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HANDLINGAR

PLANENS SYFTE
OCH HUVUDDRAG

PLANDATA

TIDIGARE STALL-
NINGSTAGANDEN

Planforslaget omfattar foljande handlingar:

e Plankarta med bestimmelser
Planbeskrivning

Miljobedomning steg 1 - Behovsbeddmning
GenomfGrandebeskrivning
Fastighetsforteckning

I gdllande plan dr marken avsatt till centrum och vard. Verksamhe-
ten har avflyttat och den tidigare centrumanlaggningen &r idag ri-
ven. Det finns i stadsdelen ett behov av boende for édldre.

Planen syftar till att planlédgga fastigheten for bostadsbebyggelse i
form av seniorboende och vardboende. Dessutom skall fastigheten
Gamla Uppsala 86:52, i gillande plan avsedd for centrumverksam-
het och handel, dndra beteckning till centrumverksamhet och bo-
stader.

Ligesbestimning

Planomradet ligger centralt i stadsdelen Nyby i Gamla Uppsala. In
till omradet leder Topeliusgatan, en atervindsgata.

Areal
Planomréadets totala area 4r ca 1,38 ha.

Markigoforhillanden

Fastigheten Gamla Uppsala 94:1 édgs av Riksbyggens Brf Uppsala-
hus nr 20. Fastigheten Gamla Uppsala 86:52 dgs av Nyby Kastell-
berget forvaltning AB. Ovriga delar av planomrédet dgs av Uppsala
kommun.

Oversiktliga planer och Program

For planomradet giller Oversiktsplan for Uppsala stad som antogs
av kommunfullméktige i november 2002.

Planomradet ligger inom yttre vattenskyddsomréde.
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Utdrag ur DP 100
For omrédet géller detaljplan 100R som vann laga kraft 1992-02-
29. Omradet kan bebyggas med tvavaningsbyggnader for centrum-
verksamhet och vérd. En stor del av omrddet avgar till parkering.
Gillande detaljplan for fastigheten Gamla Uppsala 86:52 ar 100 E
som vann laga kraft 1970-06-18. Fastigheten kan bebyggas med

centrumverksamhet och handel i en vaning, med en begrinsad
byggnadshdjd pa 3,5 m.

Aldrepolitiskt program

I det dldrepolitiska program som antogs av kommunfullméktige
1997-01-27 star att nya vardboenden byggs och att dessa skall fin-
nas ute i de omraden dir ménniskor bor sd att de boende far moj-
lighet att uppleva omradesgemenskap.

Behovsbedomning for stillningstagande till betydande miljo-
paverkan enligt MB 6:11

Enligt PBL 5:18 ska bestimmelserna i MB 6:11- 6:18 och 6:22
tillimpas om ett genomforande av en detaljplan kan antas medfora
en betydande miljopaverkan (Eu-direktiv 2001/42 EG). Vid bety-
dande miljopaverkan ska en miljobeddmning av planen goras under
vars process en miljokonsekvensbeskrivning tas fram.

For att kommunen ska kunna ta stillning till om en detaljplan med-
for en betydande miljopéverkan eller inte gors for alla detaljplaner
en behovsbedomning utifran forordningen (1998:905) om milj6-
konsekvensbeskrivningar, bilaga 2 och 4. Behovsbeddmningen ska
samradas med ldnsstyrelsen och byggnadsndmnden ska fatta ett
speciellt beslut kring huruvida ett genomforande av en detaljplan
kan antas leda till en betydande miljopaverkan eller inte.
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Byggnadsndmnden avser ta beslut kring om planen kan antas leda
till betydande miljopaverkan eller inte i samband med beslut om att
samrada planen. Samrdd med lansstyrelsen har héllits och lidnssty-
relsen framfor i sitt yttrande daterat 2007-01-16 att de delar kom-
munens beddmning i frigan.

Den samlade bedomningen av behovsbeddmningen redovisas under
rubriken “Krav pa miljobedomning”.

FORUTSATT- Mark och vegetation

NINGAR OCH Planomradet utgors till storsta delen av en plan yta som har utgjort
FORANDRINGAR  Nyby Centrumanliggning med tillhérande parkering. Inom denna
yta finns ingen gronmark av vérde. Ett mindre antal tridd har funge-
rat som en allé i kanten av parkeringsomradet.
Resterande delar av planomradet som omger den tidigare centrum-
anldggningen utgors till storsta delen av plan parkmark med ett
mindre antal trad.

Geoteknik
Marken bestér av lera med en méktighet pa under tio meter.

Markf6roreningar
Inga kéinda markfororeningar finns inom omradet.

Radon
Ingen undersokning med avseende péd radon har genomforts.

Kulturmiljo

Inga fornldamningar eller byggnadsminnen finns inom eller 1 anslut-
ning till planomrédet.

Bebyggelse

Inom planomradet 4r idag den tidigare centrumanldggningen riven,
den enda befintliga byggnaden &r fastigheten Gamla Uppsala 86:52
i ett plan.

Den nya bebyggelse som foreslas i detaljplanen skulle utgoras av
dels bostadsbebyggelse avsedd for seniorboende i fyra vaningar,
dels ett vardboende i fyra vaningar.
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Perspektiv fran soder. reslagna byggnader tonade i rott.

Solstudier

Sommarsolstand 09.00

Sommarsolstand 12.00
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15.00

Sommarsolstand 15.00

Sommarsolstand 17.00

Vdr- och hostdagjamning 09.00
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Vdr- och hostdagjamning 17.00
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Gestaltningsprogram
Inget gestaltningsprogram har tagits fram for detaljplanen.

Sociala forhallanden

Trygghet och Sédkerhet

Den gata och gang- och cykelvig som 16per pa kvartersmark i
planomradets norra del skall héllas tillgénglig for allménheten sa
att goda forutsittningar ges for en trygg och siker framkomlighet
genom omradet. Gatumiljon skall planeras sé att det kinns tryggt
att rora sig inom omradet dven kvills och nattetid.

Barn

Den typ av boende som planeras inom planomradet, senior- och
virdboende, ger 1 sig inte upphov till ett stort antal barn. Skulle
anvindningen i framtiden dndras finns det goda forutsattningarna i
och med den skyddade innergdrden som kan anvéndas for nérlek.

Negativt for barn i omradet dr det stora antal parkeringar som maés-
te 16sas inom planomradet. Jimfort med dagens situation med cent-
rumanldggningens parkeringsplats ar forslaget en forbattring.

En mindre del av parkmark vid lekplats kommer dock att tas i an-
sprak for parkering.

Tillgidnglighet for funktionshindrade

Ny byggnad for allmént tilltrade skall enligt lag utformas sa att den
ar tillgénglig for funktionshindrade. Tillgéngligheten provas i detalj
1 bygglov- och byggsamradsskedet. De aktuella byggnaderna inom
planomradet dr avsedda for senior- och vardboende samt bostider
som kompletteras med centrumverksambhet.

Offentlig service

Den vardcentral som tidigare fanns inom centrumanlédggningen har
flyttat till Heidenstamstorg i Loten. Nyby fritidsgérd har erbjudits
ny lokal i ndromrédet.

Forutom vardboendet planeras ingen ny offentlig service inom
planomradet. I anslutning till planomréadet ligger Nyby forskola,
Kastellets forskola och gruppbostaden vid Topeliusgatan 21. Ango-
ring till dessa skall 16sas 1 planen. Parkering for Nyby forskola,
Kastellets forskola och gruppbostaden vid Topeliusgatan 21 skall
ocksa 16sas inom planen.

Kommersiell service

Bostadsbebyggelsen foreslds kunna kompletteras med centrum-
funktioner 1 bottenvéningen, for att kompensera for den nirservice
som forsvunnit i samband med avflyttningen fran centrumanlagg-
ningen. Mojlighet for centrumverksamhet ges dven i fastigheten
Gamla Uppsala 86:52.
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Skyddsrum
Planomrédet ligger ej inom skyddsrumsomrade

Friytor

Lek och rekreation

Den skyddade innergérden &r lampad for narrekreation for de dldre
inom planomrédet. Skulle anvéndningen for det planerade senior-
boendet i framtiden dndras kan innergdrden med fordel anvandas
for barns narlek.

Park

Planomradet ligger i anslutning till Kastellparken, det stora park-
omrade som ligger centralt i Nyby.

Naturmiljo
Ingen naturmilj6 finns inom eller i anslutning till planomradet.

Tillgang till promenadmark och nirstrovmark

Kastellparken har i 6versiktsplan for Uppsala stad en gron koppling
mot sdder och centrala Uppsala via Lagerlofsparken. Norrut anger
OP en koppling till naturomradet vid Raby via Linnéstigen. Bada
dessa kopplingar berors av den nya E4 och dess anslutningar. Den
s0dra kopplingen korsar den nya Birbyleden pa en gang- och cy-
kelbro och den norra koppling korsar den nya E4 i en gang- och
cykeltunnel.

For att ge planomradet en gron inramning trots den stora andelen
parkeringsyta dr det av vikt att parkeringar och gaturum anordnas
med planteringar och trdd. Langs entrégatan in i omradet skall
plantering, exempelvis i form av en all¢ anordnas fram till vind-
planen.

Trafik och trafiksikerhet

Gatunit och trafikfloden

D3 ett flertal funktioner inom och i direkt anslutning till planomra-
det &r av offentlig karaktir, angors planomradet med en allmén
gata, Topeliusgatan. Frdn denna angors till de skilda verksamheter-
na over kvartersmark. Delar av denna kvartersmark skall medge
angoring till angransande fastigheter. Den allmdnna gatan ar di-
mensionerad for 8,5 meterslastbilar for att sikerstilla lastning till
omgivande verksamheter och mojliggora trafikering med mindre
bussar.

Da gatunitet inom planomradet dr utformat som en séckgatslosning
forvantas trafikflodet bli 1agt. D4 ett antal malpunkter, som Nyby
forskola, ansluts frin planomradet bor dock den allminna gatan
hastighetssikras for att nd en hog trafiksdkerhet. Detta kan exem-
pelvis ske med upphdjda dvergangsstillen.
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Gang- och cykeltrafik

I planforslaget sdkerstélls en gdng- och cykelvég i det befintliga
ndtet. Denna gar 6ver kvartersmark och ger en tvirforbindelse 1 den
norra delen av planomridet mellan befintliga gang- och cykelvégar.

Skolvégar

Nyby ér ett sjuttiotalsomrade med en trafikseparerad gatuldsning.
Centralt 1 Nyby, grinsande till planomrédet, ligger Fredrika Bre-
merskolan, Kastellets forskola och Nyby forskola. Da det befintliga
ging- och cykelnétet sdkras 1 planforslaget bedoms skolvigarna
som fortsatt sékra.

Kollektivtrafik

Tidigare har centrumanldggningen trafikerats av lokaltrafiken. I
samband med avflyttningen har dock denna trafik upphort. Det
allmédnna gaturummet dr dimensionerat for att kunna medge trafik
med mindre lokalbussar om behovet skulle 6ka. Forutséttningar for
detta finns med senior- och vardboendet utbyggda. En busshallplats
skulle da kunna forlédggas i anslutning till nordostra sidan av lokal-
gatan 1 anslutning till bostadsbebyggelsen.

Parkering, angdring och utfart

Da ett flertal funktioner inom och i direkt anslutning till planomré-
det ar av offentlig karaktir, angors planomradet med en allmén
gata, Topeliusgatan. Frin denna sker angoring till de skilda verk-
samheterna over kvartersmark. Delar av denna kvartersmark skall
medge angoring till angrdnsande fastigheter. Den allmédnna gatan ar
dimensionerad for 8,5 meter langa lastbilar for att sékerstélla last-
ning till omgivande verksamheter och mdjliggora trafikering med
mindre bussar.

For de nya funktioner som planeras inom planomradet méste par-
kering 16sas pa den egna kvartersmarken. For virdboendet behovs
totalt 17 platser, medan seniorboendet har ett behov av 22 platser.
Forutom dessa skall parkering 16sas inom planomradet for ett antal
omkringliggande verksamheter. Nyby forskola tillsammans med
Kastellets forskola har ett gemensamt behov av ca 18 platser medan
gruppboendet vid Topeliusgatan 21 behdver 4 platser.

Da detaljplan 01/20007, vilken gransar till planomrédet i nordvést,
ej 1oser sitt parkeringsbehov inom den egna fastigheten maste ock-
sa dessa platser rymmas inom planomrédet. Exploatoren har redo-
visat att parkeringsbehoven for denna fastighet kommer att tillgo-
doses inom planomradet.

For att ge planomrédet en gron inramning trots den stora andelen
parkeringsyta &r det av vikt att parkeringar och gaturum anordnas
med planteringar och trdd. Léngs entrégatan in i omradet skall
plantering, exempelvis i form av en allé anordnas fram till vind-
planen.
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Cykelparkering
Cykelparkering skall 16sas pa den egna kvartersmarken.

Teknisk forsorjning

Omréadet ligger inom kommunalt verksamhetsomrade. Ledningar
for anslutning av vatten och avlopp, el - och varmeforsérjning samt
telekommunikation finns i anslutande gator.

Avfall

Fastigheterna Gamla Uppsala 21:79 och 94:1 utrustas med utrym-
men som mojliggdr killsortering av avfall. Uppsamlingsplatserna
skall vara handikappanpassade samt latt tillgdngliga for himtnings-
fordon. Hamtning skall kunna ske utan backningsrorelser.

Viarmeforsorjning

I Uppsalas energiplan, antagen av kommunfullmiktige 2001, anges
att ett av grundelementen 1 ett ekologiskt och ekonomiskt uthalligt
energisystem dr anvdndning av rétt” bransle och energiform. Stra-
tegin &r att elenergi enbart anvénds som drivenergi och biobrinsle
for uppvarmning. Detta kan exempelvis atgérdas med utokad fjarr-
virmeanslutning, konvertering av elvdrme och nirvirmecentraler
for biobrénsle.

Planomradet kan anslutas till befintligt fjdrrvarmenét. Utforligare
foreskrifter om energitillforsel understélls bygglovskedet.
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Miljostorningar, hilsa och sikerhet

Planomrédet paverkas inte av yttre storningar gillande buller och
vibrationer, luftféroreningar eller luktolédgenheter.

Administrativa fragor

Detaljplanens genomforandetid dr 10 ar frdn det den vunnit laga
kraft.

Samlad bedomning om stillningstagande till betydande miljo-
paverkan

Nedanstaende behovsbedomning av detaljplan f6r Nyby Centrum,
Gamla Uppsala, har gjorts utifran kriterierna i forordningen om
miljokonsekvensbeskrivningar, bilaga 2 och 4.

Den samlad bedomningen for stdllningstagandet &r att ett genomfo-
rande av detaljplanen:

e Overensstimmer med intentionerna i Oversiktsplan for Upp-
sala stad.

e paverkar inte stadsbilden pa negativt sétt.

e paverkar inga skyddade kultur- och naturvirden internatio-
nellt, nationellt eller lokalt.

e innebdr ingen negativ paverkan pd mark och vatten.

o péverkar inga betydelsefulla natur- och samhéllsresurser 1
negativ riktning. Ligger inom yttre skyddszon for vatten-
skyddsomréde.

e innebir ingen paverkan pé hilsa och sidkerhet.

e bedoms ej leda till ndgra avsevirda dkningar av trafiken.

e motverkar inte nagra nationella, regionala eller lokala mal.

Planforslagets konsekvenser beskrivs och jamfors med ett O-
alternativ som innebdr en rimlig framskrivning av nuldget. Nuldget
innebdr att planomradet inte forédndras fran idag.

0-alternativ, giillande plan findras ej

Enligt géllande plan far man bebygga den aktuella fastigheten med
byggnader for centrumfunktioner och vérd till i huvudsak tva va-
ningars hojd. P& en stor del av omradet skall anordnas parkering.
Buss skall ges mojlighet att angdra anlédggningen via en slinga.
Idag finns ej forutsittningar att driva en centrumanlidggning av
denna storlek pé platsen.

Planforslaget
Miljomdissiga konsekvenser

Stadsbild och kulturmiljo

Omradet fortétas 1 och med planforslaget. Den 6ppna parkerings-
ytan ersitts med bebyggelse i fyra vaningar. Stadsbyggnadskonto-
rets bedomning &r att detta paverkar stadsbilden pé ett positivt sétt.

Ingen kulturmilj6 péverkas av forslaget.
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Natur- och parkmiljo

Idag finns smala parkremsor pd tva av planomridets fyra sidor.
Dessa remsor anvinds som géng- och cykelvidgar. En mindre del av
denna parkmark, ca 150 kvm, forsvinner i det sodra hornet av plan-
omradet och ersétts med angdring till Nyby forskola.

Lings den sydvéstra sidan av planomradet, i grénsen till fastigheten
med gruppboende pa Topeliusgatan 21, tillkommer en mindre del
parkmark, ca 200 kvm.

Ingen naturmiljo paverkas av planforslaget.

Hilsa

Buller och luft

Da gatunitet inom planomradet dr utformat som en séckgatslosning
forvéntas trafikflodet bli 14gt. Detta innebdr ocksa att bullernivaer
och luftféroreningar inte kan forvéntas oka frdn dagens situation.
Angéende buller under byggskedet ligger planomradet inom befint-
lig stadsbygd med bostadsbebyggelse. Buller och stérningar under
byggskedet regleras 1 Miljobalken 2 kap Allménna hinsynsregler
och Naturvardsverkets riktvirden NFS 2004:15. Dértill regleras
storande buller 1 Lokala ordningsforeskrifter for Uppsala kommun
6 §.

Transporter med farligt gods

Ingen gata inom planomradet eller 1 dess ndromrade &r upplatna for
transporter med farligt gods. Planforslaget medfor ingen forédndring
mot dagens situation.

Mark, vatten och grundvatten

Planomrédet ligger inom yttre grians for vattenskyddsomrade, vilket
innebdr att markarbeten djupare dn en meter 6ver hogsta grundvat-
tenniva ej far ske utan lénsstyrelsens tillstand.

Sociala konsekvenser

Att kunna bo kvar i sitt ndiromrade dven som dldre pekas ut som ett
viktigt behov 1 det dldrepolitiska programmet. Sammantaget med
att mojligheten till handel behalls i form av centrumverksamhet i
bottenvéningen av seniorboendet beddoms de sociala konsekvenser-
na som goda.

Nedan anges och kommenteras de nationella, regionala och lokala
mal och styrdokument som beddmts relevanta for aktuell detalj-
plan.

Nationella mal

Beddmningen é&r att ett genomforande av planforslaget ligger inom
ramen for de mal som faststillts inom det nationella miljomalet
”God bebyggd milj6” och inom folkhilsomalen.
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MEDVERKANDE I
PROJEKTET

Lokala styrdokument

Planforslaget bedoms folja de 1 miljoprogrammet for Uppsala
kommun faststidllda malen avseende god bebyggd miljo - fysisk
miljé med hiansyn taget till tillgang till gron miljo sasom parker och
promenadmark.

Barnkonventionen

Barnens intressen och behov med anknytning till boende, fritid och
skola har alltmer uppmérksammats, inte minst 1 stadsbyggnads-
sammanhang. Behoven véxlar over tiden i takt med barnens alder
och utveckling. Planldggningen syftar till att ge forutséttningar f6r
att allsidigt tillgodose behoven men huvudsakligen formuleras for-
utsittningarna 1 detalj forst vid genomforandet av planen. Séker-
stillandet av befintligt gdng- och cykelnét innebar att barn 1 storre
utstrdckning kan rora sig pa egen hand i trafiksdkra miljoer.

Detaljplanen har upprittats av Stadsbyggnadskontoret. Till vigled-
ning for planen har kommunala organ bidragit med sakuppgifter. |
projektet har &ven Riksbyggen och Arosgruppen Arkitekter AB.

STADSBYGGNADSKONTORET

Uppsala i juli 2008

Christina Gortcheva Jessica Nystrom

Tf. Planchef Planarkitekt

Beslutsdatum

Godkind av byggnadsnimnden for:
e samrad 2007-11-22
e utstéllning 2008-07-01

Antagen av byggnadsndmnden 2008-11-20

Laga kraft

2004/20088-1

2008-12-19
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Uppsala kommun
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GENOMFORANDEBESKRIVNING

ORGANISATION

FASTIGHETSRATT

Tidplan
Planforslaget beréknas kunna antas under hosten 2008.

Genomforandetid

Detaljplanens genomforandetid ar 10 ar frén det att antagandebe-
slutet vunnit laga kraft.

Ansvarsfordelning

Fastighetsdgaren/byggherren har det samlade administrativa och
ekonomiska ansvaret for att genomfora projektet samt ansvarar for
att atgdrda uppkomna skador som uppstatt pa niraliggande fastig-
heter pa grund av bygget.

Pé bestillning upprittar kommunen vatten- och avloppsledningar.
Elenergi och fjarrvdrme tillhandahélls av annan leverantor.

Huvudmannaskap

Kommunen har huvudmannaskap for allménna gator inom planom-
radet.

Avtal
Exploateringsavtal skall vara tecknat mellan kommunen och explo-
atoren innan planforslaget kan antas.
Avtalen skall bland annat omfatta ansvars- och kostnadsférdelning
mellan fastighetségare inom planomréadet géillande:
e gatumark inklusive fartsinkande atgdarder och planteringar
inom planomrédet.
o Overldtelse av mark mellan fastighetségarna.
e Parkeringsplatser for omkringliggande fastighe-
ter/verksamheter skall 16sas inom planomradet.

Fastighetsbildning, gemensamhetsanliggning mm

Fastighetsbildning skall ske efter planens antagande. Grénserna

mellan fastigheterna Gamla Uppsala 21:20, 21:79, 94:2 och 94:1
regleras.

Gemensamhetsanldggning skall inréttas som reglerar parkering,
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EKONOMI

UTREDNINGAR

MEDVERKANDE I
PROJEKTET

angoring och avfallshantering for fastigheten Gamla Uppsala 21:79
och den preliminira fastigheten Gamla Uppsala 94:5.

Planekonomi

Fastighetsdgaren/byggherren har det samlade ekonomiska ansvaret
for att genomfora projektet.

Avgifter for anslutning till VA-ledningar, elnét och fjarrvirme be-
talas enligt respektive taxa.

Kostnader for flyttningar av ledningar ska bekostas av exploatdren
om inte annat sigs i exploateringsavtalet.

Masshantering

Bebyggelsen utfores med kéllare. I samband med schaktningsarbe-

ten skall entreprendren vara uppmairksam pé massor med avvikande
farg eller lukt, dd detta kan indikera forekomst av milj6- och hilso-

farliga amnen. Det kan férekomma sulfidlera inom planomradet.

Ledningar
Utsittning av befintliga ledningar ska begéras innan byggarbetet
sdtts igang.

Vattenskyddsomrade
Planomradet ligger inom det yttre vattenskyddsomradet for Uppsa-
ladsen. Géllande skyddsforeskrifter ska foljas.

Detaljplanen har upprittats av Stadsbyggnadskontoret. Till vigled-
ning for planen har kommunala organ bidragit med sakuppgifter. |
projektet medverkar Riksbyggen AB och Arosgruppen Arkitekter
AB.

STADSBYGGNADSKONTORET

Uppsala i juli 2008, rev november 2008.

Revidering avser: Tilldgg i exploateringsavtalet gdllande parkeringsfordelning for omkring-
liggande fastigheter och verksamheter.

Christina Gortcheva

Jessica Nystrom

Tf Planchef Planarkitekt
Beslutsdatum
Godkénd av byggnadsndmnden for:
e samrad 2007-11-22
e utstéllning 2008-07-01
Antagen av byggnadsnamnden 2008-11-20

Laga kraft

2004/20088-1

2008-12-19
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