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Inledning

Sammanfattning

Tuna backar 13:6 ags av en privatperson som onskar att upphava den tomtindelning
som géller for fastigheten. Fastigheten ligger i ett villaomrade, &r cirka 1 200
kvadratmeter stor och bebyggd med ett enbostadshus.

Planandringens syfte ar att upphava den tomtindelning som galler for fastigheten Tuna
backar 13:6. | forlangningen ar fastighetsagarens avsikt att uppfora ett nytt
enbostadshus pa den avstyckade tomten.

Varfor andring av detaljplan valts

Fram till inforandet av plan- och bygglagen ar 1987, reglerades fastighetsindelnings-
bestammelser inte i datidens stadsplaner, utan i ett separat planverktyg som kallades
tomtindelning. Som namnet antyder reglerar tomtindelningar hur ett omrade ska
delasini”tomter”, eller egentligen fastigheter. Sedan 2011 motsvaras tomtindelningar
av fastighetsbestammelserna i 4 kapitlet 18§ plan- och bygglagen och regleras som en
del av detaljplan. Enligt dvergdngsbestammelser ar dven aldre tomtindelningar att
betrakta som detaljplanebestammelser och for att upphava dem kravs darmed en
detaljplanedndring. Eftersom tomtindelningsbestammelserna inte ursprungligen var
en del av detaljplanen gar de inte att utldsa av de géllande planhandlingarna. Ett
borttagande av sadana bestammelser medfor darfor inte heller nagon forandring av
gallande plankarta. Denna planédndring bestdr darfor endast av detta tillagg till
planbeskrivningen.

Tillagget till planbeskrivning galler som ett komplement till den ursprungliga planens
handlingar. Den ursprungliga stadsplanen fortsatter att i vrigt reglera omradets
markanvandning dven efter ett upphavande av tomtindelningen.

Planprocessen

Ett upphavande av en tomtindelning hanteras som en andring av detaljplan genom ett
tillagg till den ursprungliga planens planbeskrivning. Beslut om planbesked och plan-
uppdrag fattades 7 februari 2023 av planchef pa delegation i enlighet med plan- och
byggnadsnamndens delegationsordning punkt 7.5 nummer 1-2.

Andringen handlaggs med férenklat forfarande, enligt plan- och bygglagen. Under
samradet har de som berdrs av planandringen mojlighet att tycka till. | ett forenklat
forfarande samrader kommunen som regel endast planforslaget med lansstyrelsen,
lantmaterimyndigheten och sakdgare inom planomradet. Efter samradet samman-
stalls inkomna yttranden i en samradsredogorelse och planandringen gar direkt till
antagande i plan- och byggnadsnamnden.
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Forenklat forfarande:
Uppdrag Samrad S?mréderdo Antagande -
gorelse
Beslutom
antagande
i PBN
Handlingar

Planhandlingarna till gallande stadsplan, Stadsplan fér Tunaberg och Barby
(aktbeteckning 0380-162), ska lasas tillsammans med detta tillagg.

Samradshandlingar

Planhandling

o Tillagg till planbeskrivning

Ovriga handlingar
Till planen hor aven foljande handlingar:

e Planbeskrivning, Stadsplan for Tunaberg och Bérby, 1957 (underliggande plan)

e Plankarta, Stadsplan for Tunaberg och Bdrby, 1957 (underliggande plan)

e Fastighetsforteckning®

e PM Geoteknik och oversiktlig markmiljéprovtagning, 2022-06-29, Gren
Consulting

e Riskanalys for grundvatten, 2022-09-09 (rev. 2022-12-22), Kaj Rahimi

Samradshandlingarna finns tillgdngliga digitalt i kontaktcenter pa Stadshusgatan 2.
Handlingarna finns att ta del av pa Uppsala kommuns webbplats
www.uppsala.se/tunabackar-136. Handlingar markerade med * finns inte pa
webbplatsen pa grund av dataskyddsforordningen (GDPR).



http://www.uppsala.se/tunabackar-136
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Plandndringens innehall

Syfte

Planandringens syfte ar att upphdva den tomtindelning som galler for fastigheten Tuna
backar 13:6.

Huvuddrag

Tuna backar 13:6 ags av en privatperson som genom att upphava den tomtindelningen
som galler 6nskar majliggora en forandrad fastighetsindelning. Fastigheten ligger i ett
villaomrade och i forlangningen ar fastighetsagarens avsikt att uppfora ett nytt
enbostadshus pa den avstyckade tomten.

Forutsattningar och forandringar

Planomradet

Det foreslagna planomradet bestar av fastigheten Tuna backar 13:6 som ar drygt 1 200
kvadratmeter. Fastigheten ar en del av kvarteret Hojdrodret som ligger i Barby hage,
cirka tre kilometer nordvast om Uppsala centralstation.

NyDy

Barby
Hage
®

TUNA BACKAR 13:6

Libroback
Loten
Granby
Tuna backar

Kapell
gardet

Svart- o
Husbyborg BE Sala

Luthagen
Falhagen

UPPSALA CENTRALSTATION

7

1
i

Y-

Rickomberga

Bild 1. Orienteringskarta som visar fastighetens lage i relation till Uppsala centralstation.
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ARNA
5:18

Bild 2. Karta som visar fastighetsgranser med den aktuella fastigheten markerad med rott.
Gallande detaljplan

Gallande detaljplan

Fastigheten regleras av Stadsplan for Tunaberg och Barby (aktbeteckning 0380-162).
Planen ar fran 1957, och enligt den far marken anvandas for bostadsandamal. En
bebyggelse med fristdende hus i en vaning, vind ej medraknat, ar tilldten. Det finns ingen
bestamd byggratt och byggnadshojden &r begransad till 5,6 meter. Huvudbyggnader far
byggas samman tva och tva i fastighetsgrans. Den del av fastigheten som gréansar mot
gatan, liksom mot gronomradet i sydvast, far inte bebyggas.

Da den underliggande stadsplanen ar fran 1957 ska 39 § i byggnadsstadgan (1959:612)
tillampas som planbestammelse.

Bild 3. Utdrag ur stadsplanen fran 1957. Den aktuella fastigheten ar markerad med rétt, och det
gramarkerade omradet ingdr i riksintresset for totalférsvaret Uppsala-Arna militarévningsflygplats.
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Tomtindelning

Tuna backar 13:6 regleras av Tomtindelning inom kvarteret Hojdrodret (aktbeteckning
0380-34/TB13) faststalld 1957. Bakgrunden till tomtindelningen var att dela kvarteret
Hojdrodret i 20 tomter i linje med den gallande stadsplanen. Tomtindelningen galler
fran och med inférandet av plan- och bygglagen 2010:900 som
detaljplanebestammelse om fastighetsindelning.

Bild 4. Utdrag ur Tomtindelning inom kvarteret Héjdrodret.

Oversiktsplan

Enligt Uppsala kommuns 6versiktsplan ligger fastigheten inom stadsbygden. Det som
kannetecknar stadsbygden ar en blandad stadsmiljé med tyngdpunkt pa
bostadsutveckling. Forandringar inom det har omrade bor ta utgdngspunkt i den
befintliga bebyggelsen och platsens identitet.

Allman omradesbeskrivning

Naromradet bestar av villor/friliggande enfamiljshus byggda framst mellan 1940-1969.
I norra delen av Barby hage finns dven nagra radhus och parhus.

Inom kvarteret Hojdrodret ar byggnaderna framst uppforda under 1940-talet. Den
aktuella fastigheten ar bland de storre i kvarteret. Narliggande fastigheter har areor pa
500 till 1 000 kvadratmeter. Langs fastighetens syddstra grans finns tva fastig-heter
som tillkommit genom avstyckning pa 1990-talet.

| sydvast gransar fastigheten mot ett gronomrade som ingér i Uppsala-Arna
militarévningsflygplats. Den delen av gronomradet som ligger narmast fastigheten
bestar av ett mindre skogsomrade.

Bebyggelse och markforhallanden

Inom fastigheten finns ett bostadshus uppfort 1946. Byggnaden ar orienterad med
langsidan mot Tunagatan, och langs dess sydvastra sida finns ett inglasat uterum. Pa
husets baksida finns en grasbevuxen gard med uppvuxna trad. Marken ar flack och
tomten ar nagot bredare i den sydvastra delen som gransar mot ett gronomrade an
den delen narmast Tunagatan.
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Bild 5. Foto som visar fastigheten fran gatan. Bild: Google maps (september 2022)

Enligt den geotekniska undersokning som Gren Consulting utfort (PM Geoteknik och
oversiktlig markmiljéprovtagning) bestar det Gversta jordlagret inom fastigheten av
cirka 0,3-0,5 meter organisk jord. Darefter foljer ett lager av 6-8 meter (s lera. |
gronomradet sydvast om fastigheten finns det mark som bestar av isdlvssediment
samt sandig moran.

‘ Tuna backar

Jordart, grundlager

Lera -Silt
lsalrssediment
Glacial lera
Sandig moran

| Y NS

Bild 6. Jordartskarta fran Sveriges geologiska undersokning (SGU) som visar att marken pa och i anslutning
till fastigheten bestar av lera-silt. Sydvast om fastigheten finns omraden som bestar av isélvssediment samt
sandig moran.
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Foreslagen fastighetsbildning

Fastighetsdgarens avsikt ar en ny fastighetsindelning med tva tomter i ungefar samma
storlek. En tomt kommer att utgoras av delen mot gatan och en av delen mot
gronomradet. Intentionen fran fastighetsutvecklaren &r att bilda ett servitut for att
mojliggdra angoring till tomten mot gronomradet.

> Q\ /

M\ \'\ WA /

DETTA GARGARE RIVS OCH VAGEN BLIR SERVITUT.

NYA BYGGYTAN BLIR CA 110 M2

[__] TOMT 1 STORLEK BLIR 594 M? ks

[ TOMT 2 STORLEK BLIR 633 M? (::
BEFINTLIGT TOMT STORLEK 1227 M? &

e, K oS NEDL

Bild 7. Skiss pa mdjlig fastighetsindelning. Illustration: Kaj Rahimi

Riksintressen for totalforsvaret

Fastigheten Tuna backar 13:6 ligger inom utbredningen for riksintresset for total-
forsvaret Uppsala-Arna militarovningsflygplats. Vardet i riksintresset bestar framst av
mojligheten att fortsatta nyttja en av fa kvarvarande militéra flygplatser. Idag ror det
sig framforallt om militdra 6vningar och transporter samt for incidentberedskap. Pa
flygplatsen ar dven Akademiska sjukhusets ambulanshelikopter stationerad.

Vattenmiljo - grundvatten och dagvatten

Vattenskyddsomrdde

Planomradet ligger inom ett vattenskyddsomrades yttre zon. Vattenskyddsfore-
skrifterna for omradet ska féljas. Dessa innebar bland annat att markarbeten normalt
inte far ske djupare an till 1 meter Gver hogsta grundvattenyta och att markarbeten inte
far medfora bortledning av grundvatten eller sankning av grundvattennivan. Dispens
fran vattenskyddsforeskrifterna kan behova sokas hos lansstyrelsen.

Riskbeddmning fér Uppsala- och Vattholmadsarna

Uppsala kommun har genomfort en sammanvagd riskbedomning for hela Uppsala-
och Vattholmaasarnas tillrinningsomrade, Riskanalys av Uppsala- och Vattholma-
asarnas tillrinningsomrade ur grundvattensynpunkt (Geosigma AB, 2018). Planomradet
ligger inom det dsavsnitt som kallas for Uppsaladsen-Uppsala.
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Riskbedomningen har resulterat i Riktlinjer for markanvandning inom Uppsala- och
Vattholmaasarnas tillrinningsomrade ur grundvattensynpunkt, som kommunfull-
maktige fattade beslut om i april 2018. Enligt underlagen till riskbedomningen ligger
planomradet inom ett omrade med lag samt extrem kanslighet, i en skala mellan lag,
mattlig, hog och extrem kanslighet. Med kanslighet menas har att en plats ar kanslig for
att fororeningar pa markytan, eller en marknara fororening, kan paverka grundvattnet
sa att det inte kan anvandas som resurs for dricksvattenforsorjningen.

Tuna backar

Kanslighetskarta for grundvatten (Masen)
Hog/Extrem kanslighet
L3g kdnslighet
Mattlig kanslighet

P

Bild 8. Utdrag ur kanslighetskarta for grundvatten som visar hur den berdrda fastigheten ligger inom
zonerna for bade lag och hog/extrem kanslighet.

En geoteknisk undersokning har gjorts av Gren Consulting, och en riskanalys for
grundvatten har gjorts av civilingenjoren Kaj Rahimi. | riskanalysen finns en
inventering av majliga risker for grundvattnet under byggskedet samt ett antal
atgarder for att minska de riskerna.

Riskanalysen visar ocksa pa att grundvattnet skyddas av ett 6-8 meter tjockt lager
av l6s lera, som ar att betrakta som ett svargenomslappligt material. Forekomsten
av det skyddande lerlagret gor att man i riskanalysen bedomer att risken for
eventuella foéroreningar att na grundvattnet ar liten.

De riskreducerande atgarder som riskanalysen lyfter fram ar att korytor bor hojdsattas,
forses med kantsten eller utforas pa annat satt sa att dagvatten fran dem inte rinner till
ytor dar det kan infiltrera grundvattnet. Analysen visar pa att hojdsattning behover ske
pa ett sadant satt att slackvatten vid en eventuell brand, eller annat férorenat vatten,
inte riskerar att rinna ut mot gronomradet i sydvast som saknar skyddande lerlager.
Den foresprakar ocksa att nya dagvattenledningar fran korytor och nya spillvatten-
ledningar ska vara tata.
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Genomforande

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsagaren ansvarar for kostnaderna for avstyckning och bildande av servitut.

Ekonomiska fragor

Planavtal

Planandringen bekostas av fastighetsagaren genom planavtal. Planavgift tas inte ut i
samband med bygglov.

Organisatoriska fragor

Genomforandetid

Detaljplanen haringen genomférandetid kvar och denna planédndring far ingen ny
genomforandetid kopplad till sig.

Tekniska fragor

Skydd av grundvatten

| genomforandeskedet ska hansyn tas till de riskreducerande atgarder som risk-
analysen beskriver. Det innebar att kdrytor bor bli hojdsatta sa att avrinning av
fororenat vatten, eller slackvatten vid eventuell brand, inte sker mot ytor dar det kan
infiltrera grundvattnet, exempelvis de ytor utanfér tomten som saknar skyddande
lerlager. Nya dagvattenledningar och spillvattenledningar bor vara tata. Fastighets-
utvecklaren bor ocksd, om det behdvs, vidta ytterligare dtgarder som riskanalysen
lyfter fram for att forhindra att vatten fran korytor infiltrerar grundvattnet.

Under byggskedet ska uppstallning av arbetsfordon ske pa ett sakert satt, exempelvis
pa tat platta med kontrollerad avrinning. Det ska ocksa finnas en arbetsplanering och
miljoplan for att hantera att féroreningar inte rinner ut i grundvattnet.

Provning enligt annan lagstiftning

Utredningar infor bygglovsprovning

Fastighetsagaren bekostar de utredningar som ar nédvandiga for bygglovsprovningen.

Dispenser och tillstand

Planomradet ligger inom ett vattenskyddsomrades yttre zon. Dispens fran
vattenskyddsforeskrifterna kan behova sokas hos lansstyrelsen.
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Planandringens konsekvenser

Strategisk miljobedomning enligt miljobalkens 6 kapitel

Nar kommunen upprattar eller andrar en detaljplan ska kommunen bedéma om
detaljplanens genomférande kan antas medfora risk for betydande miljopaverkan. For
att avgora detta gors en undersokning (6 kapitlet 6§ miljobalken). I undersdkningen
identifieras de omstandigheter som talar for eller emot en betydande miljopaverkan
med utgangspunkt i miljcbedomningsférordningen 58 (2017:966).

Undersokning av betydande miljopaverkan enligt miljobalken 6 kapitel 6 §

Detaljplanedndringen avser upphava den fastighetsindelningsbestammelse som idag
galler for fastigheten. | ovrigt fortsatter detaljplanen att galla oférandrat. Som en foljd
av denna andring kan fastigheten avstyckas och darefter bebyggas med ytterligare ett
bostadshus. Bostadshuset ska folja de bestammelser som anges i Stadsplan fér
Tunaberg och Bdrby. Det innebér att byggnaden far uppforas i en vaning, vind ej
medradknat, samt att marken narmast gronomradet i sydvast inte far bebyggas.
Bedomningen ar att det kommer ge en mycket begransad paverkan pa miljon.

Planomradet befinner sig delvis inom omradet for extrem kanslighet for grundvatten.
Stadsbyggnadsforvaltningen anser att den belastning som uppférandet av ytterligare
ett bostadshus kan medféra ar att betrakta som liten. Riskanalysen pekar pa atgarder
som kan begransa riskerna i bygg- och driftskedet. | kombination med det tjocka
lerlagret bedomer stadsbyggnadsforvaltningen det som mojligt att genomféra en ny
fastighetsbildning trots grundvattnets kanslighet.

Den aktuella fastigheten ligger inom yttre vattenskyddsomrade, och inom ett omrade
som enligt Sveriges geologiska undersdkning har delvis lag och delvis hog sarbarhet for
grundvattnet. Under forutsattning att vattenskyddsforeskrifterna foljs vid markarbeten
beddms ett nytt smahus endast innebara en mycket begransad paverkan pa miljon.
Planandringen dverensstammer med oversiktsplanen och motverkar inga lokala,
regionala eller nationella mal.

Med utgangpunkt i miljobedémningsférordningen 5§ (2017:966) finns det inte ndgra
omstandigheter som talar for att detaljplanens genomforande innebér risk for
betydande miljopaverkan. En miljokonsekvensbeskrivning enligt miljobalken 6 kapitel
11§ behover darfor inte upprattas.

Undersokningssamrad med lansstyrelsen sker i samband med plansamradet. Plan-
och byggnadsnamnden beslutar om betydande miljépaverkan i samband med
planandringens antagande.
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Medverkande

Tillagg till planbeskrivning har tagits fram av stadsbyggnadsforvaltningen i samarbete
med andra kommunala férvaltningar och fastighetsagaren for Tuna backar 13:6.

Medverkande konsult har varit Kaj Rahimi.
Situationsplan och tekniska utredningar har gjorts av Kaj Rahimi och Gren Consulting.

Planhandlingarna har utarbetats av planarkitekt Klara Wahlstedt.

Stadsbyggnadsforvaltningen
Uppsalai 2023-03-17

Johan Nilsson
planchef

Klara Wahlstedt
planarkitekt

Beslutad av Plan- och byggnadsnamnden for:

Planuppdrag: 2023-02-07



