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Inledning

Sammanfattning

Planomradet ligger i sydostra Rosendal, norr om Vardsatravagen och i direkt
anslutning till Kronparkens naturreservat. Syftet med detaljplanen ar att gora det
mojligt att omvandla fastigheten till ett kvarter med flerbostadshus i sex vaningar.
Planomradet bestar i huvudsak av fastigheten Valsatra 54:6, som &r uppdelad i tva
tomter med enplansbyggnader samt tillhorande komplementbyggnader.

Detaljplanen mojliggor bostader i hela kvarteret. | den sodra delen av kvarteret, som
vetter ut mot omgivande gator, tillats dven vardverksamhet, samt centrumverksamhet
i bottenplan och en elnatsstation. Skogspartiet i 6ster, som avgransar planomradet
mot intilliggande cykelvag, planlaggs som allman plats, natur.

| byggaktorens projektférslag redovisas tva alternativ. Ett med endast bostader och ett
med bostader i kombination med ett vard- och omsorgsboende.

Detaljplanen ar forenlig med Oversiktsplanen och den férdjupade dversiktsplanen for
Sodra staden.

Vad ar en detaljplan?

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

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

Planbeskrivningens syfte &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 standardforfarande enligt plan- och bygglagen
(2010:900). Plan- och byggnadsnamnden beslutade om planuppdrag 2024-11-21.
Detaljplanen har inte foregatts av ett planprogram.

Antagande-
5 beslutet kan
; 1
Tyck till! Tyckilt overklagas
1 = 3 Gransknings-
Uppdrag Samrad Underr3ttelse Granskning CilStanie Antagande
Beslut om
Beslutom antagande
Beslut om granskning i PBN
uppdrag i Bes!uj: am - {ppy
PEBN samrad i
PBN

Figur 2. Diagram som visar planprocessen vid standardférfarande.
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Handlingar

Samradshandlingar

Planhandling

« Plankarta med bestammelser
+ Planbeskrivning

Ovriga handlingar
Nedan listas de handlingar som upprattats under planarbetet.

+ Undersokning

« Fastighetsforteckning®

« Dagvatten- och skyfallsutredning, WSP, 2026-05-22

« Riskbedomning for paverkan pa grundvattnet, WSP, 2026-05-26

« Markteknisk undersokningsrapport, miljo- och geoteknik, Bjerking, 2017-04-21
« Naturvardesinventering, White Arkitekter, december 2025

« Fladdermusinventering, Fladdermusdetektiven, 2025-09-15

« Trafikbullerutredning, Structor, 2026-03-25

« Trafik- och mobilitetsutredning, iterio, maj 2026

« Solstudier, White Arkitekter, 2026-04-30

Alla underlagsutredningar ar bestéllda av Rikshem, samt granskade och godkanda som
planeringsunderlag av Uppsala kommun.

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

Tidigare stallningstaganden

Oversiktsplan

Enligt 6versiktsplanen for Uppsala kommun, som antogs 2016, ligger planomradet
inom stadsbygden. Stadsbygden ska utvecklas med en tyngdpunkt pa
bostadsutveckling med inslag av lokaler och verksamheter. Planomradet ligger i
utkanten av stadsdelen Rosendal, vars centrala delas ska utgora en stadsdelsnod med
hog koncentration av bebyggelse, vardagsservice och bostader.

Varje mandatperiod tar kommunfullmaktige stallning till hur aktuell 6versiktsplanen ar
i en sa kallad planeringsstrategi. Oversiktsplanen ska alltid |dsas tillsammans med den
senaste planeringsstrategin. Planeringsstrategin godkandes av kommunfullmaktige 7
november 2023. Oversiktsplanens stallningstaganden till markanvandningen, samt
utveckling av den byggda miljon, bedomdes da vara tillrackligt aktuella for att
oversiktsplanen ska anses vara aktuell under innevarande mandatperiod.
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Fordjupad oversiktsplan

Planomradet ingar i den fordjupade versiktsplanen for Sodra staden, som antogs
2018. Rosendal &r ett av sex utpekade utvecklingsomraden som beskrivs i den
fordjupade oversiktsplanen. Fordjupningen hanvisar till att inriktningarnaii
oversiktsplanen ska tillampas for omradet, vilket innebér att centrala Rosendal ska
utvecklas till en stadsdelsnod och Vardsatravagen till ett stadsstrak.

Vardsatravagen ska utvecklas till ett livfullt gaturum dar framkomlighet for
kollektivtrafik prioriteras. Langs gatan kan en hog koncentration av bostader och en
kontinuitet av verksamheter, vardagsservice och besoksfunktioner utvecklas.
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Figur 3. Karta som visar omradet for den fordjupade dversiktsplanen for Sodra staden. Planomradet &r
markerat med en réd prick.
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Detaljplaner

Detaljplanen ersatter delar av Detaljplan for Rosendalsféltet, 0380-P2007/7, som fick
laga kraft 2007. Detaljplanen anger att fastigheten Valsatra 54:6 far bebyggas med
bostadshus i tva vaningar, placerade minst 4,5 meter fran tomtgrans. Vardsatravagen
ar planlagd som huvudgata, och Rosendalsvagen ar planlagd som lokalgata.

TAITTA NS
)

Figur 4. Utdrag ut Detaljplan fér Rosendalsfltet. Fastigheten Valsatra 54:6 ar markerad med en rod linje.
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Planens innehall

Planens syfte

Syftet med detaljplanen &r att gora det mojligt att omvandla fastigheten till ett kvarter
med flerbostadshus i sex vaningar. Detaljplanen méjliggor bostader i hela kvarteret.

| den sodra delen av kvarteret, som vetter ut mot omgivande gator, tillats dven
vardverksamhet, samt centrumverksamhet i bottenplan.

Planens huvuddrag

Detaljplanen innebar att den sydostra delen av Rosendal utvecklas med flerbostadshus
i ett natur- och kollektivtrafiknara lage. Planen mojliggor ett kvarter med tva bostads-
hus i sex vaningar och med 140 till 165 lagenheter. Den norra byggnaden far endast
anvandas for bostader. | den sédra delen av kvarteret, som vetter ut mot omgivande
gator, tillats dven vardverksamhet, samt centrumverksamhet i bottenplan och en
elnatstation. | sydvast mojliggors en elnatstation. Skogspartiet i 6ster, som avgransar
planomradet mot intilliggande cykelvag, planlaggs som allman plats, natur.

| byggaktorens projektforslag redovisas tva alternativ. Ett med endast bostader och ett
med bostader i kombination med ett vard- och omsorgsboende. Eftersom bostader
och vardboenden har olika stora behov av parkeringsplatser for bil kan bostadsgarden
utformas pa olika satt. Om endast bostader byggs kan en bostadsgard anlaggas pa ett
garage i markniva. Om bostader byggs i kombination med ett vardboende kan
bostadsgarden anlaggas i markniva och markparkering kan ske i planomradets
sydvastra del.

Planomradet

Geografiskt lage och areal

Tuna backar
Kapell

. gardet
avar
Hysbyborg backen Sala backe  Arsta

Luthagen

Uppsala

Falhagen

Rickomberg:

Berthdge
Stenhagen Bolanderna
Ekeby Fyrislund

Kungsgardet Kungsangén

Eriksberg

llerdker

Vilan

Uppsavje

Nantung B -““I‘xumh

Figur 5. Orienteringskarta som visar detaljplanens ldge i staden. Planomradet ar markerat med en rod prick.
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Planomradet &r cirka 4 700 kvadratmeter stort och ligger i den sédra delen av
Rosendal, cirka 3 kilometer soder om Uppsala Resecentrum. Planomradet omfattar
fastigheten Valsatra 54:6, samt en del av Krondsen 1:25.

Allmdn omradesbeskrivning

Planomradet ligger i utkanten av Rosendal och bestdr av en fastighet med tva
enplansbyggnader med tillhérande komplementbyggnader: ett LSS-boende i en
byggnad fran 1981 och en villa fran 1977 som har varit tomstalld i cirka tio ar.

Oster om planomradet finns en gang- och cykelvag som gar ner i en tunnel under
Vardsatravagen. Vagen, cykelvdagen, samt skogsmarken narmast intill, ligger inom
Uppsala kommuns fastighet Kronasen 1:25. Skogsmarken mellan cykelvagen och
fastigheten Valsatra 54:6 ingar i planomradet.

Figur 6. Orienteringskarta som visar fastigheter i anslutning till planomradet. Planomradet ungefarliga
grans ar markerad med en rodlinje.
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Figur 8. Foto dver planomradet idag (Uppsala kommun, 2025).

I norr gransar planomradet till Kronparkens naturreservat. | st ligger Vardsatravagen
dar dven en busshallplats finns. Pa den sédra sidan av Vardsatravagen ligger ett
skogsomrade som ingar i Gula stigens naturreservat. | soder gransar planomradet till
Rosendalsvagen som avlutas i en vandplan vid planomradet. Vandplanen &r utformad
som ett torg, och har en utfart mot Vardsatravagen dar endast utryckningsfordon far
kora. Pa andra sidan Rosendalsvagen, mittemot planomradet, finns ett bostadskvarter.
| vast gransar planomradet till en fér- och grundskola, och ett stenkast bort ligger
Rosendals brandstation.
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Stadsbild, bebyggelse och gestaltning

Detaljplanen mojliggor bostadsbebyggelse i flerbostadshus. | den sédra delen av
kvarteret, som vetter ut mot omgivande gator, tillats dven vardverksamhet, samt
centrumverksamhet i bottenplan. Planen medger aven komplementbyggnader och en
elnatstation.

Byggnadskropparna ska placeras pa ett satt som skapar en 6ppen gardsmiljo, liksom
parkeringsmdojligheter, pa fastigheten. Plankartan reglerar byggnadernas placering
genom prick- och plusmark.

Detaljplanen mojliggor alternativa uppforanden. | byggaktorens projektforslag
redovisas tva alternativ. Ett med endast bostader och ett med bostader i kombination
med ett vard- och omsorgsboende.

Bostadsgdrdar och férgardsmark

Byggnadernas placering regleras genom mark som inte far férses med byggnad
(prickmark) och mark som endast far bebyggas med komplementbyggnader
(plusmark). Eftersom fastigheten ar relativt liten sakerstaller plankartan att tillracklig
yta finns for bostadsgard, parkering och andra komplementbyggnader sdsom
miljohus. Narmast Rosendalsvagen ska det finnas forgardsmark om minst 2,5 meter,
detta regleras med prickmark, mark som inte far forses med byggnad. Inom
forgardsmarken finns utrymme for dagvattenhantering och planteringar som kan
berika gaturummet. Férgardsmarken har dven en bestimmelse som férhindrar att
bilparkering kan ske invid fasad. | sydvastra hérnet far dven en elnatstation uppforas.

Figur 9. Illustrationsplan som visar planomradet utformat som ett bostadskvarter med flerbostadshus
(White arkitekter, 2026). Notera att illustrationen ar schematisk, slutlig utformning av byggnader och
bostadsgard regleras inte av detaljplanen.
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Figur 10. Illustrationsplan som visar planomradet utformat med ett flerbostadshus och ett vard- och
omsorgsboende (White arkitekter, 2026). Notera att illustrationen ar schematisk, slutlig utformning av
byggnader och bostadsgard regleras inte av detaljplanen.

Bebyggelsens héjd och taklandskap

Byggnadernas tak ska utformas som sadeltak med en lutning pa mellan 30 och 40
grader (0;0ch 0,). Bestammelserna syftar till att ge byggnaderna en takform som
speglar det taklandskap som kommit att karaktérisera delar av Rosendal. Plankartan
reglerar dven att olika installationer pa taken ska vara val integrerade i takens
gestaltning, med hansyn till taklandskapet.

Det aktuella projektforslaget visar byggnader i sex vaningar med sadeltak.
Byggnadernas hogsta tillatna hojd regleras genom en bestammelse om hogsta
nockhojd i meter och inte antal vaningar (h, 0,0). Inom den satta nockhojden ryms sex
vaningar med trabjalklag och en forhojd sockel. | den syddstra byggratten finns
ytterligare marginal med hansyn till den bredare markanvandningen eventuella behov
som foljer med vardboende och centrumverksamhet i bottenvaningen.

Trabjalklag ar hogre an konventionella bjalklag i till exempel betong. Det innebar att
det kan bli fler vaningar inom den hogsta tillatna nockhojden, beroende pa val av
byggnadsstomme och utformning. Som jamforelse kan en byggnad med
betongbjalklag rymma upp till sju bostadsvaningar inom 25 meters nockhdjd.
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Figur 11. Vy frdn Rosendalsvagen. Illustrationen visar méjlig utformning av planomradet om det utformas
som ett bostadskvarter med flerbostadshus. (White arkitekter, 2026)

Figur 12. Vy frdn Rosendalsvagen. Illustrationen visar méjlig utformning av planomradet om ett
flerbostadshus och ett vard- och omsorgsboende uppférs. (White arkitekter, 2026)
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Figur 13. Vy fran Vardsatravagen. Illustrationen visar méjlig utformning av planomradet om det utformas
som ett bostadskvarter med flerbostadshus (White arkitekter, 2026).

Figur 144, Vy fran Vardsatravagen. Illustrationen visar mojlig utformning av planomradet om ett
flerbostadshus och ett vard- och omsorgsboende uppfors. (White arkitekter, 2026)

Arkitektur och gestaltning

Detaljplanens utformning ger forutsattningar att utforma ett kvarter som passarini
den arkitektoniska karaktar som finns i Rosendal. Rosendal har en blandning av
fasadfarger och materialval, och planomradet bor reflektera stadsdelens mangsidighet
i och med dess lage som entré till stadsdelen. Plankartan reglerar varken fasadfarg eller
fasadmaterial.
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Figur 16. Foto dver bostadsbebyggelse langs Rosendalsvagen (Uppsala kommun, 2025).
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Skola och forskola

De nya bostaderna kommer att generera ett visst behov av forskole- och
grundskoleplatser. | ndromradet finns flera forskolor och grundskolor. Pa fastigheten
som gransar till planomradet i nordvast finns en forskola och grundskola for aldrarna
1-11 ar. Knappt 400 meter fran planomradet ligger Rosendals férskola, och inom 700
meter ligger Grindstugans forskola och Stadsskogens forskola. Inom 700 meter finns
aven Rosendals skola (F-9) och cirka 1 kilometer fran planomradet ligger
Rosendalsgymnasiet.

Kulturmiljo

Planomradet ingari en kommunal kulturmiljo (U20), som omfattar stora delar av
Uppsala tatort. Den bebyggelse som finns i planomradet har dock inte nagot
kulturhistoriskt varde och platsen ar inte ett tydligt uttryck for den kommunala
kulturmiljon.

Planomradet ligger darutover direkt vaster om gransen for den del av Uppsala som &r
av riksintresse for kulturmiljovarden, Uppsala stad, C 40 A. Riksintresset beskrivs i
tillhérande vardetext som en stad starkt praglad av centralmakt, kyrka och
lardomsinstitutioner fran medeltiden fram till idag. De raka tillfartsvdagarna fran 1600-
talet samt miljoer och offentliga byggnader som hér samman med funktionen som
residens- stads-, forvaltnings- och regementsstad fran 1600-talet till 1900-talet &r nagra
av riksintressets uttryck.

Cirka 200 meter 6ster om planomradet ligger Dag Hammarskjolds vag, som ar en av de
raka tillfartsvagar som anlades pa 1600-talet pa uppdrag av drottning Kristina. Under
1600- och 1700-talen anlades ett sammanhangande skogsomrade som kunglig
jaktpark i omradet. Skogsomradet ar idag uppdelat i fyra delar av korsningen
Vardsatravagen-Kungsangsleden och Dag Hammarskjolds vag. Skogsomradet direkt
norr och dster om planomradet &r en av dessa fyra delar, och omfattas av
naturreservaten Kronparken och Gula stigen (se dven nedan).

Natur

Forutsattningar

Skogsomradet norr om planomradet ingar i Kronparkens naturreservat, gransen gar
cirka tio meter utanfor plangransen. Reservatet har hoga naturvarden kopplat till
gammal tallskog och det finns fler skyddsvarda insekter, vaxter och kryptogamer
(sporvaxter). En naturvardesinventering har genomforts under 2025. Under
inventeringen noterades ett antal naturvardsarter (Bjorktrast, Gulsparv, Svartvit
flugsnappare och Kraka), liksom tva rodlistade svamparter (Tallticka och Rosenticka).
Inventeringen visar att tre naturvardsbiotoper forekommer i anslutning till
planomradet: Biotop A, som omfattas av hogsta naturvarde, Biotop B, som omfattas av
visst naturvarde, och Biotop C, som omfattas av patagligt naturvarde (se figur 17). Vid
inventeringstillfallet bedomdes planomrddet inte omfatta ndgon naturvardesklass.
41 naturvardestrad férekommer dven i anslutning till planomradet. 31 av dessa
utgjordes av tallar. | 6vrigt forekom bjork, gran, salg, poppel, flader och vitpil. Vid
inventeringen bedomdes tva tallar uppna den hogsta klassen av sarskilt skyddsvarda
trad.
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Mellan 2021 och 2025 noterades 26 separata fynd av cinnoberbagge i ndromradet i
Artportalen. Dessa fynd ar noterade i den norra delen av Kronparken, inklusive de
nordvastra delarna av Ulleraker. | den del av Kronparken som ligger narmast
planomradet finns lampliga substrat for arten. Det ar stor sannolikhet att
cinnoberbagge forekommer i biotop A, men aven biotop C kan anses vara en mojlig
livsmiljo. Substraten i biotop A far darfor inte paverkas vid detaljplanens
genomforande. Inga fynd av cinnoberbagge har gjorts inom planomradet.

Under inventeringen bedémdes att inga kanda biotopskydd eller
biotopskyddsomraden finns i planomradet, och att naturvardena inom fastigheten ar
generellt [3ga.

For mer information se underlag Naturvérdesinventering.

3 inventeringsgrans
Trad, NVI klass

) L

Tall & ' ‘R 2

3

o'l Tall o

Sl Biotoper, NVI klass
LR
3
4
Bakgrundskarta
[ Google Satellite Hybrid

g 'Gran

Figur 17. Illustration 6ver forekommande naturvardesbiotoper och skyddsvarda trdd i och i anslutning till
planomradet. Inviteringsomradet &r markerat med en svart linje.

En fladdermusinventering har genomforts under 2025. Under inventeringen
patraffades 3 arter av fladdermass varav en ar rédlistad (Nordfladdermus).
Inventeringen pavisade inte nagra kolonier inom planomradet, och planomradet
bedomdes inte utgodra ett viktigt habitat for fladdermdss i jamforelse med omgivande
landskap.

For mer information se underlag Fladdermusinventering.

Forandringar

En del av planomradet inkluderar en liten del av biotop A, B och C. En del av detta
omrade planlaggs som naturmark i syfte att bade bevara naturvardena pa platsen,
men ocksa for att forhindra att exempelvis en utfart anlaggs mot 6st till
Vardsatravagen.
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Skyddsvarda trad som vaxer i anslutning till planomradet kommer kunna bevaras.
Inom planomradet finns dven maojlighet till tradplantering.

Vid detaljplanens genomférande ska dtgarder som kan paverka Kronparkens hoga
naturvarden undvikas. Vid genomforandet ska naturreservatet stangslas in och trad
ska skyddas fran skada. For mer information och skydds- och forsiktighetsatgarder se
rubrik skydds- och forsiktighetsatgdrder under Tekniska frdgor - Naturmiljé.

Trafik och tillganglighet
Forutsattningar

Gatunat

Planomradet ansluter mot Rosendalsvdgen med en utfart i séder och gransar till
Vardsatravagen i vast. Rosendalsvagen ar en lokalgata som slutar i en atervandsgrand
for allman trafik, men ar en genomfartsgata for raddningstjanst och
renhallningsfordon. Gatan har plats for gronska och dagvattenhantering, lastplatser
och ett antal avgiftsbetalda parkeringar. Vandplanen ar gestaltad och utformad som en
korbar torgyta.

Ett av Rosendals tva storre mobilitetshus finns inom 200 meter fran planomradet.

o

Figur 188. Foto Gver Vardsatravagen och Rosendal. Pa andra sidan gatan ligger planomradet, inklusive en
busshallplats och en cykelvag (Uppsala kommun, 2025).
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Figur 1919. Foto 6ver Rosendalsvagen. Planomradet syns till hoger i bilden (Uppsala kommun
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Figur 200. Foto dver véndplanen i slutet av Rosendalsvagen och den kérforbindelse som finns for
raddningstjanst och renhallningsfordon till Vardsatravagen. Planomradet syns till vanster i bilden (Uppsala
kommun, 2025).

Gang- och cykeltrafik

I anslutning till planomradet finns ett nat av gang- och cykelbanor med god
tillganglighet till stadens olika malpunkter. Intill omrddet finns dven en huvudcykelled
och en snabbcykelled. Att cykla fran planomradet till Uppsala Resecentrum tar cirka 15
minuter. Rosendalsvagen har kombinerade gang- och cykelbanor av god standard.

Snabbcykelstrak
Huvudcykelnat "
Lokalt cykelnat "

240 m

Figur211. Gang- och cykelvagar runt planomradet &r markerad i gult. Tunneln under Vardsatravagen ar
markerad med bla farg (iterio, 2026).
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Figur 222. Oster om planomradet gér gdng- och cykelvagen under Vardsatraviagen i en tunnel. Planomradet
till vénster i bild. (Uppsala kommun, 2025).

Kollektivtrafik

| anslutning till planomradet, langs Vardsatravagen, finns en busshallplats. Pa Torgny
Segerstedsts allé, cirka 250 meter vaster om planomradet finns ytterligare en
busshallplats.

Uppsala kommun och Region Uppsala planerar for sparvagstrafik genom Rosendal.
Sparvagen kommer att byggas ut langs Torgny Segerstedts allé, och vidare vasterut
langs Vardsatravagen. Hallplatser for sparvagen planeras vid Talltorget i norra
Rosendal, och vid Rosendals torg i centrala Rosendal drygt 300 meter fran
planomradet. Langs Vardsatravagen planeras en hdllplats vid Rosendals gard, cirka 600
meter fran planomradet.

Motorfordonstrafik

Under 2017 passerade cirka 15 800 fordon pa Vardsatravagen i hojd med planomradet
under ett vardagsdygn. Pa Rosendals huvudgata Torgny Segerstedts Allé passerar cirka
4200 fordon per vardagsdygn i h6jd med Rosendalshallen och cirka 2 300 lite langre
norrut i h6jd med mobilitetshuset (se figur 24). Torgny Segerstedts Allé &r reglerad som
huvudled dar bilar far kora med en hastighet pa 30 kilometer i timmen.

Rosendalsvagen ar en lokalgata med en atervandsgata for allmén biltrafik, men
anvands som genomfartsgata till Vardsatravagen for raddningstjanst. Gatan har
30 kilometer i timmen som skyltad hastighet.
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Figur 233. Karta 6ver matsnittet for trafikmatning av biltrafik (Rosa) och cykel (turkos) (iterio, 2026).

Forandringar
En trafikutredning har tagits fram av iterio under 2026 (se underlag Trafikutredning).

Detaljplanen innebar att infarten till planomradet justeras nagot. Utdver detta foreslas
inga forandringar i gatunatet.

Trafikfloden

Enligt trafikutredningen kommer ett genomforande av detaljplanen att ge upphov till
cirka 100 tillkommande biltrafikresor. Den 6kade trafikmangden bedoms kunna
hanteras pa Rosendalsvagen och omgivande gatunat utan att paverka pa
framkomligheten negativt.

Parkering och angéring

| Rosendal finns en ambition att samla bilparkering i stadsdelens mobilitetshus. Dessa
ar dock redan fullt utnyttjade, och parkering ska darfor l6sas inom planomradet.
Parkering kan l6sas pa olika satt, antingen genom markparkering eller i ett garage
under upphéjd gard.

Enligt iterios trafikutredning behovs 38 parkeringsplatser och 208 cykelparkeringar for
flerbostadshusalternativet. For att fastigheten ska rymma dessa parkeringsplatser
kravs ett garage i markniva, under en upphdjd bostadsgard. Om vardbostader byggs
behovs, enligt trafikutredningen, 16 bilparkeringar och 88 cykelparkeringar.
Bostadsgarden kan da anlaggas i markplan och parkering kan l6sas i planomradets
vastra del.

Angoring till planomrddet sker via en infart mot Rosendalsvagen. Langs
Rosendalsvagen, i hojd med vandplanen, kan en angoringsficka anlaggas.



Sida 23 (51)

Avfallshantering och inlastning till eventuella lokaler ar tankt att ske via kort stopp i
korbanan. Detta med forbehallet att angérande fordon inte far forhindra
framkomligheten for raddningstjansten.

Avstand mellan miljorum da endast bostader byggs ar cirka 20 meter, och i alternativet
for da bade vardboende och bostader byggs ar avstandet 10 meter for bostader och 20
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Figur 244. lllustration Gver korsparsanalys som visar hur avfallsfordon kan vanda i vandplan medan
raddningsfordon kan passera. Illustrationen visar forslaget da enbart bostader byggs (iterio, 2026).
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Figur 255. lllustration Gver korsparsanalys som visar hur sopbil kan vanda i vandplan medan
raddningsfordon kan passera. lllustrationen visar forslaget da bade bostader och vardbostader byggs

(iterio, 2026).

Rdddningstjénsten/utryckningsfordon
Raddningsfordon kan stélla upp likt angdringsfordon och avfallsfordon bade langs

gatan och pa kvartersmark.
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Tillganglighet

Parkering for personer med nedsatt rorelse- och orienteringsférmaga (RHP) ska
anlaggas inom rimligt avstand fran bostadernas entréer. Detta galler bade for bostader
och verksamhetslokaler. Inom planomradet kan RHP anlaggas inom kvartersmark.
Hojdskillnader ska tas upp med ramp med en lutning pa 1:20 eller 1:12 med ett vilplan
var sjatte meter. Dorrar far inte sla upp 6ver gangbanor. Det ar mojligt att utforma
planomradet med RHP 25 meter fran entréer.

Detaljerad tillganglighetsanpassning kan inte regleras i detaljplaneskedet, men kan
implementeras vid detaljplanens genomférande.

Social hallbarhet

Bostadsbestand och befolkningssammanséttning

Rosendal ar ett bostadsomrade som domineras av flerbostadshus. Bostaderna i
stadsdelen har flera olika upplatelseformer. Har finns forutom hyresratter och
bostadsratter, aven kooperativa hyresratter och kollektivboenden. Sodra Rosendal har
en lag arbetsloshet, generellt god hushallsinkomst och god utbildningsniva.

Bostadsforsorjning

Uppsala kommun har som ett av sina mal att Uppsala ska bli tryggare med jamlika
livsvillkor. Det innebar bland annat att kommunen ska svara mot de utmaningar som
finns pa bostadsmarknaden. Ett av kommunens uppdrag ar att forebygga och bryta
segregationen och skapa forutsattningar for fler bostader med lag boendekostnad.

Kommuner ska enligt lagen om kommunernas bostadsforsorjningsansvar (2000:1383)
anta handlingsplan for bostadsforsorjningen under varje mandatperiod. Bostad fér
alla, program f6r bostadsférsérjningen (2025), syftar till en bostadsférsorjning for alla,
dar allas ratt till en god bostad och en god boendemiljé &r centralt. De tva huvudmalen
ar att dstadkomma en 6kad blandning av hushalli olika delar av Uppsala, och att alla
hushall ska ha mojlighet att efterfraga ett boende som passar livssituationen.

For att uppna en 6kad blandning av hushall bor alla delomraden ha ett varierat
bostadsutbud utifran sina lokala forutsattningar, for att underlatta intrade och
omflyttning och framja en mer allsidig hushallssammansattning. Genom en variation
av bostadstyper, upplatelseformer, bostadsstorlekar och boendeformer i olika
delomraden kan hushall oavsett livssituation, ekonomi eller 6vriga behov finna ett
[ampligt boende.

Detaljplanen ger mojlighet till ett varierat bostadsutbud i Rosendal, i och med
mojliggorandet av vardboende. Bostaderna kan i 6vrigt uppforas som bade hyres- och
aganderatter.

Trygghet

Enligt kommunens trygghetsundersokning ar sodra Rosendal ett omrade dar oron for
att bli utsatt for brott [dg och fortroendet for samhallet &r hogt. | Rosendal som
stadsdel ar det fa som blir utsatta for brott.
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Planomradet har idag en relativt god dverblickbarhet fran soder. Detta eftersom
fastigheten ligger i anslutning till tva storre gator, samt mittemot flerbostadshus
varifran en indirekt 6vervakning 6ver planomradet kan ske. Fran norr har planomradet
en samre Overblickbarhet da planomradet gransar mot ett skogsomrade. Detta
eftersom skogen ar mer dold och ar i hog grad igenvaxt med vegetation. Efter
detaljplanens genomférande kan dverblickbarheten forbattras.

Barnperspektivet

Planomradet ligger pa gangavstand fran forskola, grundskola och gymnasium. |
Rosendal finns dven olika typer av rekreationsstrak, parkmiljoer och aktivitetsytor. |
direkt anslutning till planomradet i norr finns dven ett stort naturreservat.

Planomradet ligger i anslutning till det gang- och cykelvdagsnat som finns i Rosendal,
och barn kan ta sig tryggt mellan planomradet och omkringliggande malpunkter och
miljoer. Sékerhetsatgarder kan behova implementeras for de storre angransande
gatorna.

Aldreperspektivet

Kommunens egen omvarldsanalys visar att andelen &ldre (65+ ar) i kommunen okar.
Det bor cirka 38 700 aldre i kommunen, vilket motsvarar 17 procent av kommunens
befolkning.

Detaljplanen mojliggor for vard- och omsorgsboende och vardverksamhet vilket kan
paverka utformningen av inne- och utemiljon. | 6vrigt ligger planomradet néra
naturomraden, parker och olika service- och centrumverksamheter sdsom
livsmedelsbutik, restaurang, leveransboxar och annan service. Planomradet har dven
direkt tillgang till kollektivtrafik.

Klimatfragor

Planomradets anvandning och disponering

Planen syftar till att 6ka exploateringen i kvarteret som idag ar forhallandevis lagt
exploaterat och med stort inslag av vegetation. Aven om kvarteret blir mer bebyggt
skapar detaljplanen forutsattningar till att begrénsa klimatpaverkan nagot genom att
[dmna plats for en gron bostadsgard och férgardsmark.

Bygg och anlaggning

Detaljplanens genomfdrande innebar att befintliga byggnader inom planomradet rivs,
vilket ar negativt ur ett klimatperspektiv.

Detaljplanen ar relativt flexibel gallande den nya bebyggelsens utformning och
material. Det finns darmed forutsattningar att uppféra byggnader pa ett klimatsmart
satt och med klimatvanliga material. Den tillatna nockhdjden &r beraknad utifran att
byggnaderna kan utforas med trastommar, vilket ar fordelaktigt ur ett
klimatperspektiv.

Tekniska l6sningar som minskar klimatpaverkan for uppforande och drift av nya
byggnader regleras inte i planen.
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Transport

Ett minskat transportbehov bidrar till minskad klimatpaverkan. Detaljplanen mojliggor
bebyggelse i ndra anslutning till kollektivtrafik och cykelstrak, centrumverksamhet,
forskolor, skolor, park- och naturmiljéer, inklusive storre skogs- och
rekreationsomraden, samt olika typer av aktivitetsytor och lokaler. Det finns méjlighet
att genomfdra olika typer av mobilitetsatgarder vid detaljplanens genomférande.

Mark och geoteknik

En geoteknisk undersokning har genomforts. Planomradet bestar huvudsakligen av
glacial lera. Jordlagerfoljden bestar av lera, silt och sand i olika foljder, vilka
underlagras av friktionsjord vilandes pa berg. Berget patraffades mellan 3,0 och 7,4
meter under den befintliga markytan. Lerdjupet 6kar generellti sydlig riktning.

Glacial lera

Postglacial lera | I

Figur 266. Oversiktlig jordartskarta fran SGU. Utredningsomradets ldge ar ungefarligt markerat med en
cirkel (WSP, 2026).

Vattenmiljo
Ytvatten

Miljokvalitetsnormer for ytvatten

Planomradet avvattnas till Backlosadiket och sedan vidare till Fyrisan. For Fyrisan finns
miljokvalitetsnormer for ytvatten som ar juridiskt bindande och syftar till att forbattra
kvaliteten i sjoar och vattendrag i Sverige. De bygger pa EU:s vattendirektiv och som
regleras i Sverige genom Vattenforvaltningsférordningen (2004:660). Vid den senaste
statusklassningen 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 stérre delen av Uppsala stad, bor stor vikt laggas vid att l[angsiktigt atgarda
fororeningskallor och undvika att skapa nya. Uppsala kommun arbetar med lokala
tgardsprogram (LAP) for att forbattra vattenkvaliteten i kommunens
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ytvattenférekomster, daribland Fyrisan. For att minska spridning av skadliga @mnen
via dagvatten ar det viktigt att valja lampliga material vid byggnation och anvanda ratt
teknik i verksamheter.

Féreslagen dagvattenhantering

En dagvattenutredning har tagits fram i samband med planarbetet. Enligt Riktlinjer for
utsldpp av dagvatten fran fastighetsmark fran Uppsala Vatten och Avfall AB, ska lokalt
omhandertagande av dagvatten tillampas sa ldngt det &r méjligt, for att rena och
fordroja vattnet innan det slépps ut pa det kommunala natet. Uppsala Vatten och
Avfall AB:s riktlinjer anger att dagvattenanlaggningar inom fastigheten ska utformas sa
att 20 millimeter regn, raknat 6ver hela fastighetens yta kan renas och avtappas under
minst 12 timmar innan vidare avledning till férbindelsepunkten for Uppsala Vatten
dagvattenledning.

| dagvattenutredningen foreslas en systemlosning for dagvattenhantering dar takytor
och hardgjorda markytor avvattnas mot regnbaddar. Tak ska forses med stuprér med
utkastare mot nedsankta regnbaddar, och markytor lutas mot nedsankta regnbaddar
som placeras i markniva sa att vatten kan rinna ytligt in i baddarna. Dagvatten renas
och férdrojs pa sa satt innan planomradet avvattnas till Backlosadiket och darefter
Fyrisan. Detaljplanen ger utrymme for den l6sning som dagvattenutredningen foreslar.
Bland annat genom att avsatta mark som inte far bebyggas.
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Figur 277. Illustration som visar en dversikt av foreslagna systemlosningar for dagvattenhantering.
lllustrationen visar planomradet da enbart bostader byggs (WSP, 2026).
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Grundvatten

Vattenskyddsomrdde

Planomradet ligger inom ett vattenskyddsomrade for grundvattentékterna i Uppsala-
och Vattholmaadsarna, i dess yttre zon. Vattenskyddsforeskrifterna for omradet ska
foljas. Dessa innebar bland annat att markarbeten normalt inte far ske djupare an till
en meter 6ver hogsta grundvattenyta och att markarbeten inte far medfora
bortledning av grundvatten eller sdnkning av grundvattennivan. Dispens fran
vattenskyddsforeskrifterna kan behdva sokas hos lansstyrelsen.

Miljékvalitetsnormer for grundvatten

Det finns miljokvalitetsnormer (MKN) for grundvatten som ar juridiskt bindande och
syftar till att forbattra grundvattnets kvalitet i Sverige. De bygger pa EU:s vattendirektiv
och regleras i Sverige genom Vattenforvaltningsforordningen (2004:660).

Miljokvalitetsnormerna for grundvatten delas in i kemisk respektive kvantitativ status.
Kemisk status i en grundvattenforekomst visar pa hur bra vattenkvaliteten ar utifran
forekomst av féroreningar och skadliga amnen. Klassificering av kemisk
grundvattenstatus gors utifran de amnen och dmnesgrupper som ar upptagna i
Sveriges Geologiska undersoknings (SGU) foreskrifter om miljokvalitetsnormer och
statusklassificering for grundvatten (SGU-FS 2013:2). Foreskrifterna galler for alla
grundvattenférekomster och syftar till att sdkerstalla att de uppnar eller bibehaller god
kemisk och kvantitativ status. Kvantitativ status i en grundvattenférekomst handlar
om balansen mellan grundvattenbildning och vattenuttag. Den visar om det finns
tillrackligt med grundvatten for att forsorja bade ekosystem och manskliga behov utan
att orsaka negativa effekter.

Havs- och Vattenmyndigheten har definierat sex grundvattenforekomster inom
tillrinningsomradet for Uppsala- och Vattholmadsarna. Samtliga har faststallda MKN
som ska foljas.

Planomradet ligger inom grundvattenférekomsten Uppsaladsen-Uppsala. Delstrackan
Uppsaladsen - Uppsala har en otillfredsstéllande kemisk grundvattenstatus och en god
kvantitativ status. Tillgangen pa grundvatten ar vanligen god och utifran tillgéangliga
data bedéms forekomsten ha god kvantitativ status men &r i risk att inte nd god status
till ar 2027. Vad géller kemisk status enligt VISS (2019-10-06) har
grundvattenforekomsten Uppsaladsen - Uppsala ett undantag och tidsfrist till ar 2027
for parametrarna PFAS 11 och BAM (VISS, 2019f). Grundvattenférekomsten har god
status for klorid men riskerar att inte na god status.

Dricksvattenproduktionen i Uppsala

Uppsaladsen utgor stadens ravattenmagasin och vattentakt. For att halla vattennivan
stabil utfors konstgjord infiltration pa tva stéllen i asen av ytvatten fran Fyrisan och
Tamnaren. P3 sa satt bibehaller Uppsala Vatten en god vattenbalansi
grundvattenmagasinet. Dessutom foljer bolaget de villkor som anges i gallande
vattendomar for bade grundvattenuttag och infiltration.
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Riskbedomning for Uppsala- och Vattholmadsarna

En riskanalys har gjorts for Uppsala- och Vattholmaasarnas tillrinningsomrade
(Geosigma, 2018). Syftet var att ta fram riktlinjer for markanvandning ur
grundvattensynpunkt. Till utredningen hor aven en karta som visar kansligheten for ett
specifikt omrade, utifran grundvattenskyddet (rev 2023). 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. Kansligheten styr bade vilken
markanvandning som ar lamplig for ett visst omrade, och vilka skyddsatgarder som
kan behovas. Planomradet ligger inom ett omrade som klassats med mattlig
kanslighet (2023).

Utover den dversiktliga riskanalys som tagits fram for Uppsala- och Vattholmaasarna
har en riskbedémning tagits fram fér planomradet (se underlag Riskbedémning for
paverkan pa grundvattnet). Planomradets markférhallanden, med osammanhéngande
och delvis sprucken lera, visar att skyddet mot vertikal infiltration ar begransad.
Riskbeddémningen visar att det saknas direkt hydraulisk koppling till Uppsaladsens
grundvattenmagasin da omradet ligger utanfor dess tillrinningsomrade. Sammantaget
bekraftar riskbedomningen att marken inom planomradet har en mattlig kanslighet
nar det galler risk for paverkan pa grundvattnet.

Figur 288. Kartutklipp fran riskanalysens kanslighetskarta. R6tt omrade motsvarar hog kanslighet for
paverkan pa grundvattnet och gult omrade motsvarar mattlig kénslighet. Planomradet 4r markerat med en
rod linje.
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Oversviamning

Oversvdmningsrisk vid extrema regn

| ett férandrat 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 innebéra stora kostnader pa grund av skador
pa fastigheter och byggnationer. Uppsala Vatten och Avfall AB har tagit fram en
skyfallskartering for Uppsala och vissa tatorter. Den baseras pa hojddata fran 2020.
Karteringen visar maximalt vattendjup vid ett klimatkompenserat 100-arsregn
(klimatfaktor 1,3). Nar extrema regn intraffar ar det viktigt att kontrollerade
oversvamningar kan ske da dagvattensystemet gar fullt. En kontrollerad 6versvamning
innebar att vatten samlas i en ldgpunkt dar det inte orsakar skador pa byggnader eller
infrastruktur. For att minimera risken for skador pa byggnader ar det viktigt att
hojdsattningen av hus och gator sker pa ett lampligt satt. Enligt skyfallskarteringen
finns det lagpunkter inom planomradet som riskerar att 6versvammas vid extrema
regn.

WSP har under 2026 tagit fram en skyfallsmodellering vid ett 100-arsregn for omradet.
Resultatet av modelleringen visar att skyfallsvatten rinner till en [dgpunkt vid
torgytan/vandplanen i Rosendalsvagen direkt soéder om planomradet. Vatten som
braddar fran lagpunkten vid korsningen mot Vardsatravagen avrinner soderut langs
Vardsatravagen och vidare mor Backlosadiket.

Planomradets sddra byggnad kommer paverka en befintlig [dgpunkt vid
Rosendalsvagen. Konsekvensen av detta blir att lagpunktens volym minskar.
Byggnadens lagsta golvhojd bor darfor ligga pa +31,2. Byggnadens nockhdjd i
plankartan ger utrymme for detta.

Figur 29. Skyfallsmodellering som visar flodesvagar och lagpunkter for befintlig situation vid ett modellerat
100-arsregn. Planomradet ar markerat med en rod linje (WSP, 2026).
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Figur 290. Modellering som visar maximalt vattendjup och braddpunkt vid l[dgpunkter séder om
planomradet efter detaljplanens genomférande. Planomradet dr markerat med en rod linje (WSP, 2026).

Halsa och sakerhet
Buller

Planomradet utsatts for trafikbuller, framst fran Vardsatravagen. Enligt Forordning
(2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader, bor buller inte Gverskrida 60 dBA
ekvivalentljudniva vid en bostadsbyggnads fasad. For mindre bostadslagenheter, som
arhogst 35 kvadratmeter, galler att ekvivalentnivan vid fasad inte bor 6verskrida 65
dBA. Om bullret vid en exponerad fasad 6verskrider riktvardena, bor en skyddad sida
uppnas dar bullret uppgar till hogst 55 dBA ekvivalent ljudniva. Den maximala
ljudnivan vid den skyddade sidans fasad far i sadana fall vara hogst 70 dBA mellan
klockan 22:00 och 06:00, och 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.

En bullerutredning har tagits fram av Structor. Den visar att den dygnsekvivalenta
ljudnivan vid de nya bostadshusens fasader berdknas till hogst 59 dBA, vilket uppfyller
riktvardet om hogst 60 dBA vid fasad. Inom bostadsgarden berdknas stora ytor uppfylla
riktvardena for uteplats om 50 dBA dygnsekvivalent och 70 dBA maximal ljudniva.
Detta under forutsattning att byggnaden langs Vardsatravagen utformas som en
sammanhallen och avskdrmande volym.
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Figur 301. Bullerkartering (Structor, 2026). Den dvre bilden visar ekvivalent ljudniva och den undre bilden
visar maximal niva.

Markfororeningar

Det finns inga kdnda markféroreningar inom planomradet.

Luft

Sedan 2024 galler EU:s luftkvalitetsdirektiv med skarpta gransvarden for
luftfororeningar. 2025 gjordes berakningar for luftkvaliteten avseende bade partiklar
(PM 10) och kvavedioxid (NO,) i Uppsala kommun (SLB-analys). Berékningarna visar att
luftkvaliteten &r god inom planomradet. Trots att planomradet vetter mot en relativt
hogt trafikerad vag ar gaturummet 6ppet och gatusektionen bred vilket innebar att
luften kan cirkulera.

Dags- och solljus

Byggaktoren forvantas projektera for att uppfylla Boverkets krav angaende dagsljus.
Fonstersattning, fonsterstorlek, kulorer, materialval, balkongssattning och planlosning
paverkar ocksa dagsljuset i lagenheterna. Dessa aspekter regleras inte i detaljplanen.

En solstudie har tagits fram av White Arkitekter under 2026. Studierna visar att det ar
mojligt att uppfylla krav pa dagsljus och direkt solljus for ny bebyggelse. Studien visar
dock att bostadsgérden, oavsett om den byggs i markplan eller pa bjalklag, blir
forhallandevis skuggig under delar av dret. Da den sodra byggnaden, som enligt
studien orsakar mest skugga, agerar bullerskydd for gardsmiljon ar skugga svar att
undvika i planomradet.
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Alternativ B, vardboende och bostader
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Figur 312. Solstudie 6ver planomradet, exemplet visar bostadsgard i markplan (White Arkitekter, 2026).



Sida 34 (51)

Alternativ B, vardboende och bostader
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Figur 323. Solstudie 6ver planomradet, exemplet visar bostadsgard i markplan (White Arkitekter, 2026).

Mikroklimat

Planen ger utrymme och forutsattningar for en gron gard och planteringar pa
forgardsmark. Nya trad och planteringar bidrar till ett fortsatt gott mikroklimat i
omradet. De manga gamla och stora traden i Kronparken innebar att krontackningen i
ndaromradet ar god. Traden ger skugga under soliga och varma dagar, jdmnar ut
temperaturen och binder partiklar i luften.

Brand

Sldckning

For att brandforsvaret ska anses ha tilltrade till en byggnad for att genomfora ett
slackningsarbete bor avstandet mellan uppstallningsplats for raddningstjanstens
fordon och byggnadens angreppspunkt normalt inte 6verstiga 50 meter.
Angreppspunkten utgors normalt av byggnadens huvudentré, men kan dven bestd av
andraingdngar till byggnaden. Brandforsvaret ska kunna stélla upp ett slackfordon och
byggnaden ska kunna nas utan orimligt lang slangdragning fran slackbilen.



Sida35 (51)

Utrymning

For att brandforsvaret ska kunna genomféra utrymning fran byggnader finns det ett
antal forutsattningar som ska vara uppfyllda. Utover att brandforsvaret ska kunna vara
pa plats tillrackligt snabbt och ha tillgang till fordon, utrustning och personal ska
byggnaden vara tillganglig och ratt utformad. Stegfordon ska kunna stéllas upp vid
fasad sa att utrymning kan ske genom fonster och balkonger. Det innebar till exempel
att det alltid och dver tid behover finnas plats avsedd och tillganglig for
raddningstjanstens behov.

Utrymning vid ett genomférande med endast bostader kan ske via TR2. Om dven ett
vardboende etableras ska utrymningstrappor finnas vid respektive gavel.

Behovet av uppstallningsplatser och raddningsvagar behéver foljas upp och
kontrolleras infor bygglov. Raddningstjansten kan na samtliga byggnaderinom
detaljplanen och uppstéllning av fordon kan ske inom 50 meter.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Planomradet ligger inom Uppsala Vatten och Avfalls verksamhetsomrade for vatten,
avlopp och dagvatten. Planomradet ansluts idag till en spillvattenledning i The
Svedbergs gata, och dagvatten avleds till en ledning i Rosendalsvagen. Vattenledningar
finns vid cykelvdgen 6ster om planomradet samt i Rosendalsvagen. Ledningen i
Rosendalsvagen ligger i cykelbanan, relativt nara fastighetsgransen. Forgardsmarken
mot gatan planlaggs darfor som ett markreservat for underjordiska ledningar, ett sa
kallat u-omrade, eftersom marken kan behdva vara tillganglig for schakt vid underhall
av ledningen. Ledningen ar dldre och har ett osakert lage. Laget kommer darfor att
utredas narmare under planarbetet.

Brandvatten

Kapacitet for brandvatten undersoks efter samrad.

Avfall

Miljohus/rum kan anordnas pa kvartersmark inom 50 meter fran entréer till
flerbostadshusen och avfallsfordon kan vanda pa befintlig vandplan langs
Rosendalsvagen utan backrorelser.

Planomradet ligger inom Vattenfalls elférsorjningsomrade. For att sakra kapaciteten
reserveras plats for en elnatstation i planomradets sydvastra horn.

Varme

Planomradet kan ansluta till fiarrvarmenatet, ledningar finns i Rosendalsvagen.
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Tele och bredband

Planomradet kan forsorjas med tele och bredband. Ledningar finns i Rosendalsvagen.
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Motiv till detaljplanens regleringar

Detaljplanens regleringar foljer Boverkets allm@nna rad om redovisning av reglering i
detaljplan 2020:6.

Anvandning av mark och vatten

Allman plats

Planbestammelse Beskrivning och motiv

NATUR Natur

Marken mellan planomradet och Vardsatravagen, dar
det finns flera sarskilt skyddsvarda trad, bevaras som
naturmark. Syftet med bestammelsen ar att skydda
omradet fran exploatering och att forhindra
mojligheten att anldgga en utfart fran kvarteret till
Vardsatravagen.

Kvartersmark

Planbestammelse Beskrivning och motiv

B Bostdder

Ett av planens huvudsakliga syften ar att mojliggora
bostadsbebyggelse. Markanvandningen avser alla
typer av bostader med varaktig karaktar. |
anvandningen ingar dven bostadskomplement av
olika slag som exempelvis garage, parkering och
gardsmiljoer.

D Vérd

Utover bostader syftar planen till att mojliggora
vardverksamhet.

C Centrum

Centrumverksamhet tilldts i bottenvaningen pa den
byggnad som ligger i anslutning till Rosendalsvagen. |
anvandningen centrum ingdr handel, service, tillfallig
vistelse, samlingslokaler, kontor och annan jamforlig
verksamhet som ligger centralt eller pa annat satt ska
vara enkla att na.

E Tekniska anlédggningar

For att mota det behov av el som den nya
bebyggelsen genererar reserveras mark for en
elnatsstation. Marken narmast gatan far inte forses
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Beskrivning och motiv

med byggnad, detta for att natstationen inte ska
hamna narmare gatan an ovrig bebyggelse.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Planbestammelse
+ + + +
+ + +

+ + + +
S:

h,+0,0

h.0,0

Beskrivning och motiv

Marken fdr inte forses med byggnad

Bestammelsen sakerstaller en forgardsmark mellan
byggnadsfasad och allman plats. Den sakerstaller
ocksa att mark fredas fran byggnader i syfte att skapa
ett avstand till det narliggande skogsomradet och
bevara uppvuxna trad.

Marken fdr endast forses med komplementbyggnad
och andra anléggningar dn byggnader

Plats avsatts for komplementbyggnader i
planomrddets vastra del. Syftet med bestammelsen
ar att bland annat mojliggora uppforandet av ett
miljohus.

Centrumverksamhet far endast anordnas i
bottenvéning

I den sodra delen av planomradet tillats
centrumverksamhet, sdsom handel, service och
samlingslokaler. Lokaler for centrumverksamhet far
endast anordnas i bottenvaning.

Hégsta nockhaojd dr angivet véirde i meter éver angivet
nollplan

Bestammelsen anger en hogsta nockhojd pa
planomradets inre byggratt som avses vara ett
garage.

Eftersom detaljplanen mojliggor alternativa
genomforanden redovisas tva mojliga
parkeringslosningar i planunderlaget. Om enbart
bostader byggs behovs fler parkeringsplatser an om
bostdaderna kombineras med vardboende,
vardverksamhet och centrumverksamhet. En
bestammelse om nockhdojd mojliggor ett garage i
markniva, med en bostadsgard pa dess tak, men ger
aven mojlighet for en bostadsgard i markniva om
byggratten inte utnyttjas.

Hégsta nockhagjd ér angivet véirde i meter

Byggnaderna regleras med en hogsta nockhdjd.
Syftet med bestammelsen ar att begransa den
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Beskrivning och motiv

tillkommande bebyggelsens hojd i forhallande till
kringliggande bebyggelse.

Marken dr avsedd for vistelse, vixtlighet och
dagvattenhantering, och fr inte anvéndas for
bilparkering

Forgardsmarken mot allman plats och mark som
gransar till skogen i norr och oster ska rymma
planteringar, regnbaddar och entréer. Parkering av
bilar ar inte tilldten pa marken. Pa férgardsmarken,
langs Rosendalsvagen, kombineras bestammelsen
med en bestammelse om markreservat for allmanna
ledningar vilket kan paverka hur marken kan nyttjas.
Trad eller storre buskage ar inte lampligt i
kombination med ledningar och ska darfor inte
planteras inom u-omradet.

Minsta takvinkel dr angivet varde i meter

Byggnadernas takvinkel begransas likt intilliggande
bebyggelse. Bestammelsen syftar dven till att undvika
branta taklutningar sa att bebyggelsen inte upplevs
for hog.

Storsta takvinkel ér angivet vérde i meter

Byggnadernas takvinkel begransas likt intilliggande
bebyggelse. Bestammelsen syftar dven till att undvika
branta taklutningar sa att bebyggelsen inte upplevs
for hog.

Endast sadeltak

Genom att reglera att endast sadeltak far anordnas
pa platsen skapas ett gavel- och taklandskap som &r
anpassat till Rosendals karaktar.

Balkong far kraga ut hégst 1,8 meter dver
egenskapsgrdns. Lagsta fri hojd ér 2,7 meter ovan
mark eller terrassbjdlklag.

Balkongers utkragning begransas i syfte att varna
solinstralning i gaturummet och pa garden samt freda
de ytor som reserveras for den sammanhangande
bostadsgarden. Notera att mattet géller fran
byggrattens egenskapsgrans, inte byggnadens
fasadliv. Det innebar att bestammelsen inte styr
balkongens djup. Balkonger som ar djupare an 1,8
meter ar mojliga om balkongerna utfors delvis
indragna fran fasadliv. Detaljplanen hindrar inte
heller att byggnaden utfors smalare eller placeras
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Beskrivning och motiv

innanfor egenskapsgrans, vilket mojliggor djupare
balkonger.

Frihojden syftar till att sakerstalla fri passage for
vistelseytor pa garden under balkongen samt for att
sakerstalla utrymmen for olika funktioner pa
forgardsmark och i byggnaden.

Byggnadsdelar och installationer pa tak ska vara vdl
integrerade i takens gestaltning.

Bestammelsen syftar till att sakerstalla att eventuella
installationer pa tak utformas som en del av takets
gestaltning. Byggnaders siluettverkan har betydelse
for hur byggnaderna upplevs och taket bor darfor
utformas med omsorg.

Gemensam takterrass eller gdrd ska finnas och
utformas med viixtlighet och vistelseytor.

Bestammelsen syftar till att sdkra en kvalitativ
utemiljo.

Den inre byggratten, mitt i kvarteret, gor det mojligt
att bygga en lagre byggnad i kombination med hogre
byggnader runt om. Syftet med den lagre byggnaden
ar att kunna uppfora ett garage i markniva.
Bostadsgarden kan da anordnas ovanpa den lagre
byggnadens tak, som en terrass. Om byggratten inte
utnyttjas ska garden anordnas i markniva. Garden ska
bidra till en kvalitativ utemiljé och far inte anvandas
for parkering. Med vaxtlighet avses ett varierat
vaxtmaterial som kan tillféra vérden dret om och
bidra till vistelsekvaliteter genom att skapa
rumslighet och platser med olika karaktar pa garden.
For att vaxtlighet i form av buskar och trad ska kunna
finnas ovanpa ett takbjalklag behovs ratt
forutsattningar, till exempel tillrackligt jorddjup.

Stérsta byggnadsarea ér angivet virde i m?.

Bestammelsen syftar till att begransa
komplementbyggnaders byggnadsarea i
planomradets vastra del.

| den byggnadsarea som tilldts kan miljohus uppféras,
men aven mindre takkonstruktioner eller liknande.

Byggnad ska utforas som en sammanhdngande och
avskdrmande volym mot Vardsdtravégen.

Kvarteret ska utforas och utformas sa att bebyggelsen
i sig sjalv utgor en bullerskarm mellan Vardsatravagen
och garden. Oppningar och slapp i kvarteret, eller en
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Planbestammelse Beskrivning och motiv

punkthusbebyggelse, kan innebara att garden inte
uppnar gallande riktvarden.

u; Markreservat for allménnyttiga underjordiska
ledningar.

Allmanna underjordiska ledningar laggs foretradesvis
under allman plats, som i gator och parkmark.
Planomradet berors av ett ledningsstrak i
Rosendalsvagen, ndra fastighetsgransen.
Planbestammelsen syftar till att sakra atkomst till nya
och befintliga ledningar, till exempel vid underhall.

Genomférandetid

Genomforandetiden &r 5 ar 6ver hela planomradet och borjar galla fran och med
laga kraft datum.

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.

Markégoforhallanden

Fastigheten Valsatra 54:6 ags av Rikshem Attika AB och fastigheten Kronasen 1:25 ags
av Uppsala kommun.

Servitut och rittigheter

Inga kanda servitut, ledningsratter, nyttjanderatter eller 6vriga rattigheter belastar
fastigheterna i de delar som finns inom planomradet.

Konsekvenser for fastigheter inom planomradet

Fastighetsbildningsatgarder erfordras for att fastighetsrattsligt genomféra
detaljplanen. Ansokan om fastighetsbildning stalls till Uppsala kommuns kommunala
lantmaterimyndighet.

Ett omrade "A” (markerat med blatt i figur 41) som i denna plan &r utpekat som
kvartersmark ska genom fastighetsreglering 6verldtas till exploatorens fastighet
Valsatra 54:6. Ett omrade ”"B” (markerat med gront i figur 41) som i denna plan ar
utpekat som naturmark ska genom fastighetsreglering dverlatas till kommunens
fastighet Kronasen 1:25.
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Figur 34. Fastighetsbildningsatgarder (White Arkitekter och Uppsala kommun, 2026).

Tekniska fragor

Byggskedet

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

Ledningar

Foljande ledningsagare har inkommit med underlag till projektets ledningssamordning
inom och i anslutning till planomradet:

e Global Connect

e Skanova

e Telenor

e Uppsala kommun

e Uppsalavatten

e Vattenfall Eldistribution

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

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

Skydds- och forsiktighetsatgdrder

Atgarder som detaljplanens genomférande kréver far inte paverka de hdga
naturvarden som finns i Kronparkens naturreservat. Gransen mellan planomradet och
naturreservatet ska darfor tydligt markeras och inte 6vertradas. Vardefulla trad intill
planomradet ska skyddas fran saval stam- som rotskador under byggnation. Trad som
behover tas ned vid detaljplanens genomforande bor tas tillvara och laggas upp som
dod ved i ndromradet, i samverkan med reservatforvaltare.

Ingen paverkan far ske pa biotop A. Om paverkan pa biotop A sker finns risk for negativ
paverkan pa arten cinnoberbagge.

Inga Cinnoberbaggefynd har gjorts i planomradet. Sa lange ingen paverkan sker pa
biotop A utanfor planomradet finns ingen risk for negativ paverkan pa cinnoberbagge.
Genom utplacering av dod vet kan nya lampliga substrat tillskapas.

Dagvattenhantering

Detaljplanen visar en 6sning for hur dagvatten kan hanteras vid ett fullt utbyggt
scenario, se under avsnittet Vattenmiljé. Det ar upp till exploatoren att i samband med
genomforandet av detaljplanen visa hur fordrojning och rening av dagvatten ska ske
inom kvartersmark for att inte strida mot miljokvalitetsnormerna.

Grundvatten

Skydds- och forsiktighetsatgdrder

Da planomradet ligger inom mattlig kanslighet for grundvattenpaverkan ska
dagvattenhanteringen anpassas pa ett satt som inte riskerar paverka grundvattnet.
Exempelvis genom att se till att dagvatten leds via gronyta for rening och fordrojning
innan infiltration. Utover detta ska kontroll av markfororeningar ske och tydliga rutiner
etableras under byggskedet.

Villkor frdn dispenser och tillstdnd

Skyddsforeskrifterna for vattenskyddsomradet ska foljas.

Ekonomiska fragor

Planekonomisk bedomning

Planen bedéms vara ekonomiskt genomforbar. Exploatoren bar det ekonomiska
ansvaret for genomforande av anlaggningar pa kvartersmark. Mark som planldaggs som
allman plats 6verlats till kommunen. Kommunen tar ut en exploateringsavgift for
kommunens dtaganden.

Finansieringen av utbyggnaden av vatten- och avloppsanlaggningar (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.
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Exploatdren ansvarar for och bekostar alla utredningar och atgarder som kravs for
utbyggnad pa kvartersmark.

Kostnadsfordelning

Kommunen, som huvudman for allman plats, ansvarar for utbyggnad, drift och
underhall av allménna anlaggningar. Utbyggnaden finansieras genom
exploateringsavtal med faktisk kostnadsprincip.

Enligt kommunens riktlinje for exploateringsavtal ar det de faktiska kostnaderna for
anlaggningarna som ska ersattas av exploatoren. Detta regleras i ett exploateringsavtal
innan detaljplanens antagande. En preliminar exploateringsersattning anges i
exploateringsavtalet.

Den anpassning av allméan plats som bedoms kravas for detaljplanens genomforande
ar bland annat ett nytt lage for infart till fastigheten Valsatra 54:6, flytt av
belysningsstolpar och annan gatumoblering samt anpassning av belaggningskant.

Vidare kraver exploateringen att infrastruktur i form av VA-ledningar och andra
ledningar dras fram till fastighetsgrans. En plan for infrastruktur till exploateringen ska
tas fram efter detaljplanens samradsskede.

Ledningar

Kostnaderna for flytt av ledningar och uppférande av transformatorstation/
elnatsstation regleras av separat avtal mellan fastighetsagare och ledningsagare.
Ledningsdgare ansvarar vid behov for ansokan om ledningsratt for ledningar,
elnatsstation och tillhorande anlaggningar.

Exploatoren star for anslutnings- och anlaggningsavgift till respektive ledningsagare
enligt vid varje tillfalle gallande taxa.

Planavtal

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

Inlésen/ersattning av mark som dvergar till allman plats och kvartersmark

Kommunen far enligt 6 kapitlet 13 § PBL [0sa in mark som enligt en detaljplan ska
anvandas for allman plats som kommunen ska vara huvudman for. Ratten till inlésen
arvillkorslos och galler saval under som efter genomférandetiden. Kommunen har
ocksa en skyldighet att [6sa in allméan plats pa en fastighetsagares begaran enligt

14 kapitlet 14 § PBL. Dessa regler ligger till grund for genomforandet av allman plats.

Ett omrade "A” (markerat med blatt pa figur 41) som i denna plan ar utpekat som
kvartersmark ska genom fastighetsreglering dverlatas till exploatorens fastighet
Valsatra 54:6. Ett omrade "B” (markerat med gront pa figur 41) som i denna plan ar
utpekat som naturmark ska genom fastighetsreglering dverlatas till kommunens
fastighet Kronasen 1:25.

Ingen ersattning utgar for mark som Gvergar 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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Ersattning for mark som dvergar till kvartersmark beraknas utifran aktuellt
marknadsvarde och markanvandning vid tidpunkten for exploateringsavtalets
tecknande.

Organisatoriska fragor

Tidplan

Planarbetet bedrivs med malsattningen att detaljplanen antas under 2027. Under
forutsattning att antagandebeslutet inte blir 6verklagat far det laga kraft tre veckor
efter att beslutet har anslagits pa kommunens digitala anslagstavla. Detaljplanens
genomforande far paborjas efter att detaljplanen fatt laga kraft.

Genomforandetid

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

Ansvarsfordelning

Kommunen ansvarar for projektering, utbyggnad och drift inom allman plats.
Exploatoren ansvarar for utbyggnad av kvartersmark och for att sakerstalla teknisk
forsorjning av exploateringen.

Uppsala Vatten och Avfall AB ansvarar for utbyggnad och drift av vatten- och
avloppsanlaggningar. Planomradet &r inom beslutat verksamhetsomrade for vatten,
dagvatten och spillvatten.

Vattenfall Eldistribution AB &r dgare av elnatet inom planomradet och har skyldighet
att ansluta de fastigheter som sa onskar till elnatet.

Huvudmannaskap
Kommunen &ar huvudman fér allman plats inom omradet.

Att kommunen dr huvudman for allman plats innebar att kommunen far saval ratt som
skyldighet att [6sa in mark. Huvudmannaskapet innebar ocksa att kommunen, efter
hand som bebyggelsen fardigstalls enligt detaljplanen, ska iordningstalla de allménna
platserna sa att de kan anvandas for avsett andamal i enlighet med detaljplanen.
Kommunen ansvarar i och med huvudmannaskapet ocksa for drift och underhall av
allman plats.

Exploateringsavtal

Ett exploateringsavtal ska upprattas och foreligga innan planen antas av kommunen.
Avtalet ska bland annat reglera markdverlatelser och kostnader for detaljplanens
genomforande. Kommunen tar ut en exploateringsavgift for sina dtaganden pa allman
plats.

Provning enligt annan lagstiftning

Genomforandet av detaljplanen kan antas medféra féljande prévningar enligt annan
lagstiftning,
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Miljobalken

Planomradet ligger inom vattenskyddsomrade (yttre zon) enligt 7 kapitlet miljobalken.
Ansokan om dispens fran vattenskyddsforeskrifterna kravs till exempel om
markarbeten planeras djupare an till en meter 6ver hogsta grundvattenytan,
alternativt att markarbeten medfor bortledning av grundvatten eller sankning av
grundvattennivan. Vanligtvis sker ans6kan om dispens i samband med projektering
nar grundlaggning eller andra tekniska losningar ar klarlagda.

Ovriga

Fastighetsbildningsatgarder provas enligt fastighetsbildningslagen (1970:988) nar
detaljplanen ska genomforas.

Utredningar infor bygglovsprovning

Exploatdrerna bekostar de utredningar som ar nédvandiga for bygglovsprovningen.

Planens konsekvenser

Strategisk miljobedomning enligt miljobalken 6 kapitel

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

Stadsbyggnadsforvaltningen bedémer inte att de mer omfattande kriterierna som
listas i 10 § MBF behover beaktas da planomradet inte kommer tas i ansprak for
atgarder som listas i PBL 4 kap 34 § andra stycket. Stadsbyggnadsforvaltningen anser
inte att forslaget till detaljplan ar ett sa kallat ”annat stadsbyggnadsprojekt”.
Planomradet ar mindre an en hektar och ar sedan tidigare delvis ianspraktaget av
bebyggelse. Inom planomradet ar det framst bostader och centrumverksamhet som
planeras.

Sammanfattning av undersokningen

En undersokning, daterad 2025-06-16, har upprattats. Sammantaget visar
undersokningen att planen genomforande bedoms inte kunna innebara en betydande
miljopaverkan.

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 miljcbalken 6 kapitel
11§ behover darfor inte upprattas.

Samrad med lansstyrelsen

Lansstyrelsen tar stéllning till undersokningen under plansamradet.
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Beslut om betydande miljépaverkan

Beslut om betydande miljopaverkan tas innan granskning.

Miljokonsekvenser

Naturmiljo

Planomradet gransar till Kronparkens naturreservat. Sa lange skydds- och
forsiktighetsatgarder genomfors bedoms detaljplanen inte paverka naturreservatet
negativt.

Mark och vatten

Planomradet avvattnas till Fyrisan, som omfattas av miljokvalitetsnormer.
Fororeningsberakningarna visar att exploateringen utan dagvattendtgarder skulle
innebara 6kade halter och fororeningsmangder. Med foreslagen dagvattenhantering,
dar allt dagvatten passerar regnbaddar, minskar ddremot bade halter och
arsbelastningar tydligt jamfort med befintlig situation. Sammantaget bedéms den
planerade exploateringen darmed inte férsamra forutsattningarna att uppna
miljokvalitetsnormerna for recipienten.

Genomforandet av detaljplanen beddms inte paverka grundvatten negativt under
forutsattning att relevanta forsiktighetsmatt tillampas. Detta inkluderar bland annat
anpassad dagvattenhantering, kontroll av markfororeningar samt tydliga rutiner under
byggskedet. Utover detta ska gallande skyddsforeskrifter for vattenskyddsomradet
foljas. Exploateringen bedoms kunna genomforas utan oacceptabel paverkan pa
grundvattnet eller dricksvattenforsorjningen.

Klimatpaverkan

Kommunens klimatmdl

Kommunens Miljé- och klimatprogram, beslutat av kommunfullmaktige 2022, satter
mal fér kommunen att vara klimatneutralt 2030. Det innebér, bland annat, att de totala
arliga véxthusgasutslappen i kommungeografin maximalt far uppga till 297 kiloton
koldioxidekvivalent ar 2030. Darefter ska utslappen fortsatta minska och dessutom ska
upptag av vaxthusgaser (negativa utslapp) ska vara minst lika hogt som utslappet.

For att var i linje med kommunens klimatmal behover utslappen fran nyproduktion av
byggnader och anlaggningar minska med cirka 70 procent mellan 2020 och 2030 och
darefter fortsatta att minska (for mer info se Uppsalas klimatprotokolls
Klimatutmaning D.4 och Berdkningsanvisningar.)

Detaljplanens klimatpdverkan

Detaljplanens genomférande innebar ett visst koldioxidutslapp. Utslappen sker i
samband med byggskedet, drift av nya byggnader och anlaggningar, samt vid 6kad
trafik i omradet. Projektet klimatpaverkan kan minskas genom medvetna val i
genomforandet av projektet. Ett satt att minska klimatpaverkan inom kvartersmark
kan vara anvandning av material med lag klimatpaverkan, sdsom trastomme,
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ateranvandning av material, energieffektiva byggnader och installation av solceller.
Planen ger mojlighet att uppfora byggnader med trastomme, men reglerar varken
material eller tekniska l6sningar eftersom det inte ar forenligt med aktuell lagstiftning.

Rivning av byggnaderna inom planomradet ar negativt ur ett klimatperspektiv. For att
minska klimatpaverkan kan byggnaderna istéllet demonteras, for att ge mojlighet att
aterbruka materialet. Vid aterbruk kan utformningen vara helt beroende av vilket
byggmaterial som finns att tillga vid en viss given tidpunkt. Genom att detaljplanen inte
stallet specifika krav pa byggnaders fasadmaterial eller farger, och har forhallandevis fa
utformningskrav, finns stora mojligheter att anvanda aterbrukat material i
nyproduktionen.

Stadsbild

Detaljplanen innebar att en fastighet som &r en del av entrén till Rosendal bebyggs
med flerbostadshus i sex vaningar. Da fastigheten ar val synlig fran Vardsatravagen
kommer stadsbilden att forandras efter detaljplanen genomforts. Det har darfor varit
viktigt att taken utformas som sadeltak med tydliga gavlar, samt att naturmark
bevaras mellan planomradet och Vardsatravagen.

Konsekvenser for halsa och sakerhet

Buller och luft

Detaljplanen kommer att alstra ndgot mer trafik langs Rosendalsvagen. Trafikokningen
ar mattlig och kommer inte innebara stérningar i form av buller i nagon stor
utstrackning.

Trots att detaljplanens genomférande innebar storre och hdgre byggnader inom
planomradet, kommer gaturummen fortsatt vara foérhallandevis 6ppna och breda. Det
innebar att luften kan cirkulera, vilket minskar risk for koncentration av
luftfororeningar vid bostaderna.

Dags- och solljus

Solstudien visar att planerad bebyggelse inte kommer paverka kringliggande
fastigheter markant.

Sociala konsekvenser

Sammanhallning

Bostadsblandning

Da detaljplanen medger bebyggelse likt befintlig bebyggelse i Rosendal kommer
detaljplanen inte resultera i en utdkad bostadsblandning. Dock medger detaljplanen
vard- och omsorgsboende med vardverksamhet, vilket kompletterar det bostadsutbud
som finns idag.
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Sammankoppling

Planomradet aridag sammankopplat till Rosendal som stadsdel genom gator, gang
och cykelvagar, och kollektivtrafik. Efter detaljplanens genomférande kommer
planomradet fa en starkare koppling till Rosendal. Delvis genom dess visuella
sammankoppling med kringliggande bebyggelse, men ocksa genom dess lage som
entré till stadsdelen.

Trygghet

Detaljplanen kommer ge mojlighet for fler manniskor att flytta till Rosendal.
Rosendalsvagen kommer att trafikeras av fler fotgangare och cyklister, samt skapa mer
liv och rorelse i Rosendals sodra delar. Bebyggelse enligt detaljplanen skapar aven
forutsattningar for mer liv och rorelse i omradet, vilket tillsammans med fler boende i
det nya kvarteret bidrar till en naturlig social kontroll och gor att allmanna platser i
narheten upplevs trygga att rora sig pa.

Barn-, dldre- och tillganglighetsperspektivet

Manniskor som flyttar till omradet kommer ha god tillgéng till gronomraden,
aktivitetsytor, skolomraden, centrumverksamheter, service och andra malpunkter.
Planomradet ligger dven i anslutning till gdng- och cykelvagar, samt
kollektivtrafikhallplatser.

Tillgénglighet

Enligt Plan- och bygglagen ska en tomt vara tillgénglig och anvandbar for personer
med nedsatt rérelse- eller orienteringsformaga, samt att byggnadsverk ska ha de
tekniska egenskapskrav som ar vasentliga i fraga om tillgéanglighet och anvandbarhet.
Detta beaktas vid bygglovsprévningen och tekniskt samrad. Detaljplanen varken
forhindrar eller forsvarar en sadan utformning.

Ett genomfdrande av planen innebar att fler tillgéngliga bostdder med modern
standard och hiss kan uppforas i stadsdelen. Detta kan ge mojlighet for till exempel
aldre personer, eller personer med nedsatt rorelseférmaga, att bo kvar i stadsdelen.

Folkhilsa

Folkhélsa i samhallsbyggandet handlar om att forma en byggd miljo som framjar god
och jamlik halsa for alla. Det kan vara att skapa forutsattningar for rorelse och fysisk
aktivitet men aven att fa till trygga narmiljoer for ett socialt grannskap. Genom att
starka de sociala banden mellan manniskor kan den ofrivilliga ensamheten forebyggas
och med narhet och tillgang till grona miljoer, sittplatser, skuggande trad och sa vidare
bidrar det till aktivitet i vardagen. Detaljplanen bidrar till folkhalsan genom att avsatta
plats for en gron gardsmiljo, samt skapa liv och rorelse pa platsen, vilket resulterar i en
okad upplevd trygghet. Manniskor som flyttar till planomradet kommer ha direkt
tillgang till Kronparkens naturreservat, vilket &r positivt ur ett folkhalsoperspektiv da
narhet till natur och gronomraden paverkar den mentala hélsan positivt.
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Planens forenlighet med oversiktsplanen
och miljobalken

Oversiktsplanen

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

Miljobalken

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

Detaljplanen beror riksintressen for kulturmiljovarden, Uppsala stad (C40). Det nya
kvarteret kommer vara synligt fran Kronparken men planomradet ligger helt utanfor
riksintresseomradet och planen bedéms darmed vara forenlig med miljobalkens
kapitel 3 och 4.

Detaljplanen beror miljokvalitetsnormerna (MKN) enligt miljobalken kapitel 5.
Detaljplanen beror delvis MKN for ytvatten och grundvatten. Den foreslagna
dagvattenlosningen medfor att omradets dagvattensituation forbattras jamfort med
idag. Planens genomforande bedoms inte heller riskera att paverka grundvatten.
Planen bedéms darmed vara forenlig med miljobalkens kapitel 5.

Detaljplanen beror inte miljokvalitetsnormer (MKN) for luft enligt miljobalkens kapitel
5, da planomradets gaturum &r breda och vélventilerade. Planen bedoms darmed vara
forenlig med miljobalkens kapitel 5.

Detaljplanen berér miljobalkens kapitel 7 eftersom planomradet ligger inom yttre
vattenskyddsomrade. Under forutsattning att gallande foreskrifter foljs bedoms
planens genomférande inte innebara nagon negativ paverkan. Dispens fran
foreskrifterna kan behova sokas. Under forutsattning att nddvandiga dispenser ges
bedoms planen vara forenlig med miljobalkens kapitel 7.

Planomradet ligger intill Kronparkens naturreservat. Under férutsattningar att trad
skyddas fran skada och att reservatet tydligt avgransas under byggtiden bedéms
planen vara férenlig med miljobalkens kapitel 7.

Detaljplanen beror miljobalkens kapitel 8 eftersom skyddade arter finns inom
planomradet. Vid inventering har tre fladdermdossarter noterats men inventeringen
pavisade inte nagra kolonier inom planomradet, och planomradet bedéms inte utgora
ett viktigt habitat for fladdermdss i jamforelse med omgivande landskap. Planen
beddms darmed vara forenlig med miljobalkens kapitel 8.
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Medverkande

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

Situationsplan, illustrationer och tekniska utredningar har gjorts av White arkitekter
AB.

Planhandlingarna har utarbetats av planarkitekt Sara Jergander. Dessutom har
foljande tjanstepersoner inom stadsbyggnadsforvaltningen deltagit:

Sebastian Nordmark, planarkitekt

Veronica Sjogren och Lena Mattson, kartingenjor
Marcus Kollberg, mark- och exploateringsingenjor
Joel Sjolander, trafikplanerare

Stadsbyggnadsforvaltningen

Anton Vikstrom
planchef

Beslutad av plan- och byggnadsnamnden i Uppsala kommun for:

« planbesked 2024-11-21
« samrad 2026-07-02



