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Inledning

Sammanfattning

Syftet med detaljplanen ar att utoka byggratten inom fastigheten Svartbacken 32:6.
Syftet dr ocksa att bevara kvarterets karaktar och sammanhallna uttryck. Ny
bebyggelse ska forhalla sig till omradets sammanhang och skala genom att
byggnaders volym, form och materialval ska anpassa sig till kvarterets
bebyggelsestruktur och gestaltning.

Fastighetsutvecklarens avsikt ar att ersatta det befintliga flerbostadshuset med radhus
i tva vaningar som har en inredd vindsvaning. Den befintliga byggnaden pa fastigheten
ar ett flerbostadshus som rymmer ett gruppboende med sex lagenheter. Den nya
byggnaden forvantas rymma fyra bostader i tre plan med en bruttoarea pa cirka 800
kvadratmeter.

Kvarteret har en sammanhallen karaktar med glest placerade flerbostadshus i tva
vaningar med sadeltak. Det finns ocksa ett antal byggnader av tidigare stadsarkitekten
Gunnar Leche inom kvarteret. Med hansyn till det ska ny bebyggelse inom
planomradet anpassa sig till omgivande bebyggelses skala, volym, material och
fargsattning.

Planforslaget bedoms vara forenligt med dversiktsplanen.

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

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

Planprocessen

Detaljplanen handlaggs med standardforfarande enligt plan- och bygglagen
(2010:900). Plan- och byggnadsnamnden beslutade om planuppdrag 19 oktober 2015.
Detaljplanen har inte foregdtts av ett planprogram.
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Standardforfarande:
Tyck till! Tyck till!

Uppdrag Samrad Underrattelse Granskning Strl%r;gﬁgi:gsf Antagande -
Detaljplanen
vinner laga

Beslut om Beslut om kraft under
Beslut om aranskning antagande férutsittning
uppdrag i Beslutom oy IPBN attden inte
PBN samradi overklagas
PBN
Handlingar
o .
Samradshandlingar
Planhandling

+ Plankarta med bestammelser
+  Planbeskrivning inklusive behovsbedomning

Ovriga handlingar
Under planarbetet har dessutom foljande handlingar upprattats:

+  Fastighetsforteckning®
«  Dagvattenutredning, Envigo AB, 2022-12-12
+ Solstudie, Tengbom arkitekter, 2023-03-13

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

Tidigare stallningstaganden

Oversiktsplan

Enligt Uppsala kommuns 6versiktsplan ligger fastigheten inom stadsbygden. Det som
kannetecknar stadsbygden ar en blandad stadsmiljé med tyngdpunkt pa bostads-
utveckling, med inslag av lokaler och verksamheter. Forandringar inom det har
omradet bor ta sin utgangspunkt i den befintliga bebyggelsens och platsens identitet.

Planomradet gransar aven till zonerna runt Gamla Uppsalagatan och Svartbacksgatan
som bada enligt 6versiktsplanen ska utvecklas till stadsstrak. Stadsstraken binder ihop
innerstaden, stadsnoder och stadsdelsnoder. De ligger langs stora delar av stomlinje-
natet for kollektivtrafiken och utmarker sig genom att det dar finns stadsliv, verk-
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samheter, arbetsplatser och malpunkter. Oversiktsplanen féresprakar dven en 6kad
koncentration av bostader langs med stadsstraken.

Detaljplaner

Detaljplanen ersatter en del av Detaljplan for kvarteret Visbur (akt. 0380-P2004/42) fran
2004. Den planen tillater bostader i tva vaningar. Den befintliga byggnaden inom
fastigheten Svartbacken 32:6, som uppfordes pa 1940-talet, utnyttjar hela den tillatna
strackningen langs med Swedenborgsgatan. Utover det finns en outnyttjad byggratt
som tillater en forlangning av huset med tva meter at Oster.

Inom kvarteret finns fyra bostadshus och ett sophus som i detaljplanen fran 2004 har
planbestammelsen g, vilket innebér att de ska bevaras och att deras karaktér inte far
forvanskas.
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Bild 1. Gallande detaljplaner i omradet dar planomradet &r markerat med en rod streckad linje.

Tomtindelning for kvarteret Visbur (aktbeteckning 0380-36/SV32), faststalld 1938,
upphor att galla inom planomradet nar planen vinner laga kraft.

Planens innehall

Planens syfte

Syftet med detaljplanen ar att utoka byggratten inom fastigheten Svartbacken 32:6.
Syftet &r ocksa att bevara kvarterets karaktar och sammanhallna uttryck. Ny
bebyggelse ska forhalla sig till omradets sammanhang och skala genom att
byggnaders volym, form och materialval ska anpassa sig till kvarterets bebyggelse-
struktur och gestaltning.
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Planens huvuddrag

Detaljplanen innebar en utokad byggratt for den del av kvarteret Visbur som bestar av
fastigheten Svartbacken 32:6. Fastigheten har en area pa cirka 900 kvadratmeter och
pa tomten finns ett tvdvaningshus med sex ldgenheter. Det befintliga huset ar 22 meter
langt och 10 meter brett vilket motsvarar en bruttoarea pa 660 kvadratmeter.

Fastighetsutvecklaren onskar ersatta den befintliga byggnaden med radhus i tva
vaningar, samt en vindsvaning. Detaljplanen mojliggor aven for takkupor mot garden
for att vinden ska kunna anvandas som boendeyta. Den foreslagna byggnaden har en
bruttoarea pa cirka 800 kvadratmeter.

Kvarteret Visbur bestar av flerbostadshus i tva vaningar, varav ndgra ar ritade av
Gunnar Leche och ar av kulturhistoriskt varde. Leche har dven ritat stadsplanerna som
reglerade utvecklingen i stora delar av Svartbacken under 1930- och 1940-talet. For att
bevara kvarterets sammanhallna karaktar ska darfor gestaltningen av ny bebyggelse
forhalla sigi volym och skala till de befintliga byggnaderna inom kvarteret. Aven val av
material och farg ska anpassa sig efter kvarterets karaktar.

Parkering ska placeras inom fastigheten. Detaljplanen mojliggor ocksa att mindre
komplementbyggnader kan uppféras in mot garden. Aven de bor gestaltas med
hansyn till kvarterets befintliga karaktar.

Planomradet

Geografiskt lage och areal

Planomradet omfattar en del av kvarteret Visbur och ligger i stadsdelen Svartbacken.
Kvarteret ar beldget cirka tva kilometer nordvast om Uppsala centralstation. Plan-
omradet bestar av fastigheten Svartbacken 32:6 och omfattar cirka 900 kvadratmeter.
Det gransar mot Skoldungagatan i norr och Swedenborgsgatan i vast.

Svartbacken
T,
L7

PLANOMRADE

Kvarngardet

Luthagen

\.___.<" UPPSALA
CENTRALSTATION

Bild 2. Orienteringskarta som visar planomradets lage i relation till Uppsala centralstation.
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Bild 3. Karta med planomradet markerat i rétt, samt aktuella fastighetsbeteckningar inom kvarteret.

Allm&n omradesbeskrivning

Bebyggelsen i och omkring kvarteret Visbur ar i huvudsak uppférd mellan 1920 och
1949. Inom kvarteret Visbur bestar bebyggelsen av flerbostadshus i tva vaningar. Fyra
av dem, samt ett mindre sophus, ar ritade av Gunnar Leche. | omradet finns manga
smaskaliga flerbostadshus, samt ett stort antal villor och radhus. Vast och nordvast om
kvarteret finns ett antal lamellhus i tre vaningar. Sadeltak dominerar i omradet och
langs Skoldungagatan, norr om planomradet, [6per en tat allé i 6st-vastlig riktning.

Tvavaningshuset inom planomradet ar uppfort pd 1940-talet. Byggnaden anvands som
gruppboende och innehaller sex stycken lagenheter. | det sydostra hornet finns ett
mindre uthus. Den intilliggande byggnaden i 6st ar ritad av Gunnar Leche.

I norr finns en infart fran Skoldungagatan och planomradets norra del anvands idag
som parkering. Det finns ett storre trad i anslutning till infarten, samt en hack mot
gatan och grannfastigheten i séder. Marken inom planomradet ar till stor del tackt av
gras och grus.

Langs Gamla Uppsalagatan finns viss verksamhet i bottenplan. Verksamhet som
dagligvaruhandel finns vid Torbjorns torg, cirka 500 meter nordvast om planomradet. |
ndaromradet finns dven ett antal mindre parker och pa andra sidan Swedenborgsgatan i
vast ligger en forskola. | anslutning till den finns ocksa en lekplats.
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Bild 4. Foto fran september 2015 som visar befintlig byggnad inom planomradet, samt gaveln pa det
intilliggande bostadshuset som ar ritat av Gunnar Leche.

Stadsbild, bebyggelse och gestaltning

Kvarteret Visburs karaktar

Kvarteret Visbur bestar av friliggande flerbostadshus i tva vaningar som tillsammans
ramar in ett gardsrum. Vissa av byggnaderna ligger i liv med gatan, medan andra &r
indragna. De husen som ligger langs med Swedenborgsgatan ar alla indragna fran
gatan. | de fall husen ar indragna markerar ofta en hack eller ett staket var kvarters-
marken borjar. Entréerna ar i vissa fall placerade mot gatan och i andra fallin mot
garden. Samtliga byggnader i kvarteret har sadeltak. Det dominerande fasadmaterialet
ar tra, men en byggnad ar putsad och huset [angs Gamla Uppsalagatan har en sentida
platfasad.

Komplementbyggnader finns bestdende av garage och forrddsbyggnader, varav det
sophus som Gunnar Leche har ritat ar skyddat i plan. Byggnaderna inom fastigheten
32:8 har genomgatt en utvandig renovering i borjan av 2000-talet.
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Bild 5. Gatuvy fran juni 2023. Fotot ar taget fran Swedenborgsgatan med fastigheten Svartbacken 32:5i
forgrunden. Byggnaden ar ett gammalt barnrikehus som ar ritat av Gunnar Leche.

Bild 6. Gatuvy fran juni 2023. Fotot ar taget fran Auroragatan med fastigheten Svartbacken 32:8 i
forgrunden. Huset i forgrunden renoverades i bérjan av 2000-talet och de tva husen langre bort pa gatan ar
ritade av Gunnar Leche.

Utformning och gestaltning

Uppsalas arkitekturpolicy lyfter fram sammanhang, skala och befintliga vdrden som
viktiga begrepp vid gestaltning av ny bebyggelse. Enligt den bor alla atgarder i byggd
miljo utga fran en analys av det befintliga dar omradets karaktar tas i beaktning.



Utformningen av ny bebyggelse inom planomradet ska darfor ske med stor hdnsyn till
den kulturhistoriskt vardefulla miljon den dr en del av. Aven om detaljplanen endast
behandlar en fastighet inom kvarteret ar det viktigt att planomradet fortsatter inga i
det sammanhang som kvarteret Visbur utgor. Karaktaristiskt for kvarteret ar de glest
placerade flerbostadshusen i tva vaningar som omgardar ett stort gardsrum.

Byggnadens placering inom fastigheten ar reglerad sa att den haller ett avstand till
grannhuset, som &r ritat av Gunnar Leche. Avsikten ar att gaveln pa det huset ska
fortsatta vara synlig fran gaturummet. Det 6ppna hornet har dven betydelse for
upplevelsen av kvarteret som helhet, da det finns ett motsvarande slapp i hornet
mellan Skoldungagatan och Auroragatan.

Ett avstand mot grannfastigheten i soder ska ocksa hallas pa grund av att det har
fonster pa gaveln. Byggnaden inom planomradet ska vara indraget fran gatan.
Byggratten ar utformad sa att det finns en flexibilitet i hur langt in pa tomten
byggnaden placeras.

Nockhojden ar begransad till +19,9 meter 6ver angivet nollplan och takfoten ska vara
hogst +17,0 over angivet nollplan. Begransningarna motsvarar nockhdjden och
takfoten pa grannhuset i 6st. Syftet med bestdmmelserna ar att volymen ska anpassa
sig till kvarterets forutsattningar, och ta hansyn till den kulturhistoriskt vardefulla
byggnad som finns pa grannfastigheten.

Bevarandet av kvarterets karaktar ar aven reglerat genom en planbestammelse som
sager att byggnader ska anpassa sin gestaltning och materialval till omgivande
bebyggelse inom kvarteret. Det betyder att ny bebyggelse ska utga fran den skala och
de volymer som redan finns i kvarteret. Anledningen ar att det sammanhangande
uttrycket av byggnadsvolymer och hur de méter gata, samt gard, ar en viktig del av
kvarterets karaktar. Typiska karaktarsdrag for husen i kvarteret ar att de ar enkla
volymer med sadeltak, tvavaningsstruktur mot gatan, och fasader av tré eller puts.

Planbestammelsen innebar darfor att takmaterial, takutformning, fasadmaterial, kulor
och fonster bor utga fran befintlig bebyggelse i omradet. Bestammelsen galler dven
komplementbyggnader.

Att anpassa sig till befintlig bebyggelse betyder ocksa att hdjd, proportioner, samt
gestaltningen av ett flerbostadshus, bevaras ut mot gaturummet. Da fasadmotivet mot
gatan ar en viktig del av kvarterets karaktar syftar planbestammelsen aven till att
bevara en tvavaningsstruktur bland kvarterets byggnader, liksom att ha kvar ett
sammanhangande fasaduttryck mot gatan.

Darfor har detaljplanen en planbestammelse om att takkupor och frontespiser inte ar
tillatna mot gatan. Med gatan avses har de bada gatorna som gransar till fastigheten.
Det betyder att kuporna, eller frontespiserna, dven bor halla ett avstand mot
byggnadens norra gavel for att inte bli ett dominerande element i fasaden ut mot
Skoldungagatan. De ska ocksa, likt byggnaden som helhet, bli utformade pa ett satt sa
att de anpassar sig till den befintliga bebyggelsen. Det viktiga i bedomningen av
takkupornas, alternativt frontespisernas, utformning ar att byggnaden ska behalla en
tvavaningsstruktur, samt att de inte blir ett dominerande element i gestaltningen av de
fasader som riktar sig mot gatan.

Da sadeltaken ar ett sammanbindande element for byggnadsvolymerna inom
kvarteret finns dven en planbestammelse som reglerar att byggnaden ska ha sadeltak.
Bestammelsen sakerhetsstaller aven att gavelmotivet blir kvar ut mot Skoldungagatan
och samspelar med gaveln pa Leche-byggnaden pa grannfastigheten

Sida 10 (33)
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Planen reglerar ocksa att komplementbyggnader far placeras mot garden. Bakgrunden
till det ar att behalla en sammanhallen gestaltning av kvarteret ut mot gatan, men
ocksa att de inte ska skymma gaveln pa huset av Gunnar Leche som star pa grann-
fastigheten. Det finns dven en planbestdmmelse som begransar nockhojden pa

komplementbyggnaderna till + 13,0 meter.

Fastighetsutvecklarens forslag

| fastighetsutvecklarens forslag har de valt att riva det befintliga flerbostadshuset och
ersatta det med en storre byggnad bestdende av fyra radhus. Den nya byggnaden ar 11
meter bred och 27,3 meter lang, jamfort med det befintliga huset som ar 10 meter brett

och 22 meter langt. Kéllaren har i forslaget fyllts igen. Radhusen ar i tva vaningar och
har en inredd vindsvaning. Totalt kommer det resultera i fyra bostader pa 178 kvadrat-

meter vardera. Entréerna ar i forslaget placerade mot garden dar lagenheterna dven far

privata uteplatser.

Detaljplanen ar utformad sa att det befintliga huset kan sta kvar om fastighets-
utvecklaren skulle valja att inte riva det, alternativt riva delar av det. Planen maojliggor

ocksa for att ersatta det befintliga huset med ett nytt flerbostadshus.

=

b s
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Bild 7. Illustrationsplan 6ver planomradet som visar den féreslagna radhusbyggnaden. lllustration:

Tengbom arkitekter
Genom att féresla radhus introducerar fastighetsutvecklaren en ny byggnadstypologi
bland kvarterets flerbostadshus. Det finns en planbestammelse som reglerar att
byggnadens utformning ska anpassa sig till omgivande bebyggelse. Det ar darfor
viktigt att radhusen behaller ett sammanhangande fasaduttryck mot gatan och har
kvar karaktaren av flerbostadshus. Exempelvis kan det handla om att undvika vertikala
markeringar i fasad som syftar till skilja radhuskropparna at, eller att inte placera

privata entréer till enskilda bostader ut mot gatan.



Sida 12 (33)

Bild 8. Vy fran Swedenborgsgatan som visar hur fastighetsutvecklarens forslag upplevs fran
Swedenborgsgatan. lllustration: Tengbom arkitekter

| fastighetsutvecklarens forslag har byggnaden frontespiserna mot gérden. De gar ut i
fasad, men da de ar uppdelade i mindre enheter, och totalt sett utgor en mindre del av
fasadens langd, ar bedomningen att de inte bryter mot den tvavaningsstruktur
byggnaden bor efterstrava.

Bild 9. Vy fran infarten till grannfastigheten som visar hur fastighetsutvecklarens forslag upplevs fran
Skoldungagatan. lllustration: Tengbom arkitekter

Gardsmiljo

| kvarteret Visbur bestar gardsmiljon av en blandning av asfalterade och grusade
parkeringar, samt grasytor med trad och buskar. Det forekommer dven ndgra mindre
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komplementbyggnader. Mellan fastigheterna ar fastighetsgransen markerad med en
hack eller ett staket. Mot gatan finns ocksa hdckar och staket i de fall da husen inte
ligger valdigt nara gatan. Inom fastigheten Svartbacken 32:6 ar marken tackt av gras
och grus.

| likhet med 6vriga kvarteret tilldter detaljplanen att komplementbyggnader far
uppfdras in mot garden, samt i fastighetens sodra del. Bakgrunden till det ar att
behalla den 6ppna karaktédren ut mot gatan som 6vrig bebyggelse i kvarteret har. Fér
att sdakerhetsstalla friyta finns en planbestimmelse om hur manga kvadratmeter som
komplementbyggnaderna far uppta.

Uppsalas arkitekturpolicy uppmanar till att se 6ver vilka grona varden som detalj-
planen kan bidra till, samt hur kvalitén pa de grona vistelseytorna kan sékerstallas.
Viktigt att gdrdsmiljoer utformas med stor omsorg och med stora vistelsevarden som
mal. Det bor ocksa ses dver vilka befintliga varden som gardsmiljon har och om det
finns trad att spara.

Fastighetsutvecklarens forslag

| fastighetsutvecklarens forslag kommer storre delen av garden bli asfalterad for att ge
plats at parkeringar och gangar fram till entréerna. Da detaljplanen méjliggor en storre
byggratt kommer fastighetsutvecklarens forslag att resultera i en minskad gardsyta. In
mot garden kommer det enligt forslaget bli fyra sma privata tradgardar i anslutning till
radhusen. Tva mindre forradsbyggnader placeras i gransen mellan tradgardarna. Pa
husets sodra sida finns ett vaderskydd for cyklar, samt uppstallningsplats for
avfallskarl.

Gardsytan i norr kommer, bortsett fran det norddstra hornet, att bli parkering.
Fastighetsutvecklarens forslag forutsatter en flytt av infarten i norr for att fa till en mer
effektiv anvandning av ytan. Flytten av infarten kommer betyda att tradet ut mot
Skoldungagatan behover tas ner. | det norddstra hornet, samt vid entrén fran Sweden-
borgsgatan, kommer nya trad planteras. Hackarna som markerar fastighetsgransen
mot omgivande gator kommer finnas kvar, alternativt bli ersatta av en ny hack.

Barnperspektiv

Ur barnperspektiv ar det viktigt att gdrden erbjuder friyta for lek. Da parkering och
infart sker i fastighetens norra del blir resten av garden fri fran trafik.

[ fastighetsutvecklares forslag finns det ingen storre, gemensam, sammanhangande
friyta. Istallet har radhusen som foreslas varsin mindre och privat tradgard. Det ar i det
faller troligt att barns lek framst kommer att ske pd de ytorna.

Kulturmiljo

Omradet ligger inom riksintresset for kulturmiljovarden Uppsala stad. Byggnaderna i
kvarteret Visbur ar uppforda enligt stadsplanen for yttre Svartbacken fran 1936 av
Gunnar Leche. Planen bygger i sin tur pd Albert Lilienbergs stadsplan fran 1925, men &r
modifierad fran kringbyggda kvarter till fristdende flerfamiljshus i en glesare struktur.
Kvarteret Visbur ingar i en sarskilt vardefull bebyggelsemiljo. Bakgrunden ar att
kvarteret utgors av ldgkostnadsbostader uppforda under 1930- och 40-talet, varav flera
av kategorityp, som ar typiska for tiden och for stadsdelen Svartbacken. Kvarteret
Visbur ar en kommunen utpekade kulturmiljoer i Uppsala. Bakgrunden ar att det ar av
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stort arkitektoniskt och stadsplanemassigt intresse. Omradet ar dock inte del av det
beslut om sarskilt vardefull bebyggelsemiljo som togs i kommunfullmaktige 1988.
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Bild 10. Karta som visar kommunala kulturmiljoer i Svartbacken, kvarteret Visbur ar en av dem.

| vast gransar kvarteret till det omrade som brukar kallas Flottiljstaden och yttre vastra
Svartbacken. Omradet bygger pa en stadsplan som blev framtagen 1942. De bostads-
sociala frdgorna som var i fokus under 1930- och 1940-talet uttrycker sig bland annat
genom barnrikehus, daghem och service i flerfamiljshusens bottenvaningarna.

Efter 1935 blev byggnationerna mer skiftande och husen fran den tiden ar byggda i tva
hela plan med flera lagenheter i flerfamiljsvillor. Kdnnetecknande fér omradet ar de
luftiga gdrdar med omgivande bebyggelse. Norrut méter kvarteret den andra etappen
av Svartbackens egnahemsomrade utifran 1925 ars stadsplan med tvafamiljsvillor.

Inom kvarteret Visbur ar alla byggnader tva vaningar hdga och har fasader av tra eller
puts, med undantag for det sydligaste huset som har en sentida platfasad. Fyra
bostadshus och ett sophus i kvarteret ar ritade av Gunnar Leche och skyddade med g-
bestammelse i den detaljplan som géller.
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Bild 11. Flygfoto dar de byggnader i kvarteret som Gunnar Leche har ritat har markerats med rosa.

Den befintliga byggnaden inom planomradet ar fran 1942 och kommunens tidigare
inventeringar bedomer att den inte har nagra utmarkande kulturhistoriska varden.
Fasaden pa huset ar forvanskad genom att den har forsetts med tillaggsisolering.

Planen reglerar att ny bebyggelse forhaller sig till omradets kulturhistoriska varden och
kvarteret Visburs karaktar. Det gor den genom en planbestammelse som sager att
gestaltning och materialval ska anpassa sig till omgivande bebyggelse. Genom bygg-
rattens placering ser den ocksa till att gaveln pa grannhuset, som ar ritat av Gunnar
Leche, dven i fortsattningen ar val synlig fran gatan.

Park och natur

Forutsattningar

Planomradet ligger inom gangavstand till ett flertal mindre parker. Den ndrmaste,
Jarlaparken, ligger drygt 100 meter soder om planomradet pa andra sidan av Sweden-
borgsgatan. | slutet av den allé som [6per langs Skoldungagatan, intill jarnvagen cirka
250 meter osterut, ligger parken Gamla Uppsalaplan. Gamla Uppsalastrakets frilufts-
omrade ligger cirka en kilometer norr om planomradet.

Inom planomradet finns platser for utevistelse i form av grasytor och grusade ytor. Vid
infarten i norr star ett trad och en storre bjork finns i fastighetsgransen i det syddstra
hornet. Langs med gatan finns en hack liksom mot grannfastigheten i séder.

Forandringar

Den uttkade byggratten inom fastigheten kommer inte inneb&ra nagon storre
befolkningsokning jamfort med dagens situation. Det finns goda forutsattningar att
skapa en lugn och skyddad utemiljo fér lek och rekreation pa garden. Vid ombygg-
nationen bor den befintliga vegetationen fa vara kvar i den man det ar mojligt.
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Fastighetsutvecklarens forslag ar att ersatta det befintliga flerbostadshuset med
radhus. Planen ger forutsattningar for att ordna privata ytor for utevistelse i anknytning
till bostaderna och i forslaget far radhusen varsin mindre tradgard. Det finns dven en
gemensam vistelseyta i planomradets norddstra hérn. Genom att flytta infarten i norr
ndgra meter vasterut blir mer vistelseyta tillganglig. Det resulterar i att det befintliga
tradet i norr maste tas ner. Forutsattningar finns for att nya trad kan bli planterade i
andra delar av planomradet for att ersatta det.

Trafik och tillganglighet

Forutsattningar

Gatunat

Skoldungagatan stracker sig langs den norra delen av kvarteret Visbur och har tva
korfalt for biltrafik som &r separerade av en tradallé. Gatuparkering finns langs bada
sidorna av gatan. Swedenborgsgatan lOper langs kvarterets vastra sida och aren
bostadsgata dar gatuparkering finns langs med den Ostra sidan. Auroragatan som gar
langs kvarterets Ostra sida ar av liknande karaktar.

| ndromradet ar Svartbacksgatan och Gamla Uppsalagatan huvudgator. Gamla
Uppsalagatan gransar mot den sodra anden av kvarteret.

Gadng- och cykeltrafik

I ndromradet finns det cykelvagar langs med Svartbacksgatan och Gamla
Uppsalagatan.

Cykelbanor

— Huvudcykelnat

=— Lokalt cykelnat

(UL) - Hallplatser hela regionen

Bild 12. Karta som visar planomradets lage i forhallande till cykelvagar och hallplatser for kollektivtrafik.
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Kollektivtrafik

Busstrafiken gar langs Svartbacksgatan och Gamla Uppsalagatan. Busshallplatser ar
beldgna inom 200-250 meter fran planomradet. Narmaste busshallplats finns vid
kvarteret Visburs sydostra horn langs med Auroragatan. Ytterligare en finns norrut
langs Svartbacksgatan.

Parkering och angéring

Parkering finns i fastighetens norra del. Infarten ligger i anslutning till Skoldungagatan.
Sophamtning sker fran Swedenborgsgatan.

Forandringar

Da planomradet &r begransat till en fastighet och bara inkluderar kvartersmark foreslar
detaljplanen inga forandringar av gata eller gatunat.

Parkering och angdring

Parkering for cykel och bil ska placeras inom planomradet. Uppsala kommuns
parkeringstal anger att det ska finnas 6,5 parkeringsplatser per 1000 kvadratmeter
boarea. Antalet parkeringsplatser bor heller inte Gverstiga det antalet da utrymmet pa
garden ar begransat och friyta ska ga fore parkering enligt plan- och bygglagen.
Detaljplanen mojliggor att det finns yta for parkering i anslutning till den befintliga
infarten langs med Skoldungagatan. Antalet cykelparkeringar ska enligt kommunens
parkeringstal vara 40 stycken per 1000 kvadratmeter boarea.

Sophamtning kommer dven fortsattningsvis att ske fran Swedenborgsgatan. |
fastighetsutvecklarens forslag ar avfallskarl placerade i anslutningen till gardens
sydvastra entré.

Den byggnad som fastighetsutvecklaren foresldar kommer generera ett parkeringstal
for bilar pa 5,2. Da forslaget bestar av fyra radhus ar det rimligt att garden endast
rymmer en parkeringsplats per bostad, det vill séga fyra parkeringsplatser.

Infart frdn Skoldungagatan ar i fastighetsutvecklarens forslag flyttad nagra meter
vasterut for att battre kunna utnyttja garden. De fyra parkeringsplatserna kommer att
ligga i anslutning till den. Genom att parkering hamnar pa tomtens nordvastra del blir
resterande gard bilfri. | den norddstra delen finns utrymme for cykelparkeringar.
Tanken ar att den ytan kan frigdras och anvandas som parkering for rérelsehindrade
om behov for det skulle uppsta.

Baserat pa fastighetsutvecklarens forslag, i kombination med Uppsala kommuns
parkeringstal, ska det finnas 28 cykelparkeringar, varav 16 ska vara placerade pa
vaderskyddad plats. | fastighetsutvecklarens forslag hamnar cykelparkering i plan-
omradets sodra del. Da detaljplanen tillater komplementbyggnad langs den sodra
fasaden ar det mojligt att anordna ett vaderskydd at cyklarna dar.

Tillganglighet, anvdandbarhet och delaktighet for personer med
funktionsnedsattning

Enligt dttonde kapitlet i plan- och bygglagen ska en byggnad vara tillgénglig och
anvandbar for personer med nedsatt rorelse- eller orienteringsformaga samt att
byggnadsverk ska ha de tekniska egenskapskrav som ar vasentliga i fraga om



Sida 18 (33)

tillganglighet och anvand-barhet for personer med nedsatt rorelse- eller orienterings-
formaga. Detta beaktas vid bygglovsprévningen och tekniskt samrad. Detaljplanen
varken forhindrar eller forsvarar en sadan utformning.

Bostadshuset ar i fastighetsutvecklarens forslag utformat enligt gallande lagstiftning
och ar tillgangligt for funktionsnedsatta. Att marken inom fastigheten ar plan gor att
det inte finns ndra nivaskillnader som behdver tas om hand.

| fastighetsutvecklarens forslag gar det att anordna parkering for rorelsehindrade inom
25 meter fran tre av radhusens entréer. D& marken ar flack och gardsytan begransad sa
kan ett avsteg ske for det sodra radhuset, sa lange avstandet mellan parkeringen och
entrén inte Gverstiger 30 meter.

Sociala fragor

Sociala forutsattningar

Idag anvands byggnaden som ett gruppboende. Vid rivning och nybyggnation planerar
fastighetsutvecklaren att erbjuda befintliga hyresgaster att hyra ett nytt boende inom
sitt fastighetsbestand.

| omradet ar bebyggelsen en blandning av villor, radhus och flerbostadshus. Att som i
fastighetsutvecklarens forslag ersatta ett flerbostadshus med radhus kommer troligtvis
inte att paverka demografin i omradet i ndgon hogre grad.

Barnperspektivet/barnrattsperspektivet

Planen ger forutsattningar att skapa grona vistelseytor for barn i alla aldrar i anslutning
till bostaderna.

De narliggande gatorna har karaktdren av lugna bostadsgator och det finns parkerade
bilar langs dem. Det kan ge forsamrad sikt vilket kan bidra till en mer osaker trafik-
sakerhet i omradet. Samtidigt kan smala gator ocksa bidra till lagre hastigheter, som
tillsammans med det totalt sett laga trafikflodet, anda kan ge en acceptabel trafikmiljo.

Pa andra sidan Swedenborgsgatan ligger en forskola och i anslutning till den finns en
lekplats. Ytterligare tva forskolor finns langs samma gata, en cirka 200 meter norr om
planomradet och en cirka 200 meter soder om det. Det finns dven tre grundskolor inom
en radie pa cirka 700-800 meter fran planomradet.

Da planomradet i fastighetsutvecklarens forslag inrymmer fyra bostader ar bedom-
ningen att det inte kommer generera nagot 6kat behov av skolor och férskolor i
omradet.

Mark och geoteknik

Marken inom planomradet bestar av postglacial lera. Den befintliga byggnaden pa
fastigheten har en kallare. | det forslag fastighetsutvecklaren presenterar kommer den
att fyllas igen och en ny byggnad uppféras samma plats. Det finns dock inget som
utesluter att det skulle vara mojligt att anvanda befintliga kéllare dven i det nya
projektet. Hur de nya byggnaderna ska grundlaggas bestams vid projektering. Dispens
fran vattenskyddsforeskrifterna kravs om palning eller schaktning ska ske inom
gallande skyddsavstand till grundvattenytan.
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Vattenmiljo - grundvatten och dagvatten
Ytvatten

Miljékvalitetsnormer for ytvatten

Planomradet avvattnas till Fyrisan. For Fyrisan finns miljokvalitetsnormer. Vid Vatten-
informationssystems (VISS) senaste statusklassning tilldelades Fyrisan mattlig eko-
logisk status och uppnadde inte god kemisk status. Tidsfristen for att uppna god status
har forlangts till 2027. D3 Fyrisans avrinningsomrade tacker nastan en tredjedel av
Uppsala lans yta och ar recipient till storre delen av Uppsala stad, bor stor vikt laggas
vid att langsiktigt atgarda fororeningskallor och undvika att skapa nya. For att undvika
att skadliga amnen transporteras via dagvattnet ar det darfor viktigt att anvanda ratt
material vid byggnation och anvanda ratt teknik vid verksamhetsutovning.

Foreslagen dagvattenhantering

En dagvattenutredning har tagits fram i samband med planarbetet. | den krav-
specifikation som Uppsala Vatten och Avfall AB har formulerat ska lokalt omhander-
tagande av dagvatten tillampas sa langt det ar mojligt, for att rena och fordroja vattnet
innan det slapps ut pa det kommunala natet. Uppsala Vatten och Avfall AB:s riktlinjer
anger att dagvattenanlaggningar inom fastigheten ska utformas sd att 20 millimeter
regn, raknat Over hela fastighetens yta, kan renas och avtappas under minst tolv
timmar.

Enligt den dagvattenutredning som Envigo AB har tagit fram kommer fastighets-
utvecklarens forslag till exploatering leda till en minskning av gronytor. | forslaget blir
mer gardsmark hardgjord for att kunna fungera som parkering och gangar fram till
byggnadens entréer. | kombination med storre takytor kommer darfor avrinningen av
dagvatten fran planomradet att 6ka om inte kompenserande atgarder satts in.

| dagvattenutredningen foreslar de att lokal dagvattenhantering sker genom perkola-
tionsmagasin med liggande infiltrationskassetter, samt rening av dagvatten fran
parkeringsytor genom ett svackdike. Utredningen foreslar att magasinen gravs ner pa
baksida av husen, samt intill den norra gaveln. Magasinen ansluts till den kommunala
dagvattenledningen i Swedenborgsgatan for sakerhet vid extrema skyfall.

Enligt berakningarna som utredningen presenterar kommer magasinen med goda
marginaler kunna fordroja dagvattnet sa att det moter riktlinjerna fran Uppsala Vatten.
Den foreslagna anlaggningen kommer ha en effektivare fordrojningsvolym vilket enligt
utredningen gor att det totala dagvattenflodet till den kommunala dagvatten-
ledningen minskar och forbattras jamfért med nulaget. Enligt utredningen kommer
atgdrderna dven att bidra till en lagre féroreningstransport.

For att skydda grundvattnet i omradet foreslar utredningen att allt dagvatten fran
parkeringsytan ska passera genom ett svackdike for att renas. Svackdiket behover vara
cirka tio procent av parkeringsytan och placeras i fastighetsutvecklarens forslag i
gransen mot Skoldungagatan.

Marken bor hojdsattas sa att inga instangda omraden skapas inom planomradet.
Avrinning ska ske mot Swedenborgsgatan.
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Grundvatten

Vattenskyddsomrdde

Planomradet ligger inom vattenskyddsomrades yttre zon. Vattenskyddsforeskrifterna
for omradet ska foljas. Dessa innebar bland annat att markarbeten normalt inte far ske
djupare an till en meter 6ver hégsta grundvattenyta och att markarbeten inte far
medfora bortledning av grundvatten eller sénkning av grundvattennivan. Dispens fran
vattenskyddsforeskrifterna kan behdva sokas hos lansstyrelsen.

Miljokvalitetsnormer for grundvatten

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

Riskbedémning for Uppsala- och Vattholmadsarna

Uppsala kommun har genomfort en sammanvagd riskbedémning for hela Uppsala-
och Vattholmaasarnas tillrinningsomrade, Riskanalys av Uppsala- och
Vattholmadsarnas tillrinningsomréde ur grundvattensynpunkt (Geosigma AB, 2018).

Riskbedomningen har resulterat i Riktlinjer for markanvéndning inom Uppsala- och
Vattholmadsarnas tillrinningsomrdade ur grundvattensynpunkt, som kommunfull-
maktige fattade beslut om i april 2018. Enligt det reviderade underlaget till riskbedom-
ningen fran 2023 ligger planomradet inom ett omrade med lag kanslighet, i en skala
mellan lag, mattlig, hog och extrem kénslighet. Med kadnslighet menas hér att en plats
ar kanslig for att fororeningar pa markytan, eller en marknara fororening, kan paverka
grundvattnet sa att det inte kan anvandas som resurs for dricksvattenférsorjningen.

Planomrade

1
1
’

TS

Kanslighetskarta
Hog kanslighet
Lag kanslighet
Mattlig kanslighet
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Bild 13. Utdrag ur kénslighetskartan for paverkan pa grundvattnet (2023) dar planomradets position ar
markerat med en svart streckad linje.

Foreslagna Gtgdirder

Efter att planen genomforts kommer det orena dagvattnet fran korytor att renas i
hogre grad an befintlig situation. Om vattenskyddsdispens kravs kommer exploatoren
behdva redogora for vilka forsiktighetsmatt som vidtas for att inte riskera att fororena
grundvattnet. Enligt kommunens egen kartering ar risken for skador pa grundvattnet
mattlig. Det innebar att vissa skyddsatgarder, beroende pa markanvandning, kan bli
aktuella.

For att skydda grundvattnet inom omradet foreslar dagvattenutredningen som
fastighetsutvecklaren har tagit fram att allt dagvatten fran parkeringsytor ska genomga
rening med ett svackdike som biofilter. Utredningen foreslar dven att perkolations-
magasin gravs ner pa garden for att fordroja dagvattnet.

Oversvimning

Oversvamningsrisk frén angrénsande vattendrag.

Oversvamningsrisken ska alltid beaktas vid ny bebyggelse oavsett hur ofta 6ver-
svamning kan forvantas ske. Samhallsfunktioner av betydande vikt och ny samman-
hallen bebyggelse bor forlaggas ovan nivan for ett beraknat hogsta flode. Fyrisans
hogsta berdknade flode kommer inte att berdra planomradet, daremot kan det delvis
komma att paverka kvarteret Visburs sédra delar.

Oversvdmningsrisk vid extrema regn

| ett forandrat klimat kan skyfallen bli vanligare och mer intensiva. Oversvamning vid
skyfall kan ha stor paverkan pa framkomligheten och andra viktiga funktioner och
strukturer i samhallet. Dessutom kan det innebara stora kostnader pa grund av skador
pa fastigheter och byggnationer. En skyfallskartering har tagits fram av Uppsala
kommun som baseras pa héjddata fran 2020. Karteringen visar maximalt vattendjup
vid ett klimatkompenserat 100-arsregn (klimatfaktor 1,3).

Fastighetsutvecklaren har tagit fram en dagvattenutredning som visar hur de planerar
att hantera dagvattnet inom planomradet. Avrinning kommer enligt den dagvatten-
utredning som tagits fram att ske mot Swedenborgsgatan.

Halsa och sdakerhet

Buller

Enligt kommunens kartering kommer byggnadens norra gavel ligga i ett omrade dar
den ekvivalenta ljudnivan fran trafikbuller uppskattas vara mellan 55 och 60 dBA pa
grund av dess narhet till Skoldungagatan.
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Bild 14. Utdrag ur kommunens bullerkartlaggning. Planomradet markeras med en bred streckad linje och
den foreslagna byggnadens placering markeras med en svart linje. Det omrade dar den ekvivalenta
ljudnivan fran trafikbuller uppskattas vara mellan 55 och 60 dBA &r markerat i gult.

Hastigheten pa Skoldungagatan ar begransad till 30 kilometer i timmen. Enligt
kommunens trafikmodell ar det beraknade flodet pa Skéldungagatan under 2 000
fordon per dygn. Byggnadens norra gavel planeras att hamna drygt 15 meter fran
mitten pa Skoldungagatans sodra korfalt.

Boverket publicerade 2016 en vagledning for oversiktlig berdkning av trafikbuller med
titeln Hur mycket bullrar végtrafiken? Den innehaller forenklade metoder for berdkning
av trafikbullret. Enligt dokumentet genererar en trafik av 2 000 fordon per dygn som
kor i 40 kilometer i timmen en bullerniva av 53 dBA tio meter fran vagens mitt. Givet
dessa varden, i kombination med att byggnadens norra gaveln kommer att ligga 15
meter fran mitten pa vagen och hastigheten ar begransad till 30 kilometer i timmen, &r
bedomningen att det inte kommer behovas en bullerutredning for att konstatera att
samtliga lagenheter klarar trafikbullerriktvardet om hogst 60 dBA dygnsekvivalent
ljudniva vid fasad.

Markfororeningar

Det férekommer inte nagra kdnda markféroreningar inom planomradet.

Luft

Enligt Stockholms Luft- och Bulleranalys (SLB) analys av luftféroreningar fran 2020 &r
halten av partiklar (PM10) och kvavedioxid (NO,) laga i omradet. Miljokvalitetsnorm-
erna for luft och miljomalet Frisk luft underskrids med god marginal. Bedomningen ar
darfor att det fortsatt laga trafikflodet, och den byggnad som den utdkade byggratten
kan resultera i, inte kommer ge upphov till nagon férsamring av luftkvaliteten.
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Dags- och solljus

Detaljplanen mojliggor for en storre byggratt. Da husen i omradet ari tva eller tre
vaningar, och kvarteret ar glest bebyggt, finns forutsattningar for att klara Boverkets
byggreglers krav pa dagsljus och direkt solljus till bostdderna. De privata tradgardarnai
fastighetsutvecklarens forslag blir framst solbelysta under formiddagen.

KL 17

Bild 15. Solstudie som visar hur skuggorna faller den 21 mars vid klockan 9.00, 12.00 och 17.00. /llustration:
Tengbom arkitekter

Teknisk forsorjning

Vatten- och avlopp

Planomradet ligger inom Uppsala Vatten och Avfall AB:s verksamhetsomrade for
vatten och avlopp samt dagvatten. Spillvatten leds till Kungsangsverket. Nuvarande
miljotillstand for Kungsangsverket dr begransat till hur manga personer som far
anslutas till verket. Till foljd av befolkningsokningen i staden riskerar det gallande
miljotillstandet att Gverskridas inom de narmaste aren. En tillstandsprocess for verket
pagar. For planerade dagvattenatgarder, se avsnittet Vattenmiljo.

Dagvattenledningar

Planomradet ligger inom kommunens verksamhetsomrade for dagvatten.

Avfall

| fastighetsutvecklarens forslag ar avfallskarl placerade langs den sodra fasaden, och
sophamtningen kommer liksom tidigare att ske fran Swedenborgsgatan.
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Befintlig byggnad inom fastigheten ar ansluten till de ledningar for el som finnsi
Swedenborgsgatan. Den byggnad som presenteras i fastighetsutvecklarens forslag
kommer ansluta till elnatet pa liknande satt.

Varme

Den befintliga byggnaden inom fastigheten ar ansluten till fjarrvarme genom ledningar
som gar mellan fastigheten Svartbacken 32:8 i séder och Svartbacken 32:7 i Oster.
Byggnaden i fastighetsutvecklarens forslag kommer att ansluta till fjarrvarme pa
liknande satt. Fjarrvarmeledningen passerar genom den befintliga byggnaden pa
fastigheten och kommer darfor att behova flyttas vid genomforandet av forslaget.
Flytten av ledningen bekostas av fastighetsutvecklaren.
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Motiv till detaljplanens regleringar

Anvandning av mark och vatten

Kvartersmark

Planbestammelse

Beskrivning och motiv

Bostdder

Syftet med bestammelsen ar att mojliggora for
bostader.

Egenskapsbhestammelser for kvartersmark

Planbestammelse

a

Beskrivning och motiv

Marken fdr inte férses med byggnad.

Byggratten halls relativt snav for att [dsa en placering
som anpassar sig efter kvarterets bebyggelsestruktur.
Den medger dock en viss flexibilitet for byggnadens
exakta bredd, langd och placering. Bestammelsen gor
att en ny byggnad behaller en liknande relation till
gatan som 6vrig bebyggelse inom kvarteret. Den ser
ocksa till att gaveln pa Leche-huset i Ost dven
fortsattnings-vis ar synlig fran gaturummet, samt att
avstand halls till gaveln pa byggnaden pa
angransande fastighet i soder.

Marken far endast férses med komplementbyggnad
samt andra anldggningar én byggnader.

Bestammelsen gor att komplementbyggnader endast
far uppforas in mot garden, och ser pa sa satt till att ny
bebyggelse anpassar sig efter kvarterets bebyggelse-
struktur. Syftet med att tillata komplementbyggnader
ar att mojliggora for vaderskyddade cykelparkeringar,
samt mindre forradsbyggnader.

Bygglov krdvs dven for lovbefriade
komplementbyggnader (friggebod).

Bestammelsen sakerhetsstaller att annars bygglovs-
befriade komplementbyggnader som tillats for en-
och tvabostadshus inte galler inom planomradet.
Syftet ar att komplementbyggnader ska férhalla sig till
kvarterets kulturhistoriska varden.
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Storsta byggnadsarea ér 310 m?.

Bestammelsen sakerhetsstaller att fastigheten
exploateras i en rimlig omfattning sa att utrymme
finns for friyta och parkering.

Storsta sammanlagda byggnadsarea for
komplementbyggnader ér 40 m-.

Bestammelsen sakerhetsstaller att komplement-
byggnader inte upptar for stor del av garden for att
varna om tillgédngen till friyta.

Byggnadernas utformning och material ska anpassas
till omgivande bebyggelse inom kvarteret.

Bestammelsen sakerhetsstaller att tilldgg i anslutning
till en kulturhistoriskt vardefull bebyggelse utfors pa
ett varsamt satt. Det ar viktigt att kvarterets struktur
och sammanhallna karaktar bevaras. Typiska
karaktarsdrag for husen i kvarteret ar att de ar enkla
volymer med sadeltak, tvavaningsstruktur mot gatan,
och fasader av tra eller puts.

Byggnaden ska ha sadeltak.

Syftet med bestammelsen ar att sakerhetsstalla att
de byggnader som finns inom kvarteret bevarar en
sammanhallen karaktar och pa sa vis forhaller sig till
kvarterets kulturhistoriska varden.

Takkupor eller frontespiser fr inte uppféras mot gatan.

For att fran gaturummet behalla en sammanhallen
karaktar av kvarteret far takkupor inte uppféras mot
gatan. Av samma skal bor takkuporna ocksa halla viss
distans mot byggnadens norra gavel.
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Takfoten fdr hogst vara 17,0 meter 6ver angivet
nollplan.

Syftet med bestammelsen &r att behalla en
sammanhallen karaktar i kvarteret nar det galler
volymer och skala, samt att anpassa sig till en
narliggande byggnad som har ett kulturhistoriskt
varde.

+19,9m »

+17,0m »

Bild 16. Sektion som illustrerar maximala hojder for nockhojd
respektive takfotshojd.

Hoégsta nockhdjd déir 19,9 meter éver angivet nollplan.

Syftet med bestammelsen ar att behalla en
sammanhallen karaktar i kvarteret nar det galler
volym och skala, samt att inte Gverstiga hojden pa en
intilliggande byggnad som har ett kulturhistoriskt
varde.

Hégsta nockhojd for komplementbyggnader éir 13,0
meter 6ver angivet nollplan.

Syftet med bestammelsen &r att begransa héjden pa
komplementbyggnaderna for att bevara
gardsrummets Oppna karaktar.

Komplementbyggnad ska placeras minst 1 meter frén
fastighetsgrdns, eller sammanbyggas i gemensam
fastighetsgréns.

Bestammelsen finns for att sakerhetsstalla att
komplementbyggnader kan underhallas inom den
egna fastigheten, samtidigt som den majliggor att
tillsammans med grannfastigheterna samordna
sammanbyggda komplementbyggnader i anslutning
till fastighetsgrans.
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Genomforandefragor

Fastighetsrattsliga fragor

Markéagoforhallanden

Planomradet omfattar fastigheten Svartbacken 32:6 som &gs av Livbo AB.

Servitut och rattigheter

Det finns ett avtalsservitut fran 1978 mellan fastighetsagaren for Svartbacken 32:6 och
Vattenfall (da Uppsala Industriverk) for en fjarrvarmeledning. Vid ett genomférande av
detaljplanen kan ledningen komma att behova flyttas och servitutet andras eller
upphavas.

Fastighetsindelningsbestaimmelser

Tomtindelning for kvarteret Visbur (aktbeteckning 0380-36/SV32), faststalld 1938,
upphor att galla inom planomradet nar planen vinner laga kraft.

Konsekvenser for fastigheter inom planomradet

Planen innebar att tomtindelningen upphor att galla vilket innebér att fastigheten gar
att stycka av.

Tekniska fragor

Byggskedet

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

Ledningar

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

e Skanova, Geomatikk

o Uppsala Vatten och Avfall AB

o Vattenfall AB Heat Nordic

¢ Vattenfall Eldistribution, UPP Uppland

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

Inom planomrddet finns ett avtalsservitut for en fjarrvarmeledning. Vid ett genom-
forande av detaljplanen kan ledningen komma att behova flyttas och servitutet andras
eller upphavas.



Exploatoren ska kontakta de berdrda ledningsagarna i god tid. Utsattning av befintliga
kablar ska begéaras innan arbetena satts igdng. Befintliga anldggningar maste hallas
tillgangliga for berdrda ledningsagare under byggtiden.

Dagvattenhantering

En dagvattenutredning har tagits fram av Envigo AB. Den foreslar atgarder for att rena
och fordroja dagvattnet inom fastigheten, vilket finns beskrivet i avsnittet Vattenmiljé -
grundvatten och dagvatten.

Ekonomiska fragor

Planekonomisk bedomning

Planen bedéms vara ekonomiskt genomforbar.

Ledningar

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

Planavtal

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

For resterande fastigheter inom planomradet tas planavgift ut i efterhand, i samband
med bygglov, enligt faststalld taxa.

Organisatoriska fragor

Tidplan

Tidpunkten for ett beslut om antagande uppskattas till tredje kvartalet 2024, under
forutsattning att planprocessen kan genomféras i sin helhet.

Fastighetsutvecklaren planerar byggstart till tredje kvartalet 2025 och att vara klar till
forsta kvartalet 2027.

Genomforandetid

Planens genomfdrandetid &r 60 manader fran det datum planen vinner laga kraft.
Motivet for genomforandetidens langd ar att detaljplanen avser ett mindre projekt som
bara inkluderar en fastighet.

Ansvarsfordelning

Fastighetsutvecklaren ansvarar for utbyggnad av kvartersmark. Eventuell fastighets-
bildning inom kvartersmark sker pa initiativ av och bekostas av fastighetsagaren.
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Provning enligt annan lagstiftning

Utredningar infor bygglovsprovning

Exploatorerna bekostar de utredningar som dr nédvandiga for bygglovsprévningen.

Dispenser och tillstand

Dispens fran vattenskyddsforeskrifter kan behdva sokas hos lansstyrelsen om mark-
arbete behover ske djupare an till en meter 6ver hogsta grundvattenyta eller medfor
bortledning av grundvatten alternativt sdnkning av grundvattennivan.

Planens konsekvenser

Miljobedomning enligt miljobalken 6 kapitel

Bestammelserna 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
behovsbedomning ar upprattad enligt forordningen om miljokonsekvensbeskrivningar
(1998:905), bilaga 2 och 4.

Behovsbedomning

Ett genomforande av detaljplanen beddms inte medféra risk for betydande
miljopaverkan.

Platsens egenskaper och kinslighet

Stadsbild och kulturmiljo

Bebyggelsen i och omkring kvarteret Visbur ar i huvudsak uppford mellan 1920 och
1949. Flera olika typologier finns representerade i omradet. Inom kvarteret Visbur
bestar bebyggelsen av flerbostadshus i liten skala. Vast och nordvast om kvarteret finns
ett antal lamellhus om tre vaningar. Runtom i omradet finns dessutom ett stort antal
villor och radhus. Sadeltak dominerar i omradet. Langs Skéldungagatan, norr om
planomradet, [Oper en tat allé i Ost-vastlig riktning.

Bebyggelsen inom planomraddet bestar av ett flerbostadshus i tva vaningar, uppfort pa
1940-talet. Husets ursprungliga gestaltning har forvanskats genom att det har forsetts
med tillaggsisolering.

Omradet ligger inom riksintresset for kulturmiljovarden Uppsala stad (C40A). Intill
planomradet, i kvarteret Visbur, finns fyra bostadshus och ett sophus ritade av Gunnar
Leche. De fem byggnaderna ar skyddade med g-bestammelse i gallande detaljplan.
Bestammelsen innebdr att de ska bevaras och att deras karaktar inte far forvanskas.
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Rekreation och friluftsliv

Planomradet ligger inom gangavstand fran ett flertal smaparker. Den narmaste,
Jarlaparken, ligger drygt 100 meter soder om planomradet pa andra sidan av
Swedenborgsgatan. Langs med Fyrisan, cirka 400 meter vaster om planomradet, ligger
rekreationsanlaggningen Fyrishov. Cirka 700 meter nordvast om kvarteret Visbur finns
Lotens sportfalt. Gamla Uppsalastrakets friluftsomrade ligger cirka en kilometer norr
om planomradet.

Miljobelastning

Inga kdanda markféroreningar forekommer inom planomradet. Enligt kommunens
grundvattenkartering ligger omradet inom en mattligt kénslig zon avseende risk for
skada pa grundvattnet. Planomradet ligger inom yttre vattenskyddsomrade. Kvarteret
Visbur berors delvis av Fyrisans hogsta beraknade flode, dock inte inom planomradet.

Paverkan

Stadsbild och kulturmiljo

Detaljplanen prévar mojligheten att uppfora en nagot storre byggnad an den
befintliga. Bebyggelsen foreslas placeras pa ett sadant satt att den moter Leche-
byggnaden vaster om planomradet pa ett respektfullt satt. Darmed tar planen dven
hansyn till symmetrin i kvarterets nuvarande utformning. Den tillkommande
bebyggelsen ar orienterad pa ett satt som bevarar bebyggelselinjen langs
Swedenborgsgatan.

Den tillkommande bebyggelsen foreslas hamta inspiration till materialval och farg-
sattning fran det befintliga husets ursprungliga gestaltning.

Bedomningen ar darfor att planens paverkan pa stadsbilden och kulturmiljon blir
mycket begransad.

Rekreation och friluftsliv

Den bebyggelse som planforslaget foreslar kommer sannolikt inte innebéra nagon
storre befolkningsokning jamfort med dagens situation. Bedomningen ar darfor att
trycket pa de omkringliggande parkerna inte kommer bli paverkat i ndgon hogre grad.
Planen ska dessutom ge mojlighet att ordna privat utevistelse i anknytning till
bostaden.

Miljobelastning

Enligt kommunens egen kartering ar risken for skador pa grundvattnet mattlig. Det
innebar att vissa skyddsatgarder, beroende pa markanvandning, kan bli aktuella. Det
kan exempelvis ha en viss paverkan avseende val av markbelaggning vid uppstallnings-
platser for bilar. Planomradet ligger inom yttre vattenskyddsomrade. For markarbeten
djupare dan en meter 6ver grundvattennivan kravs dispens fran lansstyrelsen.

Bedomning

Kommunens bedomning ar att den samlade paverkan av planens genomférande blir
liten, pa sdval kort som lang sikt. Kvarteret Visbur har ett visst kulturhistoriskt varde
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och dess bebyggelse ar delvis bevarandevérd. Den befintliga byggnaden pa fastigheten
Svartbacken 32:6 ar forvanskad och omfattas inte av skyddsbestammelser. Om den
befintliga byggnaden skulle bli ersatt med ny bebyggelse, som ar gestaltad med
hansyn till de intilliggande byggnader som Gunnar Leche har ritat, ar bedémningen att
detaljplanen inte innebar en negativ paverkan pa kulturmiljon.

Med utgangspunkt i férordningen (1998:905) om miljokonsekvensbeskrivningar, bilaga
2 och 4, beddms ett genomférande av Detaljplan for Del av kvarteret Visbur inte
medfora risk for betydande miljopaverkan. En miljokonsekvensbeskrivning enligt
miljobalken 6 kapitel 11§ behover darfor inte upprattas.

Samrad med ldnsstyrelsen

Samrad med lansstyrelsen om behovsbedomningen for detaljplanen skedde 29 april
2019. | sitt uttalande sager lansstyrelsen att de bedomer att detaljplanen inte kan antas
medféra en betydande miljopaverkan som avses i 6 kap. 11§ miljobalken, ochi
forordningen om miljokonsekvensbeskrivningar (1998:905) samt 4 kap. 34 § plan- och
bygglagen (PBL 2010:900).

Planens forenlighet med oversiktsplanen och
miljobalken

Oversiktsplanen

Detaljplanen bedoms dverensstamma med oversiktsplanens intentioner.

Miljobalken

Detaljplanen bedoms vara i 6verensstammelse med miljobalken 3 kapitel 1 § avseende
markanvandningens lamplighet med hansyn till beskaffenhet och lage, foreliggande
behov och en fran allman synpunkt god hushallning.

Detaljplanen beror riksintressen eftersom kvarteret Visbur ingar i ett stérre omrade for
riksintresse for kulturmiljovarden, Uppsala stad C 40 A. Da detaljplanen endast
omfattar en fastighet, samtidigt som planen reglerar ny bebyggelse sa att den ska
anpassa sig efter det befintliga kvarterets struktur och gestaltning, anses inte
riksintresset paverkas negativt av genomforandet av detaljplanen. Planen bedéms
darmed vara forenligt med miljobalkens kapitel 3 och 4.

Detaljplanen beror miljobalkens kapitel 7 da planomradet ligger inom vattenskydds-
omradets yttre zon. Vattenskyddsforeskrifterna for omradet ska foljas och planen
bedoms darmed vara forenligt med miljobalkens kapitel 7.

Detaljplanen beror inte miljokvalitetsnormerna enligt miljobalkens kapitel 5. Den beror
inte heller miljobalkens kapitel 8.
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Medverkande

Detaljplanen har tagits fram av stadsbyggnadsforvaltningen i samarbete med andra
kommunala forvaltningar och fastighetsutvecklaren Livbo AB.

Situationsplan och illustrationer har gjorts av Tengbom arkitekter. Dagvattenutredning
har gjorts av Envigo AB.

Planhandlingarna har utarbetats av planarkitekt Klara Wahlstedt. Dessutom har
foljande tjanstepersoner inom stadsbyggnadsforvaltningen deltagit:

Carlos Ruiz-Alejos, planarkitekt
la Manbo, bygglovsantikvarie
Veronica Sjogren, kartingenjor

Malin Sundkvist, bygglovsarkitekt

Stadsbyggnadsforvaltningen
Uppsalai2023-08-14

Johan Nilsson
planchef

Beslutad av plan- och byggnadsnamnden for:

« samrad 2023-08-31



