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Diarienr: PBN 2015-003691
Detaljplan for del av kvarteret Klockaren

INLEDNING

Sammanfattning av detaljplanen

Syftet med detaljplanen &r att mojliggora ett flerbostadshus i fem véningar med drygt 100 smaldagen-
heter och verksamhetslokaler i bottenvaningen mot gatan.

Revideringar efter samrad och granskning

Andringar frin samradet:

-Planomradet utdkas for att rymma den mark som krivs for att bygga ihop den nya byggnaden med
den befintliga byggnaden pa fastigheten Libroback 12:3.

-Byggrittsgransen dras tillbaka en meter fran fastighetsgransen vésterut.

-Plankartan kompletteras med en bestimmelse som anger att den mark som endast far forses med
komplementbyggnader och skdrmtak far bebyggas med som mest 10% av fastighetsarean inom egen-
skapsomradet.

-Plankartan kompletteras med en bestimmelse som anger att markens ldmplighet for bostdder méste
sékerstéllas innan startbesked far ges.

-Planbeskrivningen kompletteras med en upplysning om att tomtindelning for Klockaren (0380-
13/L112) upphdr att gédlla inom planomradet.

-Planbeskrivningen &ndras under rubriken “Exploateringsavtal” sa att texten anger att fastighetsregle-
ring dr nddvéndig for att kunna genomfora planen.

-Planbeskrivningen &ndras under rubriken “Fastighetsrattsliga atgirder” sa att texten anger att fastig-
hetsreglering dr nddvandig for att genomfora planen.

-Planbeskrivningen kompletteras under rubriken “Fastighetsréttsliga dtgérder” med ett stycke som be-
skriver fastighetsreglering mellan Librobédck 12:8 och 12:3 eftersom byggnaderna ska byggas ihop.
-Planhandlingen fortydligas gillande vad som menas med skrivelsen om parkering under rubriken
”Trafik och tillgdnglighet — Angdring och utfart”.

-Hénvisningen till illustrationen under rubriken ”Foéréndring” pa sid. 19, éndras till att hdnvisa till kor-
rekt sida.

-Rubriken i plankartan och planbeskrivningen gors lika.

Andringar fran granskningen:

-Plankartan kompletteras med en upplysning om att tomtindelningen for Klockaren 0380-13/L12 upp-
hor att gilla inom planomradet, samt att delar av Klockaren 0380-4/LI12 upphdr att gélla inom plan-
omrédet.

-Planbeskrivningen kompletteras med information om att det finns tva tomtindelningar som berors av
planen.

-1 planbeskrivningen @ndras bendmningen pa fastighet Librobédck 12:4 till Librobédck 12:10, eftersom
Librobick 12:4 inte finns langre.

-Planbeskrivningen kompletteras med information om att det krdvs en forrittning for att bilda en ge-
mensamhetsanldggning och att det aktualiseras en ersittningsfraga i samband med det.
-Planbeskrivningen dndras genom att ange att endast den del av tomtindelningen som berors av plan-
omradet upphdr att gilla inom Libroback 12:3 och att tomtindelningen fortsétter att gélla for de delar
av fastigheten som ligger utanfor planomradet.

-Planbeskrivningen kompletteras med information om att det kommer att uppréttas ett avtal mellan
dgarna till Libroback 12:3 och Librobéck 12:8, och att fastighetsregleringen annars far provas av lant-
méterimyndigheten utan stod av 6verenskommelse.

-Planbeskrivningen kompletteras med en illustration som visar mdjlig placering av avfallsutrymme
samt uppstéllningsplats for avfallsfordon.
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-Planbeskrivningen kompletteras med en text om att en lokaliseringsbedomning (flyghinderanalys)
maéste goras for byggnader och andra foremal som &r hogre dn 20 meter.

-En riskbedomning har gjorts for padverkan av dagvattenhantering och bebyggelse pa grundvattenfore-
komsten. En beskrivning av hur dessa risker kan hanteras for att undvika kontaminering av grundvatt-
net har lagts till i planbeskrivningen under rubriken Hélsa och sékerhet.

-Dagvattenutredningen &r uppdaterad med information om hantering av sldckvatten.

-En skuggstudie har tagits fram, som visar planforslagets effekter pa byggnaden inom Libroback 12:8.
-Ett kontrollprogram for kontroll och skétsel av dag- och slackvatten ar framtaget och bifogat till dag-
vattenutredningen.

-Plankartan uppdateras géllande placering av granser mellan kvartersmark och allmén plats i och med
att forgardsmarken behover utdkas for att uppnéd godtagbara lutningar mot entréerna mot gatan.
-Planomradet har utdkats med en del av allmén plats/gata for att plantekniskt kunna ldgga in ett ut-
fartsforbud mot gatan.

-Utrymme for en parkeringsficka ldngs gatan har minskat vilket ger mer kvartersmark inom fastighet-
erna.

-Plankartan har kompletterats med en bestimmelse som reglerar ldgenheters storlek och placering i
syfte att detaljplanen ska uppfylla kraven i trafikbullerférordningen, och négra utformningsbestimmel-
ser har dndrat nummerordning.

-Bestdmmelsen n; har tagits bort i det sydostra hornet, eftersom den delen av planomradet inte behover
avsittas for plats for dagvattenhantering.

Lasanvisningar

Plankartan dr den handling som ér juridiskt bindande och anger vad som till exempel ska vara allmén
plats, kvartersmark, hur bebyggelsen ska regleras, med mera. Plankartan ligger till grund for kom-
mande bygglovsprovning.

Planbeskrivningens syfte ar att beskriva omradets forutsdttningar och de férdandringar som planen in-
nebér. Planbeskrivningen ska vara ett stod for att kunna tolka plankartan.

Detaljplanen handldggs med standardforfarande enligt plan- och bygglagen (2010:900). Plan- och
byggnadsndmnden beslutade om planuppdrag 2016-03-17.

Standardforfarande:

Tyck till! Tyck till!

B o 3 Gransknings-
z Ant d
Uppdrag Samrad Underrattelse Granskning i s ntagande -

Detaljplanen

vinner laga
Beslut om Be:lut 0:; k.':aft u"nde.r
Beslut om aranskning 'agBal\igan € forutsattning
uppdragi Beslutom  opy ' att deninte
PBN samradi overklagas
PBN
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HANDLINGAR
Antagandehandlingar

Planhandling )

e Plankarta med bestimmelser 33 r:, Lal_ser
e Planbeskrivning

e Utlatande, webbversion

e Utlatande, fullstdndig version*

Ovriga handlingar

Under planarbetet har dessutom foljande handlingar uppréttats:

Fastighetsforteckning*

Dagvattenutredning, Structor Mark Stockholm AB, 2018-03-16, rev 2020-03-09
Dagvattenutredning, bilaga forslag dagvattenhantering, Structor Mark Stockholm AB, 2019-10-21
Dag- och sldckvattenhantering, bilaga, Structor Mark Stockholm AB, 2020-03-09

Rutin for kontroll och skoétsel av slackdagvattenanldggning, Structor Mark Stockholm AB, 2020-04-27
Trafikbullerutredning, ACAD, 2018-01-18, rev 2019-11-12

Geoteknisk utredning, Structor Geoteknik Stockholm AB, 2018-04-23

Utrednings PM Geoteknik — Markforhéllanden och grundlaggning, Structor Mark Stockholm AB,
2020-03-09

Miljoteknisk markundersokning, Structor Miljobyrén Stockholm AB, 2018-04-18
Brandskyddstekniskt utlatande, Briab Brand & Riskingenjorerna AB, 2018-05-18

Luftutredning, Ostra Sveriges Luftvardsforbund, 2018-02-27

Dagsljusutredning, ACC glas och fasadkonsult, 2018-06-01

Solstudie, ACC glas och fasadkonsult, 2018-06-26

Solstudie och fonsterarea, Andreas Martin-L6f Arkitekter, 2018-02-16

Solstudie komplettering, Andreas Martin-Lov Arkitekter, 2020-03-02

Skuggstudie — paverkan pa grannfastighet, Andreas Martin-Lov Arkitekter, 2020-03-19

Handlingar markerade med * finns inte pa webbplatsen pa grund
av dataskyddsforordningen (GDPR).
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Diarienr: PBN 2015-003691
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan

Planomrédet ingar i stadsnoden Borjetull som omfattar norra Luthagen, Borjetull, Husbyborg, delar av
Librobéack, Stabby och delar av Stabbygirdena. Stadsdelsnoden ska utvecklas till ett levande centrum-
omréde kring ett nytt stationsomrade dir kopplingen till den nérliggande och expanderande innersta-
den &r tydlig och stark. Omréadet ster om Borjegatan, dér planomréadet ligger, ska omvandlas i rikt-
ning mot en blandad stadsmiljo med tyngdpunkt pa bostdder. Fyrisvallsgatan &r ett utpekat stadsstrak
som ska utvecklas mot en hog koncentration av bebyggelse med frimst bostidder och en kontinuitet av
stadskvaliteter och verksamheter.
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Strukturbild 2050+ ur éversiktsplan 2016 for Uppsala kommun, som bland annat visar
stadsnoden for Borjetull.
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Strukturprogram foér Libroback

Planomradet omfattas av Strukturprogram for Libroback: Librobiack-Borjetull-Fyrishov. (Byggnads-
nidmnden 2006-09-21 § 382). Detta omrade foreslas omvandlas till att innehélla en blandning av bosta-
der och verksamheter. Planomrédet ligger inom ett omrade dir det huvudsakligen foreslas bli bostdder.
I de 6vergripande gestaltningsprinciperna beskrivs bland annat att byggnader placeras mot gatorna sa
att tydliga gaturum bildas. Detta géller framst omradets huvudgator, varav Fyrisvallsgatan &r en.

Detaljplaner

Detaljplanen ersitter delar av detaljplanen for kvarteret Klockaren aktnummer 0380-P2005/1 (detalj-
plannummer 2001-020038), laga kraft 2004-12-10, dar genomforandetiden gick ut 2014. Markanvénd-
ningen for planomrédet i den tidigare detaljplanen &r bostéder, handel och kontor. Byggnad far uppfo-
ras 1 fyra viningar samt en indragen takvéning. Storsta bruttoarea dr sammanlagt 2 500 kvm varav

1 500 kvm i Librobéck 12:9 och 1 000 kvm i Librobdck 12:8. Storsta tillatna taklutning &r begransat
till 27 grader. Byggnad fér anldggas direkt mot fastighetsgréns i norr och oster. Det ar utfartsforbud
mot Fyrisvallsgatan och omradet kan angoras fran Klockargatan via fastigheten soder om planomradet
(bendmnd Libroback i plankartan nedan) genom bildandet av en gemensamhetsanldggning. Den tidi-
gare detaljplanen omfattar fastigheterna Libroback 12:2, 12:3, 12:6, 12:7, 12:8, 12:9, 12:10, se utdrag
nedan. Librobick 12:3 omfattas av detaljplan Andring genom tilligg till kvarteret Klockaren aktnum-
mer 0380-P2008/22 (detaljplannummer: 2008-020001). I den del av fastigheten Librobédck 12:3 som
ingér i planomrédet finns en byggrétt 4nda ut i fastighetsgréns i norr och véster.

Tva tomtindelningar berdrs av planen. Tomtindelning for Klockaren 0380-13/LI12 faststéilld 1961
upphor att gilla inom planomréadet nir planen vinner laga kraft. Delar av tomtindelning for Klockaren
0380-4/LI12, faststdlld 1959 upphor att gélla inom planomradet nir planen vinner laga kraft.

[ + . L T i - TPy 4 i
BRI, R . .:.\( (V] .l\ < I\. / - --'\ NPT /4 /\\.

Utdrag ur den tidigare detaljplanen, med planomrddet inom rodstreckad linje.
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PLANENS INNEHALL

Planens syfte

Syftet med detaljplanen dr att mojliggora bostdder samt verksamhetslokaler i bottenvaningen mot ga-
tan.

Planens huvuddrag

Fastighetsutvecklaren, MFH Bygg AB, har for avsikt att uppfora ett bostadshus i fem vaningar med
drygt 100 smaldagenheter, omfattande cirka 3 000 kvadratmeter boarea och cirka 350 kvadratmeter lo-
kalarea.

Planomradet
Geografiskt léige och areal

Planomradet ligger vid Fyrisvallsgatan i nordvéstra Uppsala cirka 2,5 kilometer fran Uppsala Rese-
centrum. Planomrédet omfattar fastigheterna Librobdck 12:8 och 12:9 samt en mindre del av fastig-
heten Librobéck 12:3.
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Oversiktskarta med planomrddet markerat med en réd punkt.
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Karta som visar fastigheterna inom och runt omkring planomrddet. Planomrddet
dr markerat med réd streckad linje.

Allmén omradesbeskrivning

Inom planomradet finns idag 1aga verksamhetsbyggnader. Pa4 6mse sidor om planomradet ligger fler-
bostadshus byggda pa 2000-talet. Omradet pa motsatt sida av Fyrisvallsgatan ingar i detaljplan for
Borjetull, som antogs i december 2019, och ska omvandlas fran industriomrade till bostadsbebyggelse.
Det saknas verksamheter i bottenvaningarna i det aktuella kvarteret men i detaljplan for kvarteret
Gimo, nidrmare Borjegatan, stills krav pa lokaler for centruméndamal. Aven i detaljplanen for Bor-
jetull stills krav pa verksamheter i delar av bottenvaningarna i flera av byggnaderna mot Fyrisvallsga-
tan.

ol . -, 2 s
o, VA : ® s+ N\

Flygfoto over ndromrddet, med planomrddet inom rodstreckad linje.
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Stadsbild

Stadsbilden i omradet Borjetull karaktériseras huvudsakligen av enkla 1dga industribyggnader och
stora asfaltsytor for parkering och lastning. Karaktéristiska byggnader i omrédet inkluderar kontorshu-
set Skeppet och Galdermas hogre byggnader. S6der om planomradet, langs Fyrisvallsgatan, finns bo-
stadsbebyggelse 1 fem till sex vaningar uppford under 2000-talet. Detaljplanen for Borjetull mojliggor
cirka 1 600 bostdder samt verksamheter i delar av bottenvéningarna.

Foto fran Vallongatan md kontorshuset o Foto fran Seminariegatan med en av Galdermas
Skeppet i fonden. byggnader.

Foto fran Fyrisvallsgatan sett vdsterifran Foto fran Fyrisvallsgatan sett osterifran med plan-
med planomrddet till hoger i bilden. omrddet till vinster i bilden.

Byggnaden 6ster om planomradet (inom Librobéck 12:3) ligger med fasaden cirka 3 meter fran fastig-
hetsgransen mot Fyrisvallsgatan, medan byggnaden vister om planomradet (inom Librobéck 12:10)
hgger med fasaden dlrekt mot fastlghetsgransen mot F yrlsvallsgatan se nedan

Bild som visar grannfastigheternas Ildge och avstand mot Fyrisvallsgatan,
planomrddet ligger inom rott streckat omrdde.

Laga kraft 2020-10-22
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Bebyggelse och gestaltning

Forutsattningar

Byggnaderna inom planomradet bestar idag av laga byggnader fran 1960-talet och utgdrs av en verk-
stads-/garagebyggnad i ett plan pa fastigheten Librobéck 12:9 och en verkstads-/kontorsbyggnad i ett
plan pa fastigheten Librobéck 12:8, se foton nedan.

Den befintliga byggnaden pd fastigheten Den befintliga byggnaden pd fastigheten
Librobdick 12:8 sett fran Fyrisvallsgatan. Librobdck 12:9 sett frdan Fyrisvallsgatan.
Forindringar

Likt gillande detaljplan mojliggor den nya detaljplanen anvéndning for bostéder, handel och kontor,
med syftet att huvuddelen av byggnaden ska anvindas for bostdder. Krav finns pa att bottenvaningen
mot gatan huvudsakligen ska anvéndas till verksamheter for att ge forutsittningar for ett levande stads-
liv. Bebyggelsen begréinsas av en hogsta nockhdjd som mojliggdr sammanlagt fem vaningar, varav
den Oversta vaningens langsida ska vara indragen mot gata och gard. Detta for att samspela med de
bada byggratterna pa dmse sidor av planomradet och for att skapa ett sammanhallande uttryck i kvar-
teret. Planen styr att bebyggelsen ska ligga i byggnadsgransen mot gatan, vilket motsvarar samma av-
stand till Fyrisvallsgatan som byggnaden péa Libroback 12:3. Bebyggelsen ska ocksa ligga i byggratts-
grans mot Librobédck 12:3 for att den ska byggas samman med byggnaden pa Libroback 12:3 i syfte
att, dels ge ett samlat intryck mot gatan, dels att undvika en smal kil mellan byggnaderna. For att for-
hindra olyckor finns en bestimmelse om att dorruppslagning inte far ga ut 6ver allmén plats. Forgards-
mark om cirka tre meter ska finnas framfor byggnaden.

Hllustration som visar mojlig utform- Hllustration som visar méojlig utformning av

ning av byggnaden sett fran Fyrisvalls- byggnaden sett fran garden, Andreas Martin-
gatan, Andreas Martin-Lof Arkitekter. Lov Arkitekter.
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Exempel pa mdjlig utformning av byggnad och planlb"sning over bottenvdningen efter plan-
genomforandet, Andreas Martin-Lof Arkitekter.

Kulturmiljo
Forutsittningar och forindringar

Planomrédet ligger utanfor riksintresseomraden for kulturmiljoé och utanfor kommunalt kulturmiljo-
omréde.

Natur
Forutsittningar och forindringar

Planomrédet &r i dagsldget bebyggt och hardgjort och innehaller mycket lite naturmiljé. Narmast Fy-
risvallsgatan finns stora parkeringsytor i grus och asfalt. Runt om befintliga byggnader finns griasbe-
kladda plana ytor med hogvuxet gras, sly och enstaka mindre trdd. En uppvuxen bjork star mot fastig-
hetsgrinsen i sdder. Detaljplanen reglerar att marken bakom byggnaden dr avsedd for planteringar och
utevistelse. Plats for planteringar kommer ocksa att finnas mot gatan pa vardera sida om parkerings-
/lastzonsfickan, se illustration under rubriken Bebyggelse och gestaltning ovan.

Trafik och tillganglighet
Forutsattningar

Gatundt

Libobacksomradet ligger i den nordvéstra delen av Uppsala, i ndrheten av vig 272 och Bérbyleden.
Omradet ér vil kopplat till sin omgivning bade pé lokal och regional niva. Fyrisvallsgatan &r ett stads-
strak och en viktig ldnk mellan Borjegatan och Svartbacksgatan. Trafikmingderna pa Fyrisvallsgatan
ligger idag pa cirka 6 100 fordon/dygn mellan Vallongatan-Seminariegatan angett i trafik per ars-
medeldygn.

Gators utformning

Fyrisvallsgatans norra sida planeras att byggas om i och med genomforandet av detaljplanen for Bor-
jetull. Koérbanan kommer att smalnas av till sju meter, medan géng- och cykelbanan breddas till fem
meter. Daremellan gors plats for en tradrad med utspridda parkeringsfickor mellan trdden. I detaljpla-
nen for Borjetull paverkas inte ldget av den befintliga kantstenen langs Fyrisvallsgatans sodra sida.

Laga kraft 2020-10-22
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Gadng- och cykeltrafik

Utmed Fyrisvallsgatans norra sida 16per en dubbelriktad gang- och cykelbana som ingar i kommunens
huvudcykelnéat. Langs Fyrisvallsgatans sodra sida gar idag en géng- och cykelbana mellan Borjegatan
och den vistra kanten av kvarteret Klockaren, dir en gdngbana tar vid. Uppsala kommun har dven en
langsiktig mélséttning om en successiv utbyggnad av gdng- och cykelbanan léngs Fyrisvallsgatans
sOdra sida mellan Gimogatan och jarnvégen sydost om Seminariet, vilken dven kopplar vidare mot
Tycho Hedéns vég, se karta nedan.

Tuna backar

Librobdc
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Karta som visar Fyrisvallsgatan med dess befintliga gang- och cykelbanor (}osa och ljuslila li;1jer)
samt langsiktig planering av framtida utbyggnad (svarta prickar). Planomrddet markeras med en
svart pil.

En utbyggnad av dubbelriktad gédng- och cykelbana pé den sddra sidan av Fyrisvallsgatan kan genom-
foras om marken blir tillgénglig pa den sidan av Fyrisvallsgatan. Inom kvarteret Klockaren ligger idag
fastigheten pé Librobéck 12:10 med fasaden direkt mot gangbanan, vilket gor att endast en tre meter
bred gdngvig ryms mot gatan. I Libroback 12:3 ligger fastighetsgriansen, och byggrittsgriansen, direkt
mot den tre meter breda gangbanan. Bostadsrittsforeningen har cirka 3 meter planterad forgardsmark
mellan fasaden och gédngbanan, och ar i dagsldget inte intresserade av en forsdljning av férgardsmar-
ken. Forhéllandet mellan fasadernas placering, fastighetsgrinser och allmén plats visas i kartan nedan.
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Karta som visar byggnadernas ldge inom kvarteret Klockaren mot Fyrisvallsgatan, ddr fasaden pd
Librobdck 12:10 ligger direkt mot gangbanan och fasaden pa Librobdick 12:3 ligger tre meter fran
gangbanan med tre meters forgdardsmark mellan gangbana och fasad.
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Kollektivtrafik

Planomradet &r vél kopplat till buss. De tva linjer som trafikerar héllplatserna lings Fyrisvallsgatan ér
linje 1, stadens ringlinje, och linje 10, som passerar Resecentrum och har dndstationer i Librobdck och
vid Coop/lkea i Boldnderna samt Néntuna vissa turer.

Foriandringar

Gators utformning

Korbanans lage forblir oforandrat mot planomradet. Innanfor kdrbanan behalls en tre meter bred gang-
bana. En parkeringsficka tillskapas for handikapparkering for besokare till verksamheten samt taxi och
fardtjénst, se under rubriken ”Parkering och angdring”. Parkeringsfickan foreslas vara upphojd i
samma niva som gangbanan. Innanfor gingbanan ska det vara forgdrdsmark med planteringar och
gangar mot entréerna. Denna striacka behovs for att fa till en godtagbar lutning mot entréerna. Vid par-
keringsfickan behdver gangbanan goéra en sving mot byggnaden.

I och med att den nya byggnaden ska byggas ihop med grannfastigheten Librobéack 12:3 (6sterut) och
fasaderna ska ligga kant i kant kommer det endast att kvarsta cirka tre meter mellan kvartersmark och
allmén plats. Dessa tre meter behovs till forgardsmark for att uppné en godtagbar lutning mot entré-
erna, varfor det inte bedoms mojligt att bredda den befintliga gdngbanan for att {2 till en bredd som
skulle kunna rymma en dubbelriktad gang- och cykelbana.

—_ “\ I
ca3m ‘ 3m ‘ 7m I 3m [ 5m
Forgardsmark Gangbana/ Kérbana Angdring/ Dubbelrikad
(gangbana angdringsficka tradplantering gang-/cykelbana
vid laget fér
angdrings-

fickan)

Bef. fastighetsgrans

Gatusektion over Fyrisvallsgatan inklusive planerad ombyggnad i samband med genomforandet av
detaljplanen for Borjetull. Planomradet ligger till vinster i bilden.
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Illustration Gver gangbana, parkeringsficka och f(')'rgdrdsmdrk, Andreas Martin-Lof Arkitekter med
bearbetning av Uppsala kommun.

Parkering, angoring och utfarter

Detaljplanen mdjliggor ett underjordiskt parkeringsgarage med plats for boendeparkering samt parke-
ring for anstédllda inom verksamheter. Cykelparkering kan ordnas i det underjordiska garaget samt ut-
omhus pa garden. Plats for handikapparkering for besokare till verksamheterna samt taxi/fardtjanst
ordnas i en upphojd parkeringsficka innanfor kdrbanan, se bild ovan. Angéring for leveranser och sop-
bil &r mojlig pé garden, se bild ovan. Infart till bostadsgérden och parkeringsgaraget ska ske via
Klockargatan genom en gemensamhetsanldggning 6ver Libroback 12:10. Utfartsforbud mot Fyris-
vallsgatan ska fortsatt gélla eftersom det 4r en véltrafikerad gata med busstrafik, och en utfart mot Fy-
risvallsgatan skulle inte vara trafikséker pa grund av délig sikt och busstrafik.

Tillgdnglighet for funktionshindrade

Enligt lagen om tekniska egenskapskrav pa byggnadsverk, med mera (férordningen 1994:1215) ska
nya byggnader som innehéller bostéder, eller lokaler till vilka allménheten har tilltrdde, vara utfor-
made sé att de &r tillgéngliga for personer med nedsatt rorelse- och orienteringsformaga. Detta beaktas
vid bygglovsprovningen och vid byggsamrad. Detaljplanen varken forhindrar eller forsvarar en sddan
utformning. Handikapparkeringar f6r boende, for anstillda vid verksamheterna samt besokare till
verksamheterna kan ordnas, se under rubriken ”Parkering och angéring” ovan.

Sociala fragor
Forutsattningar och forindringar

Aldreperspektivet och tillginglighet

Planomrédet utgors av ett relativt plant omrade, vilket ger goda forutséttningar for god tillgdnglighet.
Entréer ska vara genomgéaende och inte bara finnas mot gatan, for att boende lattare ska kunna na bo-
stadsgarden. Hiss ska leda ner till ett underjordiskt garage med plats for bilar och cyklar. Bussar trafi-
kerar Fyrisvallsgatan, vilket innebér en kommunikation med centrum och andra delar av staden, se vi-
dare under rubriken “Trafik och tillgédnglighet”. Diverse service, som livsmedelsbutik, finns inom
500-600 meters gangavstand, se under rubriken ”Offentlig och kommersiell service”.
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Barnperspektivet

Kravet pé att entréer ska vara genomgaende, och inte enbart finnas mot gatan, ar positivt dven ur ett
barnperspektiv. Tva storre lekplatser finns inom 400 meter fran planomradet i Klockarparken och i
Gjuteriet/norra Stabby. En cirka 10 000 kvadratmeter stor park, som bland annat ska innehalla en lek-
plats, ingar i detaljplanen for Borjetull. Fyrishov med dess badhus och idrotts- och rekreationsanlégg-
ningar ligger drygt 500 meter fran planomradet. Det finns goda cykelforbindelser i Librobiack med
bland annat en cykelbana lings Fyriséns sydvéstra strand som leder in mot centrum. I ndromrédet
finns de kommunala grundskolorna Sverkerskolan, Tiundaskolan och Eriksskolan. Dessutom finns
Uppsala Musikklasser i kvarteret Seminariet. Inom detaljplanen for Borjetull mojliggérs fyra nya for-
skolor med sammanlagt 16 avdelningar. De behov av skol- eller férskoleplatser som kan komma att
uppsté pa grund av planens genomforande bedoms kunna tillgodoses inom befintliga och planerade
skolor och forskolor 1 ndromradet, se kartan nedan.

. Férskola

* Planerad forskola i Borjetull

Karta som visar ndrliggande forskolor, skolor och plats for rekreation. Planomrddet ligger
inom den svarta rutan.

Sociala forutsdttningar
Lagenheterna dr planerade att upplatas som hyresrétter, men upplatelseformen styrs inte i detaljplanen,
och kan darfor komma att dndras infor genomforandet.
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Mark och geoteknik
Forutsattningar

Enligt markundersékningen (2020-03-09) bestar marken inom planomradet av ett lager fyllning pa
cirka en meter, ddrunder cirka tva meter torrskorpelera, foljt av 7—18 meter postglacial lera och dérun-
der 9-16 meter glacial varvig lera. Asmaterialet ir 3—5,5 meter djupt. I den mellersta delen patriffades
inget &smaterial innan fast botten. Djup ner till fast botten varierar mellan cirka 26 och 32 meter inom
planomrédet.

Stabilitetsforhallandena inom omradet bedoms som goda. Detta eftersom omradet ar plant och det sak-
nas topografiska forutsattningar for spontana skred samt att fastigheterna till stor del dr exploaterade
med héardgjorda ytor och byggnader.

De befintliga anliggningarna inom planomrédet idag inkluderar en kvarldmnad spont av stalprofiler i
omradets Ostra del intill fastighetsgriansen, en markforlagd glasfibertank om 3 kubikmeter vaster om
den befintliga byggnaden pa fastigheten Librobéck 12:9 och en oljeavskiljare framfor den befintliga
byggnaden.

Forindringar

Schaktbotten kommer att ligga pé cirka +7,0 meter, cirka 3—3,5 meter under befintlig markyta. Det in-
nebdr att det aterstér cirka 20 meter lera fran schaktbotten ner till grundvattenférekomsten.

Grundléggningen ska preliminért utforas med stalrorspalar till fast botten av &smaterialet, med
pallangder varierande mellan cirka 25-30 meter.

Den planerade uppfyllnaden for garden pa 0,9 meter kan utféras med en normal 6verbyggnad. For
storre uppfyllnader/trafiklaster krivs forstirkningsatgérder, eller uppfyllnad med littare material som
till exempel skumglas eller léttklinker.

Vid schaktning erfordras spont mot Fyrisvallsgatan av geometriska skal. I 6vrigt utreds mojligheten att
schakta med sldnt p& grund av stabilitetsskél eller om det erfordras spont dven i 6vrigt. Till f6ljd av det
stora lerdjupet behdver spont inte slés till fast botten nere i grundvattenmagasinet. Den spont som
finns nedslagen pé platsen ska ligga kvar i sitt befintliga l4ge. Glasfibertanken och oljeavskiljarna tas
bort i samband med schaktningen for garaget.

For beskrivning av risken for kontaminering av grundvattnet vid markarbeten och grundlidggning se
under rubriken “Hélsa och sidkerhet — Markfororeningar”.

Vattenmiljo
Grundvatten

Grundvattenforekomst

I 4smaterialet under den glaciala leran, pa cirka 30 meters djup under markytan, forekommer ett slutet
grundvattenmagasin. Magasinet utgor en del av grundvattenforekomsten Uppsaladsen-Uppsala.
Grundvattnets tryckniva lag vid markundersokning 2018-03-27 p& +9,2 (meter dver havet) cirka 1,2
meter under befintlig markyta. Négon fri grundvattenyta féorekommer inte inom planomradet.

Vattenskyddsomrade

Planomrédet ligger inom yttre skyddszon for vattenskyddsomrade. Detaljplanen mojliggér bebyggelse
under markytan, vilket kan resultera i att delar av det skyddande lerlagret ovan grundvattenforekoms-
ten tas bort genom schaktning, med f6ljden att féroreningar pa markytan kan péverka grundvattnet.
Lampliga skyddsatgarder ska darfor vidtas vid grundldggning, slackvatten vid eventuell brand ska tas
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om hand i ett separat system, och dispens méaste inhdmtas fran skyddsforeskrifter som anger att mark-
arbeten inte far ske djupare dn 1 meter 6ver hdgsta grundvattenniva.

Riskbedomning for Uppsala- och Vattholmadsarna

Planomradet ligger inom ett omrade som é&r klassat som maéttligt kénsligt for att fororeningar kan péa-
verka grundvattnet i Uppsaladsen sé att det inte kan anvéndas for dricksvattenforsorjningen. Detta en-
ligt Uppsala kommuns riskbedémning for hela Uppsala- och Vattholmadsarnas tillrinningsomrade,
”Riskanalys av Uppsala- och Vattholmaasarnas tillrinningsomrade ur grundvattensynpunkt” (Geo-
sigma AB 2018). Arbetet har resulterat i ”Riktlinjer for markanvéndning inom Uppsala- och Vatt-
holmaasarnas tillrinningsomrade ur grundvattensynpunkt”, som kommunfullmiktige beslutade om i
april 2018.

MKN ytvatten, MKN grundvatten

Recipienten Fyrisan ar en vattenforekomst som klassificerats till mattlig ekologisk status och uppnar ej
god kemisk status. Miljokvalitetsnormen for vattenforekomstens kvalitetskrav dr for 2027 satt till god
kemisk status med undantagen tidsfrist till 2021 for antracen. Planomréadet ligger inom grundvattenfo-
rekomsten Uppsaladsen-Uppsala, som enligt Vatteninformation Sverige (VISS) har férekomsten otill-
fredsstéllande kemisk status och 4r i risk att inte na god status till &r 2027. For att undvika forsamrad
kemisk status i Fyrisén samt risk for fororening av grundvattenférekomsten ska dagvatten fordrdjas
och renas inom planomradet, och vid eventuell brand ska sldckvatten omhéndertas i ett separat system,
se under rubriken “Teknisk forsorjning”. Infor byggnation ska marken undersokas och saneras for att
sedan grundldggas med en sdker metod. For att sdkra detta infors en planbestimmelse som anger att
startbesked inte far ges forrdn markens lamplighet har sékerstéllts genom att eventuella markforore-
ningar har avhjilpts eller en skydds- eller sékerhetsatgérd har kommit till stand.

Dagvatten

Dagvattenhantering

En dagvattenutredning (2018-03-06, reviderad 2020-03-09) har tagits fram for detaljplanen. Utred-
ningen visar mojliga &tgérder for att rena och férdrdja dagvatten for planforslaget. Dimensionerande
flodesberdkningar &r gjorda for ett 10-arsregn med en varaktighet pd 10 minuter och en klimatfaktor
pa 1,25. Det resulterar i att en fordrojningsvolym pé 18 kubikmeter krivs. De foreslagna atgarderna
baseras pa att takvattnet rinner ned pé garden, vilket sikerstélls med en planbestimmelse om att taket
ska luta mot garden. Forslag pd LOD-atgirder (lokalt omhéndertagande av dagvatten) i dagvattenut-
redningen dr ett fordrojningsmagasin av typen kassett med tit duk runt konstruktionen under jord,
samt vaxtbdddar for att mojliggdra uppsamling av dagvattnet fran hustaken. Fordrojningsmagasinet
kan rena dagvattnet innan det leds vidare till det befintliga dagvattennitet i Fyrisvallsgatan. Amnena
som renas dr framforallt fosfor, metaller och partikelbundna oljeforeningar. Det renade vattnet kan le-
das ut och kopplas till det befintliga dagvattennitet genom portiken till gatan. I plankartan mojliggdrs
ett fordrojningsmagasin genom att inte tillata byggnader i ett omrade bakom byggritten, samt att stora
delar av detta omrade far en bestimmelse som anger att marken eller terrassbjilklaget 4r avsedda for
fordréjning av dagvatten. Portiken sdkras i detaljplanen genom en bestimmelse som anger att byggna-
den i detta lage ska vara 6ppen 1 markplanet till minst 2,7 meters hojd. Ett separat system for slackvat-
ten vid eventuell brand foreslés, se nedan. For illustration och mer ingéende beskrivning dver forslag
pa omhindertagande av dagvatten, se dagvattenutredningen.

Hantering av slickvatten

Vid eventuell brand maste slickvatten samlas upp i storsta man for att inte paverka dagvattensystemet.
I dagvattenutredningen redovisas forslag pa hantering av slackvatten. I och med att taket ska lutas in
mot garden kommer det mesta av slickvattnet vid brand att avrinna sdderut mot fastighetens inner-
gard. For att samla upp slackvatten fran tak och fasad pa den sddra sidan foreslas att planteringsytor
med vixtbaddar utfors med en tat duk i botten med uppvik pa sidorna. For att kunna separera slédckvat-
ten fran dagvattensystemet foreslas det att parkeringsgaraget, vid brand, far fungerar som ett temporért
magasin for slackvattnet.
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Pé den norra sidan av fastigheten kan buskar och planteringsytor forses med tét duk i botten och med
uppvik fran botten. I botten kan en dréneringsledning med fall placeras fran vist till 6st och kopplas
till en tillsynsbrunn pa norra sidan, vilket slutligen leder slackvattnet till det tillfalliga magasinet for
slackvatten i parkeringsgaraget. Efter brand far en tankbil pumpa sldckvattnet och transportera det till
ett reningsverk, och garaget maste saneras. Parkeringsgaraget har mdjlighet att ytligt magasinera
sliackvatten vid brand upp till 36 kubikmeter, vilket motsvarar ett slickvattenflode pa 10 liter per
sekund under en timmes brand. For illustration och mer ingdende beskrivning 6ver forslag pd omhéan-
dertagande av sldckvatten, se dagvattenutredningen.

Halsa och sdkerhet
Buller

En bullerutredning (2019-11-12) har tagits fram for detaljplanen. Den sammanfattande beddmningen
ar att kraven i trafikbullerférordningen (férordning 2015:216 om trafikbuller vid bostadsbyggnader)
kan klaras med genomténkta planlosningar. Bullernivierna inom planomrédet dr hoga, framforallt mot
Fyrisvallsgatan, dir de ekvivalenta bullernivéerna vid fasad varierar mellan 60 och 62 dB(A), medan
de ekvivalenta bullernivéerna vid fasad pa gérdssidan varierar mellan 39 och 46 dB(A). De maximala
bullernivéerna vid fasad mot Fyrisvallsgatan varierar mellan 77 och 82 dB(A) och mot gérden mellan
63 och72 dB(A). Trafikbullernivéerna varierar dels beroende pa hojden dver marken, dels beroende pa
laget inom vaningsplanet. Ljudnivaerna vid fasaden kan minska ytterligare om ldgenheterna har bal-
kong som skdrmar fasaden till viss del.

Lagenheter om hogst 35 kvadratmeter uppfyller kraven mot bade gata och gard pa alla fem vénings-
plan. Lagenheter storre dn 35 kvadratmeter uppfyller kraven mot bade gata och gérd pé plan 5 samt i
plan 1-4 om de &r vinda mot garden. Storre lagenheter som &r beldgna mot gatan pa plan 1-4 kan
ocksa klara trafikbullerforordningen om minst hélften av bostadsrummen &r véinda mot gardssidan.
Bullernivaerna vid fasaden pa markplan mot garden klarar riktlinjerna for uteplatser. For att klara tra-
fikbullerforordningen finns en planbestimmelse som anger att ldgenheter i plan 1-4 mot Fyrisvallsga-
tan ska vara hogst 35 kvadratmeter stora, alternativt utformas sé att minst hélften av bostadsrummen i
varje lagenhet orienteras mot en ljudddmpad sida.

Trafikbullerférordningen anger att buller fran spartrafik och vigar inte bor 6verskrida 60 dB(A) ekvi-
valent ljudniva vid byggnadens fasad. Om ljudnivén 6verskrider detta bor minst hilften av bostads-
rummen i en bostad vara vinda mot en sida dir 55 dB(A) ekvivalent ljudnivé inte 6verskrids samt att
den maximala ljudnivan inte 6verskrider 70 dB(A) pa den/de ljudddmpade sidorna klockan 06-22. For
bostidder om hogst 35 kvadratmeter géller att buller inte bor 6verskrida 65 dB(A) ekvivalent ljudniva
vid byggnadens fasad utan krav pa hogsta maximala ljudniva. For en uteplats géller att den ekvivalenta
ljudnivan inte bor 6verskrida 70 dB(A) vid byggnadens fasad.

Markfororeningar

Markfororeningar pd platsen

Innan exploateringen pa 1960-talet utgjordes omradet troligen av jordbruksmark eller liknande. Inom
fastigheten Librobéck 12:9 pégick troligen &keriverksamhet fram till en bit in pd 1980-talet. Darefter
har verksamheten varit blandad. Det har bland annat funnits en drivmedelspump for diesel med en un-
derjordisk cistern om 20 kubikmeter pa garden med tillhérande pumpd. Bransleforséljningen bedrevs
enligt uppgift fram till ar 2001. Inga spar kan ses av briansleverksamheten idag. Pa senare ar har foreta-
gen HLA mekanik och Blombergs avgassystem funnits pé fastigheten. Fororeningsnivan i byggnaden
bedoms som liten. Inom fastigheten Librobédck 12:8 har det troligen funnits platslageri fran cirka ar
1966 och sedan cirka 1986 Svartbécken Ventilation AB.
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En miljoteknisk markundersdkning (2018-04-18) har utforts for detaljplanen som visar att fastighet-
erna Librobédck 12:8 och 12:9 generellt innehéller lga till mattliga haltnivaer av féroreningar. D& om-
radet planeras for bostdder innebér det att riktvarde for kdnslig markanvandning (KM) géller. Markun-
dersokningen visar att det forekommer slumpmaéssiga fororeningar 6ver riktvarde for KM i fyllnads-
massor inom bada fastigheterna. Enligt fastighetsdgaren &r dieselcisternen som funnits pa platsen bort-
tagen, men miljoforvaltningen har ingen dokumentation om detta.

Risk for spridning till grundvattnet

Da trycknivén i grundvattenmagasinet vid undersokningstillfallet (2018-03-27) lag cirka 1,2 meter un-
der markytan ska grundkonstruktioner under denna niva preliminért utforas vattentétt for att inte er-
halla en lokal portryckssédnkning i leran och markséttningar narmast byggnaden.

Den del av fordrojningsmagasinet for dagvatten som ligger under grundvattenmagasinets tryckniva
kan behdva sidkras mot upptryckning. Tatning mot inlickande grundvatten in i magasinet bedoms inte
behova utforas da den postglaciala leran dr mycket tét.

Grundlaggning med pélar kan utgdras av stalror som utvindigt titas av den befintliga leran och invin-
digt med betong och bentonit for att forhindra upptryckning av grundvatten utmed eller inuti palen,
och dérigenom skydda grundvattenforekomsten fran nedtrangning av fororenat dag- eller slackvatten.

Schaktbotten kommer att ligga cirka +7,0, cirka 3,0-3,5 meter under den befintliga markytan. Under-
kanten pa lerlagret som skyddar grundvattenforekomsten ligger som hogst pa cirka 13 meter, innebar
det att schaktningsarbetena inte kommer att utféras nirmare grundvattenférekomsten &n cirka 20 me-
ter, vilket enligt markundersdkningen bedoms ge tillrackligt skydd mot féroreningar.

Den spont som finns nedslagen pé platsen kommer att ligga kvar i sitt befintliga ldge, och entreprena-
den bedoms dérfor inte paverka grundvattenmagasinet.

En planbestimmelse finns som anger att startbesked inte far ges for dandrad markanvandning forrén
markens ldmplighet har sékerstéllts genom att eventuella markfororeningar har avhjilpts eller en
skydds- eller sdkerhetsatgird har kommit till stand.

Radon

Tillsvidare ska marken klassas som lag- till normalradonmark, dd omradet utgors av lera. Grundkon-
struktioner ska tillsvidare utforas radonskyddade. Bostéder och lokaler ovan ventilerad garagekon-
struktion ska genomforas med en radonséker grundkonstruktion.

Luft

En luftutredning (2018-11-30) togs fram for detaljplanen for Borjetull. I denna analyserades hela om-
radet for Borjetull, vilket inkluderar den exploatering som mojliggdrs i detaljplanen for del av kv
Klockaren. Utredningen visar att miljokonsekvensnormerna (MKN) for bade kvivedioxid (NO;) och
partiklar (PM10) klaras i hela utredningsomradet vid Borjetull. Bebyggelsen som mojliggors i detalj-
planerna for Borjetull och del av kv Klockaren beréknas leda till att halterna av NO, och PM10 blir
nagot forhojda vid fortdtning utmed Fyrisvallsgatan jaimfort med ett nollalternativ, men miljokvalitets-
normerna for bade NO, och PM10 berdknas kunna klaras med god marginal.

Dagsljus

En dagsljusstudie (2018-08-10) ar framtagen for detaljplanen, som visar att det finns forutsattningar
for att bostidder som mojliggors i detaljplanen far tillricklig tillgang pé dagsljus mot savil gata som
géard. I Boverkets byggregler (BBR) anges att rum eller avskiljbara delar av rum dér ménniskor vistas
mer &n tillfalligt ska utformas och orienteras sa att god tillgang till direkt dagsljus &r mojlig, om detta
inte dr orimligt med hénsyn till rummets avsedda anvidndning. Som ett schablonvirde kan gilla att
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fonsterglasarean bor ge motsvarande ljusinsldpp som uppnas da fonsterglasarean dr minst 10% av
golvarean nir fonstret har 2 eller 3 klarglas. Ett annat sitt att berdkna tillgdngen pa dagsljus ar en
dagsljusfaktor pa cirka 1%, vilket bestdms pa halva rumsdjupet 1 meter ut fran morkaste sidovigg, 0,8
meter over golv. Dagsljusstudien visar att samtliga undersokta ligenheter som studerades har en dags-
ljusfaktor som Gverstiger 1%.

Solljus och skugga

En solstudie (2018-10-26) &r framtagen for att undersoka mingden soltimmar i respektive bostad un-
der vardagjimning respektive sommarsolstdnd for ett forslag péa bostdder som mojliggors i detaljpla-
nen. Solinstralningen &r liten i bostidderna, framforallt i de som ligger orienterade mot norr och i de
lagre vaningsplanen. Studien visar dock att samtliga bostdder som undersoktes erhéller direkt solljus
under savil vardagjdmning som sommarsolstind. Antalet soltimmar pa fonsterytorna mot gatan varie-
rar under vardagjamningen mellan 0,1 och 3,6 timmar och mot garden mellan 1,1 och 10,4 timmar,
beroende pa vaningsplan och 14ge inom véaningsplanet. Under sommarsolstandet varierar antalet sol-
timmar pa fonsterytorna mot gatan mellan 0,9 och 9,5 timmar och mellan 2,0 och10,1 timmar mot gar-
den, beroende pé véningsplan och ldge inom vaningsplanet. Bottenvaningen mot gatan har inte under-
sokts da denna huvudsakligen ska innehélla verksamheter eller bostadskomplement. Som kompensat-
ion for lite solinstralning planeras gemensamma ytor med kok, orangeri, lounge och takterrass pa
Oversta vaningen, se illustration nedan. Detta regleras dock inte i detaljplanen.

En skuggstudie dr ocksa framtagen for att undersdka hur den planerade exploateringen i planomradet
paverkar grannfastigheten bostadsrattsforeningen Bruno, 0ster om planomradet, for tillfillena 21 mars
och 21 juni. Den visar att nagra bostéder i delen ndrmast planomradet i vaning 14 skuggas pa efter-
middagen i studien som visar forhéllandena i mars, och att vaning 1-3 skuggas pa eftermiddagen i
skuggstudien som visar forhallandena i juni, se nedan. Detta bedoms dock inte innebéra en betydande
oldgenhet.
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i Skuggor frin ny bebyggelse pa befintliga byggnader

[ Skuggor frin befintliga byggnader

Skuggstudie som redovisar skuggor som uppstdr frdan exploateringen i detaljplanen (réd skugga) och
frdan befintliga byggnader (gron skugga), Andreas Martin-Lof Arkitekter AB. Huset till vinster i bild
dr en byggnad som mdjliggors av detaljplanen och huset till héger grannfastigheten tillhérande bo-
stadsrdttsforeningen Bruno.
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Oversvimningar
Planomradet ligger utanfor det omrade som paverkas av Fyrisans hogsta berdknade flode.

Hoga byggnader

Byggnader eller andra foremal som ar hdgre dn 20 meter kan paverka luftfarten, varfor en lokalise-
ringsbeddmning (flyghinderanalys) ska goras vid varje enskild etablering. Detaljplanen mojliggor en
byggnad som dr cirka 18 meter hog upp till den hogsta delen pa byggnadens takkonstruktion, men styr
inte andra delar som sticker upp dver taket, som till exempel ventilationstrummor eller antenner.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp
Ledningar for vatten och spillvatten finns i Fyrisvallsgatan.

Avfall

Avfall hanteras av Uppsala Vatten och Avfall AB. Angdring med sopbil foreslas ske via Klockargatan
och genom fastigheten Librobéck 12:10. Vandmojlighet ska finnas pa géarden, se illustration nedan.

“1-, ey ’!‘\*H_w S SRS, = Sopor och avfall
Illustration som visar mdjlig placering av sopkdrl och uppstdllning av sopbil och leveranser i plan-

omrddets sydostra del, Andreas Martin-Lof Arkitekter. Vid plangenomfiorandet kan utformningen bli
en annan.
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El

Det finns befintliga serviskablar inom planomradet som kommer att ersittas med nya. Kablar langs
med Fyrisvallsgatan (mot Seminariegatan) kommer att behdva forstirkas. Beroende pa hur stort ef-
fektuttaget kommer att bli si kan den befintliga nitstationen behova bytas ut till en stérre modell.

Virme

Planomradet &r anslutet till fjirrvérme, och anslutningsavgiften faststélls vid offerttillfallet. Byggakto-
ren behover kontakta Vattenfall AB Heat Nordic vid fordndringar i ledningsnétet. Fjarrvirmeanlagg-
ningar maste héllas tillgdngliga for Vattenfall AB Heat Nordic under hela byggtiden. Eventuell
flytt/ombyggnad/rivning/deponering av befintliga fjarrvirmeledningar bekostas av byggaktoren eller
regleras via markavtal med Uppsala kommun.

Tele och bredband

Anslutning till bredband finns. Kostnader som uppstér vid en eventuell flytt av tele- och bredbandsled-
ningar ska bekostas av den som initierar flytten.

Planbestammelser
Anvindning av mark och vatten

Allmdnna platser med kommunalt huvudmannaskap

GATA Gata
Motivet till bestimmelsen dr att mojliggora plats for gata, gdngbana och par-
keringsficka.
Kvartersmark
B,H, K Bostider, detaljhandel och kontor

Detaljplanen mojliggdr anviandning for bostéder, detaljhandel och kontor med
syftet att huvuddelen av bebyggelsen ska anvéndas for bostidder. Motivet med
att tillata detaljhandel och kontor ir att stadsnoden enligt OP 2016 ska inne-
halla en blandning av bostidder och verksamheter.

Egenskapsbestimmelser for kvartersmark

Omfattning

Hogsta nockhdjd dr angivet virde i meter 6ver angivet nollplan
Byggnadens nockhojd begrénsas till +28 meter 6ver angivet nollplan for att
mojliggdra hogst fem vaningar. Syftet ar att skapa ett sammanhaéllet uttryck i
kvarteret.

!’F::*_"‘*—"‘F!' Marken fdr endast forses med komplementbyggnad och skdrmtak

T Motivet dr att ge plats for en bostadsgard med majlighet till mindre forrad
och skdrmtak for cyklar med mera.

e Storsta byggnadsarea dr angivet virde i % av fastighetsarean inom

egenskapsomrddet

Syftet med bestdmmelsen &r att begriansa byggnadsarean for komplement-
byggnader och skdrmtak eftersom bostadsgardens storlek ér begriansad och
det méste finnas utrymme for friytor.
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Marken far inte forses med byggnad

Syftet dr att gora plats for en passage mot byggnaden i véster for att skapa di-
stans och mer solinstralning. Syftet dr ocksa att skapa viss distans mot allmén
plats mot gatan och for att mojliggora en tillricklig yta for att skapa god till-
génglighet till entréer.

Byggnad ska placeras i byggrdttsgrdns mot gata

Motivet dr att fasadens langsida mot norr ska vara placerad med samma av-
stdnd fran Fyrisvallsgatan som den pa Librobédck 12:3 for ett harmoniskt ut-
tryck mot gatan.

Byggnad ska placeras i byggrdttsgrins mot oster

Syftet ar att byggnaden ska byggas ihop med den som stér pa fastigheten
Librobéck 12:3 for att skapa ett harmoniskt uttryck mot gatan samt av trygg-
hetsskal.

Korbar forbindelse far inte anordnas
Syftet ar att forhindra utfart mot Fyrisvallsgatan pa grund av dalig sikt och tét
busstrafik.

Byggnadens bottenvaning mot gatan ska huvudsakligen anvdndas for detalj-
handel och/eller kontor

Syftet med bestimmelsen é&r att byggnadens bottenvaning mot gatan framfor-
allt ska anvéndas for detaljhandel och/eller kontor men att det dven ska finnas
mdjlighet for bostadskomplement.

Entréer ska vara genomgdende

Syftet ar att fraimja bottenvaningar som stimulerar till liv och rorelse och
samtidigt underléatta tillgédngligheten till bostadsgéarden. Detta innebér att en-
tréer inte enbart ska finnas mot gata eller gard.

Byggnad ska vara oppen i markplanet till minst 2,7 meters hojd
Motivet ar att skapa en gang- och cykelpassage mellan gata och gard for god
tillganglighet till bostadsgard och cykelparkeringar.

Oversta vaningens langsida ska vara indragen minst 1,8 meter frdn huvud-
byggnadens fasadliv mot gata och gdard

Syftet med bestimmelsen &r att gestaltningen ska dverensstimma med intil-
liggande byggnader och ge ett sammanhallet uttryck mot gatan.

Oversta vaningens ldngsida ska vara indragen minst 1,8 meter frdn huvud-
byggnadens fasadliv mot gata

Syftet med bestimmelsen dr att gestaltningen ska 6verensstimma med intil-
liggande byggnader och ge ett sammanhallet uttryck mot gatan.
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fs Ldgenheter i plan 1-4 mot Fyrisvallsgatan ska vara hogst 35 kvadratmeter
stora alternativt utformas sd att minst hdlften av bostadsrummen i varje ld-
genhet orienteras mot en ljudddmpad sida
Bestammelsen syftar till att bostdderna ska uppfylla kraven i trafikbullerfor-
ordningen.

fe Bottenvdningen ska ha en invindig hojd pa minst 3,0 meter fran fardigt golv
till undersidan av ndsta vanings bjdlklag
Motivet dr att skapa ett uttryck mot gatan som bidrar till mélet om att skapa
bottenvéaningar som stimulerar till liv och rorelse samt att mojliggora olika ty-
per av verksamheter som kan ha krav pa hogre invandig hojd.

f7 Lokaler i bottenvdningen ska ansluta med fdrdigt golv utan nivdskillnadmot
forgardsmark
Syftet dr att ge god tillgidnglighet till lokaler i bottenvaningen. Viss nivaskill-
nad féar dock finnas for att klara avrinning med mera.

fs Tak ska luta in mot bostadsgdrden
Motivet dr att dagvatten ska rinna ner pa bostadsgarden for att kunna omhén-
dertas lokalt.

Utforande

b1 Garage far endast anldggas helt nedgrdvt under mark
Motivet ar att mdjliggora underjordisk parkering och samtidigt méjliggora en
tillgénglig gard.

b, Bjdlklaget ska vara planterbart med minst 0,6 meters planteringsdjup
Syftet dr att ge goda forutsittningar for att plantera buskar och perenner pa
bjélklaget.

bs Dorruppslagning far inte gd ut over allmdn plats.
Syftet &r att forhindra olyckor pé grund av dorruppslagning 6ver allmén plats.

Mark

Ny Marken eller terrassbjilklaget dr avsedd for plantering och utevistelse
Motivet dr att mojliggora en trivsam gard, vilket inkluderar vixtlighet och re-
kreation.

n; Marken eller terrassbjilklaget dr avsedd for hantering av dagvatten.

Administrativa bestimmelser

Villkor for Startbesked far inte ges for dndrad markanvindning forrin markens ldmplig-
startbesked het har sikerstillts genom att eventuella markféroreningar har avhjdlpts
eller en skydds- eller sdkerhetsdtgdrd har kommit till stand
Motivet dr att sdkerstélla att kompletterande markundersokningar utfors och
att marken vid behov saneras samt att eventuell dieselcistern behover avldgs-
nas innan byggnation.
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PLANENS GENOMFORANDE

Organisatoriska atgarder
Genomforandetid
Planens genomforandetid &r 5 &r frdn det datum planen vinner laga kraft.

Ansvarsfordelning

Kommunen ansvarar for utbyggnad inom allmén plats. Exploatoren ansvarar for utbyggnad av kvar-
tersmark.

Huvudmannaskap

Kommunen dr huvudman for allmén plats inom omradet. Exploatéren ansvarar for utbyggnad av kvar-
tersmark.

Planavtal
Kommunen och exploatorerna har tecknat ett planavtal dér det framgar att exploatdrerna betalar for
framtagandet av detaljplanen enligt faststilld taxa.

Exploateringsavtal

Kommunen och exploatdren har ingatt ett exploateringsavtal som reglerar bland annat markdverforing,
kostnadsansvar for justering av allmin plats samt samordning vid utbyggnad.

Fastighetsrattsliga atgarder

Detaljplanen utgor underlag for de fastighetsrittsliga dtgiarder som &r en forutséttning for planens ge-
nomforande. Nér detaljplanen vunnit laga kraft kan de nddvindiga lantméteriforrattningarna genomfo-
ras. Fastighetsbildning inom kvartersmark sker pé initiativ av fastighetségaren.

Markéigoforhallanden
Fastigheten Libroback 12:8 dgs av Fastighetsbolag Librobéack 12:8 AB, Librobéack 12:9 dgs av Fyris-
vallsgatans fastighets AB och Librobéck 12:3 dgs av Bostadsrittsforeningen Bruno. Libroback 12:10
dgs av Uppsalahem AB.
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Gemensamhetsanliggningar

I detaljplanen for grannfastigheten mojliggors bildandet av en gemensamhetsanldggning dver
Librobéck 12:10 for att kunna skapa infarter mot Librobdck 12:8 och 12:9, se bild nedan. Detta &r
dock inte genomfort, men kommer att behdva goras for att klara infart till bostadsgard och parkerings-
garage. Detta eftersom det ligger ett utfartsforbud mot Fyrisvallsgatan i gdllande detaljplan pa grund
av att en infart/utfart via Fyrisvallsgatan inte bedoms vara lamplig i detta ldge. Infarten behovs for an-
goring av sopbil samt atkomst till parkeringsgarage for boende och anstillda vid verksamhet i botten-
vaningen. Det krdvs en lantméteriforrattning for att bilda en gemensamhetsanldggning och i samband
med det aktualiseras en fraga om erséttning.

till bildande av gemensamhetsanlaggmng over Librobdck 12:10 (12:4 i plankartan).

Konsekvenser for fastigheter inom planomradet

Tomtindelningen for Librobéck 12:8 och 12:9 (0380-13/L112) upphdr att gélla i samband med den nya
detaljplanen. Del av tomtindelningen for Librobédck 12:3 (0380-13/LI12) upphor att gélla inom den del
som ligger inom planomradet, men fortsdtter att gilla for den del av fastigheten som ligger utanfor
planomrédet.

Delar av privat mark inom Librobéck 12:8 och 12:9 som ligger mot allmén plats och nuvarande trot-
toar langs Fyrisvallsgatan kommer att 6verga till allmén plats/kommunal mark for att mdjliggora en
parkerings- och lastficka samt justering av gdng- och cykelvig pa den sodra sidan av Fyrisvallsgatan.
Detta sker genom en dverenskommelse om fastighetsreglering som regleras i exploateringsavtal mel-
lan kommunen och exploatdren. Parkerings- och lastfickan ska anldggas i det lage dér det idag ligger
en trottoar, och innanfor denna ska det finnas plats for en gang- och cykelvig, se vidare under rubriken
Gang- och cykeltrafik. Mark inom Librobéck 12:3 mellan Bostadsréttsféreningen Brunos byggnad och
fastighetsgriansen mot Libroback 12:8 kommer att inforlivas i Libroback 12:8 for att mojliggora en
sammanbyggnad med Bostadsrittsforeningen Brunos byggnad, som inte dr byggd &dnda ut mot fastig-
hetsgransen mot Libroback 12:8, trots att detta medges i gillande detaljplan. Ett avtal om dverenskom-
melse om fastighetsreglering mellan dgarna till Libroback 12:3 och 12:8 ska upprittas pa initiativ av
exploatdren, annars far detta provas av lantmaéteriet utan stod av 6verenskommelse.
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Libroback

Karta som visar fastighetskonsekvenserna mellan privat fastighet och allmdn plats
(rodstreckat omrdde) samt den del av den del av Librobdick 12:3 som inforlivas
i Librobdick 12:8 (gult omrdde).

Ekonomiska atgarder
Planekonomi
Planen beddms vara ekonomiskt genomforbar.

Ledningar

Eventuella kostnader for flytt av ledningar och transformatorstation regleras i separat avtal mellan fas-
tighetségare och ledningségare.

Inlésen av mark som overgar till allméin plats
Inlésen av allmén plats sker i enlighet med villkor i exploateringsavtal.
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Tekniska atgarder
Utredningar infor bygglovsprovning

Exploatoren bekostar de utredningar som ar nddvéndiga for bygglovsprévningen. Till exempel arkeo-
logi, geoteknik och markmiljoundersdkningar.

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 exploatdrens eget
intresse att vidta atgérder mot byggrelaterade skador.

Ledningar

Inom samt i anslutning till planomradet finns f6ljande ledningsidgare (Ledningskollen, maj 2019):
-Vattenfall AB har ledning inom planomradet (fjarrvirme)

-Uppsala Vatten och Avfall AB har ledningar i anslutning till planomradet (vatten och avlopp)
-Borderlight AB har ledning i anslutning till planomradet (fiber)

Det kan finnas ytterligare ledningar som berdrs av detaljplanen. Det 4r exploatdrens ansvar att under-
soka om ytterligare ledningar finns.

Exploatoren ska kontakta de berorda ledningsidgarna i god tid. Utséttning av befintliga kablar ska be-
géras innan arbetena sitts igang. Befintliga anldggningar maste hallas tillgdngliga for berdrda led-
ningsdgare under byggtiden.

PLANENS KONSEKVENSER

Miljobedomning enligt miljobalken 6 kapitel
Bestimmelserna i miljobalkens 6 kapitel tillimpas om ett genomforande av en detaljplan kan antas
medfora risk for betydande miljopéverkan. For att avgéra om en detaljplan medfor risk for betydande

miljopaverkan gors en behovsbeddmning. En behovsbeddmning ar upprittad enligt férordningen om
miljokonsekvensbeskrivningar (1998:905), bilaga 2 och 4.

Behovsbedomning

Ett genomforande av detaljplanen bedoms inte medfora risk for betydande miljopaverkan eftersom
aspekterna landskapsbild/stadsbild, kulturarv, naturmiljo, rekreation och friluftsliv, transport, kommu-
nikationer och teknisk férsorjning inte paverkas. Markfororeningar forekommer stillvis i marken, men
ska undersokas och saneras innan byggnation, vilket sikerstills med en planbestimmelse. Planomré-
det ligger inom yttre skyddszon for vattenskyddsomrade och ligger pa grundvattenférekomsten Upp-
saladsen-Uppsala, varfor dispens ska sokas fran skyddsforeskrifter som anger att markarbeten inte far
ske djupare dn en meter 6ver hogsta grundvattenniva. Detaljplanen mdjliggor lokalt omhéndertagande
av dagvatten, och ett forslag ar framtaget pa atgirder for fordrojning och rening samt for sérskilt om-
hiandertagande av sldckvatten vid eventuell brand, for att forhindra fororening av grundvattentékten
och recipienten. Det dr hoga trafikbullernivéer i planomréadet, men planen klarar buller enligt trafikbul-
lerférordningen med genomténkta planlosningar, vilket sékras med en planbestimmelse. Planen be-
doms klara krav pa dagsljus och solljus for bostdder enligt BBR.

Med utgéngspunkt i forordningen (1998:905) om miljokonsekvensbeskrivningar, bilaga 2 och 4 be-
doms ett genomforande av detaljplanen inte medfora risk for betydande miljopaverkan. En miljokon-
sekvensbeskrivning enligt miljobalken 6 kap. 11§ behover darfor inte uppréttas.
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Samrdd med linsstyrelsen

Lansstyrelsen delar kommunens beddmning och framfor i sitt samradsyttrande daterat 2019-08-07 att
planens genomforande utifran en sammanvéigd bedomning inte kan antas medfora risk for betydande
miljopéverkan.

Beslut om betydande miljopaverkan
Plan- och byggnadsndmnden beslutade att detaljplanen inte antas medfora risk for betydande miljopa-
verkan i samband med beslut om granskning (2019-12-12).

Miljoaspekter
Stadsbild och kulturmiljo

Genomforandet av detaljplanen innebér en storre byggritt framforallt mot bostadsgarden. Byggnader-
nas hdjder och utformning regleras pé ett sétt som samspelar med intilliggande bebyggelse. Detaljpla-
nen bedoms inte paverka riksintressen enligt 3 och 4 kapitlet i miljobalken.

Mark och vatten

Markfororeningar forekommer stéllvis i marken, men ska undersdkas och saneras innan byggnation,
vilket sékerstills med en planbestimmelse. Planomradet ligger inom yttre skyddszon for vattenskydds-
omrade och ligger pé grundvattenférekomsten Uppsaladsen-Uppsala, varfor dispens ska sokas fran
skyddsforeskrifter som anger att markarbeten inte far ske djupare dn en meter dver hogsta grundvat-
tenniva. Detaljplanen mojliggor lokalt omhéndertagande av dagvatten, och ett forslag ar framtaget pa
atgarder for fordrojning och rening samt for sarskilt omhandertagande av slackvatten vid eventuell
brand, for att forhindra fororening av grundvattentéikten och recipienten. Under forutsittning att de {6-
reslagna skyddsatgéirderna genomfors bedoms inte exploateringen leda till ndgon negativ paverkan pa
mark eller vatten eller att miljokvalitetsnormerna for grundvatten eller ytvatten inte klaras.

Resurshushallning

Planens byggritt innebér att platsen kan rymma fler bostdder &n tidigare, vilket innebér ett effektivt
markutnyttjande. Laget ger goda forutsittningar for hallbart resande, med god tillgang till kollektivtra-
fik och korta avstand for att gé och cykla inom staden.
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Halsa och siikerhet

Sol och dagsljus

Solinstrélningen ér liten i de planerade bostdderna, framforallt i de som ligger orienterade mot norr
och i de ldgre viningsplanen. Studien visar dock att samtliga bostédder som undersoktes erhéller direkt
solljus under savél vardagjamning som sommarsolstand.

Den skuggstudie som undersokt den planerade exploateringens paverkan pa Bostadsréttsféreningen
Bruno, 6ster om planomradet, visar att delen ndrmast planomradet i vaning 1-4, skuggas pa eftermid-
dagen i studien som visar forhéllandena i mars, och att vaning 1-3 allra ndrmast planomréadet, skuggas
pa eftermiddagen i studien som visar férhallandena i juni. Detta bedoms dock inte innebéra en bety-
dande oldgenhet.

Dagsljusstudien som tagits fram for planforslaget visar att dagsljusfaktorn bedoms vara tillrdcklig i
samtliga undersokta lagenheter.

HISSTOPP
— J TAKNQCK +28.65m
g \F,
o PLAM S +22 B5m
% DF
PLAN 4 +18.85m 4.00<=
3.60
PLAN 3 +18.86m 3.20
2.80
2.40
PLAN 2 +14,00m
E— 2.00
1.60
Ho.:mm . %.‘
+10.40m PLAN 1 +10.40m 1.20
L
0.80
= s Lo a7 0.49
I «=0.00

Sektion som visar dagsljusfaktorn i ett vertikalt snitt, med fasaden mot Fyrisvallsgatan till héger i
bilden, ACC Glas och fasadkonsult.

Buller och luft

Bullerutredningen som togs fram for planforslaget visar att kraven i trafikbullerférordningen kan kla-
ras med genomtinkta planlosningar. For att klara trafikbullerférordningen finns en planbestdmmelse
som anger att lagenheter i plan 1-4 mot Fyrisvallsgatan ska vara hogst 35 kvadratmeter stora, alterna-
tivt utformas sa att minst hilften av bostadsrummen i varje ldgenhet orienteras mot en ljudddmpad
sida.

Bebyggelsen som mojliggdrs i detaljplanerna for Borjetull och del av kv Klockaren berdknas leda till
att halterna av NO, och PM10 blir nagot férhéjda vid fortdtning utmed Fyrisvallsgatan jamfort med ett
nollalternativ, men miljokvalitetsnormerna for badde NO> och PM10 berdknas klaras med god margi-
nal.
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Sociala aspekter
Upplatelseformer

Bostidderna planeras att upplatas som hyresrétter, men boendeformer regleras inte i detaljplanen, och
forutsattningarna kan komma att dndras i samband med detaljplanens genomférande.

Trygghet

Fler bostéder och verksamheter bidrar till en stdrre nérvaro och uppsikt under alla tider pa dygnet, vil-
ket gor att omradet upplevs som tryggare.

Tillgdnglighet
Nér nya ldgenheter och lokaler byggs stills tillgédnglighetskrav som till exempel krav pa hiss och till-
géngliga badrum.

Barnperspektiv

En bostadsgard kommer att finnas pa baksidan. Lekplatser finns i nérheten, och en ny lekplats planeras
inom den nya kvartersparken i detaljplanen for Borjetull. Kommunen planerar dven att rusta gron-
ytorna langs Librobacken och Fyrisan, vilket ger goda forutsittningar for rekreation for dldre barn. Fy-
rishov med dess olika utbud for rekreation finns i ndromréadet.

Maétesplatser och stadsliv

Fler verksamheter och bostider bidrar till ett 6kat stadsliv pa platsen, och lokaler 1 bottenvaningen
mdjliggor fler motesplatser.

PLANENS FORENLIGHET MED OVERSIKTSPLANEN
OCH MILJOBALKEN

Oversiktsplanen

Detaljplanen bedoms 6verensstimma med Oversiktsplanens intentioner.

Miljobalken

Detaljplanen beddms vara i overensstimmelse med miljobalken 3 kap 1 § avseende markanvindning-
ens ldmplighet med hénsyn till beskaffenhet och lége, foreliggande behov och en fran allmin synpunkt
god hushallning.

Detaljplanen berdr inte riksintressen inom omradet, och planen beddéms dédrmed vara forenlig med mil-
jobalkens kapitel 4.

Detaljplanen berdr miljokvalitetsnormerna enligt miljobalkens kapitel 5, eftersom dagvatten rinner
mot Fyrisan och planomradet ligger inom grundvattenférekomsten Uppsaladsen-Uppsala, samtidigt
som detaljplanen medger bebyggande under markytan. Dispens behover sokas fran skyddsforeskrifter
som anger att markarbete inte far ske djupare dn en meter Gver hogsta grundvattenniva. Dagvatten ska
fordréjas och renas inom planomradet och marken ska saneras innan exploatering. Palning ska goras
med en teknik som motverkar kontaminering av grundvattentékten. Planen ber6r d&ven miljokvalitets-
normerna for luft eftersom gaturummet kommer att fortitas, vilket medfor nagot forhojda fororenings-
halter. Men det &r en begrénsad hojning, och miljokvalitetsnormerna beréknas att kunna klaras med
god marginal efter utbyggnad.

Detaljplanen beddms vara forenlig med miljobalkens kapitel 7 och 8.
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Medverkande

Detaljplanen har tagits fram av stadsbyggnadsforvaltningen i samarbete med andra kommunala for-
valtningar och exploatdren/fastighetségaren.

Medverkande konsult har varit Andreas Martin-Lof Arkitekter.

Planhandlingarna har utarbetats av planarkitekt Maria Hedberg. Dessutom har f6ljande tjdnstemén
inom stadsbyggnadsforvaltningen deltagit:

Veronica Sjogren, plantekniker
Julia Stalnacke och Matilda Lindgren, mark- och exploateringsingenjorer

Maya Katsumata, bygglovshandldggare
Planhandlingarna har granskats av Anneli Sundin, planarkitekt.

Stadsbyggnadsforvaltningen
Uppsala 1 2020-09-07

Torsten Livion Maria Hedberg

Detaljplanechef Planarkitekt

Beslutad av plan- och byggnadsndmnden for:

e samrad 2019-05-16
e granskning 2019-12-12
Antagen av plan- och byggnadsndmnden: 2020-09-24
Laga kraft: 2020-10-22
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