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Karta som visar fastigheterna i och utanför planområdet. Plan-

området är markerat med röd linje. 

 

Genomförandetid 

Planens genomförandetid är 5 år från det datum planen vinner laga kraft. 

Allmän områdesbeskrivning 

Stora delar av planområdet består av blandskog. Platsen domineras av en otillgänglig kulle med ett 

vattentorn. På de parkliknande trädbevuxna gräsytorna norr om kullen står ett bestånd av lärkträd som 

utgör en del av Ulleråkers identitet och karaktär. Lärkträden lockar till sig bändelkorsnäbbar och i sin 

tur fågelskådare. 
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Flygbild över planområdet som visar planområdet idag. Planområdet är markerat 

med röd linje. De befintliga byggnaderna är markerade med sifferbeteckning som 

hänvisar till texten nedan. 
 

Inom planområdet finns fem byggnader. Vattentornet på kullen (hus 22 i kartan nedan), en f.d. port-

vaktsstuga (hus 48) som används som närbutik och pizzeria. En verkstadsbyggnad (hus 21) som ligger 

i anslutning till Ulleråkersvägen har rivits. Två av byggnaderna omfattas endast delvis av planen, detta 

gäller en sjukhusbyggnad, medicinskt centrum (hus 27) i norr, och en byggnad som bland annat rym-

mer matsal och samlingslokal (hus 73) i väster. Denna byggnad används av Lundellska skolan som 

ligger i norra delen av Ulleråker. Samtliga byggnader inom planområdet kommer att rivas förutom 

vattentornet. 

22 

27 

73 48 

21 

43 

44 

Asylen 

Lindparken 
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ÖVERSIKT ÖVER DETALJPLANEN 

Strukturöversyn 

Sedan planprogrammet godkändes har strukturplanen studerats närmare och förfinats utifrån nya ut-

redningar och fördjupad kunskap om platsens förutsättningar, i syfte att svara upp mot projektets mål 

om god stadsmiljö, hållbara vardagsresor samt hållbar vattenmiljö. De huvudsakliga ändringarna är: 

 

- Ökad variation av kvartersstorlekar, kvarterstypologier samt bebyggelsehöjder.  

- Tydliggörande av östvästliga kopplingar för att bättre integrera med befintlig bebyggelse och 

miljö.  

- Justerat läge för kollektivtrafikstråket söderut för att bättre svara mot osäkerheter kring linjedrag-

ningen i Ultunaområdet.  

- Översyn av allmänna platser vad gäller skala och form för att ge bättre förutsättningar för stadsliv 

och ett gott mikroklimat. 

- Stärkta diagonala kopplingar i norra och södra Ulleråker för att bidra till ett tydligare och genare 

nät för gång- och cykeltrafik.  

- Placering av förskolor på i huvudsak fristående tomter i nära anslutning till park- och naturområ-

den. Riktvärdet för friyta är fortsatt 20 kvm/barn. 

- Justering av tallstråket för att minska fragmenteringen av natur-, kultur- och rekreationsmiljöer, 

och för att bygga vidare på områdets institutionskaraktär. Två kulturhistoriskt värdefulla vård-

byggnader bevaras. 

 

 

Innehållsförteckning för strukturplan 

för Ulleråker som återfinns på nedan-

stående sida. 
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Strukturplan för Ulleråker med de två planområdena i den första etappen markerade, röd linje för detalj-

plan för kvarteret Sagan m.fl. och blå linje för kvarteret Vinghästen m.fl. 
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Planens innehåll, markanvändning 

Inom planområdet ges möjlighet att bygga cirka 450 bostäder uppdelade i tre kvarter. Mark avsätts till 

allmän plats i form av både gata och park. 

 

Bostäder (B) är den dominerande markanvändningen inom planområdet. Inom användningen bostäder 

ryms olika typer av specialbostäder, till exempel bostäder för äldre. Även bostäder anpassade för per-

soner med särskilda behov ryms inom B. Olika bostadstyper kan bidra till olika fasaduttryck, vilket är 

positivt för upplevelsen av stadsmiljön.  

 

Bebyggelsen utformas som stadskvarter med en hög andel bostäder, med centrumlokaler i bottenvå-

ningen (C). I kvarteret Strofen möjliggörs även skola eller förskola. Bottenvåningen mot kollektivtra-

fikstråket samt dess hörnlägen ska i huvudsak användas till lokaler för centrumverksamhet. Här möj-

liggörs etablering av handel och service, vilket ska ske längs hela stråket enligt planprogrammet. Icke 

störande verksamhet tillåts inom hela planområdet för att inte omöjliggöra en framtida utveckling av 

mindre verksamheter i bostadsbebyggelsen. Inom användningen bostäder ryms olika typer av special-

bostäder, till exempel för äldre. Även bostäder anpassade för personer med särskilda behov ryms inom 

bestämmelsen. Ett LSS-boende planeras i bottenvåningen av kvarteret Sagan mot Ulleråkersvägen.  

 

Den centrala delen av planområdet med kullen utvecklas till en kvarterspark med lek- och vistelseytor. 

Parkens västra sida vetter mot det planerade kollektivtrafikstråket som utgör planområdets västra av-

gränsning. Längs planområdets gräns i söder planläggs del av områdets primära huvudgata, Bergtrolls-

vägen, se vidare under Hållbar mobilitet. Ulleråkersvägen planläggs från korsningen i norra delen av 

planområdet och vidare söderut i höjd med Lindparken.  

 

B Bostäder. 
 
C Centrum. 
 
S1 Skola, förskola. 

 
PARK Park. 
 
E1 Tryckstegringsstation. 
 
GATA Gata. 

 
P1 Parkering för rörelsehindrade, angöring och plantering. 
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Foto som visar Ulleråkersvägen norrifrån, med administrationsbyggnaden till vänster (hus 87) och 

planområdet till höger i bild. För samtliga hus inom planområdet hänvisas till ortofoto med numre-

ring på sida 12. 

 

   
Foto som visar Ulleråkersvägen, sedd från korsningen med Gustaf Kjellbergs väg. Planområdet till höger 

i bild. Foto till höger visar vattentornet från år 1900 (hus 22). 
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Illustrationsplan som visar ny möjlig bebyggelse inom planområdet. Nya byggnader är vita. Den bebyggelse som 

ingår i planprogrammets stadsbyggnadsstruktur är i svagare färgton, och befintliga byggnader i anslutning till 

planområdet är grå. Markeringar i bilden visar var vyer och sektioner som återfinns i planhandlingen är tagna. 

Bild framtagen av Mandaworks/Warm in the Winter. 

Kulturmiljö 

Förutsättningar och förändringar 

Riksintresse  

Ulleråker utgör en del av riksintresset för kulturmiljövården Uppsala stad vars motiv baseras på sta-

dens starka prägling av centralmakten, kyrkan och lärdomsinstitutioner från medeltid till idag. Det 

värde som berörs inom planområdet är främst bebyggelsen inom sjukhusområdet.  
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Ulleråkersvägen utgör en siktlinje mellan Hospitalet och Asylen som är en viktig del av den kulturhi-

storiskt värdefulla strukturen i Ulleråker. Utrymme säkerställs för en sektion där den raka axeln mellan 

hospitalet och asylen värnas, samt att vägbanans mittaxel centreras med Asylen i fonden. Ulleråkers-

vägen har idag ett relativt brett gaturum med uppvuxna träd, och för att värna gatans karaktär regleras 

också att den nya bebyggelsen ska placeras indragen tre meter från Ulleråkersvägen. I översiktsplanen 

har kommunen gjort en precisering av kärnvärdet i riksintresset med avseende på Uppsalas siluett. Be-

dömningen är att värdet utgörs av stadens siluett med domkyrkan, slottet och Carolina Rediviva som 

viktiga landmärken sett från olika siktsektorer från stadens infarter. För upplevelsen av stadens siluett 

från sydost har den prioriterade siktsektorn avgränsats norr om Ulleråker, och detaljplaneområdet lig-

ger utanför. 

 

  
Bild ur översiktsplan som visar riksintresse Uppsala stad 

med särskilt värdefulla siktsektorer. Ulleråker, i bilden 

markerat med svart ring, ligger söder om siktsektorn från 

södra infarten/E4. 

 

Planprogrammets hållbarhetsbedömning tog upp ett flertal åtgärder för att mildra de negativa konse-

kvenserna på kulturmiljövärdena vid en utbyggnad av Ulleråker i sin helhet. Dessa var bl.a. att värna 

sjukhusbebyggelse med kulturhistoriska värden och de fysiska sambanden dem emellan, bevara tallar i 

så stor utsträckning som möjligt bland bebyggelsen samt att ta hänsyn till bebyggelsehöjder utifrån en 

avvägning mellan att synliggöra och/eller dölja utifrån det stora landskapsrummet i öster. 

 

Arbetet efter samrådet med detaljplanen men framför allt arbetet med strukturen för hela programom-

rådet i stort, har bl.a. syftat till att ta hänsyn till det ovanstående. Resultatet har blivit en på flera sätt 
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bättre anpassad strukturplan utifrån de kulturhistoriska värdena, vilket även sätter detaljplanen i ett an-

nat sammanhang, se vidare under rubriken Stadsbyggnadsvision. Strukturrevideringar som direkt eller 

indirekt berör planområdet är: 

 

- Tydligare östvästliga kopplingar norr om samt genom Lyrikparken, med syfte att stärka sambanden 

mellan begravningsplatsen och Kronparken via Lyrikparken och Vattentornet ner mot Fyrisån. 

- Förändrad utformning av tallstråket väster om Hospitalet, med syfte att skapa bättre förutsättningar 

för bevarande av tallar och med möjlighet att bevara befintlig kulturhistoriskt värdefull bebyggelse.  

 

Strukturförändringarna har dock inte inneburit några egentliga revideringar i plankartan. 

 

Höga byggnader studeras i förhållande till landskapsbilden, främst sett från slätten i öster. Uppstick-

ande bebyggelse styrs till mindre grupper och utformas så att den sett från öster inte stör åsens siluett-

verkan. Byggnaders siluettverkan regleras av planen samt gestaltningsprinciper i kvalitetsprogrammet. 

De byggnader som tillåts att sticka upp över trädhorisonten är karaktärsbyggnader som även skapar 

mervärde genom sitt läge och funktion i stadsdelen. 

 

För att säkra form och innehåll i byggnaderna inom detaljplaneområdet kommer kommunen ta 

fram ett kvalitetsprogram. Kvalitetsprogrammet utgår från ett helhetsperspektiv med utgångspunkt 

i befintliga värden och därmed även de kulturhistoriska värdena. Kvalitetsprogrammet kommer att 

vara ett stöd främst vid detaljprojektering av allmän plats men även inför bygglovgivning och som 

underlag vid kommande markanvisningstävlingar och arkitekttävlingar. Kommunens avsikt är att 

kvalitetsprogrammet ska vara färdigställt inför projekteringsskedet.  

 

Ett konstprogram tas fram och ingår som underlag till kvalitetsprogrammet. Konstprogrammet tar med 

sitt val av tema och platser möjliga för konst fasta på stadsutvecklingsområdets högt ställda ambitioner 

och övergripande vision. Den offentliga konst som tillkommer i området ska utgå från och inspireras 

av bland annat platsens historia och omgivande natur, arkitektur, mötesplatser, torg och intilliggande 

bebyggelse. 

 

Landskapsbild 

Åsen är en mäktig formation som präglar vyn från det platta öppna landskapet i öster. Inom planområ-

det tillåts två högre byggnader, en i kvarteret Sagan och en i kvarteret Strofen. Dessa avtecknar sig 

mot åsen. Det är viktigt att bebyggelsen samspelar med åsens siluett och åsvegetationen. 

 

De högre träden i Ulleråker är 20–30 meter höga, vilket motsvarar byggnader på 7–9 våningar. Hus 

som är högre än så avtecknar sig mot åsen. De högsta byggnaderna inom planområdet föreslås vara 

högst 11 respektive 12 våningar. De byggnader som tillåts att sticka upp över trädhorisonten är karak-

tärsbyggnader som även skapar mervärde genom sitt läge och sin funktion i stadsdelen. Beroende på 

de valda lägena för dessa byggnader kan olika våningsantal tillåtas då både markens och åsvegetation-

ens höjd varierar. Planen reglerar de högre husen med en högsta tillåten nockhöjd över nollplanet, se 

vidare under rubriken Skala och bebyggelsevolym under Stadsmiljö, bebyggelse och gestaltning. 

 

Fotomontagen nedan visar bebyggelsen inom planområdet tillsammans med hela den bebyggelse som 

planeras inom programområdet, men som inte är del i denna detaljplan. 
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Fotomontage som visar bebyggelsens samspel med åsen. Bebyggelsen i denna vy kommer att förändras i kom-

mande detaljplaner allteftersom bebyggelsevolymer studeras mer i detalj. Bild framtagen av Mandaworks/Warm 

in the Winter. 

 

 
Inzoomad bild/fotomontage som visar bebyggelsen och åsen tillsammans med en 3D-modell av den bebyggelse 

som planeras i Ulleråker enligt den nya strukturplanen. De två höga byggnaderna inom planområdet är marke-

rade med röda pilar. Bild framtagen av Mandaworks/Warm in the Winter. 
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Byggnadens siluettverkan mot åsen ska vara vägledande vid volymhantering, färg- och materialval. De 

högre byggnaderna ska ges en sammanhållen gestaltning och gestaltas med hög arkitektonisk kvalitet, 

god anpassning till omgivande parkmiljö och kulturhistoriskt värdefull bebyggelse. 

 

f1 Byggnad ska gestaltas som en sammanhållen volym där balkonger är en väl integrerad 

del av fasaden. Byggnadsdelar och installationer på tak ska vara väl integrerade i ta-

kets gestaltning. 

 

f13 Byggnad ska gestaltas med hög arkitektonisk kvalitet. 

 

Byggnader  

I Upplandsmuseets inventering av Ulleråkers kulturmiljövärden inom planområdet är det välbevarade 

vattentornet på kullen från år 1900 identifierat som det mest värdefulla. Det är viktigt i ett genomfö-

randeskede att antikvarisk medverkan kan beredas vid åtgärder på utpekad kulturhistorisk bebyggelse. 

Byggnaden har höga arkitektur- och sjukhushistoriska värden, som utmärks av takets och tornets form 

och material samt takfotens fris. Vattentornet skyddas från rivning, men förändringar av byggnaden 

möjliggörs inom ramen för det kulturhistoriska värdet. Det är önskvärt att hitta en användning av tor-

net som gör det tillgängligt för parkens besökare och skapar en målpunkt på kullen. För att detta ska 

kunna ske krävs troligtvis att till exempel nya fönster tas upp, samt att någon form av hiss eller trappa 

anordnas. 

 
r-förbud1  Byggnad får inte rivas. 

 
varsam1 Byggnadsverkets karaktärsdrag avseende arkitektoniska och historiska värden ska be-

hållas vid om- och tillbyggnad. 

 

Byggnaden som idag innehåller Kronåsens livs uppfördes ursprungligen som portvaktsstuga, troligen 

byggd år 1900. Byggnaden är av social- och sjukhushistoriskt intresse. Kommunen är ägare av bygg-

naden och det finns ett arrende med den nuvarande verksamhetsutövaren. Den f.d. portvaktsstugan kan 

enligt kommunens bedömning inte stå kvar i den framtida kvartersparken eftersom kommunens ambit-

ion har varit att spara så många träd som möjligt samtidigt som ledningsområdet för överföringsled-

ningar för vatten och avlopp mellan Rosendal och Kungsängsverket ska inrymmas i parken.  I en ut-

byggnad enligt detaljplaneförslaget finns möjlighet att etablera likvärdig service inom planområdet. 

 

Bostadshuset och verkstadsbyggnaden har rivits innan antagandet. Dessa byggnader och det medi-

cinska centrumet och matsalen har vissa historiska värden, men tillåts inte styra utformningen av den 

nya kvartersstrukturen. Byggnaderna kommer därför att rivas. 

 

Fornlämningar 

En arkeologisk utredning utfördes år 2000, vilken framför allt syftade till att lokalisera eventuella sten-

åldersboplatser. Några handgrävda provgropar togs upp i sydöstra delen av planområdet, men inget 

påträffades. Behovet av ytterligare utredningar eller tillståndsprövningar avgörs av länsstyrelsen. 

Länsstyrelsen har i plansamrådet meddelat att en arkeologisk utredning med sökschaktning behöver 

utföras inom planområdet. Kommunen har samrått med länsstyrelsen om förutsättningarna för samord-

ning kring planering och genomförande av arkeologiska utredningar. Länsstyrelsen tar preliminärt be-

slut om arkeologisk utredning inom en del av planområdet under våren 2018. 

Naturmiljö 

Förutsättningar och förändringar 

De parkliknande trädbevuxna gräsytorna vid Kronåsens livs innehåller ett bestånd av lärkträd som ut-

gör en del av Ulleråkers identitet och karaktär. Enligt den naturvärdesinventering som gjorts inom ra-

men för planprogrammet har området höga naturvärden. Området har dock inte högsta betydelse för 



    

Diarienr: PBN 2014 - 000508 

Detaljplan för kvarteret Sagan m.fl. 

Antagande - planbeskrivning

  23 (77) 

det så kallade tallnätverket. Det ingår inte heller primärt i de stora ekologiska spridningssambanden i 

Ulleråker som den översiktliga planeringen definierat för staden som helhet. 

 

Artskyddsförordningen 

Alla vilda fåglar i Sverige är fridlysta enligt 4 § artskyddsförordningen. Det innebär bl.a. att det är för-

bjudet att avsiktligt störa fåglarna, särskilt under djurens parnings-, uppfödnings-, övervintrings- och 

flyttningsperioder. Med att störa menas exempelvis en åtgärd som påverkar en fågelarts häcknings-

framgång så att antalet individer av den arten i ett område riskerar att minska. Det kan ske genom att 

fåglarna tvingas överge sin häckningsplats eller att färre antal ungar överlever. Således är beaktande 

av artskyddsförordningen en viktig genomförandefråga som prioriteras i processen av byggskedet. Ut-

byggnadsetapper planeras i tid med hänsyn till fåglars häckningssäsong. Byggherrar i Ulleråker ska 

ansluta sig till ett Bygglogistikcentrum (BLC) beläget i östra Uppsala som ska ha funktionen av en 

omlastningscentral. På så sätt skapas ett effektivt och rationellt byggskede samtidigt som påverkan på 

djurlivet kan minimeras. En miljöstyrningsplan föreslås att upprättas för den första utbyggnadsetappen 

som stöd till projekteringsledare och byggledare i arbetet med kontroll och uppföljning. Miljöstyr-

ningsplanens syfte är att säkra lagkrav och projektmål som berör vatten, natur och kultur genom att 

samordna aktiviteter som lyfts fram i handlings- och åtgärdsplaner och säkra att dessa utförs i rätt tid 

inför och under genomförande.  

 

Cinnoberbagge 

Hösten 2017 påträffades förekomst av cinnoberbagge i parken öster om hospitalet i Ulleråker. Cin-

noberbaggen omfattas av EU:s habitatdirektiv, och är sedan 1944 fridlyst i Uppsala län och sedan 

2000 i hela landet. Av de lokaler med cinnoberbagge som idag kan räknas som aktuella i Sverige 

återfinns majoriteten i Uppsala län eller dess omedelbara närhet. Huvuddelen av förekomsterna finns 

i gammal orörd skog. Kronoskogen bedöms ingår i det cinnoberbaggehabitat som finns i Uppsalas 

södra stadsdelar.  

En inventering av cinnoberbagge och dess livsmiljö inom detaljplaneområdet har genomförts. Invente-

ringsresultatet visar att det inom planområdet finns ett fåtal ädellövträd (ej asp) varav ingen bedöms 

vara av stort värde för arten. På två platser finns liggande träd/grenar av lövträd men som varit döda 

för länge eller är för klena för att vara av värde för arten. Slutsatsen är att planområdet saknar värde 

för cinnoberbagge. 

Allmänna platsers utformning och gestaltning 

Kvarterspark 

Ett parkprogram har tagits fram för Lyrikparken till granskningen och i planbeskrivningen presenteras 

en ny illustrationsplan, se nedan. Utformningsförslaget för Lyrikparken visar platsbildningar och 

funktioner för olika aktiviteter. I programförslaget för parken utvecklas kullen som kvarterspark och 

en del av de mer plana ytorna runt omkring föreslås också ingå i parken. Parken är en viktig del av det 

s.k. Emmy Rappe-stråket som utgör ett viktigt östvästligt tvärgående stråk i parkens norra del. 
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Karta som visar gröna och rekreativa områdeskopplingar, där Lyrikparken syns som en kvarterspark inom 

Ulleråker. Bild framtagen av Mandaworks/Warm in the Winter. 
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Inzoomning av ovanstående karta för gröna och rekreativa områdeskopplingar, med fokus på Emmy Rappe-strå-

ket. Lyrikparken syns som en kvarterspark inom Ulleråker beläget i ett viktigt öst-västligt stråk mellan Fyrisån 

och Rosendal. Bild framtagen av Mandaworks/Warm in the Winter. 

 

Parken vänder sig också mot kollektivtrafikstråket som väntas rymma ett stort flöde av människor som 

passerar och stannar till. Detaljer kring utformning av parken och skötsel tas fram i arbetet med kvali-

tetsprogram samt i projekteringsskedet. I del av läget för stråket ska huvudledningar för vatten och av-

lopp dras. I anslutning till detta möjliggör detaljplanen ett läge för en tryckstegringsstation. Detaljpla-

nen möjliggör en flexibel utformning av parken. Vattentornet som idag står tomt kommer att kunna 

lyftas fram i gestaltningen av parken mot det nya kollektivtrafikstråket med funktioner som stödjer den 

nya kvartersparken, se mer under rubriken Kulturmiljö. Inom markanvändningen park finns även möj-

lighet att anordna publik toalett samt vid behov parkering i huvudsak för besökande till parken. Denna 

parkering bör även kunna inrymma möjligheten till besöksparkering för rörelsehindrade till lokalerna i 

den södra delen i kvarteret Sagan i begränsad omfattning (uppskattningsvis cirka två till antalet). Pla-

cering, utformning och omfattning av ovanstående besöksparkering löses i projekteringsskedet men 

särskilt viktigt är att yta för körytor och parkering utförs ogenomsläppliga. Detta kan göras genom att 

täta skikt anordnas och att dessa byggs med lutning mot dagvattenbrunnar. För lämplig utformning av 

ytan för att säkerställa dess täthet inhämtas underlag från det fortsatta övergripande kommunala arbe-

tet med att ta fram vägledningar för säkerställande av grundvatten. Vid ett uppförande av publik toalett 

i Lyrikparken bör detta samordnas fysiskt och i tid med tryckstegringsstationen och på likvärdigt sätt 

ges en omsorg i gestaltningen enligt planbestämmelse. 

 

PARK Park. 

 

Utvecklingen av Lyrikparken, tillkommande bebyggelse samt förläggning av överföringsledningar 

mellan Rosendal och Kungsängsverket genom parken kommer att innebära att en mycket stor andel 

träd kommer att fällas samt att vegetation gallras till förmån för till exempel sittplatser, lekytor och 

solinstrålning. I Lyrikparken kommer även en tryckstegringsstation att uppföras i en kulturhistoriskt 

värdefull miljö samt invid ett av stadsdelens mest befolkade stråk i kollektivtrafikstråket samt Emmy 

Rappe-stråket. Byggnaden ska gestaltas med hög arkitektonisk kvalitet, och med god anpassning till 

omgivande parkmiljö och kulturhistoriskt värdefull bebyggelse, se vidare under Kulturmiljö. 
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Inzoomad bild över Lyrikparken. I illustrationsplanen finns det noterat punkter där per-

spektivbilderna i planbeskrivningen är tagna. Punkt C mot Lyrikparken (på nästa sida), 

samt punkt D under rubriken Gestaltning. Bild framtagen av Mandaworks/Warm in the 

Winter. 
 

Värdefulla träd 

Kommunen är skyldig att enligt miljöbalkens 12 kap. 6 § göra en samrådsanmälan till länsstyrelsen 

när ett ingrepp väsentligt kan komma att ändra naturmiljön på platsen. Detta berör inte de träd som står 

inom planområdet, enligt länsstyrelsens bedömning. Ambitionen är dock att spara så många träd som 

möjligt och då särskilt på parkmark. En noggrann inventering av träden har gjorts. 

 

Att spara träd på bostadsgårdar och förgårdsmark ger stora upplevelsekvaliteter i boendemiljön, och 

ett sätt att uppnå områdets grönytefaktor. Se vidare Friytor, grönytefaktor. Det finns möjlighet att 

spara träd i de bostadskvarter som har gårdsytor som inte får bebyggas (prickad mark). Förutsättning-

arna för träd och vegetation på gårdar gynnas även av planbestämmelserna för dagvatten, som innebär 

att takvatten ska infiltrera på bostadsgårdarna, se Vattenmiljö. Det kan dock vara svårt att upprätthålla 

trädens ekologiska funktion på bostadsgårdar, då ny bebyggelse till stor del kommer att skugga eller 

utgöra barriärer för de olika arterna som är knutna till träden. 

 

Det finns också möjlighet att spara träd inom allmän plats. En egenskapsbestämmelse för allmän plats 

anger att befintliga träd ska sparas i största möjliga mån. Möjligheten att bevara träd måste vägas mot 

andra funktioner inom allmän plats, lämplig höjdsättning av marken osv. 

 

träd Befintliga träd bevaras i största möjliga mån. 
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Syftet med bestämmelsen är att styra mot att i första hand använda sig av karaktärsfulla befintliga träd 

vid gestaltningen av allmän plats. Träd, och framförallt tallar och i Lyrikparken även lärkträd, är en 

del av Ulleråkers karaktär. Befintliga träd har i viss mån påverkat den föreslagna Lyrikparkens utform-

ning. Det gäller i första hand två grupper av lärkträd vid kvarteret Sagan samt flertalet tallar på höjden 

runt vattentornet. 

 

 
Perspektiv som visar på en möjlig utformning av det större tvärgående Emmy Rappe-stråket. Bild framtagen av 

Mandaworks/Warm in the Winter. 

 

Morgondrömsvägen — kollektivtrafikstråket 

Morgondrömsvägen planeras att bli det kollektivtrafikstråk som utgör stommen i stadsbyggnadsstruk-

turen och som med sin breda sektion kommer att skapa en ny siktlinje genom stadsdelen mellan hospi-

talet och Ulleråkers nya stadsdelscentrum. Det plockar även upp och förstärker gamla strukturer, då 

läget för Uppsalas tidigare spårvagnslinje föreslås utgöra kollektivtrafikstråkets sträckning mot Sveri-

ges lantbruksuniversitet SLU i söder. Stråkets riktningsförändring kommer att tydliggöras genom att 

planområdets högsta byggnad föreslås placeras som ett landmärke i fonden, synligt från både norr och 

söder. Morgondrömsvägens principsektion om 24 meter innebär separata körfält för kollektivtrafiken i 

mitten, medan områdena på ömse sidor nyttjas som gåfartsgator, så kallad shared space. Sidoområdena 

utformas för att utgöra både vistelseytor och trafikytor, och kommer att rymma inslag av möblering, 

grönska, cykelparkeringar, angöring till entréer samt parkering för rörelsehindrade. 
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Kollektivtrafikstråket i plan. Visar en av flera möjliga framtida utformningar. Bild 

framtagen av Mandaworks/Warm in the Winter. 
 

Här har gång- och cykeltrafik företräde, och markytan utformas med torgkaraktär. Längs stråket öpp-

nar gaturummet upp sig i olika större och mindre platsbildningar. Där stråket vidgar sig finns goda för-

utsättningar för verksamheter i kvarterens bottenvåningar att flytta ut med serveringar och andra akti-

viteter. En del av kunskapsspåret, som planeras längs Ulleråkers nya kollektivtrafikstråk, planläggs 

som allmän plats GATA. Egenskapsbestämmelsen nedan medger att anläggningar för spårtrafik får 

anordnas, vilket även inkluderar anläggningar för funktionen hållplats, t.ex. väderskydd för väntande 

resenärer. 

 

GATA Gata. 

 

spår Kollektivtrafik. Anläggningar för spårtrafik får anordnas. 
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Bebyggelsens utformning och gestaltning 

Detaljplanen och markanvisningsprocessen 

Det kommunala markinnehavet i Ulleråker innebär att planprocessen, markanvisningarna och bygg-

lovsprocessen är integrerade. Detaljplanen reglerar därför inte bebyggelsens utformning i detalj. Den 

större delen av kravställandet och uppföljningen av gestaltningen görs genom uppföljning av markan-

visning och i bygglovsprocessen. Innan bygglov beviljas och marken säljs ska det inlämnade förslaget 

säkerställa de kvaliteter som finns noterade i utvärderingsutlåtandet som utgör bilaga till markanvis-

ningsavtalet. Detta gör det också möjligt att följa upp och säkerställa kvaliteter som är svåra att reglera 

med detaljplanering. Detaljplanen reglerar bebyggelsens volym och placering där det är relevant för att 

säkerställa en god stads- och boendemiljö och med hänsyn till kultur- och naturmiljö. 

Arkitekturpolicy 

Arkitekturpolicyn Arkitektur Uppsala som antogs i kommunfullmäktige i januari 2017 är en viljein-

riktning och ett stöd i planering och byggande i syfte att stadsbyggnadsprocessens olika aktörer till-

sammans ska uppnå en god bebyggd miljö. Arkitekturpolicyn beskriver, helt medvetet, inte hur bygg-

nader eller platser ska se ut utan vilka aspekter som ska beaktas utifrån sju huvudbegrepp: Samman-

hang, skala, grönt, befintliga värden, god livsmiljö, samverkan och tillgängligt. Arkitekturen i Uppsala 

ska kännetecknas av hög kvalitet. Den byggda miljön ska utformas utifrån väl definierade arkitekto-

niska visioner. Ny arkitektur ska möta befintlig med ett medvetet förhållningssätt och en tydlig vision 

om vad man vill åstadkomma. Det innebär inte att ny arkitektur ska underordna sig befintlig bebyg-

gelse utan kan innebära att man vill kontrastera eller markera med nytillskott. 

 

 
Flygbild över planområdet med föreslagen bebyggelse. Bild framtagen av Mandaworks/Warm in the Winter. 

 

Skala och bebyggelsevolym 

Enligt Boverkets riktlinjer är det inte lämpligt att reglera höjd på bebyggelse genom våningsantal. An-

ledningen till detta är att det är ett för otydligt sätt i att beskriva höjd på, eftersom våningshöjder varie-

rar. Därför används i plankartan totalhöjder för högre bebyggelse, byggnadshöjd i meter över nollplan, 

nockhöjder i meter över nollplan, samt nockhöjd. Dessa former av höjdregleringar är beroende av den 

specifika platsen som byggnaden står på, vilket tydliggörs för respektive kvarter nedan. I plankartan 
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kompletteras höjdregleringar i ett kvarter med utformningsbestämmelser som specificerar hur många 

våningar del av byggnad får vara längs Ulleråkersvägen, då detta är särskilt viktigt bl.a. för de kultur-

historiska värdena. Volymprincipen i planen bygger på generella mått i 4 meter (5 meter om krav på 

centrum i bottenvåningen e1) för bottenvåning, 3 meter per våning, och 3 meter för takkonstruktion. 

Vid tolkning av höjder ska utformning med generösa rumshöjder och bottenvåningar gynnas framför 

antal våningar. 

 

Byggnadernas höjd varierar mellan fem och sju våningar, vid två platser medges mellan tio och tolv 

våningar. De högre husens höjder har studerats utifrån vyn österifrån. Planområdets läge vid Uller-

åkersvägen innebär att nya kvarter möter en befintlig bebyggelse som är två till fyra våningar. Mot 

Ulleråkersvägen begränsas den nya bebyggelsen därför i huvudsak till högst sex våningar. I kvarteret 

Sagan mot kollektivtrafikstråket, som kommer att bli Ulleråkers urbana stråk, tillåts en högre och tä-

tare bebyggelse. Här ligger våningsskalan i huvudsak på sju våningar. För att betona en plats, i kvarte-

ret Sagan, som blir viktig genom sitt läge i gatunätet, där kollektivtrafikstråket, Ulleråkersvägen och 

ytterligare en viktig gata i huvudgatunätet möts, möjliggörs en högre byggnad vilken planeras att utfö-

ras i trä. I denna punkt sker flera olika vägval när man rör sig i gatunätet. Byggnaden ges i planen en 

högsta nockhöjd om 66 meter över nollplanet, motsvarande elva våningar. Detta eftersom det är en 

högre byggnad som avtecknar sig i perspektivet från öster. Dessutom ges byggnaden en högsta total-

höjd om 40 meter. För detta höga hus regleras utformningen av taket med utformningsbestämmelse 

om siluettverkan enligt rubriken Kulturmiljö. 

 

I kvarteret Sagan ingår förutom det högre punkthuset även ett kvarter som planeras att utföras i trä. 

Våningsantalet mot kollektivtrafikstråket är sju våningar och mot Ulleråkersvägen sex våningar.  

 

 

Illustration som visar förslag från Folkhem Trä med en 11-våningsbyggnad sett norrifrån. I bottenvåningen är 

en lokal med utåtriktad verksamhet illustrerad. Ulleråkersvägen syns till vänster i bild och kollektivtrafikstråket 

till höger. Illustration framtagen av Arkitema architects. 
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Även i kvarteret Strofen tillåts en högre byggnad mot kollektivtrafikstråket, som utgörs av två volymer 

motsvarande tio och tolv våningar. Nockhöjd i meter över nollplanet är valt som reglering pga. att 

dessa byggnader avtecknar sig i perspektivet från öster. Byggnaden markerar platsen där Lyrikparken 

annonserar sig mot kollektivtrafikstråket. Även för detta höga hus regleras utformningen av taket med 

utformningsbestämmelse om siluettverkan enligt rubriken Kulturmiljö. 

 

I kvarteret Strofen regleras bebyggelsen ut mot omgivande gator i huvudsak av byggnadshöjd i meter 

över nollplan, till följd av att marken sluttar ned mot Ulleråkersvägen från kollektivtrafikstråket. För 

lägre bebyggelse inne i kvarteret används nockhöjd i meter över nollplan (t.ex. komplementbyggnad 

och förskola). Våningsantalet i kvarteret varierar mellan fem och sju våningar, där sju våningar före-

kommer mot kollektivtrafikstråket samt mot Bergtrollsvägen och invid korsningen med kollektivtra-

fikstråket. Entrétorgen (se utförligare beskrivning nedan under rubriken Gestaltning) ramas in av lägre 

bebyggelse i bakkant i två av fallen vilket även skapar goda förutsättningar för solinstrålning på bo-

stads- och förskolegården och kan göras gröna med t.ex. trädplantering. 

 

Byggrätten i kvarteret Sonetten är uppdelad i fyra delar som var och en rymmer ett stadsparkshus. 

Dessa har getts olika nockhöjder, mellan 22 och 27,5 meter, för att åstadkomma en variation i skala 

samt delvis lägre byggnadsdelar mot Ulleråkersvägen och Lyrikparken genom en konceptutformning 

av taken vilket säkerställs i en utformningsbestämmelse, se nedan under rubriken Gestaltning. 

 

 
Illustration som visar Småas förslag för kvarteret Sonetten sett från Lyrikparken. Fyra stycken stadsparkshus är 

placerade så att visuella kopplingar in mot Lyrikparken uppstår från Ulleråkersvägen. Illustration framtagen av 

Utopia arkitekter. 

 

Det finns behov av cykelförråd samt förråd för förskoleverksamheten i kvarteret Sonetten respektive 

kvarteret Strofen. Dessa regleras med en högsta nockhöjd om fyra respektive tre meter. 

 

 Högsta totalhöjd är angivet värde i meter. 
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 Högsta nockhöjd över angivet nollplan är angivet värde i meter. 

 

 Högsta byggnadshöjd över angivet nollplan är angivet värde i meter. 

 

 Högsta nockhöjd är angivet värde i meter. 

 

I kvarteret Sagan är bostadsgården av begränsad storlek varför det är viktigt att kunna åstadkomma 

kompletterande vistelseytor för boende. I förslaget löses kompletterande vistelseytor genom ett loft-

gångssystem/träterrasser som binder ihop de olika byggnaderna i kvarteret in mot gården samt genom 

takterrasser på taken. Takterrasser kan etableras på byggnaderna som vetter mot Lyrikparken - längs 

kollektivtrafikstråket, Ulleråkersvägen samt på den lägre byggnaden mot parken. På den lägre byggna-

den, som getts en nockhöjd över nollplan om 40 meter, vilket motsvarar 3 våningar inklusive tillräck-

ligt tjockt takbjälklag i trä, erhålls en större yta som takterrass. Denna kan behöva gestaltas med stöd 

för utevistelse och möjlighet att uppföra t.ex. pergola eller vindskydd. Uppförande av t.ex. växthus får 

endast uppta maximalt 30% av takterrassens yta. För att möjliggöra en programmering av terrassen 

med t.ex. växthus regleras detta med en planbestämmelse som anger att anordningar av sådan art får 

överstiga nockhöjden med maximalt 4 meter. 

 

f14 Anordningar som avser funktionen takterrass, t.ex. växthus, får överstiga föreskriven 

nockhöjd med maximalt 4 meter och uppgå till en yta om maximalt 30 % av takterrass-

sens yta. 

 

Gestaltning 

För att uppmuntra rörelse till fots och med cykel, och skapa trivsamma miljöer där människor vill röra 

sig på gator och torg, är det viktigt att gestaltningen av bebyggelsen har fokus på upplevelsen i ögon-

höjd. För att åstadkomma lokaler i bottenplan i relevanta lägen är det viktigt att reglera den invändiga 

höjden. På platser mot större allmänna platser såsom torg och parker och i byggnader som är högre än 

genomsnittet i planområdet, dvs. högre än nio våningar, kan ett ännu högre invändigt mått motiveras, 

dvs. minst 4,6 meter från färdigt golv till undersidan av nästa vånings bjälklag. I planområdet berörs 

de två högre byggnaderna av detta krav.  Bottenvåning där centrumfunktion ska inrymmas ska ha en 

invändig höjd på minst 3,6 meter från färdigt golv till undersidan av nästa vånings bjälklag. Dessutom 

är det viktigt att entréer är orienterade mot allmän plats eller förgårdsmark i syfte att skapa en tillgäng-

lig och trygg bostads- och stadsmiljö. Att bostadsentréer är genomgående skapar en hög tillgänglighet 

till gata och privat bostadsgård. 

 

Bottenvåning för BC och BCS1 ska ha en invändig höjd på minst 3,6 meter från färdigt golv till under-

sidan av nästa vånings bjälklag. 

 

För hus högre än 9 våningar ska bottenvåning ha en invändig höjd på minst 4,6 meter från färdigt 

golv till undersidan av nästa vånings bjälklag. 

 

Entréer ska vara orienterade mot allmän plats eller förgårdsmark. Dörrslagning får inte gå ut över 

allmän plats. Bostadsentréer ska vara genomgående. 

 

För att visa hänsyn till befintlig bebyggelse och av kulturmiljöskäl så är det viktigt att byggnadsdelar 

t.ex. burspråk eller balkonger inte sticker ut för mycket ut mot Ulleråkersvägen. 

 

Mot Ulleråkersvägen får balkonger och andra byggnadsdelar kraga ut högst 1,4 meter från byggrätts-

gräns. 
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Mot kollektivtrafikstråket (Morgondrömsvägen) kan gestaltningen ges en större frihet, då stadsrummet 

är större än vid Ulleråkersvägen. Mot kollektivtrafikstråket får balkonger och andra byggnadsdelar 

endast kraga ut från våning 3 och uppåt. Den fria höjden behövs för att driftsfordon ska kunna passera 

där lokaler i bottenvåningen tydligt kan annonseras samt ur ett trivselperspektiv för förbipasserande. I 

kvarteret Strofen kragar det höga huset ut över kollektivtrafikstråket, vilket annonserar det mot det 

publika stråket i gatan samt Lyrikparken. 

 

Mot GATA med egenskapsbestämmelsen spår får balkonger och andra byggnadsdelar endast kraga ut 

från våning 3 och uppåt. 

 

Gestaltningen av mötet mellan ny och befintlig bebyggelse längs Ulleråkersvägen är viktig. I kvarteret 

Sonetten ska del av byggnad ha ett lägre våningsantal, mellan tre och fem våningar, mot park (mot 

norr eller söder) och Ulleråkersvägen än vad nockhöjden föreskriver. Detta är viktigt både ur kultur-

miljöskäl men även som hänsyn till befintlig bebyggelse på andra sidan Ulleråkers-vägen. Perspektivet 

nedan för Ulleråkersvägen visar det planerade gaturummet med den nya gatusektionen samt de befint-

liga bostadshusen och nytillkommande bebyggelse i kvarteret Sonetten. Asylen syns i fonden av per-

spektivet. 

 

 
Perspektiv för Ulleråkersvägen (punkt D i illustrationsplanen) sett från norr med befintlig bebyggelse till vänster 

och ny föreslagen bebyggelse i kvarteret Sonetten till höger. Bild framtagen av Mandaworks/Warm in the Win-

ter. 
 

Det är viktigt att den översta våningen enbart används till förråd och tekniska installationer, och att 

fönster eller takkupor ej får finnas. Detta är motiverat i läget invid den raka axeln mellan hospitalet 

och asylen där utformningen av bebyggelsens takkonstruktion längs Ulleråkersvägen behöver vara 

lugn och återhållsam, och genom att fönstersättning och takkupor också ger intryck till upplevelsen av 

antalet våningar som avses. Reglering i detaljplan av den översta våningen är även viktig i kvarteret 

Strofen där detaljplanen reglerar höjden med högsta byggnadshöjd i meter över nollplan. 

 

f2 Den översta våningen får enbart användas till förråd och tekniska installationer. 
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f3 Fönster får ej finnas på den översta våningen. 

 

f4 Takkupor får ej finnas. 

 

f5 Del av byggnad som vetter mot park i norr ska vara 3 våningar. 

 

f6 Del av byggnad som vetter mot Ulleråkersvägen ska vara 3 våningar. 

 

f7 Del av byggnad som vetter mot Ulleråkersvägen ska vara 5 våningar. 

 

f8 Del av byggnad som vetter mot park i söder ska vara 4 våningar. 

 

Bebyggelsen i kvarteret Strofen har huvudsakligen en kvartersform där bebyggelsen når ut till gränsen 

för omgivande gata men där indrag i bebyggelsen görs på vissa platser, vilket skapar ytor som bjuder 

in till vistelse för boende i kvarteret samt för förbipasserande. Entrétorgen ramas in av bebyggelse 

längs gatan samt av lägre bebyggelse in mot bostadsgården i bakkant, oftast i en eller två våningar 

(mot kollektivtrafikstråket samt Ulleråkersvägen). Placering av bebyggelse och höjder på detta vis ger 

goda kvaliteter och möjligheter till solinstrålning på bostads- och förskolegården samt möjlighet till 

vegetation och t.ex. plantering av träd. Detta kan ge mervärden för boende i kvarteret och medför ett 

hänsynstagande för boende i befintlig bebyggelse på andra sidan Ulleråkersvägen. De tre entrétorgen 

skapar också förutsättningar för boende och besökande att mötas utan att direkt vistas i gaturummet. 

Entrétorgen har alla bostads- och cykelrumsentréer orienterade mot sig, men har för övrigt olika ka-

raktär. Entrétorget mot Ulleråkersvägen är placerat vid förskolan, vilket skapar förutsättningar för läm-

ning och hämtning. Entrétorget i söder mot Bergtrollsvägen ramas in av ett gårdshus i bakkant med en 

platsbildning vilket ger potential för goda solförhållanden. Entrétorget mot kollektivtrafikstråket (Mor-

gondrömsvägen) ramas in av det höga huset mot Lyrikparken samt dess lågdel in mot gården, som i 

markplan rymmer cykelförråd och möjlighet till en takterrass tillgänglig för de boende i det höga hu-

set. Bebyggelsen vid alla tre entrétorgen är placerad så att visuella släpp kan skapas in mot bostadsgår-

den. Detta förbättrar kontakten mellan gatan och bostadsgården samt ger goda förutsättningar för ökad 

solinstrålning på bostads- och förskolegården.   
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Illustration som visar förslag på det södra entrétorget mot Bergtrollsvägen i kvarteret Strofen. Illustration fram-

tagen av KOD arkitekter. 

 

f9 Entrétorg ska finnas med en minsta bredd av 12 meter, och ett minsta djup om 15 meter 

från GATA.  

 

f10 Entrétorg ska finnas med en minsta bredd av 18 meter, och ett minsta djup om 15 meter 

från GATA. 

 

f11 Entrétorg ska finnas med en minsta bredd av 11 meter, och ett minsta djup om 15 meter 

från GATA. 

 

I syfte att möjliggöra god sikt i korsningen mellan Bergtrollsvägen och Morgondrömsvägen (kollektiv-

trafikstråket) regleras byggrätten närmast korsningen i kvarteret Strofen med en avfasning av byggna-

dens hörn i bottenvåningen. Detta kan göras på olika sätt men bebyggelseförslaget (se exempel nedan) 

visar på ett indraget hörn med en pelare som stöd för byggnaden och det avfasade hörnet, funktionellt 

och gestaltningsmässigt. Det medför god sikt för gångtrafikanter, cyklister och bilister i en korsning 

mellan olika gatutyper - traditionell gata med separerade gång- och cykelbanor och körbana i mitten, 

samt kollektivtrafikstråket med en karaktär av gågata med prioritet för gång-, cykel- och kollektivtra-

fik. 
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Bild ur arbetsmodell av avfasat byggnadshörn i bottenvåning. Bild 

framtagen av KOD arkitekter. 

 

f12 Byggnad ska avfasas över hörn minst 3,5 meter från korsningen och med en minsta fri-

höjd av 3,2 meter. 

Offentlig och kommersiell service 

Förutsättningar och förändringar 

Inom planområdet finns en närbutik och pizzeria (Kronåsens Livs), en skolmatsal samt lokaler för fas-

tighetsförvaltningen av Ulleråker. 

 

För att skapa förutsättningar för en enkel och hållbar vardag bör ett brett utbud av offentlig och kom-

mersiell service finnas på nära avstånd från bostaden. Det ställs i detaljplanen krav på lokaler i botten-

våningarna som vetter mot kollektivtrafikstråket där många människor förväntas röra sig, t.ex. i Emmy 

Rappe-stråket i kvarteret Sagans södra del. Även hörnlägen mot park och kollektivtrafikstråk ska an-

vändas till lokaler. Punkthuset i kvarteret Sagan kan även ha lokaler för centrumändamål på våning ett 

mot kollektivtrafikstråket, ovan bottenvåningen. Detta som ett sätt att klara riktvärden för buller då 

andra krav ställs på lokaler än för bostäder, se vidare under Hälsa och säkerhet och Buller. 

 

Inom markanvändningen centrumverksamhet C ingår till exempel butiker, service, bank, bibliotek, re-

ligiösa byggnader, samlingslokaler. Även vård av lättare karaktär ingår, såsom vårdcentral och tandlä-

kare. 

 

Bottenvåningen måste, utöver kravet på centrum enligt planbestämmelse nedan, även kunna inrymma 

trapphus för bostäderna samt eventuellt kompletterande sop- eller cykelrum vid behov, vilket regleras i 

plankartan. 

 

C Centrum. 

 
e1 Byggnadens bottenvåning ska användas för centrum. Bostadsentré/trapphus med tillhö-

rande bostadskomplement får finnas i mindre utsträckning. 
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Lokaler i bottenvåning ska ansluta med färdigt golv utan nivåskillnad mot allmän plats. 

 

Den f.d. portvaktsstugan kan enligt kommunens bedömning inte stå kvar i den framtida kvarterspar-

ken, se motivering under Kulturmiljö. 

 

I det södra kvarteret föreslås en förskola i bottenvåningen. Förskolan beräknas kunna rymma fyra av-

delningar (cirka 72 barn) för att täcka det behov av förskoleplatser som bostadsbebyggelsen inom 

planområdet beräknas generera. 

 

S1 Skola, förskola. 

 

Parallellt med bearbetningen av detaljplanen har en översyn av lokalisering och kvalitet för skolor och 

förskolor inom hela programområdet genomförts under 2017. Inriktningen för arbetet har varit att tyd-

liggöra barnperspektivet och skapa bättre förutsättningar för förskolemiljöer av hög kvalitet. Inrikt-

ningen för lokalisering och friytor är: 

 

- Förskolor ska placeras i närhet av park- och naturmiljöer. Gator och stråk ska utformas på ett 

sätt som stödjer verksamheternas möjligheter att nyttja intilliggande park- och naturområden. 

- Förskolornas friytor ska i första hand placeras på egna tomter, friliggande från bostadskvarter.  

- Förskolegårdarna ska placeras på ett sätt som ger goda förutsättningar för ett gott mikroklimat 

med såväl sol som skugga. 

- Friytan ska vara minst 20 m2/barn. 

 

Planeringen av förskolan följer i huvudsak ovanstående inriktning. Förskolegårdens storlek och 

friyta regleras i detaljplan genom prickmark. Utrymmesbehovet för förskolegården är beräknat på 

drygt 19 m2/barn. Inriktningen om minst 20 m2 per barn nås därför inte för detaljplanen, men be-

döms ändå vara rimlig utifrån de givna förutsättningarna på platsen samt den föreslagna bebyggel-

sens utformning och lokalisering. Planen är utformad så att förskolan är placerad i nära anslutning 

till Lyrikparken, och med huvudsaklig angöring från Ulleråkersvägen och entrétorget, samt via par-

ken. Skolgården bedöms vara tillräcklig stor för att rymma både förskolegård och bostadsgård, där 

förskolegården är cirka 1 385 m2 stor. Utöver detta behövs plats för angöring med cykel, cykelpar-

kering och barnvagnsparkering, vilket tillskapas genom entrétorget mot Ulleråkersvägen. Förskole-

gården och bostadsgården erbjuder både sol och skugga enligt solstudie som gjorts i planarbetet.  

 

Den sociala konsekvensanalysen har pekat på behovet av kvalitativa grönområden intill förskolan som 

komplement. Den nya förskolan kommer att ligga intill Lyrikparken som i och med den nya detaljpla-

nen aktiveras med en lekvänlig och intressant parkmiljö. Dit kan klasserna gå i omgångar för att vistas 

i naturlik parkmiljö som komplement till skolgården vid behov. För att utvidga barnens möjligheter till 

rekreation behöver trafiksituationen gynna barns rörelser i stadsmiljön med tydliga och säkra gång- 

och cykelvägar till målpunkter för barnen och förskoleverksamheten. Förskolans läge är gynnsamt då 

även större naturområden (t.ex. åsens skogsområden samt å-rummet) kan nås genom att korsa endast 

en gata (Ulleråkersvägen), vilken utformas med trygga och säkra gång- och cykelpassager.  

Friytor 

Förutsättningar och förändringar 

För att säkerställa möjlighet till sammanhängande ytor för bostadsgårdar inom kvarteren regleras går-

darna med prickmark, vilket i sin tur ger att byggnader placeras i anslutning mot gator och förgårds-

mark. På detta sätt definieras och avgränsas också gaturummen tydligt och ger också möjlighet att 

skapa bostadsgårdar med god ljudmiljö, solinstrålning samt plats för hantering av dagvatten. I kvarte-

ret Strofen regleras bebyggelse mot parkstråket i Lyrikparken med en placeringsbestämmelse mot all-

män plats (gata och park) vilket ska säkerställa att fasader ligger dikt an gata och parkstråket. Detta är 
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viktigt då fasaden därmed ger stadga åt parkstråket som planeras genom Lyrikparken. Planbestämmel-

serna under rubriken Gestaltning angående entréers orientering, balkonger m.m. gäller inte för de 

komplementbyggnader som detaljplanen medger. 

 

 Byggnad får inte uppföras. 

 

 Marken får endast bebyggas med komplementbyggnader 

 

p1 Byggnad ska placeras i byggrättens gräns mot allmän plats 

 

För att säkerställa sol på den förskolegård som ska anordnas inom det södra kvarteret får inga byggna-

der uppföras inom en del av kvarteret som vetter mot parken. Detta är det läge på gården som har mest 

solinstrålning, se bilaga med solstudier. Bestämmelsen gynnar också att förskolegården får en place-

ring med direktkontakt med parken. Dessutom regleras bebyggelsen i det södra kvarteret med en plan-

bestämmelse för att entrétorg ska uppföras mot kollektivtrafikstråket (Morgondrömsvägen), 

Bergtrollsvägen samt Ulleråkersvägen. Genom denna bestämmelse skapas möjlighet till goda solför-

hållanden för förskole- och bostadsgård, se vidare under rubriken Skala och bebyggelsevolymer under 

Stadsmiljö, bebyggelse och gestaltning. 

 

Förgårdsmark ska finnas mot Ulleråkersvägen i kvarteret Sagan (norra) och Sonetten (östra) i syfte att 

bevara Ulleråkersvägens karaktär, se vidare under rubriken Kulturmiljö. På förgårdsmarken finns för-

utsättningar för planteringar och träd som kan ge gröna kvaliteter till den täta stadsmiljön. 

 
Mellan kvarteren och Lyrikparken avsätts yta på kvartersmark för att anordna till exempel entréplatser, 

uteplatser och cykelparkeringar. Här finns också plats för att hanterera dagvatten från kvartersmark, se 

vidare under rubrikerna Vattenmiljö och Teknisk försörjning. I kvarteret Sonetten får ytan mot Lyrik-

parken också bebyggas med enstaka komplementbyggnader för att möjliggöra bland annat cykelförråd 

för till exempel lådcyklar samt cykelvagnar, och annan förvaring. I kvarteret Strofen möjliggörs 

mindre komplementbyggnad för förskolans verksamhet. 

 

Grönytefaktor 

En grönytefaktormodell, Grönytefaktor Ulleråker, har tagits fram specifikt för Ulleråker i syfte att sä-

kerställa kvalitet för utemiljön på kvartersmark. Genom modellens tre miljöfaktorer (grön, gul, blå) 

ställs höga krav på kvalitet och mångfunktionella ytor utifrån målen biologisk mångfald (grön), attrak-

tiva miljöer (gul) och en hållbar dagvattenhantering (blå). Grönytefaktormodellen har använts vid ut-

värderingen av byggherrarnas projektförslag och säkerställs genom markanvisningsavtal mellan re-

spektive byggherre och kommunen. 

Tillgänglighet för funktionshindrade 

Förutsättningar och förändringar 

Lyrikparken och kollektivtrafikstråket blir planområdets huvudsakliga offentliga rum. Höjdsättning 

och utformning av allmänna platser, parker och gator har stor betydelse för hur den offentliga miljön 

fungerar för personer med nedsatt rörelseförmåga eller andra funktionshinder. Höjdsättning av allmän 

plats görs i första hand i systemhandling och projektering. 

 

Tillgänglighet i och kring byggnader säkerställs i bygglovskedet. Där ligger bland annat Boverkets 

byggregler som grund, vilka ställer krav på närhet till parkeringsplats för rörelsehindrade men också 

tillgänglighet till entréer samt invändig framkomlighet. Ny byggnad ska enligt lag utformas så att den 

är tillgänglig och användbar för personer med nedsatt rörelse- eller orienteringsförmåga. Tillgänglig-

heten prövas i detalj vid bygglov och tekniskt samråd. Tillbyggnader eller ändringar av befintliga 
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byggnader ska enligt lag utformas så att de är tillgängliga och användbara av personer med nedsatt rö-

relse- och orienteringsförmåga. Vid prövning ska hänsyn tas till befintliga förutsättningar och att det 

utförs på sådant sätt att byggnadernas kulturhistoriska värden inte skadas av enskilda förändringar. 

 

Befintliga byggnader dit allmänheten har tillträde ska tillgängliggöras enligt lag avseende ”enkelt av-

hjälpta hinder” för personer med nedsatt rörelse- eller orienteringsförmåga, om det inte skulle innebära 

att byggnadernas kulturhistoriska värden skadas av enskilda förändringar. För planbestämmelse om 

nivåskillnad mellan lokaler och allmän plats, se vidare under rubriken Offentlig och kommersiell ser-

vice. 

Mark och geoteknik 

Förutsättningar och förändringar 

Uppsalaåsen, som går i nord-sydlig riktning genom hela Uppsala, passerar genom Ulleråkers centrala 

och östra delar. Åsen är en mäktig formation som beräknas innehålla 100 miljoner kubikmeter vatten. 

Planområdet är beläget strax väster om åskärnan i det så kallade randområdet. Randområdet består av 

sandiga jordarter som underlagras av morän och sedan berg. Mäktigheten på sand- och moränlagren 

varierar mellan fyra och åtta meter.  

 

 
Utdrag ur jordartskarta, planområdet markerat med svart linje. 

 

Geotekniska undersökningar 

En översiktlig geoteknisk undersökning genomfördes 2015. Resultatet dokumenterades i en marktek-

nisk undersökningsrapport. Ytterligare geotekniska undersökningar kan behöva utföras i fortsatt pro-



    

Diarienr: PBN 2014 - 000508 

Detaljplan för kvarteret Sagan m.fl. 

Antagande - planbeskrivning

  40 (77) 

jektering med tätare borrpunkter samt kontroll av fast mark/berg för att ge grundläggningsrekommen-

dationer och dimensionering av grundkonstruktioner för specifika objekt. De geotekniska förutsätt-

ningarna utreds mer detaljerat av byggherrarna inför projektering. 

 

Grundläggning av byggnader 

Vid byggnation inom planområdet ska försiktighetsåtgärder vidtas för att skydda grund- och ytvattnet. 

Pålning får ske, men nedslagningsdjupet för pålarna ska minimeras. Vid grundläggning ska också i 

första hand prefabricerade element användas, då lös betong inte får nå marken. Om betong ändå måste 

gjutas ska marken under gjutzonen skyddas med tätt material. Pålning med traditionella betongpålar, 

slagna ner till bergets överyta, bedöms inte påverka grundvattnet inom området. Borrade stålrörspålar 

fylls däremot ofta med betong för att öka bärigheten. Det är därför viktigt att pålarna borras ner or-

dentlig i berget så att det blir en tät botten mot bergets överyta. Byggmaterial som kan avge eller ut-

söndra (miljöfarliga) ämnen ska inte användas. Det är byggherrens ansvar att genomföra en riskanalys 

som omfattar besiktning av grannfastigheterna innan byggstart. Om riskanalysen påvisar risk för vib-

rationsstörningar ligger det i byggherrens eget intresse att vidta åtgärder mot byggrelaterade skador. 

För åtgärder inom allmän plats har kommunen som fastighetsägare samma ansvar. 

 

Nivån för högsta grundvattenyta ska alltid undersökas inför borr- och pålningsarbeten. Gällande vat-

tenskyddsföreskrifter för området ska följas. Dispens från gällande vattenskyddsföreskrifter kan be-

höva sökas om pålningsarbetet sker inom skyddsavstånd från högsta grundvattenyta eller grundvatten-

ytans trycknivå (1 meter inom yttre skyddsområde och 3 meter inom inre skyddsområde). 

Vattenmiljö – grundvatten och ytvatten 

Förutsättningar 

Uppsalaåsen 

Uppsalaåsen är basen i Uppsalas vattenförsörjning och åsen fungerar som ett råvattenmagasin. Ut-

vecklingen av Ulleråker får inte äventyra möjligheten att även i framtiden nyttja Uppsalaåsen som 

dricksvattentäkt. Uppsalaåsen är skyddad som vattentäkt och även utpekad som riksintresse. Åsen är 

belagd med miljökvalitetsnormer (MKN) samt Livsmedelsverkets riktvärden för dricksvatten. Uller-

åkerområdet avvattnas till vattenförekomsten Uppsalaåsen-Uppsala (SE 664296-160193). Enligt VISS 

(Vatteninformationssystem Sverige) har Uppsalaåsen-Uppsala god kvantitativ status men otillfreds-

ställande kemisk status på grund av förhöjda halter av bekämpningsmedel (BAM och PFAA7) samt 

perflourerade ämnen (PFAS11). Målet är att god kvantitativ status ska uppnås 2021och god kemisk 

status år 2027 på grund av undantag för bekämpningsmedel (2027). 
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Illustration över Ulleråkers vattenförekomster och befintliga dagvattenflöden. Bilden visar en östvästlig tvär-

sektion och pilarna illustrerar vattnets olika flödesvägar inom området. Bilden är modifierad efter originalet 

från rapporten Hållbar vattenmiljö, Sweco. 

 

Fyrisån 

Planområdet avvattnas åt öster mot Fyrisån. Fyrisån tillhör Norrströms huvudavrinningsområde som 

har sitt källflöde i trakten av Dannemora och mynnar i Ekoln, en vik av Mälaren söder om Uppsala. 

Ulleråker påverkar primärt vattenförekomsterna Fyrisån Jumkilsån-Sävjaån (SE6639992-160212) 

samt Fyrisån Ekoln -Sävjaån (SE663334-160460).  Målet är att god kemisk status ska uppnås 2021 

och god ekologisk status 2027. En utbyggnad i Ulleråker får inte riskera att försämra förutsättningarna 

för att uppnå MKN för Fyrisån.   

 

MKN för Fyrisån har nyligen uppdaterats. Kommunen har använt dessa data (VISS, arbetsmaterial 

2017-09-01) som planeringsförutsättningar. Utifrån underlaget i VISS har kommunen även tagit fram 

ett kompletterande underlag kring Fyrisåns status (Planeringsunderlag för nedre Fyrisån, översikt 

över ekologisk och kemisk status samt förbättringsbehov med hänsyn till miljökvalitetsnormer för 

vatten, Naturvatten i Roslagen AB, rapport 2017:20, 2018). Rapporten sammanfattar aktuellt data i 

VISS samtidigt som en parallell stratusklassning har gjorts utifrån tillgängliga data. Utifrån resultaten 

sammanfattas förslag till förbättringsåtgärder inom Fyrisåns avrinningsområde samt fortsatt arbete för 

att uppfylla MKN för Fyrisån. 

 

Vattenförekomsten Fyrisån Jumkilsån- Sävjaån och Fyrisån Ekoln-Sävjaån bedöms båda sammantaget 

ha måttlig ekologisk status och uppnår ej god kemisk status. Utslagsgivande vid klassning till måttlig 

ekologisk status för Jumkilsån-Sävjaån är de biologiska kvalitetsfaktorerna kiselalger och fisk, medan 

näringsämnen (totalfosfor) är utslagsgivande för Ekoln-Sävjaån. För Jumkilsån-Sävjaån motiverar, en-

ligt Vattenmyndighetens bedömning, även arsenikhalterna i klassning till måttlig status. Myndighetens 

bedömning tar dock inte hänsyn till bakgrundshalt. Tas hänsyn till denna, enligt (HVMFS 2013:19; 

Rapport 2016:16) motsvarar dock halterna god status.  

Infiltration till 
grundvattentäkten
Förorenat vatten från 
byggnader och trafikytor 
innehållande bland annat 
tungmetaller, oljor och 
drivmedel infiltrerar orenat 
mot grundvattenmagasinet. 

Sårbart område

Tillrinningsområde
Vatten infiltreras ner i marken mot grundvattnet. 
Benämns som oskyddat område då förorenat vatten kan 
nå grundvattenmagasinet. Området med åskärna har 
god infiltrationsförmåga och vatten kan snabbt infiltrera 
vertikalt ner till grundvattnet. Randområdet öster om 
åskärnan har varierad jord och avrinning sker längs täta 
lagren mot åsen samt ner till lokalt grundvatten som 
avrinner mot åsen. 

Åskärnan
Extrem sårbarhet

Stor sårbarhet

Berggrund

Dagvatten
Den del av dagvattnet som är kopplat till 
ledningssystemet avleds till Fyrisån. 
Läckage från ledningsnätet förekommer.

Grundvattenytan

Fyrisån
Löper igenom lera och 
står därför ej i kontakt 
med åsen. Recipient för 
ytvatten och 
dagvatten.

Uppsalaåsen
Går i nord-sydlig riktning och passerar 
Ulleråker i dess centrala och östra delar. 
Till största delen består åsen av sand och 
grus vars egenskaper gör att åsen kan 
innehålla och transportera stora mängder 
grundvatten, vilket gör den lämplig som 
grundvattentäkt.

Grundvattenmagasinet
Definieras som den del av åsen som är vattenmättad. Den naturliga 
grundvattenbildningen i Uppsalaåsen är lägre än uttaget vilket kompenseras 
med konstgjord infiltration vid ett flertal platser. I Ulleråker finns idag inga 
aktiva uttagsbrunnar. Närmaste nedströms liggande uttagspunkt för 
dricksvatten ligger vid Sunnersta, 2-4 km söder om Ulleråker.

Dagvatten
Genereras främst från 
hårdgjorda ytor som 
tex tak och trafikytor. 
På många ställen inom 
tillrinningsområdet sker 
lokal infiltration av 
dagvattnet.
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Detaljplan för kvarteret Sagan m.fl. 

Antagande - planbeskrivning

  42 (77) 

Styrande för att vattenförekomsterna inte bedöms uppnå god kemisk status, med undantag för de över-

allt överskridande ämnena PBDE och kvicksilver, är förhöjda halter av antracen i sediment. I Fyrisån 

Jumkilsån-Sävjaån finns även förhöjda halter av PFOS. Vattenmyndigheten konstaterar dock att ytter-

ligare provtagning krävs för att belägga status kring PFOS. Ny bedömning av MKN innebär att zink 

(som nu baseras på biotillgängliga halter, och inte lösta halter) uppnår god status, vilket innebär ett det 

inte längre föreligger något förbättringsbehov för ämnet. 

 

Hydromorfologiska kvalitetsfaktorer (konnektivitet, hydrologisk regim, morfologiskt tillstånd) be-

döms av vattenmyndigheten motsvara måttlig till hög status i de båda vattenförekomsterna.  

 

Planområdet är beläget inom yttre vattenskyddsområde. 

 

Underlagsdokument 

Ett flertal utredningar om vattenmiljön har tagits fram. Dessa är den övergripande vattenstrategin för 

Ulleråker Hållbar Vattenmiljö (Hållbar vattenmiljö – Övergripande mål, strategier och åtgärder för 

Ulleråkers vattenmiljö, Bjerking, 2017-11-21), riskanalys för Ulleråker (Hållbar markanvändning i 

Uppsala- och Vattholmaåsarnas tillrinningsområde, Etapp 1 Metodbeskrivning av föreslagen riskhan-

teringsprocess samt redovisning av riskanalys av programområde Ulleråker, Nr U 5831, IVL, 2017-

06-11), kommunövergripande riskanalys (Riktlinjer för markanvändning inom Uppsala- och Vatt-

holmaåsarnas tillrinningsområde ur grundvattensynpunkt, Geosigma, 2018). Sårbarhetsbedömning 

Ulleråker (PM sårbarhetsklasser och sårbarhetszoner, Ulleråker, Ny stadsdel Uppsala kommun, Bjer-

king, 2017-06-27), handlingsplan för grundvatten, (Strategi och handlingsplan för riskreducerande 

åtgärder för grundvatten i Ulleråker, Bjerking, 2018-04-05), samt dagvattenutredning Ulleråker (Ull-

leråker dagvattenutredning, Sweco Environment, 2017-11-21). 

 

Utöver dessa utredningar finns ett flertal utredningar som utgjort underlag under planprocessens gång. 

En sådan är Hållbar vattenmiljö, Ulleråker bilaga 2, Sweco 2016-02-26, inklusive underlagsutred-

ningar. 

 

Säkerställande av MKN för grundvatten 

Sammanvägd riskbedömning för Uppsalaåsen 

Kommunen har i samverkan mellan kommunens förvaltningar och bolag tagit fram en riskhante-

ringsprocess för att fastställa hållbar markanvändning inom hela Uppsala- och Vattholmaåsarnas 

tillrinningsområde. Arbetet har inneburit att identifiera skyddsobjekt och potentiella risker, att ta 

fram metod för värdering av riskerna, och föreslå skyddsåtgärder. En sammanvägd riskbedöm-

ning har gjorts för hela åsens tillrinningsområde, utifrån denna process ”Riktlinjer för markanvänd-

ning inom Uppsala- och Vattholmaåsarnas tillrinningsområde ur grundvattensynpunkt”. Arbetet har 

resulterat i riktlinjer för markanvändning (beslut i KS 2018-04-11) vilka utgör en viktig utgångs-

punkt för detaljplanearbetet i Ulleråker. Denna detaljplan följer dessa riktlinjer. 

 

Riskbedömning och riskhantering i Ulleråker 

Riskhanteringsprocessen har även tillämpats på Ulleråkers programområde, vilken resulterat i en 

riskanalys, ”Hållbar markanvändning i Uppsala- och Vattholmaåsarnas tillrinningsområde, 

Etapp 1 Metodbeskrivning av föreslagen riskhanteringsprocess samt redovisning av riskanalys av 

programområde Ulleråker, juni 2017”. Riskanalysen beskriver exploateringens risker på grund-

vattenförekomsten (14 identifierade skadehändelser beskrivs) utan hänsyn tagen till kommande 

skyddsåtgärder. Utredningens resultat visar att utsläpp av bensin på åskärnan är den skadehän-

delse som har högst risknivå i Ulleråker. Om skadehändelsen inträffar innebär det att halter i nivå 

med miljökvalitetsnormerna kan komma att överskridas lokalt. 

 

Utifrån skadehändelserna har skyddsåtgärder tagits fram, i syfte att kunna genomföra exploateringen 

utan ökad risk för den långsiktiga dricksvattenproduktionen och utan att MKN för grundvatten över-

skrids. Åtgärderna sammanfattas i ”Strategi och handlingsplan för riskreducerande åtgärder för 
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