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Inledning

Sammanfattning

Syftet med planandringen ar att mojliggora ett bostadskvarter med inglasad innergard,
utoka byggratten i en del av kvarteret for att mojliggora en takterrass samt att
fortydliga att det ar mojligt att bygga en kallare under hela kvarteret. Plandandringen
beror endast kvarteret Sidenbiet.

Planandringen ar forenlig med oversiktsplanen och den fordjupade 6versiktsplanen for
Sodra staden och bedoms inte medfora en betydande miljopaverkan.

Revideringar efter granskning
Detaljplanen har varit pa granskning mellan 15 augusti och 5 september 2025.

Under granskningen har 15 skriftliga synpunkter inkommit. Synpunkterna behandlari
huvudsak fragan om planandringen mojliggor ett garage under kvarteret.

Andringar efter granskningen:

e Planhandlingarna har kompletterats med en uppdaterad dagvattenutredning.

e Planhandlingarna har kompletterats med ett uppdaterat brandskyddstekniskt
utldtande.

e Planandringens syfte har fortydligats med att det inte ar otillatet med
parkeringsgarage i den underliggande detaljplanen.

e Avsnittet Trafik och tillganglighet i planbeskrivningen har fortydligats med att
det inte &r otillatet med parkeringsgarage i den underliggande detaljplanen.

e Avsnittet Trafik och tillganglighet i planbeskrivningen har fortydligats med att
mobilitetshusen i Rosendal har begransad kapacitet,

e Avsnittet Trafik och tillganglighet i planbeskrivningen har fortydligats med
information kring korsparsanalyserna fran trafikutredningen.

e Under avsnittet Sociala fragor har rubriken Sociala forutsattningar andrats till
Bostadsbestand och befolkningssammansattning, som dven fatt en delvis
andrad text.

e Avsnittet Klimatfragor har tagits bort da det var en upprepning av information
som star pa andra stallen i planbeskrivningen.

e Figur 15, under delen Grundvatten i planbeskrivningen, har fortydligats med en
text om att det i en provpunkt har patraffats halter av PAH.

e Avsnittet Foreslagen dagvattenhantering i planbeskrivningen har fortydligats
med information fran den uppdaterade dagvattenutredningen.

e Avsnittet Oversvamning i planbeskrivningen har fértydligats med information
fran den uppdaterade dagvattenutredningen.

o Avsnittet Vatten och avlopp i planbeskrivningen har kompletterats med en ny
del med rubriken Slackvatten. Den beskriver den tankta hanteringen av
slackvatten i kvarteret.

e Avsnittet Trygghet under planens konsekvenser i planbeskrivningen har fatt en
ny text.

e Planbestammelsen a; har tagits bort fran plankartan och beskrivs darmed inte
i planbeskrivningen.



Sida 5 (37)

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
skavara allman plats, kvartersmark, hur bebyggelsen ska regleras med mera.
Plankartan ligger till grund for kommande bygglovsprévning.

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

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

En ny plankarta med andringar upprattas som ersatter den ursprungliga plankartan.

Andring av detaljplan

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

Planprocessen

Planandringen handlaggs med standardforfarande enligt plan- och bygglagen
(2010:900). Plan- och byggnadsnamnden beslutade om planuppdrag 2024-05-23.

Antagande-
: beslutet kan
ill! l' .
Tyck till! Tyck till Sverklagas
Beslut om
uppdragi Beslut om igPBN & i PBN
PBN samrad i
PBN
Handlingar

Planbeskrivningen till underliggande detaljplan, Detaljplan for Rosendalsfaltet 0380-
P2016/6 som fick laga kraft 2016-03-10, ska lasas tillsammans med detta tillagg.
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Antagandehandlingar

Planhandling

« Plankarta med bestammelser

« Tillaggtill planbeskrivning

«  Samradsredogorelse

«  Granskningsutlatande, webbversion

«  Granskningsutlatande, fullstandig version*

Till planen hor dven foljande handlingar:

+  Planbeskrivning Detaljplan for Rosendalsfaltet 0380-P2016/6 (underliggande
plan)

Ovriga handlingar

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

+ Undersokning daterad 2025-07-09

+  Fastighetsforteckning™®

«  Bullerutredning daterad 2024-10-02, framtagen av Structor. Bestalld av
exploatoren.

+ Dagvattenutredning daterad 2025-10-17 framtagen av Structor. Bestalld av
exploatoren.

«  Brandskyddstekniskt utlatande daterad 2025-10-20 framtagen av Briab.
Bestalld av exploatoren.

+  Parkeringsutredning daterad 2024-10-14 framtagen av Rosendal fastigheter.
Bestalld av exploatoren.

+  Trafikutredning daterad 2025-02-11 framtagen av WSP. Bestalld av
exploatoren.

« Hydrogeologisk studie daterad 2024-10-08 framtagen av Bjerking. Bestalld av
exploatoren.

+  Riskbeddémning Grundvatten daterad 2024-08-30 framtagen av Bjerking.
Bestalld av exploatoren.

+ Dagsljusutredning daterad 2024-09-17 framtagen av ACC. Bestalld av
exploatoren.

+  Solstudier daterad 2024-09-13 framtagen av Metod arkitekter. Bestalld av
exploatoren.

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

Oversiktsplan 2016

Forslaget ar forenligt med Uppsala kommuns versiktsplan fran 2016 och fordjupad
oversiktsplan for Sodra staden.

| 6versiktsplanen finns markerade stadsdelsnoder, varav en finns i Rosendal.
Detaljplanedndringen skerinom stadsdelsnoden Torg i Rosendal, som beskrivs som ett
lokalt centrum med stomlinjehallplats for kollektivtrafik, samt hog koncentration av
bebyggelse, vardagsservice och bostader.

Fordjupad oversiktsplan

Fordjupad oversiktsplan for Sodra staden namner att i Rosendalsomradet ska
inriktningar i Oversiktsplan 2016 tillampas. De nya detaljplanerna fér Rosendalsfaltet
sakrar mojligheten att utveckla omradet enligt 6versiktsplanens intentioner med en
stadsdelsnod och ett stadsstrak langs Torgny Segerstedts allé. Malsattningen for
Rosendal ar att skapa en stadsmassig bebyggelse som kan utvecklas 6ver en langre tid.
Utbyggnaden av de planlagda delarna innebar nya bostader tillsammans med
verksamheter och service.

Detaljplaner

Detaljplanedndringen sker i en liten del av Detaljplan for Rosendalsfaltet 0380-P2016/6
som fick laga kraft 2016-03-10. Detaljplanens genomforandetid ar 5 ar med undantag
for a;-omraden. Detaljplanedndringen gors inte inom ett a;-omrade.
Genomforandetiden for delen som detaljplaneandringen avser gick ut 2021.

Detaljplan for Rosendalsfaltet omfattar en tat stadsstruktur med cirka 3500 bostader,
universitetslokaler och skolor samt mojliggor de funktioner som i 6vrigt behovs for en
mangsidig och valfungerande stadsmiljo.
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Figur 2 Detaljplan for Rosendalsfaltet.
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Planens innehall

Planandringens syfte och huvuddrag

Syftet med planandringen ar att mojliggora ett bostadskvarter med inglasad innergard,
utoka byggratten i en del av kvarteret for att mojliggora en takterrass samt att
fortydliga att det ar mojligt att bygga en kallare under hela kvarteret. Plandandringen
beror endast kvarteret Sidenbiet.

Varfor andring av detaljplan valts

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

Andringen bestar enbart i andringar i ett kvarter, Sidenbiet. | den underliggande
planen, Detaljplan for Rosendalsfaltet 0380-P2016/6, ar det kvarteret redan planlagt for
bostader. Andringarna innebar en majlighet att uppféra ett bostadskvarter som ar
anpassat for boende som ar 50 ar eller dldre, och med storre boendekvaliteter for den
malgruppen. Att méjliggora en inglasad innergard och en takterrass samt att fortydliga
att ett underjordiskt garage kan uppforas bedoms rymmas inom den ursprungliga
planens syfte och bedéms inte innebara nagra olagenheter for boende eller grannar.
Da andringarna ryms inom den ursprungliga detaljplanens syfte bedoms dndring av
detaljplan vara ett lampligt tillvagagangssatt.

o
Planomradet
Geografiskt lage
Librobéck Torer
Tuna backar J el
Kapell
A gérdet
Hyshyborg “L. ;_l..\_.” Sala backe = Arsta
Luthagen
Falhagen
Uppsala Slavsta
Rickomberga
Berthiga
Stenhagen Boldanderna
Ekeby Fyrislund
Flogsta Kungsgirdet Kabo Kungsangan .

Eriksberg

Uller&ker

Uppsawja

Mantuna Eergsbrunna

Figur 3 Oversiktskarta med planomradets lage i Uppsala markerat med réd prick.
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Figur 5 Planomradet markerat med rod linje.
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Stadsbild, bebyggelse och gestaltning

Inom den underliggande planen Detaljplan for Rosendalsfaltet uppférs byggnaderien
tat stadsstruktur med bland annat bostader, universitetslokaler och skolor.

Den aktuella planandringen syftar inte till att andra bebyggelsens skala eller
gestaltning. Andringarna innebar tillagg till det som den underliggande detaljplanen
redan tillater, i form av méjlighet att glasa in innergarden, méjlighet att uppfora en
takterrass samt att fortydliga att man kan uppfora ett underjordiskt parkeringsgarage
under kvarteret.

Denna andring paverkar inte omradets stadsbild eller gestaltning i ndgon storre
omfattning.

Figur 6 Forslag till gestaltning av byggnation i kvarteret Sidenbiet. (Bild: Rosendal Fastigheter)

Héjdsattning

I den underliggande planen, Detaljplan for Rosendalsfaltet, regleras bebyggelseni
kvarteret Sidenbiet med hojdbestammelser om hogsta nockhojd. | denna planandring
andras dessa hojder till plushéjder som forhaller sig stadens nollplan, for att hojderna
ska bli lattare att kontrollera vid en bygglovsprovning. Hojderna i den underliggande
detaljplanen stryks i den andrade plankartan.

FOr att pergolan pa takterrassen ska fa plats tillats en hogsta nockhojd om + 54,0
meter.
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Figur 7 Illustration av takterrassen med den hdgsta nockhdjden + 54,0 meter inritad med rod linje.
Hojdbegransningen i den underliggande detaljplanen syns med bla linje. (Bild: Metod arkitekter. R3d linje
och siffror tillagda av Uppsala kommun)

Glastaket pa innergarden far uppforas till en hogsta nockhojd om +43,0 meter.

Figur 8 Illustration av glastaket 6ver innergarden med den hogsta nockhdjden +43,0 meter inritad med rod
linje. (Bild: Metod arkitekter. Rod linje och siffror tillagda av Uppsala kommun.)

Kvarterets langsida som vetter mot norr far uppforas till en hogsta nockhdjd om + 56,0
meter. Syftet ar att hojden ska skilja sig sa lite som mojligt fran hojden i den
underliggande detaljplanen.

bbby 0| | || |

&

[ ] . | T

Figur 9 Illustration av kvarterets norra langsida med den hogsta nockhgjden + 56,0 meter inritad med réd
linje. Hojdbegransningen i den underliggande detaljplanen syns med bla linje. (Bild: Metod arkitekter. Rod
linje och siffror tillagda av Uppsala kommun.)
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Park och natur

Den aktuella plandndringen paverkar inte naturvarden mer &@n underliggande
detaljplan.

Trafik och tillganglighet
Forutsattningar

Gatunat

Rosendal ar ett omrade under uppbyggnad. Manga gator i omradet &r annu inte
utbyggda.

| arbetet med att ta fram den underliggande planen, Detaljplan for Rosendalsfaltet
0380-P2016/6, togs en trafikutredning fram, Trafikutredning Detaljplan Rosendal,
daterad 2015-06-12 (WSP). Kvarteret Sidenbiet benamns i den utredningen som kvarter
19. Antalet ldgenheter i det utbyggda kvarteret antogs da vara 110 stycken, med 275
fordonsrorelser per dygn.

Figur 10 Utdrag ur parkeringsutredningen fran 2015. Siffrorna visar beraknade trafikfloden pa gatorna som
ADT, arsdygnstrafik. (Bild: WSP)

Forandringar

Parkering och angéring

| planbeskrivningen till Detaljplan for Rosendalsféltet star det under detaljplanens syfte
att:

Mdlsdttningen dr att i méjligaste man tillgodose parkeringsbehoven i perifera ldgen for
att minska bildkandet genom omrddet. Ytterligare ett parkeringshus méjliggérs ldngre in
iomrddet pG mark som dgs av Akademiska Hus AB. Byggrdtterna hindrar inte att mark
underbyggs for parkering, men parkeringshusen bor vara huvudalternativ fér parkering
av bil.

Under avsnittet Parkering star det att vissa kvarter i Rosendal har gardar med

ringprickning som betyder att de kan underbyggas med kéllare. Det star dven att: “Fér
andra kvarter stadgas inget specifikt angdende rdtt att underbygga gdrden.” Sidenbiet
ar ett sddant annat kvarter som inte har nagon ringprickning. Planandringen syftar till



att tydliggora att dven kvarteret Sidenbiet kan ha en gard med kallare under, i enlighet
med den underliggande detaljplanens syfte.

| kvarteret Sidenbiet finns en ambition att uppfora ett sa kallat 50-plusboende med
sociala ytor och hog serviceniva. Eftersom kvarteret ligger ungefar 300 meter fran
narmaste parkeringshus, och det pa grund av bostadernas malgrupp kan finnas
personer som har svart ga langt, finns det behov av ett parkeringsgarage i kvarteret
Sidenbiet.

Med ett eget garage i kallaren kan parkeringsplatser erbjudas med hiss direkt upp till
bostaden, bade till de boende och till verksamheternas personal. Kapaciteten i
mobilitetshusen i Rosendal ar ocksa begransad, och en stor del av parkeringsplatserna
arredan reserverade for andra byggprojekt.

Eftersom det bland annat finns bilpool, lattillganglig kollektivtrafik och bra
cykelforbindelser i Rosendal finns goda forutsattningar for att manga boende dnda
valjer attinte aga en egen bil.

Trafik

En trafikutredning har tagits fram av WSP daterad 2025-02-03. | den analyseras
konsekvenserna av att tilldta ett underjordiskt parkeringsgarage i kvarteret Sidenbiet.

Fastigheten Kabo 80:1 forvantas med dagens forutsattningar generera 70-230
fordonsrorelser per dygn. Det ar lagre an vad som visades i den tidigare
trafikutredningen fran 2015 da kvarteret Sidenbiet skulle ge upphov till 486 rorelser.
Trafikflodet pa lokalgator 6kar dock eftersom parkeringen sker i ett underjordiskt
garage i kvarteret i stéllet for i parkeringshuset Brandmastaren. Det kan paverka
trafiksakerheten, sarskilt for oskyddade trafikanter vid Sandbigatan. Garagenedfarten
behéver darfor utformas sa trafiksakert som majligt. For att forbattra trafiksakerheten
rekommenderas dven 6versyn av siktforhallanden vid garageinfarten.
Trafikutredningen namner att Kérsparsanalys for personbil visar att en av de
vegetationsytor som planeras langs Sandbigatan kommer att behova flyttas for att
personbilar ska kunna komma ut fran garaget pa den enkelriktade gatan. Fér

lastbilstrafik kommer utrymmet bli begransat, och de kommer behdva koras langsamt.

Gatan &r utformad med planteringar som kommer att hjalpa att halla biltrafikens
hastighet lag.

Rdddningstjéinsten/utryckningsfordon

Dokumentet Brandskyddstekniska forutsdttningar har tagits fram som visar att det ar
mojligt att utforma en brandskyddslosning som uppfyller géllande krav pa utrymning.
Byggnadens brandskydd utformas primart med férutsattningen att byggnaden ska
kunna utrymmas utan raddningstjanstens ingripande.

Tillganglighet, anviandbarhet och delaktighet for personer med
funktionsnedsattning

Enligt 8 kapitlet Plan- och bygglagen ska en byggnad vara tillganglig och anvandbar for
personer med nedsatt rorelse- eller orienteringsformaga samt att byggnadsverk ska ha
de tekniska egenskapskrav som ar vasentliga i fraga om tillganglighet och
anvandbarhet for personer med nedsatt rorelse- eller orienteringsformaga. Detta

Sida 14 (37)



Sida 15 (37)

beaktas vid bygglovsprévningen och tekniskt samrad. Detaljplanedndringen varken
forhindrar eller forsvarar en sadan utformning.

Parkeringsplatser och tillgangliga parkeringsplatser i garage under kvarteret, med kort
avstand till bostadernas trapphus, ger god tillganglighet.

Sociala fragor

Bostadsbestand och befolkningssammansittning

Rosendal ar ett nybyggt omrade med relativt hg andel mindre ldgenheter, till exempel
studentbostader. Bostadstypologin domineras av flerbostadshus men inslag av radhus
finns. Rosendalinnehaller dven ett par kollektivhusboenden i flerfamiljshus.
Upplatelseformer ar relativt jamnt fordelade mellan bostadsratter och hyresrétter.
Storre lagenheter som ar anpassade for personer som ar 50 ar eller dldre skulle bidra
med en ny boendeform till det blandade bostadsutbudet i omradet.

Aldreperspektivet

Uppsala kommun har tagit fram en rapport kring bostadsforsorjningen for aldre (2023),
Leva det goda livet. Hela livet. | den konstateras att Uppsalas dldre befolkning kommer
att 6ka snabbt framover. Aldre blir en allt viktigare grupp vid planeringen av nya
bostader och utvecklingen av bostadsomraden och stadsdelar. Uppsala kommun har
undersokt hur aldre bor nu och hur de vill bo i framtiden. | undersokningen ar det tva
boendetyper som dominerar nar det galler 5nskemal vid nasta flytt. Antingen en vanlig
lagenhet, bostadsratt eller hyresratt eller en bostad for seniorer med
gemensambhetslokal och eventuellt en vard. Viktiga kvaliteter i den framtida bostaden
ar tillgang till balkong eller uteplats, hiss och p-plats for bil.

Sociala forandringar

Syftet med planandringen ar att mojliggora ett bostadskvarter med inglasad innergard,
samt att mojliggora en takterrass for utevistelse for de boende i kvarteret. Dessa
andringar mojliggor ett socialt hallbart boende inom kvarteret genom att ge
forutsattningar for motesplatser och ytor for vistelse.
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Figur 11 Forslag till hur en takterrass kan gestaltas. Bilden visar hur grona upphdjda planteringar med
mindre trad, perenner och marktackare kan skapa rumslighet och ett gott mikroklimat. (Bild: Rosendal
Fastigheter)

Takterrassen kan utformas med platser for bade avskildhet och umgéange.
Plandndringen mojliggor grona upphdjda planteringar pa takterrassen med mindre
trad, perenner och marktéackare som skapar rumslighet och ett gott mikroklimat i form
av vindskydd, svalka och skugga.

Planandringen mojliggor ocksa ett orangeri i anslutning till takterrassen, vilket ger
mojlighet till vaderskyddad avkoppling och vertikal odling.

Figur 12 Forslag till hur den inglasade garden kan gestaltas. (Bild: Rosendal Fastigheter)

Inglasningen 6ver innergarden ger forutsattningar att skapa en grén gard som erbjuder
komfort, aktivitet och gemenskap aret runt. Exploattren avser att bygga en
tempererad vintertradgard med vaxter for medelhavsklimat. Bostaders gardsmiljoer ar
i vanliga fall ustomhusmiljéer utan tak. Da kvarteret planeras for boende som ar 50 ar
eller dldre bedoms den inglasade gardsmiljon tillsammans med takterrassen tillfora
kvalitéer for de boende.
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Projektet redovisar i sina bilder att det pa garden finns gott om plats for social samvaro
och umgange med grannar, vanner och familj men ocksa rofyllda platser for vila och
avkoppling. En pergola med vinrankor och langbord for fest finns i anslutning till
gardens boulebana. | gardens centrala del finns en tempererad pool omgiven av
rumsbildande planteringar, solsangar och loungemabler. Har finns plats for
avkopplande aktiviteter som bastu, kallbad, simning, yoga och vattengymnastik.
Projektet visar ocksa méjlighet till egen odling med bevattning.
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Figur 13 Forslag till hur den inglasade garden kan gestaltas. (Bild: Rosendal Fastigheter)

Barnperspektivet

Planandringen innebar mojlighet att uppfora en takterrass med tak och eninglasad

innergdrd. Exploatoren avser att bygga flerbostadshus fér en malgrupp som &r 50 ar
eller dldre, och utan hemmaboende barn. De barn som kommer att vistas i kvarteret
kommer till storsta del vara familj och gaster till de boende i kvarteret.

Eftersom projektet i forsta hand inte riktar sig till barnfamiljer med sma barn, sa finns
inga behov for lekplatser i vanlig mening. Daremot kommer det vara behov for vissa
lekmojligheter for besokande barn. Kvarterets lage ut mot skog och park, sa som
Stadsskogen, Carlshage och Siegbahnparken, gor att det finns lekmajligheter for stora
och sma3, i ndra anslutning till kvarteret.

En takterrass med vaderskydd innebar 6kade mojligheter for vistelse for olika
aldersgrupper, bade aldre och yngre. En inglasad innergard som ar tempererad
innebar ocksa mojlighet till vistelse och umgénge for manga olika dldersgrupper.

Mark och geoteknik

| Riskbedomning grundvatten for kvarteret Sidenbiet (Bjerking) framgar det bland
annat att tidigare undersékningar i omradet visar att jordlagerfoljden, i ordning fran
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markytan, utgors av 0,3-2,4 meter fyllning, foljt av 1-3 meter sand, 7-10 meter lera
samt 4,5-10 meter friktionsjord ovan berg. Djup till berg varierar mellan cirka 14-21,5
meter.

Forekomsten av fyllning och sand ovan lera medfér att det finns tva
grundvattenmagasin inom Rosendalsomradet. Ett i den dversta fyllningen och sanden,
samt ett i den underliggande friktionsjorden. Dessa grundvattenmagasin ar atskilda av
lerlagret, som antas vara tatt. Grundvattenmagasinen har dock viss kontakt i lerans
utkanter samt déar leran punkterats av till exempel schakt eller palning som inte tatats.

Teckenférklaring
[ _ 1 Fastighet

¥ Befintliga grundvattenrid
™ Jordart, underliggande lager
Lera--silt
Postglacial sand--grus
Jordart, grundlager
Postglacial lera
Fostglacial sand
Glacial lera
Glacial silt
Sandig moran
W Urberg
Ining

Bakgrund: @ Lantmateriet, @ SGU

Figur 4. Ortofoto 6ver omradet med SG ktuell fastighet markerad med svart streckad
polygon. Patréffade grundvattenrér (GW1901, 22B07GV och GW19104) visas dven, dessa beskrivs mer i
avsnitt 3.1.1.

Figur 14 Hydrogeologiska forutsattningar i Rosendal. (Bild: Bjerking)

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 ratt teknik vid verksamhetsutovning.
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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 mojligt, for att rena och
fordréja vattnet innan det slapps ut pa det kommunala natet.

Planerade atgarder for fordrojning av dagvatten inom aktuell planandring ar grona tak
och dagvattenmagasin.

Totalt planeras 440 kvadratmeter gront tak om man inte raknar ytan med solceller,
vilket ger en tillgénglig fordrojningsvolym pa 9 kubikmeter dagvatten. Den totala
fordréjningen som kan uppnas med de grona taken inrdknat ytan med solceller &r ca
22 kubikmeter.

Avrinningen fran glastaket 6ver innergarden samt takytor och takterrasser som lutarin
mot garden planeras att avvattnas med hjalp av stupror till ett magasin under mark.
Det har antagits att 50 procent av bade takytorna och takterrasserna kommer att
avvattnas indt respektive utat. Erforderlig fordréjningsvolym for takytor som avvattnas
in mot garden (exklusive de grona taken som uppfyller fordrojningsbehovet i sig sjdlva)
uppgar till totalt 11,5 kubikmeter.

Vattnet fran magasinet pumpas upp till innergarden och planeras att anvandas for
bevattning pa innergarden. Magasinet kompletteras dven av ett SAVAQ-system.

Dagvattenanlaggningar ska utformas enligt gallande forskrifter.

Grundvatten

Vattenskyddsomrdde

Planomradet ligger till storsta delen inom hog kénslighet for grundvattnets sarbarhet,
och 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 soks hos lansstyrelsen.

Miljékvalitetsnormer for grundvatten

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

Riskbedomning for Uppsala- och Vattholmadsarna

Under 2017-2018 genomfordes en riskanalys av Uppsala- och Vattholmaasarnas
tillrinningsomrade (Geosigma, 2018). Syftet med riskanalysen var att ta fram riktlinjer
for markanvandning ur grundvattensynpunkt for hela tillrinningsomradet, samt att
framstalla en kanslighetskarta for bedomning av kansligheten for ett specifikt omrade
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med avseende pa grundvattenskydd. Med kénslighet avses hur kanslig en specifik plats
ar for att en marknara fororening ska na grundvattenforekomsten sa att den inte langre
kan anvandas som resurs for dricksvattenforsorjning idag och i framtiden. De
hydrogeologiska forhallandena styr hur kénsligt grundvattnet &r for fororening och
darmed vilken markanvandning som ar lamplig eller olamplig for ett visst omrade. De
hydrogeologiska férhallandena och kansligheten styr ocksa vilka skyddsatgarder som
kan behdvas for att minska sannolikhet och konsekvens for att en fororening nar
grundvattnet. Kanslighetsklasserna ar indelade i klasserna lag - mattlig - hog - och
extrem, dar platser inom extrem kanslig zon &r allra mest kénsliga 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 Gver Uppsalaasen, dér nya
sonderingsunderlag reviderat maktighet och utbredning av olika jordarter. SGU:s
jordartskarta har ocksa uppdaterats med en forfinad skala (fran 1:50 000 till 1:25 000),
samt att Uppsala Vattens grundvattenmodell har uppdaterats med mer data.

Planandringen sker inom ett omrade dar kansligheten for grundvatten ar hog.

Féreslagna Gtgdrder

Planandringen tydliggor att man kan uppfora ett underjordiskt parkeringsgarage
under hela kvarteret.

Enligt Riskbedomning grundvatten (Bjerking) som har tagits fram for kvarteret
Sidenbiet framgar det bland annat att omradet ligger pa mark med hog kanslighet for
grundvattenpaverkan, och att skadehandelser med stor risk har identifierats.
Langtgdende forebyggande, riskreducerande atgarder bor darmed vidtas. Vid
beskrivandet av atgarder anvands bland annat Uppsala vatten och avfalls riktlinje for
riskreducerande atgarder (UVA-2021-01314). Forekomsten av 6ver 5 meter lera under
fastigheten medfor ett visst naturligt skydd mot spridning av féroreningar, vilket
minskar behovet av vissa skyddsatgarder.

Omradet ligger dven inom yttre skyddsomrade for Uppsala- och Vattholmaasarna,
vilket medfor att skyddsforeskrifter kopplat till skydd av grundvatten i omradet
(Uppsala Lans forfattningssamling, 03FS 1990:1) behdver beaktas.
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Figur 15 Undersokning av grundvattnet. | figuren framgar 5 av de 8 provpunkternas lagen med
fororeningshalter samt nivaer. | provpunkt BG21009 patréffas halter av PAH som Gverskrider
Naturvardverkets riktvarden for kanslig markanvandning (KM), dvs ver rekommenderat atgardsmal. De 3
punkterna som inte redovisas analyserades enbart for PFAS och analysresultaten uppvisade inga halter
oOver rapporteringsgrans. (Bild: Bjerking)

Planering och utférande av nybyggnation inom omradet ska ske i enlighet med de krav
som miljéforvaltningen, lansstyrelsen och Uppsala vatten och avfall AB staller. Pa sa
satt reduceras riskerna under bygg- och driftskedet. En dispens fran
skyddsforeskrifterna behdvs da palning kommer att krdvas och pa grund av att
markarbeten inte far ske djupare an till 1 meter 6ver hogsta grundvattenyta utan
dispens. Dispens soks hos lansstyrelsen och kan ges nar det finns sarskilda skal och
syftet med vattenskyddsomradet inte motverkas.

Oversvimning

Oversvdmningsrisk vid extrema regn

Infor detaljprojektering av omradet ar det mycket viktigt att dven planera for hantering
och avledning av extrema regn och skyfall. For att minimera risken for skador pa
byggnader och infrastruktur ar det viktigt att hojdsattning av hus och gator sker pa ett
eftertanksamt satt.

Enligt foreslagen dagvattenhantering ska magasinet under innergarden dimensioneras
for att dven kunna omhéanderta ett dimensionerande 100-arsregn for de ytor som
avvattnas in mot garden och inte kan bradda ut fran kvarteret. | projekteringsskedet
maste sekundara avrinningsvagar for samtliga ytor efterstravas. Uppsala vatten och
avfalls ledningar kan inte ta emot braddning av skyfallsvatten.
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Halsa och sakerhet

Buller

Den underliggande planen Detaljplan for Rosendalsfaltet har bestammelse om
bullernivaer:

”Ddr bullernivan éverstiger 55 dBA (friféltsvdrde) utanfér bostadshus fasad ska
bostadshusen utformas sd att minst hdlften av bostadsrummen och minst en uteplats
vdnds mot ljudddmpad sida (hégst 50 dBA ekvivalent niva friféltsvérde). Tyst sida (45 dBA
ekvivalent niva frifaltsvirde) ska efterstrévas.”

En bullerutredning har tagits fram for kvarteret Sidenbiet av Structor. Den visar att
majoriteten av de planerade lagenheterna i byggnaden klarar detaljplanens krav om
hogst 55 dBA dygnsekvivalent ljudniva eller tillgang till ljuddampad sida om 45-50 dBA
for halften av bostadsrummen.

For lagenheter med fasad mot huvudgatan i 6st verskrids 55 dBA dygnsekvivalent
ljudniva vid fasad. For fyra ldgenheter placerade i norddstra hornet behovs
vaningshoga balkonginglasningar till 75 procent och ljudabsorbent i balkongtak (minst
absorptionsklass B) for att uppfylla detaljplanebestammelserna. Det kan dven vara
mojligt att uppfylla detaljplanebestammelserna med tatt balkongracke och
ljudabsorbent i balkongtak.
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Lagenhet klarar detaljplanens krav forutsatt att balkongens sida mot norr forses med vaningshog
balkonginglasning av balkongen (grén markering). Ljudabsorbent ska dven placeras i balkongtaket.
Det kan eventuellt vara mdjligt med titt ricke som alternativ till balkonginglasning for att klara
detaljplanens krav, det behdver i sddana fall kontrollberiknas.

D Lagenheterna klarar detaljplanens krav utan atgérd.

Figur 16 Illustration fran Bullerutredningen som visar vilka ldgenheter som kan behéva tekniska l6sningar
for att klara detaljplan for Rosendalsfaltets bullerbestammelser. (Bild: Structor)

Mot Torgny Segerstedts allé har ldgenheterna en bullrig sida, och en tyst sida mot
garden. P4 en vaning befinner sig lagenheterna under glastaket som spanner 6ver
innergarden. Bostaderna pa vaningen som hamnar under glastaket vetter in mot den
inglasade och uppvarmda innergdrden. Garden under glastaket ar planerad att utgora
en vistelseyta som ar till for de boende. | detta fall da kvarteret planeras for boende
som ar 50 ar eller dldre bedoms en inglasad gardsmiljo vara en boendekvalitet. Att ha
bostadsrum som vetter mot garden &r likvardigt med att ha bostadsrum som vetter
mot en innergard utan glastak i detta fall.
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Slutsatsen ar att pa fastighetens innergard klaras riktvardet for uteplats. Aven pa den
planerade takterrassen bedoms riktvardet kunna uppfyllas. Pa terrassen kan det
behdvas ndgon lokal avskdarmningsatgard. Malet for trafikbuller inomhus kan klaras
med lampligt val av fonster, fasad och uteluftsdon. Fasadisoleringen maste studeras
mer i detal] i projekteringen.

Dagsljus

Den underliggande planen Detaljplan for Rosendalsfaltet tillater en hdg exploatering i
kvarteret Sidenbiet, med en relativt liten bostadsgard.

Detaljplanedndringen syftar till att tillata en inglasning av innergarden for att ge 6kade
vistelsekvaliteter for de boende i kvarteret. Bostader som befinner sig pa vaningen som
hamnar under inglasningen far dock sédmre dagsljus.

En dagsljusutredning har tagits fram av ACC. Samtliga 310 vistelserum i det framritade
forslaget till exploatering testades. Resultat visar 26 rum (8,3%) som inte uppfyller
gallande krav. Av de 18 lagenheterna med rum som ej klarar kraven har samtliga
lagenheter minst ett rum som klarar kraven. Av dessa lagenheter har samtliga forutom
tre en dagsljusfaktor om minst 1,0 procent for halva den sammanlagda bedémda ytan
av samtliga rum i bostaden dar manniskor vistas mer an tillfalligt. Sett till de rum som
inte nar kraven &r det tre som med endast en liten marginal missar malet. Av de rum
som testades som inte nar kraven, ar 24 sovrum och ett mérkare sovrum uppfattas av
manga som en boendekvalitet.

Mot den bakgrunden bedoms det vara majligt att utforma en [6sning som i tillracklig
grad uppfyller Boverkets krav angaende dagsljus.

Bostaderna pa vaningen som hamnar under glastaket vetter inte mot en mork vagg,
utan in mot den inglasade och uppvarmda innergdrden. | detta fall da kvarteret
planeras for boende som &r 50 ar eller dldre bedoms en inglasad gardsmiljo vara en
boendekvalitet. Att ha bostadsrum som vetter mot gdrden &r likvardigt med att ha
bostadsrum som vetter mot en innergard utan glastak i detta fall.

Solljus

En solljusstudie har tagits fram som visar skillnaden mellan gallande detaljplan samt
planandringen.
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Figur 17 Solstudie 1 maj (Bild: Metod arkitekter)
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Figur 18 Solstudie 1 maj (Bild: Metod arkitekter)
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Figur 19 Solstudie Midsommarsolstandet (Bild: Metod arkitekter)
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Figur 20 Solstudie Midsommarsolstandet (Bild: Metod arkitekter)

Planandringen bedoms inte utgora en risk for de boendes halsa och sakerhet nar det
kommer till solljus.

Mikroklimat

Den inglasade innegarden syftar till att skapa en gardsmiljo som kan varmas upp och
vara tillganglig for vistelse under hela dret, inte bara under sommarhalvaret.

Figur 21 Forslag till hur miljon i den inglasade garden kan gestaltas. (Bild: Rosendal Fastigheter)

Ett underbevattningssystem skapar bra forutsattningar for vaxterna pa innergarden
samtidigt som systemet méjliggor fordréjning och dteranvandning av dagvatten.
Takvatten leds in i systemet och 6verflodigt vatten rinner vidare till
dagvattenmagasinet nar systemet ar fullt. Systemet bygger helt pa kapillar teknik utan
behov av trycksattning och forser lokalt vaxtmaterial med kapillart bundet vatten over
langre tidsperioder. Det kan fyllas bade manuellt eller automatiskt, vilket gor det
flexibelt och anpassningsbart efter behov.



Sida 26 (37)

Gardens inglasade tak slapper in ljus som traffar vaxterna uppifran nar solen star hogt
under sommarhalvaret. For att sakerstalla god vaxtlighet aret runt behover
kompletterande vaxtbelysning installeras som anvands under vinterhalvaret.
Armaturer riktas mot planteringsbaddar och tradkronor fran minst tva olika vinklar och
forses med blandskydd. Rekommenderad belysningstid ar 12-13 timmar per dygn
under perioden oktober till februari. Vaxtbelysningen kommer slackas cirka 8 timmar
per natt, da vaxterna behdver en viloperiod.

En del medelhavsvaxter kan behova sta svalt under vintertid. Dessa vaxter placerasi
krukor eller planteringskarl som kan flyttas till en svalare del av gérden alternativt till
takterrassens orangeri.

Brand

Slackning

Enligt planbeskrivningen till Detaljplan for Rosendalsfaltet sker utrymning i handelse
av brand i forsta hand fran byggnadernas gatusida. Detta galler aven mot Torgny
Segerstedts allé. Fragan om samordning mellan plats for mandvrering av
utrymningsfordon och sparvagens kontaktledning forutsatts l6sas pd samma satt som
langs sparvagens ovriga strackning.

Utrymning

Eninglasad innergard innebar andrade forutsattningar nar det kommer till utrymning
och spridning av brandgaser. Dokumentet Brandskyddstekniska forutsdttningar har
tagits fram som visar att det ar majligt att utforma en l6sning som uppfyller gallande
krav pa utrymning och férhindrande av spridning av brandgaser. Utrymning av
personer kan ske via loftgdngar. Ett brandforlopp kan minimeras genom ett
sprinklersystem och spridning av brandgaser genom brandgasluckor.

Teknisk forsorjning

Vatten- och avlopp

Varje fastighet ska forses med en samlad vatten- och avloppsanslutning samt kunna
anslutas till ledningsnatet via kortast mojligaste vag. Vatten- och avloppsledningar ska
forlaggas i allman plats och bor inte samforlaggas med andra ledningar. Notera aven
att vatten- och avloppsledningar fordrar en 8 meter bred zon dar trad inte far planteras.
Bredden ar dock beroende av ledningsdjup. Ar detta inte genomfdrbart bor dialog med
Uppsala vatten inledas sa tidigt som mgjligt. Generellt behovs en tidig dialog med
Uppsala Vatten och avfall AB for att utbyggnad ska ske sa kommunalekonomiskt bra
som mojligt.

Brandvatten

Plandndringen bedoms inte paverka behovet av brandvatten jamfort med
underliggande detaljplan.
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Sldackvatten

Dokumentet Brandskyddstekniska forutsdttningar har tagits fram inom arbetet med
planandringen. | det beskrivs den tankta hanteringen av slackvatten i kvarteret med att
majoriteten av det slackvatten som kan komma att genereras forvantas uppsta inuti
byggnaden till foljd av aktivering av sprinkleranlaggningen eller raddningstjanstens
invéndiga insats. Detta slackvatten forvantas ocksa vara det mest fororenade
slackvattnet och avses att samlas upp inuti byggnaden och da foretradesvis i
kallarplan. For att forhindra spridning av kraftigt fororenat vatten till dag- eller
avloppsvattennat kommer avstangningsmojligheter av brunnar och andra
anslutningar till dessa nat att utredas i vidare projektering. Utvandigt genererat
slackvatten kommer huvudsakligen besta av kylvatten och férvéantas sdledes vara
mindre fororenat an det invandigt genererade slackvattnet. For att omhanderta detta
och forhindra infiltration kommer atgarder i form av exempelvis hardgjorda ytor krévas
runt byggnaden och detta kommer att utredas i vidare projektering.

Spillvatten

Plandndringen bedéms inte paverka behovet av omhandertagande av spillvatten
jamfort med gallande detaljplan.

Dagvattenledningar

Planandringen sker inom ett omrade som ar belaget inom kommunens
verksamhetsomrade for dagvatten.

Avfall

Som det star i planbeskrivningen till Detaljplan for Rosendalsfaltet bor trapphus inte ha
langre avstand till kallsortering an 50 meter. Sophamtning ska kunna ske inom
ramarna for Arbetsmiljoverkets foreskrifter, vilket bland annat innebér att dragvagen
fran angoringsplats till soputrymme fér fordonet maximalt far vara 10 meter. Dragytan
ska vara hardgjord och utan nivaskillnader.

Renhallningsfordonen ska kunna angdra fran allman gata. Eftersom gatunatet ar
uppbyggt utan atervandsgrander finns mojlighet till rundkorning, vilket gor att
renhallningsfordonen kan angdra utan backningsrorelser. Lastning kan ske i de
angoringsfickor som kan skapas pa minst en sida i varje gaturum i den zon somi
gatusektionen anges for angoring och tradplantering.

Som det star i planbeskrivningen till Detaljplan for Rosendalsfaltet finns det
sammanlagt nio lagen for tekniska anldaggningar (E) inom planomradet. Dels finns
byggratten for transformatorstationen, dels finns tva specifika lagen invid bollplanen, i
parken mellan universitetskvarteren samt soder om Soldathemmet. | dvrigt kan
tekniska anldaggningar, huvudsakligen natstationer, uppforas pa parkeringstomterna
pa ett satt sa att funktionerna samordnas pa basta satt.



Sida 28 (37)

Motiv till planandringens regleringar

Detaljplanedndringens regleringar foljer Boverkets allm@nna rad om redovisning av

reglering i detaljplan 2020:6.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Planbestammelse

h,

e,

f,

b,

Beskrivning och motiv

Hégsta nockhaojd dr angivet véirde i meter éver angivet
nollplan

Planandringen innebar att nya nockhojder tillkommer
som raknas fran stadens nollplan. Motiveringen till att
valja att rakna fran nollplanet ar att det blir tydligare i
bygglovsprovningen vilken hojd det ar som galler.

Nya nockhojder tillkommer for att tillata ett
vaderskydd pa takterrassen, tillata planteringsdjup pa
takterrassen samt att begransa hojden pa glastaket
som tacker innergarden.

Storsta byggnadsarea for komplementbyggnader dr 25
kvadratmeter.

Syftet med bestammelsen ar att tillata att
komplementbyggnader uppfors pa innergarden.
Detta for att 6ka gardens funktionalitet och
anvandbarhet.

Hégsta nockhaojd for komplementbyggnader dr 4,0
meter.

Syftet med bestammelsen ar att begransa storleken
pa komplementbyggnader som uppfors pa
innergarden. En separat hdgsta nockhojd for
komplementbyggnader anvands for att de inte ska bli
for stora och dominanta i gardsmiljon.

Kdllare ska utforas tdta, med tdta skarvar och utan
rérgenomféringar i golvniva.

Den underliggande planen Detaljplan fér
Rosendalsféltet har pa vissa stallen en ringmarks-
bestdmmelse som sager att marken far byggas under
med planterbart bjalklag. | planbeskrivningen star det
att: "For andra kvarter stadgas inget specifikt
angdende rdtt att underbygga gdrden.” Sidenbiet ar
ett sddant annat kvarter.

Rosendal ligger inom ett omrade med hog kanslighet
ur grundvattensynpunkt. | omraden med hog
kanslighet kan kallare anordnas, under forutsattning
att de utfors tata.

Bestammelsen syftar till att sdkerstalla att kallare som
byggs inom kvarteret utfors tata. Eftersom
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Planbestammelse Beskrivning och motiv

planomradet ar belaget inom yttre
vattenskyddsomrade maste gallande foreskrifter
foljas vid etablering av kallare.

Marken fdr endast férses med inglasning over
innergdrd, kdllare, komplementbyggnader och andra
anldggningar an byggnader.

Syftet med bestammelsen &r att tilldta att kvarterets
innergdrd glasas 6ver. Miljon under inglasningen ska
vara gardsmiljo med méjlighet till vistelse och
umgange for de boende i kvarteret. Pa garden ska det
vara mojligt att uppfora komplementbyggnader.
Under garden kan man ha en kéllare. Det ar inte
mojligt att fylla hela kvarteret Sidenbiet med en
byggnadsvolym.
h Utfart for bilar far inte anordnas mot allmdén plats.
Syftet med bestammelsen ar att fortydliga att
utfartsforbudet i den underliggande detaljplanen
fortfarande galler. Ett fortydligande behovs for att
utfartsforbud egentligen inte far placerasien
plangrans. Planandringens yttre grans gar i kvarteret
Sidenbiets yttre grans mot allman plats, dar
utfartsforbudet i den underliggande planen ocksa ar
placerat.

Genomforandefragor

Fastighetsrattsliga fragor

Markéagoforhallanden

Fastigheten Kabo 80:1 dgs av Uppsala kommun.

Konsekvenser for fastigheter inom planomradet

Planandringen kommer inte att paverka fastighetsgranser jamfort med underliggande
detaljplan. Fastigheten Kabo 80:1 &r avstyckad i dagslaget.

Fastighetsbildning (till exempel bildande av servitut, garageutrymmen eller
gemensamma funktioner) forsvaras inte av de foreslagna regleringarna.
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Tekniska fragor

Byggskedet

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

Ledningar

Forfragan via ledningskollen.se 2024 gav féljande information om ledningsagare som
har ledningar inom och i anslutning till planomradet:

e |P-Only

e Skanova

e Uppsala vatten och avfall AB
e Vattenfall el

e Vattenfall varme

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

Exploatoren ska kontakta de berdrda ledningsagarnai god tid. Utsattning av kablar ska
begédras innan arbetena satts igang. Befintliga anlaggningar maste hallas tillgéngliga
for berorda ledningsagare under byggtiden.

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 ar mojligt, for att rena och
fordréja vattnet innan det slapps ut pa det kommunala natet.

Planerade atgarder for fordrojning av dagvatten inom aktuell planandring &r grona tak
och dagvattenmagasin. Se tidigare avsnitt om Vattenmiljo.

| planbeskrivningen for detaljplan Rosendalsfaltet finns inget specifikt reningskrav for
dagvatten inom kvartersmark (Uppsala kommun, 2016). Enligt befintlig
dagvattenutredning foreslas en allman reningsanlaggning i form av dagvattendammar
for hantering av dagvattnet fran hela detaljplaneomradet (WSP, 2015). En
grundlaggande forutsattning for att kunna erhdlla en hallbar dagvattenhantering ar
dock att lokalt omhandertagande om dagvatten (LOD) tillampas i sa stor utstrackning
som mojligt. Foreslagen dagvattenatgard omfattar ett tatt ledningssystem for att
minimera risken att dagvattenfororeningar nar ned till grundvattnet.

Dagvattenanlaggningar ska utformas enligt gallande forskrifter.

Skydd av grundvatten

En Riskbedomning grundvatten har tagits fram for kvarteret Sidenbiet, av Bjerking. |
den framgar det bland annat att omradet ligger pa mark med hog kanslighet for
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grundvattenpaverkan, och skadehandelser med stor risk har identifierats.
Langtgdende forebyggande, riskreducerande atgarder bor darmed vidtas.

Planering och utférande av nybyggnation inom omradet ska ske i enlighet med de krav
som miljéforvaltningen, lansstyrelsen och Uppsala vatten och avfall AB staller. Pa sa
satt reduceras riskerna under bygg- och driftskedet. En dispens fran
skyddsforeskrifterna behdver ansckas hos lansstyrelsen da palning kommer kravas
och markarbeten far inte ske djupare adn till 1 meter 6ver hdgsta grundvattenyta utan
dispens. Dispens ansoks hos lansstyrelsen i och ges nar det finns sarskilda skal och
syftet med vattenskyddsomradet inte motverkas.

Nedan listas foreslagna riskreducerande atgarder infor arbetet:

- Kallare dimensioneras vattentatt och utan genomféringar i golv.

- Rutin for slackvattenhantering inom omradet behéver tas fram i samband med
projektering. Slackvatten ska kunna samlas upp och forhindra infiltration och
okontrollerad spridning fran platsen. For att sékerstalla att framtida
rekommendationerna fungerar i praktiken och ar i samklang med hur
raddningstjansten arbetar behover en dialog foras med namnd instans.

- Dagvatten fran tak far infiltreras, men ej fran vag och gata. Rening av vatten
fran vég och gata bor ske i tat vaxtbadd och ska darefter ledas bort fran
hogkanslig zon.

- Spill- och dagvattenledningar ska ha garanterat tata skarvar.

- Vid byggnation rekommenderas aven att om mojligt, valja material som vid
slitage samt eventuell brand inte ger upphov till miljofarliga amnen.

Infor start av varje arbetsdag ska en kontroll utforas avseende tathet och lackagerisk
fran bransle- och hydrauloljesystem pa maskiner sdsom borrbandvagn, gravmaskin
och lastmaskin. En kontroll ska aven utforas for att sakerstalla att absorptionsmedel
(Absol eller motsvarande) ar tillgangligt for snabb hantering vid handelse av lackage.
Nedan listas riskreducerande forslag under byggtid:

- Arbetsledare ska vara informerade om omradets kanslighet och de skaderisker
for dricksvattentakten som ar forenade med markarbeten och hantering av
miljofarliga @mnen i detta omrade. Samtliga pa arbetsplatsen ska vara insatta i
de rutiner som galler

- Diesel och hydrauloljori arbetsfordon och maskiner rekommenderas vara
miljoanpassade.

- Vid schaktning ska miljéforvaltningen och/eller UVAB godkanna
lansvattenhantering fran schakten, samt ske enligt Uppsala vatten och avfall
AB:s riktlinjer. Lansvatten far inte infiltrera i omradet.

- Vid ett lackage av petroleumprodukter eller kemikalier ska hela volymen
forhindras tranga ned i marken (03FS 1990:1 §3). Storleken pa
drivmedelstankar for entreprenadmaskiner bor minimeras. De som hanterar
miljofarliga vatskor sdsom drivmedel bor vara sarskilt informerade av riskerna
med utslapp.

- Markarbeten far inte ske djupare an till 1 meter 6ver hogsta grundvattenyta
utan en dispens fran skyddsforeskrifterna. Utforare ska kunna visa laget av
grundvattenytan (03FS 1990:1 §9).

- Hantering av byggavfall ska vara godkand av miljoforvaltningen.

- Vid palning bor det sakerstallas att leran tatar runt palarna for att sakerstélla
att de inte skapat flodesvagar for patraffade och/eller nyupptackta/okanda
fororeningar.
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- Observera att temporara cisterner for branslen ska anmalas till
miljoforvaltningen i Uppsala kommun for att fa forvaras inom
vattenskyddsomradet for de kommunala grundvattentékterna inom Uppsala-
Vattholmaasarna.

Ekonomiska fragor

Planekonomisk bedomning
Planen bedoms vara ekonomiskt genomforbar.

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 allmanna anlaggningar. Utbyggnaden finansieras genom intakter fran
markforsaljning.

Planandringen innebar ingen skillnad i kostnadsfordelning jamfort med underliggande
detaljplan.

Ledningar

Kostnader for eventuell flytt av ledningar regleras av separat avtal mellan
fastighetsagare och ledningsagare.

Planavtal

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

Organisatoriska fragor

Genomforandetid

Planandringens genomforandetid ar 5 ar fran det datum planen far laga kraft.

Ansvarsfordelning

Kommunen ansvarar for projektering, utbyggnad och driftinom allman plats.
Exploatdren ansvarar for utbyggnad av kvartersmark och for att sakerstalla teknisk
forsorjning av exploateringen.

Planandringen innebar ingen skillnad i ansvarsfordelning jamfort med underliggande
detaljplan.
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Markanvisningsavtal

Exploatoren kommer att forvarva kommunalt agd kvartersmark inom planomradet
och dessforinnan kommer kvartersmarken att anvisas till exploatoren genom beslut i
kommunstyrelsens mark- och exploateringsutskott. En markanvisning innebar en tidig
option for en byggaktor att med ensamratt och i samrad med kommunen utveckla ett
bebyggelseprojekt inom ett visst markomrade for att sedan forvarva och bebygga
omradet.

Kopeavtal for exploatering

Ett kopeavtal for exploatering ska upprattas infor forsaljning av marken. Avtalet ska
reglera Gverlatelse av mark samt exploatdrens dtagande kopplat till exploateringens
genomfdrande.

Provning enligt annan lagstiftning

Genomforandet av detaljplanen kan antas medféra foljande provningar enligt annan
lagstiftning.

Miljobalken

Stora delar av Uppsala omfattas av vattenskyddsomrade enligt 7 kapitlet miljcbalken.
Ansokan om dispens fran vattenskyddsforeskrifter, kravs till exempel om markarbeten
planeras djupare an till 1 meter 6ver hogsta grundvattenytan, eller att markarbeten
medfor bortledning av grundvatten eller sdnkning av grundvattennivan. Vanligtvis sker
eventuell ansokan om dispens forst i samband med projektering nar grundlaggningen
eller andra tekniska losningar ar klarlagda.

Fyllning och byggande i vatten kan krava tillstand for vattenverksamhet enligt 11
kapitlet miljobalken. Tillstandet provas av mark- och miljgdomstolen.

Miljofarlig verksamhet kan krava tillstand eller anmalan enligt 9 kapitlet miljobalken.
Till exempel kan markarbeten raknas som anmalningspliktig verksamhet enligt
forordning om miljofarlig verksamhet och halsoskydd, SFS 1998:899. Anmalan om
efterbehandling ska ske till tillsynsmyndigheten innan atgarder genomfors. Om
markfororeningar patraffas vid markarbeten ska det anmalas till tillsynsmyndigheten
(oftast miljoforvaltningen) enligt 10 kapitlet 11§ miljobalken.

Ovriga

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

Utredningar infor bygglovsprovning

Exploatoren bekostar de utredningar som ar nodvandiga for bygglovsprovningen. Till
exempel uppdaterad brandskyddsbeskrivning.
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Planens konsekvenser

Strategisk miljobedomning enligt miljobalken 6 kapitel

Nar kommunen upprattar eller andrar en detaljplan ska kommunen bedéma om
detaljplanens genomférande kan antas medféra 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 miljobedomningsforordningen 5§ (2017:966).

Sammanfattning av undersokningen

En undersokning, daterad 2024-10-20, har upprattats. Sammantaget visar
undersokningen att uppférande av det underjordiska garaget for bilparkering kan
paverka grundvattnet i omradet och kommer troligen krava skyddsatgarder.
Skyddsatgarderna hanteras i planarbetet. Garaget kommer innebara storre utslapp av
koldioxid jamfort med att inte uppfora garaget.

Med utgangpunkt i miljobedémningsférordningen 5§ (2017:966) finns det inte
omstandigheter som talar for att detaljplaneandringens genomférande innebér risk for
betydande miljopaverkan. En miljokonsekvensbeskrivning enligt miljobalken 6 kapitel
118§ behover darfor inte upprattas.

Samrad med ldnsstyrelsen

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

Beslut om betydande miljopaverkan

Uppsala kommun har den 14 juli 2025, genom detta avsnitt och den undersokning om
betydande miljopaverkan (daterad 09 juli 2025) som ligger som bilaga till
planhandlingarna, fattat det sarskilda beslutet om betydande miljopaverkan enligt
miljobalken 6 kapitel 7 §. Beslutet anger att genomférande av aktuell detaljplaninte
medfor betydande miljépaverkan enligt miljobalkens sjatte kapitel.

Miljoaspekter
Klimatpaverkan

Kommunens klimatmdl

Kommunens Miljé- och klimatprogram, beslutat av kommunfullmaktige 2022, satter
mal for kommunen att vara klimatneutralt 2030. Det innebér, bland annat, att de totala
arliga vaxthusgasutslappen i kommungeografin maximalt far uppga till 297 kiloton
koldioxidekvivalent ar 2030. Darefter ska utslappen fortsatta minska och dessutom ska
upptag av vaxthusgaser (negativa utslapp) 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% mellan 2020 och 2030 och darefter
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fortsatta att minska (for mer info se Uppsalas klimatprotokolls Klimatutmaning D.4 och
Berdkningsanvisningar.)

Detaljplanens klimatpdverkan

Detaljplanens genomférande innebar ett visst koldioxidutslapp. Utslappet sker
exempelvis under byggskedet och i form av drift av nya byggnader och anlaggningar.
Att uppfora ett underjordiskt parkeringsgarage innebar mer klimatpaverkan an om det
inte uppfors.

Halsa och sakerhet

Buller

Ett fatal lagenheter som ar beldgna mot Torgny Segerstedsts allé har en bullrig sida mot
den gatan, och en tyst sida in mot inglasade innergarden. Det ar inte vanligt att man i
bygglovsprovningar raknar en dverglasad fasad som en tyst fasad i
bullersammanhang. Da den inglasade garden innebar en kvalitet for de boende
beddms det som rimligt att nagra fa lagenheter inte far en standard|dsning i detta fall.
Lagenheternas sida mot den inglasade garden &r fortfarande tysta i vanlig bemarkelse.
Sammantaget bedoms det vara ett avsteg fran géllande bestammelser som &r
acceptabelti och med att avsteget inte innebar nagon férsamring av boendemiljon.

Sociala konsekvenser

Trygghet

Planandringen bedoms inte innebara nagra negativa konsekvenser for tryggheten
jamfort med underliggande detaljplan.

Bostadsgard

Gardsrummet, vars storlek styrs i den underliggande detaljplanen, har ett relativt
skuggat lage i och med den kringbyggda situationen. Planens forslag till 6kning av
nockhdjd ar sa pass liten att det inte utgdr nagon storre skillnad mot underliggande
detaljplan. En konsekvens av en inglasning kan bli att konstruktionen ytterligare
orsakar skuggverkan pa garden samt att regnvatten inte nar planteringsytorna direkt.
Projektet har dock l6sningar i form av bevattning kopplat till regnvattenuppsamling
samt vaxtlampor. For att gardsmiljon ska bli grén och trivsam kravs att projektet
genomfor de planerade atgarderna. Den val tilltagna takterrassen anses kompensera
att garden &r relativt skuggad. Planen ger forutsattningar for gronska pa takterrassen
och projektet redovisar goda ambitioner gallande utformning av bade planteringsytor
och vistelseytor. Sammantaget bedoms konsekvensen av planforslaget innebara goda
mojligheter att skapa trivsamma och grona utemiljoer i anslutning till bostaderna.

Tillganglighet

Att uppfora ett underjordiskt parkeringsgarage under kvarteret innebar att de boende
far battre tillgang till bilparkeringsplatser for rorelsehindrade, jamfort med om garaget
inte byggs. | och med att innergarden glasas in och en takterrass anlaggs far de boende
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battre tillgang till olika typer av tillgéngliga utomhusmiljcer for vistelse och umgange
aret runt.

Barnperspektiv

Forslaget saknar ytor for lek och utevistelse riktat till barn. Tanken med forslaget till
byggnation &r att det ska bo personer som ar 50 ar eller aldre i kvarteret utan
hemmaboende barn. De barn som kommer att vistas i kvarteret kommer till storsta del
vara familj och gaster till de boende i kvarteret.

En takterrass med vaderskydd innebar 6kade mojligheter for vistelse for fler
aldersgrupper, bade éldre och yngre. En inglasad innergdrd som ar tempererad
innebar ocksa 6kad mojligheten for vistelse och umgange for manga aldersgrupper.
Projektets stora fokus pa sociala métesplatser bedoms gynna de barn som kommer att
besoka kvarteret.

Forslaget innebaér ett slutet kvarter som till skillnad fran 6vriga kvarter inom Rosendal
ar stangt for andra an de boende. Detta bedoms negativt for framfor allt barn och unga.
For dem det ar viktigt att kunna rora sig sjalvstandigt inom sin narmiljé och detta
innefattar att rora siginformellt genom kvarteren. Dock erbjuder resterande delar av
Rosendal 6ppna kvarter med slapp mellan byggnader, vilket kan anses vaga upp det
aktuella kvarterets slutna karaktar.

Planens forenlighet med oversiktsplanen
och miljobalken

Oversiktsplanen

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

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.

Planandringen berdr riksintressen inom omradet. Plandandringen bedéms dock inte
paverka totalforsvarets stoppomrade for héga objekt mer an den underliggande
detaljplanen. Planandringen bedéms vara forenlig med miljobalkens kapitel 3 och 4.

Detaljplanedndringen beror miljokvalitetsnormerna enligt miljobalkens kapitel 5.
Rosendal som omrade har en genomtankt och genomarbetad dagvattenhantering
som inte bedoms paverkas av planandringen. Planandringen bedoms vara forenlig
med miljobalkens kapitel 5.

Detaljplanedndringen berdr miljobalkens kapitel 7 som reglerar skydd av omraden sa
som vattenskyddsomraden. Rosendal ligger inom ett vattenskyddsomrades yttre zon.
Vattenskyddsforeskrifterna for omradet ska foljas. Planen bedoms vara forenlig med
miljobalkens kapitel 7.
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Detaljplanedndringen beror inte bestammelser om skydd for biologisk mangfald enligt
miljobalkens kapitel 8. Planen beddms vara forenlig med miljobalkens kapitel 8.

Medverkande

Detaljplanen har tagits fram av stadsbyggnadsforvaltningen i samarbete med andra
kommunala forvaltningar och exploatoren.

Situationsplan, illustrationer och tekniska utredningar har gjorts av Rosendal
Fastigheter, Metod Arkitekter, Karavan Landskap, Bjerking, BRIAB, Struktor, ACC Glas-
och Fasadkonsult med flera.

Planhandlingarna har utarbetats av planarkitekt Bjorn Sjulgard. Dessutom har féljande
tjanstepersoner inom stadsbyggnadsforvaltningen deltagit:

Sebastian Nordman, kartritande planarkitekt
Markus Kollberg, mark- och exploateringsingenjor
Malin Sundkvist, bygglovshandlaggare

Joel Sjolander, trafikplanerare

Stadsbyggnadsforvaltningen

Elin Hedstrom
planchef

Beslutad av plan- och byggnadsnamnden i Uppsala kommun for:

« samrad 2025-03-20
+ granskning 2025-03-20
+ antagande 2025-12-11

Laga kraft 2026-01-09



