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INLEDNING

Handlingar

Detaljplanen bestér av en plankarta med bestimmelser och denna planbeskrivning. Ovriga
handlingar tillhérande planen ar behovsbeddémning for miljokonsekvensbeskrivning,
fastighetsforteckning, grundkarta, samradsredogorelse, bullerutredning, riskutredning,
solstudie, dagvattenutredning, markundersokning, geoteknisk undersékning och illustration.

Syfte

Detaljplanen syftar till att mojliggora en 6kad exploatering pa fastigheten Gredelby 7:85. Den
relativt laga exploateringsgraden i géllande plan anses kunna hdjas som en anpassning till
Knivsta kommuns Vision 2025, att bl.a. vara en hallbar modern smastad med 20 000-25 000
invanare och med en 6kad andel av befolkningen som arbetar i kommunen. I huvudsak
behalls markanvéandningen enligt gallande detaljplan. De forandringar som foreslas handlar
framst om att exploateringsgraden utdkas genom att tillata fler vaningar. Bebyggelsen ska
stérka och poéngtera centrum med en blandning av funktioner och med héga arkitektoniska
kvaliteter. Den bidrar till en variation av nya och gamla byggnader med olika uttryck och
byggnadshdéjder. Torgbildningar och samlingsplatser inspirerar till méten och énskad
mangfald.

Bakgrund och tidigare stallningstaganden

Oversiktsplan

Oversiktsplanen fran 2006 anger tatortsomrade Knivsta (TK) for berort omrade, vilket framst
ar amnat for ny bostadsbebyggelse. Viktiga offentliga rum och bebyggelse i vél synliga lagen
karaktariseras av hog arkitektonisk kvalitet och centrala delar ska ha trivsamma offentliga
rum och platser i form av sma torg och parker. Bebyggelsen bor vara i en till fyra vaningar.
Risk finns for att marken inom omradet ar fororenad. Betraffande landskapsbild har omradet
beteckningen B4 — Mosaikartat sprickdalslandskap med en tydlig dalgang. Ostkustbanan ar av
riksintresse fér kommunikation (se rubriken nedan). Gredelby hagar som angrénsar
Sagenomradet norrut ar ett viktigt promenad- och strévomrade. Omradet ligger inom
kulturmiljo U101 — Knivsta tétort, ett valbevarat stationsomrade med stationshus,
bostadsbebyggelse och aldre centrumbebyggelse. Planforslaget beddms vara férenlig med
OP:en sénir som pé hdgsta tilldtna vaningsantal.

Fordjupad oversiktsplan

Den fordjupade 6versiktsplanen for Knivsta och Alsike tatorter antagen av kommunfull-
maktige 2012 anger Antagen detaljplan for berord fastighet. Omradet bor ha en tydlig
uppdelning mellan privata, halvprivata och offentliga ytor. Fasader bor ligga i gatuliv och
byggnadshdjden tva till fyra vaningar. Butiker, kontor, serveringar och service etableras i
bottenvaningarna mot bl.a. Centralvagen. Kantstensparkering for allmant bruk anordnas pa
lokalgatorna. Kénslan av att Knivsta ligger i en dalgang ska bevaras. Siktlinjer tvars och langs
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dalgangen och i vissa partier mot horisonten ar betydelsefulla att behalla. Skogsridaerna pa
hojderna ska inte pa ett radikalt satt brytas av byggnader och bebyggelsen bér som idag
koncentreras till dalgangen och skogsplatderna narmast denna. Planforslaget bedéms vara
forenlig med FOP:en sanar som pa hogsta tillatna vaningsantal.

Riksintresse Ostkustbanan

Ostkustbanan &r av riksintresse for kommunikation. Riksintresset ska skyddas mot atgarder
som kan patagligt forsvara tillkomsten eller utnyttjandet av anlaggningen. Trafikverket
arbetar for narvarande med en precisering av riksintresset géllande Ostlustbanan och arbetet
beraknas vara klart under 2015. Omradet som omfattas av riksintressepreciseringen betraktas
som en del av riksintresseanspraket. En utbyggnad enligt planférslaget bedéms inte ha nagon
negativ paverkan pa riksintresset da avstandet till sparomradet ar dver 43 meter.

Detaljplaneprogram

Ett detaljplaneprogram for gallande detaljplan for Sagenomradet godkandes av bygg- och
miljondmnden i september 2004.

Gallande detaljplan

For fastigheten Gredelby 7:85 géller detaljplan for Sagenomradet, Gredelby 7:51 m.fl. (DP
2004/20014-1). Planen medger bostader, kontor och parkering for berord fastighet. Handel &r
tillaten i bottenvaningen. Byggnader far uppforas med tva till fem vaningar. Hogsta
exploateringsgrad (bruttoarea per fastighetsarea exkl. ev. area for kvartersgator, allménning
0.d. pa kvartersmark) ar 1.0. Den mark som enligt detta planforslag foreslas 6verforas till
Gredelby 7:85 utgor torg enligt géllande plan. Planens genomférandetid gar ut 2016-08-07.

Kulturmiljéprogram Knivsta tatort

Kulturmiljoprogrammet anger att hus med tre till fyra vaningar och hoga arkitektoniska
kvaliteter ska uppforas inom Sagenomradet. Omradet utveckas for att bli centrum, med
centrumfunktioner och en stadsmassighet som Knivsta tidigare saknar. Tillkommande
bebyggelse bér ha hdga ambitioner. En efter Knivstamatt hog exploateringsgrad efterstravas. |
naromradet finns tre s.k. markesbyggnader, Stationshuset byggd 1865, Mejeriet uppford 1894
och Modins fran omkring 1910. Dessa byggnader har mer eller mindre en officiell pragel och
utgor en del av det offentliga rummet och omistlig del av Knivstas identitet. En utbyggnad
enligt planen bedoms inte ha nagon negativ paverka pa dessa byggnader. Modins bedéms inte
paverkas, eftersom kommunhuset ligger emellan och skarmar av.

Energistrategi

Energistrategi for Knivsta kommun samt handlingsplan for 2011-2014 (KF 2011-02-17) &r ett
antaget dokument som ska ligga till grund for den fortsatta bebyggelseutvecklingen i
kommunen. Malsattningen ar att alla nybyggda hus pa kommunalagd mark ar energisnala
lagenergihus och att planeringen utgar fran en energieffektiv bebyggelsestruktur. Ett policy-
dokument "Energikrav vid Nyproduktion och Markférsaljning i Knivsta kommun”,
innehallande en utforligare beskrivning, bakgrund till kraven samt en kravspecifikation
initierat utifran formuleringarna i energistrategin, har tagits fram och &r antaget av
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kommunfullméktige 2013-02-14. Enligt uppréattat markanvisningsavtal ska bebyggelsen
uppfylla de krav som stalls i de tva dokumenten.

Miljoprogram

Ett miljoprogram med lokala miljomal for Knivsta kommun antogs 2007 av kommun-
fullméaktige. Planen bedéms vara i linje med programmet vad galler hallbar utveckling genom
val planerade bebyggelseomraden, tekniska forsorjningssystem, minskat transport- och
bilberoende samt goda forutsattningar for resande med kollektivtrafik samt gang- och
cykeltrafik.

Policy for full delaktighet

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

Kommunala beslut i 6vrigt

Bygg- och miljondmnden beslutade 2014-03-18 att ge kommunférvaltningen i uppdrag att
uppratta forslag till detaljplan for Gredelby 7:85.

Samhéllsutvecklingsnamnden beslutade 2015-06-08 att samrada om uppréttat planforslag.

Ovriga styrande policys och program antagna av kommunfullméktige: Utvecklingsprogram for
centrala Knivsta 2010; Strategi for vatten och avlopp 2012; Parkeringsnorm 2013; Trafikstrategi for
Knivsta kommun 2014.

Knivsta kommun tillsammans med 6vriga kommuner och landshévdingen i Uppsala lan
undertecknade 2012-09-07 en avsiktsforklaring for fler bostader i lanet. For att astadkomma
balans i efterfragan maste det under den narmaste femarsperioden byggas 25 000 nya bostéader
i lanet. Planen bidrar till att uppfylla detta atagande.

Avgransning, agande, areal

Planomradet omfattar fastigheten Gredelby 7:85 samt en mindre del av Sérsta 3:1. Omradet
ligger inom Sagenomradet i centrala Knivsta tatort. Bade fastigheten Gredelby 7:85 (kv.
Virkesladan) och Séarsta 3:1 (del av Sagverkstorget) dgs av kommunen. Fastighetsarean for
Gredelby 7:85 &r 2532 m2 medan berdrd del av Sérsta 3:1 utgor ca 112 m2,

Behovsbeddmning for MKB

Enligt 5 kap 188 plan- och bygglagen ska miljokonsekvensbeskrivning upprattas for en
detaljplan om den kan antas medféra betydande miljopaverkan.

Nedanstaende bedomning har gjorts utifran kriterierna i forordningen om miljokonsekvens-
beskrivningar, bilaga 2 och 4.
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Ett genomfdrande av detaljplanen:

e star i Overensstaimmelse med dversiktsplanens intentioner

e star i Gverensstammelse med nuvarande markanvandning

e paverkar landskaps-/stadshilden, men inte i sddan omfattning att miljokonsekvens-
beskrivning bedéms behdver uppréttas.

e paverkar inga skyddade kulturvarden eller naturvarden internationellt, nationellt eller
lokalt

e paverkar inte rekreation/friluftsliv

e paverkar inga kansliga mark- och vattenomraden

e har ingen negativ paverkan pa omraden av betydelse for hushallning med natur- och
samhallsresurser nationellt eller lokalt

e leder inte till nagra 6kade storningar for omgivningen eller risker for manniskors halsa
och sékerhet

e motverkar inte nagra nationella, regionala eller lokala mal

Med utgangspunkt fran ovanstaende gor forvaltningen den bedomningen att ett genomforande
av detaljplanen inte antas medféra nagon betydande miljopaverkan. Nagon miljokonsekvens-
beskrivning behdver darfor inte upprattas. Kommunen har samratt med lansstyrelsen om
detta. I sitt yttrande daterat 2015-05-04 anger Lansstyrelsen att de delar kommunens
bedémning.

FORUTSATTNINGAR, FORSLAG OCH KONSEKVENSER

Bebyggelse, verksamheter och service

| dagsléget finns ett gatukok placerat pa fastigheten. Denna verksamhet ar etablerad med
tillfalligt bygglov till och med 2015-06-01.

Planen ar upprattad utifran skissforslag som sokanden tagit fram for kvarteret. Enligt
planforslaget uppfors tre huskroppar som vilar pa ett gemensamt entréplan i markniva
innehallande publika verksamheter sdsom butiker, servicefunktioner m.m. Vaningsplan 2
avses innehalla kontor, service och vardfunktioner. Ovanpa de bada publika vaningsplanen
finns tre byggnadskroppar med olika hojder, grona tak och uppehallsytor daremellan. Pa den
norra delen av fastigheten redovisar skissen en huskropp pa totalt 8 vaningar innehallande
bostader fran vaningsplan 3. Pa den sodra delen av fastigheten skisseras en huskropp med
totalt 12 vaningar innehallande bostader fran vaningsplan 3, d.v.s. sju vaningar mer &n
gallande planen medger. De tva Gversta vaningarna ska vara indragna fran fasadliv, sa att
byggnaden fran nara hall upplevs som totalt 10 vaningar. Mellan de ovan redovisade
huskropparna finns en samlingslokal inritad, t.ex. teater eller biograf. Samlingslokalen och
den sodra huskroppen innehallande bostader ar till viss del utkragad dver angransade torg
respektive trottoar.

Bottenvaningen ar glasad med utatriktade funktioner som service, handel och café mm. Mitt
pa fastighetens vastra sida framfor huvudentrén foreslas ett vastvant litet torg med en glasad
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passage som forbinder busstorget/jarnvagsstationen med Sagverkstorget. Fran entrépassagen
nar man trapp- och hissforbindelser till kontor/service och kultur en respektive tva vaningar
upp. Bostadsentréerna vander sig till sidogatorna, liksom miljérum och p-platsernas angéring.
Uppe pa taket av de lagre volymerna etableras planteringar och terrasser for umgéange och
uppehall. De flesta lagenheterna har utdver tillgang till gemensamma grona takterrasser ocksa
egna balkonger.

Ett parkeringsgarage med ca 70 parkeringsplatser planeras under hela byggnaden, med infart
fran norr via Mejerskans gata.

lllustration fran nordvast, gjor'du av Christensen & Co

Placering och utformning

Byggnaden ar uppbruten i olika huskroppar och husliv ligger i huvudsak i fastighetsgréans for
att skapa stadsméssighet. Planen forutsatter att fastigheten utokas med en kil som tar i ansprak
ca 3 meter mot torget som mest. Delar av byggnaden kragas ut fr.o.m. vaningsplan 3. Mot
vaster ldamnas en central del av fastigheten obebyggd som darigenom skapar en mindre
torgbildning mot Centralvagen. Bottenvaningen ar gemensam for bebyggelsen, medan de évre
vaningsplanen delas upp i tre huskroppar, med varierade byggnadshojder. De tva hogre
bostadshusvolymerna &r tackta av olika material och med olika kuldrer, en blandning av
puts/tra/skivbeklddnad med stora fonsterpartier. Den utkragande volymen fér samlingslokal ar
tackt helt eller delvis semitransparent, i glas/perforerade stalbekladnad/lameller. Planen har
bestammelser om hogsta nockhojder for de olika huskropparna. De tva hogre huskropparna
har aven bestammelser om hogsta antal vaningar. Planen har en bestammelse om att
byggnadsarean inte far dverstiga 80% av fastighetsarean.
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Tillganglighet
Ny byggnad for allméant tilltrade ska enligt lag utformas sa att den ar tillganglig for personer
med funktionsnedsattningar och deras livsvillkor. Tillgangligheten prévas i detalj i bygglov-

och byggsamradsskedet. Foljande ska vara tillgangligt for personer med nedsatt rérelse- eller
orienteringsformaga:

alla offentliga byggnader och platser

alla servicelokaler

alla nya arbetsplatser

alla bostader, undantag medges dock for Gvervaning i tvavaningshus
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Mark och vegetation

Planomradet &r idag en plan grusad yta. Ingen natur eller parkmark finns inom omradet.
Narmaste parkmark finns utmed Knivstadn ca 150 meter nordvast om kvarteret. En mindre
anlagd park haller dven pa att anlaggas direkt nordost om Sagverkstorget. Naturomradet
Gredelby hagar ligger ca 800 meter norrut. Exploatdren avser infora viss gronska inom
kvarteret genom att anlagga grona tak och uppehallsytor pa byggnadens gemensamma tak.
Planen har en gronytefaktor som reglerar andelen grénytor som ska anldggas i forhallande till
fastighetsarean. Detta for att infora en viss gron pragel som inte finns i omradet idag, trotts
den relativt hoga exploateringsgraden. Gronytefaktorn sétts till 0,4.

Gredelby 7:85 (kv. Virkesladan) fran sydost

Geoteknik

En 6versiktlig geoteknisk markundersokning daterad 2015-06-18 har gjorts av WSP pa
uppdrag av exploatdren. Marken inom fastigheten utgors i huvudsak av fyllningsmaterial
bestaende av sand och grus med inslag av lera. Lera underlagrar fyllningen med 6versta delen
av torrskorpekaraktér. Lerlagrets méktighet &r ca 3-5 m. Friktionsjord underlagrar leran till
dess att fast berg patraffas pa ca 6-8 m djup.

Grundfarstarkning bedoms behovas och palgrundlaggning kan vara att rekommendera.
Forvantad pallangd bedoms variera mellan ca 6-8 m (fran befintlig markyta). Stalpalar bor
kunna slas ner till formodat berg med goda geotekniska forutsattningar da friktionsjorden
under leran &r relativt blockfri. Vid palning ska en riskbedémning utféras for intilliggande
fastigheter.

Dagvatten, vattenférekomster, miljokvalitetsnormer

Omradet ligger inom Knivstaans avrinningsomrade. Knivstaan &r inte klassad som
vattenforekomst i VISS och har darfor ingen miljokvalitetsnorm. Istéllet &r det MKN for
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Lovstaan, till vilken Knivstaan &r ett biflode, som maste beaktas. Halten naringsamnen i
Lovstaan ar idag hogre an den forvantade halten i dagvattnet fran utredningsomradet efter
exploatering. En paverkan pa MKN kommer darfor inte att ske ens om vattnet slapps ut
orenat. Om atgarder vidtas for att rena vattnet kan detta vara en litet bidrag till att forsoka
forbattra forhallandena i an och darmed majligora att uppna kraven i miljokvalitetsnormerna.

Ramboll har tidigare tagit fram ett 6versiktligt PM for dagvattenhanteringen inom Sagen-
omradet pa uppdrag av kommunen. En fordjupad dagvattenutredning for fastigheten har tagits
fram av WSP pa uppdrag av exploatoren. Syftet med denna &r att utreda hur dagvattenfloden
och fororeningstransport fran omradet paverkas av detaljplanen och om detta far nagra
konsekvenser for ledningsnat eller recipient.

Den fordjupade dagvattenutrednigen foreslar atgarder som ar en systemlosning dar vattnet i sa
stor utstrackning som majligt leds via gronytor innan det nar ledningsnétet, vilket minskar
bade flode och fororeningar. En grundstruktur till ett sadant system finns redan i arkitekt-
forslaget dar grona tak och taktradgardar utgor en stor del av ytan. | markniva foreslas
tradplanteringar. Om dessa gréna ytor anlaggs pa ett genomtankt satt sa att vattnet fran de
hardgjorda ytorna via ytavrinning nar véaxtlighet ar mycket vunnet. Med nagra komplett-
eringar med exempelvis planteringsytor vid utkastare och skelettjord kring traden dkar
reduceringen av flode och fororeningar ytterligare och ett fullgott system for en hallbar
dagvattenhantering kan uppnas. Detta fangar ocksa upp det lackage av naring som kan ske
fran grona tak de forsta aren.

Gator och trafik

Gang- och cykeltrafik

Planomradet ligger i centrala Knivsta med mycket goda forutsattningar for gang- och
cykeltrafik. Viktiga malpunkter finns inom fastighetens omedelbara naromrade. Centralvagen
och Staffansvéagen ar utformade som gangfartsomrade i anslutning till kvarteret. Utmed véstra
sidan av Centralvagen finns en gang- och cykelvag. Trottoar finns utmed bada sidor av
Staffansvagen och ska anldggas utmed 0Ostra sidan av Centralvagen. Direkt Gster om
fastigheten finns Sagverkstorget.

Kollektivtrafik

Fastigheten ligger i centrala samhallet med synnerligen goda forutsattningar for kollektivt
resande. Bade jarnvégsstation och busshallplatser med forbildelser till Stockholm, Uppsala
och Alsike finns omedelbart intill planomradet.

Gatunat och trafik

Kvarteret omgardas av Staffansvégen i soder, Centralvagen i vaster, Mejerskans gata i norr
och Sagverkstorget i dster. Centralvagen och Staffansvagen ar utformade som s.k. gangfarts-
omraden i anslutning till kvarteret/fastigheten, vilket innebar att fordon ska framforas pa de
gaendes villkor. Kommunen har for avsikt att utokas gangfartsomradet utmed Centralvagen
norrut upp till Mejerskans gata i syfte att 6ka trafiksakerheten i omradet.
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Planomradet innehaller en mindre markyta planlagd som lokalgata utmed Staffansvagen.
Syftet med detta ar att mojliggora byggande av en utkragad huskropp innehallande bostader
fr.o.m. vaningsplan 3.

Parkering

En parkeringsnorm antogs av Bygg och miljonamnden 2013. Planomradet ingar i zon 1
omradet (centrumzon), vilket innebér ett minimikrav pa 0,6 bilplatser per 100 m2 BTA for
bade bostader och verksamheter. Inférs bilpool kan normen sénkas med 30 %. Normen anger
aven att minst 2,5 p-platser for cyklar per 100 m2 BTA ska anordnas. Enligt planforslaget
anldggs ett parkeringsgarage med ca 70 p-platser for bil under mark, vilket uppfyller
parkeringsnormen. Utifran parkeringsnormen blir behovet bilplatser for bade boende och
verksamheter ca 66 p-platser. Ovriga p-platser kan anvéandas av bestkare. Om behovet pa sikt
minskar mojliggor planen att dessa ytor istéllet kan nyttjas for andra centrumverksamheter.
Besokare till huset och dess verksamheter hanvisas annars till Sagentorgets p-platser, pendlar-
parkeringarna vaster om fastigheten samt till kanstensparkeringar utmed gatorna i omradet.
Enligt normen blir behovet av p-platser for cyklar ca 272 stycken. Ett antal av dessa kan
anordnas inom “Lilla Torget” som planeras mot Centralvégen.

Torg

Den planerade bebyggelsen utgor en vasentlig del av Sagverkstorgets inramning sa att torgets
vastra sida blir komplett. Bebyggelsen ramar in torget, samtidigt som det binder ihop
Sagverkstorget med buss- och tagstationen, med en allmén inglasad gangpassage genom
kvarteret/byggnaden.

Planen innehaller en mindre markyta planlagd som torg utmed den Gstra plangransen mot
Sagverkstorget. Syftet med detta ar att mojliggora byggande av en utkragad huskropp
innehallande centrumfunktioner fr.o.m. vaningsplan 3.

Kulturmiljoé och fornlamningar

Inga spar fran tidigare industriverksamheter finns idag kvar i omradet. Som redovisats under
rubriken Kulturmiljéprogram ovan anges att hus med tre till fyra vaningar och héga
arkitektoniska kvaliteter ska uppforas inom Sagenomradet. Omradet utveckas for att bli
centrum, med centrumfunktioner och en stadsméssighet som Knivsta tidigare saknar. En efter
Knivstamatt hog exploateringsgrad efterstravas. Det finns inga kanda fornlamningar i
planomradet. Patraffas fornlamningar skall detta anmalas till lansstyrelsen enligt
kulturminneslagen. Programmet bedoms uppfyllas sanar som pa vaningsantalet.

Stads-, landskapsbild

Foreslagen bebyggelse kommer medvetet att paverka stads- och landskapsbilden i tatorten
och naromradet. Den barande grundidén for kvarteret ar att helheten andras for att poangtera
centrum med en vél genomtankt mix av funktioner/aktiviteter, att skapa ett centrum med
onskad mangfald, variation av nya och gamla byggnader med olika byggnadshajder,
samlingsplatser och torg. Inga viktiga siktlinjer bedéms skérmas av p.g.a. av den nya
bebyggelsen.
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Sociala forhallanden

Idag finns en korvkiosk med tidshegransat bygglov etablerad inom omradet. | 6vrigt ar
platsen ett 6de exploateringsomrade utan belysning, vegetation m.m. Bebyggelsen uppfors
som flerbostadshus med butiker, kontor och andra servicefunktioner i de nedre vaningsplanen.
Det kommer att vara mojligt for allménheten att réra sig genom kvarteret mellan torget och
busstorget. Motesplatser bade inom- och utomhus finns i planforslaget. Planen innebér vidare
att mer manniskor kommer att rora sig i omradet och att det blir mer upplyst, vilket okar den
sociala tryggheten i omradet. Samtliga behovliga samhallsfunktioner finns i naromradet. Ytor
for fritid, sport och rekreation anlaggs inte inom planomradet. Dessa funktioner finns inom
gangavstand eller kan nas via kollektivtrafik. Omradet ligger omedelbart bredvid tagstation
och busstorg, vilket ger en mycket god tillganglighet for arbetspendling till och fran omradet.

Barnperspektivet

Ytor for lek och utevistelse kan anordnad inom den mindre torgbildningen och pa de
gemensamma takterrassena inom planomradet. En mindre park (Mejeriparken) med
lekredskap har anlagts nordost om Sagverkstorget utmed Klyvargatan. Hogasskolan (arskurs
1-6 samt forskola) har nyligen tagits i drift ca 300 meter norr om planomradet. Separat gang-
och cykelvédg samt trottoarer finns utmed Centralvégen, med anslutning till skolan/férskolan.
Centralvagen maste dock korsas. Storre grénytor for utevistelse finns utmed Knivstan och
Gredelby hagar ca 150 respektive ca 800 meter fran planomradet.

Teknisk forsérjning

Vatten och aviopp

Fastigheten ligger inom kommunens verksamhetsomrade for vatten- och avlopp. Ny
bebyggelse ansluts darfor till kommunala system for vatten och avlopp.

El och varme

Vattenfall ansvarar for elférsorjningen till omradet. Elledningar/anlaggningar finns i gatumark
i planens naromrade. Exploateringen bedéms félja kommunens energistrategi. Byggnaderna
utformas sa att energiférbrukningen minimeras. For att underlatta konverteringen till
alternativa varmekallor bér byggnaderna forses med lampliga varmesystem, t.ex. vattenburet
system. Bebyggelsen ansluts till befintligt fjarrvarmenat. Fjarrvarmeledningar laggs i
huvudsak i de allménna gatorna.

Avfall, kretslopp, atervinning

Ytor for avfallshantering/sopsortering ska anlaggas inom planomradet. Sophamtning kommer
att ske vid dessa. Narmaste atervinningsstation finns ca 200 meter norr om planomradet.

Risker

Brandkaren Attunda, som &r ett brandférsvarsforbund med sex medverkande kommuner,
svarar for raddningstjansten i Knivsta kommun.
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Planomradet ligger inom 10 minuters insatstid fran brandstationen i Knivsta.
Framkomligheten for raddningstjanstens fordon skall sakerstallas innan bygglov beviljas.
Avstandet mellan uppstallningsplats och raddningstjanstens fordon och punkten for
raddningsinsats skall vara maximalt 50 meter. Om det allménna gatu- och vagnatet efter
detaljutformning inte medger tillracklig framkomlighet skall en speciell r&ddningsvég
anordnas enligt gallande regler. Raddningstjansten i Knivsta har idag inget hojdfordon att
tillga vid utrymning av byggnader 6ver 8 meter. Byggnaders utformning ska darfor inte
baseras pa ett behov av hojdfordon.

Detaljplanen medger bostadsbebyggelse med upp till 12 vaningar, som innebar att det
kommer att stéllas sérskilda krav pa byggnadens brandtekniska utformning och
utrymningsvagar i bygglovet. | framtiden kan nya regler komma att andra beroendet av
raddningstjanst vid utrymning. Detta for att sékerstélla att byggnader uppférs som klarar av
att 16sa de problem som kan tankas uppkomma samt att inte lasa byggnadens
anvandningsomrade till vad for typ av raddningstjanst som finns i kommunen eller hur pass
nara brandstationen byggnaden ligger.

Ostkustbanan med transporter av farligt gods passerar idag ca 55 meter vaster om
planomradet. En riskutredning daterad 2015-09-08 har gjorts av Brand & Riskingenjcrerna
AB pa uppdrag av fastighetsagaren. Utredningen redovisar att inga byggnader far placeras
narmare jarnvagsomradet an 25 meter av sakerhetsskal. Om ny bebyggelse for stadigvarande
vistelse (bostader, handel, service, kontor, hotell och teater/biograf) placeras 25-43 meter fran
jarnvégen ska sarskilda riskreducerande atgarder vidtas. Trafikverket planerar att i framtiden
bygga ut jarnvagen med tva nya spar genom Knivsta, ett pa vastra och ett pa dstra sidan om
de befintliga sparen. Narmaste spar hamnar da ca 7 meter narmare fastigheten an i dagslaget,
vilket gor att avstandet blir ca 48 meter. Planerad byggnad pa Gredelby 7:85 ligger saledes
langre fran jarnvagen an de 43 meter som utredningen anger. Inga riskreducerande atgarder
bedoms saledes kravas for byggnaden.

Storningar

Buller

Omradet ar paverkat av buller fran omgivande gator samt jarnvagstrafiken pa Ostkustbanan.
Den huvudsakliga bullerkéllan kommer fran jarnvagen ca 55 meter vaster om fastigheten. Ett
lagt bullerskydd &r idag uppfort utmed jarnvagen.

En buller- och vibrationsutredning daterad 2015-11-20 har gjorts for foreslagen byggnad av
Akerlof Hallin Akustik p& uppdrag av exploatéren. For att innehalla malet om hégst 55 dB(A)
ekvivalent ljudniva vid alla fasader kravs enligt utredningen en dver 10 meter hog
bullerskyddsskarm langs jarnvégen, vilket inte ar realistiskt.

Den i bullerutredningen angivna trafikméangden med bade vag- och spartrafik kan anses
orsaka ljudnivaer som gor att det i princip inte & majligt att uppna kraven i Boverkets
allménna rad (2008:1) utan att aberopa avstegsfall. | Boverkets allméanna rad 2008:1 (Buller i
planeringen) anges huvudregler vid planering av nya bostader och dven forutsattningar dar det
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kan vara motiverat att géra avsteg fran huvudregeln. Avsteg kan enligt Boverket vara
motiverat i centrala delar av stader och storre centralorter med bebyggelse av stadskaraktar
och ny tatare bebyggelse langs kollektivtrafikstrak i stérre stader. Knivsta ar ingen storre stad
men utgdr kommunens centralort. Fastigheten ligger i hjartat av Knivsta och med god
tillganglighet till kollektivtrafik. Kommunen bedémer dérmed att laget for de planerade
bostaderna uppfyller kriterierna for Avstegsfall B (propositionen 1996/97:53), med centralt
lage samt god tillganglighet till kollektivtrafik.

Vid de mest utsatta byggnadsdelarna ar ekvivalentnivan upp mot 65 dB(A) och maximalnivan
85 dB(A). Stor hansyn har tagits till trafikbullret vid byggnadens och lagenheternas
utformning for att uppna en god bullermiljo trots det utsatta laget. Med skisserad
lagenhetsplanlésning samt balkonger med tata racken och ljudabsorbenter i balkongtaken kan
malet for avstegsfall B, hogst 55 dB(A) utanfor minst halften av boningsrummen i varje
lagenhet uppnas. Nagra lagenheter far hogst 55 dB(A) vid alla boningsrum. Alla lagenheter
kan fa tillgang till gemensam uteplats med hogst 55 dB(A) ekvivalent och 70 dB(A) maximal
ljudniva. Manga lagenheter har dven enskild balkong/uteplats med hogst dessa nivaer.

Byggnaden ges en gestaltning som syftar till att starka centrum med en blandning av
funktioner och att podngtera hérnet mot stationen. Den ska bidra till en variation av nya och
gamla byggnader med olika uttryck och byggnadshojder. Det ar viktigt att minimera den
skuggverkan byggnaden medfor for angransande bebyggelse och Sagverkstorget. Genom att
dela upp bebyggelsen i olika htga huskroppar med luftighet och ljusinslapp daremellan
skapas forutsattningar for detta.

Valet av byggnadsutformning har gjorts genom att olika véarden och kvaliteter noga vagts mot
varandra. Utformningen skapar forutsattningar for lagenheter med god livsmiljé och en god
stadsmiljé med offentliga sociala ytor och dagsljus. En sluten bulleravsk&rmande bebyggelse
hade mojligtvis skapat en battre ljudmiljo for den nya bebyggelsen och torget, men detta pa
bekostnad av andra varden sasom forsamrade solforhallanden, bade for planerade lagenheter
och Sagverkstorget, och att en mindre torgbildning mot busstorget inte kan anlaggas.

En ny forordning (2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader tradde i kraft 2015-06-01.
Planforslaget uppfyller ljudnivaerna enligt den nya forordningen, sanar som ekvivalentniva
vid uteplats.

Bullerutredningen anger att ljudkvalitetsindex for projektet ar 1,5. Da indexet ar hogre an
minimikravet 1,0 kan bostdder med god ljudkvalitet byggas.

Varje bostadslagenhet ska enligt planen ha tillgang till bullerddmpad sida med hogst 55
dB(A) ekvivalentniva vid fasad for minst halften av boningsrummen utanfor minst ett fonster.
Varije lagenhet ska dessutom ha tillgang till uteplats, gemensam eller privat, med en
ekvivalentniva pa hogst 55 dB(A) och maximalniva pa hogst 70 dB(A).
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Luftféroreningar

Knivsta kommun ingér i Ostra Sveriges Luftvardsforbund. Férbundets kartlaggning for ar
2010 visade att halten kvavedioxid och partiklar ligger mycket under miljokvalitetsnormen
for utomhusluft i centrala Knivsta. Dygnsmedelvardet av kvavedioxid ligger generellt pa 15-
24 ug/m3 jamfort med gransvardet 60 pg/m3. Motsvarande vérde for partiklar ar pa 14-20
pg/m3 jamfort med gréansvérdet 50 pg/m3. Sedan 2010 har halten luftféroreningar inte
forandrats i stort. For kvavedioxid har halten minskat ndgot och partikelhalten &r i stort sett
ofdréandrad. Vid nybebyggelse &r risken att 6verskrida miljokvalitetsnormen stérst om det
bildas smala gaturum med bebyggelse pa bada sidorna. Dock kravs att trafikmangden pa
gatan overskrider de kritiska granserna som anges i tabellen nedan. Dessa kan anvéndas aven
i nulaget ar 2015. Om trafikflodena ligger i niva med de kritiska flédena i tabellen bor
detaljerade spridnings berakningar goras. Trafikflodena i planens naromrade &r lagre an de
varden som redovisas i tabellen.

Vigtyp Kritiskt trafikflode ar  Knitiskt trafikflode ar
2010 for NO-. 2010 for PM10,
fordon/dygn fordon/dygn

Oppen viig 85 000 - 90 000 58 000 - 71 000

Enkelsidig bebyggelse 40 000 - 45 000 30 000-35 000

Dubbelsidig bebyggelse 12 000 - 14 000 10 000 - 12 000
Ex. 10 -15 m gaturum

Kalla, rapport LVF2011:19, Stockholm Uppsala lans luftvardsforbund.

Markfdroreningar

Marken inom planomradet har tidigare nyttjats for sagverksverksamhet. En
markundersokning daterad 2015-06-23 har gjort av WSP pa uppdrag av exploattren.
Eftersom planen medger bostadsbebyggelse ska marken vara sanerad till s.k. kénslig
markanvandning innan bygg-/marklov far medges. Ansvaret for detta regleras i upprattat
markanvisningsavtal. Stora mangder massor kommer att schaktas bort i samband med att
parkeringsgarage anlaggs inom fastigheten. Enligt undersékningen varierar fylinadsmassornas
maktighet over fastigheten fran nagra decimeter till knappt 1,5 m. Fyllnadsmassorna
innehaller rester av tegel och tra. | fylinadsmassorna hittades halter av PAH:er och alifater
over Naturvardsverkets riktvarde for kanslig markanvandning (KM) men under riktvardet for
mindre kanslig markanvandning (MKM). Aven i lerlagret hittades rester av tegel och tra.
Halter av As, Co och Ni erholls i nivaer 6ver KM men under MKM vid analysen.
Grundvattnet ar fororenat med alifatiska kolvéten varfor rening med oljeavskiljare
rekommenderas for eventuellt lansvatten. Inga schaktmassor som innehaller rester av tra och
tegel bor anvandas som aterfyllnadsmaterial. Vid schakt sorteras massor i hogar efter jordart.
Innan ateranvandning utfors analys av samtliga schakthégar m.h.a faltanalyser
(samlingsprov). Vatten som rinner in i schakten (Iansvatten) halls under uppsikt om det luktar
eller &ndrar farg vid gravarbeten. Vid misstanke om férorening i grundvatten skickas ett prov
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pa laboratorieanalys. Om halter ligger 6ver gransvérden tas ett beslut om eventuell atgard med
ansvarig tillsynsmyndighet.

Under samradsskedet har det framkommit att det dven kan férekomma rester av dioxiner
inom planomradet. | samband med att mark-/saneringsarbetena enligt ovan gors ska
kompletterande analyser betréaffande eventuella férekomster av dioxiner goras.

Vibrationer och markradon

Vibrationsstorningar forekommer i omradet, framst pa grund av jarnvagstrafiken. En
vibrationsutredning daterad 2015-03-31 har gjorts av Akerlof Hallin Akustik p& uppdrag av
exploatdren. Forvantade vibrationer har beraknats utgaende fran framtida trafiksituation och
hastigheter. Med grundléggning till fast botten och bostadshus i tung konstruktion erhalls laga
vibrationer i byggnaden. Utredaren rekommenderar att byggnader ska konstrueras pa ett
sadant satt att vibrationer inte blir storre an 0,3 mm/sekund. Detta bevakas i bygglovet. Aven
eventuellt behov av radonsékert byggnadssatt bevakas i bygglovet.

Solstudie

Exploatoren har gjort solstudier for den foreslagna bebyggelsen. En studie har &ven gjort for
vad gallande plan for kvarteret medfér. Nedan redovisas exempelbilder vad de bada
alternativen innebar. Foreslagen bebyggelse forandrar skuggningen av torget och naromradet,
jamfért med vad en byggnad efter gallande detaljplan skulle gora. Upprattad solstudie visar
inte pa nagra vasentliga forsamringar av solférhallandena i naromradet.

Forslagets hogre byggnadsvolymer har placerats dar det bedomts ge minst skuggpaverkan till
grannar och omgivning. Pa eftermiddagarna nar skuggorna fran bebyggelsen kommer pa
torget sa skapar forslaget, genom en uppdelning av olika byggnadsvolymer av varierad hojd,
ett medvetet spel mellan sol och skugga istallet fér en jamn skugga langs hela torgets véstra
sida, som en byggnad enligt géllande detaljplan skulle gora.

Gallande plan 5 van, 21 mars kl. 16:00 Planférslag 1-12 van, 21 mars kl. 16:00
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Gallande plan 5 Vén, 21 juni kl. 16:00
Solstudier ar gjorda av Christensen & Co

Hallbarhet

Omradet ligger centralt i samhallet, mycket néra jarnvagsstation och busstorg, vilket i hog
grad gynnar och underlattar kollektivt resande. Livsmedelsbutik och évriga servicefunktioner
finns i omradets omedelbara narhet. Planen innehaller ingen park- eller naturmark, men en
gronytefaktor infors for att skapa en mer gron pragel i omradet, trots den relativt hdga
exploateringsgraden. Skola/forskola har nyligen tagits i drift ca 300 meter norr om omradet.
Eventuella markféroreningar saneras i samband med exploateringen. Bebyggelsen ansluts till
kommunalt vatten och avlopp. Dagvattnet bedéms kunna fordrojas och renas lokalt enligt
uppréattad dagvattenutredning. Planforslaget ianspraktar inga ytkravande parkeringsplatser i
markplanet. Kvarteret omgéardas av gang- och cykelbanor samt trottoarer, men dessa ingar
inte i planomradet.

Sammanfattning av forslagets konsekvenser

o Befintlig byggratt pa Gredelby 7:85 utokas, i huvudsak genom att hogre bebyggelse
tillats.

e Ny bebyggelse med upp till 12 vaningar innehallande 60 bostadslagenheter, lokaler for
butiker, servicefunktioner, kafé m.m. etableras pa mark i hjartat av Knivsta.

e Planens genomférande bedoms inte medféra sadan betydande miljopaverkan att en
miljokonsekvensbeskrivning behdver uppréttas.

e Planfdrslaget bedéms vara forenligt med dversiktsplanen och den férdjupade
oversiktsplanen, sanar som pa byggnadshdojden.

e Planforslaget beddms vara forenligt med kommunens styrdokument och policys.

¢ De hdga byggnaderna kommer medvetet att férandra stads- och lanskapsbilden i
Knivsta samhalle.

e Foreslagen bebyggelse ar utformad utifran upprattad bullerutredning. Komunnen
bedomer att avstegsfall fran huvudregeln for trafikbuller & motiverat for den aktuella
platsen. Bullerutredningens ljudkvalitetsindex beddms ge férutsattningar for bostader
med god ljudkvalitet.

Bygg- och miljékontoret
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e Byggratten bryts upp i flera huskroppar ovan gemensamma vaningsplan. Syftet ar att
skapa en spadnnande variation av husvolymer med luftighet mellan dessa.

e Foreslagen bebyggelse forandrar skuggningen av Sagverkstorget och naromradet.
Uppréttad solstudie visar inte pa nagra vasentliga forsamringar av solférhallandena i
naromradet jamfort med vad géllande detaljplan skulle gora.

e Ingen park- eller naturmark ingar i planomradet. Gronytor finns dock inom
promenadavstand fran kvarteret och en gronytefaktor infors.

e Planen forutsatter att del av Sarsta 3:1 genom fastighetsreglering dverfors till
Gredelby 7:85.

e Det kan aven bli aktuellt med tredimensionell fastighetsbildning.

e Planforslaget berér en mindre del av trottoaren utmed Staffansvégen. Syftet ar att
skapa byggratt for bostadsbebyggelse tre vaningar ovanfor gatunivan. Majligheten till
snorojning paverkas inte negativ av denna utkragning.

e En mindre del av Sagverkstorget berors. Syftet ar att skapa byggratt for
centrumfunktioner tre vaningar ovanfor torgnivan. Majligheten till snérojning
paverkas inte negativ av denna utkragning.

e Behovliga p-platser anordnas inom fastigheten i ett parkeringsgarage. Parkerings-
normen uppfylls.

e Planen paverkar inte nagon skyddad naturmiljo.

e Ny bebyggelse ansluts till kommunalt vatten och avlopp.

e Omradets dagvatten hanteras lokalt enligt upprattad dagvattenutredning. Detta innebér
att vattenkvaliteten i Knivstadn/Lovstaan inte bedoms forsamras.

e Planens genomforande innebar att allmanheten far god tillganglighet till
kvarteret/fastigheten. Mer manniskor kommer att rora sig i omradet och det blir mer
upplyst, vilket 6kar den sociala tryggheten.

e En mindre torgbildning etableras mot Centralvagen och busstorget.

o Befintliga markféroreningar kommer att saneras i samband med exploateringen.

GENOMFORANDE

Organisation

Planforslaget upprattas av Planenheten med malsattningen att planen ska antas av kommun-
fullmaktige under hosten 2015. Planen hanteras med normalt planforfarande.

Huvudmannaskap, arbetsfordelning

Knivsta kommun ansvarar for allman platsmark inom planomradet. Exploat6ren ansvarar for
och bekostar samtliga bygg- och anlaggningsatgérder inom fastigheten. Darutéver kommer
det att finnas huvudman for el-, kommunikations- och fjarrvarmeledningar i omradet.

Bygg- och miljokontoret
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Fastighetsrattsliga fragor

Kvarteret/fastigheten utokas med en kil pa upp till tre meter mot torget, vilket innebér att ca
112 m2 av Sérsta 3:1 genom fastighetsreglering ska dverforas till Gredelby 7:85.

Det kan bli aktuellt att dela fastigheten genom s.k. tredimensionell fastighetsbildning.

Det kan bli aktuellt att bilda servitut for nddvandiga tekniska servicesystem som vatten och
avlopp, fjarrvarme, el, tele etc.

Det kan bli aktuellt att inrdtta gemensamhetsanlaggningar for ledning, utrymmen for
sophantering samt for dagvattenhantering inom grénytor. Anslutningspunkt uppréttas i
fastighetsgrans, eventuellt en gemensam for flera fastigheter, och darifran kan det bli aktuellt
med servitut eller Ga fram till den tredimensionellt styckade fastigheten. Aven for
byggnadens gemensamma uppehallsytor pa byggnadens tak kan det bli aktuellt att inratta
gemensamhetsanldaggning.

Ekonomi och avtal

Ett markanvisningsavtal daterat 2014-04-29 har upprattas mellan kommunen och exploat6ren
Rosendal Fastigheter i Uppsala AB. Avtalet reglerar markanvisning, avsiktsforklaring/mal
(utformning, gestaltning, parkering, energi- och miljomal), detaljplan, ekonomi
(kostnadsfordelning, markoverlatelse, marféroreningar) m.m. Rosendal Fastigheter i Uppsala
AB star for utrednings- och forstudiekostnader i samband med framtagandet av detaljplanen.
Kommunen svarar for och bekostar projektering samt byggande av allmén plats. Exploat6ren
ska svara for och bekosta projektering samt genomfdérande av de aterstallnings- och
anslutningsarbeten som maste goras i allman platsmark till foljd av bygg- och anlaggnings-
arbeten pa fastigheten.

Detaljplanen bekostats via ett plankostnadsavtal daterat 2014-05-06 mellan kommunen och
exploatdren. Det innebdr att ingen planavgift uttas i samband med bygglov foér den byggrétt
som planen medger.

Utredningar

Buller

Riskanalys
Dagvatten
Solstudie
Markféroreningar
Geoteknik

Bygg- och miljokontoret
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Teknik

Vatten och avlopp, dagvatten

Fastigheten ansluts till kommunalt vatten och avlopp. Dagvattenutredning har gjorts.
Dagvattnet bedéms kunna férdréjas och renas lokalt. Se under rubriken Dagvatten,
vattenférekomster, miljokvalitetsnormer ovan. Anslutningspunkt upprattas vid
fastighetsgrans.

Fjarrvarme
Kvarteret kan anslutas till befintligt nat for fjarrvarme.

El

Vattenfall ar huvudman for elnatet i omradet. det Elledningar/anlaggningar finns i gatumark i
planens naromrade. Eventuell flytt/forandringar av befintliga elanlaggningar ska utforas av
Vattenfall, men bekostas av exploatdren.

Ovrigt

Fragor som inte behandlats i planprocessen utan hanteras i bygglovet ar:
e Tillganglighet

Geoteknik

Byggnadsteknik och material

Energi

Ev. markradon

Krav fran raddningstjansten

Administrativa fragor

Genomférandetid
Planens genomforandetid &r 5 ar efter det att detaljplanen vunnit laga kraft.

Huvudmannaskap

Allman platsmark inom planomradet (TORG och L-GATA) har kommunalt huvud-
mannaskap.

MEDVERKANDE | PROJEKTET

Forslaget har tagits fram av kommunférvaltningen i samarbete med Christensen & Co.
WSP har medverkat i framtagandet av dagvattenutredning, markundersokning och geoteknisk
undersokning. Briab Brand & Riskingenjorerna AB har gjort en riskutredning betraffande

Bygg- och miljokontoret

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

20


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

Knivstag

kommun

transporter av farligt gods pa jarnvagen. En buller- och vibrationsutredning har gjorts av
Akerlof Hallin Akustik.

KOMMUNFORVALTNINGEN
Bygg och miljokontoret

Bjorn Sj6lund
stadsarkitekt

Bygg- och miljokontoret
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