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Inledning

Sammanfattning

Syftet med planen ar att mojliggora en pabyggnad av en attonde bostadsvaning pa tva
befintliga punkthus inom fastigheten Luthagen 73:7. Detaljplanen majliggér ocksa for
en vind med forrad och installationer. Syftet ar ocksa att ombyggnationen ska utga
fran byggnadernas ursprungliga gestaltning da de, tillsammans med punkthusen pa
grannfastigheten, utgor ett karaktéristiskt och tidstypiskt inslag langs Fyrisan.

De tva byggnaderna innehaller 56 lagenheter och pabyggnaden kan ge ett tillskott pa
totalt atta lagenheter. | samband med pabyggnaden kommer dven en renovering av
byggnadernas fasader att ske. Detaljplanen kommer dven att tillata komplement-
byggnader pa delar av garden for att bland annat majliggora ett miljérum.

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 fér kommande bygglovsprévning.

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

Planprocessen

Detaljplanen handlaggs med standardférfarande enligt plan- och bygglagen
(2010:900). Plan- och byggnadsndmnden beslutade om planuppdrag 2019-08-22.
Detaljplanen har inte foregatts av ett planprogram.

Standardforfarande:
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Handlingar

Samradshandlingar

Planhandling

+ Plankarta med bestammelser
*  Planbeskrivning inklusive undersokning

Ovriga handlingar
Under planarbetet har dessutom féljande handlingar upprattats:

+ Fastighetsforteckning*

» Dagvattenutredning — Utredning om hantering av dagvatten, Brf Hejdrun,
2023-08-21, PE Teknik & Arkitektur

* Solstudie, 2023-03-01, PE Teknik & Arkitektur

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

Tidigare stallningstaganden

Oversiktsplan

Enligt 6versiktsplanen ligger fastigheten inom Innerstaden. Kvarteret ingar i ett
omrade som benamns som befintlig innerstadsbebyggelse. Inriktningen dar ar att
forandringar och tillagg ska ge kompletterande varden, samt bidra till en blandad
stadsmiljo med 6kat utrymme for bostader, handel och verksamheter. Férandringar
ska ocksa bidra till battre forutsattningar for ett 6kat stadsliv med hog kvalitet i
stadsmiljon. M6jligheten till tillagg och pabyggnader ska beaktas dar det ar lampligt
samtidigt som relationen till befintliga hushéjder behandlas respektfullt.

Innerstadsstrategin

Innerstadsstrategin anger att kvaliteten pa arkitekturen ska héjas vid forandring av
bebyggelse. Férandring av och tillagg i befintlig innerstadsmiljon ska ocksa bidra till ett
okat stadsliv och hogre kvalitet i stadsmiljon. Nya tak ska utformas sa att de bidrar med
estetiska varden till taklandskapet. Planomradet pekas ut som en del av Framre
Luthagen, ett omrade dar det dominerande vaningsantalet enligt strategin inte bor
overskridas. Strategin beskriver att omradet narmast Vasaparken praglas av pakostade
och arkitektoniskt vardefulla flerfamiljshus i fyra till fem vaningar. Langre Gsterut
domineras bebyggelsen av 6ppen kvartersstad med byggnader i fyra till sex vaningar.
Narmast Fyrisan ligger fyra punkthus i sju till atta vaningar.


http://www.uppsala.se/hejdrun
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Strategin lyfte dven att man ska ta till vara pa och utveckla befintlig gronska. Gardar,
parkeringsplatser och grona tak kan anvéndas for att fordréja och rena dagvatten,
vilket bidrar till att minska utslappen av fororeningar i Fyrisan.

Planomradet &ar aven en del av arummet, det sammanhéngande rekreationsstrak som
Fyrisan &r en del av. Arummet lyfts i Innerstadstrategin fram som en plats som
kontinuerligt ska utvecklas till ett attraktivt vistelserum och rorelsestrak.

Bild 1. Kartutdrag fran Innerstadstrategin med planomradet markerat for att visa att det &r en del av
arummet.

Detaljplaner

Detaljplanen for kvarteret Hejdrun (akt 0380-308) &r faststélld 1967 och anger att
bostader far uppforas i sju vaningar. En stor del av marken runt om byggnaderna far
overbyggas med ett planterbart gardsbjalklag. Hojden for gardsbjalklaget ar begransat
till +9,0 meter dver stadens nollplan, vilket innebér cirka tva meter 6ver gatans niva.

For en liten bit av fastighetens norra horn géller Stadsplan for Luthagsesplanaden och
Luthagsbron samt kv. Blanka, Blenda, Ebbe, Finn, Hejmdal m.fl. (akt 0380-357) som
faststéllde 1970.

Soder om kvarteret Hejdrun ligger kvarteret Hal med tva punkthus. For kvarteret Hal
galler en detaljplan fran 1990 som ger majlighet att bygga sju vaningar samt inreda
vind ut6ver angivet vaningsantal. Detaljplanen togs fram for att mojliggéra inredning
avenvind.

Tomtindelning fér kvarteret Hejdrun (aktnummer 0380-52/LU73), faststélld 1973,
upphor att gallainom planomradet nar planen vinner laga kraft.
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Bild 2. Karta 6ver gallande detaljplaner i omradet. Foreslaget planomrade ar markerat med en rod linje.
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Planens innehall

Planens syfte

Syftet med planen ar att mojliggéra pabyggnaden av en attonde bostadsvaning, samt
en vind med forrad och installationer, pa tva befintliga punkthus inom fastigheten
Luthagen 73:7. Syftet ar ocksa att ombyggnationen ska utga fran byggnadernas
ursprungliga gestaltning da de, tillsammans med punkthusen pa grannfastigheten,
utgor ett karaktéristiskt inslag av en tidstypisk bebyggelse fran 1970-talet langs med
Fyrisan.

Planens huvuddrag

Detaljplanen mojliggér en utdkad byggréatt inom fastigheten Luthagen 73:7. Tidigare
detaljplan tillater tva huvudbyggnader med sju vaningar vardera. Den nya detaljplanen
tillater en hogre nockhojd for att mojliggora for ytterligare en bostadsvaning samt en
vind.

De tva byggnaderna innehaller 56 lagenheter och pabyggnaden kan ge ett tillskott pa
totalt atta lagenheter, samt majliggora for en vind for installationer och forrad.
Pabyggnaderna skulle 6ka den totala bruttoarean med cirka 1 000 kvadratmeter.

P& fastigheten finns 23 parkeringsplatser. Genom ett servitutsavtal finns ytterligare 44
parkeringsplatser i ett garage pa fastigheten Luthagen 77:5. Det betyder att
kommunens parkeringsriktlinjer, som innebér 32 platser for 64 lagenheter, blir
tillgodosedda.

Att husen bevarar sin karaktéar i volym, material och fargsattning ar viktigt da de utgor
ett karaktéristiskt inslag i arummet. Byggnadernas ursprungliga gestaltning ska darfor
vara vagledande vid &ndringar.

Planomradet

Geografiskt lage och areal

Luthagen 73:7 omfattar cirka 3 700 kvadratmeter och &r en del av kvarteret Hejdrun
som ligger i Luthagen. Kvarteret omgéardas av Torsgatan, Gotgatan, Odensgatan och
parkstraket langs Fyrisan. Fastigheten ligger centralt i Uppsala, cirka en kilometer fran
centralstationen.



Bild 3. Orienteringskarta som visar planomradets lage i relation till Uppsala centralstation.

Bild 4. Karta med planomradet markerat i rott samt aktuella fastighetsbeteckningar inom omradet.

Allmé&n omradesbeskrivning

Luthagen &r en stadsdel i centrala Uppsala, som &r latt att na till fots, med cykel, buss
eller bil. Service i form av dagligvaruhandel och apotek finns cirka 300 meter fran
planomradet. Bebyggelsen i omradet bestar framst av flerbostadshus uppférda mellan
1930 och 1975. Den dominerande byggnadshojden i omradet &r fem vaningar, men det
forekommer dven variationer i spannet mellan tre till atta vaningar.
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Sydost om planomradet finns tva punkthus fran 1961 som byggts pa under 1990-talet.
Pabyggnaden bestar av en indragen vind med ett valmat tak. | kvarteret finns dven en
langa med radhus i tre vaningar fran 1970-talet som &r vanda mot Gotgatan. Infart till
fastigheten Luthagen 73:7 finns fran bade Odensgatan och Torsgatan. | anslutning till
infarterna finns markparkering pa garden.

Fastigheten gransar aven till arummet, det parkstrak som I6per langs Fyrisan.
Parkomradet ar ett rekreationsstrak dar det finns gang- och cykelvagar pa bada
sidorna av an. De tva punkthusen utgor, tillsammans med de tva som finns pa grann-
fastigheten, ett viktigt inslag i stadsbilden langs an. De luftiga och gréna rum som
bildas mellan dem bidrar till att forstarka arummets 6ppna karaktér.

Stadsbild, bebyggelse och gestaltning

Befintlig karaktar

Fran arummet ar byggnaderna visuellt framtradande och utgor, tillsammans med
punkthusen pa den intilliggande fastigheten, ett tidstypiskt exempel pa hus i park fran
1960- och 70-tal.

Bild 5. Foto fran andra sidan Fyrisan som visar punkthusens relation till arummet.

De tva punkthusen som finns inom fastigheten Luthagen 73:7 &r i sju vaningar.
Fasaderna ar ljust grabeigea och bestar av slammat tegel. Byggnaderna har gra
putsade socklar pa cirka 80 centimeter. De utskjutande partierna ar kladda i
korrugerad plat i tva milda gréna nyanser, dar balkongerna och partierna i hojd med
fonstren &r i en ljusare nyans medan en morkare gron anvands mellan fonstren i
hojdled. Taken &r platta och en ljusgra plat markerar fasadernas avslut mot taket.

Inom fastigheten, langs med Odensgatan, finns en elnatsstation. Aven den &r i tegel
med en slammad fasad.

Sida 10 (40)
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Bild 6. Foto taget fran Torsgatan i séder som visar ett av de befintliga punkthusen inom planomradet.
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Bild 7. Foto som visar fasaden med platinkladda bursprak och balkonger som vetter mot Torsgatan.
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Bild 8. Foto som visar entrén till den norra byggnaden inom fastigheten.

Utformning och gestaltning

Uppsalas arkitekturpolicy lyfter fram sammanhang som ett viktigt begrepp for
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. Andra viktiga begrepp
fran arkitekturpolicyn ar skala och befintliga varden. Detaljplanen forhaller sig till
begreppen genom att lata den befintliga gestaltningen av punkthusen vara vagledande
i utformningen av pabyggnaden, samt i hur byggnaderna som helhet bor gestaltas vid
en ombyggnation.

Detaljplanen reglerar darfor genom planbestdmmelsen f; att byggnadens ursprungliga
gestaltning och karaktar ska vara vagledande vid &ndringar. Med den ursprungliga
gestaltningen menas har framférallt volym, materialval och fargsattning. Att de ska
vara vagledande betyder att mindre forandringar kan ske, men att den évergripande
karaktaren ska bevaras.

Nér det galler volym sa ar det karaktéristiska for punkthusens den takfot som loper pa
jamn hojd runt byggnaderna, samt markerar fasadernas avslut mot taket. Aven de ltt
utskjutande burspraken och balkongerna &r ett viktigt inslag i gestaltningen av
byggnadernas volym.

Betraffande materialval bor de ursprungliga materialen, slammat tegel och plat, vara
vagledande vid om- och pabyggnad. Den korrugerade platen ar framforallt
framtradande pa balkongerna.

Med att den ursprungliga fargsattningen ska vara vagledande vid dndring avses har att
nyanser i en liknande fargskala bor véljas vid ombyggnation. Det karaktaristiska i
fargsattningen ar ocksa hur de tva nyanserna varieras i platpartierna pa burspraken
och balkongrackena, vilket forstarker det horisontella uttrycket i fasaden.

Sida 12 (40)



Sida 13 (40)

Nockhojden regleras till +34,0 meter 6ver nollplanet. Bakgrunden ar att mojliggora for
ytterligare en bostadsvaning, samt en vind for installationer och forrad. Det
ursprungliga taket ar platt, men for att mojliggra en vind och utvandig avrinning tillats
en taklutning pa max 20 grader. Syftet med bestammelsen ar ocksa att se till att taket
och vinden inte far en alltfér framtradande roll fran marken.

Det finns dven en planbestammelse (f,) som reglerar maxhdjden pa takfoten, som méts
i skarningen mellan tak- och fasadplan, till +31,0 meter éver nollplanet. Bestammelsen
finns for att se till att pabyggnaden begrénsas till en vaning, samtidigt som den
mojliggor en flexibilitet i valet av taklutning.

Da detaljplanen ocksa reglerar att byggnadernas ursprungliga karaktar ska vara
vagledande, och darfor bor ha en takfot som l6per pa jamn hojd runt byggnaderna,
mojliggdr kombinationen av bestémmelserna ett valmat eller platt tak.

Planbestammelsen f; reglerar att installationer pa taket ska integreras i takets
utformning. Bestammelsen finns for att sakerstélla att taket inte far en framtradande
roll fran marken. Da detaljplanen majliggor en vind for installationer ar det dessutom
inte motiverat att de placeras utvandigt.

De foreslagna pabyggnaderna kommer att ge ett forandrat taklandskap i omradet.
Punkthusen pa grannfastigheten har sedan tidigare en pabyggd indragen vind med ett
valmat tak, vilket gor att den nya byggnadshojden inte i ndgon hogre grad 6verstiger
hojden pa punkthusen pa grannfastigheten Pabyggnaderna kommer déarfor inte
paverka de kulturhistoriskt viktiga siktlinjerna mot domkyrkan och slottet.

Fastighetsagarens forslag

| fastighetsagarens forslag ar de nya bostadsvaningarna tankta att utformas likt 6vriga
vaningsplan, men markeras som ett tillagg genom att enbart ha plat som fasad-
material. Platen ar i en gron och en vit nyans som bevarar det horisontella ménstret,
samt den milda fargsattningen, som finns i byggnadens ursprungliga gestaltning.

Balkongerna kommer enligt forslaget aven fortsattningsvis vara i korrugerad plat,
medan burspraken tacks med slata platskivor. De platta taken som de ursprungliga
byggnaderna har ar i forslaget ersatta med valmade tak. | forslaget ar pabyggnaderna
en lattkonstruktion, vilket gor att inget markarbete behéver utforas for att forstarka
konstruktionen.

Forslaget forhaller sig till planbestammelsen f, genom att det later byggnadens
ursprungliga gestaltning vara vagledande nar det galler materialval och fargsattning
vid fasadrenovering och pabyggnation. Det forhaller sig ocksa till den ursprungliga
volymen genom att lata takfoten I6pa pa en jamn hojd langs alla fasader. Visserligen ar
taklutningen en annan &n i byggnadens ursprungliga gestaltning, men taket far trots
det ingen framtradande roll sett fran gatan (se Bild 8).

| samband med pabyggnaderna planerar fastighetsagaren ocksa att genomféra en
fasadrenovering med fénsterbyten, stambyte, addera nya utvandiga stuprdr och
installera ett nytt ventilationssystem. De planerar aven att byta kulverten som gar
mellan de tvd byggnaderna, samt genomfora en dranering.
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Bild 8. lllustration fran fastighetsagaren som visar punkthusen efter en fasadrenovering dar platpartierna
bytts ut och ytterligare en bostadsvaning har byggts pa. Vyn ar tagen fran Torsgatan. Illustrationer: PE
Teknik & Arkitektur

Bild 9. lllustrationer frén fastighetsagaren som visar punkthusen efter en fasadrenovering dar platpartierna
bytts ut med det foreslagna tillagget av en extra bostadsvaning och en vind. Vyn &r tagen fran Fyrisans stra
sida. lllustrationer: PE Teknik & Arkitektur
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Gardsmiljo

Detaljplanen majliggor komplementbyggnader pa den delen av fastigheten som inte
vander sig mot Fyrisan. Anledningen ar att méjliggora for ett miljérum i anslutning till
Odensgatan sa att avfallsbilen inte langre ska behova backa in pa fastigheten. Pa den
del av fastigheten som omger punkthusen och gransar till &rummet kommer
bebyggelse inte att tillatas. Motivet ar att den 6ppna karaktéaren av hus i park dven
fortséttningsvis ska upplevas fran arummet. Av samma skél finns pa den ytan dven en
planbestammelse (n,) som reglerar att parkering inte far finnas dar.

For att varna om friyta pa garden begransas byggnadsarean pa komplementbyggnader
till 120 kvadratmeter. Det finns ocksa tva planbestammelser (b, och b,) som reglerar
hur stor del av marken som ska vara genomslapplig for att sakerstélla att yta avsatts till
planteringar, vaxtbaddar for dagvattenhantering, samt yta fér lek och utevistelse. De
trad och buskar som finns inom planomradet bor fa vara kvar i den man det ar majligt.

Fastighetsagarens forslag

| fastighetsagarens forslag placeras ett miljorum i gardens vastra horn. Mellan punkt-
husen finns i forslaget en gemensam uteplats. | den sydvéstra delen av garden finns
ytterligare en gemensam uteplats, samt en lekplats. Platserna som anordnats for
utevistelse kan nas fran bada husens entréer utan att behova korsa parkeringsytorna.
Det &r bra ur ett barnperspektiv, men ocksa ur ett generellt sékerhetsperspektiv.

D —

Bild 10. lllustrationsplan som visar hur gardsytan ar tankt att disponeras. Illustrationer: PE Teknik &
Arkitektur

Kulturmiljo

Planomradet ligger inom ett omrade som &r riksintresse for kulturmiljovard (Uppsala
stad C40).
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De tva punkthus som finns inom planomradet &r fran 1972 och ritade av NOARK
Arkitektkontor. Punkthusen som finns inom grannfastigheten &ar uppférda 1961.
Byggnaderna har vid kommunens tidigare inventeringar inte bedémts ha nagra
utmarkande kulturhistoriska varden.

Tillsammans med byggnaderna pa grannfastigheten utgor de dock en viktig del av
arummet, dar de fyra punkthusen langs vattnet utgor ett karaktaristiskt inslag av hus i
park fran 1960- och 1970-talet. Av den anledningen ar det viktigt att karaktéren av
punkthusbebyggelse bevaras vid pabyggnationen av ytterligare ett vaningsplan.
Utifran ett kulturhistoriskt perspektiv ar det ocksa viktigt att byggnaderna behaller sin
ursprungliga karaktar och att renovering sker varsamt med hansyn till byggnadernas
ursprungliga gestaltning nér det galler volym, materialval och fargsattning. En
planbestammelse reglerar darfor att byggnadernas ursprungliga gestaltningen ska
vara vagledande vid &ndringar. Med vagledande menas hér att det &r huvuddragen i
byggnadernas volym, material och fargséattning ska bevaras, men att variationer och
avsteg som bedoms samspela med byggnadernas ursprungliga gestaltning kan tillatas.

Fornlamningar

Planomradet ligger inom fornlamningen med RAA-nummer Uppsala 88:1, som
omfattar aldre kulturlager (stadslager). Inom omradet kan det forekomma
konstruktioner och fynd i marken som ar fran medeltiden. Infor de planerade ingrepp
som innebar nagon form av markarbete behover fastighetsagaren soka tillstand hos
lansstyrelsen. | samband med det kan man komma att behéva genomféra en
arkeologisk forundersokning.

Park och natur

Forutsattningar

Omradet gransar mot det parkstrak som loper langs med Fyrisan. Den del av straket
som passerar planomradet bestar av en gang- och cykelvag med stora trad och
grasbevuxen mark utmed bada sidorna. Parken har hdga park- och tradvéarden. Genom
parkomradet loper dven Linnéstigen utmed bada sidor av Fyrisan. Mellan de bada
punkthusen inom planomradet finns en gangvag som binder ihop bostadsgarden med
parken.

Det finns dven ett flertal mindre parker i ndromradet, bland annat Vasaparken som
ligger cirka 350 meter vasterut. | Vasaparken finns det &ven en lekplats. Stabbyskogen,
som ar ett storre friluftsomrade, ligger cirka tva kilometer vaster om planomradet.

Inom fastigheten finns ndgra mindre trad och buskage. En del av garden bestar av
parkeringar, men det finns &ven flera platser for utevistelse. Bland annat en grillplats
och en liten lekplats med gungor och sandlada.

Foérandringar

De pabyggnader som detaljplanen majliggér kommer inte innebara nagon storre
befolkningstkning jamfért med dagens situation. Detaljplanen kommer darfor inte
paverka trycket pa de omkringliggande parkerna i ndgon hogre grad. Planen ger
dessutom majlighet att aven i fortséattningen ordna platser for utevistelse pa
kvartersmarken.
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Da Fyrisparken har hoga park- och tradvarden &r det viktigt att de stora traden, som
ligger strax utanfor fastighetsgransen for Luthagen 73:7, skyddas fran att ta skada
under den planerade byggnationen inom fastigheten. Fastighetsagaren ska ta kontakt
med kommunen innan nagot byggarbete paborjas. Anledningen till det &r att
kommunen ska kunna beskéra traden innan for att férhindra att de kommer till skada
under byggprocessen.

Inom fastigheten finns det goda forutsattningar att skapa en lugn och skyddad utemiljo
for lek och rekreation pa garden. | fastighetsagarens forslag kommer garden ses 6ver
och bli upprustad i samband med renoveringen av byggnaderna. Den befintliga
vegetationen, som inkluderar ett flertal trad, bor behallas i den man det ar majligt.

Trafik och tillganglighet

Forutsattningar

Gatunat

Kvarteret Hejdrun ar omgardat av Torsgatan, Gotgatan, Odensgatan och parkstraket
langs Fyrisan. Torsgatan ar en atervandsgrand och har en vandplan som ligger intill
fastighetens sydostra sida. Odensgatan i nordvast 6vergar i en cykelbana 6ver Fyrisan
efter att ha passerat planomradet. Fran bade Odensgatan och Torsgatan finns det
infarter till fastighetens parkeringar.

Gang- och cykeltrafik

Kvarteret ar valintegrerat i Uppsalas cykelnat. Det finns goda majligheter att ta sig bade
till fots och med cykel. | och med att planomradet ligger i anslutning till parkstraket
runt Fyrisan sa finns det mojligheter att forflytta sig i bilfria miljcer.

Kollektivtrafik

Busstrafik gar langs Luthagsesplanaden, Sysslomansgatan, S:t Olofsgatan och Kungs-
gatan. Inom en radie pa 200 till 400 meter finns ett flertal hallplatser for olika busslinjer.

Parkering och angéring

Pa fastigheten finns 23 parkeringsplatser. Genom servitutsavtalet finns ytterligare 44
parkeringsplatser i ett garage pa fastigheten Luthagen 77:5.

Forandringar

Parkering och angdring

Omradet behover enligt Uppsala kommuns riktlinjer for parkeringstal tillhandahalla
6,5 parkeringsplatser for bil per 1 000 kvadratmeter boyta. Detaljplanen méjliggor for
en byggnad med cirka 5 500 kvadratmeter boyta, vilket innebér att det totalt krévs 36
parkeringsplatser.

For de nya bostaderna som detaljplanen mojliggor behdver det tillkomma cykel-
parkeringar som motsvarar Uppsala kommuns riktlinjer. Det antal bostader som i
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fastighetsagarens forslag kan tillkomma genom pabyggnaderna genererar ett behov av
28 cykelparkeringar, varav 24 behover vara pa vaderskyddad plats.

| fastighetsagarens forslag ar det 22 parkeringsplatser for bil inom planomradet, varav
en for rorelsehindrade blir placerad sa den klarar tillganglighetskravet pa 25 meter till
byggnadernas entréer. De 44 parkeringsplatserna, som genom ett servitutsavtal finns
pa fastigheten Luthagen 77:5, kommer att kvarsta. Totalt kommer det finnas 66
parkeringsplatser. Vaderskyddade parkeringar for cyklar placeras i byggnadernas
kallarplan som kan nas via utvandiga kéllartrappor, samt via hiss.

Detaljplanen tillater komplementbyggnader i fastighetens vastra del vilket gor det
mojligt att placera ett miljohus dar. Genom att det ligger langs med gatan sa ger det
battre och sékrare forutsattningar for avfallshamtning. | fastighetséagarens forslag ar
dorren till miljsrummet placerad langs miljohusets 6stra fasad for att klara
tillganglighetskraven om maximalt 50 meter mellan miljéhus och bostadsentré.

Plats for angéring av utryckningsfordon finns langs Odensgatan och Torsgatan, samt
patre platser pa fastighetens gard. Pa sa vis gar det att na alla lagenheter med steglift,
vilken fungerar som alternativa utrymningsvag.

Tillganglighet, anvandbarhet och delaktighet for personer med
funktionsnedsattning

Enligt attonde kapitlet i plan- och bygglagen ska nya byggnader som innehaller
bostéader, arbetslokaler, eller lokaler for vilka allmanheten har tilltrade, vara utformade
sa att de ar tillgangliga for personer med nedsatt rorelse- och orienteringsférmaga.
Detta beaktas vid bygglovsprévningen och vid byggsamrad. Detaljplanen varken
forhindrar eller forsvarar en sadan utformning.

Parkering for rorelsehindrade finns i fastighetsagarens forslag inom 25 meter fran de
bada byggnadernas entréer. Garden har inte heller nagra storre hojdskillnader som
behover tas om hand.

Sociala fragor

Sociala forutsattningar

| omradet bestar bebyggelsen framst av flerbostadshus, samt nagra radhus. Fastighets-
agarens forslag att tillfora atta lagenheter till tva flerbostadshus med bostadsratter
kommer inte att paverka omradets demografi i ndgon hogre grad.

Barnperspektivet/barnrattsperspektivet

Planen ger forutsattningar att skapa grona vistelseytor for barn i alla aldrar i anslutning
till bostaderna. | fastighetsagarens forslag finns en lekplats placerad i den vastra delen
av fastigheten. Parkeringarna ar placerade i den norra och sodra delen, och da det inte
finns nagon genomfart dver fastigheten, &r det majligt att na lekplatsen utan att korsa
ytor dér det ror sig bilar. Det ar ocksa mojligt att na parkstraket langs med Fyrisan utan
att behdva passera biltrafik.

Detaljplanen majliggor ocksa for ett miljorum i anslutning till Odensgatan. Det innebar
en sékrare gardsmiljo for barn, da backrorelser med avfallsbil pa garden inte langre
kommer ske i samband med sophamtning.
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Néarheten till parkstraket langs Fyrisan gor ocksa att omradet har forutsattningar att
framja barns mobilitet. Langs med an finns det cykel- och gangvagar som ar
separerade fran biltrafik. Dar dessa korsar gator med bilar finns det 6vergangstéllen.

Da planomradet beraknas inrymma atta bostader kommer det inte generera nagot
okat behov av skolor och forskolor i omradet. De narmaste forskolorna finns inom 300
till 600 meter fran planomradet och det finns ett flertal grundskolor inom en radie pa
400 till 1 000 meter fran. Det finns &ven flera gymnasieskolor i nérheten.

Aldreperspektivet

Planomrédet ligger centralt i staden, med gangavstand till exempelvis bibliotek,
service och affarer. Flera busshallplatser ligger inom nara gangavstand.

Mark och geoteknik

Enligt Sveriges geologiska undersokningars jordartskarta bestar markens grundlager
av fyllning, medan det underliggande lagret utgérs av lera och silt. Jordartskartan visar
ocksa pa att marken har hdg genomslapplighet. Den reviderade kéanslighetskartan fran
2023, som tagits fram for Uppsala- och Vattholmadsarnas tillrinningsomrade, visar att
det finns postglacial lera med maktighet storre an fem meter pa platsen.

Den pabyggnad som fastighetségaren foreslar kommer inte innebara nagon ny
grundl&ggning. Det markarbete som kommer utforas i samband med pabyggnaderna
ar dranering, samt en renovering av den kulvert som gar mellan de tva byggnaderna.

Vattenmilj6 — grundvatten och dagvatten

Ytvatten

Miljokvalitetsnormer for ytvatten

Planomradet avvattnas till Fyrisan. For Fyrisan finns miljokvalitetsnormer. Vid
Vatteninformationssystems (VISS) senaste statusklassning tilldelades Fyrisan mattlig
ekologisk status och uppnadde inte god kemisk status. Tidsfristen for att uppna god
status har forlangts till 2027. Da Fyrisans avrinningsomrade tacker néstan 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 &mnen transporteras via dagvattnet &r det darfor viktigt att
anvanda ratt material vid byggnation och anvanda ratt teknik vid
verksamhetsutévning.

Foreslagen dagvattenhantering

En dagvattenutredning har tagits fram i samband med planarbetet. Enligt den
kravspecifikation som Uppsala Vatten och Avfall AB har tagit fram ska lokalt omh&nder-
tagande av dagvatten tillampas, sa langt det &r majligt, for att rena och fordroja vattnet
innan det slapps ut pa det kommunala natet. Da planomradet ligger i narheten av
recipienten Jumkilsan - Fyrisan anger Uppsala Vatten och Avfall AB:s riktlinjer att
dagvattenanlaggningar inom fastigheten ska utformas sa att tio millimeter regn, raknat
over hela fastighetens yta, kan renas och avtappas under minst tolv timmar.
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Inom planomradet leds dagvattnet via invandiga stupror fran de befintliga bostads-
husens takytor, samt fran delar av gardsytorna, till ett dagvattensystem i mark.
Darifran leds dagvattnet vidare till forbindelsepunkter i Odengatan och Torsgatan déar
det kopplar pa kommunala dagvattenledningar.

Fastighetsagarens forslag innebar att andelen hardgjord yta kommer att 6ka, dels pa
grund av det miljérum som kommer tillkomma och dels da storre ytor blir asfalterade
for att mojliggora for parkering och angéring.

Den dagvattenutredning som har tagits fram av PE Teknik & Arkitektur visar att det ar
mojligt att hantera dagvattnet inom planomradet. Enligt utredningen behover cirka 21
kubikmeter vatten omhéandertas inom planomradet for att klara Uppsala Vatten och
Avfalls riktlinjer om rening och fordrgjning. En viss 6kning av samtliga halter av bly,
krom, nickel och benso(a)pyren forvantas ocksa ske till foljd av fastighetsagarens
forslag. Det innebar att rening ar nodvandigt for att inte riskera att paverka
recipientens status negativt.

Utredningen foreslar att avleda dagvattnet fran omradets mark- och takytor till 6Gppna
atgarder, som exempelvis regnbaddar. For att kunna fordroja flodet fran omradet
enligt atgardsnivan, och for att fororeningsutslappen ska minska jamfort med befintlig
situation, behdver vaxtbaddarna vara utformade for att omhanderta tio millimeter
dagvatten. Efter foreslagen rening forvantas samtliga halter och méangder ligga under
befintliga utslappsnivaer. Med de foreslagna atgarderna bedoms darmed recipientens
status inte paverkas negativt av detaljplanen.

| och med pabyggnaden som detaljplanen majliggér kommer avrinningen ske med
utvandiga stupror. Enligt dagvattenutredningen behdver 7,6 kubikmeter av det vatten
som avrinner fran takytorna omhéndertas inom fastigheten for att méta Uppsala
Vatten och Avfalls riktlinjer. Dagvattenutredningen foreslar darfor att dppna véaxtbaddar
langs husfasaderna tar hand om den vattenvolymen. Den resterande vattenvolymen
pa cirka 13,5 kubikmeter kommer fran andra hardgjorda ytor inom fastigheten och
utredningen foreslar att det vattnet fordrojs och renas i vaxtbaddar inne pa garden.
Minsta andel genomslapplig mark inom fastigheten regleras genom plan-
bestammelserna b, och b, for att sékerstélla att det finns mark for att anlagga
vaxtbaddar pa garden.
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Bild 11. lllustrationsplan som visar foreslagen dagvattenhantering. Forslag pé ytlig avrinning visas med bla
pilar och placering av regnbaddar &r markerade i morkgront. lllustration: PE Teknik & Arkitektur
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Bild 12. Sektion som visar utformningen av de véxtbaddar som dagvattenutredningen foreslar ska
anlaggas. lllustration: PE Teknik & Arkitektur

Nar de ytliga fordrojningsanlaggningarna ar fullt nyttjade kommer dagvatten att
behova avledas via braddledningar. Dagvattenutredningen foreslar darfor att det
placeras kupolbrunnar i vaxtbaddarna dit dagvatten kan bradda. Fran brunnarna leds
sedan vattnet till systemet i marken och vidare till férbindelsepunkterna dar det
kopplar pa kommunala ledningar.

Enligt de riktlinjer som finns i Riskreducerande atgarder med avseende pa
grundvattnets sarbarhet (Uppsala Vatten och Avfall, 2021) ar det inom planomradet
inte nddvandigt med en slackvattenzon. Daremot behdver slackvatten kunna samlas
upp for att forhindra okontrollerad avrinning och infiltration. Enligt dagvatten-
utredningen &r de véaxtbaddar som foreslas dimensionerade sa att de aven kan rymma
den volym som krévs vid slackningsarbete.

Grundvatten

Vattenskyddsomrade

Planomradet ligger inom ett vattenskyddsomrades yttre zon. Vattenskyddsfore-
skrifterna for omradet ska foljas. Det innebar bland annat att markarbeten normalt inte
far ske djupare an till en meter 6ver hogsta grundvattenyta och att markarbeten inte
far medféra bortledning av grundvatten eller sankning av grundvattennivan. Dispens
fran vattenskyddsforeskrifterna kan behtva sokas hos lansstyrelsen.

Miljokvalitetsnormer for grundvatten

Det finns miljokvalitetsnormer (MKN) for grundvatten. Kemisk grundvattenstatus
klassificeras utifran de amnen och &mnesgrupper som ar upptagna i Sveriges
Geologiska undersoknings (SGUs) foreskrifter om miljokvalitetsnormer och status-
klassificering for grundvatten (SGU-FS 2013:2). Foreskrifterna géller for de grundvatten-
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foérekomster som vid kartlaggning och analys har bedémts vara utsatta for risken att
inte uppna eller bibehalla god kemisk grundvattenstatus till nastfoljande malar.

Delstrackan Uppsaladsen — Uppsala har en otillfredsstéllande kemisk grundvatten-
status och en god kvantitativ status, detsamma géller Savjaan - Samnan. Tillgangen pa
grundvatten ar vanligen god och utifran tillgangliga data bedéms férekomsten ha god
kvantitativ status, men ar i risk att inte nd god status till ar 2027. Vad galler kvalitativ
status enligt VISS (2019-10-06) har grundvattenférekomsten Uppsaladsen — Uppsala ett
undantag och tidsfrist till ar 2027 for parametrarna PFAS 11 och BAM (VISS, 2019).
Grundvattenforekomsten har god status for klorid, men riskerar att inte na god status.

Riskbedomning for Uppsala- och Vattholmaasarna

Uppsala kommun har genomfort en sammanvagd riskbeddmning for hela Uppsala-
och Vattholmadsarnas tillrinningsomrade, Riskanalys av Uppsala- och
Vattholmadsarnas tillrinningsomrade ur grundvattensynpunkt (Geosigma AB, 2018).
Planomradet ligger inom det asavsnitt som kallas for Uppsalaasen-Uppsala.

Riskbeddmningen har resulterat i Riktlinjer fér markanvandning inom Uppsala- och
Vattholmadsarnas tillrinningsomrade ur grundvattensynpunkt, som kommun-
fullmaktige fattade beslut om i april 2018. Enligt det reviderade underlaget till
riskboedémningen fran 2023 ligger planomradet inom ett omrade med hog kanslighet, i
en skala mellan lag, mattlig, hog och extrem kénslighet. Med kanslighet menas hér att
en plats &r kénslig for att fororeningar pa markytan, eller en marknara fororening, kan
paverka grundvattnet sa att det inte kan anvandas som resurs for
dricksvattenforsorjningen.

Kanslighetskarta for grundvatten (Masen) Rev. 2022
Hég kanslighet
Lag kanslighet
Mattlig kanslighet

Bild 13. Utdrag fran karta som visar grundvattnets kanslighet (revidering 2022) som visar att planomradet
ligger inom hog kanslighet for paverkan pa grundvattnet. Planomradet ar markerat med en streckad linje.

Enligt riktlinjerna for hog och extrem kanslighet som finns i Riskreducerande atgarder
med avseende pa grundvattnets sarbarhet (Uppsala Vatten, 2021) far infiltration ske av
dagvatten fran tak, samt gang- och cykelvag. Daremot far vatten fran vagar och gator



infiltrera forst efter att ha renats i vaxtbaddar, férutsatt att naturligt lerlager finns kvar i
marken. Oversvamningsvatten och vatten frdn sekundara avrinningsvagar behéver
ocksa ledas mot gronytor for fordrojning och infiltration.

Foreslagna atgéarder

Efter att detaljplanen har genomforts kommer det orena dagvatten fran korytorna att
renas i hdgre grad an befintlig situation. De lerlager som finns bedéms som tillrackligt
tjocka for att det fortsatt ska finnas tillrackligt mycket skyddande lerainom
planomradet. | samband med vattenskyddsdispens kravs att exploatdren redogor for
vilka forsiktighetsmatt som de vidtar for att inte riskera att fororena grundvattnet.

Da detaljplanen inte resulterar i att markarbete kommer utforas i nagon storre
omfattning har ingen riskanalys tagits fram. Beslutet grundar sig pa att marken i
omradet, enligt kanslighetskartan, bestar av postglacial lera med méktighet storre an
fem meter. Baserat pa det har stadsbyggnadsforvaltningen gjort antagandet att leran
utgor ett naturligt skydd av grundvattnet under nivan for den dranering som
fastighetsagaren planerar att genomféra.

Oversvamning

Oversvamningsrisk frdn angransande vattendrag.

Den beraknade hogsta damningsnivan for Fyrisan uppgar till + 9,2 enligt
oversvamnings-underlag hamtat fran Myndigheten for samhallsskydd och beredskaps
Gversvamnings-portal. Oversvamningsrisken ska alltid beaktas vid ny bebyggelse
oavsett hur ofta dversvamning kan forvantas. Samhallsfunktioner av betydande vikt
och ny samman-hallen bebyggelse bor forlaggas ovan nivan for ett beréknat hogsta
flode. Marken bor aven ha en minsta lutning pa tva procent fran huskroppen, sa att
vatten rinner bort fran huset.

Enligt 6versvamningsportalen kan den hogsta nivan for damning vid ett 100-arsflode
uppga till + 7,5 meter, och vid ett beraknat hogsta flode + 8,8 meter, inom
planomradet. Marknivan inom planomradet ligger mellan + 6,8 och + 7,6 meter och de
befintliga byggnaderna har en sockelhojd pa + 8,1 meter. Det innebar att planomradet
skulle bli dversvammat vid ett 100-arsflode och om Fyrisan nadde sin hogsta
damningsniva. For att hantera kommande Gversvamningar har en dagvattenutredning

gjorts som foreslar atgarder for att leda bort och fordroja vattnet (se avsnittet Ytvatten).

Da sockelhojden ar hdgre an forvantad vattenniva vid ett 100-arsflode och da hogsta
berdknade flode forvantas intréffa sa pass sallan ar bedémningen att risken for skador
pa byggnaden med anledning av 6versvamning ar Iag.
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Bild 14. Karta fran 6versvamningsportalen som visar hur planomradet kan komma att éversvimmas av
Fyrisans 100- och 200-arsflode, samt vid beraknat higsta flode. Planomréadet &r markerat med en streckad
linje.

Oversvamningsrisk vid extrema regn

| ett forandrat klimat kan skyfallen bli vanligare och mer intensiva. Oversvamning vid
skyfall kan ha en stor paverkan pa framkomligheten, samt andra viktiga funktioner och
strukturer i samhaéllet. Dessutom kan det innebéra stora kostnader pa grund av skador
pé fastigheter och byggnationer. En skyfallskartering har tagits fram av Uppsala
kommun som baseras pa hojddata fran 2020. Karteringen visar maximalt vattendjup
vid ett klimatkompenserat 100-arsregn (klimatfaktor 1,3). Nar extrema regn intraffar ar
det viktigt att kontrollerade Gversvamningar kan ske da dagvattensystemet gar fullt. En
kontrollerad 6versvamning innebér att vatten samlas i en lagpunkt dar det inte orsakar
skador pa byggnader eller infrastruktur. For att minimera risken for skador pa
byggnader ar det viktigt att héjdsattningen av hus och gator sker pa ett lampligt satt.

Enligt den skyfallskartering som Uppsala Vatten och Avfall AB har tagit fram riskerar
planomradet att bli 6versvammat vid ett 100- och 200-arsregn. Ett 100-arsregn skulle
resultera i att planomradets vastra del skulle bli Gversvammat med vatten upp till en
meters djup. Aven den del av Odensgatan som gransar mot planomradet skulle fyllas
av vatten med ett maximalt djup pa en halv till en meter.
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Bild 15. Karta som visar det maximala djupet vid ett 100-arsregn. Planomradet &r markerat med en svart
streckad linje.

Den dagvattenutredningen som PE Teknik & Arkitektur har tagit fram visar att
kringliggande vagar, samt en del av gardsytan, kan fa stdende vatten vid skyfall.
Framforallt Odensgatan riskerar att bli Gversvammad vid skyfall, da en flodesvag fran
ett stort omrade gar genom gatan. Det ar darfor viktigt att befintliga volymer som
omhandertas ocksa kan fortsatta gora det efter ombyggnation. Likasa behéver
sekundéra avrinningsvégar for skyfall blir kvar efter ombyggnationen, alternativt att
nya skapas som fortsatt kan avleda befintliga floden. En héjdséttning av marken inom
fastigheten kan sakerstalla att allt dagvatten avleds mot dagvattenbrunnar eller
liknande.

Bild 16. Flygfoto dar tillrinningsomradet fran ett storre omrade visas pa den vanstra bilden och en
inzoomad bild 6ver planomradet visas p& den hogra. Pa den vanstra bilden ar planomradet markerat med
en bla markor och pa den hogra med en svart linje. lllustration: PE Teknik & Arkitektur

Dagvattenutredningen visar ocksa att det pa vagarna runt omradet kan bli mellan 20
och 100 centimeter staende vatten vid ett skyfall. Da det r tillfartsvagarna for



raddningsfordon bér denna risk ses 6ver med raddningstjansten for att sakerstélla att
fordon kan komma fram vid behov.

Strandskydd

Planomradet ligger inom strandskyddsomrade for Fyrisan. Strandskyddsomradet for
Fyrisan uppgar till 100 meter pa vardera sida om an. Planomradet omfattas for
narvarande inte av strandskydd da omradet ar detaljplanelagt, men strandskyddet
aterintrader automatiskt da en ny detaljplan tagits fram. For att upphava
strandskyddet kravs sarskilda skal. Inom planomradet upphavs strandskyddet med
stod av det sarskilda skalet att omradet redan har tagits i ansprak av bostader pa ett
satt som gor att det saknar betydelse for strandskyddets syften. | plankartan reglerar
en administrativ bestammelse reglerar att strandskyddet upphavs.
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Bild 17. Karta som visar omraden for strandskydd med en prickad bla linje. Planomradet ar markerat med
en rod streckad linje.

Halsa och sdkerhet

Buller

P& langre avstand finns de mer trafikerade gatorna Luthagsesplanaden och
Kungsgatan. Enligt Bullerkartlaggning av Uppsala kommun fran 2017 som tagits fram
av Sweco ligger den ekvivalenta ljudnivan fran vag pa 45 till 55 dBA langs storre delen
av byggnadernas fasader. Vid det norra hdrnet av byggnaden som ligger mot
Odensgatan ar den ekvivalenta ljudnivan 55 till 60 dBA. P& grund av att det i markniva
ofta finns fler bullerddmpande skikt kan trafikbuller vara varre hégre upp vid en
byggnads fasad an vid marken dar métningarna sker. Da trafikbuller vid fasad ligger
klart under trafikbullerférordningens riktvarden pa en ekvivalent ljudniva pa 60 dBA for
bostader &r det trots det troligt att alla vaningsplan i byggnaderna klarar riktvardena.
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En stor del av garden har enligt samma bullerkartlaggning en ekvivalent ljudniva som

ligger mellan 45 och 50 dBA, vilket &r gor att det gar att anordna uteplats som klarar

riktvardet pa maximalt 50 dBA.
N \ ;.

S

Buller fran vag
. 40-45 dBA
B 45-50aBA
I 50-55 dBA

55-60 dBA
B 60-65 aBA
Il 65-70dBA
W 75 cEA
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Bild 18. Utdrag ur kommunens bullerkartléggning som visar att punkthusens fasader ligger inom spannet
45 1ill 55 dBA, samt att ena hérnet pa den norra byggnaden har 55 till 60 dBA vid fasad. Planomradet &r

markerat med en streckad linje.

2
- |
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Luft

Enligt SLB:s analys (2020) av luftféroreningar ar halten av partiklar (PM10) och
kvavedioxid (NO,) laga i omradet. Miljokvalitetsnormerna for luft och miljomalet Frisk
luft underskrids med god marginal.

Dags- och solljus

Da de pabyggnader som detaljplanen mojliggor utgor en sa liten del av husens totala
hojd kommer de inte i ndgon hdgre grad att skugga omgivningen mer an de befintliga
byggnaderna gor. De tillkommande bostdderna kommer hamna ovanfor de lagenheter
som redan finns pa fastigheten, och det finns ingen omgivande bebyggelse som
skuggar dem i ndgon hogre grad.

2023-03-21. 0900 © 2025-03-2L,
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Bild 19. Solstudie som visar hur skuggan faller vid vardagjamningen vid befintligt utférande. Illustrationer:
PE Teknik & Arkitektur

'\ .."s
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Bild 20. Solstudie som visar hur skuggan faller vid vardagjamningen efter att husen byggts pa med
ytterligare en bostadsvaning samt en vind. lllustrationer: PE Teknik & Arkitektur

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 ar begréansat till hur manga personer som far
anslutas till verket. Till f6ljd av befolkningstkningen i staden riskerar det gallande
miljotillstandet att 6verskridas inom de narmaste aren. En tillstandsprocess for verket
pagar. For planerade dagvattenatgérder, se avsnittet Vattenmiljo.

Dagvattenledningar

Planomradet ligger inom kommunens verksamhetsomrade for dagvatten. Omhander-
tagandet av dagvatten redovisas i avsnittet Vattenmiljo — grundvatten och dagvatten.

Avfall

Detaljplanen mojliggér att uppfora komplementbyggnader i fastighetens vastra del. |
fastighetsagarens forslag finns ett miljohus i anslutning till Odensgatan. | forslaget
placeras entrén till miljrummet at 6st, vilket gor att den hamnar inom 50 meter fran
flerbostadshusens entréer. Det gor det ocksa majligt for avfallsbilen att stanna inom tio
meter fran miljchuset.

El

Byggnaderna inom planomradet &r redan anslutna till elnatet. Det norra huset ar
kopplat till ledningarna i Odensgatan och det sodra ar kopplat till ledningarna som gar
langs fastighetsgransen mot Luthagen 73:4. Ledningarna utgar fran elnatsstationen
som finns i planomradets Gstra del och som &gs av Vattenfall El. | detaljplanen ar den
placerad inom ett E-omrade. En tva meter bred remsa ser till att elnatstationen haller
ett sakerhetsavstand till den mark som far bebyggas med komplementbyggnader.
Utover det reglerar en planbestdmmelse (bs) att byggnadsdelar som uppfors i
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anslutning till elnatstationen behdver vara i obrannbart material om de placeras
narmare den an fem meter.

Varme

Byggnaderna inom planomradet &r anslutna till fiarrvarme. Ledningar finns i
Odensgatan.

Tele och bredband

Byggnaderna inom planomradet ar anslutna till tele och bredband.
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Motiv till detaljplanens regleringar

Anvandning av mark och vatten

Kvartersmark

Planbestammelse

B

Beskrivning och motiv

Bostader

Syftet med bestammelsen ar att tillata bostader.

Tekniska anlaggningar

Syftet med bestdmmelsen &r att mojliggora en
elnatsstation.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Planbestammelse

€

Beskrivning och motiv

Marken far inte forses med byggnad.

Syftet med bestammelsen ar att halla gardsytan runt
om byggnaderna 6ppen och bevara karaktaren av hus i
park ut mot arummet.

Marken far endast forses med komplementbyggnad
samt andra anlaggningar an byggnader.

Syftet med bestammelsen ar att mojliggora for ett
miljéhus i anslutning till Odensgatan, samt vaderskydd
for cyklar pa garden.

Komplementbyggnad ska placeras minst 1,0 meter fran
fastighetsgrans.

Bestdmmelsen finns for att skerstélla att
komplementbyggnader kan underhallas inom den
egna fastigheten.

Storsta sammanlagda byggnadsarea for
komplementbyggnader ar 120 kvadratmeter.

Syftet med bestammelsen ar att varna om friyta pa
garden och bevara karaktaren av hus i park. Syftet ar
ocksa att mojliggora ett miljéhus i anslutning till
Odensgatan, samt vaderskydd for cyklar pa garden.

Hogsta nockhdjd ar 11,5 meter éver angivet nollplan.

Syftet med bestammelsen ar att begransa héjden pa
komplementbyggnader till en vaning.
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Beskrivning och motiv

Takvinkeln ska vara max 20 grader.

Syftet med bestammelsen ar att mojliggéraen vind for
installationer och forrad. Att en taklutning tillats ar
ocksa for att underlatta for utvandig avrinning. Syftet
ar ocksa att taket och vinden inte skahaen
framtradande roll fran marken.

Byggnadens ursprungliga gestaltning och karaktar ska
vara vagledande vid andring.

Bestammelsen sakerstaller att pabyggnaderna och
andra andringar ska anpassas till byggnadens
ursprungliga karaktar da den utgor ett tidstypiskt
inslag i arummet.

Med den ursprungliga gestaltningen menas héar
framforallt volym, materialval och fargsattning. Att de
ska vara vagledande betyder att mindre férandringar
kan ske, men att den dvergripande karaktéaren ska
bevaras. Se avsnittet Utformning och gestaltning.

Takfoten far hogst vara 31,0 meter Gver angivet nollplan.

Syftet &r att begransa pabyggnaden till en vaning, samt
mojliggora en flexibilitet i valet av taklutning.

Bild 21. Sektion som illustrerar maximala hojder for nockhojd
respektive takfotshojd.
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Beskrivning och motiv

Installationer pa taket ska integreras i takets
utformning.

Syftet med bestammelsen ar att sakerstalla att
byggnadens karaktar bevaras genom att byggnads-
delar och installationer pa tak ska vara vél integrerade i
takets gestaltning eller utformas som en del av
byggnadens arkitektur. Den nockhdjd som &r satt
mojliggor en vind med syftet att huvudsakligen
inrymma installationer under taket.

Minst 60 % av marken ska vara genomslapplig.

Syftet med bestdmmelsen &r att sakerstalla friyta for
vistelse, lek, planteringar och dagvattenlésningar.
Minst 30 % av marken ska vara genomslapplig.

Syftet med bestammelsen &r att sakerstalla friyta for
vistelse, lek, planteringar och dagvattenldsningar.
Byggnadsdel inom 5 meter fran eln&tsstation ska
utféras i obrannbart material.

Bestdmmelsen finns for att sékerstélla att
komplementbyggnader av brandtekniska skal haller
ett lampligt avstand till elnatsstationen.

Marken far inte anvandas for parkering.

Syftet med bestdmmelsen &r att bevara karaktéaren av
hus i park ut mot arummet, samt att sakerstalla friyta
for vistelse, lek, planteringar och dagvattenldsningar.

Administrativa bestammelser

Planbestammelse

Beskrivning och motiv

Strandskyddet ar upphavt.

Inom planomradet upphévs strandskyddet med stod
av det sarskilda skalet att omradet redan har tagits i
ansprak av bostadsbebyggelse pa ett satt som gor att
det saknar betydelse for strandskyddets syften.
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Genomforandefragor

Fastighetsrattsliga fragor

Det planeras inte nagon fastighetsbildning i samband med detaljplanen. Detaljplanen
utgor underlag for de fastighetsrattsliga atgarder som ar en forutsattning for planens
genomforande. Fastighetsbildning inom kvartersmark sker pa initiativ av
fastighetsagaren.

Markagoforhallanden

Planomréadet omfattar fastigheten Luthagen 73:7 som &gs av Brf Hejdrun.

Servitut och rattigheter

Det finns sedan tidigare ett servitutsavtal som tillater 44 parkeringsplatser i ett garage
pa den fastigheten Luthagen 77:5. Fastigheten ligger ett kvarter soderut och gréansar till
Torsgatan samt Sturegatan.

Fastighetsindelningsbestammelser

Tomtindelning for kvarteret Hejdrun (aktnummer 0380-52/LU73), faststalld 1973,
upphor att géllainom planomradet nér planen vinner laga kraft.

Tekniska fragor

Byggskedet

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

Ledningar

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

IP-Only, Geomatikk

Skanova, Geomatikk

Uppsala Vatten och Avfall AB
Vattenfall AB Heat Nordic

e Vattenfall Eldistribution, UPP Uppland

Det kan finnas ytterligare ledningar som ber6rs av detaljplanen. Det &ar exploatorens
ansvar att undersoka om ytterligare ledningar finns.

Exploattren ska kontakta de berérda ledningséagarna i god tid. Utsattning av befintliga
kablar ska begaras innan arbetena satts igang. Befintliga anlaggningar maste hallas
tillgangliga for berdrda ledningségare under byggtiden.
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Dagvattenhantering

En dagvattenutredning har tagits fram av PE Teknik och Arkitektur. Den foreslar
atgarder for att rena och fordréja dagvattnet inom fastigheten, vilket finns beskrivet i
avsnittet Vattenmiljé — grundvatten och dagvatten.

Skydd av grundvatten

Planomradet ligger inom ett omrade som delvis har hog kéanslighet enligt PM
Revidering av kéanslighetskarta for Uppsala- och Vattholmaasarnas tillrinningsomrade
(2023). Da detaljplanen mojliggor en pabyggnad, ar kommunens bedémning att ingen
riskbedomning behdver goras for skyddsatgarder i samband med byggskedet. Marken
beddms ha tillrackligt med skyddande lerlager for att det ska finnas ett naturligt skydd i
samband med det markarbete, i form av dréanering och renovering av en kulvert, som
fastighetsagaren planerar i samband med ombyggnationen.

Ekonomiska fragor

Planekonomisk bedémning

Planen beddms vara ekonomiskt genomforbar.

Ledningar

Kostnaderna for flytt, alternativt forstarkning, av ledningar och elnétsstation regleras i
ett separat avtal mellan fastighetsagare och ledningségare.

Planavtal

Kommunen och exploattrerna har tecknat ett planavtal dar det framgar att
exploatdrerna 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 fjarde kvartalet 2024, under
forutsattning att planprocessen kan genomféras i sin helhet.

Fastighetsdgaren planerar byggstart till andra kvartalet 2025 och att vara klar till forsta
kvartalet 2027.

Genomfodrandetid

Planens genomforandetid &r 60 manader fran det datum planen far laga kraft. Motivet
fér genomforandetidens langd ar att detaljplanen avser ett mindre projekt i form av en
pabyggnad, och endast inkluderar en fastighet.
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Prévning enligt annan lagstiftning

Utredningar infor bygglovsproévning

Fastighetsagaren bekostar de utredningar som ar nddvandiga for bygglovsprévningen.
Till exempel arkeologi- och vattenutredningar.

Dispenser och tillstand

Dispens fran vattenskyddsforeskrifter kan behtva sokas hos lansstyrelsen om
markarbete behover ske djupare an till en meter éver hogsta grundvattenyta eller
medfor bortledning av grundvatten alternativt sénkning av grundvattennivan.

D& planomradet ligger inom fornlamningen med RAA-nummer Uppsala 88:1, som
omfattar aldre kulturlager (stadslager), behtver fastighetsagaren soka tillstand hos
lansstyrelsen for det planerade ingrepp som innebar markarbete.

Planens konsekvenser

Strategisk miljobedémning enligt miljébalken 6 kapitel

Nar kommunen upprattar eller andrar en detaljplan ska kommunen bedéma om
detaljplanens genomférande kan antas medfora risk for betydande miljopaverkan. For
att avgora detta gors en undersdkning (6 kapitel 68 miljobalken). | understkningen
identifieras de omstandigheter som talar for eller emot en betydande miljopaverkan
med utgangspunkt i miljcbedomningsforordningen 58 (2017:966).

Undersokning av betydande miljopaverkan enligt
miljébalken 6 kapitel 68

Stadsbyggnadsforvaltningen beddmer att detaljplanens genomfdrande inte innebar
nagra risker for manniskors héalsa eller for miljon.

Da detaljplanen inte tar nagon ny mark i ansprak, samt inte forandrar stadsbilden i
nagon hogre grad ar bedomningen att dess miljoeffekter kommer bli sma.

Med utgangpunkt i miljobedomningsforordningen 58 (2017:966) finns det inga
omstéandigheter som talar for att detaljplanens genomférande innebar risk for
betydande miljopaverkan. En miljckonsekvensbeskrivning enligt miljobalken 6 kapitel
118 behdver darfor inte upprattas.

Undersokningssamrad

Lansstyrelsen tar stallning till undersokningen under samradet.

Beslut om betydande miljopaverkan

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

Kulturmilj6

Planomradet ligger inom den del av Uppsala stad som Riksantikvarieambetet har
pekat ut som riksintresse for kulturmiljévard. Omradet ligger ocksa inom den del av
Uppsala som RiksantikvarieAmbetet pekar ut som stadslager. Det betyder att
markarbete behover stimmas av med lansstyrelsen innan det kan utforas.

De tva punkthus som finns inom planomradet &r fran 1972 och ritade av NOARK
Arkitektkontor. Punkthusen som finns inom grannfastigheten &ar uppférda 1961.
Byggnaderna har vid kommunens inventeringar inte bedomts ha nagra utméarkande
kulturhistoriska varden.

Naturmiljo

Det finns inga dokumenterade naturvarden inom planomradet. Intill planomradet, i
parkstraket langs med Fyrisan, finns ett antal storre trad som kan komma att paverkas
under byggskedet. Darfor ar det viktigt att kommunen informeras sa de kan beskéara
dem innan ombyggnationen drar igang. For att skydda tradens rotsystem kommer det
inte heller ges nagot tillstand till annat &n byggnadsstallningar pa kommunens mark
under byggperioden.

Hela fastigheten ligger inom strandskydd, 100 meter fran Fyrisan. Strandskyddet &r
upphévt genom gallande detaljplan men aterintrader nar denna upphavs. Eftersom
fastigheten &r ianspraktagen som bostadstomt bor det vara ett fullgott skal for dispens.

Rekreation och friluftsliv

Planomradet ligger intill arummet, parkstraket som loper langs med Fyrisan. Pa bada
sidorna av an gar Linnéstigen, en vandringsled som &r en rekonstruktion av Carl von
Linnés pedagogiska naturvandringar i Uppsalatrakten.

Mark och vatten

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

Da det inte kommer ske nagot storre markarbete ar stadsbyggnadsforvaltningens
beddémning att exploateringen inte kommer att leda till ndgon negativ paverkan pa
mark eller vatten. Miljokvalitetsnormer for grundvatten eller ytvatten kommer darfor
kunna féljas.

Riktlinjerna for planbeskedet anger att dagvatten ska fordrdjas och renas inom
fastigheten, vilket kan bidra till att minska utslappen av fororeningar i Fyrisan.
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Hushallningsbestammelser

Resurshushallning

Detaljplanen innebar 6kat utslapp av koldioxid genom produktionen av
pabyggnaderna, samt 6kade transporter till och fran byggnaderna. Samtidigt mojliggor
den fler bostader i en redan befintlig stadsstruktur dér tillgangen till service och
kollektivtrafik ar god. Genom att nya bostader adderas genom en pabyggnad kommer
inte heller ndgon ny mark tas i ansprak.

Halsa och sdkerhet

Buller

Detaljplanen forvéantas ge ett tillskott pa atta lagenheter. Det ar darfor troligt att den
inte bidrar till ndgon markbar trafikokning i omradet som kan orsaka forhojda
bullernivaer.

Risk

Da syftet ar att mojliggora for pabyggnad av tva befintliga byggnader sa 6kar inte
dversvamningsrisken som konsekvens av detaljplanen. Daremot innebér detaljplanen
att mangden hardgjord yta kan komma att 6ka. En dagvattenutredning har darfor
tagits fram av PE Teknik & Arkitektur. Den foreslar atgarder for att rena och fordroja
dagvattnet inom fastigheten, vilket finns beskrivet i avsnittet Vattenmiljé — grundvatten
och dagvatten.

Luft

Enligt SLB:s analys (2020) av luftféroreningar ar halten av partiklar (PM10) och
kvavedioxid (NO,) laga i omradet. Miljokvalitetsnormerna for luft och miljomalet Frisk
luft underskrids med god marginal. Det fortsatt laga trafikflodet och den byggnad som
den utokade byggratten kan resultera i bedoms inte ge upphov till nagon forsamring av
luftkvaliteten.

Markfororeningar

Det finns inga kanda markféroreningar inom planomradet.
Sociala aspekter

Tillganglighet

Detaljplanen gor att dagens krav pa tillganglighet géller for nytillkomna bostader. Da
det ror sig om pabyggnader pa befintliga byggnader kan de nya bostaderna aven bidra
till att tillgéngligheten okar i de gemensamma utrymmena inom fastigheten.
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Barnperspektiv och barnrattsperspektiv

Detaljplanen mojliggor fler bostader inom ett omrade som har goda forutsattningar att
framja barns mobilitet. Planomradet ligger i direkt anslutning till de gang- och
cykelvagar som finns utmed Fyrisan, vilket gor det mojligt for barn att forflytta sig i
bilfria miljoer.
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Planens forenlighet med 6versiktsplanen och
miljobalken

Oversiktsplanen

Detaljplanen beddms Gverensstamma med Oversiktsplanens intentioner.
Oversiktsplanen beskriver att mojligheten till tillagg och pabyggnader ska beaktas dar
det ar lampligt inom det omrade som detaljplanen géller for. Da det handlar om att
addera bostéader till redan befintliga byggnader, utan att ta nagon mer mark i ansprak,
ar det detaljplanen foreslar forenligt med det som star i dversiktsplanen.

Miljcbalken

Detaljplanen bedtms vara i 6verensstimmelse med miljébalken 3 kapitel 1 § avseende
markanvandningens lamplighet med hansyn till beskaffenhet och lage, féreliggande
behov och en fran allmén synpunkt god hushallning.

Detaljplanen beror riksintressen eftersom kvarteret Hejdrun ingar i ett storre omrade
for riksintresse for kulturmiljovarden, Uppsala stad C 40 A. Planomradet ligger aven
inom fornlamningen med RAA-nummer Uppsala 88:1, som omfattar aldre kulturlager
(stadslager). Detaljplanen omfattar endast en fastighet med byggnader uppforda
under 1970-talet. Den kommer heller inte att resultera i markarbete i nagon storre
omfattning. | kombination med att planen reglerar att byggnadernas ursprungliga
gestaltning och karaktar ska vara vagledande vid andring, anses inte riksintresset
paverkas negativt av genomforandet av detaljplanen. Planen bedéms darmed vara
forenlig med miljébalkens kapitel 3 och 4.

Detaljplanen beror inte miljokvalitetsnormerna enligt miljdbalkens kapitel 5 och
planen bedéms darmed vara forenlig med miljébalkens kapitel 5.

Detaljplanen beror miljobalkens kapitel 7 da planomradet ligger inom
vattenskyddsomradets yttre zon. Vattenskyddsforeskrifterna for omradet ska foljas
och planen beddms darmed vara férenlig med miljébalkens kapitel 7.

Detaljplanen berdér inte miljobalkens kapitel 8 och planen bedéms darmed vara
forenlig med miljobalkens kapitel 8.
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Medverkande

Detaljplanen har tagits fram av stadsbyggnadsférvaltningen i samarbete med andra
kommunala forvaltningar och fastighetsagaren Brf Hejdrun.

Medverkande konsult har varit PE Teknik & Arkitektur.

Situationsplan, illustrationer och tekniska utredningar har gjorts av PE Teknik &
Arkitektur.

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

Carlos Ruiz-Alejos, planarkitekt
Valerija Bandic, bygglovshandlaggare

Lena Mattsson, kartingenjor

Stadsbyggnadsforvaltningen

Johan Nilsson
planchef

Beslutad av plan- och byggnadsndmnden fér:

+ samrad 2023-09-28



