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Inledning

Sammanfattning av planférslaget

Detaljplanen ingar som del av den andra etappen av utvecklingsomradet Sodra
Gunsta, som ska utvecklas till en hallbar ny tatort med cirka 1 500 bostader i anslutning
till det aldre samhallet Gunsta. Sodra Gunsta planeras med malet att alla funktioner
som behovs for ett enkelt vardagsliv ska finnas nara och kunna nas till fots, med cykel
eller med kollektivtrafik. Planen innehaller en grundskola i tre vaningar med plats for
drygt 600 elever, inklusive en fullstor idrottshall, och ett bostadsomrade for cirka 60
lagenheter i fyra vaningar. Planen innehaller aven en huvudgata med plats for
kollektivtrafik, som ska ansluta omradet till vag 282, samt en Gversvamningsyta for
dagvattenhantering och ett e-omrade for tekniska anlaggningar. Genomgaende for
planomradet &r att naturen och den befintliga topografin ska vara karaktéarsskapande
for hur bebyggelse placeras och utformas.

Andringar efter granskning

Forslaget till detaljplan har delats upp i tva detaljplaner efter granskning, dar denna del
endast innefattar delar av huvudgatan och omradet 6ster om huvudgatan, samt
jarnvégen och vaganslutningeni norr.

Figur 1 Planomrédet som det s&g ut i granskningen. Rod linje markerar det omréde som denna detaljplan
innefattar.

Foljande andringar gors i planen infor ny granskning:

Detaljplan for Sodra Gunsta etapp 2 delas i tva detaljplaner, Sodra Gunsta
etapp 2.1 (PBN 2023-000870) och Sadra Gunsta etapp 2.2 (PBN 2016-003135).
Planomradet for denna detaljplan, etapp 2.1, avgréansas till huvudgatan utom
gang och cykelbanan pa vastra sidan, och omradet 6ster om huvudgatan.
U-omrade inom skolomradet forflyttas till cykelbanan séder om skolan.
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De tva byggratterna for idrottshall respektive skolbyggnad, som tidigare
avgransats av u-omrade, slas ihop till en och samma.

Nockhojd éver mark ersitts med samma nockhdjd éver nollplanet for skolans
fastighet

Bestammelse om markens hojd laggs till pa gatan

Bestammelse om komplementbyggnad fortydligas for att ocksa tillata
parkering

Bestammelsen f2 fortydligas genom en andrad formulering till att balkonger
far kraga ut hogst 0,8 meter fran fasad mot allman plats istallet for Gver allmén
plats

Fororeningsberakning Sodra Gunsta laggs till planhandlingarna.

PM Skyfallsmodellering Gunsta etapp 2.1 laggs till planhandlingarna.

| 6vrigt har handlingarna justerats redaktionellt.

Da forandringarna ar vasentliga ska det reviderade forslaget till detaljplan genomga ny
granskning innan antagande.

Lasanvisningar

Plankartan ar den handling som é&r juridiskt bindande och anger vad som till exempel
ska vara allmén plats, kvartersmark, hur bebyggelsen ska regleras med mera.
Plankartan ligger till grund for kommande bygglovsprovning.

Planbeskrivningens syfte &r att beskriva omradets forutséttningar och de forandringar
som planen innebdr. Planbeskrivningen ska vara ett stod for att kunna tolka
plankartan.

Detaljplanen handlaggs med standardférfarande enligt plan- och bygglagen
(2010:900). Plan- och byggnadsnamnden beslutade om planuppdrag 2016-10-27.

Standardforfarande:;

Da detaljplanen delats efter granskning gors en ny granskning med den nya
avgransningen for planomradet.
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Handlingar

Granskningshandlingar

Planhandling

Planbeskrivning

Plankarta med bestdmmelser
Planbeskrivning

Samradsredogorelse webbversion
Samradsredogorelse fullstandig version*
Granskningsutlatande webbversion
Granskningsutlatande fullstandig version*
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Ovriga handlingar
Under planarbetet har dessutom féljande handlingar upprattats:

Behovsbeddmning

Fastighetsforteckning*

Dagvattenutredning, Geosigma 2020-11-20 rev. 2021-04-30
Utredning av Barby &ngs dagvattensituation, Geosigma, 2020-02-05
Trafikutredning, WSP, 2020-04-17

Bullerutredning, Sweco 2019-07-04, rev 2022-02-02
Naturvérdesinventering, Naturféretaget 2018-11-27

Inventering av trad i S6dra Gunsta, Naturforetaget 2019-08-07
Fagelinventering, Naturforetaget 2019-06-28

Arkeologisk utredning steg 2 i delar av Funboomradet, Arkeologikonsult 2017-
01-25

Hagnader och hardar i Gunsta — arkeologisk utredning (2017:116),
Arkeologerna (Statens historiska museer) 2017-10-10

Markteknisk undersdkningsrapport, 2015-01-23
Fororeningsberakningar S6dra Gunsta 2022-12-08

PM Skyfallsmodellering Gunsta etapp 2.1 2022-01-26

Granskningshandlingarna finns tillgangliga i kommunens kontaktcenter pa
Stadshusgatan 2, samt pa stadsbiblioteket. Samtliga handlingar finns att ta del av pa
Uppsala kommuns webbplats www.uppsala.se. Handlingar markerade med * finns inte
pa webbplatsen pa grund av dataskyddsforordningen (GDPR).

Planbeskrivning PBN 2023-000870 Detaljplan for Sodra Gunsta, etapp 2:1



Sida8 (51)

Tidigare stallningstagande

Oversiktsplan

| 6versiktsplanen pekas Gunsta ut som en prioriterad tatort. Det innebér bland annat
att orten ska innehalla basservice for tatorten och omgivande landsbygd med en
koncentration av bebyggelse, service, samt bostader i kollektivtrafiknara lagen.
Oversiktsplanen stodjer dven en befolkningsutveckling i dessa orter, och for Gunsta
anges en utvecklingspotential pa cirka 1 500 bostader. Utformningen av denna
detaljplan féljer ambitionerna i dversiktsplanen. Planomradet berérs av vag- och
jarnvagsreservat for vag 282 och Lennabanan, ett cykelstrak och den kommunala
kulturmiljon Funbo.

Figur 2 Utdrag ur 6versiktsplanens markanvandningskarta och planomradet markerat med en rod linje.

Fordjupad Oversiktsplan

Planomradet ligger inom det omrade for tatortsutveckling som beskrivs i den
fordjupade dversiktsplanen for Funbo (2011). Oversiktsplanen innehéller en
markanvandningskarta som redovisar att huvuddelen av exploateringsomradet och
detaljplaneomradet ska utgoras av bostader, omgiven av naturmark. For det aktuella
planomradet anger markanvandningskartan en huvudgata, delar av ett omrade for
centrumverksamheter och ett omrade for skola, se bild nedan. | den fordjupade
oversiktsplanen anges det att bostader inte bor lokaliseras narmare Lennabanans
museijarnvag an 50 meter.
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Figur 3 Utdrag ur den fordjupade 6versiktsplanens markanvéndningskarta.

Detaljplaner

Forutom tva mindre delar av jarnvéagen ar planomradet inte planlagt sedan tidigare,.
Strax vaster om planomradet finns ett planlagt omrade for bostader i Barby ang (0380-
P2003/46) som dverlappas av denna plan vid jarnvagsovergangen. | nordost ansluter
planomradet till detaljplanen for etapp 1 av utbyggnaden i S6dra Gunsta (0380-
P2016/9) samt byggnadsplan for Gunsta samhaélle (03-76:203) och éverlappar aven dar
en liten stracka av jarnvéagen. Pa sodra och véastra sidan om planomradet pagar
planlaggning for centrumverksamhet, cirka 410 bostéder och tva forskolor i etapp 2.2
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Figur 4 Utdrag ur kommunens webbkarta med planomradet markerat med rid farg och omgivande
planlagda omraden med aktnummer. Nedtonade omraden ar omraden under planlaggning.

Andra kommunala beslut

Kommunen har ingatt avtal med Trafikverket om att delfinansiera en vagplan for att
bygga en ny trafikplats pa vag 282, som ska utgora entrén till planomradet och Sodra
Gunsta. Vagplanen fér den nya trafikplatsen har tagits fram och faststéllts av
Trafikverket. Planomradet ligger dikt an gransen for vagplanen.

Markanvisning

Kommunstyrelsens exploateringsutskott har ingatt markanvisningsavtal med
Skolfastigheter AB for att bygga en grundskola for drygt 600 elever, och med Lyckos AB
for att bygga tre flerbostadshus med ca 60 lagenheter.

Planens innehall

Planens syfte

Planomradet &r en del av en storre utbyggnad i Sodra Gunsta vars karaktér och
utformning ska vara inspirerade av principer i smastaden. Det innebér bland annat att
byggnaderna inte &r hogre &n fyra vaningar, och placeras utmed gatorna. Planomradet
utgor en del av entrén till Sodra Gunsta fran véag 282 och ska i den fordjupade
oversiktsplanen ocksa ansluta till ett stadsdelscentrum dar service och kollektivtrafik
ar samlat

Syftet med detaljplanen ar att utveckla S6dra Gunsta med en grundskola, idrottshall
och bostader, samt infrastruktur och tekniska anlaggningar kopplat till utbyggnaden.
Bebyggelsen ska placeras i landskapet med god hansyn till nuvarande terrang.
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Planens huvuddrag

Detaljplanen ingar som del av den andra etappen av utvecklingsomradet Sodra
Gunsta, som ska utvecklas till en hallbar ny tatort med cirka 1 500 bostader i anslutning
till det aldre samhaéllet Gunsta. S6dra Gunsta planeras med malet att alla funktioner
som behovs for ett enkelt vardagsliv ska finnas nara och kunna nas till fots, med cykel
eller med kollektivtrafik. Planen innehaller en grundskola med plats for drygt 600
elever, inklusive en fullstor idrottshall, och ett bostadsomrade for cirka 60 lagenheter.
Flerbostadshusen kan som mest byggas i fyra vaningar. Planen innehaller &ven en
huvudgata med plats for kollektivtrafik, som ska ansluta omradet till vag 282, samt en
oversvamningsyta for dagvattenhantering och ett e-omrade for tekniska anlaggningar.
Genomgaende for planomradet &r att naturen och den befintliga topografin ska vara
karaktarsskapande for hur bebyggelse placeras och utformas.

Planomradet

Geografiskt lage och areal

Planomradet ligger cirka en mil 6ster om Uppsala pa den sddra sidan av vag 282,
mellan bostadsomradet Barby ang och det gamla samhaéllet Gunsta. | planomradets
norra del ligger Lennabanan, en dldre museijarnvag som trafikeras arligen under
perioden maj till september. Planomradet omfattar cirka 5,9 hektar och ags i huvudsak
av Uppsala kommun genom fastigheterna Arnevi 1:28, Marielund 25:1 samt Funbo-
Barby 10:5 . En del av den privatagda fastigheten Arnevi 3:4 ingér ocksa i planomradet.

Figur 5 Oversiktskarta som visar planomréadets lage, markerat med en réd punkt, i férhallande till Uppsala.

Allmé&n omradesbeskrivning

Det finns idag cirka 500 bostader i Funbobygden, som Gunsta och planomradet tillhor.
Gunsta bestar huvudsakligen av villabebyggelse fran den senare halften av 1900-talet.
Bebyggelsen ligger i en kil mellan museijarnvagen Lennabanan och lansvag 282 vaster
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om planomradet. Langs vag 282 finns en restaurang och narservicebutik. Vaster om
planomradet ligger villaomradet Barby &ng som byggdes under tidigt 2000-tal och som
bestar av runt 30 villor. Ytterligare smahusbebyggelse med varierande alder och
karaktar finns i naromradet, bland annat bostadsomradet Broby Hage pa den norra
sidan av vag 282.

Figur 6 Foto fran vag 282 som visar planomradets norra del samt del av bostadsomradet Barby ang.

Planomradet &r idag oexploaterat och utgors av skogs- och akermark. Skogsmarken &r
kuperad med stora hojdskillnader och karaktariseras av de moranblock och stenpartier
som finns i omrédet. Akermarken inom omradet &r forhallandevis flack och ligger
nagot lagre i landskapet. Omradet genomkorsas av en skogsbilvag.

Figur 7 Foto av naturmarken i gransen till planomradet, séder om den planerade skolan och idrottshallen.
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Stadsbyggnadsvision

Visionen for Sodra Gunsta anger att omradet ska vara en tétare och modern smastad i
vissa delar, och ha en lagre skala och tathet i andra delar. Omradet ska till sin helhet
praglas av en naturkaraktér och god terraénganpassning for all ny bebyggelse. Sédra
Gunsta ska vara en hemtrevlig smastad med karaktéren av tradgardsstad, dar det ar
promenadavstand till affaren, skolan och andra motesplatser. Den levande
landsbygden och variationsrika naturen ar alltid ndra och det finns majlighet till en rik
fritid pa idrottsplanen, i lekparken eller i naturen. Det finns manga fina utflyktsmal vid
sjdarna i narheten och det ar enkelt att ha ett aktivt friluftsliv aret runt. Att ga, cykla
eller aka kollektivtrafik ar sjalvklara val och Uppsala stad ar endast tjugo minuter bort
med buss. Omradet utvecklas i samklang med naturen med en blandning av
bostadstyper, som gor det maijligt fér olika generationer att leva och métas i en lantlig
miljo néra staden.

Utvecklingen av projektet Sodra Gunsta ska félja ambitionerna i den férdjupade
oversiktsplanen for Funbo och Gunsta och darmed magjliggéra nya initiativinom
hallbarhet. Till exempel ska energilosningar som ar baserade pa lokala férutsattningar
och majligheter premieras. Det hallbara resandet &r viktigt och exempel pa det ar en
snabb och kvalitativ kollektivtrafik, bilpooler och ett val utbyggt gang- och cykelnét.
Den sociala aspekten ar viktig och darfor bor olika servicefunktioner etableras tidigt i
omradet.

Stadsbild, bebyggelse och gestaltning
Overgripande stadsbyggnadsstruktur

Planomradet &r en mindre del av en storre utbyggnad med torg och centrumfunktioner
som planeras strax intill planomradet och ett storre utbud av bostader.
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Figur 8 lllustration 6ver planomradet, befintlig bebyggelse och planerad bebyggelse vaster om huvudgatan
markerad med mdrkare ton.

Inom planomradet planeras en skola med idrottshall och flerbostadshus intill en ny
huvudgata som ansluter till vag 282. Byggnaderna ska placeras med stérsta mojliga
anpassning till nuvarande marknivaer. | den norra delen av planomradet tillats
flerbostadshus i fyra vaningar. Bebyggelsen ska placeras nara huvudgatan med syftet
att skapa tydliga och éverblickbara gaturum och allmanna platser dar méanniskor vill
vistas. Entréer ska placeras mot huvudgatan, vilket ocksa ger majlighet till en storre
interaktion mellan manniskor, samt tryggare gang- och cykelstrak. Soder om
flerbostadshusen planeras en skola, som ocksa ska uppforas i anslutning till gatan i
syfte att definiera gaturummet och skapa en skyddad utemiljé pa andra sidan.

Det ar viktigt att byggnaderna har en medveten gestaltningsidé, omsorg om detaljer
och kvaliteter som kan upplevas pa bade nara och langre avstand. Fargsattningen av
byggnaderna bor anpassas utifran naturfarger vilket ar en direkt koppling till omradets
lantliga karaktar. Avsikten &r att lata naturen vara narvarande aven nar bebyggelsen
uppforts. En variation i fargsattningen kan goras genom att till exempel entrépartier,
fonsterbagar och racken ges en komplementfarg som avviker fran fasaderna och taken
i Ovrigt.
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Forslag till ny skola

| Funboomrédet finns i dagsléaget fyra forskolor och en grundskola fran forskoleklass till
arskurs tre.

For att mojliggora ett enkelt vardagslivinom omradet &r det viktigt med en véal utbyggd
social infrastruktur. Nar detaljplanen tas fram finns det redan behov av
grundskoleplatser i naromradet. Nar omradet byggs ut med fler bostader uppstar ett
annu storre behov av skolor och forskolor. Darfor planeras en ny grundskola i denna
detaljplan och fler férskolor i kommande etapper.

Langs med den framtida huvudgatan placeras en grundskola for cirka 630 elever,
inklusive en fullstor idrottshall med laktare. Skolans huvudbyggnad &r i
projektforslaget placerad i vinkel pa tomtens norra del, med byggnadens langsidor
langs med anslutande gator. Med denna placering ramas skolgarden in av byggnaden
saatt en lugn och tyst utemiljé med goda solférhallanden skapas for eleverna, och
dessutom formar det &ven gaturummet langs med huvudgatan. Skolans huvudentré
foreslas i hornet av korsningen mellan huvudgatan och lokalgatan och en yta framfor
entrén kan bli en vistelseyta och motesplats for skolans bestkare. Den ytan far
tillsammans med huvudgatans strackning en visuell koppling med ett torg som
planeras.

Byggnadernas nockhojd farvara maximalt 42 meter 6ver nollplanet, vilket innebar
cirka 19,5 meter 6ver mark i den norra delen av planomradet dar skolan ar placerad i
forslaget, och ca 13 meter dver marken i slanten i den sydvastra delen av planomradet.
Den hogsta tillatna nockhojden ar anpassad till bade den naturliga terrangen och till
bostadsbebyggelsen som ar under planlaggning pa andra sidan huvudgatan.
Dessutom ar det mojligt att uppféra skolan och idrottshallen med trastomme. |
projektforslaget har dock bara idrottshallen trastomme, inte skolan. Idrottshallen ar i
forslaget placerad strax sdder om skolbyggnaden.

Idrottshallen planeras med fullstora matt inklusive laktare, for att kunna ha en bred
anvandning. Pa sa vis kan den anvandas av skolverksamheten under dagtid, medan
idrottsforeningar eller privatpersoner kan nyttja den under kvéallar och helger. Aven
delar av skolan kan anvandas utanfor skoltid. Skolfastigheters forslag pa utformning
redovisas i illustrationer nedan. | projektforslaget har byggnaderna tréfasader i ljusa
farger. Vid entréerna och vissa delar av fasaden finns inslag av rétt. Aven tegelfasader
kan vara lampligt som fasadmaterial. Taken &r i projektférslaget sadeltak och har en
hojd som medger att tekniska funktioner och anldggningar kan byggas in under taken.
Planen staller kravet att byggnadsdelar och installationer ska vara integrerade med
takens utformning. Med den foreslagna bebyggelsens utformning, placering och
anpassning till naturen uppfylls flera av begreppen i Uppsalas arkitekturpolicy, till
exempel om god livsmiljo och gronska.

Det markomrade som planeras for skolandamal &r tillrackligt stort for att rymmaen
skolgard som uppfyller riktlinjen for skolgardar om minst 30 kvadratmeter friyta per
barn. Skolfastigheter har tagit fram flera méjliga forslag pa utformning. Dessa ska
utvarderas utifran aspekter som trygghet och god skolmiljo. Forslagen for skolan
innehaller zoneringar som innehaller bade lugna ytor, samt delar som har en mer vild
och naturanpassad karaktar. Branterna vid skogsbrynet pa skolgardens sodra sida
ingar i skolgarden. De skots for att utgora en séker skolmiljé, men utgor en mer vild
zon, dar naturvarden till stor del kan behallas och vara en stor tillgang for eleverna.
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Ledningar for vatten och avlopp som gar till etapp 1 av Sodra Gunsta, Gster om
planomradet, kommer att forlaggas huvudsakligen i cykelbanan soder om
skolomradet. Ett u-omrade i plankartan sakerstaller att ledningarna och mojlighet till
underhall av dem inte paverkas av verksamheten genom att inga byggnader far stallas
ovanpa.

| skolgardens syddstra horn, pa en hojd i skogen, finns ett omrade som tidvis ar blott.
For att inte paverka de naturvarden som finns dar far den marken inte bebyggas, och
bade ledningar och cykelbanan gar runt det blota omradet.

Flerbostadshus mot huvudgatan

Bebyggelsen &r i projektforslagen utformade som punkthus i en modern tolkning av
smastaden och tradgardsstadens arkitektur och karaktar. Véaster om flerbostadshusen
pagar planlaggning for ett stadsdelstorg och ytterligare bostader dar flerbostadshusen
blir en del av det centrumomradet

Den féreslagna bebyggelsen kommer, tillsammans med 6vrig bebyggelse som planeras
i anslutning till planomradet, att forandra den nuvarande karaktaren i omradet och
landskapsbilden. Bostadsbebyggelsen, som i projektforslaget redovisas som tre
punkthus, ska darfér utformas med hdg arkitektonisk kvalitet, vilket regleras med en
planbestammelse. Motivet till planbestdmmelsen &r dels att de hdgre byggnaderna
kommer att synas fran vag 282 och Lennabanan, och dels att byggnaderna ramar in det
offentliga rummet som det planerade torget utgér. Det ar &ven viktigt att byggnaderna
utfors med hog kvalitet och visar prov pa en hansynsfull gestaltning da omradet utgor
entrén till projektomradet Sodra Gunsta.

Flerbostadshusen far som mest ha 18 meter i nockhojd samt 14 meter i byggnadshdjd
over mark, vilket motsvarar fyra vaningar. Nockhojden ar satt till 18 meter 6ver mark
for att husen ska anpassa sig bade den naturliga terrdngen och harmoniera i skala med
de dvriga byggnaderna som planeras runt torget. Dessutom gor planen det méjligt att
uppfdra byggnaderna med trastomme, vilket dock inte &r redovisat i projektforslaget.
Detaljplanen reglerar att bostadsbebyggelsen ska ha entréer ut mot huvudgatan och
placeras mellan 1-3 meter fran gatan. Bebyggelsens placering gor att gaturummet ges
en tydlig avgransning, blir intressant att rora sig langs med och att den upplevda
tryggheten okar. Entréerna bor vara genomgaende, vilket ar bra utifran
barnperspektivet da det medfor en direkt tillgang till bostadsgarden, men det styrs inte
i planen.

| projektforslaget illustreras tre punkthus som med sin placering skapar plats for
bostadsgard bakom och mellan husen, samt skapar tydliga slapp in mot den
skogbekladda kullen bakom byggnaderna. Punkthusen illustreras med roda
tegelfasader samt en rod falsad takplat, dar tonen i kuldren kan géras mer sober och
naturnara. Omsorg om detaljer sa som entréer, fonstersattning och nischer i fasaderna
bryter upp de nagot storre byggnadsvolymerna.

Genom placeringen av husen och slappen mellan dem syns skogskullen bakom husen
tydligt fran torget och huvudgatan, vilket ger hela omradet en naturkaraktar.
Bostadsgarden bakom byggnaderna bor utformas sa att den méter kullen pa ett
hansynsfullt satt och att nuvarande marknivaer kan bevaras sa langt mojligt. Pa sa satt
far garden en direkt koppling till naturen pa kullen. Mellan husen planeras &ven
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cykelparkering, miljohus och nagra bilparkeringar. Den foreslagna bebyggelsens
placering och anpassning till naturen ger sarskilt fokus till nagra av begreppen i
Uppsalas arkitekturpolicy, till exempel om befintliga varden och grénska.

[ 5
a+19.40 — 1S \E‘ 1 i

Figur 9 Sektion for punkthusen som visar hur byggnaderna méter huvudgatan, samt skogskullen 6ster om
husen. Bilden &r framtagen av Ettelva arkitekter.

Figur 10 Situationsplan for flerbostadshusen pa den Gstra sidan av huvudgatan, och mitt emot torget.
Bilden &r framtagen av Ettelva arkitekter.
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Kulturmiljo

Planomradet &r idag obebyggt och ar del av en gammal kulturbygd. Norr om
planomradet finns en kommunal kulturmiljé och en kommunal vardekérna (U26:12
Barby-Broby). Omradet har kulturvarde pa grund av att det ar en fornlamningsmiljo
med omfattande boplatsomraden fran jarnaldern.

En arkeologisk forstudie (rapport fran arkeologikonsult 2009:2299) och en arkeologisk
utredning (2017:116) har tagits fram for planomradet. Utredningarna, som omfattar
bade planomradet, omradet for hela Sodra Gunsta etapp 2 och omradet for Sédra
Gunsta etapp 1 visar att det finns flera fornlamningar inom det undersokta omradet,
men inga inom planomradet. De fornlamningar som patréaffats bestar i huvudsak av
stenstrangar.

Park och natur

Forutsattningar

Planomradet bestar av delvis igenvuxen angsmark och skogsluttningar. | omradets
ostra del finns tva sedan tidigare kanda nyckelbiotoper avgransade av Skogsstyrelsen.
De bestar av gammal barrskog som domineras av tall med inslag av gran och asp.

| planomréadets véastra del gar en grusvag som anvands for byggtrafik till etapp 1 av
Sodra Gunsta. Omradet ar kuperat och marken sluttar uppat mot norr fran det mer
Oppna landskapet dar Lennabanan och vag 282 ligger.

En naturvardesinventering har gjorts for planomradet och den har varit vagledande for
arbetet med detaljplanen. Inom planomradet finns mindre och begrénsade ytor som
utgors av naturmark som har naturvardesklass 2 och 3. Naturvardesklass 2 utgor hogt
naturvarde och ar omraden av sarskild betydelse for att uppratthalla biologisk
mangfald pa regional eller nationell niva. Naturvardesklass 3 utgor patagligt
naturvarde och behdver inte vara av sarskild betydelse for att uppréatthalla biologisk
mangfald pa regional, nationell eller global niva. Daremot bedéms den totala arean av
naturvardesklass 3 vara av sarskild betydelse och det ar darfor viktigt att de omradena
bibehalls, eller blir storre, samt att deras ekologiska kvalitet uppratthalls. |
naturvardesinventeringen konstateras nagra fynd av signalarter, till exempel olika
vedsvampar, men inga rodlistade eller skyddade arter.
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Figur 11 Omraden med naturvéarden. Rott omradet har naturvardesklass tre (patagligt naturvarde) och
orange omrade har naturvardesklass tva (hogt naturvarde). Planomradet &r markerat med svart linje

En fagelinventering har gjorts for hela Sodra Gunsta. Tornseglare och Gulsparv
observerades inom eller i nara anslutning till planomradet, och &r enligt inventeringen
vanlig i Sodra Gunsta. Bada arterna ar rodlistade.

| planomrédets syddstra del, hogst upp pa berget, har ett omrade pa cirka 200
kvadratmeter identifierats i naturvéardesinventeringen som en uttorkad glup. Det &r ett
omrade som utifran de arter som vaxer dar bedomts vara bltt under nagon del av
aret. Den har dock varit uttorkad vid alla inventeringstillfallen. Det ar redan tamligen
paverkat och har naturvérdesklass 4.

P& jordbruksmarken finns en aker holme med biotopskydd.

Forandringar
Natur

Plankartan tillater flerbostadshus vid den skogbevuxna kullen i planomradets norra
del. Omradet har ett visst art- och biotopvarde som baseras pa en variationsrik biotop
vad galler tradslag och tradalder, samt den laga graden av paverkan. For att minska
byggnadernas paverkan pa naturmarken regleras slanten 6ster om byggratten med
prickmark, sa att den inte far bebyggas. Det gor att de sammanhallna naturvarden som
finns i anslutningen till de planerade bostaderna bedéms kunna kvarsta aven efter
planens genomforande.

| planomradets sodra del forlaggs en del av skoltomten, en gang- och cykelvéag och ett
e-omrade inom en del av skogsomradet med naturvardesklass 2 och 3. Skogen har
Oppna hallmarkspartier med nastan enbart tall som varvas med granrika delar och
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aspgrupper. Skolans byggréatt har endast en mindre paverkan pa naturmarken. Detta
da terrangen mestadels ar brant och for svar att bebygga. Naturmarken kan istéllet
vara en kvalitativ vistelseyta for elever, vilket dock kan medfora ett 6kat slitage.

E-omradet i planomradets sddra del kan innebéra ett mindre intrang i naturmarkens
granszoner. E-omradet ar avsett i forsta hand for transformatorstation och ett befintligt
pumphus, men kan ocksa anvandas for en narvarmeanlaggning. Skogsomradets
granszon mot e-omradet ar redan paverkad av sprangning for byggvagen samt den
befintliga pumpstationen. Paverkan pa naturvardet &r litet eftersom de sammanhallna
naturvardena som finns i resten av skogsomradet kan kvarsta dven efter exploatering,
och eftersom granszonen redan ar paverkad av byggvagen.

Glupen, det vill saga det tidvis blota omradet i planomradets sydostra del, skyddas i
plankartan med en bestammelse om att det inte far bebyggas.

Den biotopskyddade akerholmen kommer att forsvinna till forman for skolans
byggnader och skolgard. Dispens har givits av lansstyrelsen med krav pa
kompensationsatgarder.

Den planerade exploateringen i hela S6dra Gunsta kommer inte att paverka
bevarandestatus for nagon av fagelarterna pa regional eller nationell niva, enligt
bedomningen i fagelinventeringen. Avverkning av trad ska undvikas under
héackningstid.

Eninventering av trad har gjorts for de platser dar bebyggelse foreslas nara
naturvarden. Inventeringen omfattar skyddsvéarda trad samt trad av hdg kvalitet som
klarar av att sta kvar efter exploatering. Sarskilt skyddsvarda trad klassas enligt
Naturvardsverkets atgardsprogram bland annat som jattetrad som ar grovre an 1
meter i diameter, mycket gamla granar, tallar eller bok aldre &n 200 ar, samt grova
haltrad. | andra hand omfattas skyddsvarda trad av naturvardestrad som avviker fran
huvudbestandet, gamla trad, eller bohalstrad. Definitionen av kvalitetstrad kan
sammanfattas vara trad som klarar att sta kvar efter exploatering. Det ar trad som vuxit
till sin forvantade fulla storlek, har en rak stam med ett grévre stamomfang, trad i
Oppet lage utan att ha statt for tatt intill andra trad, samt inga uppenbara skador pa
stam, krona eller grenar. Den gréna markeringen i kartbilden nedan anger kvalitetstrad
och den gula markeringen anger skyddsvarda trad. Inga trad som bedémdes som
skyddsvart uppnadde kriterierna for atgardsprogrammets klassning for sarskilt
skyddsvarda trad, och omfattas darfor inte av bestimmelserna i miljobalkens kapitel
12 paragraf 6. Det betyder att det inte kravs samrad med lansstyrelsen vid en
forandring av naturmiljon. De flesta av traden pa den dstra sidan av huvudgatan star
samlade uppe pa kullen och utanfor planomradet, forutom ett trad som star inom
kvartersmark. Den ytan styrs i plankartan med prickmark vilket gor att byggnader inte
far uppforas har. Det ger forutsattningar for att tradet kan bevaras och bli ett kvalitativt
tillskott till bostadsgarden.
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Figur 12 Karta fran tradinventeringen som visar inmatningen av kvalitetstrad (gron farg) och skyddsvarda
trad (gul farg). Bilden ar framtagen av Naturforetaget.

Vattenomraden

Planomradet omfattar inga vattenomraden. Strax utanfor planomradet finns tva
markawvattningsforetag (dikesforetag) dar diken avvattnar omraden i narheten.
Markavvattningsforetagen heter Locksta-Akerby 1955 och Lévsta-Bérby 1947. Ett tredje
markavvattningsféretag, Ernevi-Bodarna, har nyligen upphévts.

Trafik och tillganglighet

Forutsattningar

Planomradet &r belaget sdder om vag 282 och nas i dagslaget via infarten till Gunsta,
samt via en grusvag som anlagts genom omradet for byggtrafik. Mellan planomradet
och vag 282 gar Lennabanan som ar en &ldre historiejarnvag som trafikeras med
turisttrafik under var och sommar. Langs med vag 282 passerar regionbuss som gar
mellan Knutby och Uppsala. Linjen gar med halvtimmestrafik hela dagen forutom
under morgonen i riktning mot Uppsala da den gar i 15-minuterstrafik, samt under
eftermiddagen i riktning mot Knutby da den ocksa gar i 15-minuterstrafik. Hallplatser
finns vid Barby station, Gunsta och Funbo kyrka. Fran Gunsta till Uppsala tar det cirka
20 minuter att resa med buss. En cykelvag in mot Uppsala passerar omradet langs med
vag 282.
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Figur 13 Kartan visar planomradet med réd grans och de befintliga omkringliggande gatorna.
Forandringar

Gatunat

Gatustrukturen i alla utbyggnadsomradena i S6dra Gunsta &r utformad for att ge god
tillganglighet till samtliga bostader och for att koncentrera trafiken till en central
huvudgata. Gatunétet bestar av en huvudgata som gar genom planomradet i nord-
sydlig riktning och kopplar samman bebyggelsen i denna detaljplan éster om gatan,
planerad bebyggelse vaster om gatan, befintlig villabebyggelsen i Barby dng, och
bebyggelsen under uppforande i etapp ett av S6dra Gunsta, samt trafikplatsen pa vag
282. Huvudgatan passerar &ven Lennabanans jarnvagsspar. | det planerade fullt
utbyggda Sodra Gunsta ansluter huvudgatan till tradgardsstadsgator i Ost-vastlig
riktning som samlar upp trafik, och till dessa ansluter lokalgator. Alla gator ligger inom
allmén plats. Hastighetsbegransningar regleras genom lokala trafikforeskrifter av
kommunen. | nulaget bedéms hastigheten begransas till 40 km/h inom omradet,
férutom 30km/h vid skolan.

| denna detaljplan planlaggs bara huvudgatan fram till skolan utom gang och
cykelbanan pa den vastra sidan, en tradgardsgata som kopplar ihop skolan med
utbyggnaden i etapp ett och en mindre lokalgata i norr som ansluter till befintlig vag
och omrade. Dessa gator skapar tillréckliga anslutningar for att alla trafikanter ska
kunna ta sig sékert mellan skola, bostader och andra aktiviteter inom och utanfor
planomradet.

Planbeskrivning PBN 2023-000870 Detaljplan for Sodra Gunsta, etapp 2:1



Sida 23 (51)

Figur 14 Kartan visar de olika gatutyperna inom planomradet. Réd farg anger huvudgata, orange farg
tradgérdsstadgator, och gul farg lokalgator.

For att utreda framtida trafikfldden och trafikens paverkan for vagbullret, samt
omradets trafikforutsattningar med avseende pa bland annat mobilitet har en
trafikutredning tagits fram av WSP for hela etapp 2. Utredningen omfattar prognoser
for de framtida trafikflddena, utredning av kollektivtrafikens stréackning och
hallplatslagen, framtida parkeringsbehov, forslag pa mobilitetskoncept, samt
utredning av sékra skolvagar. Utredningen utgar fran den struktur som tagits fram for
omradet, samt prognosen for framtida trafik inom omradet, och
hastighetsbegransningarna fér de planerade gatorna. Den huvudgata som planeras i
omradet kommer ansluta till Funbo-Lovsta i soder. All trafik som alstras fran
bostadsomradenaii alla utbyggnadsetapperna antas belasta huvudgatan. Majoriteten
av trafiken, cirka 80 procent, antas aka norrut/komma norrifran pa huvudgatan, och
resterande antas aka soderut/komma soderifran. De prognosticerade trafikflodena pa
olika gator redovisas i figuren nedan.
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Figur 15 Kartan visar prognosticerade trafikfloden (vardagsdygnstrafik) vid ett fullt utbyggt S6dra Gunsta.
Planomradet ar markerat med rodstreckad linje. Bilden ar framtagen av WSP.

Gators utformning

Den nya huvudgatan kommer att ha ett korfalt i vardera riktningen och férses med
gang- och cykelvag. En gron zon om 3,5 meter pa ena sidan av huvudgatan i sektionen
foreslas inrymma vegetation sasom langsgaende tradplantering, for att forstarka
gaturummet och tydliggtra korsningspunkter eller malpunkter. Dessutom bidrar
tradplantering till att minska upplevelsen av hardgjord mark langs huvudgatan, och ge
mojlighet till skugga varma dagar. Den grona zonen kan ocksa innehalla hallplatser for
kollektivtrafiken, och forutsatts ocksa innehalla dagvattenanlaggningar for att rena
och fordréja smutsigt dagvatten. Vid nagra enstaka fall kan ytan anvandas for
avfallsfordon som far stanna till. Huvudgatans hela sektion ar 18,5 meter. Bostadernas
entréer langs med huvudgatan ska placeras ut mot den for att skapa direkt tillgang till
gang- och cykelstraken, samt den planerade kollektivtrafiken och dess hallplatser.
Dessutom ger entréerna ut mot huvudgatan ett mer intressant och aktivt gaturum, och
det 6kar den sociala interaktionen och den upplevda tryggheten.
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Figur 16 Sektion som visar huvudgatan i omradet. Fran vanster i bild: 4 meter gang- och cykelbana, 7 meter
korbana, 3,5 meter gronremsa, 4 meter gang- och cykelbana. Pa sidorna av gatan varierar forgardsmarken
mellan 1 och 3 meter. Bebyggelse och gang och cykelbana pa véanster sida ligger dock utanfér denna
detaljplan.

Tradgardsstadsgatorna ar en typ av lokalgata och som ska samla upp trafiken inom
bostadskvarteren och leda den till huvudgatan. Tradgardsstadsgatans hela sektion &r
14,8 meter bred och innehaller kdrbana, gang- och cykelbana, gronremsa for
tradplantering, samt en gangbana.

Figur 17 Sektion som visar en tradgardsstadsgata i omradet. Fran vanster i bild: 2 meter trottoar, 5,8 meter
korbana, 3 meter gronremsa, 3,4 meter gang- och cykelbana. Férgardsmarken pé sidan av gatan ar i de
flesta fallen som minst 3,5 meter. Detta &r en typsek

Gang- och cykeltrafik

Planomradet &r planerat med fokus pa en hog tillganglighet for gang- och
cykeltrafikanter. Huvudgatan och tradgardsstadsgatan har i sina respektive sektioner
breda gang- och cykelbanor som samlar upp bostadsomradenas trafikanter. Skolan
gar att na via separerade gang- och cykelbanor. Vissa korsningspunkter pa huvudgatan
vid skolan planeras att goras upphojda sa att biltrafikens hastighet sanks och
trafiksakerheten 6kar for skolbarn. Korsningspunkterna ar aven anpassade for att
minska risken for kollisioner mellan bilar och cykeltrafikanter. Det uppnas genom att
gang- och cykelbanans korsning med svangande bilar ar indragen fran huvudgatan.
Det gor att bilférarna hinner se gang- och cykeltrafikanterna i hogre utstrackning innan
de passerar gang- och cykelbanan. Gang- och cykelbanorna ansluter dessutom till
busstrafikens hallplatser, dar vaderskyddade parkeringsplatser kan anordnas.

Kollektivtrafik

Planomradet &r planerat sa att busstrafiken kan ta sig in i omradet langs med
huvudgatan. Utrymme for busshallplatser finns framfor torget som ar under
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planlaggning, pa bada sidor av huvudgatan och ryms inom allman plats. Regionen har
meddelat att de kan forsorja planomradet med en ny busslinje som gar in till Uppsala. |
takt med att Sodra Gunsta byggs ut kommer busslinjen att kunna ga langre in i
omradet innan den vander tillbaka. Utéver den nya busslinjen in i omradet planerar
regionen att flytta nuvarande busshallplatser langs med véag 282, och placera dem strax
vaster om den nya trafikplatsen. Exakt placering bestams av Trafikverket i samrad med
kommunen i ett senare skede. Det gor att planomradet ligger nara flera busslinjers
hallplatser, och forutsattningarna for ett 6kat resande med kollektivtrafik forbattras
avsevart for boende i omradet och i ndromradet.

Parkering och angdring

Parkering ska ske inom kvartersmark i planomradet, det vill sdga inom den egna
fastigheten. Det galler &ven besoksparkering och parkering for rorelsehindrade.
Parkeringstalet for Uppsala kommun ligger till grund for utformandet av
parkeringsanlaggningarna inom planomradet. Utgangslaget for parkeringstalet &ar 8
bilplatser per 1 000 kvadratmeter boarea, om inte sarskilt goda forutsattningar vad
galler narhet till kollektivtrafik eller narservice rader pa platsen, vilket gor det mojligt
att antalet parkeringsplatser kan minska.

Angoring till skolan och idrottshallen sker fran det omgivande gatunétet. Leveranser till
skola och verksamhetens avfallshantering bor skiljas at fran trafik for lamning och
hamtning av barn, samt fran skolentréer.

Dagparkeringar for cykel vid skolan bor bade ha tak och mojliggdra ramlasning. Dar
bor ocksa anordnas platser for ladcyklar.

Tillganglighet for funktionshindrade

Nar nya lagenheter och lokaler byggs stalls tillganglighetskrav, exempelvis krav pa hiss (i
flerbostadshus éver tva vaningar) och tillgangliga badrum. Bostader och parkeringar ska
utformas tillgangliga for rorelsehindrade. Tillgangliga parkeringar anordnas pa
kvartersmark. Vid grundskolan har en specifik yta vid lokalgatan 6ster om entrén,
planlagts som kvartersmark dér parkeringsplats och angéring for rérelsehindrade ska
anléggas, for att sékerstélla att skolans entré blir tillgénglig. Lokaliseringen ar
motiverad av att skolan ska kunna placera sin entré mot huvudgatan och sakerstélla
kopplingen mot huvudgatan och torget Iangre norrut. Enligt lagen om tekniska
egenskapskrav pa byggnadsverk med mera (forordningen 1994:1215) ska nya
byggnader som innehaller arbetslokaler, eller lokaler for vilka allmanheten har
tilltrade, vara utformade sa att de ar tillgangliga for personer med nedsatt rorelse- och
orienteringsformaga. Detta beaktas vid bygglovsprévningen och vid byggsamrad.

Sociala fragor

Barnperspektivet

Detaljplanen innehaller en gang- och cykelvanlig struktur med gena och
sammanhangande strak mellan bostadsbebyggelse, verksamheter och natur- och
parkomraden, bade inom planomradet och till omgivningen. Skolan kommer att bli
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malpunkt for barn och ungdomar i och utanfér planomradet och det medfor krav att
gatumiljon och sarskilt korsningspunkterna utformas trafiksakra, samt att barn och
unga kan cykla och ga inom omradet.

| trafikanalysen har en studie av skolvagarna gjorts for omradet, samt for alla etapper
inom Sddra Gunsta. | studien konstateras att det ska finnas gena, tydliga och sékra
gang- och cykelvagar till skolan, och det betyder att de bor vara separerade fran
motorfordon och cyklister. Gang- och cykelvagarna ska leda i tydlig riktning mot skolan
och ej gad omvagar, samt leda hela vagen till skolan. Gdngvéagarna ska vara
hastighetssékrade vid konfliktpunkter med motorfordon. For att astadkomma sékra
overgangsstallen kréavs en fysisk utformning som reducerar motortrafikens hastighet
till som hagst 30 km/h. Overgangsstéllen bor placeras dar det finns ett behov for
skolans elever att korsa gatan. Det bor 6vervagas ifall dessa ska utformas som
cykeloverfarter. | trafikanalysen har en identifiering skett av konfliktpunkter mellan
oskyddade trafikanter och motorfordon for att sdkerstélla trafiksdkerheten for
korsningspunkter. En konfliktpunkt upptrader dar de oskyddade trafikanterna behover
korsa en gata eller utfart. Det ar framforallt vid de korsningar dar tradgardsgator
ansluter huvudgatan vasterifran dar konfliktpunkter uppstar. Detta eftersom skolbarn
fran dessa gator behdver korsa huvudgatan for att ta sig till skolan. Vissa
korsningspunkter utfors upphojda vilket gor att biltrafikanter maste sanka farten, och
dessutom har gang och cykelpassager vid korsningspunkter forskjutits bort fran till
exempel huvudgatan sa att biltrafikanterna hinner se gang- och cykeltrafikanterna som
ror sig parallellt med huvudgatan.

Mark och geoteknik

Marken inom planomradet bestar av glacial och postglacial lera, berg i dagen och
sandig moran. Férutsattningarna for naturlig infiltration av dagvatten inom
planomradet ar begransade da andelen sandig moréan &r liten. Viss infiltration av
dagvatten kan ske pa kvartersmark och ett Gversvamningsomrade norr om
detaljplanen, men i 6vrigt leds dagvattnet dsterut till etapp 1 dér det finns
fardigutbyggda dammar.

Det finns inga risker for ras och skred inom planomréadet.
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Figur 18 Jordartskartan med planomradet markerat med rod linje. Gul farg avser olika varianter av lera. Rod
farg ar berg i dagen

Vattenmiljo — grundvatten och dagvatten

Planomradet ligger inte inom vattenskyddsomradet.

Riskbedomning for Uppsala och Vattholmadsarna

Uppsala kommun har genomfort en sammanvagd riskbeddmning for hela Uppsala-
och Vattholmadsarnas tillrinningsomrade, Riskanalys av Uppsala- och
Vattholmadsarnas tillrinningsomrade ur grundvattensynpunkt (Geosigma AB, 2018). |
utredningen ingar det dsavsnitt som planomradet ligger inom och som heter Savjadn—
Samnan. Riskbeddémningen har resulterat i Riktlinjer fér markanvandning inom
Uppsala- och Vattholmadsarnas tillrinningsomrade ur grundvattensynpunkt, som
kommunfullmaéktige fattade beslut om i april 2018. Enligt underlagen till
riskbedomningen ligger planomradet utanfor de inventerade omradena avseende
kanslighet, och dar skalan utgors av l1ag, mattlig, htg och extrem kanslighet. Med
kanslighet menas har att en plats ar kéanslig for att féroreningar pa markytan, eller en
marknara fororening, kan paverka grundvattnet sa att det inte kan anvandas som
resurs for dricksvattenforsorjningen. Inventeringen stracker sig inte in i planomradet
utan slutar langre séderut. | inventeringen av dsen séder om planomradet omfattas
marken av omrade med lag och mattlig kanslighet.

Dagvattenhantering - MKN ytvatten och grundvatten

Detaljplanen innehaller ny bebyggelse som medfor hardgérande av nuvarande
naturmark. Planen innehaller ytor for hantering av dagvatten med markanvandningen
skydd i planomradets norra del, innan det leds vidare till en dagvattendamm i etapp
ett. Ytor for avrinning av dagvatten har i omradet planlagts med allmén plats for
dversvamningsyta. Det gor att kommunen kan sakerstalla att vatten rinner undan fran
bebyggelsen och vidare i systemet. Det har &ven i forprojekteringen gjorts en
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hojdsattning av gatumarken for att fordréja och leda vidare framtida skyfallsregn.
Dessutom tas en klimatmodulering fram i samrad med Uppsala Vatten och Avfall AB.
Den ska hjalpa till att férfina metodval i den kommande detaljprojekteringen av allman
plats, till exempel genom att definiera tekniska I6sningar inom omradet.

En dagvattenutredning har tagits fram i samband med planarbetet vilken behandlar
rening och fordréjning av dagvatten, paverkan pa miljokvalitetsnormerna (MKN) samt
skyfallskartering.

Planomradet avvattnas till Savjadn, som rinner vasterut vidare mot Fyrisan och
Malaren-Ekoln. Savjadn ar Natura 2000-klassad vilket bland annat innebér att flodet
inte far &ndras och att fororeningsbelastningen inte far ka. Savjaans Natura 2000-
klassning &r darfor en utgangspunkt for dimensioneringen av dagvattenhanteringen.

Savjaan har problem med 6vergodning pa grund av en hdg belastning av
naringsamnen, forhéjda halter av miljogifter samt morfologiska férandringar
(férandringar av vattendragets fysiska form). Den ekologiska statusen &r klassad som
mattlig. Miljokvalitetsnormen &r satt till god ekologisk status med tidsfrist till 2027.
Savjaan uppnar ej god kemisk status pa grund av forhsjda halter av kvicksilver och
polybromerande difenyletrar. Dessa &mnen Gverskrids i alla svenska
vattenforekomster, men far inte 6ka jamfort med befintliga forhallanden.
Miljokvalitetsnormen ar satt till god kemisk ytvattenstatus med undantag for Gverallt
Overskridande &mnen.

| etapp 1 av exploateringsomradet Sodra Gunsta finns det tva dammar under
uppforande och utloppet fran dessa dammar motsvarar det maximala tillatna utflodet
fran exploateringsomradet till dikessystemet som leder vattnet vidare till recipienten
Savjaan. Tillkommande dagvattenflode fran planomradet och resterande uppstroms
liggande etapper har modellerats som en del av dimensionering och projektering av
ledningsnatet. Modelleringen visar att dammarna i etapp 1 har kapacitet att ta emot
dagvatten fran planomradet. Dagvatten fran resterande uppstroms liggande etapper
behdver fordrojas och renas innan det kan anslutas till dammarnai etapp 1.

Fororeningsbelastningen fran samtliga utbyggnadsetapper har beraknats och jamfort
med belastningen fére utbyggnad. Utan rening Okar belastningen. Med dammarnai
etapp 1 renas dagvatten fran planerad bebyggelse och dagvatten fran befintliga
omraden som fore utbyggnad runnit orenat mot Savjaan.

For att astadkomma effektiv rening av dagvatten och ytterligare bidra till att forbattra
vattenkvaliteten i Savjaan rekommenderas att 20 mm nederbdrd fordrojs och renas
inom bade kvartersmark och allman plats i dagvattenanlaggningar som maojliggor
infiltration.

| anslutning till planomradet ligger en trafikplats for vag 282 vars dagvattensystem ska
tillgodose att dagvattnet fran vagen renas.

Skyfall

En skyfallskartering och en rinnflodsmodellering har gjorts. Resultatet har paverkat
plankartans utformning, dar placering av gatunat och inférande av planbestammelser
reglerar hur dagvatten kan omhandertas. Till exempel reserveras ytor inom
planomradet for flodeshantering av dagvatten i Gversvamningsytor. | projekteringen
finns hojder pa gatorna inom allméan plats som majliggor for sekundéra
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avrinningsvagar som kan transportera skyfallsregn utan att riskera skador pa
bebyggelsen och att undvika instangda omraden.

Halsa och sdkerhet

Buller

Planomradet ligger nara vag 282 och Lennabanan (museijarnvag). Nar dven etapp 2.2
byggs ut kommer mer bostader, centrum och flera mindre gator att anlaggasii
omradet. Trafiken pa gatorna genererar buller i omradet och en trafikbullerutredning
har darfor tagits fram for att klargéra om bullret paverkar boendemiljon, och om
bebyggelsen kan klara riktvarden for bulller.

| enlighet med géllande bullerriktlinjer (férordningen om trafikbuller vid
bostadsbyggnader 2015:216) far ljudnivan vid fasad vara maximalt 60 dBA ekvivalent
ljudniva. Forordningen anger ocksa att uteplatsen ska ha maximalt 50 dBA ekvivalent
ljudniva samt 70 dBA maximal ljudniva.

Utredningen tar hojd for hastigheter pa 40 km/h langs huvudgatan men
hastigheterna bor sankas till 30 km/h vid skolan och vid busshallplatser.

Berékningarna av trafikbullret bygger pa en prognos for ar 2030, och att hela
projektomradet Sodra Gunsta ar utbyggt. Bullerutredningen visar att ljudmiljon i
omradet Gverlag blir bra och ligger under géllande riktlinjer.

Figur 19 Punkthusen och skolan pé vanstra sidan om huvudgatan. Bl och grénmarkerade sidor ar under
riktvardena for buller. Nedtonade delar i bilden hor till kommande etapputbyggnad.
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Bebyggelsen inom omradet klarar riktvarden for maximala ljudnivaer vid uteplatser,
under forutsattning att minst en av uteplatserna de boende har tillgang till placeras i
skyddade lagen (gj intill huvudgatan eller i riktning mot vag 282). Ljudnivaerna fran
museijarnvagen Lennakatten bedéms inte paverka den ekvivalenta ljudnivan mer an
forsumbart da det endast &r ett fatal avgangar under sommarhalvaret. Resterande
del av aret trafikeras inte jarnvagen. Narmsta tillatna bebyggelse i detaljplanen ar
cirka 60 meter fran sparet.

| enlighet med Boverkets skrift Gor plats for barn och unga (2015) sa bor de ytor som
ar avsedda for lek, rekreation och pedagogisk verksamhet, inte dverstiga 50 dBA
ekvivalent ljudniva. | utredningen konstateras att hela skolgarden klarar riktvardet pa
50 dB(A) for ekvivalent ljudniva och 70 dB(A) for maximal ljudniva.

Brand

Raddningstjansten har en insatstid pa under 10 minuter till planomradet vilket innebéar
att deras stegutrustning kan tillgodoraknas aven for byggnader med fyra vaningar.
Uppstallningsplatser for stegbilar kan bli aktuellt vid bostadshusen. Planen bedéms ge
forutsattningar och utrymme for att utrymning kan ske med hjélp av
raddningstjansten, eftersom det i planen finns tillracklig yta och hardgjord mark inom
allman plats vid och runt om de hogre husen i omradet. Om branduppstallningsplats
inte kan anordnas ska trapphus uppforas med brandklass TR2.

Vibrationer

Narmsta tillatna bebyggelse inom planomradet ligger cirka 60 meter fran
museijarnvagen och beddms inte vara paverkade av vibrationer fran jarnvagstrafiken. |
ovrigt beddms inte den prognosticerade trafiken att bidra till stérande vibrationer
inom omradet.

Markféroreningar

Inga dokumenterade markfororeningar finns inom planomradet. Om
markfororeningar patraffas ska dessa rapporteras till tillsynsmyndigheten, som ar
miljéférvaltningen.

Luft

Eftersom ett omrade kommer att omvandlas fran ett naturomrade till en boendemiljo
och skola vid utbyggnad av etapp 2.1 sa kommer trafikméangden att 6ka, och
luftkvaliteten forsamras darmed jamfort med dagslaget. Da gaturummen kommer att
vara forhallandevis 6ppna och trafikflodena mattliga sa bedéms omradet efter
utbyggnad fa en godtagbar luftkvalitet och inte Gverskrida géllande riktvarden och
miljokvalitetsnormer.
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Dags- och solljus

Da det inte finns nagon uppenbar risk for att dagsljuskravet inte kan uppfyllas har inga
dagsljusanalyser utforts.

Skolgarden har i projektforslaget bade goda solférhallanden med sitt Iage mot soder
och skuggigare partier narmare skogssluttningen.

Mikroklimat

Forutsattningarna for ett bra mikroklimat, till exempel vindforhallanden, ar generellt
goda inom planomradet.

Magnetfélt och energiforsorjning

| planomradets sodra del har ett omrade reserverats for tekniska anlaggningar.
Forutom en befintlig pumpstation finns utrymme fér en transformatorstation och en
narvarmeanlaggning. Transformatorstationen kan ge el-kapacitet for hela
planomradet samt en del av bebyggelsen i kommande etapputbyggnad.
Transformatorstationen har placerats pa erforderligt avstand fran narmsta byggnader.

Narvarmeanlaggningen har tillrackliga skyddsavstand till skolans byggnader, och
beddms inte paverka hélsa eller narmiljon. Grundskolans yta och reglering i
detaljplanen mgjliggor dven anslutning till en centralt eller lokalt placerad
bergvarmeanlaggning.

Oversvamningar

| dagvattenutredningen konstateras att dagvatten fran naturmarken séder om
planomradet rinner mot skolan och riskerar att stangas in pa skolgarden av
skolbyggnaden. Skolgarden behdver darfor hojdsattas for bortledning av vattnet fran
skolgarden vidare norrut. Forprojekteringen har gjort en hojdsattning av de allmanna
gatorna for att hantera bortledning av vatten, och ytor i planomradets norra del
planlaggs som dversvamningsytor for att kunna fordroja vatten vid skyfall.

Teknisk forsorjning

Vatten- och avlopp samt dagvattenledningar

Planomradet kan forsorjas via det kommunala VA-natet da det ligger inom
kommunens verksamhetsomrade for vatten och avlopp, samt for dagvatten. Vatten-
och avloppsledningar finns under den befintliga vagen dar huvudgatan kommer att ga.
En spillvattenledning flyttas fran skolfastighetens mitt och forlaggs under gang och
cykelbanan soder om skolan, samt intilliggande u-omrade.
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Avfall

Planen ger mojlighet for flerbostadshusen att uppna rekommenderat avstand mellan
bostadsentré och avfallsrum, och avfallsfordon kan stanna hogst 10 meter fran
avfallsrummet. En ficka mellan huvudgatans tradrader kan anvandas for tillfallig
parkering for avfallsfordon. Fickan for avfallsfordonen vid punkthusen gor att
naturmarken vid kullen och bostadsgarden for husen fredas fran onddig fordonstrafik.

Skolans avfallshantering sker vid inlastning och vandplan i planomradets norddstra
del.

El

El forlaggs i allman plats gata. Inom planomradet behdvs en transformatorstation. Den
placeras pa kvartersmark i anslutning till huvudgatan bredvid den befintliga
pumpstationen sa att den latt kan nas for drift och underhall.

Varme

Planen medger att en narvarmeanléggning kan placeras séder om skolan och
idrottshallen, med ledningsnatet forlagt i gata pa allman plats.

Planbestammelser

Anvandning av mark och vatten

Allm&nna platser med kommunalt huvudmannaskap

Planbestammelse Beskrivning och motiv

GATA; Huvudgata

Huvudgatan samlar upp trafik fran anslutande
lokalgator, och har en bredd som gor det mojligt for
busstrafik att trafikera gatan. | sektionen ryms aven
gang, cykel och tradplantering.

GATA, Lokalgata

Lokalgatorna ansluter till bostadsomradena och leder
trafik till huvudgatan. Lokalgatorna har olika bredder
beroende pa gatans karaktar och innehall.

GANGCYKEL Gangvag, cykelvag

Soder om grundskolan planeras en gang- och cykelvéag
som ska ansluta till etapper 6ster om planomradet.
Det framjar framkomligheten for gang- och
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Planbestammelse Beskrivning och motiv

cykeltrafikanter inom planomradet och mellan andra
etapper av Sddra Gunsta.

SKYDD, Oversvamningsyta

Ytor behdvs som kan fordroja dagvatten innan det
leds vidare till dagvattendammen i etapp 1. Ytorna i
planomradets norra del planlaggs darfor med
markanvandningen éversvamningsyta.

Kvartersmark

Planbestdmmelse Beskrivning och motiv

B Bostader
Flerbostadshusen &r tdnkta att vara delien
centrumbildning och entré till omradet, tillsammans
med centrumbebyggelse och torg pd andra sidan
huvudgatan.

E Tekniska anlaggningar

De tekniska anlaggningarna bestar av en
transformatorstation for att klara el-kapaciteten och
en befintlig pumpstation. E-omradet majliggor aven
en narvarmestation.
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S Skola

Enytailokalgatan intill huvudentrén reserveras for
tillganglig parkering och angdring till skolan. For att
sékra tillgangen till den behover platsen vara
kvartersmark och &gas av skolan. Mellan parkeringen
och skolans dvriga fastighet finns en yta for gang och
cykel pa allméan plats. For att inte biltrafiken till
angoringen ska behdva korsa gang och cykelbanan ar
ett delomrade av den planerade skolfastigheten
forlagd i eget skifte. Syftet med delomradet ar att
sakerstalla angoring och parkering som ar
tillganglighetsanpassad i anslutning till skolans
huvudentré enligt PBLs krav.

SR; Skola, Idrottshall

Detaljplanen gor det mojligt att uppfora skola och
idrottshall i anslutning till huvudgatan. Syftet ar att
mota behovet av en grundskola och en fullstor
idrottshall i Gunsta. Idrottshallen kan anvandas for
skolans verksamhet samt hyras ut kvallstid och under
helger.

T, Jarnvag

Den befintliga museijarnvagen Lennabanan planléaggs
med andamalet jarnvag, vilket ger planstod till den
nuvarande markanvandningen.

Egenskapsbestammelser for allman plats

Planbestammelse Beskrivning och motiv

Markens hojd 6ver nollplanet ska vara angivet varde i
meter

Allman plats hojdsatts for att sdkerstélla att gator kan
fungera som sekundéra avrinningsvagar inom
omradet och leda vattnet vidare mot
dagvattendammen 6sterut. HOjderna satts for att
sékerstalla hantering av 100-ars regn. Hojderna
baseras pa forprojektering. Avvikelse tillats med +/- 20
cm.
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Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Planbestammelse Beskrivning och motiv

Utfartsforbud

Utfartsférbudet ar placerat mellan allmén plats och
kvartersmark pa flera stallen inom planomradet, till
exempel vid korsningar mot huvudgatan samt vid det
forvantade laget for hallplatser vid torget.
Planbestammelsen syftar i huvudsak till att begréansa
utfarter fran bostadsomraden for att oka
trafiksakerheten pa de allmanna gang- och
cykelbanorna, sarskilt vid korsningspunkter.

Marken far inte forses med byggnad

Placeringen av prickmarken inom planomradet syftar
till att begransa bebyggelsens utbredning, sakerstalla
bebyggelsefria ytor mot parkmiljéer, ledningar inom
skolgarden, samt bevarande av naturlig terrang och
gangstrak mellan bostadsomraden. | de fall
prickmarken kompletteras med en bestammelse om
forbud mot parkering (n,) sékerstéller den &ven
tillrackligt stora bostadsgardar.

Marken far endast forses med komplementbyggnad
och andra byggnadsverk an byggnader

Placeringen av korsmarken inom planomradet syftar
till att styra var komplementbyggnader som till
exempel garage eller carports far placeras inom
planomradet, samt mojliggora parkering. Korsmarken
kompletteras med bestdmmelser om héjd och
placering.

Hogsta nockhdjd i meter Gver angivet nollplan

Skolbyggnaderna och idrottshallen regleras med en
hégsta nockhdjd dver nollplanet, vilket omfattar den
hégsta delen av byggnadens konstruktion. Den
reglerade héjden ska sakerstalla att bebyggelsens
skala anpassas utifran omradets karaktar. Takens
hojd paverkar upplevelsen av byggnadens hojd och pa
vilket avstand en byggnad ar synlig.

Hogsta nockhdjd &r angivet varde meter

Flerbostadshusen regleras med en hégsta nockhdjd,
vilket omfattar den hogsta delen av byggnadens
konstruktion. Den reglerade hojden ska sakerstélla att
bebyggelsens skala anpassas utifrdn omradets
karaktar och narbelagna bostadsomraden, dar takens
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Planbestammelse Beskrivning och motiv

hojd paverkar upplevelsen av byggnadens hojd.
Nockhdojd beraknas utifran medelmarknivan och
allméan plats, om byggnaden star narmre &n sex meter
fran den allmanna gatan.

Hogsta byggnadshojd ar angivet varde i meter

Bestammelsen begréansar hur hdg fasaden far vara.
Byggnadshdjden méts mellan punkten dar taket
bryter fasadlivet och medelmarknivan dar byggnaden
star. Planbestammelsen syftar till att begréansa
byggnadernas fasadhojder da det i forsta hand ar det
som upplevs fran anslutande marknivaer.
Byggnadshojden beréknas utifran medelmarknivan
och allman plats, om byggnaden star narmre an sex
meter fran den allménna gatan.

Storsta byggnadsarea ar angivet varde i m?

Planbestammelsen anvands pa all bebyggelse inom
planomradet, och syftar till att begransa hur stora ytor
inom respektive omrade som far bebyggas.

€

Endast flerbostadshus

Planbestdmmelsen syftar till att sdkerstélla att
byggnaderna i den norra delen av planomradet blir

f, flerbostadshus. Flerbostadshusen ar avgérande for att
skapa ett attraktivt och tatare centrumomrade, dar
fler boende har en hog narhet till service,
kollektivtrafik och vistelse inom allménna platser,
vilket skapar en hdg upplevd trygghet.

Balkonger far kraga ut hogst 0,8 meter fran fasad mot
allman plats GATA med en minsta fri h6jd pa 3,2 meter

F, Planbestammelsen syftar till att utkragande
byggnadsdelar, till exempel balkonger, inte far hindra
anvandandet och driften av allméan plats, till exempel
for driftsfordon.

Byggnaden ska utformas med hdg arkitektonisk
kvalitet

Planbestammelsen syftar till att de byggnader inom
Fs planomradet som &ar hogre och placerade i narheten
av centrumomradet ska utformas med en hog
arkitektonisk kvalitet. Dessa byggnader &ar
lokaliserade néra det planerade torget och kommer
darmed att upplevas av manga besokare. Dessutom
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Planbestammelse Beskrivning och motiv

kommer byggnaderna vara sa hdga att de syns fran
vag 282 och framtrada tydligt i det 6ppna
landskapsrummet. De star dven vid projektomradets
entré och det ar viktigt att de signalerar kvalitet for
Sddra Gunsta. Det ar darfor sarskilt viktigt att
byggnaderna gestaltas med en medveten
gestaltningsidé, och med omsorg om detaljer utifran
hur den upplevs fran torget och huvudgatan, samt pa
ett langre avstand. Byggnadernas fasadmaterial bor
varaitra, puts eller tegel. Taken bor utformas i plat,
med takpannor eller integrerade solpaneler. Taken
bor vara sadeltak vilket forstarker omradets lantliga
karaktéar. Sarskild hansyn ska ges till utformningen av
byggnadernas entréer eftersom dessa valkomnar
boende, bestkare eller elever. Byggnaderna inom ett
och samma kvarter kan med fordel ges ett varierat
uttryck vad galler fargsattning, utformning eller 6vriga
arkitektoniska uttryck, sa lange de samspelarien
helhet.

Hogsta nockhdjd ar 4,0 meter for
komplementbyggnader

Planbestammelsen syftar till att begransa nockhdjden
fy pa komplementbyggnader inom planomradet sa att
de inte blir for hoga jamfort med huvudbyggnaderna
och bostaderna utanfor planomradet, samt inte
paverkar det visuella intrycket av gatumiljon.

Hogsta byggnadshojd &r 3,3 meter for
komplementbyggnader

Planbestdmmelsen syftar till att begransa

f. byggnadshojden pa komplementbyggnader inom
planomradet sa att de inte blir for hdga jamfort med
huvudbyggnaderna och bostaderna utanfor
planomradet, samt inte paverkar det visuella intrycket
av gatumiljon.

Bostadsentré ska placeras mot allman plats GATA

Planbestammelsen syftar till att styra bostadsentréer

f, mot de storre allménna rorelsestraken och platserna,
da det framjar en 6kad trygghet samt ger
forutsattningar for 6kad interaktion mellan boende
och forbipasserande.
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Planbestammelse Beskrivning och motiv

Byggnadsdelar och installationer pa tak ska vara vél
integrerade med takens gestaltning

De hogre byggnaderna i planomradet vid

f7 centrumomradet kommer att synas pa langre avstand
och det ar darfor viktigt att taken och eventuella
tekniska anlaggningar gestaltas pa ett medvetet och
integrerat satt.

Byggnad ska placeras minst 1,0 meter och maximalt 3,0
meter fran grans mot allmén plats GATAL, huvudgata

Planbestammelsen syftar till att byggnader placeras
nara huvudgatan, samtidigt som utrymme ges for
P1 bostadens funktioner som till exempel uteplats,
héackar och cykelparkering. Byggnadernas placering
nara huvudgatan tydliggor gaturummet och ger
omradet en mer urban karaktér samtidigt som
bostadsentréer blir tillgangliga fran gatan.

Komplementbyggnader ska placeras minst 1,0 meter
fran fastighetsgrans

P2 Planbestammelsen syftar till att reglera placeringen
av komplementbyggnader sa att de kan underhallas
over tid, till exempel vid malning.

Byggnad ska placeras minst 2,0 meter fran allman plats
GATA1 och GATA2

Planbestdmmelsen syftar till att byggnader inte
placeras for ndra gatorna, vilket dven fortydligar
gaturummet och skapar en enhetlig placering av
byggnader inom planomradet.

Ps3

Marken far inte anvandas for parkering

Ny Planbestdmmelsen syftar till att sdkerstélla behovet
av vistelseyta pa bostadsgard.

Administrativa bestammelser

Planbestdmmelse Beskrivning och motiv
Markreservat for allmannyttiga underjordiska
ledningar

Planbestammelsen syftar till att sékerstélla utrymme
for ledningar inom planomradet och tillgang till
underhall av dessa.
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Planbestammelse Beskrivning och motiv

Genomforandetiden ar 5 ar fran den dag planen vinner
laga kraft

Detaljplanen avser ett planomrade dar utbyggnad av
allman plats och grundskola &r prioriterat.

Planens genomforande

Organisatoriska atgarder

Tidplan

Detaljplanen bedoms kunna antas andra kvartalet 2023, och fa laga kraft andra
kvartalet av 2023 om planen inte dverklagas. Utbyggnad beddms kunna starta under
det tredje kvartalet av 2023. Parallellt med att gatorna byggs ut kan Skolfastigheter
bérja bygga grundskolan och idrottshallen. Utbyggnaden av flerbostadshusen kan
pabdrjas nar allman plats fardigstallts. Parallellt finns ocksa mojlighet att
bostadsutbyggnaden invantar antagandet av detaljplanen for det intilliggande
omradet som ocksa ar under planlaggning, for att redan fran inflyttningen fa en battre
helhet med centrumfunktioner intill bostéderna.

Utbyggnadsordning

Denna detaljplan ar en etapp i en storre utbyggnad som majliggor anslutning via den
nya cirkulationsplatsen och pagaende utbyggnad i etapp 1. Eftersom grundskolan &r
prioriterad kommer den byggnationen att starta forst, tillsammans med de delar av
allman plats som behdvs fér grundskolan.

Awverkning av skog ska inte ske under hackningstid.

Genomforandetid

Planens genomforandetid &r 5 ar fran det datum planen far laga kraft. Motivet for
genomfdrandetiden ar att detaljplanen avser ett planomrade déar utbyggnad av
grundskola ar prioriterat.
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Ansvarsfordelning

Kommunen ansvarar for utbyggnad och drift av anlaggningar inom allman plats.
Byggaktorerna ansvarar for utbyggnad av kvartersmark. Uppsala Vatten och Avfall AB
bekostar och ansvarar for de allméanna vatten- och avloppsanlaggningarna.

Huvudmannaskap

Kommunen &ar huvudman for allmén plats inom omradet. Genom huvudmannaskapet
ansvarar kommunen for att gator och andra allménna anléggningar byggs ut till
kommunal standard. Kommunen ansvarar for drift och underhall av dessa
anlaggningar. Byggaktorerna ansvarar for genomforande av atgarder inom
kvartersmark. Ansvar for drift och underhall av anlaggningar inom kvartersmark star
framtida fastighetsagare for. Berdrda fastighetsdgare har det samlade administrativa
och ekonomiska ansvaret for genomfdrandet av detaljplanen.

Planavtal

Kommunen och byggaktorerna Skolfastigheter och Granitor Property Development AB
har tecknat ett planavtal dar det framgar att byggaktorerna betalar for framtagandet
av detaljplanen enligt faststalld taxa.

Exploateringsavtal

Inget exploateringsavtal kommer tecknas. Marken séljs genom kdpeavtal med villkor
for exploatering.

Markanvisningsavtal

En markanvisning innebér att respektive byggaktor har option att under en bestamd
tid ensam forhandla med kommunen om forvarv av det anvisade omradet. Kommunen
har tecknat markanvisningsavtal med Skolfastigheter AB géllande grundskola och
idrottshall, och Lyckos AB for utveckling av bostader. Lyckos markanvisningsavtal
omfattar aven delar i kommande etapp under planlaggning intill denna detaljplan.

Kopeavtal

Kdpeavtal med skolfastigheter tecknas i samband med beslut om antagande och
villkoras med att detaljplanen vinner laga kraft samt att bygglov beviljas.

Fastighetsrattsliga atgarder

Detaljplanen utgér underlag for de fastighetsrattsliga atgarder som ar en forutsattning
for planens genomforande. Fastighetsbildning inom kvartersmark sker pd initiativ av
fastighetsagaren.
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Markagoforhallanden

Inom planomradet ingar del av fastigheterna Arnevi 1:28 och Marielund 25:1 som &gs av
Uppsala kommun, samt del av fastigheten Arnevi 3:4 som har en privat dgare och
Arnevis:1

Gemensamhetsanlaggningar

Inom planomradet finns delar av gemensamhetsanlaggningen Funbo-Barby GA:8. Det
ar en gammal spillvattenledning som kommer att omprévas. Omradet kommer ges
mojlighet att anslutas till det kommunala va-natet.

Servitut och rattigheter

Inom planomradet finns ledningsrétt for vatten och avlopp (03-10:4.1 och 0380-
2010/228.1). Ledningsratten i detaljplanens huvudgata ska vara kvar, medan den
ledning som gar genom skolans fastighet ska flyttas till u-omrade i plankartan och
avses sakras genom avtal.

Marielund 25:1 upplats med ett lagenhetsarrende till forman for museiféreningen
Stockholm-Roslagens jarnvéagar.

Markavvattningsforetag

Inom planomradet finns inga markavvattningsforetag (aven kallat dikesforetag). |
anslutning till planomradet finns nagra markavvattningsforetag dar diken avvattnar
omraden i narheten, till exempel Locksta-Akerby och Lévsta-Trangsta-Barby. Ett tredje
markavvattningsforetag, Arnevi, har nyligen delvis upphavts vid etapp 1 av Sodra
Gunsta. Antagandet av detaljplanen paverkar inget av markavvatningsforetagen.

Figur 20 Karta som visar markavvattningsféretagen och batnadsomraden (bla skraffering) i naromradet.
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Ej aktuellt, omradet &r till storsta del inte planlagt sedan tidigare. | den del gallande
planer berdrs finns inte fastighetsindelningsbestammelser

Konsekvenser for fastigheter inom planomradet

Fastighet

Fastighetsbildning

Fastighetskonsekvenser

Arnevi 1:28

Del av Arnevi 1:28 styckas
och bildar en ny fastighet
for skolandamal. Den
nybildade skolfastigheten
utgors av tva skiften; ca
29925 m2 respektive 60
ma2.

Del av Arnevi 1:28 styckas
av och bildar en ny
fastighet for
bostadsandamal pa ca
6518 m2

Resterande markomraden
av Arnevi 1:28 inom
planomradet styckas av
och bildar en kommunal
gatufastighet. Den
nybildade fastigheten
utgors av tva skiften och
ligger pa 6mse sidor om
fastigheten Marielund
25:1

Planlaggs som kvartersmark
for skola.

Planlaggs som kvartsmark for
bostader

Planl&ggs som allman plats
for gata respektive skydd
(6versvamningsyta)

Marielund 25:1

Inga forandringar i
fastighetsindelningen

Planlaggs for kvartsmark for
jarnvag

Arnevi 3:4

Del av Arnevi 3:4 6verfors
genom fastighetsreglering
till kommunens nybildade
gatufastighet

Planlaggs som allman plats
for gata

Arnevis-1

Del av Arnevi s-1 6verfors
genom fastighetsreglering
till kommunens nybildade
gatufastighet

Planl&ggs som allman plats
for gata

Fastighetsgranserna forandras till foljd av detaljplanen, se karta nedan.

Planbeskrivning
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Figur 21 Kartan visar hur fastigheterna inom omradet paverkas av detaljplanens genomférande.

Ekonomiska atgarder

Planekonomi
Planen beddms vara ekonomiskt genomforbar.

Byggaktorerna star gemensamt for kostnaderna for framtagandet av detaljplanen
samt kostnader for fastighetsbildning fér genomférande av detaljplanen.

Byggaktorerna ska ansvara for och bekosta samtliga bygg- och anlaggningsatgarder
inom den blivande kvartersmarken.

Ledningar

Kostnaderna for flytt av ledningar och andra tekniska anléaggningar regleras av separat
avtal mellan fastighetséagare och ledningségare.

Inlosen/ersattning av mark som 6vergar till allman plats

En del av fastigheten Arnevi 3:4 planlaggs som allman plats, liksom samfalligheten
Arnevi s1. Avtal gallande Gverlatelse ska tecknas mellan Uppsala kommun och dgarna
till fastigheten och samfalligheten. Kommunen har rattighet att I6sa in mark som ska
anvandas for allman plats enligt bestémmelser i plan- och bygglagens sjatte kapitel om
avtal ej skulle komma till stand innan detaljplanen antas. Om kommunen inte lyckas
komma Gverens om ersattning avgors fragan istallet vid Lantmateriforattningen.
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Utredningar infor bygglovsprévning

Byggaktorerna bekostar de utredningar som ar nédvandiga for bygglovsprovningen
och i samband med projektering. Till exempel behéver en férdjupad studie goras av de
geotekniska forhallandena pa platsen.

Byggskedet

En riskanalys som omfattar besiktning av grannfastigheterna bor géras innan byggstart
och bekostas av byggaktéren. Om riskanalysen pavisar risk for vibrationsstorningar
ligger det i byggaktorens eget intresse att vidta atgarder mot byggrelaterade skador.

Ledningar

Inom ramen for forprojekteringen har information inhamtats om befintliga ledningar
inom och utanfor planomradet. Kanda ledningségare inom och i anslutning till
planomradet &r i november 2021

Uppsala Vatten
Vattenfall El
Skanova
IP-Only

Det kan finnas ytterligare ledningar som berérs av detaljplanen. Det ar byggakttrens
ansvar att undersoka om ytterligare ledningar finns.

Uppsala Vattens vatten- och avlioppsledningar skyddas inom kvartersmark med u-
omrade.

Byggaktoren ska kontakta de berdrda ledningsagarna i god tid. Utsattning av befintliga
kablar ska begéras innan arbetena sétts igang. Befintliga anlaggningar maste hallas
tillgangliga for berérda ledningségare under byggtiden.

Planens konsekvenser

Miljobedomning enligt miljobalken 6 kapitel

Bestdmmelserna i miljobalkens 6 kapitel tillampas om ett genomférande av en
detaljplan kan antas medfora risk for betydande miljopaverkan. For att avgdra om en
detaljplan medfor risk for betydande miljopaverkan gors en behovsbedémning. En
behovsbeddmning ar uppréattad enligt férordningen om miljokonsekvensbeskrivningar
(1998:905), bilaga 2 och 4.

Behovsbeddmning

Med utgangspunkt i forordningen (1998:905) om miljokonsekvensbeskrivningar, bilaga
2 och 4, bedbms ett genomférande av Detaljplan for S6dra Gunsta, etapp 2 inte
medfdra risk for betydande miljopaverkan. En miljokonsekvensbeskrivning enligt
miljobalken 6 kap. 118 behdver darfor inte uppréttas.
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Behovsbeddmningen har samratts med lansstyrelsen 2014-12-17.

Lansstyrelsen delar kommunens beddmning och framfor i sitt yttrande daterat 2015-
05-05 att planens genomfoérande utifran en sammanvagd bedémning inte kan antas
medfora risk for betydande miljopaverkan.

Behovsbeddmningen har justerats for att bara omfatta planomradet for etapp 2.1.

Beslut om betydande miljopaverkan

Plan- och byggnadsnamnden beslutar om betydande miljépaverkan i samband med
planens antagande.

Sammanfattning av behovsbeddémningen
En behovsbeddmning, daterad 2014-12-17, har uppréttats for hela etapp 2.

Sammantaget visar behovsbedémningen att landskapsbilden kommer att paverkas da
omradet utvecklas fran skog till bostadsomrade med inslag av service, och att
kulturmiljon kommer att paverkas i viss man. Genom att inte exploatera den vastra
brynzonen kan man sakerstélla en viktig del av kulturmiljén.

Det kommer att bli en 6kad miljobelastning pa grund av inflyttningen med 6kad trafik
som foljd. Det &r darfor av stor vikt att kollektivtrafiken utvecklas i samma takt som
bostadsbebyggelsen och att narservice finns tillganglig inom gang- och cykelavstand.
Kommande detaljplanelaggning for resterande del av etapp 2 kommer att sékra
omraden for affarslokaler, hallplatser for kollektivtrafik och ett storre nat av attraktiva
cykelvagar.

Med utgangspunkt i forordningen (1998:905) om miljokonsekvensbeskrivningar, bilaga
2 och 4, bedbms ett genomférande av Detaljplan for S6dra Gunsta, etapp 2 inte
medfora risk for betydande miljopaverkan. En miljokonsekvensbeskrivning enligt
miljobalken 6 kap. 118 behdver darfor inte uppréttas.

Landskapsbild

Planen for etapp 2.1 avser att forandra omradet fran skog och dng till bostadsomrade
och skola. | planen regleras bebyggelsens skala och placering for att sdkra kvaliteten av
ett naturnara boende som finns i naromradet. Framforallt i planomradets norra del,
som ligger utmed Lennabanan, kommer landskapsbilden att forandras eftersom
flerbostadshus foreslas vid omradets entré.

Kulturmiljo

Inom planomradet for etapp 2.1 finns inga kanda fornlamningsomraden.
Naturmiljo

En utbyggnad av omradet for etapp 2.1 kommer att leda till att en del av naturmiljon
omvandlas till bostadsomrade och skolomrade. Naturmiljon kan aven komma att
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paverkas av att planomradet ligger inom Funboans avrinningsomrade och att Savjaan
ar Natura 2000-klassad vilket betyder att flodesregimen inte far &ndras och
fororeningsbelastningen far inte 6ka. Krav stélls pa fordrsjning och rening av dagvatten
sa att miljokvalitetsnormerna klaras.

I en fordjupad utredning for forekomst av groddjur har mindre vattensalamander
hittats utanfor planomradet, men inte inom planomradet. Den bedoms inte heller ha
goda forutsattningar att finnas inom planomradet

Den fagelinventering som gjorts i samband med planarbetet visar exploateringens
paverkan pa bevarandestatus for de arter som noterats. For att minska paverkan pa
dessa arter ska avverkning inte ske under hackningstid.

Rekreation och friluftsliv

| detaljplanens naromrade finns goda majligheter till rekreation och friluftsliv.
Majlighet finns att skapa strak och stigar dar boende inom och utanfor planomradet
kan vistas.

Mark och vatten

Planomradet paverkar inga vatmarker. Savjadn-Funbosjon, som utgor Natura 2000-
omrade, ar recipient for dagvattnet inom planomréadet. Den férandring i flode och
féroreningsbelastning som orsakas av detaljplanens genomférande hanteras genom
att det leds till en sedimentationsdamm f6r rening och en damm med
utjdmningsvolym som reglerar utflédet. Enligt den dagvattenutredning som har gjorts
efterlevs Natura 2000-kraven och exploateringen aventyrar inte recipientens
mojligheter till att uppna dess miljokvalitetsnormer.

Resurshushallning

Sodra Gunsta ar planerat som ett samlat omrade for att gora avstanden korta. Detta
uppmuntrar till gdng och cykeltransporter och skapar battre forutsattningar for lokal
handel. Goda forutsattningar finns aven for att ta sig mellan planomradet och Uppsala
stad med cykel och kollektivtrafik. Utbyggnaden av omradet leder till ett 6kat underlag
for kollektivtrafik i omradet. Ambitionen ar att busstrafik ska ga langs huvudgatan nér
omradet ar utbyggt. Dagvattnet inom planomradet renas och fordrgjs, vilket ger
begransade utslapp. Den nya bebyggelsen kommer att inga i den allmanna VA-
anlaggningen och beddms inte medfora en negativ inverkan pa omgivande vattendrag
och naturmiljo.

Halsa och sdkerhet

Detaljplanens utformning sékerstaller att bullerférordningen och miljokvalitetsmalet
God bebyggd miljo betraffande trafikbuller uppnas.

Planen mojliggor bebyggelse i narheten av Lennabanans museijarnvag. Det
sakerhetsavstand pa 30 meter som normalt tillampas for bostadsbebyggelse vid
jarnvag bedoms vara tillréckligt for att undvika risker. Den paverkan som
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museijarnvagen medfor i forhallande till ett vanligt tag (kolrok med mera) bedéms som
begransad eftersom avstandet till bostaderna ar stort och att jarnvagen endast
trafikeras pa dagtid under sommaren och da har sparsamt med avgangar.

Planen beddms ge goda forutsattningar for att ett trafiksékert omrade ska kunna
skapas. Pa de storre gatorna finns plats for en separering av trafikslagen och antalet
utfarter begrénsas 6ver gang- och cykelbanor samt vid korsningar. Upphojda
korsningar och indragna cykelverfarter ger en sakrare trafikmiljo.

Sociala aspekter

Upplatelseformer

En detaljplan kan inte reglera upplatelseformen for en bostad. Inom hela etapp 2 har
kommunens mark- och exploateringsavdelning tecknat avtal med flera byggaktorer
som ska bygga bostéder. Bland byggaktorerna finns de som bygger smahus for eget
agande och som bostadsratt, men dven lagenheter i bostadsrattsform samt som
hyresratt. Det gor att omradet far en blandning av upplatelseformer, vilket ar bra ur ett
socialt perspektiv da det majliggér boende for flera 6Gnskemal, men aven att boende i
storre utstrackning kan bo kvar langre i omradet. Inom planomradet for etapp 2.1 finns
dock bara flerbostadshus, vilket i sig ocksa ar ett bra komplement till befintliga
bostader som i huvudsak bestar av smahus.

Trygghet

Gatustrukturen ger en god orienterbarhet, och entréer mot gatan tkar kontakten
mellan boende och forbipasserande.

Tillganglighet

Terrangen inom planomradet ar pa flera stallen mycket kuperad. Samtidigt ar planen
utformad for att forstérka de naturliga forutsattningarna och dess karaktar.
Vagdragningen och bebyggelseomraden i planen ar anpassade for att god
tillganglighet ska kunna uppnas utan att omradets topografiska karaktar forloras. Att
en vagstrackning i planomradet ar brant och inte klarar tillganglighetskraven kan
eventuellt gora att grupper tvingas ta omvagar for att ta sig till vissa platser. Det &r ur
ett tillganglighetsperspektiv en brist, som kan accepteras for att kunna behalla
omradets karaktar samtidigt som det finns alternativa strak som ar tillgangliga. Med
god tillgang pa gang- och cykelvagar samt planerad kollektivtrafik, ges goda
forutsattningar bade for att ta sig till funktioner inom planomradet och i Uppsala stad.

Barnperspektiv

Planlaggningen beddms ta stor hansyn till barnperspektivet da planen innehaller korta
avstand mellan malpunkter, gena och breda gang- och cykelvéagar, narhet till naturen
samt skola.

Planen har anpassats till och uppfyller kraven i den nya riktlinjen om utemiljé vid
skolor som kommunen tog fram under 2020.

Planbeskrivning PBN 2023-000870 Detaljplan for Sodra Gunsta, etapp 2:1



Sida 49 (51)

Mdtesplatser och stadsliv

Etapp 2 som helhet innehaller en stérre mangd allméanna och privata motesplatser. De
huvudsakliga métesplatserna i omradet utgors av skolan samt torget och servicen som
planeras i anslutning till huvudgatan. Darutdver finns motesplatser inom varje kvarter,
till exempel lekplatser, dar boende kan motas. Inom planomradet for etapp 2.1 &r
skolan och idrottshallen viktiga motesplatser, déar bade idrottshallen och delar av
skolan ocksa ska kunna hyras kvallstid.

Planens forenlighet med dversiktsplanen och
miljobalken

Oversiktsplanen

Detaljplanen beddms 6verensstamma med Oversiktsplanens intentioner. |
oversiktsplanen pekas Gunsta ut som en prioriterad tatort och ett storre
utvecklingsomrade.

Fordjupad oversiktsplan

Detaljplanen beddms stdmma 6verens med den fordjupade dversiktsplanens
intentioner. Enligt den fordjupade Oversiktsplanen for Funbo ska avgransningen av
omradet for tatortsutveckling tolkas som 6versiktlig, och markanvandningskartans
skarpa grans mellan bebyggelse och gronomrade &r inte exakt.

Miljobalken

Detaljplanen beddms vara i Gverensstammelse med miljobalken 3 kap 1 8 avseende
markanvandningens lamplighet med hansyn till beskaffenhet och lage, féreliggande
behov och en fran allman synpunkt god hushallning.

Detaljplanen beror miljobalken 3 kap 4 § gallande brukningsvérd jordbruksmark. Inom
planomradet finns ett jordbruksblock for akermark som &r cirka 4 hektar stort.
Akermarken ligger inom en yta dér grundskola, huvudgata, versvamningsytor och
bostader &r placerade i planen. Ett stallningstagande kring markanvandningen har
gjorts i samband med att den fordjupade oversiktsplanen for Funbo antogs.
Kommunens beddmning &r att jordbruksmarken har ett begransat brukningsvarde
utifran dess lage och begransade storlek. Planens markanvandning bidrar med viktiga
funktioner inom planomradet och i omgivningen, till exempel skolan som har en social
funktion och motesplats. Skolans lage i omradet genererar farre transporter jamfort
med alternativa lagen. Mot denna bakgrund bedéms den &ndrade markanvéandningen
vara ett stort samhallsintresse i relation till det samhallsintresse som jordbruken utgor
och beddms inte kunna tillgodoses pa ett fran allméan synpunkt tillfredsstallande satt
genom att annan mark tas i ansprak. Markanvandningen och placeringen av
funktionerna bedéms déarfor vara forenlig med miljébalken 3 kap 4 8.

Detaljplanen beror riksintresset Savjaan utanfor planomradet da avrinningen sker dit
och det genom sin status som natura-2000 omradet ocksa klassas som riksintresse.

Planbeskrivning PBN 2023-000870 Detaljplan for Sodra Gunsta, etapp 2:1



Sida 50 (51)

Detaljplanen bedoms efter foreslagna atgarder for rening och fordrgjning av
dagvattnet inte ha negativ paverkan pa riksintresset. Detaljplanen bedéms darmed
vara forenlig med miljébalkens kapitel 3 och 4.

Detaljplanen bertr miljokvalitetsnormerna fér vattenkvalitet enligt miljébalken 5 kap.
Eftersom recipienten Savjaan-Funbosjon ar ett Natura 2000-omrade (till skydd for utter
och for fiskarterna asp, nisséga och stensimpa) berérs dven miljobalkens 7 kap. 28a 8.
Malet for "Savjadn-Funbosjon” som Natura 2000-omrade ar att naturtyperna och
arterna skall ha en gynnsam bevarandestatus. Den planerade exploateringen férvantas
Oka det totala dagvattenfltdet, samt férandra den befintliga sammanséattningen av
fororeningar som avleds till Natura 2000-omradet, om inga atgarder gors. Darfor
kommer det vattnet renas och fordrojas i ett system av dammar som byggs dster om
planomradet. Enligt dagvattenutredningen dverskrids inte riktvardena for miljofarliga
amnen efter detta. For detta kravs dock att de foreslagna atgarderna, med rening och
férdréjning i dammar, foljs.

Detaljplanen beror aven miljokvalitetsnormerna for buller enligt miljébalken 5 kap.
Den utredning som utforts visar att bullerférordningens riktlinjer klaras for all
bebyggelse. Eftersom géllande forordning ska foljas gors bedémningen att
omgivningsbuller inte medfor skada pa manniskors halsa och att miljokvalitetsnormen
darigenom efterlevs.

Detaljplanen bertr miljobalkens 7 kapitel avseende det generella biotopskyddet. En
biotopskyddad akerholme finns inom planomradet. Dessa miljoer &r skyddade och det
ar forbjudet att vidta atgarder eller bedriva verksamheter som kan skada naturmiljon i
dessa biotoper. Dispens har givits av lansstyrelsen med krav pa
kompensationsatgarder. Detaljplanen bedoms vara forenlig med miljobalkens 7
kapitel.

Detaljplanen bertr miljobalkens kapitel 8 som avser naturvarden och arter, till exempel
faglar. Bedémningen ar att dessa varden inte paverkas av den foreslagna bebyggelsen.

Medverkande

Detaljplanen har tagits fram av stadsbyggnadsférvaltningen i samarbete med andra
kommunala forvaltningar och byggaktérerna.

Medverkande konsulter har varit WSP som har tagit fram forprojekteringen av gator
och allménna platser och illustrationsplanen for hela planomradet. De konsulter som
tagit fram utredningar listas under 6vriga handlingar pa sidan 7.

Byggaktorerna Lyckos AB och Skolfastigheter AB har tillsammans med sina egha
konsulter tagit fram situationsplaner, sektioner och illustrationer fér sina
projektforslag. Ansvariga konsulter ar Ettelva arkitekter och Topia landskapsarkitekter.
Ansvarig konsult namnges i planhandlingen under respektive bildtext.

Planhandlingarna har utarbetats av planarkitekt Klara Mork. Dessutom har féljande
tjdnsteman inom stadsbyggnadsférvaltningen deltagit:

Lena Mattsson, planingenjor
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David Fors, mark- och exploateringsingenjor

Anders Lovén, mark- och exploateringsingenjor

Maja Kumlin, mark- och exploateringsingenjor

Elin Andersson, mark- och exploateringsingenjor

Anna Saaf, landskapsarkitekt/projektledare anlaggning
Goran Jagelius, projektledare anldggning

Malin Sundkvist, bygglovshandléggare

Menna Hagstroem, bygglovshandlaggare

Linda Garpheden, bygglovshandlaggare

Anders Hakman, trafikplanerare

Shirin Khalil, trafikplanerare

Stadsbyggnadsforvaltningen
Uppsalai 2023-03-23

Pernilla Hessling

planchef

Klara Mork

Planarkitekt

Beslutad av plan- och byggnadsndmnden fér:

+ samrad 2016-10-27
» granskning 2022-03-03
» andragranskning 2023-03-23

Antagen av plan- och byggnadsnamnden:

Laga kraft:
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