 7:88 samt en mindre del av Gredelby 1:3.
Den andra delen utgors av Gredelby 7:87. Gredelby 7:72 och 7:88 avgrinsas av Knivstadn i
vaster, Gredelby hagar 1 norr, parkmark mot kv. Hagen 1 dster och planerad GC-vég utmed
tomtgransen mot Hogésskolan i sdder. Arealen pa for denna del dr ca 4,1 ha. Gredelby 7:87
avgransas av parkmark utmed Knivstadn i norr, dster och soder. I vister gransar planen mot
jarnvégen. Arealen pa fastigheten ér ca 0,72 ha.

Markagoforhallanden

Fastigheterna Gredelby 1:3, 7:72 och 7:87 4gs av kommunen medan Gredelby 7:88 édgs av Brf
Boklok Sagen.

KOMMUNALA STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktliga planer

Oversiktsplanen fran 2006 anger titortsomrade Knivsta (TK) fér berdrt omrade, vilket frimst ér
amnat for ny bostadsbebyggelse. Risk finns for att marken inom omradet &r fororenad.
Betriaffande landskapsbild har omrédet beteckningen B1 — Mosaikartat sprickdalslandskap som é&r
relativt Oppet och smékuperat. Ostkustbanan &r av riksintresse for kommunikation. Gredelby
hagar som angrénsar omradet norrut ar ett viktigt promenad- och strévomrade. Den fordjupade
oversiktsplanen for Knivsta och Alsike titorter antagen av kommunfullméktige 2012 anger
utbyggnadsomrade for berdrda fastigheter. Utmed jérnvigen redovisar planen en gang- och
cykelvdg som knyter samman centrala Knivsta och Gredelby hagar och Trunstatrdsket. Plan-
forslaget bedoms vara forenligt med dversiktsplanen.
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Planprogram

Ett detaljplaneprogram for gillande detaljplan for Sdgenomradet godkédndes av bygg- och
miljondmnden i september 2004.

Gallande detaljplan

Gillande detaljplan for Sdgenomridet Gredelby 7:51 m.fl. antagen 2006-06-29 anger bostads-
bebyggelse for Gredelby 7:72. Hogsta exploateringsgrad (bruttoarea per fastighetsarea exkl. area
for kvartersgata, allménning o.d. pd kvartersmark) ar 0,5. Byggnader far uppforas med hogst tva
vaningar. Gator, gronytor och ytor for tekniska anldggningar ska utgoéra gemensamhets-
anldggningar. Ett strdk ndrmast Knivstadn utgor parkmark. For norra delen av Gredelby 7:87
anger planen industridndamal men en till tva vaningar. Lokal virmecentral far 4ven anldggas pa
denna mark. Den sddra delen av fastigheten &r planlagd {or trafikindamal upp till tvd viningar.

Miljdbeddmning

Enligt 5 kap 18§ plan- och bygglagen ska miljokonsekvensbeskrivning uppréttas for en detaljplan
om den kan antas medfora betydande miljopaverkan. Bygg- och miljokontoret bedomer att
planforslaget inte kommer att medfora betydande miljopaverkan. Planen ér forenlig med
oversiktsplanen och beddms inte strida mot andra nationella, regionala eller kommunala riktlinjer,
lagar eller forordningar. Planen berdr inte nagot omrade av nationell eller internationell
skyddsstatus och bedéms inte medfora vdsentlig paverkan pa miljon, kulturarv eller ménniskors
hélsa. Kommunen beddmer att ndgon miljobeddmning med tillhérande miljokonsekvens-
beskrivning darfor inte behover upprittas. Efter det att planomradet utokats (se under Kommunala
beslut i 6vrigt nedan) har en komplettering av behovsbedomningen gjorts. Kommunen har samratt
med Lénsstyrelsen om denna bedomning. Léansstyrelsen delar kommunens uppfattning att planens
genomforande inte medfor betydande miljopaverkan.

Forenlighet med 3, 4 och 5 kapitlen i Miljobalken

Mark och vattenomraden ska anvéndas for de &ndamal de &r mest l1dampade for enligt 3 kap MB.
Planens genomf6rande beddms vara forenlig med de grundliggande hushallningsbestimmelserna
enligt 3 kap MB. Inga utpekade omraden enligt bestimmelserna om sirskilda hushallnings-
bestammelser 1 4 kap berors. Miljobalkens 5 kap innehaller miljokvalitetsnormer. Miljokvalitets-
normer omfattar foreskrifter om utomhusluft, fisk- och musselvatten samt buller och ir inréttade
for att skydda hélsa och milj6. Detaljplanen bedéms inte medfora att miljokvalitetsnormarena for
luft, vatten och omgivningsbuller enligt 5 kap kommer att 6verskridas.

Kommunala beslut i 6vrigt

Bygg- och miljondmnden beslutade 2013-09-24 att ge kommunforvaltningen 1 uppdrag att
uppritta forslag till detaljplan for kv. Sorteringsverket, Gredelby 7:72 1 Sdgenomradet. Samma
ndamnd beslutade 2014-02-18 att planomradet ska utokas med Gredelby 7:87 samt att allmén
platsmark inom Gredelby 7:72 ska ha enskilt huvudmannaskapet.

Kommunfullmédktige antog 2014-05-22 en policy for ndr det ska vara enskilt eller kommunalt
huvudmannaskap for allmén platsmark. Bygg- och miljondmnden beslutade 2014-06-16, med
policyn och tillhorande checklista som underlag, att allmén platsmark inom planomréadet ska ha
kommunalt huvudmannaskap.
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Ovriga styrande policys och program antagna av kommunfullmiktige: Kulturmiljéprogram for
Knivsta tatort 2013; Energistrategi 2011; Miljoprogram 2007; Utvecklingsprogram for centrala
Knivsta 2010; Policy for full delaktighet 2013; Strategi for vatten och avlopp 2012;
Parkeringsnorm 2013; Trafikstrategi for Knivsta kommun 2014.

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Mark och vegetation

Gredelby 7:72 och 7:88 utgors av mark som tidigare anvints for sdgverksindustri och s.k. lertag.
Nio flerbostadshus har redan byggts inom den Ostra delen av omradet, Gredelby 7:88, med stod
av gillande detaljplan. Vigar och tekniska anlédggningar for den nya bebyggelsen har dven
anlagts. Utover detta utgdr omradet ett inhdgnat exploateringsomrade. Inom den centrala delen av
Gredelby 7:72 vixer buskar och tridd. Vegetation finns dven ldngs Knivstadn och pé befintlig vall
utmed Ostra fastighetsgransen. Omrédet sluttar mot véster och Knivstaan, med en nivéskillnad pa
ca 7 meter. Det omrdde som avses bebyggas enligt planen ar dock relativt plant. Gredelby 7:87
utgors av obebyggd och smakuperad grisbevuxen delvis sankmark med glest viaxande bjorkar och
annan vegetation. Parkmarken inom planomridet forutsitts ha kommunalt huvudmannaskap.
Planen tillskapar ett parkomrade inom Gredelby 7:72 och dndrar markanvdndningen for Gredelby
7:87 fran industri/trafik till park. Parkomradet utmed ostra sidan av 4n breddas.

Markavvattningsforetag

Det finns en dom (M 3231-07, 2008-03-05) for Trunsta trisk angdende muddring, vassbekdmp-
ning, restaurering m.m. Planens genomforande beddms inte paverka tillstandet enligt domen. D&
parkmarken pa Ostra sidan av &n breddas kan slénten ner mot an goras flackare. Planen forsvérar
inte en meandring av an eller anldggande av damm da planen inte berdr dessa omraden.

Geotekniska forhallanden

Enligt en undersdkning gjord av Rambdll 2011 varierar jordlagerfoljden inom omrédet, men
utgors generellt av fyllning pa lera pa friktionsjord (morén) pa berg. Fyllningen bestar av grusig
sand men dven bark, tegel och asfalt. Grundlidggning av byggnader gors direkt péd naturligt lagrade
jordlager dar s ar lampligt alternativt pa palar som slas till fast botten. Grundvattennivén varierar
inom omrédet.

Vattenomraden, strandskydd

Direkt vister om Gredelby 7:72 rinner Knivstadn med en nordsydlig strickning. An tangerar men
ingér inte i planomradet. Se dven under rubrikerna Dagvatten och Miljokvalitetsnormer i
vattenforekomster nedan. Planomradet omfattas inte av strandskydd.

Kulturmiljo, Fornlamningar

Inga spar fréan tidigare byggnader frdn industriverksamheter finns idag kvar. Kulturmiljoprogram
for Knivsta tatort 2013 anger inget specifikt for omradet. Det finns inga kénda fornldmningar i
planomrédet. Patraffas fornlamningar skall detta anmalas till 1ansstyrelsen enligt kulturminnes-
lagen.
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Hallbarhet

Mark som tidigare utgjort industrimark tas i ansprak for bostadsbebyggelse. Omradet ligger
centralt i samhdllet, ndra jarnvégsstation och busshallplatser. Ny bebyggelse utgors av
flerbostadshus och uppfors i huvudsak av trd med vattenburen uppvarmning. Omedelbart bredvid
omradet ligger en livsmedelsbutik och en skola/forskola som &r under uppférande. Gronytor
omgirdar omradet mot norr och véster. Mellan planomradet, jarnvigsstation och centrum med
Ovrig service finns trottoarer, ging- och cykelvigar. Markféroreningar inom omrédet saneras i
samband med exploateringen. Omradet ansluts till kommunalt nit for vatten och avlopp.
Dagvattnet hanteras enligt upprittad dagvattenutredning.

Bebyggelse

Planforslaget utgdr fran markanvidndningen 1 géllande detaljplan (Dp 04/20014-1) och ger ddrmed
1 begransad grad dndrade forutséttningar. De forandringar planen foreslar beror framst dndrat ldge
pa omradets tillfartsvig (Lertagsvdgen) och som foljd av detta dndrade placeringar av
bostadshusen.

Nio flerbostadshus innehéllande sex ldgenheter vardera har uppforts inom dstra delen av omréadet
med stod av géllande detaljplan for Sdgenomradet. Aven pump- och en transformatorstation 1
véstra delen av planomradet har anlagts. Planen bekréftar de hus och anldggningar som nyligen
uppforts.

Nyllgen uppforda bostadshus (BoKlok) pa Gredelby 772 o

Planen tillskapar byggrétter for bostadshus inom Gredelby 7:72 i likhet med géllande detaljplan.
Planen utformas sé att husen kan uppforas som rad-, kedje- och flerbostadshus. Bebyggelsen ar
tankt att formas som en sammanhallen traidgardsstadsbebyggelse innehéllande totalt 164
lagenheter. Planen medger bostadshus med hogst tva vaningar. I anslutning till bostadshusen far
komplementbyggnader uppforas med en byggnadshdjd pa upp till 3,0 meter. Hogsta exploa-
teringsgrad, uttryckt som byggnadsarea BY A (ytan byggnader upptar pa marken) i procent till
fastighetsarea, sitts till 40 %. Husen orienteras utmed en gemensam gatuslinga som anlagts med
anslutning till Lertagsvédgen i sdder. Ett 5 meter brett strdk mot parkmarken utmed Knivstadn fér
inte bebyggas, med syftet att skapa ett visst respektavstdnd mellan bostdderna och parkmarken/
Knivstaan.
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Service

Kommersiell och offentlig service finns i Knivsta centrum ca 600 meter sydvist om planomradet.
Skola och forskola kommer att finnas direkt sydvést om planomradet. Butik med dagligvaror
finns pa andra sidan Centralvdgen ca 200 meter sydvast om omradet.

Tillganglighet

Planomradets relativt svaga lutning innebdr att det inte finns négra svarigheter att ordna god
tillgdnglighet for rullstolsburna och personer med nedsatt rorelseférmaga. Vid nybyggnation ska
entréer till bostadshus kunna nas med bil, t.ex. vid flytt. Tillgingligheten inne i bostdderna
hanteras i samband med bygglov/anméilan. Parkeringar for rorelsehindrade kan anordnas utmed
Lertagsvagen eller i anslutning till husens innergardar/tillfarter.

Sociala forhallanden

BoKlok-konceptet syftar till att bygga prisvirda yteffektiva bostdder. Av erfarenhet vet man att
dessa ldgenheter bebos av médnniskor med varierad bakgrund samt sociala och ekonomiska
forhdllanden.

Trygghet och sdkerhet

Planomradet ar en del 1 ett storre stadsbyggnadsprojekt for hela Sdgenomrédet 1 Knivsta tétort. En
blandad bebyggelse av bostéder, service och skilda verksamheter sasmmanbunden av belysta gator
och trottoarer med trafik och gaende kommer att ge en 6kad social trygghet i det offentliga
rummet.

Rekreation och lek

Gredelby 7:72 har idag inga utpekade vérden ur rekreationssynpunkt. Omradet gransar direkt till
naturvardsomradet Gredelby hagar och Trunsta trask. Genom att &ndra markanvéndningen for
Gredelby 7:87 fran industri och trafik till park forbéttras forutsattningarna for att anldgga ett
attraktivt rekreationsstrdk kring &n, som knyter samman de centrala delarna av samhillet med
Gredelby hagar. Utformningen av omradet kring an regleras inte i denna detaljplan utan i det s.k.
a-projektet (se nedan). Motionsspér finns ca 1 km nordost om planomradet mellan Gredelby och
Ar. Det dr mgjligt att anldgga lekplatser och ytor for utevistelse inom parkmarken.

Projektet Levande a-rum i Knivsta

Parallellt med detaljplanen bedrivis det s.k. &-projektet. Projektet drivs av kommunen (samhalls-
byggnadskontoret) i samarbete med lokala foreningar och narboende. Syftet med projekt ar att
restaurera a-faran och att géra omradet ldngs an, fran den gamla brandstationen till Trunsta trask
och Gredelby hagar, tillgdngligt och inbjudande. Detaljplanen har tagits fram i dialog med
Samhaéllsbyggnadskontoret.
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Barnperspektiv

Det dr mojlighet att anldgga lekplatser inom omradet. Omradet grénsar direkt till park- och
naturmark bade visterut och norrut. Planen forutsitter blandtrafik inom gatumarken (L-GATA)
inom omrédet. Se dven under rubriken Gatunat nedan. Utmed forsta delen av Lertagsvigen
anldggs dock trottoar. Ny skola och forskola héller pa att byggas omedelbart séder om
bostadsomradet. Det finns separata gdng- och cykelvégar och trottoarer mot centrum.

Trafik

Gatunat

Planomradet angodrs fran Gredelbyleden och Centralvigen via den nya lokalgatan Lertagsvigen.
Korbanan, som ér byggd men inte fardigstélld inom omrédet, ska ha en bredd pd minst 5,5 meter
och ytbeldggas med asfalt. Gatorna utformas for blandtrafik, d.v.s. gdende och fordon samsas
inom samma utrymme. Detta dr en gatuutformning som kommunen anvédnder for mindre
trafikerade gator inom bostadsomraden och som bedoms ha god trafiksdkerhet. Samma gatutyp
finns pa ett flertal platser i Nya Alsike. Gator inom planomrédet ska ha kommunalt huvudmanna-
skap. Gatubelysning finnas. Liksom i géllande detaljplan sidkerstills Gredelbyledens passage 6ver
Gredelby 7:87.

Gang och cykeltrafik

Idag finns gang- och cykelvéigar utmed Centralvigen och Gredelbyleden. Gang och cykelvig med
en bredd av 2,0 meter anlidggs till omradet langs den forsta delen av Lertagsvégen. I gronomréadet
Oster om planomradet, inom Hasselbacken, Hogasen och Hagen, finns en gang- och cykelvég
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samt promenadstigar som ansluter till Gredelby hagar i norr. Gdng- och cykelvdgar anldggs pa
parkmarken inom Gredelby 7:72. Detta gor det mojligt for allménheten att trafikseparerat ta sig
genom bostadsomrdde bade mot Gredelby hagar och ner mot dn. Vidare mdjliggor planen en
breddning av vdgbron for Gredelbyleden 6ver Gredelby 7:87, sa att gang- och cykelbana dven kan
anlidggas utmed dess sodra sida. Detta kriaver dock ytterligare atgirder utanfor Gredelby 7:87.
Gatorna inom omradet utformas for blandtrafik (se rubriken ovan). Enligt detaljplanen for
Hogasskolan ska en gang- och cykelvig dven anldggas som knyter samman omradena dster om
planomradet med Lertagsvigen och an. Projektet Knivstadn — Levande &rum har bildats med syfte
att restaurera miljon kring Knivstadn. Ett av malen i detta projekt ar att tillgéngliggéra omradet
for allmdnheten genom att anldgga promenadstrak ldngs an. Utformningen av parkomréadet utmed
an regleras inte nirmare i planen utan detta hanteras i ovan ndmnda projekt.

Kollektivtrafik

Tillgangen till kollektivtrafik dr god. Knivsta jarnvégsstation med forbindelse till Stockholm och
Uppsala liksom ett flertal busslinjer finns inom 600-800 meter.

Parkering

Behovligt antal parkeringsplatser anordnas pa kvartersmarken inom Gredelby 7:72 och 7:88. 1
samrad med ledningségare fir parkeringsplatser d&ven anordnas inom E-betecknat omréde. En
parkeringsnorm antogs av Bygg- och miljondmnden 2013. Planomradet ingér i zon 1 omradet
(centrumzon), vilket innebér ett minimikrav pa 0,6 bilplatser per 100 m?> BTA. Infors bilpool kan
normen sdnkas med 30 %. Normen anger dven att minst 2,5 p-platser for cyklar per 100 m> BTA
ska anordnas.

Raddningstjanst
Brandkaren Attunda, som édr ett brandforsvarsforbund med sex medverkande kommuner, svarar

for rdddningstjinsten 1 Knivsta kommun. Planomradet ligger inom 10 minuters insatstid fran den
nya brandstationen.

Framkomligheten for rdddningstjanstens fordon skall sidkerstéllas innan bygglov beviljas.
Avsténdet mellan uppstéllningsplats och rdddningstjdnstens fordon och punkten for riddnings-
insats ska vara maximalt 50 meter. Om det allminna gatu- och végnétet efter detaljutformning
inte medger tillracklig framkomlighet skall en speciell riddningsvég anordnas enligt géllande
regler. Konventionellt system for brandvatten enligt Svenskt Vattens rekommendationer ska
anordnas.

Storningar

Buller

Enligt proposition 1996/97:53 bor trafikbullernivierna vid nybyggnad av bostdder inte Gverskrida
55 dB(A) ekvivalentnivd utomhus vid fasad och 70 dB(A) maximalnivé vid uteplats i anslutning
till bostad. I centrala ldgen eller andra lagen med bra kollektivtrafik kan i vissa fall avsteg fran
dessa viarden goras, men ekvivalentnivan ska vara hogst 55 dB(A) utanfér minst hélften av
boningsrummen i varje lagenhet.
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Planen skiljer sig inte avsevirt frin gillande detaljplan med avseende pa bullerstorningar. I
samband med tidigare detaljplanelédggning av Sdgenomradet konstaterades flera bullerkéllor i
omrédet. De som berdr det nu aktuella bostadsomrédet &r jirnvagen i véster och Gredelbyleden i
soder. Det dr framforallt spartrafiken som dr dimensionerande for buller i omradet.

Akerlof Hallin Akustikkonsult AB har gjort en trafikbullerberikning daterad 2013-12-10 for
norra Sagenomradet pd uppdrag av Knivsta kommun. Berdkningen dr gjorda under forut-
sdttningen att ett bullerskydd med en h6jd pa 3 meter (6ver rilsens 6vre kant) anldggs utmed Gstra
sidan av jarnvigssparet. Bullerskyddet har uppforts under 2014 enligt gillande detaljplan for
omradet (Dp 2004/20014-1). For forsta vaningen (2 meter dver mark) &r ekvivalenta ljudnivén
upp till 55 dB(A), sdndr som inom en mindre del av planomradets norra del dér nivén &r 55-60
dB(A). For andra vaningen (5 meter 6ver mark) visar bullerbrikningen att delar av omradet
ndrmast jarnviagen har ekvivalenta ljudnivaer pa 55-60 dB(A), medan den maximala ljudnivén
overstiger 70 dB(A).

Bullerutredningen redovisar att ekvivalentnivaer under 45 dB(A) i1 praktiken inte & mojligt att
uppna inom omradet. Med 1dmplig byggnadsutformning och planldsning bedoms det dock vara
mojligt att klara 50 dB(A) pa minst en sida av byggnaderna. Kommunen bedomer att laget for de
planerade bostidderna uppfyller kriterierna for avstegsfall (propositionen 1996/97:53), med
centralt lage samt god tillgdnglighet till kollektivtrafik. Varje bostadsldgenhet ska ha tillging till
bullerddmpad sida med hogst 55 dB(A) vid fasad for minst hélften av boningsrummen. Varje
lagenhet ska dessutom ha tillging till uteplats, gemensam eller privat, med en ekvivalentniva pa
hogst 55 dB(A) och maximalniva pé hogst 70 dB(A).

Markfororeningar

Gredelby 7:72 har tidigare utgjort en del av ett saigverksomrade. Omrédet har under perioder dven
anvints som deponi och lertag. Deponins utbredning och lokaliserad &r oséker. Oljeféroreningar
har tidigare dven patriffats i och kring diket norr om omrédet. Milj6tekniska markunders6kningar
har utforts inom omradet av Rambdll. Dessa visar pa stéllvisa ndgot forhojda halter av
fororeningar i form av olja (C16-C35), polycykliska aromatiska kolvéiten (PAH) och metaller
(nickel, barium, bly, kadmium, kvicksilver och arsenik). I enlighet med PBL 4 kap 14§ medges ej
bygglov for bostadsbebyggelse innan godkénda nivaer for kinslig markanvandning sikerstillts
genom att markfororening har avhjélpts. Ansvaret for markundersdkning samt sanering av
fororenad mark regleras i1 kopeavtalet.

Miljokvalitetsnormer i vattenférekomster

Ramboll har tidigare tagit fram ett 6versiktligt PM for dagvattenhanteringen i Gredelby 7:72 samt
skolomradet sdder om aktuellt detaljplancomrade. En fordjupad dagvattenutredning daterad 2014-
11-25 har efter samradet tagits fram av Ramboll pa uppdrag av exploatoren. Syftet med denna ér
att beskriva hur dagvattenhanteringen kommer att ske inom detaljplaneomradet. Den syftar dven
till att bedoma detaljplanens paverkan pd miljokvalitetsnormerna for vatten for vattenférekomsten
Knivstadn-Lovstadn nedstroms detaljplaneomradet samt att bedoma dagvattnets reningsbehov och
eventuella fordrojningsétgérder.

Lertagsvdgen inom utredningsomradet ar redan utbyggd med Va-system inklusive dagvatten-
ledningar. Dagvattensystemet samlar upp dagvatten fran hela omradet. Utloppet &r vid
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spillvattenpumpstationen. Invid Knivstadn vaster om detaljplaneomrddet har ett fordrojnings-
magasin byggts 1 form av ett rormagasin under planerad parkeringsplats. Fordrojningsmagasinet
har enligt uppgifter frén de tidigare utredarna och VA-projektoérerna inom Ramboll,
dimensionerats for att omhéinderta dagvatten fran de anslutna vég- och parkeringsytor som
planeras inom planen. Ovrigt dagvatten var tidigare sagt att det skulle tas omhand inom
tomtmark. Manga av fastigheterna ar dock forsedda med dagvattenserviser och omradet ingar 1
det kommunala verksamhetsomradet for dagvatten.

Den sddra delen av detaljplanen ligger inspringd mellan jarnvégen och Knivstadn. Omradet dr
enligt befintlig detaljplan industrimark men ska i och med genomforandet av den nya detaljplanen
bli parkmark. Industrimarken bestér idag av lagvixt skog och 6ppna ytor med grusvigar.
Avrinningen fran omradet bedoms inte paverkas av den fordndrade markanvéndningen i
foreslagen detaljplan.

Knivstadn dr uppdelad i flera vattenforekomster. Nedstroms detaljplaneomridet finns vatten-
forekomsten Knivstadn-Lovstaan. Denna del av Knivstadn har klassats ha mattlig ekologisk status
och god kemisk status (exklusive kvicksilver). Den ekologiska statusen beror pa évergddning och
syrefattiga forhdllanden, miljogifter samt ett fordndrat habitat. Miljokvalitetsnormen for Lovstaan
ar att den ekologiska statusen ska vara god till 2021 och den kemiska statusen ska bibehallas god.
Nedstroms liggande vattenforekomst Malaren-Garnsviken har problem med 6vergdédning for att
uppné god ekologisk status.

Foljande ytterligare atgdrder planeras for detaljplaneomradet:
e Svackdiken kring kvartersmark
e Svackdiken utmed vigomraden
e Sanering av fororenad mark

Dessa atgarder bedoms vara tillrickliga for att inte riskera att miljokvalitetsnormerna i
vattenforekomsterna Lovstadn-Knivstadn och Mélaren-Garnsviken inte {6ljs. Systemen med
svackdiken kring tomtmark gor ocksa att man vid hdjdséttningen tanker igenom markens lutning,
sa att dagvatten rinner bort fran fastigheter. Detta dr generellt viktigt och minskar de negativa
konsekvenserna vid stora regn. Planens genomforande bedoms inte paverka Gredelby 7:87 med
avseende pa flodesokning eller fororeningsbelastning.

Oversvamningsrisk

Knivstadans medelvattenforing ar 9,56 meter i centrala Knivsta enligt en utredning gjord av
Jordbruksverket 2009 for planerade atgérder 1 Trunsta trask. Hogvattenforingen ar 10,56 meter.
Pé striackan utmed Gredelby 7:72 ar vattenforingen nagra centimeter hogre. De ytor som avses
bebyggas ligger péd 13,0 - 14,6 meter. Nivéskillnaden mellan vattennivan och de planerade
bostadshusen ér sdledes ca 2,2-3,2 meter. Avstandet mellan dn och bostadshusen dr ca 20 meter.
Inga dokumenterade fall om dversvimningar eller skred finns for den mark som avses bebyggas
enligt planen. Pumpstationens placering har valts for att fa ett rationellt och fungerande Va-
system samt att det inte ska finnas risk for paverkan av hoga vattennivéer i Knivstadn. Marken
inom E-omradet har dalig béarighet och markforstirkningar var nddvéndiga, dels for att fa en
stabil grundldggning och dels for att sikra arbetsmiljon vid anldggningen. Risken for skador pa
befintliga och tillkommande byggnader och anldggningar bedoms vara mycket liten. Nagon
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speciell utredning for 6versvamningar av Knivstadn har darigenom inte bedomts vara nddvandig
for bostadsomradet.

Om o6versvamningar sker pa Gredelby 7:87 ar det mojligt att vélja en annan promenadvig inom
parkomradet, alternativt Lertagsvigen.

Luftféroreningar

En uppdaterad kartldggning av kviavedioxid (NO2)- och partikelhalter (PM10) i Uppsala lan
utfordes 2011-2012 av SLB-analys vid Miljoforvaltningen i Stockholm péd uppdrag av LVF (LVF
2011:19). Utredningen visar att Knivsta tétort ligger langt under miljokvalitetsnormen for luft.
Planens genomf6rande bedoms, med hédnvisning till genomford kartlaggning, ej dverskrida
griansvérdena.

Vibrationer och radon

Vibrationsstorningar forekommer i omradet, framst pa grund av jarnvagstrafiken. Byggnader ska
konstrueras pa ett sddant sétt att vibrationer inte blir storre dn 0,4 mm/sekund (RMS 1-80 Hz).
Detta bevakas i bygglovet. Aven eventuellt behov av radonsikert byggnadssitt bevakas i
bygglovet.

Transport av farligt god pa jarnvag

Planomradet ligger inom ett avstdnd pa ca 60 m frin jirnvédgen dir transporter av farligt gods
forekommer, framst flygbransle till Arlanda flygplats. En riskanalys daterad 2014-02-07 for
transport av farligt gods har tagits fram av Norconsult AB for kvarteret pé uppdrag av BoKlok
Housing AB. Berdkningarna ér gjorda med antaganden om hur ménga personer som forvéntas bo
1 omrédet och utifrdn en uppskattning av antalet transporter dr 2020. Hansyn har dven tagits till
eventuell utdkning av nya spér pa Ostkustbanan. En forutséttning till den 1aga risknivan ar att
brandfarliga vitskor hindras frén att rinna ner fran jirnvdgen mot planomradet vid en olycka. Det
bullerskydd som anordnas utmed jdrnvéigen bedoms ge ett bra skydd mot detta. Riskberdkningar
har gjorts dels for individrisken — risken for enskilda individer vid vistelse utomhus, dels for
samhadllsrisken — riskerna for olyckor med flera inblandade.

Resultaten visar att bdde individ- och samhéllsriskerna dr lIdga inom planomradet. Riskerna fran
transporter av farligt gods pd Ostkustbanan bedoms dérfor vara acceptabla inom omradet.

TEKNISK FORSORJINING

Vatten och avlopp

Bostadsomrédet ér anslutet till det allménna Va-nétet och ingér i verksamhetsomradet for den
allménna va-anldggningen i Knivsta. Ledningar for vatten, spillvatten och dagvatten har lagts i
gatorna. En ny pumpstation for spillvatten i vistra delen av Gredelby 7:72 behdvs for att forsorja
omradet. Férutom spillvatten frdn omrddet ersitter pumpstationen en befintlig pumpstation 1
Gredelby, Oster om omradet. Markomradet kring pumpstationen planlidggs som omrade for
tekniska anldggningar i planen. Foérbindelsepunkter for dricks-, spill- och dagvatten har upprittats
i fastighetsgrins. En allmin huvudvattenledning som forsorjer Alsike skidr genom planomradet
med en Ost-vistlig strickning. Vattenledningens atkomst sékerstélls i planen genom att marken
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planldggs som parkmark samt med ett s.k. u-omréde (omréde for allmdnna underjordiska
ledningar) och genom ledningsrétt. Dricksvattnet kommer fran Norrvattens vattenverk i Jarfalla
kommun med Milaren som ravattentdkt. Spillvatten frdn planomradet leds till Knivsta
reningsverk.

Vid projekteringen av pumpstationen som byggts visade det sig att markhgjderna 1 gidllande
detaljplan inte staimmer med verkligheten. Det var dérfor inte mdjligt att fa fall fran hela omradet
till pumpstationen utan att géra stora markuppfyllningar, som i sin tur skulle innebdra problem
med sittningar och sléntstabilitet mot 4n. Kommunen beslutade darfor, i samrad med
Roslagsvatten och BoKlok Housing AB, att flytta pumpsationen till nuvarande lége.
Pumpstationens placering har valts for att fa ett rationellt och fungerande Va-system samt att det
inte ska finnas risk for paverkan av hoga vattennivaer i Knivstan (se dven under Oversvamnings-
risk ovan). Marken inom E-omradet har délig béarighet och markforstiarkningar var nédvindiga,
dels for att fa en stabil grundlédggning och dels for att sdkra arbetsmiljon vid anldggningen.

Dagvatten

Omradet ligger 1 Knivstadns avrinningsomrdde som leder vidare till Garnsviken som &r en del av
Mailaren. Fram till den omvandling som nu pagar i omradet rinner férorenat dagvatten ut i &n. En
dagvattenutredning daterad 2013-01 -25 har tagits fram av Rambdll pa uppdrag fran Knivsta
kommun och Roslagsvatten AB. Delar av omradets dagvattenhantering har byggts i enlighet med
den uppréttade dagvattenutredningen. Malet var att dagvattenflodet fran omrédet ska forbli
ofordndrat. Vattnet fordrdjs i ett rormagasin beldget vid pumpstationen for spillvatten. Utloppet
frdn dagvattenmagasinet har forsetts med backventil for att undvika att magasinet fylls med vatten
frén an. Omradet kring rormagasinets vastra delar r planlagd som parkmark med en bestimmelse
om att marken ska vara tillgénglig for allménnyttigt underjordiskt dagvattenmagasin.

En fordjupad dagvattenutredning har gjorts efter samrédet av Rambdoll. Denna behandlar dven
miljokvalitetsnormer (MKN) for vattenforekomsterna Lovstadn-Knivstadn och Mélaren-
Garnsviken. Ytterligare atgarder kommer att genomforas nir omrédet byggs ut i1 sin helhet och
enligt den fordjupade dagvattenutredningen. Atgirder for fordrojning och rening genom
svackdiken utmed Lertagsvidgen och kring kvartersmark &r planerade. Sanering av fororenad mark
sker i samband med exploatering. Dessa dtgarder bedoms i dagvattenutredningen vara tillrackliga
for att inte riskera miljokvalitetsnormerna i vattenféorekomsterna Lovstadn-Knivstadn och
Mailaren-Garnsviken.

Uppvarmning

Exploateringen bedéms folja kommunens energistrategi. Byggnaderna utformas sa att energi-
forbrukningen minimeras. For att underldtta konverteringen till alternativa virmekéllor bor
byggnaderna forses med lampliga virmesystem, t.ex. vattenburet system. Bebyggelsen ansluts till
befintligt fjdrrvarmenét. Fjarrvirmeledningar ldggs 1 huvudsak i de allménna gatorna. Mark
reserveras for ledningar som passerar over kvartersmark inom planomradets syddstra och
nordostra delar.

13
Bygg- och miljdkontoret

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



Iﬁmvsta@

Elférsorjning
Vattenfall ansvarar for elforsorjningen till omradet. Ledningar l4ggs i gatumark. En transfor-

matorstation anldggs inom E-omradet. Det kan bli aktuellt att upprétta ledningsratt for
ledningarna.

Avfall

Ytor for avfallshantering/sopsortering ska anldggas inom planomréadet. Sophdmtning kommer att
ske vid dessa.

SAMMANFATTNING AV PLANFORSLAGETS KONSEKVENSER

Omraden for byggnader och tillfartsvigar enligt géllande detaljplan anpassas for att
fungera med angriansande nyligen lagakraftvunnen detaljplan for Hogasskolan.
Attraktiv obebyggd mark i centrala Knivsta bebyggs med flerbostadshus innehéllande 164
lagenheter, varav 54 redan uppforts enligt géllande detaljplan.
Planen befdster de nio bostadshus med forrdd som redan uppforts.
Parkmark tillskapas inom Gredelby 7:72, med anslutningar till Gredelby hagar och an.
Parkmarken utmed Gstra sidan av &n breddas.
Planen dndrar markanvandningen for Gredelby 7:87 fran industri och trafik till park, som
kompensation for att park-/naturmark omvandlats till skolgard for Hogasskolan.
Planens genomforande beddms inte medfora betydande miljopéverkan.
Planen kréver att fastighetsregleringar genomfors.
Delar av bostadsbebyggelsen utformas med s.k. ljudddmpad sida for att klara gillande
bullernormer. En exploatering enligt planen forutsitter befintligt bullerskydd utmed
jarnvégen.
Planens genomforande beddms ej medfora att gransvardena for luft 6verskrids.
Om foreslagna lokala atgarder enligt den fordjupade dagvattenutredningen genomfors
beddms inte miljokvalitetsnormerna for vattenférekomsterna Lovstadn-Knivstadn och
Mailaren-Garnsviken riskeras.
Markfororeningar inom omréadet saneras enligt upprattat avtal mellan kommunen och
BoKlok Housing AB.
Tryggheten i omrédet 6kar, eftersom mer manniskor kommer att vistas i omradet och det
blir mer belyst.
Allmén platsmark kommer att ha kommunalt huvudmannaskap, vilket sdkerstiller
allménhetens mdjlighet att passera genom planomradet.
Planens genomforande bedoms inte paverka gronstrukturen i omradet negativt.
Nivaskillnaden och avstdndet mellan &n och byggbar mark enligt planen medfor att en
riskutredning betrdffande dversvamningar inte bedoms nodvindig att uppritta.
Gredelbyledens passage over Gredelby 7:87 sdkerstills 1 likhet med géllande plan.
Planen mojliggdr en breddning av bron for Gredelbyleden 6ver Gredelby 7:87. Trottoar
kan darigenom anldggas dven utmed vigens sodra sida. Detta krdver dock atgéarder utanfor
planomradet.
Omradet ansluts till det kommunala Va- och fjarrvirmendtet.
Planen reserverar mark for allménna underjordiska vattenledningar som passerar genom
Gredelby 7:72.
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e Planen reserverar mark for allminna underjordiska fjarrvirmeledningar som passerar
kvartersmarken.

e Ett omrade for befintliga tekniska anldggningar (pump-, transformatorstation samt
dagvattenmagasin) planldggs inom fastighetens véstra del.

e Riskerna fran transporter av farligt gods pa Ostkustbanan bedéms vara acceptabla inom
omréadet.

ORGANISATORISKA FRAGOR

Tidplan
Preliminér tidplan:
e beslut om samrad i BMN 18 februari 2014
samrad 23 juli- 5 september
beslut om granskning i SUN 30 mars 2015
granskning under april
godkédnnande i SUN 8 juni
antagande 1 KF 1 september 2015

Genomforandetid
Planens genomforandetid dr 5 ér efter det att detaljplanen vunnit laga kraft.

Ansvarsférdelning och huvudmannaskap

Kommunen har bekostat utbyggnaden av vatten och avlopp, gator, pumpstation och dagvatten-
magasin inom omradet. Exploatdren ansvarar for planens genomforande inom kvartersmark.
Ansvaret for markundersokning samt sanering av fororenad mark regleras i sirskilt avtal. Planen
forutsitter kommunalt huvudmannaskap for allmén platsmark inom omradet. Aven kvarters-
marken for tekniska anlédggningar kan komma att ha kommunalt huvudmannaskap.

Avtal
Ett markanvisningsavtal har uppréttats mellan kommunen och exploatdren BoKlok Housing AB.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Ca 250 m? av syddstra delen av Gredelby 7:72 ska overforas till Gredelby 1:3 for att sidkerstilla
befintlig gdng- och cykelvig direkt soder om planomradet. Den vistra fastighetsgrinsen mot &n
flyttas upp till 6 meter Gsterut for att skapa ett bredare parkstrék utmed an. Detta innebér att ca
2900 m? av Gredelby 7:72 ska fastighetsregleras till Gredelby 1:3. Aven de delar av Gredelby
7:72 som utgor allmén platsmark och med en sammanlagd area pa ca 7400 m? (L-GATA och
PARK) samt Gredelby 7:87 som utgdr 7226 m? fastighetsregleras lampligen till Gredelby 1:3 for
att forenkla fastighetsbilden i omradet. Kvartersmarken for tekniska anldggningar (E-betecknad
mark) kan dgas av endera kommunen eller enskilt. Om kommunen blir dgare av marken kan den
vid behov fastighetsregleras till Gredelby 1:3. Det kan bli aktuellt att upprétta servitut eller
ledningsrétter for att sdkerstélla befintliga och tillkommande ledningar i omréadet. Efter utbygg-
naden kommer kvartersmarken utgora fyra bostadsréttsforeningar, varav en redan ér bildad.
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EKONOMISKA FRAGOR

Kostnader forenade med planens upprittande bekostas av exploatdren genom uppréttat plan-
kostnadsavtal. Kommunen bekostar anldggande av Va, gator, pumpstationen och dagvatten-
magasin inom omradet. Kostnader for marksanering regleras i sérskilt avtal. Ev. flytt av ledningar
bekostas av den som initierar flytten. Eventuell flytt/férdndringar av befintliga elanldggningar
utfors av Vattenfall, men bekostas av exploatdren.

Driftskostnaden for gator och parkmark inom Gredelby 7:72 beriknas till ca 80.000 kr respektive
50.000 kr per ar. Motsvarande kostnad for parkmarken utmed &n (Gredelby 7:87 samt delar av
Gredelby 1:3 och 7:72) ér ca 70.000 kr per ar.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Tobias Arvidsson, Samhéllsbyggnadschef, Knivsta kommun

Mikael Runnedal, Gatuchef, Knivsta kommun

Anders Carlquist, Mark och exploateringsansvarig, Knivsta kommun
Ake Sjdgren, VA-ingenjor, Roslagsvatten AB

Marika Palmér Rivera, Va-strateg, Knivsta kommun

Knivsta den 8 juni 2015
Bjorn Sjolund Jonas Olsson
stadsarkitekt planarkitekt
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