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INLEDNING

Handlingar

Till forslaget hor:
e Planbeskrivning
e Plankarta med bestimmelser

Ovriga handlingar:
e Behovsbeddmning
e Fastighetsforteckning

Bakgrund och tidigare stallningstaganden

Detaljplan for Margaretahemmet antogs av Kommunfullméktige 2016-06-15 (§113, KS-
2016-383). Beslutet om antagande dverklagades 2016-07-19. Mark- och miljodomstolen
upphévde kommunfullmiktiges beslut om antagande 2017-04-03 (mal nr. P4404-16).

Plankartan med tillhdrande planbeskrivning har dérefter reviderats efter den beddmning som
gjordes i domen. Vilket sammanfattningsvis var att den del av det 6stra BC-omradet, som
ligger inom strandskyddslinjen, inte var att anse som ianspraktagen och att forutsdttningarna
for att hiva strandskyddet dirmed inte varit uppfyllda. Andringen i plankartan innebér att den
del som ligger inom strandskyddslinjen omvandlats till naturomrade dér strandskyddet
kvarstar.

Kommunfullmédktige dterremitterade drendet 2017-09-27 {or vidare beredning av
huvudmannaskapet for allméinna platser. Efter detta gjordes beddmningen att det &r motiverat
att kommunen 4r huvudman for all allméin platsmark inom planomridet. Andringarna i
plankartan innebdr sammanfattningsvis att gaturummet i smalnats av till formén for parkmark
och punktprickad kvartersmark med utfartsférbud i hojd med parken. Tva nya végsektioner
har tagits fram av Knivsta kommuns gatuenhet.

Oversiktsplan

I 6versiktsplan for Knivsta kommun 2006 ligger planomradet inom utpekat tiatortsomrade for
Knivsta och Alsike. Detaljplaneforslaget 6verensstimmer vél med Oversiktsplanens tre
overgripande mal;

Knivsta kommun ska:

« erbjuda goda livsmiljoer och vara en plats man vill bosatta sig pa och bo kvar pa

* vara en attraktiv plats for foretagande och verksamheter

« utvecklas pa ett langsiktigt hallbart satt dar resurser i form av natur-, kulturmiljé- och
upplevelsevarden tas val tillvara.

Gillande 6versiktsplan anger att omradet kréver detaljplan.
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Fordjupad oversiktsplan

Planomrédet ligger inom omrade som ingér i den fordjupade dversiktsplanen (FOP) for
Knivsta och Alsike titorter. FOP:en antogs av kommunfullmiktige den 2012-09-13 § 141.
Detaljplanen stods av den fordjupade dversiktsplanen.

Detaljplaneprogram

Ett detaljplaneprogram for Margarethahemmet var ute pa samrad hosten 2007. Programmet
tog delvis upp andra fragor 4n nuvarande forslag. Nagot nytt program anses inte nddvandigt
da planarbetet har stod bade i Oversiktsplan for Knivsta kommun och Férdjupad dversiktsplan
for Knivsta och Alsike.

Detaljplaner, omradesbestimmelser, forordnaden

Planomrédet ar inte detaljplanelagt sedan tidigare. 1985-06-17
beslutade kommunfullméktige om att forklara ett antal omraden,
varav Margarethahemmet var ett, som speciellt skyddsvérda
med tillimpning av 38 § 1 ddvarande byggnadsstadgan rérande
séarskild milj6hénsyn.

Da byggnadsstadgan upphédvdes 1 och med PBL 1987 beslutade
byggnadsndmnden att upprétta omradesbestimmelser. Dessa
vann laga kraft 1990-01-13. Omradesbestimmelserna innebér
att ”Vid provning av bygglov kommer den tidigare byggda

Gron skraffering visar miljon och landskapsbilden att ge forutsattningarna for tinkbara
omrédesbestammelsernas atgirder. Aven lovfria dtgirder ska utforas varsamt s att
byggnaders sérdrag beaktas och dess byggnadstekniska,
miljomaissiga och konstnérliga virde tas till vara”. Se dven rubriken Kulturmiljo.
Omradesbestimmelserna upphévs i samband med att detaljplanen vinner laga kraft.

Miljoprogram

Ett miljoprogram med lokala miljomal for Knivsta kommun antogs 2007 av
kommunfullmaiktige. I programmet betonas vikten av en héllbar utveckling genom vil
planerade bebyggelseomraden och tekniska forsorjningssystem, minskat transport- och
bilberoende samt goda forutséttningar for kollektivtrafiken samt gdng- och cykeltrafiken.

Parkeringsnorm for Knivsta kommun

Parkeringsnormen anger ett minimikrav for antalet parkeringsplatser for olika &ndamal och
ger vigledning vid detaljplaneldggning och bygglov. Normen for centrumzonen séger minst
0,6 parkeringsplatser och 2,5 cykelparkeringar per 100 kvimm BTA. Vid inférande av en bilpool
kan normen sdnkas med 30 %. Exploatérens mojligheter till parkeringsldsen provas i en
sarskild utredning.

Trafikstrategi
Kommunens strategi innebdr att en prioritering av de olika trafikslagen sker vid ny planering
av bebyggelse och infrastruktur. Det prioriterade trafikslaget 4r gdng- och cykeltrafik, foljt av
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kollektivtrafik och biltrafik. Det ska vara litt att ta sig till fots och med cykel och det
kollektiva resandet okar.

Kommunala beslut i 6vrigt
Kommunstyrelsens planutskott fattade den 2012-04-02 § 70 beslut om att ge positivt
planbesked for detaljplan for fastigheten Sérsta 38:4.

Policy for full delaktighet

Utgéngspunkten i policyn for personer med funktionsnedsdttning ar principen om ménskliga
rattigheter. Den handlar om att alla ménniskor har lika virde och lika ritt. Policyn syftar till
att vara ett styrdokument som Knivsta kommuns alla verksamheter integrerar i sina styr- och
ledningsprocesser.

Energistrategi

Energisédrkrav kan vanligtvis inte stéllas pa en exploatdr inom ramen for ett detaljplanearbete.
I ”Energistrategi for Knivsta kommun samt handlingsplan f6r 2011-2014” (KF 2011-02-17)
anges att grunden for den fortsatta bebyggelseutvecklingen i kommunen har malsittningen att
alla nybyggda hus pa kommunaldgd mark ska vara energisnala lagenergihus och att
planeringen ska utga fran en energieffektiv bebyggelsestruktur. Det finns dven ett policy-
dokument “Energikrav vid Nyproduktion och Markforséljning i Knivsta kommun”, antaget av
kommunfullméktige 2013-02-14, innehdllande en utforligare beskrivning, bakgrund till
kraven samt en kravspecifikation initierat utifran formuleringarna i energistrategin.

Strategi for vatten och avlopp

Strategin syftar till att skapa goda planeringsforutséttningar for en VA-utveckling som
minimerar negativa hélso- och miljépaverkan, fraimjar en langsiktigt héllbar
bebyggelseutveckling och bidrar aktivt till ett sunt kretslopp av vatten och naringsdmnen.

Planomrade

Planomrédet ar beldget 1 den sydostra delen av Knivsta tatort. Avstandet till centrum och
jarnvégsstationen ér ca 1,2 km. Omfattningen pé
planomradet dr ca 4,5 ha.

-t
i

Planomradet omfattar fastigheten Sérsta 38:4 samt en
mindre del av Sérsta 38:1 avseende ca 130 meter av
Margaretavégen.. Det avgrinsas av sjon Valloxen i norr,
ett naturomrade i Oster, ett omrade med villa- och
flerfamiljsbostader i vister och en storre obebyggd tomt i
soder. Soder om den obebyggda tomten gér Forsbyvégen.

Fastigheten Sérsta 38:4 dgs 1 dagslidget av Walloxen AB.
Fastigheten Sérsta 38:1 dgs 1 dagsldget av Obos Mark AB.
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Syfte

Pé fastigheten Sérsta 38:4 finns idag lokaler som anvinds till kontor, vardcentral och
skolundervisning. Margarethaskolan huserar i det gamla Margarethahemmet som tidigare
anvints som sjukhem. Lokalerna ar idag inte &ndamaélsenliga.

Detaljplanens syfte dr att mojliggdra uppforandet av nya forskole- och skollokaler pa sodra
delen av Sérsta 38:4. P4 den norra delen skapas mojligheten att uppfora fyra nya byggnader
for bostads- och centrumidndamal. Syftet dr ocksa att infora skydds- och
varsamhetsbestdmmelser for att bevara omradets véardefulla kulturmilj6, samt mdjliggdra
centrum- bostad- och vardboendedndamal i de befintliga byggnaderna.

Behovsbedomning

Avsikten med behovsbedémning

Nér kommunen uppréttar en ny detaljplan ska en behovsbeddmning av planen goras. Avsikten
med miljobedomningen 4r att kunna forutse och eventuellt forebygga betydande
miljopéverkan. For att avgora om en plan eller ett planprogram kraver miljobedémning gors
forst en samlad behovsbeddmning. Den samlade behovsbedomningen ska klargdra om
miljokonsekvensbeskrivning (MKB) behover upprittas. Om planen/planprogrammet kan
antas medfora betydande miljopdverkan krdvs att en MKB for planen upprittas. Om
planen/planprogrammet inte antas medfora betydande miljopéverkan krivs ingen MKB.

Samlad behovsbedémning
Nedanstaende beddmning av Detaljplan for Margarethahemmet, Sarsta 38:4 har gjorts utifran
kriterierna i forordningen om miljokonsekvensbeskrivningar, bilaga 2 och 4.
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Ett genomforande av detaljplanen:

e stdri Overensstimmelse med dversiktsplanens intentioner

e stdr i Overensstimmelse med nuvarande markanvindning

e innebdr att ny bebyggelse kommer att uppforas i det dppna parkrummet samt i
anslutning till kulturhistoriskt intressant bebyggelse skyddad genom géllande
omradesbestdmmelser, en inventering av kulturvirdena inom planomradet samt
planforslagets eventuella padverkan pa dessa och pa landskapsbilden ska redovisas och
beaktas

e kan ha paverkan pa Valloxen som klassats som ekologiskt kédnsligt omrdde och ar
utpekat som promenad- och strovomrade i1 6versiktsplanen for Knivsta - en
inventering av vatten- och naturvirdena inom planomradet och planforslagets
eventuella paverkan pa dessa bor dérfor tas

e har ingen negativ paverkan pd omraden av betydelse for hushdllning med natur- och
samhéllsresurser nationellt eller lokalt.

e leder inte till ndgra 6kade storningar for omgivningen eller risker for manniskors hilsa
och sédkerhet

e motverkar inte ndgra nationella, regionala eller lokala mal.

Kommunforvaltningens stallningstagande

Med utgangspunkt fran ovanstaende gor forvaltningen beddmningen att ett genomfoérande av
detaljplanen inte antas medfora ndgon betydande miljopaverkan. Miljokonsekvensbeskrivning
behover darfor inte upprattas.
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Bebyggelse, verksamheter och service

Bostader

Villa (fd tradgardsméstarbostad) inom planomradet, respektive flerfamiljshus belégna strax utanfor
planomradet

Inom planomradet finns inga byggnader som i dagsléget anvidnds for bostadsandamal. En
dldre tradgardsmaistarbostad anvinds emellanat som tillfillig bostad. Utanfor planomradet,
langs med Margaretavégen, ligger flera enfamiljhus. Bakom dessa ligger ett omrdde med
flerfamiljshus.

Planforslaget medger bostader pa fastighetens norra del i form av tre flerbostadshus med ca
60 ldgenheter och mdjlighet till lokaler fo6r centruméndamal.

vy fran sjon - Valloxen

\y fran Margarethavigen

Samhalisbyggnadskontoret

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



Verksamheter

Inom planomrédet finns flera verksamheter. I det tidigare Margarethahemmets lokaler
bedriver idag Margarethaskolan skolundervisning. Skolan har i dagsldget drygt 200 elever
fordelade pa forskola och arskurs F-9. Utover skolan finns idag vardcentral,
distriktskterskemottagning, trafikutbildning, fastighetsbyrd och en redovisningskonsult i
lokalerna.

A
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Margarethahemmet och annex

Margarethaskolan har behov av att utoka antalet elevplatser till ca 380 elever. Skolan &r i
behov av mer d&ndamaélsenliga lokaler och ser dérfor positivt pa nybyggnad inom omréidet.
Skolan planeras for att ha service for arskurserna F-6. Forskolan ska kunna rymma fyra
avdelningar och ca 80 barn. Skolan ska kunna rymma 300 elever i1 arskurs 1-9 férdelat pé ca
tva klasser per arskurs

Niér skolan flyttar till ny byggnad &r tanken att Margarethahemmet omvandlas till
seniorboende, kontor och olika typer av servicefunktioner.

Service

Knivsta centrum, med fullt utbud av kommersiell och offentlig service, ligger ca en kilometer
nordvist om planomradet. I Knivsta centrum finns bibliotek, banker, affarer, nagra
restauranger och café samt en jdrnvagsstation. I anslutning till omradet finns ocksé en sport-
och simhall. Inom planomradet finns service i form av vardcentral.

Planforslaget mojliggor en dkad service 1 form av lokaler for centruméndamal.

Placering och utformning

Befintliga omrédesbestimmelser foreskriver att ny bebyggelse ska placeras sa att den ansluter
till det narliggande bebyggelsemonstret eller placeras i1 ldgen som liknar de traditionella
tomtplatserna.

Ny bebyggelse ska utformas med sérskild hénsyn till omradets egenart.

Den nya skolbyggnaden placeras mellan parken och skogsbacken, pa ett respektfullt avstand
till de befintliga byggnaderna. Den tillbakadragna placeringen gor att de dldre byggnaderna
kommer vara fortsatt synliga frdn Forsbyvigen.
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Bostadshusen placeras tillbakadraget fridn Valloxen och i néra relation till den dldre
bebyggelsen. Den byggnad som idag star pa det vastra BC-omréadet och till viss del star inom
strandskyddat omrdde planeras att rivas i och med nyexploateringen pa platsen.

Material och byggnadsteknik
Ambitionen dr att tillimpa ekologiskt byggande genom modernt beprovade tekniska
16sningar. Bebyggelse avses att uppforas som ldgenergihus med miljovanliga material.

BESKRIVNING
OVERSIKT NYA BYGGNADER

"MAGASIN A"
bostads/ lokalldnga ndrmast annexet och hu-
vudbyggnad A

"LANGAN"
som ligger imad TORGET, inrymmer kok, res-
taurang/matsal och lokaler.

"TORGET"
en ny motesplats

"MAGASIN B
bostads/ lokalhus uppe vid tallbacken.

"PABYGGMAD"

En pabyggnad av den befintliga nyare fil-
byggnaden som forbinder de tva huvudbygg-
naderna gors | husets bakkant.

"NYA TRADGARDEN"

En ny tradgard anlaggs som anknyter till hur
tradgarden sag ut i sin ursprunglioa utform-
ning. En tradgard far bade nytta och ndje,
med odling, rabatter och véxthus. Platzens
manga olika grina rumsligheter inbjuder till
avkoppling, miten och undervisning.

“NYA MARGARETHASKOLAN"
Skolan ligger precis nedanfir skogsbacken
I vid kanten av angsmarken. En majlig utbygg-
L - nad ligger aven denna i gransen mellan skog
e ! ; och ang. Ett “orangeri® och uteklassrum pla-
A ceras dar det tidigare har funnits eft vaxthus.

[lustration 6ver planforslaget
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Natur, mark och vatten

Mark och vegetation

Landskapsrummet &r idag ndgot odefinierat. Framfor skolbyggnaderna finns mot sdder ett
Oppet parkrum med inslag av barocktriadgard. De element som idag finns kvar &r bland annat
den axel som utgér frdn huvudbyggnaden och som slutar i en vinkelrét rad av stora dppeltrad.

Den del av parken som ligger ndrmast huvudbyggnaderna anvidnds som skolgérd for forskola
och skola.

Parkomradet med skolgard i férgrunden

I 6versiktsplanen for Knivsta (OP 2006) beskrivs landskapsbilden som relativt &ppen och
smakuperad. Naturomradet vid Margarethahemmet pekas ut som en kinslig punkt dir den
vardefulla passagen for djurlivet langs stranden och vidare mot sydost bor behallas. Mot norr,
ndrmare sjon Valloxen, dr vegetationen bldtare och har mer karaktéir av vitmark.

: B EN Tt "‘ \
Nere vid sjon har vegetationen karaktar av vatmark
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En naturvardsbedomning av delar av nir- och planomradet har genomforts under sommaren
2013. Fyra vérdefulla omraden utpekades enligt bilden nedan.

Delomrade 1 bestér till stora delar av sa kallad barrsumpskog med dess téthet av barrtrdd och
uttorkningskénsliga arter. Det &r starkt paverkat av det rorliga vattnet som kommer in fran
Valloxen och utgdr en unik miljo 1 omradet (Skogsstyrelsen 2004). Naturvérdet betecknas
som mycket hogt.

Delomrade 2 bestéar av en 16vsumpskog med gott om klibbal (Alnus glutinosa), kirrfibbla
(Crepis paludosa) och svérdslilja (Iris pseudacorus). Lovsumpskogar kénnetecknas vidare av
ett fluktuerande vattenstand och forekomsten av substrat, framforallt dod ved
(Naturvardsverket 2012). Biotopen fungerar i regel som barnkammare for ett stort antal djur,
som grodor, fisk och insekter. Lovsumpskogar med hog andel Klibbal fungerar ocksa som en
naturlig vattenrenare pa grund av Klibbalens féorméaga att binda och lagra kvive 1 sitt
rotsystem. Darfor kan den hér biotopen minska risken for 6vergddning i den grunda viken av
sjon. Naturvirdet betecknas som mycket hogt.

Delomraden 3 och 4 liknar till stor del varandra och bestér framforallt av barrtrdd men ocksa
bjork, ronn och ek forekommer. Bottenvegetation bestar av en matta av blabérsris, mossa och
orter. Den hér typen av skog dr en av de vanligast forekommande 1 Sverige (Nordisk
Ministerrad 1998). Lovtacket ar hér inte lika titt som i delomrade 1. For bada omradena ar
naturvérdet hogt.
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Oster om planomradet ligger ett storre naturomrade bestiende av en 4s med blandskog och
stenblock (Margarethaskogen”). Den skogsbevuxna hojdryggen ér ett attraktivt och
tillgingligt strovomréde.

Forslaget bygger pa att olika platsers karaktédr och egenskaper ska tydliggoras. Tanken &r att
vidareutveckla barockplanen utifrdn den befintliga huvudbyggnadens axel och de tidigare
gangarna tydliggdrs. Triddrader/alléer kan ordnas som delar landskapet i rum.

Skolgarden bildar ett vdldefinierat landskapsrum tillsammans med de befintliga byggnaderna,
den tillkommande skolbyggnaden samt gamla och nya trid. Odlingslotter anldggs i1 anslutning
till den nya skolbyggnaden. Ett vaxthus/orangeri tillats uppforas pé skolgarden.

Markfororeningar

Enligt Naturvardsverkets branschkartlaggning dr stora delar av planomradet potentiellt
fororenat. Provtagning av marken dr initierad.

Vattenomrade

Sjon Valloxen ligger i direkt anslutning till planomradet. Valloxen som ér en av Uppsala léns
storsta och djupaste sjoar, ingér i avrinningsomradet Lovstadn-Knivstadn. Valloxen &r en
mycket naringsrik sjo med god buffertkapacitet mot forsurning. Floran i Valloxen ar rik med
arter som dyblad, vattenaloe, vattenblink och trubbnate. I 6versiktsplanen for Knivsta pekas
Valloxen ut som en av de nédringsrika lerslittssjoar som ar kénsliga for ytterligare
néringstillforsel och for fororeningar. Den har klassificerats som “ekologiskt kénsligt
omrade”. I dversiktsplanen riknas Valloxen dven in i sirskild virdefull natur. Aven
Linsstyrelsen pekar ut Valloxen som ett ekologiskt kansligt omréde.

Niérheten till Valloxen och stranderna kring sjon dr av intresse for friluftslivet &ven for andra
boende 1 Knivsta. Hir finns flera badplatser, bland annat Sérstabadet 1 anslutning till Knivsta
tatort, och Brunnbybadet belédget strax oster om E4:an.

Fisket &r fritt for allménheten 1 sjons sydvistra vik. P4 vintern dr det populért att anvénda sjon
for att aka skridskor och pimpla fisk. En fyra kilometer ldng skridskoslinga plogas varje vinter
pa Valloxen om védret tillater.

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

13



Sjon VaIone -

Planforslaget innebér att marken inom strandskydd planeras som naturmark och 6verldmnas
till kommunen nér planen har vunnit laga kraft. I och med detta kan kommunen sékerstélla
allménhetens tillgéng till sjon.

Strandskydd

Strandskydd stracker sig 100 m fran strandkant pa sjon Valloxen. Strandskyddets syfte &r att
virna om allménhetens tillgdnglighet till strandomréden samt att bevara goda livsvillkor for
djur- och vixtliv pa land och i vatten.
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Bl& skraffering visar strandskyddets avgréansning Utdrag ur plankartan, omraden dar
strandskydd upphévs ar markerade som al
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En del av planomrédet ligger inom strandskyddat omréde. I planarbetet har beddmningar
gjorts om vilken mark inom strandskyddsomradet som redan ar ianspréktagen. Inom de
omraden som dr markerade som al i plankartan, foresléas strandskyddet upphéivas.
Allménhetens mojlighet till fri passage paverkas inte, och inga naturvdrden paverkas negativt
da foreslaget upphdvande ligger pa redan ianspraktagen mark. I dagsliget sé ligger det
befintliga byggnader (se bilder pa omrade 2) dér strandskyddet ska upphévas. En skolgard
med staket kring (se bilder pa omrade 1) planldggs som naturmark och staketet och
lekredskap tas bort. Det faktum att kommunen planerar ta 6ver den mark som ar planlagd som
naturmark inom strandskyddsomrédet betyder att allménhetens tillgéng till vattnet sékerstélls
och garanteras.

Omrade 2
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Dagvatten

I 6versiktsplanen for Knivsta férordas en kombination av LOD (Lokalt omhéndertagande av
vatten), transport 1 0ppna diken och rening/fordrdjning i olika typer av dagvattenanldggningar.
Idag sker avledningen av dagvatten fran befintliga byggnaderna via en s.k. kombinerad
ledning. I samband med exploatering kommer denna kombinerade ledning erséttas av ny VA
och separat dagvattenledning. I dagsldget finns ingen geoteknisk undersdkning att tillgéd s&
uppgifter angdende infiltration gér inte att finna vilket bor beaktas i ett senare skede.
Omradets stora grona ytor samt hdjdskillnaderna med naturliga l1dgpunkter ger dock goda
forutséttningar for LOD.

Den nya bebyggelsen ir planerad i omradets sydostra del samt norr om den befintliga
byggnationen. I samband med exploateringen tillkommer nya takytor samt nya
angoringsvégar, parkeringsplatser och gdrdsrum. D4 mark med trddgérdskaraktr till stor del
ersitts av hardgjorda ytor som tak och gérdsmiljo, parkering och vigar kommer avrinningen
att oka markant. Centrala delen av omradet kommer dock att anldggas som en park.

Utgdngspunkt for dagvattenhantering inom planomrédet &r att [osningar skall utformas sa att
dagvatten tas om hand inom tomten samt att sjon Valloxen och Knivstaan inte ytterligare
belastas med fororeningar. I samband med exploateringen planeras nya dagvattenledningar
samt VA ledningar. Samtliga fastigheter kommer di att fa en ny forbindelspunkt till det
kommunala dagvattenndtet. Dock dr det viktigt att genom LOD- atgérder verka for att inte
oka flodet 1 det kommunala ndtet. Omradets storlek, med hog andel gronska, samt den
befintliga topografin skapar en utgangspunkt for ett system med sjélvfall samt infiltration i
gronytor/naturmark.

Miljokvalitetsnormer for vatten

Enligt EU:s ramdirektiv for vatten har Vattendelegationen faststéllt miljokvalitetsnormer for
ytvatten, grundvatten och skyddade omrdden. Tillstandet i véra vatten fér inte forsdmras och
alla vatten ska uppné en bestdimd miljokvalitet. Miljokvalitetsnormer dr styrande vid fysisk
planering. Syftet med dtgérderna ar att till & 2015, med dispensmojlighet till ar 2021, uppné
en god kemisk och ekologisk status for yt- och grundvatten. Planomrédet beror
vattenforekomsten Valloxen (SE662383-161313).

Vattenforekomsten Valloxen har otillfredsstdllande ekologisk status och god kemisk
ytvattenstatus (exklusive kvicksilver). Valloxen ska uppna god ekologisk status med tidsfrist
till 2021 pa grund av dvergddning och god kemisk ytvattenstatus till 2015.

De omréaden som ska bebyggas dr sma till ytan och saknar genomfartstrafik. En stor mingd av
det 6kade flodet av dagvatten kommer frin takavvattning som beddms relativt rent. Okningen
av fororeningsbelastningen beddms dérfor bli obetydlig. Sammantaget bedoms inte
exploateringen innebéra en 6kad risk for att uppsatta miljomal blir svarare att uppna.
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Gator och trafik

Gang- och cykeltrafik

En gang- och cykelvég frdn Knivsta centrum finns byggd fram till korsningen Forsbyvégen -
Genviégen. Nigon separat gdng- och cykelvég lings med Margaretavigen finns inte idag.

Planforslaget innebér en forbéttrad trafiksituation for boende lings med Margaretavigen,
samt skolbarn och allménhet som vill ta sig till omradet. Margaretavdgen ska fortsatt vara
smal for att hdlla hastigheten nere, och en separat gdng- och cykelbana kommer att angdras
(se sektion 1). En motesplats kommer dven att anldggas ungefar 1 hojd med parken. Mellan
Forsbyvigen och grindstolparna som markerar infarten till omradet kommer trafiken kunna
motas samt att en separat gdng- och cykelvig kommer att anldggas (se sektion 2)

Omradets nérhet till Knivsta centrum gor det mojligt f6r de boende och besokare att ta sig till

och fran platsen bade till fots och med cykel. Detta stimmer vil 6verens med kommunens
miljomal och trafikstrategi.

#
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Korfa:t Korfatt Gang och
cykelbana
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Planlcrlng Ka‘lal‘t Planbonng Géng om B F-'lanwnng
cykelbana

Kaniste
Kantsten &
Kantsten

Sektion 1 Sektion 2

Kollektivtrafik

Négra hundra meter frdn planomradet finns hallplatsen Genvagen, som trafikeras av linje 102

och 183. Linje 102 trafikeras 1 dagsldget med halvtimmestrafik, och det tar fem minuter till
Knivsta station. Det finns gang- och cykelvéger till stationen som enbart dr 1,2 km bort.
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Gatunat och trafik

Margaretavagen

Infart till planomradet sker via Margaretavigen. D& Margaretavigen inte dr forsedd med
trottoar finns det behov av att forbéttra trafiksédkerheten for skolbarnen. Med den nya
lokaliseringen av skolan dr det mojligt att ordna en béttre, mer trafiksidker skolvig for
eleverna.

Parkering
Idag anvénds ytor framfor och bakom skolbyggnaden for parkering.

Knivsta kommun tilldmpar parkeringsnorm antagen av Bygg- och miljondmnden 2012-12-11,
§214. Knivsta kommun har tagit fram en parkeringsnorm dér kommunen é&r indelad i tre
zoner. Margarethahemmet ligger precis utanfor zon 1 som utgors av centrum, men p-normen
for zon 1 ska anvéndas for denna detaljplan. Inom zon 1 anges for bil p-norm 0,6 per 100 kvm
BTA och for cykel p-norm 2,5 per 100 kvm BTA. Detta géller bade bostdder och
verksamheter. Kommunen vill gérna se sa lite parkeringar i omrddet som mojligt och kan
tdnka sig en dnnu ligre p-norm vid inférande av en bilpool (-30%) och for dldreboendet (ca -
20%). En parkeringsutredning ar gjord och bifogas planhandlingarna.

Kulturmiljé och fornlamningar

Kulturmiljo

Margarethahemmet idag
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Margarethahemmet pa flygfoto fran 1937, www.upplndi.. Bilden ar nagot beskuren.

Inom planomrédet ligger tva byggnader som tidigare huserade Margarethahemmet.
Byggnaderna omfattas i dagsldget av omradesbestimmelser som avser skydda byggnadernas
kulturhistoriska virde (se dven rubriken Detaljplaner, omradesbestammelser, forordnanden).

Foreningen Margarethahemmet grundades 1891 av prins Carl for vard av barn som
diagnostiserats med epilepsi. Mellan 1914-15 uppfordes sjdlva hemmet av féreningen,
bestdende av tva huvudbyggnader med tva annex. Huvudbyggnaderna é&r 1 tre vaningar med
inredd vind. Till anldggningens 45 vardplatser kom det barn fran hela Sverige. Kindergarten
var 1 samma lokaler som Solhatten bedriver forskola i dag. En trappa upp 1 huvudbyggnadens
andra hus var skolundervisningen. Sovsalarna lag en trappa ovanfor och hdgst upp var det
huvudsakligen lararbostidder. I markplan fanns kék och matsal, precis som idag. Ett tvétteri
lag i den lilla byggnaden bakom Margarethahemmet, som i dag &r Margarethaskolans
expedition. | ett av annexen fanns ett arbetshem.

I sluttningen ner mot sjon Valloxen 1ag en dansbana, som 1 dag ar flyttad till Kvarngarden.
Nere vid vattnet fanns dven ett badhus.

Margarethahemmet lade ner sin verksamhet 1969 men byggnaderna utgor fortfarande ett
intressant exempel pa det tidigare 1900-talets vardinrattningar. Innan Margarethaskolan tog
over bedrev Valloxens sjukhem, en sekundiravdelning till Ullerdkers sjukhus, verksamhet 1
lokalerna.

Omradet vid Margarethahemmet har mycket hdga kulturhistoriska, arkitektoniska, landskaps-
och naturmadssiga virden. Det innebér att inga storre fordndringar, till exempel 1 form av nya
bebyggelsegrupper, bor ske savida inte en langtgdende anpassning till befintliga virden samt
att en hog ambitionsniva i detaljutformning av hus, tomter och gronytor dstadkoms.

Niér skolan flyttar ut dr tanken att Margarethahemmet omvandlas till seniorboende, kontor,
véardcentral och andra serviceverksamheter. Omradesbestimmelserna innebér att den tidigare
byggda miljon och landskapsbilden kommer att ge forutsdttningarna for tdnkbara atgérder.
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Vid ombyggnationen ska byggnadernas sardrag beaktas och dess byggnadstekniska,
miljomaissiga och konstnirliga vérde tas till vara.

En antikvarisk kulturmiljoutredning ar utford och pekar ut féljande vérden:

Miljoskapande

Byggnaderna har ett stort miljoskapande vérde, miljon priaglas av de monumentala
institutionsbyggnader som uppfordes 1915. I omradet finns byggnader med olika karaktérer,
dldre bebyggelse, nyare villor och naturomraden.

Sambhiillshistoriskt virde

Margarethahemmet dr en symbolbyggnad bade for de som har varit intagna pa hemmet, deras
familjer samt f6r de som har arbetat dér. Institutionsbyggnaderna har ocksa ett
samhéllshistoriskt virde da de paminner om datidens idéer kring stordrift i varden som var en
vanlig tanke. Byggnaderna har pé det sdttet ocksa ett vard- och institutionshistoriskt vérde.

Arkitekturhistoriskt virde

Byggnadens kulturhistoriska vérde sitter fraimst i dess fasader och dess byggnadsvolym samt
den bevarade planldsningen med salar och korridorer. Byggnadernas monumentala
uppbyggnad med ett tidstypiskt klassicistiskt formsprak i en brytningstid mellan
nationalromantik och funktionalism har ett hogt arkitekturhistoriskt virde.
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Kvaliteter att ta tillvara
For att ta tillvara de kulturhistoriska varden som byggnaden har, bor foljande delar

beaktas och bevaras vid vard, underhall och renovering av byggnaden.

Byggnadsvolymen pa de bada institutionsbyggnaderna samt annexet bevaras
och bor inte byggas pé eller till.

Takformen pa de béda institutionsbyggnaderna och annexbyggnaden bor
bevaras.

De putsade fasaderna maélas vid behov om i ursprunglig fargsattning,
kalkfarg skall anvédndas.

Fonstren med sprajs bevaras och renoveras vid behov. Ursprunglig
fargsittning undersoks vid ommalning, linoljefarg skall anvéndas.

Ursprunglig planlésning med korridorer i de bada institutionsbyggnaderna
skall bevaras. For att 6ka mojligheten till en flexibel anvindning kan man
tdnka sig att riva mellanvaggar for att fa storre rum. De dorrar mellan rum
och korridor som inte anvinds bevaras pa plats s att korridorens utseende

bevaras.

Ursprungliga snickerier i de bada institutionsbyggnaderna samt annexet
bevaras, till exempel dorrblad, foder, fonsterlister med mera.

Trapphusen pé de bada institutionsbyggnaderna och annexet med dess golv
och trapplopp av kalksten bevaras.

Utdrag ur kulturmiljoutredningen

Skydds- och varsamhetsbestimmelser

De rekommendationer som utredningen kommit fram till ligger till grund for skydds- och
varsamhetsbestimmelser 1 plankartan.

Skyddsbestammelsen ql infors, som innebar: Befintliga byggnader far inte rivas. Befintliga
byggnadsvolymer, takformer och fonster med sprojs ska bevaras. Fasader ska till farg och
material bevaras.
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Intill annexet finns en tegelbyggnad Ursprungliga smasprojsade fonster ar bevarade

Nybyggnationers totalh6jd far inte Gverstiga Margarethahemmets nockhdjd, och den
planerade pabyggnaden mellan Margarethahemmets tva huvudbyggnader fér inte overstiga
byggnadshdjden.

Syftet med dessa bestimmelser &r att Margarethahemmet ska fortsétta vara dominerande i sin
omgivning.

Skydds- och varsamhetsbestimmelser vegetation

Skyddsbestdmmelsen q2 infors, som innebér: Den 6ppna ytan framfor
institutionsbyggnaderna har ett kulturhistoriskt virde da den har anvénts som rekreationsyta
samt odling av gronsaker till de boende pa institutionen. Ytan skall héllas 6ppen, odlingar kan
tillatas. Befintliga frukttrad bor bevaras och ytan kan kompletteras med nya frukttrdd. Enklare
byggnader sdsom véxthus eller orangerier kan tillatas, 1 vrigt bor ytan inte bebyggas. Marken
bor huvudsakligen inte hardgoras.

Antikvarisk konsekvensanalys

En antikvarisk konsekvensanalys har utforts dver forslag till exploatering av omrédet, som
kommit fram till att ett fatal val placerade och vil utformade byggnader kan tillforas den
kénsliga miljon runt det fore detta Margarethahemmet utan att de kulturhistoriska vardena
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paverkas negativt. Infor exploateringen av omradet finns goda forutsattningar for en anpassad
planering diar omradets sdrart bevaras och dir det dr mdjligt att integrera ny bebyggelse med
dldre bebyggelse, delvis med ny funktion.

Den nya bebyggelsen bor utformas med hdga krav pa arkitektonisk kvalitet och med respekt
till omgivande bebyggelse. Den nya bebyggelsen som tillkommer ska vara av god arkitektur
och visa pé var tids arkitektur.

Fornlamningar

Inga kénda fornldamningar finns inom planomradet. Om fornlamningar, som inte tidigare varit
kdnda, skulle pétriffas vid gravning eller annat arbete, foreligger anmélningsplikt enligt
Kulturmiljolagen.

Sociala forhallanden

Trygghet och sdkerhet
Dagtid upplevs omradet som befolkat och tryggt, d& skola och 6vrig verksamhet bidrar till att
bade barn och vuxna ror sig i omradet. Det finns fa bostdder och omradet kan dérfor upplevas
som mer otryggt kvéllstid.

En blandad bebyggelse med bostédder, skola, virdcentral, seniorboende och dvrig verksamhet,
sasom kontor, kommer att ge en 6kad trygghet i omradet. Genom standardhdjning av gator,
géng- och cykelvégar och ett mer befolkat omrdde bor dven sdkerheten forbéttras.

Kvaliteten och kvantiteten pd belysningen av gator, parker och torg liksom de enskilda
gardsmiljoerna dr viktig for att géra miljoerna trygga. Om planen genomfors bidrar den till att
hdja tryggheten i omrédet.

Fritid, sport, rekreation, lek

Skogsdungarna i Sirsta dr utpekade som nérnatur till skola enligt Oversiktsplan 1990 for
Uppsala kommun. Omradet ndrmast sjon dr utpekat som promenad- och strovomrade i
oversiktsplanen och som gronyta/park i fordjupad 6versiktsplan for Knivsta och Alsike
tatorter. Margarethaskolan har skolgard bade mot sjon och framfor de dldre byggnaderna.

Omradet erbjuder olika typer av grona eller rekreativa miljoer pa bade kvinnor, min och barn.
Skogsmiljéer och parkanldggningen med skolgardar erbjuder flera spannande och
pedagogiska miljoer for barn.

Jamstalldhet och barnperspektivet

Barnens intresse och behov med anknytning till boende, fritid och skola har alltmer
uppmairksammats, inte minst i stadsbyggnadssammanhang. Behoven vixlar 6ver tiden i takt
med barnens éalder och utveckling. Planldggningen syftar till att ge fOrutséttningar for att
allsidigt tillgodose behoven, men huvudsakligen formuleras forutséttningarna i detalj forst vid
genomforandet av planen.
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Planen foreslar bostdder och arbetsplatser 1 nédrhet till varandra och nérheten till skola kan
betecknas som ovanligt god. Det kan medverka till att bade tid och pengar kan sparas och att
mer jamstédllda livsmonster ges utrymme.

Skolgarden ér en intressekonflikt, bade gillande storlek samt utformning. Da den befinner sig
1 en kénslig kulturmiljo s& har utgdngspunkten varit att bevara sa mycket som mgjligt av den
befintliga miljon, men samtidigt utgd frén vilket behov skolan och dess elever har. Storleken
pa fastigheten har varit begransande i denna process, dd friytan per barn enligt Boverkets
rekommendationer inte gar att uppfylla. Detta &r dock endast rekommendationer och
bedomningen gors att en bra miljo med tillrdckliga friytor gir att uppnd dndd, med tanke pa
ndrheten till skogen 1 direkt anslutning till fastigheten. Ett avtal med skogens dgare angaende
skolans nyttjande av marken kommer att uppréttas for att sikerstélla tillgdngen till ndrnaturen.

Teknisk forsorjning

Vatten och aviopp

Samtliga framtida fastigheter inom planomréadet ska anslutas till det kommunala vatten- och
avloppsnétet. Innan planen antas dr det viktigt att det finns ett exploateringsavtal mellan
Roslagsvatten och exploatdren som gor klart ansvarsfordelningen for utbyggnaden.

El, tele, bredband och varme

Fjarrviarme finns framdraget till fastigheten. Befintliga byggnader &r anslutna till
elndtanlaggning tillhérande Vattenfall Eldistribution AB. I plankartan finns U-omrade for
befintliga markkablar och befintlig nitstation har forsetts med ett h-omréde.

Avfall

Nérmaste atervinningsstation ligger pad Apoteksvigen 24, ca 600 m fran planomradet.
Atervinningscentral finns p& Gredelbyvigen 25.

Avfallshantering ska l6sas inom kvartersmark. Mojlighet till atervinning ska finnas.
Verksamheter inom planomrddet forutsitts avsétta utrymme for sophantering inom respektive
tomter. Soputrymmen ska utformas och placeras sa att killsortering kan ske och sa att de kan
nds av sopbilar utan backande rorelser

Energismarta Idsningar
Ambitionen dr att den nya bebyggelsen utfors som lagenergihus.

Storningar

Buller

Buller frén gator, genomfarts- och huvudleder néra bostéder (75-100 m) har visats innebara
klara risker for sjukdom bland barn, ungdomar och vuxna. Trafikbuller kan ge forsémrad
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horsel, somnstorningar, och forhdjt blodtryck. Bade risk for uppkomst av astma och hjért- och
karlsjukdomar samt 6kad dodlighet finns belagt.

Narmaste storre vag (E4) eller jarnvag ligger pa tva km avstand eller langre. S6der om
planomradet passerar Forsbyvigen. Avstdndet mellan vigen och planerade ldgen for bostider
ar som narmast drygt 150 m. Buller 6ver riktviarden foreligger darfor inte.

Luftfororeningar

Inga kénda kéllor som kan orsaka luftféroreningar finns i niromradet. Géllande
miljokvalitetsnormer for luftkvalitet berdknas inte att dverskridas vid genomforandet av
detaljplaneforslaget.

Markfororeningar

Deponimassor kan ha anvénts intill det gamla reningsverket och pumphuset. Massor som
spridits ut i samband med en parkeringsplats byggdes har dstadkommit stora skador i omradet.
Undersokning av schaktmassorna ska goras 1 samband med den geotekniska utredningen.

SAMMANFATTNING AV FORSLAGETS KONSEKVENSER

Nollalternativ

Omrédet utvecklas i enlighet med Omradesbestimmelserna for OLEDA, NYA TARV OCH
VALLOXENS SJUKHEM. Mindre, varsamma, tillagg eller &ndringar i miljon utfors. Négra
nya verksamheter eller bostider tillkommer troligen inte i nya byggander.

Mark och vegetation

Delar av obruten mark tas i ansprak for ny bebyggelse och befintlig vegetation tas bort. Det
géller fridmst 1 norra och Ostra delen av omrédet.

Djurliv
Den viktiga passagen for djur- och friluftsliv bestar inom strandskyddat omrade (100m fran
stranden).

Klimat
Ny bebyggelse forvéntas inte ge aterverkan pa vind och solférhallanden i nirliggande milj6.

Trafik

Trafiken forvéntas 0ka och sdkerhetsfragor blir viktiga att uppmiarksamma. Detta géller frimst
lings Margaretaviagen och i korsningen mot Forsbyvagen. Jamfort med nollalternativet blir
omfattningen storre pa grund av den avsevért hdgre exploateringsgraden.

Halsa

Utomhusmiljon langs Margaretavdagen kan komma att paverkas av trafikbuller och forhojda
halter av partiklar och miljoskadliga amnen i luften. Omfattningen blir storre jamfort med
nollalternativet pa grund av den hogre exploateringsgraden.
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Landskap

Jamfort med nollalternativet sker en karaktérsforandring av vyn frén sjon Valloxen.
Landskapsbilden fordndras genom att nya bostadshus placeras pa hojden invid
Margaretaskolan. Tradfédllning kan &ven bidra till ett intryck av att skogen glesas ur. Den i
Ostra omréadet foreslagna skolan kommer att dominera brynzonen mot skogen och rama in
resterna av barocktrddgéirden.

Stadsbild

Den sammanhallna bebyggelsen, fran Knivsta centrum och vidare mot dster, kommer att f4 en
mer fortdtad struktur jamfort med nollalternativet.

Kultur- och naturmiljo

Fortitning av befintlig bebyggelse och exploatering av nya bebyggelseomraden medfor storre
tryck pa kvarvarande strovomraden och allminna strandremsor. De nya byggnaderna kommer
att fordndra det ursprungliga forhéllandet mellan skolbyggnaden, traddgarden och landskapet.
Jamfort med nollaternativet sker en pataglig fordndring.

Dagvatten
Dagvattenhanteringen inom planomradet bedéms inte f4 ndgon ndmnvérd paverkan.

Grundvatten
Grundldggning ska ske utan att grundvattennivin paverkas.

Miljokvalitetsnormer for luft och vatten

Planforslaget bedoms inte ha nagra negativa konsekvenser pé satta miljokvalitetsnormer for
luft och vatten.

Miljoprogram

Genomforande av planforslaget Gverensstimmer med Knivsta kommuns antagna
miljoprogram. En fortdtad stadsstruktur medfor god hushéllning genom minskat bilberoende,
bra kollektivtrafikmdjligheter, bra gang- och cykelvigar, 6kat underlag for service, effektivt
utnyttjande av redan gjorda infrastrukturinvesteringar i gator och ledningar samt befintliga
anldggningar inom skola och fritidssektor.

Sociala konsekvenser

Befolkade stadsrum Over sé stor del av dygnets timmar som mojligt ger
en attraktiv, trygg och tilltalande livsmiljo med plats for spontana méten. Jaimfort med
nollalternativet sker en forbattring.

Barnperspektivet
Barns tillgang till en stor skolgird och nérhet till natur beaktas under planprocessens géng.
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GENOMFORANDE

Genomforandebeskrivningen redovisar de organisatoriska, tekniska, fastighetsréttsliga och
ekonomiska éatgirder som behdvs for ett dndamilsenligt och 1 Ovrigt samordnat
plangenomforande. Genomforandebeskrivningen har inte ndgon sjélvstindig réttsverkan utan
ska fungera som en vigledning till de olika genomforandeatgirderna. Avgorande i frdgor som
ror fastighetsbildning, wvatten- och avloppsanlidggningar, vdgar m.m. regleras genom
respektive speciallag.

Organisation

Planarbetet bedrivs med malséttningen att planen ska antas av kommunfullmaktige 1
december 2017.

Huvudmannaskap, arbetsfordelning

Knivsta kommun dr huvudman for allmén platsmark inom planomrédet. Det innebér att
kommunen ansvarar for drift, skotsel och underhall av dessa.

Darutover kommer det att finnas huvudmaén for el-, kommunikations- och fjarrvirmeledningar
1 omrédet.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning

Planforslaget medger att fastigheten delas in i ett flertal fastigheter, men reglerar inte exakt
hur dessa nya fastigheter ska styckas av. Planforslaget medger bildandet av
gemensamhetsansldggningar vid behov.

Ekonomi och avtal

Detaljplanen har bekostats via plankostnadsavtal. Det innebdr att ingen planavgift uttas i
samband med bygglov for den byggritt som planen medger. Exploateringsavtal ska upprittas
mellan kommunen och exploatoéren. Avtalet reglerar utbyggnad av allménna anlédggningar,
ansvarsfordelning, markfrigor, servitut och ledningsritt, tidplan, kvalitet i bebyggelse,
miljéfragor och landskapsbild, avgifter och kostnader for anliggningar inom och 1 direkt
anslutning till omrédet.

Exploatoren ska bekosta utforandet av gator, belysning, parkyta, stigar, gc-vdgar och
lekplatser pa allmén platsmark.

Exploatdren svarar for alla kostnader i samband med framtagandet av detaljplaneforslaget.
Kommunen ansvarar for att bygga ut lokalgatan enligt foreslagna sektionsskisser innan den
enligt detaljplanen nya skolan tas i drift.
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Fastighetségare till Sérsta 38:4 (Walloxen AB) Overlater utan erséttning allmén platsmark till
kommunen. Den del av naturmarken som i dagsléget bestéar av en skolgérd ska aterstéllas
innan den overfors till kommunen.

Utredningar

Dagvattenutredning 2015-10-05

Antikvarisk kulturmiljéutredning 2015-05-21
Naturviardesbedomning 2013-06-20

Situationsplan med parkeringsutredning 2015-10-07
Antikvarisk konsekvensanalys 2016-03-14

Ovrigt

Upphivande av strandskydd foreslas inom omraden betecknade som al i plankartan. Se
avsnitt om strandskydd f6r motivering.

Administrativa fragor

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

Huvudmannaskap
Kommunen dr huvudman for allmén platsmark.

MEDVERKANDE | PROJEKTET

Forslaget har tagits fram av kommunforvaltningen i1 samarbete med Arkitektstudie Witte och
planarkitekt Lina Kumlin, ETTELVA Arkitekter.

KOMMUNFORVALTNINGEN

Bygg och miljokontoret

Moa Odin Elin Hedstrom
Planchef Fysisk planerare
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