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Inledning

Sammanfattning av detaljplanen

Detaljplanen mojliggor bostéder i upp till tre vaningar fordelade pa tva rader och
uppdelade med flera slapp. Byggaktdren avser att bygga 25 stycken radhus inom
planomradet.

Fasadmaterialet styrs till tra for att sakerstélla att bebyggelsen far en karaktér som
lampar sig val pa platsen.

Bostaderna angdrs via en mindre kvartersgata, som gar genom planomradet, och som
ocksa ska kunna rymma ledningar. Detaljplanen reglerar &ven gemensamma ytor samt
forbud mot utfarter.

Utmed Hildur Ottelinsgatan finns biotopskyddade allétrad (oxlar) som kommer att
behdva tas ner for att genomfora exploateringen. Fastighetsutvecklaren har fatt
dispens fran lansstyrelsen for att fa ta ner 12 av 15 trad inom planomradet. De Gvriga
tre trdden skyddas i detaljplanen.

Pa fastigheten finns det idag tre ssmmanlankade byggnader fran 1960-talet som
tidigare inrymt skola, vardcentral och andra liknande verksamheter. P4 senare ar har
en av byggnaderna tillfalligt anvants som forskola och de Gvriga tva som bostader.
Dessa byggnader rivs for att mojliggora exploateringen.

Andringar efter samrad
Huvudsakliga &ndringar sammanfattas i lista nedan.

Detaljplanens syfte har reviderats.

Plankartan justeras sa att omradet narmast Hildur Ottelinsgatan planlaggs som
GATA. Detta gors for att mojliggdra en bredare trottoar.

Plankartans nockhojden sanks till 9,9 meter som maximal héjd i planomradet och
byggratten narmast Hildur Ottelinsgatan samt vid den planerade
gemensamhetshuset sanks ytterligare. FOr att sékerstélla att racken kan uppforas
ovanfor nockhoéjden intill Hildur Ottelinsgatan infors &ven bestdmmelse kring det.
Plankartan har kompletterats med bestammelser som skyddar de oxlar som kan
behallas efter exploateringen.

Plankartan har kompletterats med utfartsforbud for att sékerstélla att antalet
utfarter mot Hildur Ottelinsgatan begransas.

Plankartan reglerar att fasaden uppfors i tré.

Plankartans byggratter har justerats for att sékerstalla ett storre avstand till
fastighetsgransen i norr.

Plankartan har kompletterats med u-omrade. Detta innebéar ocksa att det blir ett
storre omrade vid interngatan som inte far bebyggas

Planhandlingen kompletteras avseende dagvattenhanteringen. En beskrivning
kring hur detaljplanen paverkas miljokvalitetsnormerna for vatten har lagts till och
dagvattenutredningen har reviderats.
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Ytterligare mindre andringar och fértydliganden har gjorts i hela planbeskrivningen.
llustrationerna har ocksa reviderats med annan fargsattning.

Lasanvisningar

Plankartan ar den handling som &r juridiskt bindande och anger vad som till exempel
ska vara allmén plats, kvartersmark, hur bebyggelsen ska regleras med mera.
Plankartan ligger till grund fér kommande bygglovsprévning.

Planbeskrivningens syfte &r att beskriva omradets forutsattningar och de férandringar
som planen innebér. Planbeskrivningen ska vara ett stod for att kunna tolka
plankartan.

Planprocessen

Detaljplanen handlaggs med standardforfarande enligt plan- och bygglagen
(2010:900). Plan- och byggnadsnamnden beslutade om planuppdrag 2016-09-29. En ny
inriktning for planuppdraget beslutades 2020-01-23. Det nya inriktningsbeslutet
innebar att skalan sénktes och att boendetypen andrades fran flerbostadshus till
radhus.
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Handlingar

Granskningshandlingar

Planhandling

+ Plankarta med bestammelser
*  Planbeskrivning inklusive behovsbeddmning

Ovriga handlingar
Under planarbetet har dessutom féljande handlingar upprattats:

+  Fastighetsforteckning*

+ Dagvattenutredning, Structor, 2022-02-09

»  Riskbeddmning grundvatten, Structor, 2021-05-10

+  Markteknisk undersokningsrapport, Byggnadstekniska byran, 2021-05-05
+  Historisk miljéinventering, Structor, 2021-01-29

Granskningshandlingarna finns tillgangliga hos Kontaktcenter i stadshuset pa
Stadshusgatan 2 samt pa Uppsala kommuns webbplats www.uppsala.se. Handlingar
markerade med * finns inte pa webbplatsen pa grund av dataskyddsférordningen
(GDPR).
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Tidigare stallningstagande

Oversiktsplan

Planomradet ligger inom det omrade som i dversiktsplanen fran 2016 (OP 2016) kallas
for stadsbygd. Stadsbygden innebar bland annat en blandstad med tyngdpunkt pa
bostadsutveckling med 6kad koncentration av bebyggelse, framst inom nara
cykelavstand till Resecentrum. | narheten av planomradet stracker sig
Stenhagensstraket, ett stadsstrak som lankar samman Stenhagen, Berthaga,
Rickomberga och centrum med hogt fokus pa kollektivtrafik.

Planomréde

IN

Bilden visar ett utsnitt ur Uppsala kommuns éversiktsplan. Planomradet &r markerat med blatt. Gult
omrade visar stadsbygd och réda linjer visar stadsstrak.

Detaljplaner

Detaljplanen ersétter delar av Stadsplanen Pl 91 (akt nr 0380-327) Rickomberga som
upprattades 1966. Enligt planbestammelserna far omradet anvandas for allmant
andamal. Byggnaderna fa uppforas med en byggnadshojd om hogst 7,5 meter.  en tio
meter bred zon narmast fastighetsgransen i norr, oster och soder far marken inte
bebyggas.
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Bilden visar ett utsnitt fran tidigare detaljplaner i omradet. Planomradet &r markerad med rod linje.
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Planens innehall

Planens syfte

Syftet med detaljplanen ar att majliggéra bostader i upp till tre vaningar pa fastigheten
Rickomberga 9:5. Bebyggelsen ska utformas sa att den méter gaturummet pa ett
intressant och respektfullt satt.

Delar av planomradet planlaggs som allmén plats, GATA, for att mojliggora en bredare
trottoar.

Utforande ska ske med hansyn till omradets kanslighet for paverkan pa grundvatten.

Planens huvuddrag

Detaljplanen mojliggor bostéder i upp till tre vaningar fordelade pa tva rader och
uppdelade med flera slapp. Byggaktdren avser att bygga 25 stycken radhus inom
planomradet.

Fasadmaterialet styrs till tra for att sékerstélla att bebyggelsen far en karaktar som
lampar sig val pa platsen.

Bostaderna angdrs via en mindre kvartersgata, som gar genom planomradet, och som
ocksa ska kunna rymma ledningar. Detaljplanen reglerar &ven gemensamma ytor samt
forbud mot utfarter.

Mot Hildur Ottelinsgatan avses byggnaderna snedstéllas for att ge gaturummet en
mera levande och varierad karaktar samtidigt som de boende far en mera privat
uteplats mot gatan.

Utmed Hildur Ottelinsgatan finns biotopskyddade allétrad (oxlar) som kommer att
behdva tas ner for att genomfora exploateringen. Fastighetsutvecklaren har fatt
dispens fran lansstyrelsen for att fa ta ner 12 av 15 trad inom planomradet. De Gvriga
tre traden skyddas i detaljplanen.

Planomradet

Geografiskt lage och areal

Planomradet omfattar fastigheten Rickomberga 9:5, som ligger i nordvéstra Uppsala
pa gransen mellan Luthagen och Rickomberga langs Hildur Ottelinsgatan.

Planomradet &r cirka 5 000 kvadratmeter stort.



Bilden visar planomradet, markerad med blatt, och dess forhallande till staden.

Bilden visar planomradets férhallande till naromradet och angransande gator. Planomradet & markerad
med blatt.

Stadsbild, bebyggelse och gestaltning

Planomradet omges i norr och 6ster av Uppsalas aldsta egnahemsbebyggelse som
huvudsakligen &r fran borjan av 1900-talet. | direkt anslutning till planomradets vastra
grans finns ett vard- och omsorgsboende (Myrbergska garden) i tva vaningar som
uppfordes 1999-2000. Sydvast om planomradet finns flerbostadshus som
huvudsakligen ar uppforda fran slutet av 1980-talet och i borjan av 2000-talet. |
naromradet finns ocksa ny bebyggelse fran 2020.
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Bilderna visar négra av de byggnader som finns i naromradet.

Fastigheten ar i dagslaget bebyggd med tre sammanlankade byggnader i tre vaningar
som uppfordes pa 1960-talet. De har tidigare nyttjats som vardcentral, skola,
verksamhetslokaler och till viss del a&ven bostader. P4 senare ar har en av byggnaderna
tillfalligt anvants som forskola och de 6vriga tva som bostéder.

Bilden visar ett ortofoto dar planomradet ar markerad med vit linje.

Planomradets norra, véstra och sodra granser utgors av bergsskarningar, som innebar
att den angransande marken ligger hogre &n planomradets mark. Storst hojdskillnad
ar det i planomradets sydvéastra horn. Langs med Hildur Ottelinsgatan loper en
enkelsidig allé av oxlar dar traden har varierande vaxtkraft. Mot gatan och pa
fastighetens véastra sida ar fastigheten till stora delar hardgjord med parkeringsytor och
gards- och entréytor.
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Forandringar

Detaljplanen gor det mojligt att bygga bostadsbebyggelse i upp till tre vaningar inom
omradet. Detaljplanen reglerar inte bostadstyp men bostadsakttrens avsikt ar att
uppforaradhus.

Detaljplanen reglerar att tre fulla vaningar inte kan byggas genom en begransning av
bruttoarean. Detaljplanen sakerstaller ocksa att nockhdjden begransas till hojder
motsvarande tva vaningar narmst gatan.

Situationsplan som visar byggaktdrens gestaltningsforslag, framtagen av DinellJohansson.

Bostader intill Hildur Ottelinsgatan

Byggréatterna narmast gatan har en sned form, vilket gor att husen behover snedstéllas
for att nyttjas maximalt. Snedstéllda bostéder ger ett mer varierat uttryck mot Hildur
Ottelinsgatan. Byggaktdrens gestaltningsforslag ar att tio stycken snedstéllda radhus
placeras narmast Hildur Ottelinsgatan
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Narmast gatan finns utrymme for uteplatser som kan ge kvaliteter till gaturummet i
form av bade gronska, detaljrikedom och fler méanniskor som vistas i omradet. Mot
gaturummet foreslas uteplatserna avgransas med staket, vilket ger en privat tydligt
avgransad uteplats. Det ar viktigt att det inte blir hdga plank mot Hildur Ottelinsgatan,
eftersom det skulle paverka stadsbilden negativt. For att sakerstalla att plank inte
uppfors sa regleras det med planbestammelse.

Byggaktorens forslag redovisar takterrasser, som kan komplettera uteplatserna och
utgora solbelysta vistelseytor.

Bebyggelse mot vaster

Tre langor placeras mot fastighetens baksida, i anslutning till Myrbergska garden. For
att skapa variation, smaskaliga byggnadsvolymer samt utblickar mellan husen &r det
vardefullt att bebyggelsen delas upp i flera langor med slapp. Detta regleras med
planbestammelse (marken far inte bebyggas).

Byggaktorens gestaltningsforslag visar att uteplatserna ar placerade nedanfor en
sluttning i vast. Forslaget ar att husen ocksa ska fa solbelysta uteplatser pa terrasser pa
den tredje vaningen med sydvastorientering.

Gemensamhetshus och gemensamma ytor

| planomréadets sydvéstra del finns en lagre byggratt. Avsikten ar att byggaktoren ska
bygga ett gemensamhetshus som kan rymma hobbyrum, métesrum eller liknande.
Denna byggnad kan maximalt f en nockhojd pa 6 meter och &r tankt att fungera som
en motesplats for de boende.

Byggaktorens gestaltningsforslag redovisar &ven en gemensam lek- och grillplats i
norr, grasmatta i soder samt miljostationer. Hur miljon utformas regleras dock inte i
detaljplanen.

Entréer

Huvudentréer till alla hus avses placeras mot en kvartersgata som anordnas mellan de
tva raderna av radhuslangor. Forrad till husen foreslas i direkt anslutning till fasaderna
vid entréerna.

Exploateringsgrad och hojd

Detaljplanen begransar exploateringsgrad i form av bade byggnadsarea och
bruttoarea. Begréansningen av byggnadsarean gors for att sdkerstélla forslagets
uteplatser. Begransningen av bruttoarean innebar att alla tre vaningar inte kan byggas
fullt ut. HOjden begransas till maximalt 9,9 meters nockhjd, motsvarande tre
vaningar.
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Sektion genom planomradet som visar hur gestaltningsforslaget forhaller sig till narmiljon. lllustration:
DinellJohansson.
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Skiss pa byggaktérens gestaltningsforslag. Norr mot héger pa bilden. Exploatorens illustration, framtagen
av DinellJohansson.

Fasader och material

Som helhet forhaller sig gestaltningsforslaget i materialitet till sin omgivning.
Bostaderna avses byggas med stomme och fasad i tra. Att fasaderna uppforsitra
regleras ocksa i detaljplanen for att sékerstalla en karaktar som ar lamplig pa platsen
och inte blir for framtradande eller avvikande gentemot andra byggnader i omradet.
Fonstersattningen foreslas hallas geometrisk och ordnad. Storleken pa fonster
motsvarar de bakomliggande rummens behov av dagsljus.

Nedan visas illustrationer pa hur byggnaderna kan komma att utformas. Bebyggelsens
material, kuldrer eller takutformning styrs dock inte i detaljplanen eftersom flera
utformningar bedoms kunna vara lampliga pa platsen.
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lllustrationer som visar exploatérernas nuvarande forslag. Framre raden av hus, sett fran Hildur
Ottelinsgata, med uteplatser (vanster bild) och fran den inre kvartersgatan med huvudentréer (hdger bild).
Exploatorens illustration, framtagen av DinellJohansson

lNlustrationer som visar exploattrernas nuvarande forslag. Bakre raden av hus, sett fran den inre
kvartersgatan med huvudentréer (vanster bild) och fran fastighetens baksida med uteplatser (hGger bild).
Exploatorens illustration, framtagen av DinellJohansson

Kulturmilj6

Inom planomradet ligger bebyggelse fran 1960-talet. Byggnaderna har inte nagra
utpekade kulturmiljévarden och behdver rivas for att méjliggéra ett genomférande av
detaljplanen.

Planomradet ligger i anslutning till en utpekad kommunal kulturmiljo 6ster och norr
om planomradet. Den kommunala kulturmiljons varde finns i att Rickomberga ar det
forsta egnahemsomradet i Uppsala och dess ursprungliga karaktéar ar valbevarad.
Omradet social- och kulturhistoriska varde &r klassat som mycket stort intresse.

Sydvast om planomradet finns ett fornlamningsomrade, omradet berdrs dock inte av
detaljplanen.
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Park och natur

Inom fastigheten star 15 oxlar som bildar en enkelsidig allé i tre grupperingar langs
med Hildur Ottelinsgatan. Allén omfattas av det generella biotopskyddet (Miljobalken
kapitel 7) och dispens for att avverka de 12 traden beviljades av lansstyrelsen i januari
2021. De tre trad som inte behdver tas ner skyddas i detaljplan med planbestammelse.
De trad som star i den norra och sodra grupperingen har inventerats och bedoms haen
god vitalitet, medan de oxlar som star i den mellersta grupperingen bedéms ha en
samre vitalitet. Tre av oxlarna med god vitalitet ska bevaras och som atgard for de 12
oxlar som tas ned ska 12 nya trad placeras inom en narbelagen del av Rickomberga. De
oxlar som star kvar kommer att sta relativt néra den nya bebyggelsen men bedoms fa
bra mojligheter for att vidhalla en god vitalitet. En forutsattning ar dock att de
hardgjorda och korbara ytorna som omger traden idag till stor del omvandlas till
gardsmark och ytor som inte ar korbara.

Trafik och tillganglighet

Parkering och angoring

En enkelriktad kvartersgata planeras inom planomradet, mellan de tva raderna av hus.
Angoring till bostaderna och bostadskomplement gors fran kvartersgatan.

Byggaktorens forslag ar att bilparkeringar for de boende sker pa gemensamma
alternativt enskilda parkeringsytor inom fastigheten. En fast parkering ordnas per
radhus och utdver dessa finns &ven utrymme att ordna gastparkering eller
parkeringsplatser for rérelsehindrade. Utifran Uppsalas riktlinjer for parkeringstal ska
ett generellt parkeringstal for bilar om 8 parkeringsplatser per 1000 boarea ordnas.
Eftersom omradet ligger inom 2000 meter fran centrum samt narheten till (mindre an
300 meter) till busshallplatsen Hildur Ottelinsgatan med hdg turtithet sa ska en
reducering med 1 respektive 0,5 platser kunna goras, vilket motsvarar ett parkeringstal
om 6,5 platser per 1000 boarea. Med de foreslagna 27 platserna erhalls ett
parkeringstal motsvarande cirka 7,4 parkeringsplatser per 1000 boarea.

Parkering for cyklar foreslas tillgodoses inom tomterna for respektive stadsradhus.
Utdver ett externt forrad som nas fran kvartersgatan déar cyklar kan forvaras, finns aven
utrymmen utomhus dér cyklar kan parkeras med direkt access fran kvartersgatan.
Utifran Uppsalas riktlinjer for parkeringstal ska ett generellt parkeringstal for cyklar om
40 cykelplatser per 1000 boarea uppnas vilket skulle motsvara cirka 145 cyklar inom
planomradet motsvarande 5,8 platser per stadsradhus. Detta parkeringstal kan
uppfyllas med parkering utomhus samt inom forradet.

Gatusektioner

Den intilliggande Hildur Ottelinsgatan har en smal gatusektion med smala gangytor.
Trottoaren pa den vastra sidan (intill planomradet) ar idag cirka 0,75 meter och den
ostra trottoaren ar cirka 1,5 meter. Nar trottoaren ar sa smal som 0,75 meter blir den
mycket otillganglig och den blir svar att nyttja for personer i rullstol och for personer
med barnvagn. For att 6ka framkomligheten dkas gatubredden till cirka 1,5 meter fér
att sakra en mer tillganglig och trygg gangbana.
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Detta breddade gatuutrymme kan inte méjliggoras langs hela gatan eftersom
villafastigheter begransar mojligheten att bredda gatan Iangs hela stréackan, men det
forbattrar forutsattningarna vid planomradet.

Kvartersgatan inom omradet planeras att utformas med en enkelriktad gata déar
kdrbanan &r minst 3,5 meter bred.

Tillgénglighet for funktionshindrade

Planomradet ar forhallandevis flackt och goda forutsattningar finns for att ordna
tillgangliga vistelseytor och malpunkter inom planomradet. Den intilliggande gatan
kommer vid planens genomforande, fa bredare trottoarer som innebar att gatan blir
mer tillganglig an idag, rekommenderade matt uppnas dock inte.

Enligt lagen om tekniska egenskapskrav pa byggnadsverk med mera (forordningen
1994:1215) ska nya byggnader som innehaller bostader, vara utformade sa att de ar
tillgangliga for personer med nedsatt rorelse- och orienteringsformaga. Detta beaktas
vid bygglovsprévningen och vid byggsamrad. Detaljplanen varken forhindrar eller
forsvarar en sadan utformning.

Utrymning och branduppstalining

Uppstallning av brandfordon kan ske pa Hildur Ottelinsgatan samt inom fastigheten
vid infart och utfart till kvartersgatan. Utrymning fran bostaderna sker pa
bottenvaningen mot bade fram- och baksida samt fran éversta (tredje) vaningen via
liststege fran stadsradhusens terrasser.

Sociala fragor

Detaljplanens genomforande innebér tillgangliga bostader i ett omrade néra bade
skolor, naturomraden och kollektivtrafik. Ovrig service finns inom cykelavstand.

Om detaljplanen genomfars enligt byggaktorens nuvarande forslag sa innebar det att
omradet, som idag domineras av villor, far ett breddat bostadsutbud i form av radhus.
Exploateringen forvantas dock inte i ndgon stor grad kunna bidra till en mer blandad
befolkning i omradet, varken géallande alder eller inkomstniva.

Omradet bedoms upplevas tryggt bade fore och efter genomfoérandet, men de extra
entréerna och de manskliga aktiviteterna bland bostaderna bedéms kunna starka
upplevelsen av trygghet.

Mark och geoteknik

En markteknisk undersokning har tagits fram, som visar att marken bestar av
fyliningsjord som innehaller sand, grus och lera med torrskorpekaraktar. Fyllningen ar
utlagd pa lera pa friktionsjord pa berg. Bergnivan ligger cirka 2,4 respektive cirka 11,1
meter under den befintliga marknivan.

Marken inom planomradet utgors generellt av hardgjorda grusade och asfalterade ytor
samt medelstora trad. | sydostra delen av planomradet finns dven berg i dagen.
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Vattenmiljo — grundvatten och dagvatten

Grundvatten

Planomradet ligger utanfor vattenskyddsomradet for Uppsalaasen, men inom zon med
hog kanslighet for grundvatten, klass c (lera som 6verlagrar morén och som avvattnas
mot omraden i klass extrem) enligt Riskanalys av Uppsala- och Vattholmadsarnas
tillrinningsomrade ur grundvattensynpunkt. En riskbedoémning for grundvatten har
darfor tagits fram. Syftet med utredningen ar beskriva vilka risker som finns med
planerad markanvandning och vid behov identifiera relevanta skyddsatgarder som
behover vidtas for att minska risken.

Tillkommande risker i och med den planerade exploateringen utgors av rivnings- och
markarbeten under byggfasen. Genom féreslagna atgarder och utbildning av personal
kan dessa risker kontrolleras, vilket kommer sakerhetsstéllas genom kontrollprogram.
Markarbeten ska foregas av mark- och grundvattenprovtagning och lamplig sanering.
Lanshallningsvatten far inte infiltrera, och vid behov ska det renas lokalt innan
avledning till det befintliga ledningsnatet. Vid schaktning for rivning av kéllare i sodra
delen av planomradet har grundvattennivaer uppmétts cirka 0,7 meter ovanfor
antagen schaktniva. Beroende pa grundvattennivaer vid tidpunkt for schaktning
riskeras bottenupptryckning, vilket kan innebéra att grundvattnets trycknivaer kan
behdva sdnkas temporart.

Ledningsschakten kan utgora transportvagar vid olyckshéndelser och féroreningar kan
da snabbt transporteras till platser dar infiltration till grundvattnet kan ske eller till
platser dar sanering inte ar mojligt. Ledningsschakt ska darfor utforas pa ett satt dar
risken minimeras, fragan hanteras vidare under projektering och byggnation.

Givet att foreslagna riskreducerande atgarder genomfors, bedoms riskerna minska
under driftskedet for planerad situation i jamfdrelse med dagens situation. Detta beror
framst pa avsevart forbattrad dagvattenhantering och att hardgjorda ytor i planerad
situation kommer att avvattnas till tdta dagvattenldsningar, vilket underlattar for
sanering vid brand eller olycka. Dagvatten fran takytor kommer tillatas infiltrera (efter
foregaende rening), till skillnad fran idag da det avleds direkt till ledning.



Utdrag ur Riskanalys av Uppsala- och Vattholmadsarnas tillrinningsomrade ur grundvattensynpunkt.
Planomradet ligger inom zon med hog kénslighet. Planomradet markeras med svart streckad linje.

Dagvatten

En dagvattenutredning har tagits fram av Structor for att beskriva hur exploateringen
paverkar dagvattenavrinningen och skyfallshantering inom omradet samt foresla
atgarder i enlighet med Uppsala vattens riktlinjer och policy.

Utredningen visar att det kommer kréavas en fordrojningsvolym pa 76 kubikmeter inom
omradet. Dagvatten fran takytor, uteplatser och mindre hardgjorda ytor foreslas ledas
till vaxtbaddar inom respektive tomt och infiltrera till grundvattnet i den man det ar
mojligt utifran markforutsattningarna. Bedomningen ar dock att anlaggningarna
kommer behdva forses med dréanering da infiltrationsmajligheterna sannolikt ar
begransade. Dagvatten fran hardgjorda ytor, sdsom parkering och gata, foreslas
avledas till ett ytligt makadamdike som anléggs langs kvartersgatans vastra sida. Ett
underjordiskt magasin planeras ocksa inom planomradet (vid parkeringsytan i soder)
som tar emot vatten fran makadamdiket och ovanliggande hardgjorda ytor. For att
forhindra infiltration till grundvattnet kommer magasinet och diket utforas téta, detta
regleras ocksa med planbestammelse.

Dagvatten fran parkeringsytor bor genomga en oljeavskiljning innan det leds vidare.

Miljokvalitetsnormer

Enligt de berakningar som ar gjorda sd kommer den arliga féroreningsbelastningen
fran planomradet att minska. Med de foreslagna dagvattenatgarderna uppnas
minskad féroreningsbelastning pa 55-82 % jamfort med befintlig situation. Forslaget
innebér saledes ingen negativ paverkan pa vattenforekomsten Fyrisan Jumkilsan -
Savjaan eller méjligheterna att uppna géllande miljokvalitetsnormer. Forslaget
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kommer innebara en forbéattring, aven om den begransade storleken pa planomradet
ocksa innebér en begransad paverkan.

Skyfall

For att sakra en god skyfallshantering beh6ver omradet hojdsattas sa att avrinning inte
sker mot byggnader och sa att ytliga avrinningsvagar skapas som kan leda vattnet mot
sydost. Skyfallshanteringen forvantas inte férandras i jamforelse med befintlig
situation. En viss forbattring av situationen nedstroms forvéntas genom att delar av
den vattenvolym som uppstar vid ett skyfall kan magasineras i foreslagna anlaggningar
inom utredningsomradet.

Bilden visar en princip for hur dagvattnet hanteras. Observera att bilden inte &r orienterad mot norr. Hildur
Ottelinsgatan finns i bildens nederkant.

Halsa och sakerhet

Buller

Planomradet ligger skyddat fran stora trafikleder och inom ett omrade med goda
ljudférhallanden. Ljudmiljon ligger huvudsakligen mellan 40 och 50 dBA ekvivalent i
planomradet. Gallande bullerriktlinjer anger att bullernivan vid fasad far vara maximalt
60 dBA ekvivalent.

Eftersom trafikdkningen inom omradet bedéms som begransade forvantas ljudmiljon
bli god aven efter detaljplanens genomférande. Vid trafikmatningar fran 2015 var antal
fordon per dygn cirka 630 stycken. For att bullerriktlinjerna ska 6verskridas kréavs en
stor okning av trafikflodena, nagot som inte forvantas enligt kommunens
trafikprognoser.
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Utdrag ur bullerkartlaggningen 2017. Bilden visar att bullernivierna inom bostadsomradet ligger mellan 40
och 55 dBA. Planomradet &r markerad med bla linje.

Dags- och solljus

En solstudie har tagits fram av DinellJohansson som visar solférhallandena och den
skuggning som paverkar planomradet och omgivningen.

Var- och héstdagjamning



Forsta maj

Sommarsolstand
Teknisk forsorjning

Vatten- och avlopp

Planomradet ligger inom kommunens verksamhetsomrade for vatten och spillvatten
och har idag flera anslutningar till fastigheten. Nya serviser kan vara aktuellt, men den
nya anvandningen beddms inte generera ett behov av utbyggnad av VA-natet.

Dagvattenledningar

Planomradet ligger inom kommunens verksamhetsomrade for dagvatten. Dagvatten
kopplas pa dagvattenledning efter fordrojning inom kvarteret i enlighet med avsnittet
om dagvatten.

Avfall

Byggaktorens forslag ar att avfall planeras i rullkérl som kommer att byggas in i skap.
Tva huvudsakliga lagen planeras for dessa, ett i norr och ett i soder som bada nas med
avfallsfordon fran Hildur Ottelinsgatan. Ett tredje lage for avfallshantering méjliggors i
slappet mellan radhusen mot Hildur Ottelinsgatan.

For flerbostadshus behdver avstandet till avfallshanteringen finnas inom 50 meter.
Avstand mellan avfallsfordonets uppstallningsplats och avfallsbehallarna ska maximalt
vara tio meter.

Sida 20 (34)



Bilden visar foreslagna lagen for miljéstationer (réda ringar). Orange markering ar en méjlighet om kortare
avstand onskas. Avstandet fran de réda markeringarna och bostaderna i mitten av omradet ar cirka 50
meter.

Post

Brevlador forslas ordnas vid den sddra infarten.

El

Planomradet ligger inom Vattenfalls elforsérjningsomrade. Ledningar finns inom och i
anslutning till planomradet.
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Varme

Detaljplanen reglerar inte uppvarmningssatt och val av uppvarmning ar inte gjort.
Byggaktoren kommer utreda méjligheten till att anvanda fjarrvarme, men éven
luftvarmepump kan bli aktuellt.
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Planbestammelser

Anvandning av mark och vatten

Allman plats

Planbestammelse

GATA

Kvartersmark

Planbestammelse

B

Beskrivning och motiv

Gata
En remsa narmast Hildur Ottelinsgatan planlaggs som
gata for att mojliggora en bredare gangbana.

Beskrivning och motiv

Bostader

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Planbestammelse

€1

€

f

fy

Beskrivning och motiv

Storsta byggnadsarea ar angivet varde i m2
Byggnadsarean styrs for att mojliggora det aktuella
gestaltningsforslaget men anda sékra uteplatser.

Storsta bruttoarea &r angivet varde i m2
Bruttoarean regleras for att sékerstélla att bostaderna
inte blir tre hela vaningar.

Fasad ska utformas med tra

Fasadmaterialet regleras for att sékerstalla att
bebyggelsen far en karaktar som samspelar med det
som idag finns i néromradet.

Plank far inte uppforas

Bestammelsen infors for att sakerstalla att plank inte
skarmar av bostadsomradet fran gatumiljon. Detta ar
viktigt for att bebyggelsen ska méta gaturummet pa
ett intressant och respektfullt sétt.

Terrass med genomsiktligt racke far genomforas
Planbestdmmelsen infors for att sékerstélla att
genomsiktliga réacken kan uppforas ovanfor nockhojd
for de delar dar byggratten endast mojliggor hojder
motsvarande tva vaningar (narmast Hildur
Ottelinsgatan).
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Planbestammelse Beskrivning och motiv

Tréadet far endast fallas om det &r sjukt eller utgor en
sékerhetsrisk
De tre trad som inte paverkas av exploateringen, och
som inte ingar i dispensen, &r viktiga att bevara. De
Ny uppvuxna oxlarna ger grona och rumsliga kvaliteter
som ar svara att ersatta. Avsikten med dispensen och
byggaktorens gestaltningsforslagar ocksa att dessa
trad ska sparas, varfér en skyddsbestammelse ar
motiverad.

Marken far inte forses med byggnad

Dar den genomgaende kvartersgatan och ledningar
ska placeras, vid omradena narmast de angransande
fastigheterna och gatan samti slappen mellan
byggnaderna ar det inte lampligt med bebyggelse.

Marken far endast forses med komplementbyggnad.
Pa flera platser inom planomradet sparas 6ppna ytor
for gemensamma behov, bade avfallshantering,
parkering och vistelseytor. Har far endast
komplementbyggnader uppféras. Inom begreppet
komplementbyggnader ingar dven skarmtak, vilket
skulle kunna bli aktuellt vid cykel- och bilparkering.

Hogsta nockhdjd ar x meter

Bestdmmelsen mojliggor bostader i upp till tre
vaningar inom planomradet och sakerstéller en lagre
héjd ndrmast gatan och for gemensamhetshuset.

Skyddsatgard for att forhindra infiltration av dagvatten
ska anlaggas

Bestammelsen ska sakra att fororenat dagvatten, fran
kdrbana och parkeringsytor, inte infiltreras till
grundvattnet. Dagvatten fran ytor som inte ar korbara
far infiltrera.

Utfartsforbud

Bestammelsen sakrar att utfarter och infarter endast
sker vid kvartersgatan for att sékra att det inte blir
utfarter vid varje radhus.

Administrativa bestammelser

Planbestammelse Beskrivning och motiv
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Markreservat for allmannyttiga underjordiska
ledningar

Planbestammelsen syftar till att sékerstalla utrymme
for nya vattenledningar inom planomradet.

Markreservat for gemensamhetsanlaggning
Planbestammelsen syftar till att sékerstélla ytor dar
marken ska anvéndas for gemensamma funktioner,
till exempel vistelseytor och kvartersgatan.
Bestammelsen ger planstd till att bilda
gemensamhetsanlaggningar i kommande
fastighetsbildning och sakerstaller att marken kan
nyttjas for gemensamma funktioner. Bestdmmelsen
ar placerad vid gemensamma ytor och funktioner,
sasom ytor for vistelse, vagar och avfallshantering.

Marklov kravs aven for fallning av trad

Om de berdrda oxlarna blir sjuka eller utgor en
sékerhetsrisk sa kravs marklov for att traden ska tas
ner.
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Planens genomforande

Organisatoriska atgarder

Tidplan

Den prelimindra tidsplanen for detaljplanen ar att planen ska antas under tredje
kvartalet 2022. Om detaljplanen inte 6verklagas vinner den laga kraft tre veckor efter
antagande. Byggstart kan tidigast ske efter att planen vinner laga kraft.

Genomfdrandetid

Planens genomforandetid ar 5 ar fran det datum detaljplanen vinner laga kraft.

Ansvarsfordelning

Exploattren har den samlade ekonomiska och administrativa ansvaret for
genomforandet av detaljplanen.

Planavtal

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

Fastighetsrattsliga atgarder

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

Markéagoforhallanden och fastighetsreglering

Planomradet innefattar fastigheten Rickomberga 9:5 som &gs av Stams Fastigheter-
Rickomberga 9:5 AB.

Del av Rickomberga 9:5 foreslas 6verforas till den kommunala fastigheten
Rickomberga 9:13. Fastighetsregleringen hanteras genom en lantmaéteriforrattning.

Fastigheten Rickomberga 9:5 foreslas styckas av till flera bostadsfastigheter sa att
radhusen blir aganderatter. For gemensamma funktioner, s som vag,
avfallshantering, gemensamma vistelseytor och gemensamhetshuset ar det lampligt
att bilda gemensamhetsanléaggning. Dessa ytor planléggs i plankartan som g -
gemensamhetsanlaggning.

Vissa granser for fastigheten Rickomberga 9:5 ar osékra och en gransbestamning
behdver goras. Byggaktoren har anstkt om en gransbestamning hos lantmaéteriet sa
att gransen kan bestammas innan detaljplanen antas. Pa plankartan finns darfor
texten “oséker grans” inlagt, denna text tas bort nar gransbestamningen ar klar.



Sida 27 (34)

Bilden visar den fastighetsreglering som blir aktuell nér detaljplanen genomfors. Knappt 100 kvadratmeter
av den privata fastigheten Rickomberga 9:5 6vergar till en kommunal fastighet.

Ekonomiska atgarder

Planekonomi

Planen beddms vara ekonomiskt genomforbar. Detaljplanen innebar endast mindre
atgarder pa allman plats.



Ett exploateringsavtal kommer att uppréattas innan detaljplanen antas for att reglera
kostnader och genomférande gallande den gatumark som berdrs av detaljplanen.

Ledningar

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

Tekniska atgarder

Utredningar infor bygglovsprovning

Exploatorerna bekostar de utredningar som ar nddvandiga for bygglovsprévningen.

Byggskedet

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

Om fyllnadsmassor upptéacks bér de provtas for att utreda om det finns
markfororeningar. Om potentiella markfororeningar patraffas ska kontakt tas med
tillsynsmyndigheten.

Om lanshallning blir nédvandigt ska en hydrologisk riskanalys goras.

Ledningsschakt kan utgora en risk och det behover genomforas pa ett ur
grundvattensynpunkt sakert sétt. Fragan behover hantera vid projektering och
byggentreprenad for att minimera riskerna for paverkan pa grundvattnet.

De oxlar som ska vara kvar efter exploateringen behdver skyddas mot stam- och
rotskador under anlaggningstiden.

Ledningar
Kanda ledningar (enligt ledningskoll 2021) inom eller néra planomradet tillhor:

» Uppsalavatten och avfall
« Vattenfall eldistrubition
+ Vattenfall virme

+ IP-only
+ Skanova
*  Primlight

»  Uppsala kommun, Gatu- och Trafikkontoret belysning

Det kan finnas ytterligare ledningar som berors av detaljplanen. Det &r exploatdrens
ansvar att undersoka om ytterligare ledningar finns.
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Exploattren ska kontakta de berérda ledningsagarna i god tid. Utsattning av befintliga
kablar ska begéras innan arbetena sétts igang. De befintliga anlaggningar maste hallas
tillgangliga for berdrda ledningséagare under byggtiden.
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Planens konsekvenser

Miljobedomning enligt miljébalken 6 kapitel

Bestammelserna i miljébalkens 6 kapitel tillampas om ett genomférande av en
detaljplan kan antas medfora risk for betydande miljopaverkan. For att avgéra om en
detaljplan medfor risk for betydande miljopaverkan gors en behovsbeddémning. En
behovsbeddmning ar upprattad enligt férordningen om miljokonsekvensbeskrivningar
(1998:905), bilaga 2 och 4.

Behovsbeddmning

Med utgangspunkt i forordningen (1998:905) om miljokonsekvensbeskrivningar, bilaga
2 och 4, beddms ett genomférande av detaljplanen for Rickomberga 9:5 inte medféra
risk for betydande miljopaverkan. En miljokonsekvensbeskrivning enligt miljobalken 6
kapitlet 18 behdver darfor inte uppréattas.

Samrad med lansstyrelsen

Lansstyrelsen tar stéllning till behovsbedomningen under samradet.

Beslut om betydande miljopaverkan

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

Miljbaspekter

Stadsbild

Detaljplanen innebdr att gaturummet kan berikas i form av uteplatser och planteringar
pa férgardsmarken narmast gatan. Bostaderna kan aven tillféra mer manniskor i
omradet och arkitektoniska kvaliteter. Den tradrad som idag foljer gaturummet
kommer att reduceras till ett fatal och omradet kommer att bli tatare exploaterat an
idag.

Kulturmiljo

Detaljplanen ligger intill kommunalt kulturmiljoomrade samt i narheten av
fornlamningsomrade, inga av dessa varden bedoms dock paverkas av planlaggningen.
Detaljplanen beror inga riksintressen enligt 3 och 4 kapitlet i miljobalken.

Naturmiljo

Detaljplanen beror biotopskydd i form av en oxelallé. Planens genomférande innebar
att merparten av de oxlar som idag utgor en allé, kommer att tas ner. Nagra av de oxlar
som tas ner ar i samre skick (mindre bra vitalitet samt dalig vitalitet), de tre oxlar som
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sparas har god vitalitet. En dispens for att ta ner traden har givits av lansstyrelsen
under januari 2021.

Dispensen reglerar att de trad som aterplanteras ska ha viss storlek samt vara ett
I6vtrad av inhemsk proveniens. Forslaget ar att skogslonn ska aterplanteras, vilket
beddms ha likvardigt biologiskt varde som oxel. Ersattningsplats for traden &r vid Otto
Myrbergs vag. Platsen ar vald utifran att det ska vara en plats dar manga trad kan
planteras i alléform och ha forutsattningar att utvecklas.

Foreslagen placering av ersattningstrad i narhet av planomradet markeras med gul linje.

De oxlar som kan finnas kvar efter exploateringen skyddas i detaljplanen med
planbestammelse.

Forutom de biotopskyddade traden finns inga utpekade naturvarden inom omradet.
Planomradet utgors till stor del av hardgjord mark och bebyggelse.

Mark och vatten

Detaljplanen berdr miljokvalitetsnormerna enligt miljobalkens kapitel 5 eftersom
dagvatten rinner mot Fyrisan. Vidare ligger planomradet inom zon med hog kanslighet
for grundvatten. Planen och dess tillhérande utredningar beskriver hur dagvattnet kan
renas och fordréjas samt hur byggnation och anlaggningar ska ske utan att paverka
grundvattnet.

Resurshushallning

Exploateringen innebar fortatning i ett omrade nara skolor, kollektivtrafik,
naturomraden och service samt med utbyggd infrastruktur och teknisk forsorjning.
Detta mojliggor for korta samt hallbara transporter.

Husen i projektet avses att byggas med trastomme och med tréfasader, vilket
begransar byggnadens klimatavtryck.

Halsa och sakerhet

Genomfdérandet av detaljplanen ger en begransad paverkan pa naromradet och inom
planomradet bedoms de boende fa bade en god ljudmiljoé och god luftkvalitet.
Trafikmiljon kan forbattras med en bredare gadngbana. Forslag finns aven att i samband
med detaljplanens genomférande anlagga hastighetsdampande atgéarder.
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Sociala aspekter

Planens genomforande innebar att omradets bostadsutbud, som idag domineras av
villor, kan berikas med fler bostadstyper. De foreslagna radhusen mojliggor for fler att
bosatta sig i omradet. Radhusen forvantas dock inte i nagon stor grad kunna bidra till
en mer blandad befolkning i omradet, varken gallande alder eller inkomstniva.

Trygghet

Bostadshusen som foljer gaturummet innebar fler méanniskor i omradet. Det 6kade
antalet manniskor och de fonster och uteplatser som vander sig mot gaturummet kan
ge en Okad trygghet.

Det gemensamhetshus som foreslas i omradet, som kan rymma till exempel hobbyrum
och métesrum, kan bidra till en starkt samhorighet i omradet.

Tillganglighet

Nya byggnader och tomter ska enligt lag vara tillgangliga och anvandbara for personer
med nedsatt rorelse- eller orienteringsformaga. Ett genomférande av planen innebar
att fler tillgangliga bostader med modern standard kan uppforas i denna del av staden.

Barnperspektiv

Detaljplanen innebar att bostader byggs nara bade forskola och grundskola, vilket ar
positivt bade ur ett barn- och hallbarhetsperspektiv eftersom familjer enkelt kan ga
eller cykla. De barn som flyttar in i omradet har &ven tillgang till natur och lekplatser
nara bostaderna. Gestaltningsforslaget rymmer en mindre lekyta som kan fungera som
motesplats for framforallt mindre barn, mojligheten for spring och lek inom
planomradet for aldre barn bedoms dock som begransade eftersom de
sammanhangande vistelseytorna ar sma.



Planens forenlighet med 6versiktsplanen och
miljobalken

Oversiktsplanen

Detaljplanen 6verensstammer med 6versiktsplanens intentioner.

Miljobalken

Detaljplanen beddms vara i dverensstammelse med miljobalken 3 kapitlet 1 §
avseende markanvandningens lamplighet med hansyn till beskaffenhet och lage,
foreliggande behov och en fran allman synpunkt god hushallning.

Detaljplanen beror inte riksintressen inom omradet.

Detaljplanen bertr miljokvalitetsnormerna enligt miljobalkens kapitel 5 eftersom
vatten avrinner till Fyrisan. En hallbar dagvattenhantering majliggors och foreslagna
atgarder finns som svarar upp mot kommunens riktlinjer. Detaljplanen beror dven
grundvattenforekomsten Uppsaladsen-Uppsala. Byggnation ska genomforas sa att
inte grundvattnet paverkas och dagvattenmagasin samt dike ska utforas med téta
skikt, detta krav regleras med planbestdmmelse. Planen bedéms déarmed vara forenlig
med miljobalkens kapitel 5. Planlaggningen beddms inneb&dra mycket begransade
foréandringar av luftkvalitet och miljokvalitetsnormerna foér luft kommer att klaras.

Detaljplanen beror miljobalkens kapitel 7 da det finns trad inom planomradet som ar

biotopskyddade och som delvis kommer att tas ner. Dispens for nedtagning av trad har

getts och kompensationsatgarder finns. Planen bedoms darmed vara férenlig med
miljobalkens kapitel 7.

Detaljplanen beror inte miljobalkens kapitel 8.
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Medverkande

Detaljplanen har tagits fram av Stadsbyggnadsforvaltningen i samarbete med andra
kommunala forvaltningar och exploattren Aros Bostéder.

Medverkande konsult, som tagit fram illustrationer och situationsplan, har varit Dinell
Johansson. Utredningar har tagits fram av konsulter enligt lista pa sidan 3.

Planhandlingarna har utarbetats av planarkitekt Louise Granér. Dessutom har foljande
tjansteman deltagit:

Marina Ziakouli, planarkitekt

Lena Mattsson, plantekniker

David Fors, mark- och exploateringsingenjor
Shirin Khalil, trafikplanerare

Natalie James, trafikplanerare

Joakim Kappe, bygglovshandlaggare

Planhandlingarna har granskats av Saga Wingard, planarkitekt.

Stadsbyggnadsforvaltningen
Uppsala i 2022-03-07

Maija Tammela Arvidsson
detaljplanechef

Louise Granér
planarkitekt

Beslutad av plan- och byggnadsnamnden for:

samrad 2021-09-29
granskning 2022-03-24



