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Inledning

Sammanfattning

Det 6vergripande syftet med detaljplanen ar att gora det mojligt att fortsatta
utvecklingen av sydvastra delen av stadsdelsnoden Rosendal. Detaljplanen innebar en
omvandling av kvarteret Sprakmastaren, fran smaskalig kontorsverksamhet till
bostadskvarter med inslag av service och motesplatser i enlighet med kommunens
oversiktsplan och den fordjupade Oversiktsplan, dar omradet ingdr. Planen medger
bebyggelse i form av flerbostadshus med cirka 150 - 200 nya bostader samt lokaler for
centrumverksamhet. Planomradet har goda kollektivtrafikforbindelser, goda
cykelvagsforbindelser och en god tillgang till rekreation och natur.

Syftet med planldggningen &r ocksa att se till att ett naturomrdde med hoga
naturvarden planlaggs och skyddas som natur.

Detaljplanen styr bebyggelsens utformning, placering och skala for att sakerstalla en
god boendemiljo som samspelar med den omgivande skogs- och kulturmiljon. Planens
bestammelser syftar till att medge en skala som forhaller sig dels till skogen, dels till
den lagre bebyggelsen néra planomradet och som samtidigt mojliggor en
stomkonstruktion i trd och verksamhetslokaler med tillracklig vaningshojd.

Detaljplanen omfattar dven delar av omkringliggande gatumark for att gora det mojligt
att anpassa det angransande stadsstraket Vardsatravagen till ett framtida hallplatslage
for kapacitetsstark kollektivtrafik.

Darutdver omfattas en del av den kommunala fastigheten Kabo 1:18. Detaljplanen
innebdr att omradet sakras som ett viktigt naturstrak for artspridning och biologisk
mangfald.

Detaljplanen bedoms vara forenlig med 6versiktsplanen och gd i linje med Férdjupad
oversiktsplan fér S6dra staden (2018) samt antas inte medfora betydande
miljopaverkan.

Andringar efter samrad

Detaljplanen har varit pa samrad mellan 26 januari och 8 mars 2024. Ett
informationsmote holls pa Valsatraskolan den 14 februari 2024. Pa motet deltog cirka
20 personer. Under samrdadstiden har 39 skriftliga synpunkter inkommit, varav 6 utan
erinran.

Andringar efter samradet:

e Planhandlingarna har kompletterats med en uppdaterad dagvattenutredning
med information kring utékade matningar av grundvattennivaer.
Dagvattenutredningen har dven bland annat uppdateras med text och bild
som visar avrinning av 100-arsregn nedstroms fran planomradet.

e Planhandlingarna har kompletterats med en Artskyddsutredning for
fladdermdss, inklusive en fladdermusinventering.
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Undersokningen har uppdaterats med en motivering till varfor forslaget till
detaljplanedndring inte ar ett sa kallat "annat stadsbyggnadsprojekt”. Se
langst bak i den uppdaterade undersokningen med datum 2025-07-09.
Plankartan har justerats med att gatan mellan de tva bostadskvarteren gors till
en kvartersgata i stallet for allman plats. Aven torgbildningen i séder ar nu
kvartersmark.

Bestammelsen ns har tillkommit for att reglera att torgbildningen i séder
fortfarande ska ha karaktaren av ett publikt torg.

Byggratten regleras fortsatt med bruttoarea men bruttoarean omfattar nu
endast de ytor dar det planeras bostadsbyggnader. Ytan avgransas med en
sekundar egenskapsgrans.

Bestammelsen f, som anger att balkonginglasningar far utforas utover den
maximalt tillatna bruttoarean, har tillkommit.

Tre bestammelser som reglerar balkongers storlek och utkragning, f;, f, och f;
har tillkommit. Balkonger narmast marken ska vara uteplatser pa marken.
Den storre bostadsgarden regleras inte langre med ringmark utan med bland
annat en hojdbestammelse h, och en bestammelse f,0m att gard ska anlaggas
ovanpa terrassbjalklaget. Syftet ar att garaget inte ska behdva gravas ner mer
an nodvandigt.

Mellan den upphdjda garden och gardsmiljon mot nordvast ska det finnas en
overgang i form av trappa/ramp. Detta regleras med den nya bestammelsen
Na.

Bestdammelsen f 1, som syftar till att gdrdsmiljon ska utformas som en 6vergang
mellan allman plats/gata och den upphéjda garden har tillkommit.
Bestammelsen fssom reglerar att byggnadens bottenvaning mot viktiga
stadsstrak ska vara 3,6 meter hog och ha en 6ppen karaktar har tillkommit.
Bestammelsen s; som reglerar att det ska finnas centrumverksamhet i
byggnadens bottenvaning som vetter mot den kommande sparvagsstationen
har tillkommit.

E-omradet &r omgjort enligt Vattenfall El:s onskemal.

Ett u-omrddet har tillkommit som leder till E-omradet.

I planbeskrivningen har stavfel korrigerats samt vissa mindre redaktionella
andringar gjorts.

Detaljplanens syfte har korrigerats och forkortats i planbeskrivningen.
Planbeskrivningen har justerats med att det ar en del av planens syfte att
bevara naturomraden vilket planlaggs som natur.

lllustrationer har bytts ut genomgaende for att visa projektets utformning med
balkonger.

Planbeskrivningen har kompletterats med mer information kring vad
detaljplanen reglerar nar det kommer till byggnadernas utformning under
avsnittet Stadsbild, bebyggelse och gestaltning.

Planbeskrivningen har kompletterats med resonemang om maijligheterna till
konstnarlig gestaltning. Se avsnittet Stadsbild, bebyggelse och gestaltning.
Avsnittet Gardsmiljo har utokats med sektioner som visar garagets forhallande
till omgivande gator och bostadsbyggnaderna.

Stadsbyggnadsforvaltningen bedémer att det utokade resonemanget i
avsnittet Park och natur gor att ett 12:6-samradet inte kravs i det enskilda
fallet, vilket fortydligas i delen Markanvandning, transporter och energi ur
klimathansyn.
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Planbeskrivningen har kompletterats angaende okning av trafikfloden under
rubriken Trafik och tillgénglighet.

Avsnittet Vardagsliv och service har en uppdaterad text kring vad detaljplanen
reglerar nar det kommer till centrumlokaler.

Avsnittet Park och natur har utdkats med bilder och resonemang fran
naturvardesinventeringen samt artskyddsutredningen. Resonemang kring
cinnoberbaggars framtida substrat, vardefulla trad och allén med askar finns
nu dar.

Avsnittet Park och natur har utokats med ett avsnitt om fladdermoss, med
resonemang fran artskyddsinventeringen.

Avsnittet Gators utformning samt gang- och cykeltrafik i planbeskrivningen har
kompletterats med nya illustrationer som visar en alternativ utformning av
angoringsplatserna pa Vardsatravagen.

Planbeskrivningen har kompletterats med ett stycke om att riktvarden for
kanslig markanvandning inte riskerar overskridas. Se avsnittet
Markfororeningar.

Planbeskrivningen har uppdaterats med text och bild som visar avrinning av
100-arsregn nedstroms fran planomradet. Avrinningen sker i samverkan med
projektet for kapacitetsstark kollektivtrafik. Se avsnittet Oversvamningsrisk vid
extrema regn

Planbeskrivningen har komplettrats med ett resonemang om PFAS. Se
avsnittet Grundvatten.

Planbeskrivningen har komplettrats med ett resonemang om
solinstralning/skuggning norr om planomradet under avsnittet om Planens
konsekvenser, under rubrik Halsa och sdkerhet.

Planbeskrivningen har andrats under avsnittet om Dags- och solljus, under
rubrik Halsa och sakerhet, i och med att BBR har andrats under 2025.
Planbestammelserna B och C har ftt uppdaterade motivtexter. Aven andra
planbestammelser har fatt ndgra sprakliga andringar i motivtexterna.
Avsnittet Servitut och rattigheter ar uppdaterat med text om det planerade u-
omradet.

Avsnittet Gemensamhetsanlaggningar ar borttaget fran planbeskrivningen.
En fastighetskonsekvenskarta finns nu i planbeskrivningen under avsnittet
Konsekvenser for fastigheter inom planomradet .

Planbeskrivningen har fortydligats under avsnittet Dokumentation och
kontroll, samt under avsnittet Byggskedet, om hur omradet som planldaggs
som natur inom planomradet skyddas under byggtiden.

Planbeskrivningen har fortydligats under avsnittet Dokumentation och
kontroll vilka atgarder som kravs for att undvika paverkan pa cinnoberbagge
och fladderméss.

Detaljplanens tidsplan har uppdaterats i planbeskrivningen under avsnittet
Tidplan, mot bakgrund av att beslut om granskning tas fjarde kvartalet 2025.
Texten: Detaljplanen far inte antas innan de tillstdnd finns som behdvs for att
hantera spillvattnet fran exploateringen. under avsnittet Tidplan ar borttagen
da det hade att gora med Kungsangsverkets miljotillstand. Ett sadant tillstand
finns nu pa plats.

Planbeskrivningen har kompletterats i avsnittet Oversiktsplanen, med att
detaljplanen ar forenlig med oversiktsplanen, planeringsstrategin och
lansstyrelsens granskningsyttrande pa 6versiktsplanen.
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e Texten om att dtervinningsfraktioner finns pa Svamptorget har tagits bort fran
planbeskrivningen.

Vad ar en detaljplan?

En detaljplan berattar 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 &r att beskriva omradets forutsattningar och de forandringar
som planen innebar. Planbeskrivningen ska vara ett stod for att kunna tolka
plankartan.

Planprocessen

Detaljplanen handlaggs med standardférfarande enligt plan- och bygglagen
(2010:900). Plan- och byggnadsnamnden beslutade om planuppdrag 2022-08-25.
Detaljplanen har inte foregdtts av ett planprogram.

Standardforfarande:
Tyck till! Tyck till!

Uppdrag Samrad Underrattelse Granskning S‘[l?t]z:zi:gs- Antagande -
Detaljplanen
vinner laga

Beslut om Beslut OE‘ kraft under
antagande & St
o Bestutom  EanSkning PN atdeninte”
uppdragi esiutom  ippN a
PBN samrad i overklagas
PBN

Handlingar

Granskningshandlingar

Planhandlingar

« Plankarta med bestdmmelser

+  Planbeskrivning

« Samrdadsredogorelse webbversion

«  Samrdadsredogorelse fullstandig version*
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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.

Undersokning daterad 2025-07-09

Fastighetsforteckning™ daterad 2025-07-09

Bullerutredning, Akerl&f Hallin akustikkonsult AB, daterad 2023-08-21. Bestilld
av exploatoren.

Solstudier, White arkitekter AB, daterad 2023-10-25. Bestalld av exploatoren.
Dagsljusstudier, White arkitekter AB, daterad 2023-06-30. Bestalld av
exploatoren.

Volymstudie, White arkitekter AB, daterad 2023-09-04. Bestalld av exploatoren.
Situationsplaner och gatusektioner, White arkitekter AB, daterade 2023-10-25.
Bestalld av exploatoren.

Kulturmiljoanalys, White arkitekter AB, daterad 2023-06-30, med
konsekvensbeddémning, daterad 2023-10-24. Bestalld av exploatoren.

Social konsekvensanalys inklusive barnkonsekvensanalys, White arkitekter AB,
daterad 2023-06-30. Bestalld av exploatoren.

Hallbarhetsbedomning med fokus pa klimatpaverkan, White arkitekter AB,
daterad 2023-10-12. Bestalld av exploatoren.

Kvalitetsprogram, White arkitekter AB, daterad 2023-10-25, reviderat 2024-09-
19. Bestalld av exploatoren.

Dagvattenutredning, Ramboll AB, daterad 2023-12-07, senast reviderad 2025-
10-01. Bestalld av exploatoren.

Geoteknisk undersokning inklusive geomiljo samt projekterings-PM, Geogrund
AB, daterad 2023-07-07. Bestalld av exploatoren.

Kompletterande grundvattenmatningar, Geogrund AB, daterad 2024-10-22.
Bestalld av exploatoren.

Naturvardesinventering, White arkitekter AB, daterad 2023-10-23. Bestalld av
exploatoren.

Artskyddsutredning for cinnoberbagge, White arkitekter AB, daterad 2023-10-
23. Bestalld av exploatoren.

Artskyddsutredning for fladdermdss, White arkitekter AB, daterad 2025-11-13.
Bestalld av exploatoren.

Fladdermusinventering, Fladdermusdetektiven, daterad 2025-11-09. Bestalld
av exploatoren.

Mobilitetsutredning, White arkitekter AB, daterad 2023-10-25. Bestalld av
exploatoren.

Granskningshandlingarna finns tillgdngliga i Stadshusets Kontaktcenter pa
Stadshusgatan 2. Handlingarna finns att ta del av pa Uppsala kommuns webbplats
www.uppsala.se/sprakmastaren. Handlingar markerade med * finns inte pa

webbplatsen pa grund av dataskyddsforordningen (GDPR).


http://www.uppsala.se/sprakmastaren
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Tidigare stallningstaganden

Oversiktsplan

Prioriteringar, Uppsalaprinciperna, Generella riktlinjer for alla mark- och vattenomrdden
i kommunen och Inriktningar for mark- och vattenomrdden i Oversiktsplan 2016 géller
inom planomradet.

Skapa nérhet

Koppla

Ssamman

Koncentrera Blanda
Fysisk
struktur

Forhallnings-
satt

Tank Samordna °
langsiktigt investeringar |

Utga fran

platsen

Skapa mervéarden

Figur 2 Bilden visar grafik for Uppsalaprinciperna for samhallsbyggnad.

Planomradet ligger inom ett i 6versiktsplanen utpekat utvecklingsomrade. Innerstaden
ska pa sikt kompletteras med fyra stadsnoder av vilken en utgors av Gottsunda-Ultuna.
Tillsammans bildar innerstaden och de fyra stadsnoderna en femkarning stad. | dessa
stadsnoder blandas bostader med arbetsplatser, service och parker.

Rosendal, dar planomradet ingar, ska utvecklas till en stadsdelsnod som tillsammans
med ett stadsstrdk knyter samman stadsnoden Gottsunda/Ultuna och de nya sédra
stadsdelarna med innerstaden. En viktig del &r att ett strak med kapacitetsstark
kollektivtrafik planeras langs stadsstraket Vardsatravagen, dar planomradet ar
lokaliserat.

Inom strak och noder ska kollektivtrafiken tillsammans med bebyggelseutvecklingen
gynna en funktionsblandad stad. Till straken och noderna koncentreras en blandning
av bostader, verksamheter och service.



Fordjupad oversiktsplan

Planomradet ingdr i Rosendal, ett av sex utpekade utvecklingsomraden som beskrivs i
Fordjupad oversiktsplan for sodra staden (2018).

Figur 3 Bilden visar Rosendalsomradet i beige nyans, med detaljplanomradet markerat med rod prick samt
planomradet for den fordjupade versiktsplanen markerat med svart streckad linje. Den grona pilen visar
det viktiga rorelse- och spridningsstraket mellan Stadsskogen och Backlosafaltet. Bild fran den férdjupade
oversiktsplanen.

| den fordjupade Gversiktsplanen star att det i samband med stadsutveckling i
omgivningarna ska utvecklas ett rorelsestrdk mellan Hammarby-Backlosafaltet och
Stadsskogens naturreservat. | mojligaste man ska dven ett ekologiskt
spridningssamband for framst tall bevaras och starkas mellan Stadsskogen och
Sydvastra kronparken.

Mobilitet och hallbart resande

Vidare behandlas mobilitet och hallbarhet i den fordjupade 6versiktsplanen: “Ett aktivt
arbete med hallbart resande ar nédvandigt nar bebyggelse i Sodra staden och
angransande stadsdelar utvecklas. Med mobilitet menas hér strategier och atgarder
som gor att resande med kollektivtrafik, till fots och cykel 6kar samtidigt som
bilresandet och bilagandet minskar. Tillkommande bostadsomraden och
verksamheter behover arbeta aktivt med hallbart resande.
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Genom hog bebyggelsetathet nara hallplatserna och trafik med kapacitetsstark
kollektivtrafik ges goda férutsattningar att valja hallbara transportmedel. Ovriga
gemensamma transportlosningar som leder till minskad privatbilism ar bilpool,
cykelpool eller liknande [6sningar.”

Detaljplaner

Detaljplanen ersatter en del av Detaljplan for Rosendalsfaltet, aktbeteckning 0380-
P2007/7, som fick laga kraft 15 februari 2007. Planen anger att fastigheten Valsatra 69:1
far anvandas for kontor och smaindustri. Vidare far fastigheten bebyggas med hogst

2 000 kvadratmeter bruttoarea och byggnader och tomt ska utformas med hansyn till
kulturmiljon direkt norr om Valsatra 69:1. Pa fastigheten Valsatra 69:5 rader
varsamhetsbhestammelsen ki, och Valsatra 69:4 har Q som markanvandning, vilket ar
kulturreservat, i gallande plan.

Den del av fastigheten Kabo 1:18 som ingar i planomradet, ar inte detaljplanelagd.

U

Figur 4 Bilden visar en del av géllande plan med ny plangréns i rod, streckad linje.
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Planens innehall

Planens syfte

Detaljplanens syfte ar att gora det mojligt att utveckla sydvastra Rosendal med
flerbostadshus med varierade boendeformer samt verksamhetslokaler i byggnadernas
bottenvaningar. Detaljplanen styr bebyggelsens utformning i fraga om héjder och
placering. Syftet med det ar att tillata bebyggelse i upp till sju vaningar, samtidigt som
det ska vara mojligt att uppfora nya hus med trastomme och ha lokaler i
bottenvaningen med tillrécklig takhojd.

Syftet ar ocksa att méjliggora en god livsmiljo genom att medge en val gestaltad,
variationsrik bebyggelse och en utemiljo i form av gardsytor, 6vrig kvartersmark samt
allman plats som ska utformas utifran sociala, ekologiska och ekonomiska
hallbarhetsaspekter. Del av planens syfte ar att sakra ett viktigt gronstrdk genom att
planlagga marken som natur.

Planens huvuddrag

Detaljplanen for kvarteret Sprakmastaren omfattar fastigheterna Valsatra 69:1 och en
del av Kdbo 1:18 i sydvastra Rosendal. Inom Valsatra 69:1 mojliggor planen
markanvandning for bostadsandamali form av flerbostadshus om 1 - 7 vaningar med
cirka 150 - 200 lagenheter. Planen mojliggor aven for centrumverksamhet samt lokaler
for verksamheter i bottenvaningarna langs Vardsatravagen.

Del av Kabo 1:18 planlaggs som allméan plats med anvandningen NATUR framst for att
sakra det viktiga naturstrak som forbinder Stadsskogen med Hammarby-
Backlosafaltet.

Ett barande element i planen ar att mojliggora och underlatta for ett klimatneutralt
kvarter, dar helhetens hallbarhet uttrycks i en tankt CO,-budget som gar i linje med
Uppsala kommuns klimatfardplan, och dar hallbarhetsbedémning och
kvalitetsprogram visar hur detta kan uppnas. Detaljplanen &r belagen i anslutning till
en kommande hallplats for kapacitetsstark kollektivtrafik pa Vardsatravagen.

Detaljplanen bedoms vara forenlig med 6versiktsplanen och ga i linje med Férdjupad
oversiktsplan fér S6dra staden (2018) samt antas inte medfora betydande
miljopaverkan.
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Planomradet

Geografiskt lage och areal
Svart-

oyborg backen Sala backe Arsta

Luthagen

Uppsala

Falhagen

Rickomberga

Bolandermna
Ekeby

sta

Kungsgardet Kabo Kungsanden

Eriksberg

Rosendal

Ulleraker
Norby .

Vilan

Nantuna
Valsatra

Figur 5 Bilden visar planomradets lage, markerat med réd prick, i forhallande till stadskérnan.

Planomradet ligger i sydvastra Rosendal och omfattar cirka 1,8 hektar. Det avgrénsas
av Vardsatravagen i 6st, fastigheterna Valsatra 69:5 och Valsatra 69:4, som hyser gérden
Rosendal och ar kulturreservat i norr, en forlangning av Stadsskogen i vast (Kabo 1:18)
samt en rad villafastigheter langs Malma Ringvag i villaomradet Norby/Malma i soder.

Pa fastigheten Valsatra 69:1, dar tva nya bostadskvarter foreslas, finns ett kontorshotell
for smaforetag, samt en forradsbyggnad.



Figur 6 Bilden visar ett flygfoto med planomradet markerat med rdd, streckad linje.

Allmdn omradesbeskrivning

Omradet ligger drygt 200 meter soder om den vaxande stadsdelen Rosendal och i
anslutning till Norby, som domineras av smahusbebyggelse, samt snett mitt emot
Malma backe med flerbostadshus. Fastigheten Valsatra 69:1 ar inhagnad och bildar en
slags barridr i landskapet. Aven skogspartiet, del av fastighet Kdbo 1:18 &r
svartillgangligt i dagslaget. Vardsatravagen passerar direkt utanfor planomradet och
kopplar sedan till Dag Hammarskjolds vag som leder vidare in mot stadskarnan. Flera
busslinjer trafikerar Vardsatravagen. Till Uppsala centralstation tar det drygt 15
minuter med detta fardmedel.

Sida 14 (75)
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Platsen ar val sammankopplad med omgivande bebyggelse via ett nat av cykelstrak.
Langs med Vardsatravagen och Dag Hammarskjolds vag loper en snabbcykelled in mot
centrum. Snabbcykelleden kopplas samman med flera andra cykelleder, bade inom
stadens huvudcykelnat och det lokala cykelnatet.

I narmiljon finns flera motesplatser for social samvaro, lek, idrott och fysisk aktivitet.
Inom en radie om cirka 800 meter fran planomradet finns sex kommunala lekplatser
liksom fem idrottsanlaggningar med dansstudio, fotbollsplaner, ishall, tennisbanor och
ytor for friidrott.

Inom en radie av cirka 400 meter finns Solvallsparken och en stor idrottsarena som
drivs av USIF, Uppsala Studenters Idrottsforening. | Solvallsparken finns bade
smabarnslek och plats for mer utmanande lek samt andra aktivets- och idrottsytor.
Dartill finns 6ppna grasytor, ett utegym och olika typer av sittplatser. | den intilliggande
idrottsarenan finns bland annat ytor fér racketsporter och gym.

Nagot langre bort fran planomradet finns ytterligare tre parker med plats for lek och
fysisk aktivitet. Siegbahnparken och Carlshage bildar tillsammans en ny stadsdelspark
i Rosendal. Dar finns en stor dventyrslekplats for alla aldrar. | Elsa Eschelssons park
finns grasytor, en dagvattendamm med en sittbrygga liksom aktivitetsytor.

| stadsdelen Rosendal finns ett stadsdelstorg kallat Rosendals torg,. Vid torget finns ett
multihus med idrottshall, bibliotek och lokaler for kulturskolan.

| planomradets narmiljo finns flera viktiga vardagsfunktioner. Inom en radie av 1 000
meter fran planomradet finns 10 forskolor, varav den narmaste ligger cirka 200-300
meter bort. Inom samma radie finns dven tre grundskolor; tva skolor med arskurserna
F-6 och en med F-9. Det ger goda forutsattningar for barn att cykla till forskola/skola
pa ett sdkert satt, sjalva eller i en vuxens sallskap.

Planomradet gransar till och omfattar en del av ett naturomrade som cirka 500 meter
langre norrut Overgar i Stadsskogens naturreservat. | ndrheten finns dven Kronparken
och Gula stigens skid- och vandringsleder och pa Ostra sidan om Vardsatravagen
fortsatter naturstraket mot Hammarby-Backlosafaltet. | direkt anslutning till
planomradet finns dven aldre bevarad bebyggelse, i form av gdrden Rosendal, ett
kulturreservat som ger platsen ett lantligt inslag, trots narheten till centrala Rosendal.

| Rosendal finns ett vaxande utbud av kommersiell service, sa som butiker,
restauranger, caféer och mataffarer. Narmaste mataffar finns i Rosendal cirka 500
meter fran planomradet och i Norby, cirka 700 meter bort, ligger ytterligare en
mataffar.

Stadsbild, bebyggelse och gestaltning

I samband med planarbetet har ett forslag till bebyggelse samt ett kvalitetsprogram
tagits fram av White arkitekter AB. | deras vision ingdr att kvarteret Sprakmastaren
utformas for att upplevas som ett skogskvarter. Gestaltningen ska ge uttryck for
projektets hoga hallbarhetsambitioner. Malet &r att kvarteret ska ga i linje med
kommunens klimatfardplan och bli klimatneutralt. Bebyggelsen forhaller sig till
Vardsatravagen vid hallplatslaget for kapacitetsstark kollektivtrafik pa ett stadsmassigt
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satt direkt till gatan. Byggnadernas anvandning ar bostader och centrumverksamhet.
Mot hallplatsen for kapacitetsstark kollektivtrafik pa Vardsatravagen finns ett krav att
bottenvaningen ska innehalla centrumverksamhet.

Den foreslagna planstrukturen har en fri form som for tanken till det organiska.
Varierande hojder och indrag i fasad foreslas for att ge en variation i volym. Takformen
ar relativt flack och ska ge goda férhallanden for solceller.

Figur7ABilden visar projektets foreslagna struktur med Vardsatravagen i nederkant. Kalla: White arkitekter
AB.

De tva hogsta huskropparna placeras i strategiska lagen. Den ena vid infarten till
kvarteret, som en markor for bebyggelsen och den andra i kvarterets bortre lage mot
vaster, i fonden mot Stadsskogen. Den &r tankt att utgdra en pendang till hdgdelen vid
infarten och bidra till att kvarteret far en dynamik och variation. Traden i den
intilliggande Stadsskogen ar hoga, generellt 20 - 25 meter. De hogsta husen relaterar i
skala till skogen och far som hogsta ha har en hdgsta hojd pa drygt 25 meter. Det ska
motsvara sju vaningar, med det extra utrymme som en trastomme kan behdva.

Planstrukturen ar bearbetad for att ge siktlinjer och platsbildningar i strategiska lagen.
Det nya kvarteret knyts ihop med gardsbebyggelsen norr om planomradet genom en
gron gemensamhetsyta for de boende, Tunet, som méter den gamla gardsplanen samt
knyter an till Rosendals gdrds kulturreservat.



Sida 17 (75)

YA

Figur 8 Bilden visar en illustrationsplan av forslaget, med gardarnas utbredning och det gemensamma
Tunet. Kalla: White arkitekter AB.

SAMMANHANG = VARIERADE HUSHOJDER MOTER UPP EN FORLANGNING AV

Platsen fér Kv Sprakmastaren har stora inne- OMGIVANDE SKALA GARDSMILION

boende kvaliteter med kopplingen till skogen, Genom varierade hush&jder moter kvarteret Den karaktérsgivande gardsmiljén i norr

till miljsn runt Rosendals gard och mycket upp smaskaligheten i den intilliggande speglas i kvarteret och det skapas ett tun som
goda kommunikationsméjligheter. Den nya gardsmiljén savil som den hégvuxna skogen. ar gemensamt fér de boende. Tunet och dess
bebyggelsestrukturen har tagits fram for att mote med bostadsgardarna utformas for att
tillvarata kvaliteterna och bidra till platsen med bjuda in till vistelse och sociala aktiviteter.

positiva inslag.

SKOGEN BJUDS IN INDRAGNA KVARTER VIKTIGA SIKTLINJER
Planstrukturen tillater att skogen spiller ver Husvolymerna skapar platsbildningar dér Planstrukturen &r utformad for att behalla
pa kvarteret och mjukar upp den strikta omgivingens kvaliteter tas tillvara. Indrag och forstarka viktiga siktlinjer mellan
skogsgransen. mot skog och gardsmiljé skapar gréna och Vardsatravagen, skogen, gardsmiljon och den
sociala rum. Mot Vardsitravagen skapas befintliga ladan.
mer stadsméssiga smatorg med plats for
verksamheter.

Figur 9 Bilden visar sex piktogram som illustrerar sammanhang, skala, gardar, skog, struktur och siktlinjer.
Exploatdrens forslag. Kalla: White arkitekter AB.
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Figur 10 Bilden visar projektets foreslagna, trappande strukturi relation till kulturmi-ljdnségre bebyggel

runt garden Rosendal. Kélla: White arkitekter AB.

Det ar den intilliggande stadsskogen i séder och vaster som ligger till grund for
projektets foreslagna utformning och skala. Skogen ar hgvuxen och har stora
kvaliteter, med en blandning av 6vtrad och tallar dar de hogre traden ar cirka 25 meter
hoga. Drygt 50 meter soder om kvarteret finns ett omrade med lag villabebyggelse.
Skogspartiet mellan det befintliga och det nya bildar en rida dar tatheten varierar med
arstidernas vaxlingar och tradens l6vverk. De hogsta nockhojderna for byggnaderna i
kvarteret ar anpassade efter skogsbrynets hojd.

Ao

NORBY i
A TALL- OCH GRANSKOG Kv. SPRAKMASTAREN ROSENDALS GARD A

o
o L. IEX) ,%n‘ﬁ%

KV. SPRAKMASTAREN
B NORBY LOVSKOG B

Figur 11. Sektioner som visar bebyggelsens hojdmassiga forhallande till den omgivande skogen samt
villabebyggelsen i Norby. Kalla: White arkitekter AB
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K. ™ ) N R Iv
Figur 12 Bilderna visar hur foreslagen bebyggelse forhaller sig till villaomradet i séder. Kartan visar hur
sektionerna ar tagna. Kalla: White arkitekter AB.

G

Det planerade hallplatslaget for kapacitetsstark kollektivtrafik, i direkt anslutning till
Valsatra 69:1, starker projektets forutsattningar att bli ett hallbart och funktionsrikt
stadskvarter med god livsmiljo.

Detaljplanen for kvarteret Sprakmaéstaren omfattas av ”Konstprogram Rosendal”
(2016). Under detaljplanens genomférande finns mojligheter till konstnarlig
gestaltning i nara samverkan med byggaktorer och fastighetsagare och
kulturnamnden i Uppsala kommun.

Klimatpaverkan och koldioxidbudget

En klimatanalys har tagits fram infor planarbetet i syfte att beskriva de atgérder och
mal som ingdr i projektet for att underlatta en klimatneutral livsmiljo i kvarteret
Sprakmastaren. Klimatanalysen utgar fran kommunens klimatfardplan for
klimatneutralitet 2030 samt White arkitekter ABs specialistkompetens.

| ett detaljplaneskede kan det vara svart att avgora nar byggnaden kommer att sta
fardig, da det finns manga osakerheter avseende hur snabbt detaljplane- och
bygglovsprocessen gar. Det kan dven finnas andra omsténdigheter som gor att
byggnaden inte fardigstalls enligt ursprunglig plan. For en fastighetsutvecklare innebar
detta att man i framtagandet av en detaljplan behdver skapa sig marginaler som
mojliggor projekt med lagre klimatskuld @n det ar som byggnaden forvantas sta fardig.

Nedan visas kommunens mal for koldioxidutslapp per kvadratmeter bruttoarea ny
bebyggelse samt anlaggningsarbeten for varje ar fram till 2030.
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Fardig byggnad Klimatbudget byggnad (A1-A5)* Klimatbudget mark & anlaggning (A1-A5)*
2025 224 (165) kg CO2e/m’ BTA 48 kg CO2e/m” BTA
2026 198 (153) kg CO2e/m’ BTA 42 kg CO2e/m’ BTA
2027 173 (141) kg CO2e/m’ BTA 37 kg CO2e/m” BTA
2028 152 {129) kg CO2e/m’ BTA 33 kg CO2e/m’ BTA
2029 149 {117) kg CO2e/m’ BTA 29 kg CO2e/m’ BTA
2030 148 (105) kg CO2e/m’ BTA 25 kg CO2e/m’ BTA

* modul A1-AS enligt standarden SS-EN15978
Figur 13 Bilden visar en tabell 6ver nya projekts klimatbudget beroende pa fardigstallandear.

Tabellen visar att ett projekt som star klart exempelvis ar 2027, far ha hogst 173
kilogram koldioxidutslapp per kvadratmeter bruttoarea for bebyggelsen och 37
kilogram koldioxidutslapp per kvadratmeter bruttoarea for mark- och
anlaggningsarbeten for att folja klimatfardplanen. Det ger en inriktning for projektets
genomforande och i klimatanalysen beskrivs de satt som detaljplanen kan underlatta
att na dessa mal.

For detta projekt kommer klimatberakningarna att utforas i linje med de avgransningar
som anges i klimatfardplanen och dess bilagor. Lamplig klimatbudget for projektet
foreslas att sattas i samrad med kommunen och efter att en forsta uppskattning av
ungefarlig klimatskuld ar beraknad for projektet. Detta bor goras infor ansokan om

bygglov.

Markanvandning, transporter och energi ur klimathansyn

Den mest klimatsmarta kvadratmetern ar den som inte byggs eller anlaggs. Vid
nyproduktion kan detta Oversattas med att utvardera vilka funktioner som ska
inrymmas i byggnaden och i vilken utstrackning, samt vilka funktioner som inte be-
hovs. Ett sddant exempel ar mobilitet. Hur manga olika resesatt ar tillgangliga for
denna plats, hur méjliggdr vi mer hallbara transporter och vilket behov har vi av par-
keringsplatser? For Kvarteret Sprakmastaren har en mobilitetsutredning gjorts dar
behovet av antal parkeringsplatser har reducerats fran 8 parkeringsplatser per 1 000
kvadratmeter boarea till 4,8 parkeringsplatser per 1 000 kvadratmeter boarea med
hansyn till lage, narhet till kollektivtrafik och att aktdren avser att genomfora en rad
mobilitetstjanster sdsom bland annat bilpool, cykelpool och tillgodose utrymme for
leveransskap inom bostadshuset. Planen reglerar antalet mojliga parkeringsplatser
genom egenskapsbestammelser samt andel genomslapplig markyta.

Pa samma satt som trafik och tillgdnglighet regleras inom plan- och bygglagen sa
regleras tillvaratagandet av naturforutsattningarna i kapitel 8, paragraf 9. Att anpassa
byggnadens placering och utstrackning pa platsen efter naturvarden kan darfor ses
som naturligt. Men aven att utvardera hur byggnaden moéter marken, dar schaktning
och sprangning i storsta man bor undvikas ar bra tumregler. Forutom att arbetet och
transporter innebér en klimatpaverkan sa slapps inbunden kol fri fran marken nar man
graver ur for att gora plats for grundlaggning, kallare och byggnad.

| Kvarteret Sprakmastaren ligger den nya bebyggelsen i stor utstrackning pa redan
ianspraktagen mark dven om viss naturmark tas i ansprak. Ett fatal stora trad kommer
att behova avverkas och synligt berg kan komma att behova sprangas bort for att gora
plats for den nya bebyggelsen. Ingen naturmiljo bedéms dndras i sadan utstrackning
att ett s kallat 12:6-samrad behover genomféras, men det rekommenderas att
fortsatta utreda mojligheten att balansera behovet av sprangning och tradavverkning
med behovet av den nya markanvandningens funktioner.



For detta projekt ar det mest aktuellt att anpassa utemiljoerna da befintlig bebyggelse
inte &r andamalsenlig for de nya behoven. Vid demontering rekommenderas att
materialet aterbrukas om méjligt. Viss anpassning av marken kommer att krévas och
da ar tumregeln att arbeta for att omfordela massor pa platsen.

For att minska klimatskulden vid nyproduktion sa ar materialvalen viktiga. Byggnader
med trastomme har i dagslaget generellt en lagre klimatpaverkan an byggnader med
betongstomme. Att i detaljplanen méjliggora for att byggnaden kan byggas med en
trastomme ar darfor avgorande for att komma ner i klimatpaverkan vid byggnation.

N&r man jamfor vilka delar av byggnaden som har storst klimatpaverkan framgar det
att kallare har en storre klimatpaverkan an de delar som byggs ovan mark. Férutom
klimatpaverkan fran materialet som kravs for att bygga kallaren sa innebér arbetet
med att grava/ spranga bort mark och uppkomna schaktmassor en stor klimatpost.
Darfor ar en god tumregel att alltid forsoka att bygga ovan mark i stéllet for under.

| Kvarteret Sprakmastaren foreslas en underbyggd gard for det ena kvarteret. Goda
marginaler for jorddjup som racker for vaxter och mindre trad skapas genom
skillnaden pa rumshojd mellan garage och intilliggande verksamheter i bottenplan.
Garaget foreslas placeras i bakkant av bostadshuset mot Vardsatravagen, dar golvniva
for vagen och garaget dr pa samma niva. Marknivan stiger ndgot vasterut vilket leder
till att viss schaktning anda behovs. Jamfort med garage helt under huskroppen
minskas klimatpaverkan, bade fran ett mindre behov av schaktning och mojligheten
att valja andra material an betong vid de delar av garaget som inte vetter mot marken.

Slutligen ar energieffektivisering viktigt att fa i projektet. Planen reglerar placeringen av
byggnader i forhallande till sol- och dagsljus samt tillracklig jordman for vaxtlighet som
kan skapa ett gott mikroklimat pa bostadsgardarna. Planen majliggor aven for
solceller och beaktar tak- och fasadutformning. Planen beaktar att tillrackliga
vaggtjocklekar far plats inom anvandningsomradena.

Detaljplaneskedet ar bara en del av arbetet med att forverkliga klimatneutrala projekt.
I klimatanalysen finns darfor rekommendationer och medskick infor
genomforandeskedet som ar till for att underlatta det fortsatt arbetet. Dessa handlar
om att arbeta och planera for demonterbara byggnader med flexibla anvandningar, att
ateranvanda eller sélja material fran de befintliga byggnader som ska rivas, arbeta med
smart logistik vid byggnation samt planera for energieffektiva livsmiljoer.

Olika kompensationsatgarder som kan vara intressanta for projektet ar féljande:
e Kolinlagring via byggmaterial.
e Exportavegenproducerad el via solceller.

Vardagsliv och service

Det finns ett gott utbud av bade kommersiell och offentlig service, liksom platser for
rekreation, lek, fysisk aktivitet och kultur pa nara avstand fran planomradet. Det skapar
i sin tur goda forutsattningar for en socialt hallbar livsmiljo dar de boende enkelt kan

na viktiga vardagsfunktioner med kollektiva fardmedel, gadng och cykel.
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Figur 14 Bilden visar 6rslgen bottenvaning, med en mindre platsbildning ut mot Vardsatravagen. Kalla:
White arkitekter AB.

| planen regleras att byggnadens bottenvaning ska anvandas for centrumverksamhet
av publik karaktar, ut mot Vardsatravagen. | hrnen ut mot Vardsatravagen reglerar
detaljplanen att det ska finnas tva mindre torg, som ar tanka att fa karaktaren av
publika rum for vistelse. Det kan i sin tur bidra till att skapa liv och rorelse ut mot gatan
och oka tryggheten i gaturummet. Detaljplanen regler att byggnadens bottenvaning
mot Vardsatravagen och torgbildningarna ska vara minst 3,6 meter hog och ha en
Oppen karaktar.

Bostadsgardar

Till skillnad fran skol- och forskolegardar finns inga fastslagna riktlinjer fran statligt hall
nar det galler bostadsgardar. Déaremot pekar den samlade forskningen pa omradet mot
att en bostadsgard behover nagonstans mellan 10 och 20 kvadratmeter gardsyta per
100 kvadratmeter bruttoarea boyta och en total yta om minst 1 200 kvadratmeter
(privata uteplatser undantagna) for att kunna rymma flera olika funktioner och bli
valanvand. Andra viktiga kvaliteter handlar om gronska pa minst 50 procent av ytan
och god tillgang till solljus. | jamforelse med madnga tata stadsmiljoer blir
bostadsgardarna relativt rymliga, dven om ingen av gardarna nar upp till 10
kvadratmeter gardsyta per 100 kvadratmeter bruttoarea boyta.

Som ett komplement till bostadsgdrdarna finns "Tunet” som en samlande, gemensam
motesplats for de boende. Det ligger i direkt anslutning till det storre kvarteret ndarmast
Vardsatravagen. Det innebar att de boende kan na Tunet direkt utanfor bostadsgarden,
utan att passera nagra gator. Slar man ihop gardsytan i det storre kvarteret med ytan
pa "Tunet” blir den sammanlagda ytan per 100 kvadratmeter bruttoarea boyta 13
kvadratmeter. Raknar man daremot in bostaderna i det mindre kvarteret hamnar
siffran i stallet pa atta kvadratmeter. For att ta sig till "Tunet” frdn det mindre kvarteret
maste man passera 6ver en enkelriktad gata med blandtrafik, vilket minskar
tillgéngligheten nagot. Dock handlar det om mycket laga trafikfloden varfor ytan anda

har forutsattningar att fungera som ett komplement till bostadsgdrden.
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Figur 15 Bilden visar en vision av bostédsérdarna, Tunet med foreslégen paV|lJo
befintliga gardsbildningen i forgrunden. Kalla: White arkitekter AB.
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Figur 16 Bilden visar en karta med arean pa kvarterens gards- och gemensamhetsytor. Kalla: White
arkitekter AB.

Enligt de solstudier som genomforts far bostadsgardarna i forslaget generellt en
relativt god tillgang till solljus. Den mindre garden blir till stora delar solbelyst vid alla
tidpunkter pa dagen och dret medan den storre garden inte far fullt lika goda
solljusforhallanden. Den storre garden kommer till stora delar (50 % eller mer) att vara
solbelyst under sommarhalvaret medan cirka en tredjedel av gardsytan blir solbelyst
vid var- och hostdagjamning. Vid den morkaste tiden pa aret, i december, kommer
garden i forslaget ddremot att vara helt beskuggad.

Da gardsytan i det storre kvarteret foreslas bli underbyggd med garage finns
forutsattningar for gronska i form av mindre trad. Den sammanlagda bedémningen ar
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att detaljplanen ger forutsattningar for goda, val anvanda gardar. Utifran befintlig
forskning pa omradet kan gardarna visserligen betraktas som nagot
underdimensionerade satt i relation till boyta, d&ven om gardarna framstar som relativt
rymliga i jamforelse med manga andra gardar. Det kompenseras i forslaget delvis av
den gemensamma vistelseytan pa "Tunet” som ligger i nara anslutning till de bada
gardarna.
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Figur 17 Bostadsgarden i det storre kvarteret kan byggas under med ett garage for bilar. Garaget ar till
mindre del nedgréavt under mark. Mellan garden och Tunet finns en terrassering/trappa och tillganglig
forbindelse. Kalla: White arkitekter AB.
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SEKTION B-B

Figur 18 Bostadsgarden i det storre kvarteret kan byggas under med ett garage for bilar. Garaget ar till
mindre del nedgravt under mark. Kalla: White arkitekter AB.

Orienterbarhet, tillganglighet och sikerhet

Antalet vdningar varierar inom de bada kvarteren, 5 - 6 vaningar. De hogsta volymerna
om sju vaningar placeras vid infarten till kvarteret och vid dess avslut mot skogen. Den
bortre volymen kan resa sig ur skogen och bidra till 6kad orienterbarhet i omradet
genom att fungera som ett landmarke.

Detaljplanen mojliggor ny bebyggelse i tva kvarter, gator och platsbildningar.
Biltrafiken inom omradet kommer att vara begransad, med laga floden. D3
boendeparkering leds in i garage i kvarteret ndrmast Vardsatravagen, kommer trafiken
i 6vriga omradet framst att besta av angodring, sopbil, budbil och parkering for
rorelsehindrade. Gatan i planomradets sodra del som l6per mellan de tva kvarteren
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utformas for enkelriktad kdrning, pa gaendes och cyklisters villkor, vilket gor
trafiksituationen mindre komplex samt 6kar sakerheten.

Den sammantagna beddmningen ar att omradet kan betraktas som tillgdngligt och
aven barnvanligt ur trafiksakerhetssynpunkt. Andra halsoframjande kvaliteter i den
boendemiljo som skapas ar narheten till natur och platser for rekreation och fysisk
aktivitet. Det finns dven forutsattningar for att skapa goda bostadsgardar med tillgang
till skugga, solljus och gronska. Trafiken pa Vardsatravagen genererar visst buller, men
foreslagen bebyggelse bidrar till att dampa nivaerna och skapa tysta gardar.

Kulturmiljo

En kulturmiljoanalys inklusive konsekvensbedémning har tagits fram av White
arkitekter AB och Jan Perotti. Analysen ber6r framst kulturmiljon direkt norr om
planomradet, Rosendals gard. Vidare beskrivs befintlig bebyggelse pa Valsatra 69:1 ur
kulturmiljohansyn.

Kulturmiljoanalys inklusive konsekvensbedomning innehaller beskrivning av den
paverkan byggnadsforslaget har och bedéms utifran plan- och bygglagens krav om god
helhetsverkan och varsamhet samt forvanskningsforbudet. Vidare gors en bedomning
avindirekt paverkan pa intilliggande kulturhistoriska varden.

Rosendals gard utgor en brokig miljo dar dldre ekonomibyggnader samsas med en
modern kontorsbyggnad, parkering och materialupplag. Marken ar delvis hardgjord,
delvis grusad, delvis grasbevuxen och det forekommer berg i dagen. Den historiska
kopplingen till Rosendals gard &r avlasbar, men lasbarheten har forsvagats i och med
kontorshusets tillkomst. Planforslaget medfor rivning av en kontorsbyggnad och en
lada. Kontorsbyggnaden besitter l[aga kulturhistoriska varden varfor en rivning av den
inte har nagon kulturhistorisk betydelse. Ladan hér ddremot ihop med gardsmiljon och
upplevs som en traditionell agrar byggnad, nagot som ar sallan forekommande sa
centralt i Uppsala. Rivningen av ladan har viss negativ paverkan pa kulturmiljon och
den historiska lasbarheten. Planforslaget innebar att fastigheten omdanas till ett
bostadskvarter. Det kommer innebara stor forandring av platsens karaktar, i synnerhet
pa de delar som besitter l[dga kulturhistoriska varden, det vill séga parkering,
materialupplag och 1980-talsbyggnaden.

Planomradet ligger i direkt anslutning till Rosendals gard som ar forsedd med Qi
gallande detaljplan. Det ar en med andra ord en kulturhistoriskt vardefull miljé som
lases tillsammans med ekonomibyggnaderna. Fram till relativt nyligen stod denna
helhetsmiljo isolerad fran annan bebyggelse. Pa senare tid har garden fatt sallskap av
olika volymer i form av vaxthus, tennishall och bostader.

Den foreslagna omdaningen av miljon ar enligt bedomningen tydlig. Med en medveten
planform och volymbehandling ar platsens berattelse fortsatt avlasbar om an
forsvagad. Respektavstandet mellan den foreslagna bebyggelsen och Rosendals gard
bidrar till den kvarvarande lasbarheten. Det bidrar aven till att detaljplanens indirekta
paverkan pa Rosendals gards kulturhistoriska varden bedéms vara acceptabel.

| det kvalitetsprogram som har tagits fram, framgar hur den féreslagna bebyggelsen
forhaller sig till och tar hansyn till kulturmiljon i skala och kvartersstruktur.
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Park och natur

En naturvardesinventering har gjorts av White arkitekter under planarbetet dar
planomradet har delats in i olika naturvardesobjekt samt klassningar.

NATURVARDESKLASSNINGAR

KLASS 1

Hiigsta naturvirde
. KLASS 2

Hdégt naturvéirde

KLASS 3
Patagligt naturvdrde

KLASS 4
Visst naturvirde

SVRIG VARDEKLASS &
Endast allméin betydelse fr
biologisk méngfald

O OVRIG VARDEKLASS 6

Saknar uppenbar betydelse for
biologisk méngfald

O SVRIG VARDEKLASS 7
Uppenbart negativ betydelse

fér biclogisk méngfald

Figur 19 Bilden visar indelning av omradeti naturvérdesbbjekt, samt delarnas klassningar. Indelningarna ar
numrerade 1-10. Naturvérdesklasserna som finns inom omradet &r 1-10 och 7. Kalla: White arkitekter AB.

7.

Sammanfattningsvis sa har delen dar bebyggelse planeras ett naturvarde av allméan
betydelse eller negativ betydelse, omrade 8,9 och 10 i kartan ovan. De hogsta
naturvardena finns inom omrade 6 i norr, och vaster om planomradet in mot
stadsskogens naturreservat. Omrade 1, 2 och 3 planlaggs som Naturmark inom
planomradet och skyddas.

Omrade 6 bestar av en allé av fem grova, rodlistade askar som har ett hogt naturvarde
samt omfattas av biotopskydd. Traden star utanfor planomradet.

i

Figur 20 Bilden visar askarna som tillsammans bildar en allé, norrom planorﬁrédét. Kalla: White arkitekter
AB
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Aven om traden star utanfér planomradet pa grannfastigheten stracker sig saval
kronor som rotsystem in 6ver plangransen. Inom planomradet finns ett befintligt dike
som kommer att vara en del av planomradets dagvattenhantering. Den nya vdgen
anlaggs pa samma stalle som det finns en vag idag. Mot den bakgrunden &r risken liten
att traden att skadas under planens genomférande. Eventuell schaktning och
anlaggning som riskerar skada rétterna ar forbjudet. Dispens kravs i sa fall av
Lansstyrelsen.

Figur 21 lllustrationen visar att traden i allén &r beldgna utanfor planomradet (lila linje). Den nya gatan
anlaggs en bra bit i fran traden och ett befintligt dike (bla linje) bevaras for att vara en del av omradets
dagvattenhantering.

Omrade 5 ut mot Vardsatravagen paverkas av byggnationen. Inom det omradet finns
vardefulla trad som behdver tas ner eller flyttas. Tva trad med klass 3, och 2 trad med
klass 2. De fyra traden beskrivs pa féljande satt i naturvardesinventeringen:

6. Tall 70 cm i diameter grovt tréd, klass 3

7. Tall 70 cm i diameter grovt trdd, klass 3

8. Bjork 75 cm i diameter mycket grovt tréd, klass 2

9. Bjork 80 cm i diameter mycket grovt trdd, klass 2

KARTA 2. NATURVARDESTRAD

NATURVARDESKLASSNINGAR
‘ KLASS 2

Hégt naturvarde
O KLASS 3

Patagligt naturvirde

RODLISTADE ARTER

Trdd nummer 1-5: Ask

FORESLAGEN
DETALJPLANEGRANS

= . 3 ) Vi
Figur 22 Bilden visar trdd med hogt respektive patagligt naturvarde inom och i anslutning till planomradet,
markerat med rod streckad linje. Kélla: White arkitekter
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Figur 23 Bilden visar omraden som foreslas bebyggas samt att tva trad med klass 3, patagligt varde och
troligen 2 trad med klass 2, hogt naturvérde, behdver tas ner eller flyttas. Trad 8 ar beldget utanfor
planomradet. Kalla: White arkitekter AB.

o3 e L

Figur 24 Bild av tli nummer 6 och tall nl‘,‘lmmmerf.‘

Bjorkarna nummer 8 och 9 har tagits ned sedan naturvardesinventeringen gjordes
2023. Bjork nummer 8 var instabil och foll 6ver Vardsatravdgen i samband med en
storm 2025. Ett akut arbete gjordes av jourverksamheten inom Uppsala kommun



enhet gata-park-natur for att sakra framkomligheten pa vdagen och cykelvagen och for
att undvika personskada. De delar som gick att flytta pa och det som lag kvar i
skogsremsan har l[dmnats pa plats som dod ved.

— ’

Figur 25 Bild av bjork nummer 8 som foll Gver Vardsatravagen, som idag ar upplagd i skogsoh’nrédet.

Efter det allvarliga tillbudet med bjork nummer 8 sa har enheten skog-natur gjort en
riskbedomning for de stora traden utmed denna vagstracka. Ytterligare trad bedomdes
som risktrad, varav ett var bjork nummer 9. Ett arbete utfordes for att gora trad runt
omkring till hogstubbar for att forebygga personskada. Bjork nummer 9 ér nu en
hogstubbe med ved bredvid. Aven ett antal andra trad i ndrheten gjordes till
hogstubbar.
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Figur 26 Bilden visar Bjérk nummer 9 som nu ar en hogstubbe. Bakom syns ett antal andra trad som nu
ocksa ar hogstubbar. Bakom dessa syns Vardsatravagen.

Vid nedtagning av trad langs Vardsatravagen, kan ved tillforas naturstraket.

En stor del av planomradet planlaggs som naturmark. Naturmarken ar belagen pa
fastighet Kabo 1:18, som &gs av Uppsala kommun. Se plankartan.

Naturomradet, som fortsatter vasterut och 6vergar i Stadsskogens naturreservat, ar ett
viktigt spridningsstrak samt livsmiljo for bland annat den skyddade

cinnoberbaggen. Naturomradet planlaggs och sakerstalls som naturmark i planen.
Inom planomradet finns i dagslaget inga fynd av cinnoberbagge men daremot finns
fynd i nara anslutning till planomradets grans. En artskyddsutredning har gjorts i
planarbetet som visar var det finns direkt [ampliga samt framtida substrat for
Cinnoberbaggen. Samtliga direkt [ampliga substrat och de flesta framtida substraten
aterfinns inom den mark som planlaggs som natur. Inom &vriga delar av planomradet
finns endast framtida substrat i form av en levande grov salg och en levande grov tall.
For att minimera risk for paverkan pa cinnoberbaggens bevarandestatus ska dessa
trad, nar de tas ner, laggas upp som dod ved i delen som planlaggs som natur. For att
minimera risk for paverkan pa natur och pa de grova trad som kan vara framtida
substrat for cinnoberbaggen ska ett byggstangsel sattas upp i den del som planlaggs
som natur, inkluderat forekommande trads skyddszon. For att sakerstalla att inga nya
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ldmpliga substrat uppkommer inom den del av planomradet som ska ianspraktas sa
ska inventering av lampliga substrat fér cinnoberbagge goras maximalt ett ar fore
avverkning och annat arbete pdborjas i planomradet. Se skyddsatgarder under
rubriken Dokumentation och kontroll.

Cinnoberbaggen trivs i doda trad. Larvutvecklingen sker i innerbarken av nyligen doda,
staende eller liggande trad, framst l6vtrad, garna i brandskadade trad.

4 m? direkt lampligt substrat
8 m’ framtida lampligt
substrat

Barrdominerad skog
L 5m? direkt limpligt substrat
55 m* framtida lampligt & e ) 3
substrat 4 /8 "y Aspdominerad blandskog
; Ml 5 m” direkt lampligt substrat
33 m® framtida lampligt
substrat

inslag av ung sillg
'y 4m’ direkt limpligt substrat
14 m? framtida limpligt
Uiy iy substrat

.“ ¢ LNt 2 N ‘, | ‘]m.

o

EX i

Figur 27 Illustration fran artskyddstredningen som visar var det finns lmpligt framtid substrat f6
Cinnoberbagge. Kalla: White arkitekter AB.

J

Inom ramen for kommunens 6vergripande arbete med forstarkning av
cinnoberbaggens livsmiljoer som gors i enlighet med framtagen skotselplan,
sakerstalls en kontinuerlig tillkomst av [dmpliga substrat i forstarkningsytor inom den
lokala delpopulationen. Atgarderna i skétselplanen gar ut pa att gynna asp och dod
ved i forstarkningsytorna. Tillvéxten av asp som skotseldtgarderna medfor ska med
god marginal motsvara den forlust av l6vved som sker till foljd av avverkningar for
planerad exploatering i Uppsala stad. Kommunens plan &r att totalt 6ka den
tillgangliga kvalitativa miljon pa bade kort och lang sikt inom den lokala populationens
utbredningsomrade. Pa sa satt kommer nedtagning av trad och avverkningar i
exploateringsytor i Uppsala stad inte férsvara for nuvarande och framtida bevarande
av arten. Forstarkningsarbetet har pabérjats under hosten 2024 och gérs inom ramen
for framtagen skotselplan. Med hanvisning till ovanstaende finns inget behov att
kontinuerligt tillskapa [ampliga substrat for cinnoberbaggen genom nedtagning eller
ringbarkning av lampliga trad och placering av dod ved just inom fastigheten Kabo
1:18. Dock kommer de fa framtida substraten som tas ner inom planomradet att laggas
upp som dod ved inom nyss namnda fastighet, i den del som planlaggs som natur.
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» " g
Figur 28 Illustration fran artskyddsutredningen som visar riskomraden som uppstar i samband med den
tilltdnkta utvecklingen av Kv Sprakmastaren. Kélla: White arkitekter AB.

| riskomrade 2 iillustrationen ovan finns ett antal grova trad av [ampliga tradslag, fyra
grova tallar, en relativt grov salg samt nagra mindre grova aspar. Exploateringen
innebar att trdden i detta omrade kommer att behova tas ned.

Eftersom de framtida substraten bestar av framfor allt tallar, som &r ett mindre anvant
substrat av cinnoberbaggen, och eftersom salgen och asparna kommer att laggas upp
som dod ved inom delen av planomradet som planlaggs som natur, samt att
intilliggande skogsomrade har en betydande méangd mer lampligt substrat samt att
den del av planomradet som fortfarande ar natur och som ar ett viktigt spridningsstrak
for arten planlaggs och sakerstalls som natur, sd bedoms paverkan pa
cinnoberbaggens bevarandestatus i detta omrade vara lag.

Om cinnoberbagge patraffas inom planomradet behdver ingrepp i naturmiljo foregas
av ytterligare samrad med lansstyrelsen om atgardens forenlighet med
artskyddsforordningens bestammelser.

Vid behov kan trad som utgor en risk for att skada manniskor behova fallas alternativt
kapas som hogstubbe, vilket redan har skett. Fallda risktrad bevaras som dod ved i
naturmarken inom planomradet.

Fladderméss

En artskyddsutredning avseende fladdermdss har tagits fram av White arkitekter, samt
en fladdermusinventering som ar gjord av Fladdermusdetektiven. Detta mot bakgrund
att det under samradet kom fram att man har hittat spar av fladderméss i en av
ladorna inom planomradet.

Fladdermdss i Sverige ar fridlysta enligt 4a § Artskyddsforordningen samt skyddade
enligt EUROBATS-avtalet. Skyddet géller dven deras fortplantningsomraden,
viloplatser samt dvervintringsplatser.
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Domstolspraxis kraver att detaljplaner med kanda fladdermusforekomster har
tillrackligt omfattande inventeringsunderlag. Underlaget behdver omfatta inventering
av arter, deras livsmiljoer, spridningsmojligheter och eventuella risker vid
genomforandet av detaljplanen. Viktiga bedomningskriterier ar bland annat respektive
arts bevarandestatus, rodlistning, kontinuerlig ekologiska funktion (KEF),
barridreffekter och ljuspaverkan.

Resultatet av utredningen visar att planomradet redan till stor del ar exploaterat och
har lagt varde for fladdermoss. Endast en aldre lada pa Valsatra 69:1 hade viss potential
som koloniplats, men inga kolonier hittades. En viloplats for brunlangora
konstaterades daremot i Statens fastighetsverks lada direkt norr om planomradet.

Undersokningen registrerade foljande arter :Nordfladdermus (44 %), Dvargpipistrell
(27 %), Stérre brunfladdermus (27 %) Ovriga arter: Mustasch-/tajgafladdermus och
sydpipistrell observerades i liten omfattning.

De flesta arter bedoms inte paverkas av detaljplanen. Brunlangora riskerar daremot
paverkan pa grund av ljuskanslighet och narheten till byggarbetsplatsen.
Skyddsatgarder behdver darfor vidtas under framfor allt byggtiden. Se avsnittet
Dokumentation och kontroll langre ner i planbeskrivningen. Inga forbud enligt
Artskyddsférordningen bedéms utlésas om de foreslagna skyddsatgarderna
genomfors.

Trafik och tillganglighet
Forutsattningar

Gatunat

Inom planomradet finns bara en privat vag som ar till for dem som har drende till
Valsatra 69:1 och Valsatra 69:5. Inom den del av Kabo 1:18 som ingar i planomradet,
finns ingen vag alls. Vardsatravagen passerar direkt utanfor planomradet och kopplar
sedan till Dag Hammarskjolds vag som leder vidare in mot stadskarnan.

Vardsatravagen trafikeras av cirka 12 700 fordon per drsmedeldygn (senaste rakning 5
maj 2021). Vid en utbyggnad av sparvag uppskattas cirka 300 turer passera per
arsmedeldygn, medan 6vrig fordonstrafik schablonberaknas till cirka 14 500 fordon per
arsmedeldygn ar 2040 enligt framtagen bullerutredning.

Oberoende av detaljplanen, kommer utbyggnaden av den kapacitetsstarka
kollektivtrafiken medfora en breddning av Vardsatravagen, forbattrad trafiksakerhet
genom anpassningar av gang- och cykelvagar och 6vergangsstallen samt
korsningslagen langs hela strackan. Det gynnar barn saval som 6vriga medborgare.

Gdng- och cykeltrafik

Platsen ar val sammankopplad med omgivande stadsbebyggelse via ett nat av gang-
och cykelstrak. Langs med Vardsatravagen och Dag Hammarskjolds vag [oper en
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snabbcykelled in mot centrum. Snabbcykelleden kopplas ocksd samman med flera
andra cykelleder, bade inom stadens huvudcykelnat och det lokala cykelnétet.

TECKENFORKLARING

’ PLANOMRADE

r" HUVUDCYKELNAT

( SNABBCYKELLED

(/ LOKALT CYKELNAT

Figur 29 Bilden visar cykelnatet runt planomradet samt legend.

Cykelstrak finns inte alltid hela vagen mellan planomradet och forskola/skola, men till
stora delar. Det ger goda férutsattningar for barn att cykla till forskola/skola pa ett
sakert satt, sjalva eller i vuxens sallskap.

Forandringar

Gatunat

Vardsatravagens breddning och anpassning till den framtida kapacitetsstarka
kollektivtrafiken paverkar planomradet genom att en del kvartersmark behdver 6verga
till allman plats. Bebyggelsen inom detaljplanen har ett behov av angéring fran
Vérdsatravagen, for bostadsentréer och verksamheter. Anlaggandet av dessa ar dock
delvis kopplat till genomforandet av Detaljplan for Kapacitetsstark kollektivtrafik
delstrécka A - C, diarienummer PBN 2019-002806. | hérnen ut mot Vardsatravdagen och
det nya héllplatslaget skaps tva mindre platsbildningar, som &r tankta att fa karaktaren
av publika rum for vistelse. De kan bidra till att skapa liv och rorelse ut mot gatan och
oOka tryggheten i gaturummet.
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Den foreslagna bebyggelsen skapar ett behov av angéring till fastigheten vid
Vardsatravagen. Detta regleras inte i denna plan utan avtalas infor genomférandet av
denna plan och Detaljplanen for Kapacitetsstark kollektivtrafik delstracka A - C.
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Figur 30 Sektion som visar hur Kvarteret Sprakmastaren kan méta Vardsatravagen. Gatan planeras att
utformas med separat gang- och cykelvdag samt 3,5 meter bred ang6ring och lastzon.

Inom planomradet féreslas den biltrafik som alstras av boende och arbetande ledas till
garage i markplan sa nara infarten till omradet som mojligt. Detta for att minska
biltrafiken inom omradet. Detta regleras i planen bland annat genom begransning av

ytor for markparkering. Se bild nedan.

TECKENFORKLARING

Dubbelriktad trafik. e
Framst boende till och fran garage.
Privatbilsangéring.

Dubbelriktad trafik.

Framst angéring och sopbil.
Framkomlig vég for utryckningsfordon.
Enkelriktad trafik.

Framst angéring och sopbil.
Framkomlig vég for utryckningsfordon.
Géende

Trafikriktning Vardsatravagen

Figur 31 Bilden visar uppskattade trafikfloden utifran projektforslag, inom och i direkt anslutning till

Valsatra 69:1, samt legend. Kélla: White arkitekter AB.
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Gators utformning samt géng- och cykeltrafik

Planen mojliggor tva gator. Dessa foreslas att utformas som cykelfartsgator, och den
ena foreslas bli enkelriktad och kan dédrmed enbart anvandas for utfart med
hogersvang ut pa Vardsatravagen.

Vidare mojliggors angoring, parkering for rorelsehindrade samt vandning av
exempelvis sopbilar och andra tyngre fordon. Dock @r véandning inte nédvandigt
eftersom utfart finns i soder med hégersvang till Vardsatravagen. Se bild under
rubriken Parkering och angoring.

' TECKENFORKLARING
RHP

W  Parkering
- Angbring
= Sopbil

Framkomlig vég fér

‘\\ utryckningsfordon med
plats fér uppstallning
\ g

i §

Figur 32 Bilden visar exempel pa hur angoring och framkomlighet for servicefordon och annan besokstrafik
kan ordnas samt teckenférklaring. Kalla: White arkitekter AB.

Nedan visas gatusektioner som exempel pa hur gaturummet kan utformas for att
signalera att trafik ska ske pa gaendes och cyklandes villkor.
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Figur 33 Bilden visar foreslagen gatuutformning. Kalla: White arkitekter AB.

Gangvagar foreslas utformas med en bredd pa 2,5 - 3 meter medan cykling foreslas ske
i blandtrafik. Det laga trafikflodet som vantas inom omradet gor att det bedoms vara
en trafiksaker l6sning. Se bilderna ovan.

| 6vrigt varken forsamrar eller forbattrar planen tillgangen till sdkra gang- och
cykelstrak i omgivningen.

Sida 37 (75)



Sida 38 (75)

Kollektivtrafik

Ingen kollektivtrafik tillkommer inom planomradet, men detaljplanens genomférande
behover samordnas med genomférandet av Detaljplan for Kapacitetsstark
kollektivtrafik delstracka A—C. Den hallplats som foreslas i anslutning till kvarteret
Sprakmastaren vantas fa stor betydelse bade fér boende och arbetande i omradet.

Parkering och angéring

Uppsala kommun har riktvarden for hur manga parkeringsplatser for bil och cykel som
ska anlaggas vid nybyggnad eller tillbyggnad. Med flexibla parkeringstal erbjuds
fastighetsagare en reducering av parkeringstalet vid genomforande av
mobilitetstjanster. Mobilitetstjanster ar losningar som 6kar boendes och verksammas
mobilitet och minskar bade behov och intresse av att 4ga egen bil. Genom att
fastighetsagare uppmuntras till att genomféra och anvanda mobilitetstjanster skapas
forutsattningar for ett hallbart resande samtidigt som kostnaden for nybyggnation kan
hallas nere. Att tillampa mobilitetstjanster for att fa ett reducerat parkeringstal ar
frivilligt och upp till fastighetsagarna.

Utgdngspunkten i Uppsala kommuns riktvarden for parkering ar atta parkeringsplatser
for bil per 1 000 kvadratmeter boarea och 40 cykelparkeringar per 1 000 kvadratmeter
boarea. Pa grund av planomradets lage med narhet till turtat kollektivtrafik, goda
cykelforbindelser samt féreslagna mobilitetsatgarder i form av bilpool, leveransskap,
cykelpool, cykelverkstad samt gratis kollektivtrafikkort till nyinflyttade, bedoms
behovet sankas till ett parkeringstal om 4,4 platser per 1 000 kvadratmeter boarea. Den
foreslagna bebyggelsens parkeringsbehov beraknad utifran detta, for bada kvarteren,
ger ett behov av cirka 55 parkeringsplatser for bil, tva platser for elbilspool samt tva
platser for verksamheterna. Fastighetsdagaren ansvarar for att tillgodose behovet av
parkeringsplatser inom den egna fastigheten. Detaljplanen gor det mojligt att anordna
bostadsparkering i garage i gatuplan under en upphdjd gard i det storre kvarteretinom
planomradet. Garaget ar tillrackligt stort for att uppfylla parkeringsbehovet fér bada
kvarteren.

Det definitiva parkeringsbehovet fastslas forst i samband med bygglov utifran det
slutgiltiga exploateringsforslaget och dess boarea samt verksamhetsyta. Forst da avgor
kommunen vilka parkeringslosningar som kommer att godtas och hur stor
reduktionen av det generella parkeringstalet blir.

Enligt Boverkets byggregler ska en cykel per person kunna forvaras i ett cykelforrad
inom 25 meter fran bostaden. Utifran kommunens parkeringstal for cykel i
kombination med foreslagna mobilitetslésningar (inklusive ellastcyklar och lanecyklar
i cykelpool) berdknas behovet av cykelparkeringar uppga till cirka 400 platser och cirka
40 platser for verksamheterna. Cykelparkeringar kommer kunna anordnas pa
bostadsgardarna samt pa torgytornas kvartersmark. Vaderskyddande
cykelparkeringar samt cykelpool foreslas i cykelrum i bottenvaning.
Cykelparkeringarnas placering eller antalet platser regleras inte i detaljplanen. Med
foreslagen utformning pa kvartersmark uppnas tillracklig yta for parkering av cyklar.
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Tillganglighet, anvandbarhet och delaktighet for personer med
funktionsnedsattning

Enligt 8 kapitlet i plan- och bygglagen ska en byggnad vara tillganglig och
anvandbar for personer med nedsatt rorelse- eller orienteringsformaga och
byggnadsverk ska ha de tekniska egenskapskrav som ar vasentliga i fraga om
tillganglighet och anvandbarhet for personer med nedsatt rorelse- eller
orienteringsférmaga. Detta beaktas vid bygglovsprovningen och tekniskt samrad.
Detaljplanen varken forhindrar eller férsvarar en sadan utformning.

Det ska finnas mojlighet att anordna parkering for rorelsehindrade, och angéra med ett
langsta avstand med 25 meter fran varje entré. Detta galler bade bostader och
verksamhetslokaler. Detaljplanen mojliggor en sadan utformning. | det Gstra
bostadskvarteret kan parkeringsplatser anordnas i garage, sa att dessa kan nas inom
25 meter fran trapphus med hiss. | det vastra kvarteret finns det utrymme att anordna
enstaka parkeringsplatser for rorelsehindrade (RHP) pa kvartersmark. Verksamheter i
bottenvaning kan nas fran RHP som anléaggs langs med Vardsatravagen. En av
bostadsgardarna ar underbyggd och har en annan niva an intilliggande géng- och
cykelstrak samt kvartersmark. Tillgéngliga entréer kan anordnas via trapphusen.

Sociala fragor

Sociala forutsattningar, barnperspektiv och dldreperspektiv

En social konsekvensanalys, inklusive en barnkonsekvensanalys, har tagits frami
samband med planarbetet. Den storsta delen av innehallet; férutsattningarna,
analysen, dess resultat och rekommendationer, har integrerats i den allmanna
omrdadesbeskrivningen och i beskrivningen av forslaget och planens innehall.

Mark och geoteknik

En geoteknisk utredning av fastigheten Valsatra 69:1 har tagits fram i samband med
planarbetet. Den visar att marken inom planomradet generaliserat bestar av foljande
jordtyper mot djupet:

1. Torrskorpelera till cirka 1 - 2 meters djup. Inslag av sand och grus forekommer
vilket medfér att den ibland kan tolkas som fyllningsmassor.

Baserat pa skjuvhallfasthet bedoms lagret ha medel fasthet och vara starkt
overkonsoliderat.

2. Siltigsandi3-5 meters djup. Pa vissa delar avomradet férekommer lera.
Lagret bedoms ha mycket lag lagringstathet. Lagret bedéms som kansligt mot
vibrationer och erosion.

3. Friktionsjord pa berg. Lagret ar ofta tunt och har cirka 1 -2 m tjocklek.

Lagret bedéms ha fast lagringstdthet. Bergets niva varierar inom omradet
mellan 1 och 6 meters djup.

Forutsattningarna for grundlaggning varierar alltsa och viss schaktning
rekommenderas for att undvika sattningar. Jorden bedéms som normal- till
svarschaktad och slantlutning kan ansattas till mellan 1:1,5 och 2 meters djup och Gver
grundvattennivan. For djupare schakt och schakt under grundvattennivan bor en
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sarskild utredning utforas av geotekniker infor genomférandefasen och samtliga
tillstands- och/eller dispensansokningar behdver genomforas och godkénnas.
Grundvattennivan har uppmatts i fyra punkter mellan augusti och oktober 2024 efter
att ett grundvattenror som satts i juni 2024 indikerade hog grundvattenniva.
Kompletterande matningar bekraftar i hog utstrackning de hoga nivaerna, vilket
ytterligare befaster vikten av schaktning djupare an en meter 6ver grundvattenniva,
ska foregas av en tillstands- och/eller dispensprocess.
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Figur 34. Sektion genom det storre kvarteret som visar befintlig mark markerad med réd linje och
grundvattennivan markerad med bla streckad linje. Garaget kan ha samma golvniva som Vardsatravagen.

Dér berget dr ndra ytan rekommenderas att huset grundlaggs pa frischaktat berg med
packad fyllning. Dar det ar djupare och l6sare rekommenderas att grundlaggningen
utfors med palar. Vid 6vergdngen mellan de olika omradena rekommenderas
utskiftning av de l0sare jordmassorna ned till fastare och ersatts med packad fyllning

Utifran undersdkning och jamforelse som utforts inneholl marken laga halter av
samtliga fororeningsamnen.

Vattenmiljo

Ytvatten

Miljékvalitetsnormer 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 lans 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,

Foreslagen dagvattenhantering

En dagvattenutredning har tagits fram i samband med planarbetet. | en
kravspecifikation som Uppsala Vatten och Avfall AB har formulerat ska lokalt
omhandertagande av dagvatten tillampas sa langt det &r majligt, for att rena och
fordroja vattnet innan det slapps ut pa det kommunala natet. Uppsala Vatten och
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Avfall AB:s riktlinjer anger att dagvattenanldaggningar inom fastigheten ska utformas sa
att 20 millimeter regn, raknat 6ver hela fastighetens yta, kan renas och avtappas under
minst 12 timmar.

Fastigheten ligger inom Bécklosadikets avrinningsomrade. Inget dagvatten avleds idag
i ledningar pa fastigheten. Dagvatten avrinner ytligt pa fastigheten, mot omgivande
diken. Vattnet leds vidare under Valsatravagen mot Backlosdiket. Langs med
fastighetens sodra grans finns ett dike som leder naturmarksfloden fran skogsomradet
langsmed fastighetens grans. Aven delar av utredningsomradets sédra delar avvattnas
mot detta dike. | det dike som |6per norr om fastighetens infartsvag finns inget synligt
utlopp, varfor infiltration antas ske har. Vid stora regn antas vatten rinna norrut, dver
pa fastigheten Valsatra 69:4.

Figur 35 Bilden visar befintlig avrinning. Bla pilar visar befintliga rinnvagar for ytvatten. Kélla: Ramboll AB.

| utredningen forutsatts att det dike som idag hindrar att naturmarksvatten rinner in pa
fastigheten kommer att finnas kvar och underhallas sa att dess funktion att leda vatten
runt planomradet, bibehalls dven i framtiden.

Verksamhetsomrade for dagvatten omfattar 6vriga delar av Rosendal och omradet
Malma/Norby. VA-huvudmannen har meddelat att planomradet kommer att inga i
verksamhetsomrade for dagvatten efter beslut i Kommunfullmaktige.



Figur 36 Bilden visar verksamhetsomradet for dagvatten i gron farg och Valsatra 69:1 markerad med gul
ring. Kalla: Ramboll AB.

For att planomradet ska vara lamplig for bebyggelse behover regnvatten tas om hand
om pa olika satt. Dagvattenanlaggningarnas huvudfunktion ar att férdroja och rena
dagvatten. Placering, utformning och gestaltning av anlaggningarna kan ske pa flera
olika satt sa lange funktionen ar tillgodosedd. Notera att atgérderna ar generella
forslag som kan behdva anpassas i bygglovsskedet.

Anldggningarna antas generellt behdva goras tata da den uppmatta grundvattennivan
ar hog. Grundvattenmatningar har gjorts i fyra punkter under perioden augusti till
oktober 2024 (Geogrund, 2024-10-22).

Alla anlaggningar for rening av dagvatten ska anmalas till miljoforvaltningen.

Dagvatten pa kvartersmark foreslas av White hanteras i regnbaddar pa gardar. Angivet
ar ocksa att 30 procent av takyta bor besta av grona tak. Den typ av gront tak som
foreslas ar sedumtak enligt Veg Tech:s standarduppbyggnad. Bygghdjden uppges ligga
pa 40 - 109,5 millimeter (Veg Tech, 2022). Antagen tjocklek for berakningar ar 40
millimeter for att inte Gverskatta fordrdjningen i grona tak.

Sida42 (75)
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Figur 37 Bilden visar delavrinningsomraden inom utredningsomradet. Avrinningsomraden féljer inte
uppdelningen mellan allman platsmark och kvartersmark fullt ut. Kalla: Rambdll AB.

Féreslagen dagvattenhantering allmén platsmark

Dubbelriktad gata: Vastra delen avrinner mot regnbaddar med 20 centimeters
nedsankning, se bild ovan. Omradet langsmed gatans norra kant, liksom del av dess
ostra del avrinner mot det befintliga diket. Ovriga delar avrinner mot planerade
regnbaddar med 20 centimeters nedsankning langs gatans sydostra kant. Det
befintliga diket langs den gatan har idag inget synligt utlopp. Infiltration antas darfor
vara mojligi denna del av planomradet.

Enkelriktad gata och E-omrade: Den norra delen av gatan avvattnas mot regnbadd
med 20 centimeters nedsankning. Resterande del samt E-omradet avvattnas mot
skelettjord under det sydostra torget.

Torgytorna avvattnas mot regnbaddar i torgens mitt.
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Figur 38 Bilden visar foreslagen dagvattenhantering for allman platsmark. Kalla: White arkitekter AB.

Féreslagen dagvattenhantering kvartersmark

Gront tak pa 30 procent av takytan minskar fordréjningsbehovet i markniva.
Huvudlosningen ar regnbaddar med 20 centimeters nedsankning. Arean for dessa ytor
har uppskattats i dagvattenutredningen.

Vissa hardgjorda ytor inom kvartersmark - parkeringsplatser, prickmark och del av
trottoar - leds pd grund av marklutningen mot allman platsmark. Den sammanlagda
fordrojningsvolymen fran dessa ytor uppgar sammanlagt till knappt 2 kubikmeter.

Det avskarande diket behover finnas kvar och underhallas for att forhindra att
naturmarksvatten fran skogsomradet soder om plangransen rinner in pa fastigheten.

Takytan langsmed den enkelriktade gatan, samt 6vrig hardgjord yta som avrinner mot
den, bedoms kunna ledas till ett underjordiskt magasin belaget under gangyta vid
tunet. Se bild nedan.
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Figur 39 Bilden visar foreslagna dagvattenanlaggningar inom utredningsomradet. Kalla: Ramboll AB.

Grundvatten

Vattenskyddsomrdde

Planomradet ligger inom ett vattenskyddsomrades yttre zon.
Vattenskyddsforeskrifterna for omradet ska foljas. Dessa innebar bland annat att
markarbeten normalt inte far ske djupare an till 1 meter 6ver hogsta grundvattenyta
och att markarbeten inte far medfora bortledning av grundvatten eller sankning av
grundvattennivan. Dispens fran vattenskyddsforeskrifterna kan behéva sokas hos
Lansstyrelsen.

Miljokvalitetsnormer for grundvatten

Det finns miljokvalitetsnormer (MKN) for grundvatten. Kemisk grundvattenstatus
klassificeras utifran de amnen och amnesgrupper som ar 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 ndstféljande
malar.

Riskbedémning for Uppsala- och Vattholmadsarna

Under 2017-2018 genomfordes en riskanalys av Uppsala- och Vattholmadsarnas
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
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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 férhallandena styr hur kansligt grundvattnet &r for fororening och
darmed vilken markanvandning som &r lamplig eller olamplig for ett visst omrade. De
hydrogeologiska forhallandena och kansligheten styr ocksa vilka skyddsatgarder som
kan behovas for att minska sannolikhet och konsekvens for att en fororening nar
grundvattnet. Kanslighetsklasserna adrindelade i klasserna lag - méttlig - hog - och
extrem, dar platser inom extrem kanslig zon &r allra mest kansliga da de ligger direkt pa
asen helt utan skyddande lerlager.

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, dar 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 vatten och avfalls grundvattenmodell har uppdaterats med mer data.

Planomradet aterfinns inom ett omrade som beddéms ha mattlig kénslighet, vilket
innebar foljande gallande vattenhantering:

e Dagvatten fran korbara ytor sasom gator, vagar, lastzoner och parkeringsytor
ska genomga rening i tex vaxtbaddar innan det tillats infiltrera.

e Pumpstationer for spillvatten ska utformas sa att braddningar inte medfor
infiltration av avloppsvatten i omrade med hog eller extrem kanslighet.

e Mark som anvands regelbundet fér snéupplag ska provats efter varje sésong sa
att ansamling av fororeningar kan kontrolleras och atgardas (Geosigma, 2018).

Da grundvattennivaerna inom planomradet dr hdga, kommer dock de foreslagna tata
dagvattenlosningarna att behovas.

Féreslagna Gtgdrder

Fororeningsberakningar har genomforts i ett webbaserat verktyg for
schablonberakningar av fororeningstransport och dimensionering av
dagvattenanlaggningar. Modellen innehaller processer for avrinning, flodestransport,
foreningstransport, recipienter, rening och flodesutjamning. Resultatet visar pd en
minskning av flertalet amnen jamfort med idag, gallande belastning fran omradet efter
rening. En 6kning kan ses for klorid (Cl), vilket bor kunna knytas till antagen
halkbekampning pa en storre yta eller vag i omradet. Halten kan paverkas genom val
av metod for halkbekampning. | modelleringen har ytan for trottoar som ingari allman
platsmark klumpats ihop med korbaneytan varfor belastningsokningen kan antas vara
lagre an vad modelleringen visar. For den allmanna platsmarken anger modellen att
osakerheten i berdkningen av fororeningsreduktion av Cl for den yta som renas i
vaxtbaddar ar 66 procent, den yta som renas i skelettjordar 96 procent och den yta som
renas i dike 81 procent. Den sammanslagna osakerheten i kg/ar uppgar till ca +/- 16 kilo
Clfor den allmanna platsmarken. Modellresultatet indikerar ingen 6kning av
fororeningskoncentrationer efter exploatering och rening, jamfort dagens
koncentrationer. For majoriteten undersokta amnen ses en minskning av halterna
undantaget PBDE (47, 99, 209), TBT och Cl som ar oférandrade.
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Pa grund av att kunskapslaget om typiska halter av PFOS i dagvatten ar bristfallig har
fororeningstransport av fororeningen inte simulerats. Om férorenad mark- och/eller
grundvatten finns i omradet riskerar det endast att lacka in i dagvattenanldggningens
dike som ar den enda delen som foreslas utan tatskikt. Det finns inga indikationer pa
att marken i det aktuella omradet skulle vara férorenad av PFAS-amnen.

Oversvamning

Oversvdmningsrisk frn angrdnsande vattendrag

Narmast liggande identifierade ytvatten ar Backlosadiket. Detta ligger nedstroms
utredningsomradet och sa langt bort att det inte antas utgora risk for dversvamning av
planomradet. Planomradet ligger inte inom det omrade som riskerar att Gversvammas
vid hoga floden i angransande vattendrag. Forutsatt att omradet hojdsatts sa att
dagvatten vid skyfall kan avrinna mot omgivande avrinningsstrak finns ingen
Oversvamningsrisk, se mer under rubriken Féreslagen dagvattenhantering.

Oversvamningsrisken ska alltid beaktas vid ny bebyggelse oavsett hur ofta
oversvamning kan forvantas. Samhallsfunktioner av betydande vikt och ny
sammanhallen bebyggelse bor forlaggas ovan nivan for ett beraknat hégsta flode.

Oversvdmningsrisk vid extrema regn

| ett forandrat klimat kan skyfallen bli vanligare och mer intensiva. Oversvamning vid
skyfall kan ha stor paverkan pa framkomligheten och andra viktiga funktioner och
strukturer i samhallet. Dessutom kan det innebara stora kostnader pa grund av skador
pa fastigheter och byggnationer.

Det finns en skyfallskartering som har tagits fram av Uppsala vatten och avfall AB for
Uppsala och vissa tatorter. Karteringen visar maximalt vattendjup vid ett
klimatkompenserat 100-arsregn (klimatfaktor 1,3). Nar extrema regn intraffar ar det
viktigt att kontrollerade 6versvamningar kan ske da dagvattensystemet gar fullt. En
kontrollerad 6versvamning innebdr att vatten samlas i en l[agpunkt dar det inte orsakar
skador pa byggnader eller infrastruktur. For att minimera risken fér skador pa
byggnader ar det viktigt att hojdsattningen av hus och gator sker pa ett lampligt satt.
Utifran skyfallskarteringen fran Uppsala vatten och avfall AB framgar att det finns
ldgpunkter inom planomradet. For att bedoma hur mycket vatten som ryms i
lagpunkterna har en kompletterande lagpunktskartering gjorts. Matningen visade att
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den sammantagna volymen som ryms i de identifierade lagpunkter inom planomradet
beddms uppga till cirka 40 kubikmeter.

~
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Figur 40 Lagpunktskartering i Scalgo Live. Bla ytor indikerar lagpunkter som kan fyllas med vatten. Morkbla
smala linjer &r rinnvagar i befintlig terrdng. Kalla: Ramboll AB.

Det &r viktigt att utformning och hojdsattning av planomradet sker sa att dagvatten
kan avrinna ytligt vid extrema regnhandelser da dagvattensystemens kapacitet
overskrids, pa ett sddant satt att inte byggnader och viktiga samhallsfunktioner skadas
eller stors. For att uppna detta bor byggnader placeras hogre an angransande ytor som
exempelvis vagar och gronytor. Mark bor ocksa luta ut fran byggnader. Ingangar till
byggnader bor hojdsattas sa att vatten inte rinner in i entréer eller garage innan det
rinner 6ver de troskelnivaer som finns pa vattnets vag ut ur omradet.
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Figur 41 Bilden visar foreslagna flodesvagar for skyfall inom utredningsomradet. Kalla: White arkitekter AB.
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Fran planomradet foreslas skyfallsvatten avledas langs planerade gator ut pa
Vardsatravagen. Samordning kommer att krdvas med det angransande planprojektet
Kapacitetsstark kollektivtrafik delstracka B. Det finns inte risk att nagon bebyggelse
skadas av detta skyfallsvatten.
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Figur 42 Bild som visar flodesvagen for skyfallsvatten nedstroms fran planomradet. | Vardsatravagen
planeras for kapacitetsstark kollektivtrafik. Kalla: White arkitekter AB.

Halsa och sakerhet
Buller

Planomradet berors framfor allt av trafikbuller fran Vardsatravagen.

| samband med planarbetet har en bullerutredning tagits fram. Planarbetet paborjades
efter 1 januari 2015 vilket innebar att trafikbullerforordningen (2015:216) med andring
av forordningen (2017:359) ska tillampas for bedomning. Riktvardena ber6r endast
ljudnivaer utomhus och paverkar inte det gallande regelverket for ljudnivaer inomhus.
Vid en bullerutredning for bostadsbyggnad ska hansyn tas till framtida trafikfloden
som kan paverka bullersituationen.

Enligt forordningen bor buller inte Gverskrida 60 dBA ekvivalent ljudniva vid en
bostadsbyggnads fasad. For en mindre bostadslagenhet om hogst 35 kvadratmeter, ar
riktvardet for ekvivalent ljudniva 65 dBA. Forordningen anger att om bullret vid en
exponerad fasad 6verskrider riktvardena, bor en skyddad sida uppnas dar bullret
uppgar till hégst 55 dBA ekvivalent ljudniva och hogst 70 dBA maximal ljudniva vid
fasad mellan klockan 22.00-06.00. Som minst ska halften av bostadsrummen vandas
mot den skyddade sidan. Vid uteplats (som kan vara gemensam) ar riktvardet 50 dBA
ekvivalent niva och 70 dBA maximal niva.
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Bullerutredningen visar att for att innehalla malet hogst 60 dB(A) ekvivalent ljudniva
vid alla fasader kravs att vagtrafiken pa Vardsatravagen minskas med 2/3. Detta
beddms inte realistiskt varfor bedomningen av bullersituationen sker utgdende fran
malet hogst 55 dB(A) utanfor minst halften av bostadsrummen i varje ldgenhet.

Samtliga byggnader far minst en sida med hogst 55 dB(A) ekvivalent ljudniva. Med
skisserad lagenhetsplanlosning kan malet hogst 55 dB(A) utanfor minst hélften av
bostadsrummen i varje lagenhet efterlevas. Flera av byggnaderna far lagre an 50 dB(A).
Ljudnivan pa gardsytor och uteplatser pa garden blir lagre an 70 dB(A) maximal och 50
B(A) ekvivalent ljudniva. Gemensam uteplats med hogst 70 dB(A) maximal och 50 dB(A)
ekvivalentljudniva kan anordnas pa garden. Detaljplanen reglerar att byggnaderna och
lagenheterna samt eventuella bullerskydd ska utformas sa att alla bostadsrum far
hogst 60 dB(A) dygnsekvivalent trafikbullerniva vid fasad i bostadslagenhet storre an
35 kvadratmeter eller att minst halften av bostadsrummen far sida med hogst 55 dB(A)
dygnsekvivalent trafikbullerniva och hogst 70 dB(A) maximal ljudniva (frifaltsvarden).
Den dygnsekvivalenta ljudnivan far inte Gverstiga 65 dB(A) (frifaltsvarde) vid fonster till
lagenheter om hogst 35 kvadratmeter.

Gemensam eller enskild uteplats med hogst 70 dB(A) maximalniva och 50 dB(A)
dygnsekvivalentniva (frifaltsvarde) kan anordnas i anslutning till bostaderna.
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Ekvivalent ljudniva for dygn vid fasad
Frifaltsvarde

ss—— 6] - 65 dB(A)
56 - 60 dB(A)
s < 55 dB(A)

Ekvivalent ljudniva for dygn 1,5 m Gver mark
Frifaltsvarde

] ssoww

Figur 43 Bilden visar ekvivalent ljudniva vid fasad, med prognosar 2040. Kalla: Akerlsf Hallin akustikkonsult
AB.
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Maximal ljudniva for dygn vid fasad
Frifdltsvarde

71 - 75 dB(A)
< 70 dB(A)

—— 76 - 80 dB(A)
_—

Maximal ljudniva for dygn 1,5 m dver mark
Friféltsvérde

< 70 dB(A)

Figur 44 Bilden visar maximal ljudniva vid fasad med prognosar 2040. Kélla: Akerlf Hallin akustikkonsult
AB.

Inga 6vriga bullerkallor har identifierats.

Vibrationer

Efter genomforandet av Detaljplan for kapacitetsstark kollektivtrafik, delstracka A-C
kan vibrationer fran passerande sparvagnar uppsta. Vibrationsnivaerna ska folja
Trafikverkets riktlinjer och far darfor hogst uppga till 0,4 millimeter per sekund. Detta
hanteras vid genomférandet av detaljplanen for kapacitetsstark kollektivtrafik. Dock
rekommenderas att man vid genomférandet av denna detaljplan valjer en
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konstruktion som sakerstaller att vibrationerna som mest uppgar till hogst 0,3
millimeter per sekund.

Markfororeningar

Vid framtagandet av den geotekniska utredningen analyserades provtagningar fran
fem borrhal pa fastigheten Valsatra 69:1. Laboratorieanalysen visade pa laga nivaer for
samtliga fororeningsamnen och visar dven att alla undersokta amnen ligger under
gransvardena for kanslig markanvandning (KM).

Luft

Vid planlaggning behdver det sakerstallas att miljokvalitetsnormerna for luft inte
overskrids. SLB-analys har pa uppdrag av Ostra Sveriges Luftvardsforbund kartlagt
luftfororeningar fran ar 2020 i Uppsala och Stockholms lan. Sammanfattningsvis visar
kartlaggningen att berdknade luftféroreningshalter inom planomradet ar ldga vad
galler bade halter av partiklar (PM10) och kvavedioxid (NO,). Uppsatta miljomal och
miljokvalitetsnormer avseende luft uppnds inom omradet.

Den nya bebyggelsen ligger langs med ett véltrafikerat huvudstrak, Vardsatravagen. Da
gaturummet ar ett 6ppet gaturum som saknar bebyggelse mot gata pa intilliggande
fastigheter bedoms luften ha god mojlighet att cirkulera och darmed halla en god
kvalitet.

Den foreslagna bebyggelsen bedoms inte medféra nagon risk for att
miljokvalitetsnormerna for luft och miljomalet frisk luft Gverskrids. Luftkvaliteten i
omradet bedoms inte forsamras i samband med ett genomforande av foreslagen
detaljplan.

Dags- och solljus

Dagsljuskraven anger lite forenklat att rum dar manniskor vistas mer an tillfalligt ska
utformas och orienteras sa att god tillgang till direkt solljus ar mojligt. Denna provning
gors i bygglovsskedet nar bebyggelsens rumsindelning har tagits fram. Byggaktoren
forvantas projektera for att uppfylla Boverkets krav angaende dagsljus. | Sverige finns
ingen lag eller allméant rad som tar hansyn till hur stor paverkan en nybyggnation far ha
pa dagsljuset och soltillgdngen for omkringliggande bebyggelse. Lagen anger att
planlaggning far ske sa lange det inte innebar en betydande oldgenhet for boende i
narheten.

Beddmningen ar att det finns mojlighet for lagenheterna i den planerade bebyggelsen
att klara kraven gallande dagsljus.

De gula och orange omradena i bilderna nedan visar de mest kritiska lagena géllande
dagsljus. Men dven i dessa lagen finns forutsattningar att klara kraven da byggnaderna
har en relativt 6ppen vinkel vilket gynnar dagsljusforhallandena i bostaderna.
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Figur 45 Bilderna visar resultatet av dagsljusstudien. Gul och orange farg indikerar kritiska punkter. Kalla:
White arkitekter AB.

En solljusstudie har tagits fram av White arkitekter AB. Den visar att de nya
bostadsgardarna kommer vara solbelysta under stérre delen av dagen. Det storre
kvarteret har nagot samre forutsattningar da byggnaden i soder skymmer garden
under delar av aret. Den mindre garden kan beskuggas ytterligare av [6vtrad under
sommarhalvaret. Se bilderna nedan. Konsekvenserna for den befintliga bebyggelsen
redovisas under kapitlet Planens konsekvenser.
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22 juni kl. 09 22 juni kI. 13 22 junikl. 17

Figur 46 Bilden visar sol- och skuggaférhallanden vid olika tider pa dygnet och dret. Kélla: White arkitekter
AB.

Figur 47 Bilden visar en uppskattad skuggning av [6vtraden i s6der pa sommaren. Kalla: White arkitekter AB.

Magnetfalt

En natstation mojliggdrs inom planomradet. Ingen stadigvarande vistelse planeras
inom stationens skyddsavstand. Inte heller elektromagnetisk stralning fran Sparvagen
beddms paverka boende inom planomradet da bostaderna ligger langre fran planerad
sparmitt an angivet skyddsavstand.

Brand

For att brandforsvaret ska kunna sakerstalla en alternativ utrymningsvag finns det ett
antal férutsattningar som ska vara uppfyllda. Utover att brandforsvaret ska kunna vara
pa plats tillrackligt snabbt och ha tillgang till fordon, utrustning och personal ska
byggnaden ha viss tillganglighet och utformning. Det innebar till exempel att det alltid
och dver tid ska finnas plats avsedd for raddningstjanstens behov. Det kan vara
antingen genom uppstallningsplatser for stegfordon eller att byggnader uppférs med
brandsadkra TR1- eller TR2-trapphus. | detaljplanen mojliggors bagge alternativ genom
att tillrackliga ytor for uppstallningsplatser och trapphus reserverats.
Uppstallningsplatser for stegfordon ar inte majligt att ordna pa Vardsatravagen. Mot
Vardsatravagen behdver brandutrymning ske med brandsakra TR1- eller TR2-
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trapphus. | det fall sprinklersystem behovs, ska tillrackliga ytor finnas for reservoarer.
Slackvatten tas om hand i tata dagvattensystem. Detta regleras inte i detaljplan.

Grundkravet for bostader ar att det ska finnas tva av varandra oberoende
utrymningsvagar. | flerbostadshus upp till atta vaningar ar oftast trapphuset en vag och
den andra via balkong eller fonster med stegutrustning fran raddningstjansten.
Utryckningsfordon nar fram till samtliga hus i kvarteret. Raddningstjanstens barbara
stege kan anvédndas fran garden om det vertikala avstandet mellan mark och fonsters
underkant inte 6verstiger 11,0 m, vilket motsvarar 4 vaningar. Vid 5 vaningar och hogre
sakerstalls utrymning antingen genom att lagenheterna ar genomgaende dvs har
minst ett fonster mot gata alternativt genom att trapphus utfors som egen brandcell
Tr2.

Teknisk forsorjning

Vatten- och avlopp

Planomradet ar belaget utanfor verksamhetsomrade fér vatten och spillvatten.
Uppsala vatten och avfall AB kommer att foresla kommunfullmaktige att besluta
inkludera planomradet i verksamhetsomradet, varvid spillvatten kommer att ledas till
Kungsangsverket. Ledningar forlaggs inom allman plats. Darfor bedéms inga omraden
for underjordiska allmanna anlaggningar behdva regleras i plankartan.

Dagvattenledningar

Planomradet ar beldget utanfor verksamhetsomrade for dagvatten. Uppsala vatten
och avfall AB kommer att foreslda kommunfullméaktige att besluta inkludera
planomradet i verksamhetsomradet. Ledningar forlaggs inom allman plats. Darfor
beddms inga omraden for underjordiska allmanna anlaggningar behova regleras i
plankartan.

Avfall

Hamtning av avfall ska kunna ske enligt Arbetsmiljoverkets foreskrifter, vilket bland
annat innebar att dragvag for sopkarl bor vara hardgjord, fri fran hinder och hogst
10 meter lang. Miljorummen ska placeras inom 50 meter fran bostadsentréer, vilket
regleras i Boverkets byggregler (BBR).

Avfallshamtning for de nya flerbostadshusen foreslas langs med de nya
lokalgatorna. Inga vandningar dr nédvandiga, men det dr anda maijligt att véanda
storre fordon, exempelvis sopbilar, som onskar ldmna omradet med vénstersvang.
Eventuell vandning av fordon innebar backrorelse ut mot skogen, i den del dar
konflikt med annat fordon och oskyddade trafikanter ar minst sannolik. Se bild
nedan.
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Figur 48 Bilden visar laget for vandplats for storre fordon, som sopbilar, markerat med réd ring. Kélla: White
arkitekter AB.

Planomradet forsorjs med el via Vattenfalls nat. En ny natstation behovs for att
mota boendes behov och foreslas forlaggas i planomradets sydostra del. Stationen
planlaggs for tekniskt andamal.

Varme

Tillkommande byggnader bedoms kunna anslutas till fjarrvarmenatet, men andra
[6sningar ar ocksa mojliga. Detta regleras inte i detaljplanen.
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Motiv till detaljplanens regleringar

Detaljplanens regleringar foljer Boverkets allmanna rad om redovisning av
reglering i detaljplan 2020:6.

Anvandning av mark och vatten

Allmanna platser med kommunalt huvudmannaskap

Planbestammelse Beskrivning och motiv

GATA Gata

Bestammelsen GATA ar allman plats som ar avsedd
bade for fordonstrafik och gang- och cykeltrafik. Syftet
med denna bestammelse ar att sakra utrymme for
gang- och cykeltrafik langs Vardsatravagen och
angoring till planerade bottenvadningslokaler.
Anvandningen ar dven flexibel for eventuella framtida
forandringar av Vardsatravagen. Vidare ar syftet att
mojliggora for lokalgatorna inom 6vriga planomradet.

TORG Torg

Bestammelsen syftar till att mojliggora for
motesplatser i anslutning till lokaler med verksamhet i
bottenvaningen.

NATUR Natur

Syftet med bestammelsen ar att sakra ett viktigt
gronomrades fortsatta anvandning genom

planlaggning.
Kvartersmark
Planbestammelse Beskrivning och motiv
B Bostdder

Planens huvudsakliga syfte ar att gora det mojligt att
bygga bostader. Markanvandningen Bostader avser
typer av bostader med varaktig karaktar. |
anvandningen ingar vanliga bostader och olika typer
av kategoribostader som till exempel
studentbostader, seniorbostader men dven
gruppbostader och sarskilt boende for dldre. Aven
bostadskomplement ingar i anvandningen.




Planbestammelse Beskrivning och motiv

C Centrum
Anvéndningen centrum ska tillampas for omraden for
kombinationer av handel, service, tillfallig vistelse,
samlingslokaler, kontor och annan jamforlig
verksamhet som ligger centralt eller pa annat satt ska
vara latta att na. Aven komplement till verksamheten
centrum ingdr i anvandningen.

E Teknisk anldggning

En transformatorstation/natstation mojliggors i syfte
att forse och ta emot strém till och fran planomradet.

Egenskapshestammelser for allman plats

Planbestammelse

Beskrivning och motiv

p---0---0---0--«

Utfartsforbud

Syftet med bestammelsen ar att det inte ska vara
mojligt att anordna fler utfarter for biltrafik mot
Vardsatravagen.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Planbestammelse Beskrivning och motiv
£oor Marken fdr inte férses med byggnad

Bestammelsen reglerar placeringen av byggnader i
forhallande till gatan och sakerstaller forgardsmark
mellan fasad och allman plats. Forgardsmarken kan
utnyttjas for cykelparkering eller andra
entréfunktioner, utan att iansprakta utrymme pa
allman plats. Prickad mark anvands aven for att
sakerstalla att tillrackliga ytor for dagvattenhantering
finns samt att parkering for rorelsehindrade ryms
inom kvartersmarken. En kvartersgata ar ocksa
planlagd med prickmark.

I+ + T+ +
|+ o+ o+
+ + +

Marken fdr endast forses med komplementbyggnader
och andra anléggningar én byggnader.

Bestammelsen syftar till att mojliggora uppforande av
komplementbyggnader, sdsom en gemensam
paviljong for de boende, uteplatser och

liknande. Bestammelsen anvands dven for att reglera
att tillrackliga ytor for dagvattenhantering finns.
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Planbestammelse

Beskrivning och motiv

h,

Hégsta nockhaojd dr angivet virde i meter

Syftet med nockhdjden ar att mojliggdra for hogst sju
vaningar med trakonstruktion samt tillracklig
vaningshojd i lokaler for verksamheter. Hojderna ar
beraknade for en vaningshojd for bostadsvaningar om
3,1 meter., och en vaningshojd for lokaler pa 4,2
meter.

Bostader e

Bostéder px

3.1

Bostader

31

Bostader

3.1

Bostader

222
[ [ [ [

4.2
3.6

Verksamheter

h,

Hégsta nockhaojd ér angivet véirde i meter 6ver angivet
nollplan

Syftet med nockhojden ar att reglera att garaget som
uppfors i det storre kvarterets mitt inte blir for hogt.
Hojden tillater ett garage som inte gravs ner mer an
nodvandigt.

=
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S1

Byggnadens bottenvdning ska anvéndas fér
centrumverksamhet av publik karaktdir.
Bostadsentréer, trapphus och bostadskomplement fér
finnas i mindre omfattning.

Bestammelsen syftar till att sdkerstalla att
bottenvaningen som vetter mot stadsstrak och platser
dar manga manniskor ror sig anvands for
centrumverksamhet.
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Planbestammelse

Beskrivning och motiv

S2

For bostdder som éverstiger 35 kvadratmeter ska minst
hdlften av bostadsrummen i varje ldgenhet orienteras
moten ljudddmpad sida

Syftet med bestammelsen ar att skapa lampliga
bostadsmiljoer i de mer bullerutsatta delarnai
kvarteret.

O1

Storsta takvinkel dr angivet véirde i grader

Bestammelsen syftar till att mojliggora en utformning
anpassad dels for takkomplement i form av terrasser
och solceller, dels sluttande skala ner mot lagre,
befintlig bebyggelse i norr.

(5]

Storsta sammanlagda bruttoarea dr 5300,0
kvadratmeter. Gdller inom sekunddr (sammanfallande)
egenskapsgrans.

Syftet med bestammelsen ar att begréansa
exploateringen av kvarteret men samtidigt méjliggora
for en viss del flexibilitet i byggnadernas utformning.
Eftersom nockhdjderna dr anpassade for trabjalklag
behover bruttoarean begransas i syfte att begransa
antal vaningar och bostader.

€

Storsta sammanlagda bruttoarea dr 12400,0
kvadratmeter. Gdller inom sekunddr (sammanfallande)
egenskapsgrans.

Syftet med bestammelsen ar att begransa
exploateringen av kvarteret men samtidigt mojliggora
for en viss del flexibilitet i byggnadernas utformning.
Eftersom nockhdjderna ar anpassade for trabjalklag
behover bruttoarean begransas i syfte att begransa
antal vaningar och bostader. Garaget under
gardsbjalklaget i kvarters mitt omfattas inte av
regleringen med bruttoarea.

€

Storsta byggnadsarea for komplementbyggnad ér 10
kvadratmeter

Bestammelsen syftar till att begransa byggnadsarean
for mindre komplementbyggnader pa
bostadsgardarna.

fi

Balkonger mot allman plats ska vara en vél integrerad
del av byggnadens gestaltning och fdr kraga ut
maximalt 0,9 meter fran fasadliv éver férgdrdsmark
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Planbestammelse

Beskrivning och motiv

eller allmén plats ddr forgérdsmark saknas. Fri hjd
ska vara minst 3,5 meter ovan mark.

Syftet med bestammelsen ar att se till balkonger
behandlas som en del av byggnadens gestaltning och
helhet. Mot Vardsatravagen ar det extra viktigt att
balkonger inte blir for stora och dominerande i
stadsmiljon.

f,

Balkonger mot allmdn plats eller kvartersgata ska vara
en val integrerad del av byggnadens gestaltning och
fér kraga ut maximalt 1,6 meter frén fasadliv dver
kvartersgata, forgdrdsmark eller allmén plats dér
forgardsmark saknas. Fri hojd ska vara minst 3,5 meter
ovan mark.

Syftet med bestammelsen ar att se till balkonger
behandlas som en del av byggnadens gestaltning och
helhet. Mot omgivande gator ar det viktigt att
balkonger inte blir for stora och dominerande i
stadsmiljon. 1,6 meter ar en storlek som gor att
balkongen blir moblerbar och kan goras
tillganglighetsanpassad.

fs

Balkonger mot bostadsgdrd ska vara en vél integrerad
del av byggnadens gestaltning och fér kraga ut
maximalt 1,6 meter frdn egenskapsgréns. Balkonger i
markplan mot bostadsgdrd ska anldggas som
uteplatser.

Syftet med bestammelsen ar att se till balkonger
behandlas som en del av byggnadens gestaltning och
helhet. Mot omgivande gator ar det viktigt att
balkonger inte blir for stora och dominerande i
stadsmiljon. 1,6 meter ar en storlek som gor att
balkongen blir moblerbar och kan goras
tillganglighetsanpassad. Mot gardar ar det viktigt att
balkonger som ar nara marken anlaggs som
uteplatser och inte svdvar ndgon decimeter ovanfor
marken.

fa

Inglasning av balkonger fér géras utéver angiven
bruttoarea

Syftet med bestammelsen ar att forenkla vid framtida
bygglovsgivning eftersom bygglov for inglasning ofta
soks nar byggnaden redan ar uppford.
Lamplighetsbedomningen avgors i bygglov.
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Planbestammelse

Beskrivning och motiv

fs

Bostadsentréer ska vara genomgdende mellan gata
och bostadsgdrd

Entréer mot gatan ar viktiga for att skapa aktiva
fasader och méjliggora angoring. Direktatkomst till
bostadsgarden fran trapphuset ar viktigt av
tillganglighetsskal och ur ett barnperspektiv. | vissa
lagen kan en sidoentré fylla samma funktion, sa lange
kontakten med gdrden kan astadkommas pa ett
tillgéngligt och barnsakert satt. Kravet pa
genomgaende entréer begransar ibland flexibiliteten
for lokaler i byggnadens bottenvaning. Vid tolkning
kan darfor dven entréer 6ver horn raknas som
genomgaende, sa lange syftet uppnas och det gar att
na bade garden och gatan pa ett enkelt satt fran
entrén/trapphuset.

fe

Bottenvdningens fasad ska vara minst 3,6 meter hdg
och ha en éppen karaktdr med stor andel glaspartier
mot allmdn plats och kvartersgata. Entréer ska ansluta
mot allmén plats och kvartersgata utan nivéskillnad.

Bestammelsen syftar till att sakerstalla att
bottenvaningen som vetter mot stadsstrak och platser
dar manga manniskor ror sig har en 6ppen karaktar
och kan anvandas for bland annat gemensamma
bostadsfunktioner och centrumverksamhet.

fz

Fliktrum samt 6vriga komplement pd tak far finnas pa
hdgst 30 % av takytan, med minst 2,5 meters indrag
frén fasad

Bestammelsens motiv ar att begransa utbredningen
av tekniska anlaggningar pa byggnadernas tak.

fs

Komplementbyggnad och andra byggnadsverk én
byggnader fdr sticka upp éver nockhdjden. hdgsta
nockhaojd for komplementbyggnad dr 3,5 meter ovan
terrassbjdlklaget.

Syftet med bestammelsen ar att mojliggdra mindre
komplementbyggnader pa de olika bostadsgardarna.

fo

Gemensam bostadsgdrd ska anordnas pd
terrassbjdlklag éver garage och utformas med
véxtlighet och vistelseytor och fdr inte anvédndas fér
parkering och korytor.

Bestammelsens motiv ar att ge boende tillgang till
upphdjd bostadsgard med lekytor och vaxtlighet pa
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Beskrivning och motiv

terrassbjalklaget Gver det garage som foreslas i del av
bottenvaning. Under garden ar det inte mojligt att
inreda bostadslagenheter.

fio

Gdrden ska till storsta del ansluta mot allmén plats
utan nivaskillnad.

Syftet med bestammelsen ar att se till att gardsmiljon
i det storre kvarteret trappas ner fran bjalklaget Gver
garaget ner till gatorna pa allman plats.
Nedtrappningen sker lampligen med nagon form av
trappor, ramp eller terrassering. Ut mot omgivande
gator finns stenhallar som inte behdver tas bort utan
kan utgora en del av gardsmiljon.

N

Marken ska vara genomsldpplig och dr avsedd fér
plantering och dagvattenhantering

Syftet med bestammelsen ar att markytan ska vara
genomslapplig for att kunna hantera dagvatten fran
kvartersmarken.

Nz

Marken eller terrassbjdlklaget dr avsedda for
utevistelse, lek och plantering

Bestammelsen syftar till att bostadsgardarna ska
utformas for de boendes mojlighet till bostadsnara
utevistelse.

n;

Jordmdn for vixtlighet ska vara minst 0,5 meter.
Jordmanen fdr sticka upp 6ver nockhdjden.

Bestammelsen sakerstaller ett jorddjup pa minst 0,5
meter for att mojliggora plantering pa gard ovan
parkeringsgarage.

Ny

Marken dr avsedd fér vistelse och véixtlighet och ska
utformas for passage mellan gdrd och terrassbjélklag.

Syftet med bestammelsen ar att se till att
nivaskillnaden mellan den upphdjda garden éver
garaget och gardsmiljon pa marken gestaltas som en
overgang som &r en del av gardsmiljon. Det ska vara
mojligt for de boende att rora sig mellan de olika
nivaerna, till exempel med en bred och vél gestaltad
trappa. Det ar viktigt att det dven finns ett tillgangliga
satt att ta sig mellan nivderna med till exempel en
ramp.

Sida 64 (75)



Planbestammelse Beskrivning och motiv

n y .
° Marken ska utformas som en sammanhdngande yta for

vistelse och ansluta till allmdn plats utan nivaskillnad

Syftet med bestammelsen ar att reglera
platsbildningen s6der om det stora kvarteret sa att
det blir en yta med karaktar av ett torg.

t Markreservat for allménnyttiga underjordiska

ledningar.

Syftet med bestammelsen ar att se till att ledningar
kan dras fran Vardsatravagen till E-omradet som ar till
for tekniska anlaggning.

Genomforandefragor

Fastighetsrattsliga fragor

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

Markagoforhallanden

Fastigheten Valsatra 69:1 dgs av Fresh Air Fastighets AB och fastigheten Kabo 1:18 ags
av Uppsala kommun.

Servitut och rattigheter

Ett officialservitut, akt 0380-94/44.1 med andamalet vag belastar fastigheten Valsatra
69:1 till forman for Valsatra 69:5. Vagomradet som ar belastat av servitutet kommer
efter att detaljplanen vunnit laga kraft vara utlagd som gata, allman plats. Servitutet
fyller darfor inget syfte och berérda fastighetsagare kan anséka om upphavande hos
den kommunala Lantmaterimyndigheten.

En del av planomradet planlaggs som u-omrade, det vill sdga markreservat for
allmannyttiga underjordiska ledningar. Syftet med det omradet ar att se till att
ledningar kan dras fran Vardsatravdgen till E-omradet som ar till for tekniska
anlaggning. Servitut kan behdva uppsattas pa den ytan.

Konsekvenser for fastigheter inom planomradet

Fastighetsbildningsatgarder erfordras for att fastighetsrattsligt genomféra
detaljplanen. Ansokan om fastighetsbildning stalls till Uppsala kommuns kommunala
lantmaterimyndighet. Omradet som i denna plan ar utpekat som gata ska genom
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fastighetsreglering 6verforas till en kommunal fastighet. For att mojliggora en
breddning av Vardsatravagen ska del av fastigheten Valsatra 69:1 6verga till Kabo 1:18.

Teckenforklaring

[777 Privatagd fastighet som planlaggs
som allman plats f\ /Z
= Plangrans / / ““““““““ __

— — Fastighetsgrans yd Ve
s/
—— Trakt s

Kommunal fastighet S

l- Privat fastighet

Figur 49 Konsekvenser for fastigheter inom planomradet.

Tekniska fragor

Byggskedet

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

Den del som planléggs som naturmark inom planomradet dgs av Uppsala kommun.
For att sakerstélla att omradet skyddas under byggskedet och inte paverkas av
tillfalliga etableringsytor, anlaggningsytor, korvagar eller liknande kommer Uppsala
kommun inte att tillata att omradet eller delar av omradet nyttjas for sadana &ndamal.
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Under byggtiden behdvs ett byggstangsel mot naturmarken sa att naturen inte riskerar
att skadas.

Den allé med askar som star nara gransen till planomradet &r en skyddad biotop.
Anlaggningsarbeten som riskerar att skada traden pa nagot satt behover foregas av en
dispensansokan till lansstyrelsen, och de skyddsatgarder som listas i dispensbeslutet
blir krav vid upphandling av genomférande av allman plats.

Ledningar

Forfragan via ledningskollen.se 2023 gav féljande information om ledningsagare
som har ledningar inom och i anslutning till planomradet:

. Vattenfall Eldistribution
° IP Only AB
. Primlight AB

Det kan finnas ytterligare ledningar som berdrs av detaljplanen. Det ar exploatorens
ansvar att underséka om ytterligare ledningar finns.

Exploatoren ska kontakta de berérda ledningsagarna i god tid. Utsattning av befintliga
kablar ska begaras innan arbetena satts i gang. Befintliga anlaggningar maste hallas
tillgangliga for berorda ledningsadgare under byggtiden.

Dagvattenhantering

Dagvattenatgarder planeras inom planomradet pa kvartersmark innan det kopplas
vidare ut pd det allmanna dagvattennatet. Med féreslagen dagvattenhantering inom
omradet uppnas erforderlig fordréjningsvolym. Féroreningsbelastningen till
recipienten forvantas att minska jamfort med idag. Planen bedoms varken forsamra
eller forbattra mojligheterna for recipienten att uppna miljokvalitetsnormerna. Se
vidare under avsnittet om dagvatten.

Exploatoren ansvarar for anldggande och drift av dagvattenanlaggningarna inom
kvartersmark. Om den nya bebyggelsen delas upp pa flera fastigheter ska
dagvattenhanteringen for varje fastighet [6sas antingen pa den egna fastigheten eller
med hjalp av en gemensamhetsanlaggning.

For att sakerstélla att dagvatten inom omradet omhandertas med fordréjning och
rening ar det viktigt att kravstallning fortsatt sker i vidare skeden av byggprocessen.
Efter byggnation ar det viktigt att nddvandigt underhall och skotsel sker pa ett sadant
satt att erforderlig fordrojningsvolym sakerstalls och en reningseffekt bibehalls. Detta
for att undvika problem med staende vatten eller ett 6kat fororeningsbidrag till
recipienten.

Detaljerad beskrivning av hur fordrojning och rening av dagvatten ska ske for att
planen inte ska strida mot miljokvalitetsnormerna finns under avsnittet Vattenmiljo.
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Dokumentation och kontroll

Den del av planomradet som planlaggs som natur ags av Uppsala kommun. For att
sakerstalla att omradet skyddas under byggskedet kommer Uppsala kommun inte att
tillata att omradet eller delar av omradet nyttjas for tillfalliga etableringsytor,
anlaggningsytor, korvagar eller liknande.

Foljande skydds- och forsiktighetsatgarder kommer goras i samband med
genomforandet av planen:

Inventering av [dmpliga substrat for cinnoberbagge maximalt ett ar fore
avverkning och annat arbete pabdrjas i planomradet.

Under byggtiden behdver delen som planlaggs som natur, inkluderat
forekommande trads skyddszon, hdagnas in med byggstangsel som under
byggskedet inte far flyttas eller brytas.

Trad, av tradslagen asp, salg och alm med en diameter storre an 15cmii
brosthojd, som ska tas ner och flyttas ska laggas upp som dod ved i den delen
som ar planlagd som naturmark. Flytten gors pa ett satt sa att barken inte
skadas och sa langa stammar som majligt kan bibehallas.

Vid en planerad flytt av ett dott trad behover tradet inventeras och kontrolleras
sd att det inte ar hemvist for cinnoberbaggar och/eller larver.

Awverkning och flytt av trad ska inte goras under perioden den 15 april - den 31
maj da det under den tidsperioden finns storst risk att skada eller déda
eventuellt forekommande vuxna cinnoberbaggar som ska para sig, lagga agg
eller sprida sig till nagot annat omrade.

Angaende fladdermdss sa behdver det vidtas skyddsatgarder aven for dem

Ljusplanering for projektet i enlighet med forslag i artskyddsutredning, i syfte
att minimera paverkan pa i huvudsak arten brunlangéra i SFVs lada (L2) i direkt
anslutning till planomradet, kravs for att forbud enligt artskyddsférordningen
inte ska utlosas.

Nar ladan (L1) pa fastigheten Valsatra 69:1 ska rivas, ska det goras utanfor
fladdermdssens vakenperiod (slutet av okt-slutet av mars). Direkt infor
rivningen ska ladan besiktas okulart invandigt pa nytt for att sdkerstalla att
inga 6vervintrande fladdermdss ar dar trots allt vid tiden for rivning. Detta ska
goras for att sakerstalla att inte heller enstaka individer av fladderméss
riskeras att storas eller dodas.

Innan storande arbeten, sasom buller och vibrationer, genomférs bor SFVs
lada (L2) besiktas sa att inga kolonier forekommer i ladan. Hittas kolonier av
fladdermoss ska storande arbeten forlaggas till perioden da fladdermdssen
har ldmnat koloniplatserna men dnnu inte gétt i dvala pd sina
overvintringsplatser, dvs ungefar mitten av aug-slutet av september. Att
kolonierna har upplosts behover kunna bekraftas genom besiktning innan
arbetena paborjas, da kolonitiden kan variera nagot fran ar till ar.

Stérande arbeten under fladdermdssens 6vervintringsperiod kan géras om
SFV:s lada (L2) eller Allén med asktrdd som uppvisar haligheter och 16s bark,
besiktas innan och inga 6vervintrande fladdermdss hittas vid tiden infor
arbetena.
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- Storande och omfattande byggbelysning nattetid kan paverka fladdermossens
fodosok och reproduktionsframgang. Byggljus ska darfor riktas traffsakert mot
punkter av intresse och darigenom minimera spridning av ljus sa langt det ar
moijligt. Byggljus ska dartill forses med narvarostyrning nattetid for att
begransa tiden for belysningen ar paslagen. Under de ljusaste
sommarmanaderna i och kring juni bor byggbelysning helt kunna undvikas.

- Fladdermusholkar (fem stycken) av olika sorter ska sattas upp i den del av
planomradet som utgor naturmark inom fastigheten Kabo 1:18.

Ekonomiska fragor

Planekonomisk bedomning

Planen beddms vara ekonomiskt genomforbar. Exploatoren bar det ekonomiska
ansvaret for genomférande av anldggningar pa kvartersmark. Mark som planlaggs som
allman plats overlats till kommunen. Kommunen tar ut en exploateringsavgift for
kommunens dtaganden.

Exploatorerna bekostar de utredningar som ar nédvandiga for bygglovsprévningen.

Finansieringen av utbyggnaden av vatten- och avloppsanldaggningar (VA-anlaggningar)
som forlaggs inom planomradet sker genom uttag av anlaggnings- och
brukningsavgifter enligt gallande VA-taxa. Exploatoren erlagger avgift genom att
teckna avtal med VA-huvudmannen i samband med utbyggnaden av kvartersmark.

Ledningar

Kostnader for eventuell flytt av ledningar inom planomradet regleras i huvudsak i
separata avtal mellan exploator och ledningsadgare. Ledningsagare ansvarar vid behov
for ansokan om ledningsratt for ledningar, elnatsstation och tillhdrande anlaggningar.
Kostnaden for flytt/uppforande av elnatsstation bekostas av exploatoren.

Planavtal

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

Inlosen/ersattning av mark som dvergar till allman plats

Ingen ersattning utgar for mark som évergar till allman plats. Kommunen far l6sa in
mark som enligt en detaljplan ska anvandas for en allman plats som kommunen ska
vara huvudman for.
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Organisatoriska fragor

Tidplan

Planen bedrivs med malsattningen att detaljplanen ska bli antagen av Plan-och
byggnadsnamnden under det andra kvartalet 2026. Under forutsattning att
detaljplanen inte blir 6verklagad far detaljplanen laga kraft tre veckor efter
antagande.

Planarbetet har foljande tidplan:

Samrad Fjarde kvartalet 2023
Granskning  Fjarde kvartalet 2025
Antagande  Andra kvartalet 2026

Genomforandetid

Planens genomforandetid ar 5 ar 6ver hela planomradet.

Ansvarsfordelning

Kommunen ansvarar for utbyggnad och drift inom allman plats. Exploatoren ansvarar
for utbyggnad av kvartersmark.

Uppsala Vatten och Avfall AB ansvarar for utbyggnad och drift av vatten- och
avloppsanlaggningar.

Huvudmannaskap

Kommunen ar huvudman fér allman plats inom omradet och ansvarar for att allmanna
anlaggningar byggs uti kommunal standard samt for drift och underhall av dessa.

Exploateringsavtal

Exploateringsavtal med fastighetsagare ska upprattas och foreligga innan planen antas
av plan- och byggnadsnamnden. Avtalet ska bland annat reglera markéverlatelser och
kostnader for detaljplanens genomforande. Kommunen tar ut en exploateringsavgift
for sina ataganden pa allman plats.

Provning enligt annan lagstiftning

Utredningar infor bygglovsprovning

Exploatoren bekostar de utredningar som ar nédvandiga for bygglovsprovningen.



Sida 71 (75)

Dispenser och tillstand

Pa grund av relativt hog niva pa grundvattenytan vid mattillfallena kan tillstand
och/eller dispens behdva sokas om schaktningsdjup ar narmare an en meter éver
grundvattenytan.

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 miljépaverkan. For
att avgora detta gors en undersokning (6 kapitel 6 § miljobalken). | undersokningen
identifieras de omstandigheter som talar for eller emot en betydande miljopaverkan
med utgangspunkt i miljobedomningsférordningen 58§ (2017:966).

Undersokning av betydande miljopaverkan enligt miljobalken 6 kapitel 6 §

En undersokning daterad 2023-05-16 har upprattats. Med utgangpunkt i
miljobedomningsforordningen 5§ (2017:966) finns det inga omstandigheter som talar
for att detaljplanens genomforande innebar risk for betydande miljopaverkan. En
miljokonsekvensbeskrivning enligt miljobalken 6 kapitel 11 § behover darfor inte
upprattas.

Planens genomforande bedoms leda till att andelen hardgjord yta inom fastigheten
Valsatra 69:1 6kar. Intensiv markanvandning riskerar att paverka yt- och grundvatten
samt slutrecipienter for dagvatten negativt. Detta ska forhindras genom
skyddsatgarder samt god och tillracklig dagvattenhantering. Samtidigt forutsatter en
hallbar stadsutveckling effektiv markanvandning. De positiva effekterna ar kopplade
till mark- och resurshushallning och bedoms 6ka utifran planens geografiska lage vid
utpekat stadsstrak samt vid hallplatslage for kapacitetsstark kollektivtrafik.

Genom att mojliggora och underlatta for ett genomforande som foljer kommunens
klimatfardplan, kan planen medverka till att bebyggelsen och tillkommande
anlaggning blir klimatneutral.

Genom att sakerstalla att dagvatten och andra potentiella miljo- och halsofaror
hanteras i planarbetets utredningar och genom planbestammelser vantas planens
genomforande inte leda till betydande miljopaverkan.

Genom att sdkerstalla gronstrakets bevarande med planlaggning av del av fastigheten
Kabo 1:18 bedoms inga negativa effekter pa ekologiska samband eller rekreation
uppsta.

Samrad med lansstyrelsen

Lansstyrelsen instammer i kommunens bedomning att rubricerad detaljplan inte kan
antas medféra sadan betydande miljopaverkan som avses i 6 kap. 3 § miljébalken.
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Beslut om betydande miljopaverkan

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

Konsekvenser for halsa och sakerhet

Buller

Bullerutredningen visar tillsammans med mobilitets- och parkeringsutredningen att
genomforandet av planen inte leder till nagon storre 6kning av trafikbuller.

Risk

Planens genomforande bedoms inte 6ka risker for manniskors halsa.

Luft

Planen vantas inte bidra till forsamringar av luftkvaliteten.

Sol och dagsljus

Planen vantas inte bidra till minskning av tillgang till dagsljus eller sol for boende i
befintlig omkringliggande bebyggelse. Vid vissa tider under vissa delar av aret kan
foreslagen bebyggelse skugga tva av ekonomibyggnaderna ndrmast planomradets
norra grans. Detta bedoms dock inte raknas till olagenhet for manniskors halsa.

Markfororeningar

Inga kdnda markfororeningar forekommer inom planomradet. Genomférandet av
planen vantas inte paverka detta forhallande.

Sociala konsekvenser

Trygghet, tillganglighet och jamstalldhet

Planen bedéms fa positiva konsekvenser for tryggheten och tillgangligheten jamfort
med nollalternativet. Valsatra 69:1 ar idag en barriar mellan Vardsatravagen och det
strak i vaster som gar genom Stadsskogens utlopare. Med flera personer, boende,
besokande och arbetande, som ror sig under fler av dygnets timmar okar dven
tryggheten. Detta gor att alla har samma tillgang till omradet, oberoende av kon, alder
och funktionsgrad.

Barnperspektiv

Aven for barn bedéms planens konsekvenser bli positiva jamfort med idag, av samma
skal som for vuxna. En barnkonsekvensanalys har tagits fram, som beskriver detta
vidare.
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Motesplatser och stadsliv

Planen bedéms fa positiva konsekvenser for ndromradets stadsliv. Hallplatslaget for
den kapacitetsstarka kollektivtrafiken mojliggor for naringsliv att etablera kontor och
service i kvarteret, som ddrmed har forutsattningar att bli en ny métesplats i omradet.
Aven kvarterets funktion som maijlig entré till Stadsskogens utlépare kan bli en positiv
konsekvens.

Detaljplanen haringen storre inverkan pa tillgangen till platser for samspel, lek och
larande. Nya sociala ytor for de boende tillfors, till exempel i form av bostadsgardarna
och den gemensamma grénytan Tunet, som blir en samlande motesplats for de
boende i de tva tillkommande bostadsvolymerna.

Folkhalsa

Planen underlattar for ett klimatneutralt kvarter med blandade funktioner i ett lage
med goda cykelférbindelser och i kollektivtrafik i narheten. Att fler far mojlighet att bo
pa detta satt kan ge vinster dven for folkhalsan.

Planens forenlighet med oversiktsplanen och
miljobalken

Oversiktsplanen

Detaljplanen ar forenlig med 6versiktsplanen, planeringsstrategin och lansstyrelsens
granskningsyttrande pa dversiktsplanen.

Miljobalken

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

Detaljplanen berdr inte riksintressen inom omradet och planen bedoms darmed vara
forenlig med miljobalkens kapitel 3 och 4.

Detaljplanen beror miljokvalitetsnormerna enligt miljobalkens kapitel 5. Varken buller
eller luft bedoms forsamra mojligheten att uppna miljokvalitetsnormerna. Av de
miljoproblem i den mottagande ytvattenrecipienten Fyrisan Ekoln-Savjadn, som kan
knytas till vanligt forekommande @mnen i dagvatten namns 6vergddning och
miljogifter i paverkansbedémningen. For fosfor, som dr det amne som anvants for att
beddma naringsamnesstatus i recipienten, visar modelleringen pa ca 50 procent
minskning av belastning efter rening i foreslagna anlaggningar, jamfort med dagens
belastning. For antracen, bens(a)pyren, PAH16 och undersokta metaller visas som lagst
en minskning pa 17 procent (kvicksilver). Klorid har inte omnamnts som ett problem
for Fyrisan Ekoln-Savjaan. Utifran detta beddms att planen, med rening av dagvatten i
foreslagna eller likvardiga anlaggningar, inte dventyrar ytvattenrecipientens
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mojligheter att uppna satta miljokvalitetsnormer och planen bedéms darmed vara
forenlig med miljobalkens kapitel 5.

Detaljplanen berdr miljobalkens kapitel 7. | den del av fastigheten Kabo 1:18 som ingar
i planen finns skyddsvéarda trad och biotoper. Omradet planlaggs som natur for att
sakerstalla att detta omrade inte paverkas negativt. Vidare gransar fastigheten Valsatra
69:1 mot en allé av rodlistade, grova askar, vars kronor och rotsystem stracker sig 6ver
fastighetsgransen. Planen reglerar bland annat hushéjd och avstand till tradraden for
anlaggningar som kan paverka rotsystemen. Pa samma grannfastighet finns Rosendals
gard, som ar ett kulturreservat. Planen bedoms inte paverka kulturmiljon negativt i
storre utstrackning och planen bedoms darmed vara forenlig med miljobalkens kapitel
1.

Den del av Kabo 1:18 som ingdr i planomradet ber6r miljobalkens kapitel 8. Den
planlaggs som natur i syfte att freda den biologiska mangfalden och skyddade arter
och planen bedoms darmed vara férenlig med miljobalkens kapitel 8.
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Medverkande

Detaljplanen har tagits fram av stadsbyggnadsforvaltningen i samarbete med andra
kommunala forvaltningar och Fresh Air Fastighet AB.

Situationsplan, illustrationer och tekniska utredningar har gjorts av White Arkitekter AB
AB, Rambéll AB, Geogrund AB och Akerléf Hallin Akustikkonsult AB.

Planhandlingarna har utarbetats av planarkitekt Amanda Docherty och Bjorn Sjulgard.
Dessutom har foljande tjanstepersoner inom stadsbyggnadsforvaltningen deltagit:

Lena Mattsson, kartingenjor

Marcus Kollberg, mark- och exploateringsingenjor
Malin Sundkvist, bygglovshandlaggare

Shirin Khalil, trafikplanerare

Stadsbyggnadsforvaltningen

Elin Hedstrom
planchef

Beslutad av plan- och byggnadsnamnden i Uppsala kommun for:

« samrad 2023-12-14
«  granskning 2025-12-11



