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Inledning

Sammanfattning

Plandndringens syfte ar att se Gver detaljplanens egenskapsbestammelser som star i
konflikt med varandra och férhindrar en utveckling av omradet.

Planandringen ar forenlig med oversiktsplanen och bedoms inte medfora en
betydande miljopaverkan.

Vad ar en detaljplan?

En detaljplan reglerar vad som far byggas inom ett omrade och hur mark och vatten
ska anvandas.

Plankartan ar den handling som ar juridiskt bindande och anger vad som till exempel
ska vara allman plats, kvartersmark, hur bebyggelsen ska regleras med mera.
Plankartan ligger till grund for kommande bygglovprévning.

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

Vid andring av en detaljplan tas ett tillagg till planbeskrivning (denna handling) fram.
Tillagget beskriver de andringar som gors och forutsattningar for dessa. Fragor som
inte hanteras i detaljplanedndringen finns beskrivna i handlingarna for underliggande
detaljplan som ska lasas tillsammans med detta tillagg.

En ny plankarta upprattas som helt ersatter den ursprungliga plankartan.

Andring av detaljplan

En éndring av detaljplan kan goras for att ta bort, justera eller lagga till bestammelser
inom en gallande detaljplan. Det kan goras for att anpassa planen till nya forhallanden
och hélla den aktuell utan att genomfora hela den lamplighetsbedomning som gors vid
upprattandet av en ny detaljplan. Provningen vid andring omfattar endast det som
andringen avser. En forutsattning for att géra mindre andringar ar att den ursprungliga
planens grundstruktur bevaras och att andringen ar forenlig med detaljplanens syfte.

Planprocessen

Detaljplanen handlaggs med standardforfarande enligt plan- och bygglagen
(2010:900). Plan- och byggnadsnamnden beslutade om planuppdrag, samrad och
granskning den 23 januari 2025. Detaljplanen har inte foregatts av ett planprogram.
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Handlingar

Antagandehandlingar

Planhandling

« Plankarta med bestammelser
« Tillagg till planbeskrivning (denna handling)

Till planen hor dven foljande handlingar:

«  Planbeskrivning for detaljplan for Garverigatan, 0380- P2017/14
(underliggande plan)

Ovriga handlingar

Nedan listas de handlingar som upprattats under planarbetet. Alla utredningar ar
bestallda, granskade och godkanda som planeringsunderlag av Uppsala kommun om
inte annat anges.

+  Fastighetsforteckning*

Antagandehandlingarna finns tillgangliga digitalt i Stadshusets Kontaktcenter pa
Stadshusgatan 2. Handlingarna finns dven att ta del av pa Uppsala kommuns
webbplats www.uppsala.se. Handlingar markerade med * finns inte pa webbplatsen
pa grund av dataskyddsférordningen (GDPR).

Tidigare stallningstaganden

Oversiktsplan

Andringen ar férenlig med dversiktsplanen.

Detaljplaner

Det aktuella omradet omfattas av detaljplan for Garverigatan, 0380- P2017/14. Planen
fick laga kraft den 20 april 2017.



Sida 5 (13)

Planens innehall

Planandringens syfte och huvuddrag

Den aktuella planandringens syfte ar att se over detaljplanens
egenskapsbestammelser som star i konflikt med varandra och férhindrar en utveckling
avomradet.

Bestammelse b; som anger att bebyggelsen ska utgoras av enkla byggnader alternativt
ha en minsta fardig golv-hojd pa minst +10,4 meter 6ver nollplanet eller ha tata
konstruktioner tas bort.

Bestammelserna avseende minsta avstand till fastighetsgrans justeras for delar av
planomradet for att mojliggora att byggnader kan sammanbyggas i fastighetsgrans.

| samband med att andringen gors kommer plankartan att digitaliseras och anpassas
till Boverkets foreskrifter och allmanna rad for planbestammelser. Det innebar att
planbestammelserna i den ursprungliga detaljplanen kommer att tolkas.

Varfor andring av detaljplan valts

Den nu aktuella planandringen bedoms vara forenlig med den ursprungliga
detaljplanens syfte.

Andringen bestar enbart i att man tar bort en inaktuell egenskapsbestammelse som
forhindrar utbyggnad av omrddet samt en mindre justering av bestammelser avseende
avstand till fastighetsgrans. Da andringarna ryms inom den ursprungliga detaljplanens
syfte bedoms andring av detaljplan som ett lampligt tillvagagdngssatt.
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Planomradet

Geografiskt lage och areal
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Bild 1 Orienteringskarta med planomradets lage markerat med réd prick

|HASSELBY

Bild 2 Omradeskarta med fastighetsgranser. Planomradet markerat med rod linje.
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Stadsbild, bebyggelse och gestaltning

Planandringen medfor inga forandringar av den overgripande
stadsbyggnadsstrukturen.

Vattenmiljo - dagvatten och grundvatten

Ytvatten

Miljokvalitetsnormer for ytvatten

Planomradet avvattnas till Fyrisan. For Fyrisan finns miljokvalitetsnormer. Vid
Vatteninformationssystems (VISS) senaste statusklassning tilldelades Fyrisan mattlig
ekologisk status och uppnadde inte god kemisk status. Tidsfristen for att uppna god
status har forlangts till 2027. Da Fyrisans avrinningsomrade tacker nastan en tredjedel
av Uppsala [ans yta och ar recipient till storre delen av Uppsala stad, bor stor vikt
laggas vid att langsiktigt atgarda fororeningskallor och undvika att skapa nya. For att
undvika att skadliga @amnen transporteras via dagvattnet ar det darfor viktigt att
anvanda ratt material vid byggnation och anvanda ratt teknik vid
verksamhetsutovning.

Grundvatten

Miljékvalitetsnormer for grundvatten

Det finns miljokvalitetsnormer (MKN) for grundvatten. Kemisk grundvattenstatus
klassificeras utifran de dmnen och &mnesgrupper som dr upptagna i Sveriges
Geologiska undersoknings (SGUs) foreskrifter om miljokvalitetsnormer och
statusklassificering for grundvatten (SGU-FS 2013:2). Foreskrifterna galler for de
grundvattenférekomster som vid kartlaggning och analys har bedomts vara utsatta for
risken att inte uppna eller bibehalla god kemisk grundvattenstatus till nastféljande
malar.

Riskbedémning for Uppsala- och Vattholmadsarna

Under 2017-2018 genomfordes en riskanalys av Uppsala- och Vattholmaasarnas
tillrinningsomrade (Geosigma, 2018). Syftet med riskanalysen var att ta fram riktlinjer
for markanvandning ur grundvattensynpunkt for hela tillrinningsomradet, samt att
framstalla en kanslighetskarta for bedomning av kansligheten for ett specifikt omrade
med avseende pa grundvattenskydd. Med kanslighet avses hur kanslig en specifik plats
ar for att en marknara fororening ska na grundvattenforekomsten sa att den inte langre
kan anvandas som resurs for dricksvattenforsorjning idag och i framtiden. De
hydrogeologiska forhallandena styr hur kénsligt grundvattnet &r for fororening och
darmed vilken markanvandning som ar lamplig eller olamplig for ett visst omrade. De
hydrogeologiska forhallandena och kansligheten styr ocksa vilka skyddsatgarder som
kan behdvas for att minska sannolikhet och konsekvens for att en férorening nar
grundvattnet. Kanslighetsklasserna arindelade i klasserna lag - mattlig - hég - och
extrem, dar platser inom extrem kanslig zon &r allra mest kénsliga da de ligger direkt pa
asen helt utan skyddande lerlager.
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Under 2022-2023 har kanslighetskartan inom Uppsala- och Vattholmaasarnas
tillrinningsomrade reviderats utifran ny geologisk och hydrogeologisk information.
SGU har tagit fram en uppdaterad jordlagermodell 6ver Uppsaladsen, dér nya
sonderingsunderlag reviderat maktighet och utbredning av olika jordarter. SGU:s
jordartskarta har ocksa uppdaterats med en forfinad skala (fran 1:50 000 till 1:25 000),
samt att Uppsala Vattens grundvattenmodell har uppdaterats med mer data.

Planomradet ligger inom lag kanslighet for grundvatten.

Oversvamning

Oversvdmningsrisk frdn angrdnsande vattendrag.

Planomradet ligger i anslutning till Fyrisdn och omfattas darmed av 6versvamningsrisk
fran vattendrag.

Berdknad hogsta damningsniva for Fyrisan uppgar till +9,2 enligt
oversvamningsunderlag hamtat fran Myndigheten for samhallsskydd och beredskaps
dversvamningsportal. Oversvamningsrisken ska alltid beaktas vid ny bebyggelse,
oavsett hur ofta en dversvamning forvantas intraffa. Samhallsfunktioner av betydande
vikt och ny sammanhallen bebyggelse bor forlaggas ovan nivan for ett beraknat hogsta
flode.

Vid framtagande av detaljplanen for Garverigatan anvdandes davarande karteringar av
100-arsflode samt beraknat hogsta flode (BHF) som underlag for bedomning av
oversvamningsrisken. Dessa lag till grund for en planbestammelse om att byggnader
ska ha en fardig golvhojd pa minst +10,4 meter 6ver nollplanet. Alternativt kunde
bebyggelsen utgoras av enkla byggnader eller ha tata konstruktioner.

Sedan detaljplanen fick laga kraft 2017 har nya 6versvamningskarteringar tagits fram.
De visar att omradet med betydande 6versvamningsrisk inte ar lika omfattande som
tidigare antagits. Enligt de nya underlagen ligger omradet utanfor de Gversvammade
ytorna for bade 100-arsfléde och 200-arsflode. Tidigare regleringar bedéms darfor vara
omotiverat restriktiva i forhallande till den faktiska 6versvamningsrisken.

7

\
\
»

"

'\\ sonffssent sa

Karta som visar planomrddet (" ) samt redovisar myndigheten for samhdllsberedskaps dversiktliga
aversvimningskartering for 100-drsflide (B9 ) respektive higsta berdknade flide (77 ).

Bild 3 Oversvamningskartering som anvindes som underlag i gillande detaljplan.
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Bild 4 Karta som visar 6versvamningskartering fran MSB med 100-arsflode i morkblatt och 200-arsflode i
ljusblatt. Planomradet ar markerat med rod linje.

Inom omradet planeras inte for nagra samhallsfunktioner av betydande vikt. Gatorna,
som projekterades forst efter att detaljplanen antogs, har till foljd av ogynnsamma
geotekniska forhallanden hamnat lagre an planerat. Detta har forsvarar tillampningen
av bestdmmelsen om minsta fardig golvhojd pa +10,4 meter da det skulle kravas
omfattande uppfyllnader fér att uppna denna niva.

Sadana uppfyllnader ar dock inte lampliga da de medfér en 6kad risk for sattningar och
strider mot detaljplanens bestammelse som anger att markens hojd i huvudsak ska
vara oforandrad och att storre uppfyllnader ska undvikas. Uppfyllnaderna skulle dven
innebara svarigheter att uppfylla kraven pa tillganglighet.

Motiv till detaljplanens regleringar

Andringen av detaljplanen och dess regleringar féljer Boverkets allminna rad om
redovisning av reglering i detaljplan 2020:6.

Anvandning av mark och vatten

Tillkommande egenskapsbestammelser for kvartersmark
Planbestaimmelse Beskrivning och motiv

P2 Byggnader ska placeras minst 4,5 meter frdn

fastighetsgréns mot allmén plats

Syftet med bestammelsen ar att sakerstalla att
avstandet till allman plats bibehalls
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Planbestaimmelse Beskrivning och motiv

Ps Byggnader ska placeras minst 4,5 meter frdn eller

sammanbyggas i fastighetsgréns mot grannfastighet

Syftet med bestammelsen ar att mojliggora
sammanbyggda verksamhetslokaler

Omtolkning av bestammelser

| plankartan for denna detaljplaneandring har gallande plan tolkats for att kunna
digitaliseras. Aldre bestimmelser behdver i vissa fall formuleras om for att ges stod i
gallande lagstiftning. Inneborden av bestammelserna ar docki allt vasentligt
densamma. Detta forfarande kallas att tolka en detaljplan. | tabellen nedan redovisas
de omtolkade bestammelserna tillsammans med ursprungslydelsen.

Planbestammelse Beskrivning Ny beskrivning
LT Byggnad far inte uppforas Marken far inte forses med
e e e byggnad
u; Marken ska vara tillganglig for Markreservat for
allmannyttiga underjordiska  allmannyttiga underjordiska
ledningar ledningar

D---0---0---0---0 y5har forbindelse far inte Utfartsférbud

anordnas. Tvarstreck med pil
markerar forbudets slut

Genomforandefragor

Fastighetsrattsliga fragor

Markagoforhallanden

Planomradet omfattar fastigheten Husbyborg 20:1 som &dgs av Hardin fastigheter AB
samt en mindre del av fastigheten Husbyborg 12:3 som ags av MB Kjellman
Handelsbolag. Ovriga fastigheter inom planomradet dgs av Uppsala kommun.

Ekonomiska fragor

Planekonomisk bedomning

Planen bedéms vara ekonomiskt genomfaorbar.
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Organisatoriska fragor

Tidplan

Tidplan for antagande av detaljplanen ar fjarde kvartalet 2025.

Genomforandetid

Planens genomfdrandetid &r 5 ar fran det datum planen far laga kraft.

Planens konsekvenser

Strategisk miljobedomning enligt miljobalken 6 kapitel

Nar kommunen upprattar eller andrar en detaljplan ska kommunen bedéma om
detaljplanens genomférande kan antas medfora risk for betydande miljopaverkan. For
att avgora detta gors en undersokning (6 kapitel 6 & miljobalken). I undersékningen
identifieras de omstandigheter som talar for eller emot en betydande miljopaverkan
med utgangspunkt i miljsbedomningsférordningen 5 § (2017:966).

Sammanfattning av undersokningen

Med utgangspunkt i miljobedomningsférordningen 5§ (2017:966) finns det inga
omstandigheter som talar for att ett genomforande av andringarna i detaljplanen
innebar risk for betydande miljopaverkan. En miljokonsekvensbeskrivning enligt
miljobalken 6 kapitel 11 § behover darfor inte upprattas.

Samrad med ldnsstyrelsen

Lansstyrelsen framforde i sitt samradsyttrande att de delar kommunens bedémning
att genomférande av detaljplanen inte kan antas medfora en betydande
miljopaverkan.

Beslut om betydande miljopaverkan

Uppsala kommun har den 22 september 2025, genom detta avsnitt och efterfljande
stycken, fattat beslut om att genomférande av aktuell detaljplan inte medfor
betydande miljépaverkan enligt miljobankens sjatte kapitel.

Miljoaspekter

Kulturmiljo

Den aktuella plandndringen bedéms inte medféra nagon paverkan pa kulturmiljon.

Naturmiljo

Den aktuella planandringen bedoms inte medféra nagon paverkan pa naturmiljon.
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Mark och vatten

Den aktuella plandndringen bedéms inte medféra nagon paverkan pa mark och
vatten.

Planens forenlighet med oversiktsplanen
och miljobalken

Oversiktsplanen

Detaljplanen ar forenlig med dversiktsplanen, planeringsstrategin och lansstyrelsens
granskningsyttrande pa dversiktsplanen.

Miljobalken

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

Plandndringen berdr inte riksintressen inom omradet och bedéms darmed vara
forenlig med miljobalkens kapitel 3 och 4.

Planandringen beror inte miljokvalitetsnormerna enligt miljobalkens kapitel 5 och
bedoms darmed vara forenlig med miljobalkens kapitel 5.

Planandringen berdr inte miljobalkens kapitel 7 som reglerar skydd av omraden, det
vill sdga biotopskyddsomraden, strandskydd, naturreservat, kulturreservat,
vattenskyddsomrdden med mera och bedoms darmed vara forenlig med miljobalkens
kapitel 7.

Plandndringen berdr inte bestammelser om skydd for biologisk mangfald enligt
miljobalkens kapitel 8 och bedoms darmed vara forenlig med miljobalkens kapitel 8.
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Medverkande

Detaljplanen har tagits fram av stadsbyggnadsforvaltningen i samarbete med andra
kommunala férvaltningar.

Planhandlingarna har utarbetats av planarkitekt Valerija Bandic. Dessutom har
foljande tjanstepersoner inom stadsbyggnadsforvaltningen deltagit:

Lena Mattsson, kartingenjor
Annakarin Hovstadius, mark- och exploateringsingen;jor
Anna-Carin Gillheim, bygglovhandlaggare

Stadsbyggnadsforvaltningen

Anton Vikstrom
planchef

Beslutad av plan- och byggnadsnamnden i Uppsala kommun for:

« samrad 2025-01-23
+ granskning 2025-01-23
+ antagande 2025-11-20

Laga kraft:



