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Inledning

Sammanfattning av planforslaget

Fastighetsdgaren onskar i en planlaggning fa provat att ta bort en begransning av
markens bebyggande. Forslaget om planlaggning bedoms vara forenlig med
oversiktsplanen.

Planen syftar till att mojliggora en delning av Gamla Uppsala 57:1 genom att 6ka den
byggbara marken mot Bagspannarvagen.

Fastigheten ligger intill den fore detta jarnvagskorsningen mellan Ostkustbanan och
Bagspannarvagen. Sedan jarnvagen flyttades saknas motiven som gjort att sa stora
delar av tomten ar belagd med forbud att uppfora byggnader.

Lasanvisningar

Plankartan ar den handling som &r juridiskt bindande och anger vad som till exempel
ska vara allman plats, kvartersmark, hur bebyggelsen ska regleras m. Plankartan ligger
till grund for kommande bygglovsprovning.

Planbeskrivningens syfte ar att beskriva omradets forutsattningar och de forandringar
som planen innebar. Planbeskrivningen ska vara ett stod for att kunna tolka
plankartan.

Planprocessen

Detaljplanen handlaggs med Standardférfarande enligt plan- och bygglagen
(2010:900). Plan- och byggnadsnamnden beslutade om planuppdrag 2019-04-11

Standardforfarande:

Tyck till! Tyck till!

s . f Gransknings-
Uppdrag Samrad Underrattelse Granskning utlstande Antagande -

Detaljplanen

vinner laga
Beslut om Betslut 0?; k.'_'aft “_.”d?r

Beslut om granskning ?;BaNgan e forutsat.tnlng
uppdragi Beslutom 7oy ! att den inte
PBN samrad i dverklagas

PBN
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Handlingar

Samradshandlingar

Planhandling Den laser
du nu!

« Plankarta med bestammelser
+  Planbeskrivning

Ovriga handlingar
Under planarbetet har dessutom féljande handlingar upprattats:
+  Fastighetsforteckning

Samradshandlingarna finns tillgangliga pa kontaktcenter pa Stadshusgatan 2 Uppsala.
Samtliga handlingar finns att ta del av pa Uppsala kommuns webbplats
www.uppsala.se/gamla-uppsala-571. Handlingar markerade med * finns inte pa
webbplatsen pa grund av dataskyddsforordningen (GDPR).

Tidigare stallningstaganden

Fastigheten ligger intill den fore detta jarnvagskorsningen mellan Ostkustbanan och
Bagspannarvagen, men sedan jarnvagen flyttades saknas motiven som gjort att sa
stora delar avtomten ar belagd med forbud att uppfora byggnader.

82:5 B

25 [ U

T
4
\_E s ) ;{ e
-~ =l I.:ﬁ}o ) e —
L
|
’K

+2100 «N 5 +2

GAMLALPPSATA II! I [ [

<l c _‘ .2
B {gf— e GAMLA wﬁmpﬁ, el
<o 57:2 | N/ Jlol eGAMiAs
Pl [g‘ - ““‘ 8} _f 58
7 S| ==
. It
\EI\-‘
D_r -
I 29s ;\“\'J
| o ‘.“‘

d

Gamla Uppsala 57:1 ar en horntomt med adresserna Yrsavagen 2 och
Bagspannarvagen 6. Tomten ar 1300,9 kvadratmeter stor och ar privatagd.


http://www.uppsala.se/gamla-uppsala-571
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Oversiktsplan

Planomradet befinner siginom omradet Stadsbygd och i narheten av gréansen dar det
ar 4 km fran resecentrum, vilket arinom nara cykelavstand. Tillampliga delar av
oversiktsplanen anger foljande:

e Blandstad med tyngdpunkt pa bostadsutveckling, forandringar kompletterar
och lankar samman

e Plats for bostadsnara funktioner och rekreationsomraden som skapar narhet
och livskvalitet

e Okad koncentration av bebyggelse framst inom néra cykelavstand fran
Resecentrum

Detaljplaner

Detaljplanen ersatter delar av Stadsplan f6r delar av Gamla Uppsala och Nyby (akt
0380-250) faststalld 1963.

Den planen har féljande planbestammelser:

e Med punktprickning betecknad mark far icke bebyggas.
e Marken har beteckningen BF Il vilket betyder att marken far bebyggas med
fristdende bostadshus i hogst tva vaningar.
e Avtomtsom omfattar med F betecknat omrade far hogst en fjardedel bebyggas.
e Med Il betecknat omrade far byggnad icke uppforas till storre hojd an 7,2 meter.
1 : ,

Den befintliga detaljplanen med mark som inte fGr bebyggas i anslutning till jérnvégen.



Dessutom regleras avstand till tomtgrans av 39 § byggnadsstadgan, som bland annat
anger att byggnad inte far placeras ndrmare @n 4,5 meter mot intilliggande tomt.

Sammantaget medfor planbestammelserna att en yta av cirka 300 kvadratmeter ar
byggbar. De intilliggande fastigheterna, som inte ligger intill den fore detta
jarnvagskorsningen, har punktprickad mark pa ett avstand av sex meter fran
gatumarken respektive banvallen.

Planens innehall

Planens syfte

Planen syfte ar att mojliggora en ny bostadsfastighet genom en delning av den
befintliga fastigheten. For att detta ska vara mojligt behover placeringen av den

punktprickade marken justeras, da den idag upptar en mycket stor yta av fastigheten.

Planen syftar aven till att skapa forutsattningar for att ny bebyggelse ska kunna
anpassas till omradets karaktar.

Planens huvuddrag

Fastigheten ligger intill den fore detta jarnvagskorsningen mellan Ostkustbanan och
Bagspannarvagen, men sedan jarnvagen flyttades saknas motiven som gjort att sa
stora delar av tomten ar belagd med forbud att uppfora byggnader.

Planomradet

Geografiskt lage och areal

Planomradet avgransas av fastighetsgransen for Gamla Uppsala 57:1 och ligger i direkt

anslutning till Bdgspannarvagen och Yrsavdgen. Till vaster om planomradet ligger
Banvallsvagen och mot norr grannfastigheten Gamla Uppsala 57:2. Cirka 160 meter
norr om planomradet ligger Yrsa IP.
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Oversiktsbild och fastigheten.
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Allman omradesbeskrivning

Omradet bestar av lummig villabebyggelse fran tidigt 1900-talet och fram till idag.
Tidigare skar Ostkustbanan igenom omradet i nordsydlig riktning, men den ar numera
flyttad till ett lage direkt vaster om bostaderna.

I naromradet har manga av de ursprungliga fastigheterna redan delats genom
avstyckning. En vanlig storlek pa de avstyckade villatomterna &r 800-1 000
kvadratmeter, men det finns flera exempel pa mindre tomter, anda ner till 567
kvadratmeter.

Stadsbild, bebyggelse och gestaltning

Det &r Onskvart att omradet behaller sin gréna karaktar och darfér bor byggratten inte
Okas sa att den blir storre. Den géllande planbestdmmelsen om att hogst en fjardedel
av tomten far bebyggas behalls. Eftersom Ostkustbanan har flyttat finns det inte langre
nagot behov av att halla stora ytor fria frdn bebyggelse ndarmast den fore detta
jarnvagskorsningen. Pa den fore detta banvallen ar slipers och jarnvagsrals borttagen,
och marken ar sanerad. Avsikten ar att utveckla banvallen till ett rekreationsstrak for
gaende. Vaster om den fore detta banvallen ligger cirka 25 fastigheter med smahus,
men ytterligare malpunkter for biltrafik finns inte eftersom den nya
jarnvagsstrackningen fungerar som en barridr vasterut. Det bedoms darmed inte
forekomma sarskilt mycket trafik i korsningen mellan Bagspannarvagen och den fére
detta banvallen.

Utformning av ny bebyggelse styrs genom ett antal bestammelser i plankartan.
Nockhojd och takvinkel regleras for att ny bebyggelse ska anpassas till befintlig skala i
villakvarteret. Prickmarken, alltsd mark som inte far férses med byggnad, placeras
narmast gatan for att forgardsmarken ska behallas. 25 procent av planomradet far
forses med byggnadsarea vilket sakerstaller utrymme for grona varden och friyta.

Utanfor planomradet finns ett antal malpunkter som uppmuntrar till rorelse och lek.
Norr om planomradet finns en idrottsplats med flera fotbollsplaner. Flera parker och
Gamla Uppsala hogar finns inom gangavstand fran planomradet. Goda férutsattningar
finns for att uppna en god livsmiljo for den nya bebyggelsen och barns méjlighet till
rorlighet kring bostaden och i sin narmiljo.

Kulturmiljo

Fastigheten ligger delvis inom en kommunal kulturmiljokarna. Planforslaget bedoms
inte paverka kulturmiljon negativt.

Trafik och tillganglighet
Forutsattningar

Gatundt samt gdng- och cykelstrdk

Omradet ar ett gront villaomrade med ett internt gatunat. Den gamla banvallen
omvandlas till cykel- och promenadstrak. Biltrafikflodet ar ldgt och bedoms inte 6ka
namnvart genom planforslaget.
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Gdng- och cykeltrafik Stadsstrak - utdrag ur plankartan

Kollektivtrafik

Det finns busslinjer med busshallplatser cirka 150 meter bort pa Vattholmavagen med
nummer 110 och 115 och nummer 2 langre upp vid Iduns vag. Platsen ar i narheten av
ett stadsstrak, ett strategiskt gatustrak som binder samman innerstaden och som ar
utpekade huvudstrak for kollektivtrafiken.

Forandringar

Parkering och angéring
Parkering for bil och cykel bedoms kunna ske pa kvartersmark.

Tillganglighet for funktionshindrade

Enligt lagen om tekniska egenskapskrav pa byggnadsverk med mera (forordningen
1994:1215) ska nya byggnader som innehaller bostader, arbetslokaler, eller lokaler for
vilka allmanheten har tilltréde, vara utformade sa att de ar tillgéangliga for personer
med nedsatt rorelse- och orienteringsformaga. Detta beaktas vid bygglovsprovningen
och vid tekniskt samrad. Detaljplanen varken forhindrar eller forsvarar en sadan
utformning.

Mark och geoteknik

Detaljplanen medfér att marken far anvandas for bostader som tidigare. Planen
medfor endast en marginell 6kning av byggratten inom fastigheten. Ingen férandring
av grundlaggningsforhallandena sker. Jordarten pa platsen ar lera och silt.
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Vattenmiljo - grundvatten och dagvatten

Planomradet ligger inom vattenskyddsomrade for Uppsala- och Vattholmaasarna,
yttre skyddszon. Gallande skyddsforeskrifter ska foljas. Dessa innebar bland annat att
markarbeten normalt inte far ske djupare an till 1 meter 6ver hogsta grundvattenyta
och att markarbeten inte far medfora bortledning av grundvatten eller sdnkning av
grundvattenniva. Dispens fran vattenskyddsforeskrifterna kan sokas hos lansstyrelsen.

Fastigheten ligger inom ett mattligt kansligt omrade enligt ”Riktlinjer for
markanvandning inom Uppsala- och Vattholmaasarnas tillrinningsomrade ur
grundvattensynpunkt”. Enligt riktlinjerna behdver ingen dversiktlig riskbedomning tas
fram for planomraden beldgna inom mattlig kanslighet.

Inom planomradets sydvastliga grans mot banvallen finns en plats med sankor dar
vatten kan ansamlas vid kraftiga regn. Storre delen av denna lagpunkt hamnar dock pa
mark som inte far forses med byggnad, sa kallad prickmark. Prickmarken stracker sig
sex meter fran fastighetsgransen in mot tomten och nagon bebyggelse kan darmed
inte uppforas inom lagpunkten. Nagra ytterligare bestammelser bedoms darfor inte
behovas for att forhindra olagenheter for planerad bebyggelse.

+20,96

Utdrag frdn lagpunktkarteringen som visar var det férekommer ldgpunkter inom planomrddet

Planomradet ligger inom Fyrisans avrinningsomrade. For Fyrisan finns
miljokvalitetsnormer. Vid Vatteninformationssystems (VISS) senaste statusklassning
tilldelades Fyrisan mattlig ekologisk status och uppnadde inte god kemisk status.
Tidsfristen for att uppna god status har forlangts till 2027. D3 Fyrisans
avrinningsomrade tacker nastan en tredjedel av Uppsala lans yta och ar recipient till
storre delen av Uppsala stad, bor stor vikt laggas vid att langsiktigt dtgarda
fororeningskallor och undvika att skapa nya.

Detaljplanen bedéms inte forsvara mojligheten att uppfylla miljokvalitetsnormerna.
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Halsa och sakerhet

Buller

Vagbuller &r 45-55 dBA ekvivalent ljudniva enligt bullerkartlaggning 2017.

Bullerkartidggning 2017 Vg

B 40-45
| 45-50
50-55
S5-60
60-65
W 6570
B >75

Kartbild som visar trafikbullernivderna 2017 inom det aktuella planomrddet, markerat med svart
streckad linje.

Enligt andringarna av forordningen (2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader
tillats en bullerniva pa 60 dBA fér bostader storre an 35 kvadratmeter. Med
utgangspunkt i hur bullersituationen ser ut i planomradet kan bostader darmed
mojliggoras. Bullerkartlaggningen gjordes nar ostkustbanan fortfarande lag pa
banvallen, vilket bor innebara att bullervardena har minskat vasentligt.

Vibrationer

Nar tunga fordon fardas pa spar eller vag kan det i vissa fall genereras vibrationer i
marken. Nar marktypen ar relativt mjuk sa kan vibrationer fortplantas i marken och
leda till vibrationer i narliggande byggnader. Vibrationer kan ha en stérande paverkan
pa manniskor, exempelvis om man utsatts for vibrationer i hemmiljon under nattetid
finns en risk for negativ paverkan pa somnen.

Planomradet har tidigare varit utsatt pa grund av dess narhet till tagtrafiken pa
Ostkustbanan. Gamla Uppsala ar till storsta delen byggt pa lerjord med upp till 30
meters maktighet. Den mjuka marktypen i kombination med narheten till jarnvagen
gjorde att rekommenderade vibrationsnivaer overskreds for en del av
bostadsbebyggelsen i Gamla Uppsala.

Ostkustbanans strackning har dock flyttats cirka 100 meter vasterut vilket innebar att
vibrationerna som tagen utsatt planomradet for har minskat. | den
miljokonsekvensbeskrivning som tagits fram for nya Ostkustbanans strackning
beskrivs att en rad atgarder har behovt vidtas for att sakerstalla att vibrationsnivaerna
inte overskrider rekommenderade riktvarden, bland annat forstarkning av banans
grundlaggning samt vibrationsisolering av banan med hjalp av ballastmattor.

Da planomradet inte ligger i jarnvagens direkta narhet samt att Trafikverket har
vidtagit en rad atgarder for att minska tagtrafikens paverkan pa bostadsbebyggelsen
beddms darfor rekommenderade vibrationsnivaer hallas.
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Markfororeningar

Marken ar sanerad pa banvallen som ligger intill planomradet efter att jarnvagen och
slipers togs bort.

Luft

Stockholms luft- och bulleranalys (SLB-analys) har pa uppdrag av Ostra Sveriges
Luftvardsférbund tagit fram en haltkarta som berdknar arsmedelhalt av partiklar
(PM10) for ett normalt utslappsar 2020. Normvardet som ska klaras ar 40 ug/m3 och
miljokvalitetsmalet ar 15 ug/m3. Inom planomradet ligger vardet pa 0-10 ug/m3.
Normvardet och miljokvalitetsmalet klaras med god marginal.

Dags- och solljus

Detaljplanen begransar den maximala exploateringen inom planomradet vilket
beddms ge forutsattningar for att uppfylla kravet pa dags- och solljus fér ny och
befintlig bebyggelse.

Teknisk forsorjning

Vatten- och avlopp

Planomradet ligger inom det kommunala verksamhetsomradet for spill, vatten eller
dagvatten. Enligt Uppsala Vatten och Avfall AB kan tillkommande bebyggelse anslutas
till det kommunala vatten- och avloppsnatet.

Avfall

Avfallsbil bedéms kunna stanna hogst 10 meter fran ny bostadsfastighets
avfallsstation. Backrorelser ska kunna undvikas da avfallshanteringen kan placerasi
anslutning till Bagspannarvagen.

GAMLA UPPSALA

GAMLA JNALQ.- ;
57:1

A UPPSALA

GAMLA UPPSALA

64:3 -v‘

_—" a .{ e :
Ny bostadsfastighet kan placera avfallsstation pa fastighetens sédra grans mot
Bagspannarvagen.
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Planbestammelser

Anvandning av mark och vatten

Kvartersmark

Planbestammelse

BOSTADER

Beskrivning och motiv

Bostdder

Fastigheten anvands for bostadsandamal och
detaljplanen bekraftar den befintliga
markanvandningen.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Planbestammelse

¥
I+ +
o+
Y

Beskrivning och motiv

Marken fdr inte forses med byggnad

Syftet med bestammelsen ar att sakerstalla att
bebyggelsen inte hamnar for ndra gatumark eller den
gamla banvallen. Motivet till regleringen ar att ny
bebyggelse inom planomradet ska ge ett enhetligt
intryck som smalter in i omradets karaktar. Ett
undantag gors for en komplementbyggnad med ett
skyddsrumi kallare, se bestammelsen nedan.

Endast komplementbyggnader far placeras

En befintlig komplementbyggnad finns inom
planomradet. Den ar placerad pa mark som inte far
bebyggas enligt den tidigare stadsplanen och
beviljades bygglov med dispens av
byggnadsnamnden dr 1982. Under
komplementbyggnaden finns en kallare i form av ett
skyddsrum som ska ha mojlighet att ta emot 6ver 60
personer. Skyddsrum regleras av férordning
(2006:638) om skyddsrum och innebar vissa
skyldigheter for en fastighetsagare, bland annat ett
underhallsansvar. Skyddsrum kan endast avvecklas
om Myndigheten for samhallsskydd och beredskap
ger sitt godkannande. Det kan endast goras om det
finns sarskilda skal.

Komplementbyggnaden skulle bli planstridig om den
prickade marken inte tas bort, vilket kan innebara
svarigheter for ett ateruppbyggande om byggnaden
forstors i brand eller annan olyckshandelse. Trots att
lov gavs ar 1983 med dispens ar det inte sakert att
komplementbyggnaden och skyddsrummet kan
beviljas nytt lov pa samma plats om byggnaden
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Beskrivning och motiv

forstors. Detta pa grund av forandrad bygglagstiftning
och praxis som gjort det svarare att bevilja avvikelser
fran en detaljplan. For att sakerstalla skyddsrummets
langsiktiga anvandning far komplementbyggnader
under mark placeras inom det korsmarkerade
omradet.

Oftast bedoms det inte vara [ampligt att byggnader
placeras mycket nara allman platsmark inom ett
villaomrade da det kan ge ett mer slutet kvarter och
mer skuggning pa gatan. Byggnadsnamnden har dock
ar 1983 beviljat komplementbyggnadens placering pa
denna plats. Dessutom ar forgardsmarken i
planomradets omedelbara nérhet relativt fri fran
bebyggelse, vilket gor att gaturummet fortsatt
kommer upplevas som luftigt. Detaljplanen medger
darfor att komplementbyggnader pd just denna plats
inom planomradet kan godtas ovan mark.

Med "komplementbyggnad” menas en byggnad vars
funktion utgor ett komplement till bostadshuset,
exempelvis gaststuga, garage, forrad eller vaxthus.
Skyddsrum ingdr i denna bestammelse.

Hégsta nockhdojd dr 8,9 meter

Bebyggelsens hojd regleras av en hogsta nockhojd.
Hojdbestammelsen ar satt med hansyn till befintlig
huvudbyggnads nockhojd och for att ny
bostadsbyggnad kan anpassas till den befintliga
bebyggelsens hojder. For att undvika ett
mojliggorande av byggnader med platta tak, vilket
kan upplevas som for stort med hansyn till vald
nockhojd, kombineras denna bestammelse med en
bestammelse om lagsta takvinkel. Syftet med denna
kombination av bestammelser ar att undvika
byggnadsvolymer med tre vaningar inom
planomradet.

Hogsta byggnadshdjd dr 3,0 meter for fristdende
komplementbyggnader

Syftet med bestammelsen &r att reglera hojden pa
fristdende komplementbyggnader for att de inte ska
fa ett for dominerande intryck i bebyggelsen.

Minsta takvinkel dr 25 grader

Bestammelsen sakerstaller en minsta lutning pa
huvudbyggnads tak och motverkar byggnadsvolymer
med platta tak. Syftet med att inte tillata byggnader
med platta tak ar for att undvika att
trevaningsbyggnader kan uppforas inom
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Beskrivning och motiv

planomradet. Takvinkeln dr darmed viktig att reglera
pa de hogsta byggnadsvolymerna. Bestammelsen
reglerar dock takvinkel pa samtliga byggnader och
byggnadsdelarinom planomradet. Befintlig
bebyggelse bestar av flera laglutande takvinklar,
exempelvis de lagre tillbyggnader som utforts pa
villan fran 1926. Bestammelsen om takvinkel forsvarar
ocksa genomforandet av enklare tillbyggnader,
exempelvis inglasade uterum som ofta har en l[ag
takvinkel.

For att medge mindre byggnadsdelar och
komplementbyggnader med en lagre takvinkel
kompletteras bestammelsen om takvinkel med en f-
bestammelse, se bestammelse f,.

Endast friliggande villor

Med friliggande villor menas smahus som inte ar
sammanbyggt med hus pa grannfastighet. Motivet till
bestammelsen ar bebyggelsen ska anpassas till den
bebyggelsestruktur som finns inom omradet idag.
Omradet kdannetecknas av friliggande en- och
tvadbostadshus.

Komplementbyggnader och mindre byggnadsdelar
undantas fran kravet pd minska takvinkel

Syftet med bestammelsen ar att undvika att gora
befintlig bebyggelse planstridig och att inte férsvara
utforandet av mindre och ”enklare” byggnadsdelar.

Med "mindre byggnadsdel” menas en byggnadsvolym
som visuellt och volymmassigt ar underordnad den
storre byggnadsvolymen. En mindre byggnadsdel bor
inte dverskrida den storre och hogre
byggnadsvolymens takfot. Overskrider
byggnadsdelen takfotshojden bor byggnadsdelen
omfattas av bestammelsen om minsta takvinkel, da
det annars finns en risk att byggnadsvolymen kan
mojliggora tre vaningar.

Exempel pa mindre byggnadsdelar ar verandor, farstu,
skarmtak, bursprdk och garage. Sddana mindre
byggnadsdelar kan ges en lagre takvinkel an 25
grader. Aven komplementbyggnader kan ges en lagre
takvinkel.
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Huvudbyggnad ska placeras minst 4,0 meter fran
fastighetsgréns

For att ny bebyggelse ska anpassas till befintlig miljo
ska huvudbyggnad placeras minst 4,0 meter till
fastighetsgranserna.

Befintlig villa som ar uppford ar 1926 har en carport
placerad cirka 1,4 meter fran fastighetsgransen.
Carporten byggdes till ar 1983 och beviljades bygglov
med en dispens enligt den tidens bygglagstiftning. Det
bedoms vara olampligt att gora denna byggnadsdel
planenlig da det skulle innebéra att Gvriga
bestammelser som planen medger skulle géllainom
denna begransade yta. Exempelvis skulle carporten da
kunna rivas och en byggnadsdel med nockhojden 8,6
meter skulle da kunna uppforas 1,4 meter fran
fastighetsgransen.

For att undvika att gora en for stor del av den aldre
villan planstridig har avstandsbestammelsen justerats
till 4,0 meter, istallet for 4,5 meter som galler i den
tidigare stadsplanen. Endast carporten hamnar
narmare grans an 4,0 meter, medan dvriga
byggnadsdelar foljer avstandbestammelsen.

Om det finns en dnskan om att omfordela byggratten
for en framtida tillbyggnad pa annan del av befintlig
villa fran 1926 kan carporten eventuellt behova rivas.
Fragan avgors i den framtida bygglovsprovningen och
forutsatter att byggratt finns.

Komplementbyggnad ska placeras minst 1,0 meter frén
fastighetsgréns

Syftet med bestammelsen &r att ett minsta avstand
ska hallas mellan komplementbyggnader och
fastighetsgrans for att kunna underhalla byggnaderna
pa den egna tomten. Inom det narliggande
bebyggelseomradet ar manga komplementbyggnader
placerade cirka 1 meter fran fastighetsgranserna,
vilket gor att ny bebyggelse inom planomradet
kommer anpassas till befintlig struktur.

Bestammelsen géller inte den del av
komplementbyggnaden med skyddsrum som ar
placerad inom egenskapsomradet for

Minsta fastighetsstorlek ér 625 m?

Bestammelsen syftar till att reglera den minsta
l@ampliga storleken pa fastigheterna inom
planomradet. Motivet till att reglera
fastighetsstorleken ar att sakerstalla att parkering,
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angoring och lokalt omhandertagande av dagvatten
kan hanteras inom den egna fastigheten.

Storsta byggnadsarea dr 25 % av fastighetsarean inom
anvdndningsomradet

Bestammelsen syftar till att reglera hur mycket av
fastigheterna inom planomradet som far bebyggas for
att undvika en for hog exploatering.

Bestammelsen tar inte hansyn till enskilda
fastighetsstorlekar, utan det totala antalet fastigheter
som bildas inom planomrddet delar pa denna
byggratt. Syftet ar bland annat att sékerstalla att en
fastighetsreglering kan genomféras utan att ny
fastighet blir planstridig.
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Planens genomforande

Organisatoriska atgirder

Tidplan
Samrad ar berdknat till andra kvartalet 2022.
Granskning ar berdknat till fjarde kvartalet 2022.

Detaljplanen bedéms kunna antas under fjarde kvartalet 2022.

Genomforandetid

Planens genomforandetid &r 5 ar fran det datum planen vinner laga kraft.

Ansvarsfordelning

Exploatoren ansvarar for utbyggnad av kvartersmark.

Planavtal

Kommunen och exploatorerna har tecknat ett planavtal dar det framgar att
exploatorerna betalar for framtagandet av detaljplanen enligt faststalld taxa.

For resterande fastigheter inom planomradet tas planavgift ut i efterhand, i samband
med bygglov, enligt faststalld taxa.

Fastighetsrattsliga atgarder

Detaljplanen utgor underlag for de fastighetsrattsliga atgarder som ar en forutsattning
for planens genomfdrande. Fastighetsbildning inom kvartersmark sker pa initiativ av
fastighetsagaren.

Markégoforhallanden

Gamla Uppsala 57:1 ar privatagd.

Servitut och rattigheter

Inga servitut finns for ndarvarande. Men det kan behdvas om fastighetsagarna tanker
[3ta dela fastigheten.

Ekonomiska atgarder

Planekonomi

Planen bedoms vara ekonomiskt genomforbar.
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Ledningar

Kostnaderna for flytt av ledningar regleras av separat avtal mellan fastighetsagare och
ledningsagare.

Tekniska atgarder

Byggskedet

En riskanalys som omfattar besiktning av grannfastigheterna bor goras innan
byggstart. Den bekostas av exploatoren. Om riskanalysen pavisar risk for
vibrationsstérningar ligger det i exploatdrens eget intresse att vidta atgarder mot
byggrelaterade skador.

Ledningar

En ledningskoll har genomforts 27 Maj 2021. Foljande ledningségare berdrs av den
foreslagna detaljplanen:

IP-only

Skanova

Uppsala kommun, gatubelysning
Uppsala Vatten och Avfall AB
Vattenfall Ab Heat Nordic
Vattenfall eldistribution

Det kan finnas ytterligare ledningar som berors av detaljplanen. Det &r exploatorens
ansvar att undersoka om ytterligare ledningar finns.

Exploatoren ska kontakta de berdrda ledningsagarna i god tid. Utsattning av befintliga
kablar ska begéaras innan arbetena satts igdng. Befintliga anlaggningar maste hallas
tillgangliga for berorda ledningsagare under byggtiden.

Planens konsekvenser

Strategisk miljobedomning enligt miljobalken 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 kap. 6§ miljobalken). | undersokningen
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 kap. 6§

Detaljplanen avser reglera att begransningen av den byggbara marken justeras sa
att den géller 6 meter fran gatulinjerna och banvallen samt 4,5 meter fran
grannfastigheterna. Detaljplanen mojliggor endast en tillkommande fastighet,
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ingen markant trafikokning, inga svarigheter att klara dagvatten. Sammantaget
bedoms detaljplanens genomférande inte medfora nagra negativa miljoeffekter.

Med utgdngpunkt i miljobedémningsforordningen 5§ (2017:966) finns det inte
nagra omstandigheter som talar for att detaljplanens genomférande innebar risk
for betydande miljopaverkan. En miljokonsekvensbeskrivning enligt miljobalken 6
kap. 11§ behover darfor inte upprattas.

Undersokningssamrad

Lansstyrelsen tar stallning till undersokningen under samradet.

Beslut om betydande miljopaverkan

Plan- och byggnadsnamnden beslutar om betydande miljopaverkan i samband med
beslut om planens antagande.

Stadsbild

Om fastighetsagaren styckar av tomten paverkas stadsbilden sa att omradet
upplevs nagot mer tattbebyggt. Omradet bedoms anda kunna behalla sitt grona
lummiga intryck.

Rekreation och friluftsliv

Planen férhindrar inte en utveckling av gamla banvallen som rekreationsstrak.
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Planens forenlighet med oversiktsplanen och
miljobalken

Oversiktsplanen

Detaljplanen bedoms dverensstamma med 6versiktsplanens intentioner.

Miljobalken

Detaljplanen bedoms vara i 6verensstammelse med miljobalken 3 kap 1 § avseende
markanvandningens lamplighet med hansyn till beskaffenhet och lage, foreliggande
behov och en fran allman synpunkt god hushallning.

Detaljplanen berér riksintressen inom omradet men paverkar inte riksintresset
negativt enligt kommunens bedémning. Detaljplanen bedoms darmed vara forenligt
med miljobalkens kapitel 3 och 4.

Detaljplanen berér men paverkar inte negativt miljokvalitetsnormerna enligt
miljobalkens kapitel 5. Detaljplanen medfor endast mindre andringar avseende tatare
bebyggelse och planen bedoms darmed vara forenligt med miljobalkens kapitel 5.

Detaljplanen berdr inte miljobalkens kapitel 8.

Planomradet ligger inom vattenskyddsomrade, yttre skyddszonen, enligt miljobalken
kapitel 7. Under forutsattning att skyddsforeskrifter foljs eller att dispens ges ar
detaljplanen férenlig med miljobalken.
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Medverkande

Detaljplanen har tagits fram av stadsbyggnadsforvaltningen i samarbete med andra
kommunala forvaltningar och fastighetsagaren.

Planhandlingarna har utarbetats av planarkitekt Andreas af Trolle. Dessutom har
foljande tjansteman inom stadsbyggnadsforvaltningen deltagit:

Veronika Sjogren, plantekniker

Linus Pettersson, planarkiekt

Stadsbyggnadsforvaltningen
Uppsalai Maj 2022

Pernilla Hessling
planchef

Andreas af Trolle
Planarkitekt

Beslutad av plan- och byggnadsnamnden for:

« samrad 2019-04-11
+ granskning 2019-04-11



