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PLANBESKRIVNING
HANDLINGAR

Antagandehandlingar

Planhandling

o Plankarta med bestammelser

. Planbeskrivning med illustrationer
Utlatande

Ovriga handlingar

Under planarbetet har dessutom foljande handlingar upprattats:
Miljobedémning steg 1 — behovsbeddémning
Fastighetsforteckning

Dagvattenutredning

Oversiktligt PM geoteknik

Utredning av spillvattenatet

Samradsredogdrelse

Lash&nvisningar

Plankartan ar den handling som é&r juridiskt bindande och anger vad som t ex
ska vara allmén plats, kvartersmark, hur bebyggelsen ska regleras m m.
Plankartan ligger till grund fér kommande bygglovprdvning.
Planbeskrivningens syfte ar att beskriva omradets forutsattningar och de for-
andringar som planen innebér. Planbeskrivningen ska vara ett stod for att
kunna tolka plankartan.

Medverkande

Detaljplanen har tagits fram av kontoret for samhallsutveckling i samarbete
med andra kommunala férvaltningar och fastighetsagaren.

Situationsplan och illustrationer har gjorts av A-sidan. Dagvattenutredningen,
den geotekniska utredningen samt spillvattenutredningen har gjorts av Bjer-
king. Stodmurutredning har gjorts av Markitekten.



PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Detaljplanen mojliggor nybyggnad av bostadshus samt en hotellbyggnad inom
fastigheten Kronasen 1:27. Planlaggningen syftar aven till att permanenta pa-
gaende markanvéandning for tre befintliga bostadhus, samt ge mojlighet att
bygga takkupor pa de befintliga bostadhusen.

Detaljplanen mojliggér ca 2 000 m? bruttoarea nytillkommande studentbosta-

der, vilket skulle kunna motsvara cirka 43 bostader, och drygt 1 000 m? brutto-
area hotell, vilket skulle kunna motsvara cirka 42 rum. Befintliga studentbosta-

der, som idag finns med tidsbegransat bygglov, omfattar drygt 3 000 m? brutto-
area (88 bostader). Befintliga hotellrum motsvarar 1100 m? bruttoarea (28 ho-
tellrum). Marken &gs av Upplandsknekten AB.
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Orienteringskarta: Planomradet markerat med rod prick.



MILJOBALKEN

Miljobalkens kapitel 3
Omradet ligger inom riksintresset for kulturmiljévard (MB 3:6) genom riksin-
tresset Uppsala stad.

Miljobeddémning enligt MB 6 kap

Enligt PBL 5:18 ska bestammelserna i MB 6:11-6:18 och 6:22 tillampas om ett
genomforande av en detaljplan kan antas medfora en betydande miljopaverkan
(EU-direktiv 2001/42 EG). Vid betydande miljopaverkan ska en miljobedom-
ning av planen goras under vars process en miljokonsekvensbeskrivning tas
fram. En behovsbeddmning utifran forordningen (1998:905) om miljokonse-
kvensbeskrivningar, bilaga 2 och 4, gors for att ta stallning till om ett genomfo-
rande av en detaljplan kan antas leda till en betydande miljopaverkan eller inte.

Samlad bedémning av betydande miljopaverkan

En behovsbeddmning, daterad 2013-02-12, har upprattats. Sammantaget visar
beddmningen att ett genomforande av detaljplanen inte innebér risk for bety-
dande miljopaverkan.

Motiverat stallningstagande

Med utgangspunkt i behovsbeddmningen ar kommunens samlade bedémning
att ett genomforande av detaljplan for del av Krondsen 1:27 inte medfor bety-
dande miljopaverkan enligt MB 6:11 och att en miljobedémning enligt MB
6:11-6:18 inte krdvs.

Lansstyrelsen delar kommunens bedémning och framfor i samradsyttrande
daterat 2013-03-27, att planens genomforande utifran en sammanvagd bedom-
ning inte kan antas medféra en betydande miljopaverkan.

Miljobalkens kapitel 7
Detaljplanen ligger inom yttre vattenskyddsomrade enligt MB kap 7.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan

Planomradet ligger i Oversiktsplan 2010 for Uppsala kommun inom stadsvi-
ven, som forutsatter en intensivare markanvandning. Kompletteringar inom
stadsvéven ska goras med hansyn till platsens karaktér och dess roll i staden
och med inriktning att forbéattra befintliga eller tillféra nya varden som utifran
innehall, funktion och utformning berikar omgivningen.

Assluttningen utgér objekt med hogt naturvarde enligt OP 2010. Det l&ngsik-
tiga malet &r att dessa naturvarden ska bevaras. Assluttningen ingdr i stadens
gronstruktur. Stadens gronstruktur ska utvecklas for att invanarna ska fa till-

gang till manga sociotopvarden inom rimligt avstand.

Omrédet gransar till det storre utvecklingsomradet Astraket som utpekas i
oversiktsplanen. Astraket ska vérnas och utvecklas som ett attraktivt samman-
hangande strak i hela sin strackning. Dess sociala och rekreativa vérden ska



forstarkas, med stor hansyn till befintliga natur- och kulturvérden. Utveckling-
en av idrotts- och hamnomradet mellan Islandsbron och Kungséngsleden ska
ga mot centrumnara och lattillganglig aktivitetspark som integrerar stadstrad-
garden med ett ssmmanhallet omrade for elitidrott, evenemang och friluftsliv.
Studenternas IP ska vidareutvecklas inom elitidrottsverksamheten och Kapom-
radet till ett evenemangsomrade med stor flexibilitet. Malet ar att skapa ett at-
traktivt arum och astrak som knyter ihop Kungsangen och Ulleraker med
stadskéarnan. Den véstra sidan ska praglas av park, rekreation och idrott.
Ullerakersvagen pekas ut som ett stomlinjestrak, som ligger i narheten av plan-
omradet.

Planprogram

Planprogram for sodra astraket tas fram under 2012-2014, enligt 6versiktspla-
nens inriktning ovan.

Detaljplaner

Planomradet &r inte tidigare planlagt. Planomradet angransar i dster till plan-
lagd mark dar gallande detaljplan fran 1987 tillater idrottsandamal och dér-
med samhorigt andamal”.

OMRADESFORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Plandata
Geografiskt lage och marké&goforhallanden

Planomradet omfattar delar av fastigheten Kronasen 1:27 som &gs av Upp-
landsknekten AB. Planomradet ligger soder om Studenternas idrottsplats och
vaster om Fyrisan. Angransande végar ar Ullerakersvagen och Eklundshovsva-
gen.

Areal
Planomradet omfattar ett ca 13 500 m? stort omréde.



Planomradet markerat i gult.

Allman omradesbeskrivning
Planomradets norra och dstra delar beror asens sluttning mot arummet.

Planomradet omfattar delar av fastigheten Kronasen 1:27. Planomradet ligger
soder om Studenternas idrottsplats och vaster om Fyrisan. Angransande vagar
ar Ullerakersvagen och Eklundshovsvéagen. Omradet Eklundshof, som planom-
radet ar en del av, anvands idag till hotell och konferensverksamhet, men har
aven inslag av studentbostader.

Byggnationen inom Eklundhofsomradet ar centrerad kring tva mindre gator,
Eklundshovsvagen och en mindre gata kallad forradsgatan som ligger inom
byggnadsminnet Uppsala hélsobrunn och Eklundshof. Planomradet omfattar en
del av Eklundshovsvégen och en hotellbyggnad pa forradsgatan. Bostadshusen
langs Eklundshovsvagen, som anvéands som studentbostéder, ar byggda pa
2000-talet och ligger ner mot asens sluttning med omgivande tallar. Forradsga-
tan har en brokig och gemytlig karaktar med framst aldre bebyggelse fran re-
gementstiden. De flesta byggnader &r fran borjan av 1900-talet. Det finns ocksa
en nyare hotellbyggnad fran 1990-talet.
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Flygfoto taget fran vaster. De vita ringarna markerar tillkommande bebyggelse. Omradet
vaster om planomradet ar Informationsteknologiskt centrum Uppsala universitet, f.d. S1. Kap-
omradet ses nedanfor dsen. Narmast i bild ses Fyrisan.

Landskapsbild, stadsbild

Planomradet ligger uppe pa asen och sluttningen ar bevuxen med framst lark-
och 16vtrad, men vid planomradets norra del finns &ven grova gamla tallar som
forstarker asens naturkaraktar mot arummet.

Kulturarv

Omradet ligger inom riksintresse for kulturmiljovarden (MB 3:6), Uppsala
stad. Bakgrund till att omradet &r klassat som riksintresseomrade ar stadens
utveckling av Kronans mark séder om staden dér regementet byggts ut under
1800- och 1900-talen. Planomradet ligger i direkt anslutning till byggnadsmin-
net Uppsala hélsobrunn och Eklundshof samt Polacksbacken. Bada dessa om-
raden &r vardekarnor i riksintresset eftersom de representerar den militara verk-
samheten i omradet. Uppsala halsobrunn och Eklundshof och &ven Polacks-
backen skyddas som byggnadsminnen enligt 3 kap. lagen om (1988:950) kul-
turminnen m.m.

Planomradet ligger aven inom kommunalt kulturmiljéomrade och i nara an-
slutning till en av Linnéstigarna.

En parkeringsyta inom planomradet ligger ocksa inom byggnadsminnet. En
analys och vérdering av byggnadsminnet ar framtagen av Upplandsmuseet un-
der 2010.

Byggnadsminnet Uppsala halsobrunn och Eklundshof

Eklundshofs vardshus och brunnsanldggning har rotter i 1700-talet och anvan-
des fran 1800-talets senare halft som officersmass. Den militara verksamheten i
omradet fortsatte under 1900-talets forsta halft. Forradsbyggnaderna inom



byggnadsminnet &r till storsta del fran 1900-talets forsta artionden. Forradsga-
tan karaktariseras av en bebyggelsestruktur med fristaende forradsbyggnader
pa dmse sidor om en grusad 6ppen gatuliknande yta. Inom byggnadsminnet,
soder om tillkommande hotellbyggnad ligger Officerspaviljongen som ar upp-
ford 1863. Byggnaden ligger i ett hogt och fritt l&ge och ar karaktarsskapande
for miljon. Hela Eklundshofsomradet praglas av ett dldre tallbestand som beva-
rats 6ver en lang tid med manga gamla trad.

Situationsplan som visar byégnadsminnet Uppsala halsobrunn och Eklundshofs avgransning
(gron linje), samt planomradets avgransning (orange linje). En del av en parkeringsyta ham-
nar inom byggnadsminnet, i ovrigt ligger planomradet utanfér byggnadsminnet.

Bebyggelse och gestaltning

Forutsattningar

De befintliga byggnaderna langs Eklundshovsvégen, som idag anvénds for
studentbostader, ar placerade langs med Eklundshovsvéagen ner mot asens
sluttning. Fasadernas fargsattning i rott och material i tra tar upp karaktaren av
ovrig bebyggelse pa det gamla regementsomradet. Byggnaderna féljer markni-
van nerdt gatan vilket ger upplevelsen av en tydlig inpassning i miljon pa asen.
Byggnaderna ar ocksa byggda i suterrang, vilket gor att de uppfattas som lagre
mot gatan. Forradsgatan i Eklundshof har en brokig och gemytlig karaktar med
framst aldre bebyggelse fran borjan av 1900-talet, samt en nyare hotellbyggnad
fran 1990-talet. Gatan ligger inom byggnadsminnet. Byggnaderna pa gatan har
olika hojd och utseende, i puts, tra och plat. Fargskalan &r rétt, gult och gront.
Ett aterkommande tema ar fonsterluckor i gatuplan.



Sudentbotadera langs klundshovsvagen.

ar den, forradsgata som ligger inom byggnadsminnet Uppsala halsobrunn och
d fran nordvast.
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FOrradsgaan sedd rn sydost.

Forandringar

Det tillkommande bostadshuset placeras i anslutning till de andra bostédderna
langs gatan ner mot sluttningen. Hotellbyggnaden kommer att laggas i anslut-
ning till den forradsgata som gransar till planomradet.

Bostader, Centrumverksamhet

Planen tillater bostadsandamal for bebyggelsen langs Eklundshovsvagen. Bo-
stader (B) ar det huvudsakliga syftet, men planen tillater &ven anvandningen
centrumverksamhet (C). Motivet for bostadsbestammelsen &r att permanenta
de tre befintliga byggnadernas nuvarande anvandning samt att mojliggora yt-
terligare en bostadsbyggnad. Motivet for C-bestammelsen &r att mojliggora
ytterligare anvandningssatt som kan vara lampligt for den planlésning som de
befintliga bostadshusen har, till exempel vandrarhem. | ett 1angre perspektiv
kan det aven bli relevant med en anvandning som ar kopplad till évriga ser-
vicefunktioner som inryms inom centrumverksamhet.

Centrumverksamhet

Planen tillater en byggratt for hotell och centrumverksamhet. Bestammelsen
omfattar en befintlig byggnad samt utrymme for ytterligare en byggnad. Be-
stdmmelsen Centrumverksamhet (C) gor det majligt att etablera ett brett spekt-
rum av servicefunktioner. Exempel pa sadana verksamheter ar handel, service,
kontor, bibliotek, féreningslokaler och hotell.



-------------------------- Nytt studenthus D

----------------- Bef studenthus A

Bef studenthus C

Tillbyggnad hotell

- /\;? )
< y /4 13? . 1l
Ilustrationsplan éver tillkommande bebyggelse och majlig plats for parkering. Det blamarkerade huset langst

ner i bild &r det nya huset for hotell/centrumverksamhet. Det blamarkerade huset 6verst i bild &r det nya bo-
stadshuset. lllustration: A-sidan.

Vy 6ver planomradet. De rddmarkerade byggnadskropparna illustrerar nytillskottet. Den tillkommande be

byg%elsen ska placeras langs forgardsmark mot Eklundshovsvéagen. Planen méjliggér nybyggnation av takku-
por for att kunna inreda etageldgenheter. Illustration: A-sidan.

L W

P1 Byggnader ska placeras langs forgardsmark mot Eklundshovsvagen
Bebyggelsen ska placeras med langsidan langs Eklundshovsvagen for att
samspela med 6vrigt bebyggelsemaonster i Eklundshofsomradet.
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Haogsta byggnadshojd i meter réaknat fran gatans niva

Fasadhojden pa byggnation inom byggratten for centrumverksamhet/hotell ska
i huvudsak 6verensstamma med fasadhojden pa dvrig bebyggelse pa forrads-
gatan.

For bostadsbyggnaden inom byggréatten for bostader och centrumverksamhet
langs Eklundshovsvégen medfor bestdammelsen att byggnaden kommer att
folja marknivan, vilket ger en inpassning i miljon pa asen, dar de befintliga
husen inom byggratten f6ljer samma princip.

Sadeltak med en maxlutning av 27 grader tillats
Den kulturhistoriska bebyggelsen i Eklundshofsomradet kdannetecknas av rela-
tivt flacka sadeltak. Ny bebyggelse ska anpassas till detta.

Hogsta antal vaningar.

Bebyggelsen inom byggratten for bostader och centrumverksamhet langs
Eklundshovsvéagen far vara tre vaningar, sa att vaningsantalet pa den nya
byggnaden inte 6verstiger de befintliga husens vaningsantal. Byggnationen
langs Eklundshovsvégen ska upplevas som smaskalig.

Pa byggratten for hotell och centrumverksamhet pa forradsgatan inom
Eklundshofsomradet far vaningsantalet inte verstiga vaningsantalet pa vriga
byggnader som ligger inom byggnadsminnet.

Utover hogsta antal vaningar tillats takkupor med maximalt 40 % av
takfotslangden pa respektive sida.

For att vindarna ska kunna inredas till etagelagenheter eller liknande tillats
takkupor pa bebyggelsen for bostader och centrumverksamhet langs Eklunds-
hovsvégen. Takkuporna far maximalt utgora 40 % av takets langd.

Utanpaliggande trapphus ska placeras pa kortsidan av fasaden

Eventuella trapphus som byggs utanpa fasaden ska placeras pa kortsidan av
byggnaderna (nordsydlig riktning) langs Eklundshovsvégen, for att fasaderna
mot Eklundshovsvégen och &sen inte ska bryta av mot évriga fasaders uttryck
inom byggnadsminnet.

Bebyggelsen ska utformas sa att den visuellt uppfattas som minst tva volymer
Den nya bebyggelsen ska inte 6verstiga 6vriga byggnaders fasadlangd inom
byggnadsminnet pa forradsgatan.

Byggnaden ska i storsta mojliga man ansluta till befintlig markniva
Byggnaderna inom byggratten for hotell och centrumverksamhet ska markan-
passas till sluttningen pa den sodra och dstra sidan om tillkommande och be-
fintlig bebyggelse, for att inte paverka byggnadsminnet negativt.

Stodmur tillats for att ta upp nivaskillnader

Stodmurar tillats enbart i syfte att ta upp nivaskillnader inom tva omraden dar
byggnad inte far uppforas. Andra slags murar ar inte tillatna. Hojden pa stéd-
murarna ska hallas sa laga som mojligt for att inte stora intrycket av byggna-

derna bakom, samt pa grund av narheten till byggnadsminnet.

11
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Stodmur far inte uppforas

Motivet ar nérheten till byggnadsminnet, en stodmur invid bebyggelsen skulle
stora intrycket av miljon.

Byggnaderna langs Eklundshovsvagen ska ha trafasad och en samstammig
fargsattning som underordnar sig bebyggelsen inom byggnadsminnet Uppsala
halsobrunn och Eklundshof. Takkupor ska anpassas till husets karaktar.
Bebyggelsen ska ha samma farg och fasadmaterial genomgaende for att inte
konkurrera i uttryck med bebyggelsen inom byggnadsminnet Uppsala héalso-
brunn och Eklundshof.

Fasadens fargsattning och material, samt fonstersattning ska samspela med
ovrig bebyggelse inom byggnadsminnet

Farg och materialval ska vara samma farger och material som férekommer pa
forradsgatan. Fargskalan gar i gront, rott och gult och fasadmaterialen ar tra,
puts och plat. Motivet ar narheten till byggnadsminnet Uppsala halsobrunn
och EKlundshof.

12



Volymstudie. Det rdda i bild ar tillkommande bebyggelse langs Eklundshovsvagen (léangst bort i bild) samt
takkupor. Byggnaderna foljer marknivan, vilket ger en inpassning i miljon pa asen. Skalan halls Iag mot ga-
tan for att inte konkurrera med byggnadsminnet Uppsala hélsobrunn och Eklundshof.

|

i

Marksektion. Bilden visar det tillkommande studentbostadshuset vid Eklundshovsvagen.

Illustration som visar tillkommande hotellbyggnad i relation till Officerspaviljongen. Tillkommande hotell ar
|b_?/ggt i suterréng. Markanpa_ssnlndq till berget ska ske i stérsta mojliga utstrackning och byggas i suterrang.
otellet ska inte konkurrera i hdjd med paviljongen.
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Illustration som visar mojlig utformning av hotellbyggnaden (byggnaden till vanster).Det nya huset delar
entré med befintligt hotell. Ett mojligt fasadmaterial ar i tra malat i gult som tar upp en aterkommande farg
pa forradsgatan. Bilden ovan samt bilden nedan &r illustrationer, och den slutgiltiga utformningen av de
byggnader som uppférs kan bli annorlunda. Den faststélls i en bygglovprovning.

-_.i.f./"' ; Z L o e DT R e S e
Illustration som visar mojlig utformning av bostadshuset, till vanster. Byggnaden ska ha en
fargsattning och ett material som Gverensstammer med 6vrig bebyggelse langs gatan. Takkupor tillats pa
befintlig och tillkommande bebyggelse.

14
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Husfasader. Den 6vre bilden ar en illustration av hotellbyggnaden (Iangst till vanster) och 6vrig bebyggelse pa gatan. Huset som foreslas blir nagot hogre &n intilliggande
hotelloyggnad, men &r &nd& lagre &n det hogsta huset pé gatan (forradsbyggnaden med trappa). Den undre bilden &r en illustration av det nya flerbostadshuset langst till
vanster samt de 6vriga studentbostadshusen pa gatan. Har ses tydligt hur féreslagen byggnad (1angs till vanster i bild) féljer marknivan, precis som évrig bebyggelse pa ga-
tan. | planen relaterar fonstersattningen mer till byggnationen inom byggnadsminnet an till de 6vriga husen pa gatan som mer Gverensstammer med karaktaren pa forrads-
byggnaderna inom regementsomradet. Bilderna ovan ar illustrationer, och den slutgiltiga utformningen av de byggnader som uppférs kan bli annorlunda. Den faststalls i en
bygglovprdvning.
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Utnyttjandegrad och begransningar av markens bebyggande

Storsta byggnadsarea i m?
Bebyggelsens omfattning anges som storsta sammanlagda byggnadsarea
(BYA) inom samma egenskapsomrade.

Byggratten begransas till 1 600 kvadratmeter for bebyggelsen langs Eklunds-
hovsvagen narmast asen. Motivet ar att begransa omfattningen av bebyggelse,
men bekréfta befintlig bebyggelse samt mojliggora ytterligare en byggnad. Den
byggbara ytan pa marken ar utformad med viss marginal for att mojliggora en
annan disposition av bebyggelsen i ett langre tidsperspektiv.

For hotell och centrumverksamhet anges en stérsta sammanlagda byggnadsarea
pa 840 kvadratmeter. Aven har & motivet att begransa omfattningen av bebyg-
gelse, men bekrafta befintlig byggnad samt méjliggdra ytterligare en byggnad.

| ett I4ge precis i angransning till byggnadsminnet ar det av vikt att byggnader-
na haller sig till volymer som inte blir for omfattande i forhallande till Gvrig
bebyggelse.

Storsta byggnadsarea per byggnad i m?

Storsta byggnadsarea per hus ar 440 kvadratmeter. Bebyggelsen ska delas upp i
flera volymer for att anknyta till husvolymerna i évrigt i Eklundshofsomradet,
for att ge utblickar fran asen och for att undvika murverkan.

Naturmiljo

Forutsattningar

Planomradets norra och dstra delar beror asens sluttning mot arum-
met/Astréket. Assluttningen utgor objekt med hogt naturvérde enligt OP 2010
(karta 2) och ingdr i stadens gronstruktur (parker och naturomraden med soci-
ala och/eller ekologiska vérden, karta 1f, OP 2010). Sluttningen &r kladd med
framst lark- och I6vtrad, men vid planomradets norra del finns aven grova
gamla tallar som forstarker asens naturkaraktar mot arummet. Tallticka (rod-
listad svampart i hotkategorin NT, dvs. ’néra hotad™) forekommer i bestandet.
Sluttningens trad har ocksa betydelse for faglar och ar viktigt for landskapsbil-
den.

Med hansyn till assluttningens ekologiska och landskapsmassiga vérden bor
byggnaderna inte iansprakta mer mark &n nodvandigt. De gamla traden bor
sparas i storsta mojliga utstrackning.

Forandringar

Viss mark kommer att ianspraktas for de nya byggnaderna, men byggnaden
narmast asen kommer till storsta del att anlaggas pa redan ianspraktagen mark.
Cirka nio tallar kommer att behdva tas bort, men planen avgrénsar byggratten
till ytor som till storre del inte langre &r naturmark. Den parkering som anlaggs
i samband med nytillskottet av studentbostédderna i samband med genomféran-
det ska sa lite som mojligt inkrakta pa naturmiljon.
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Foto som visar en del av del aldre tallar som finns p& asen i narheten av studentbostaderna
langs Eklundshovsvégen sedd fran norr.

Byggnad far inte uppforas.

Byggratten begransas pa asen ner mot Fyrisan. P& grund av assluttningens eko-
logiska och landskapsmaéssiga varden ska den naturmiljo som aterstar pa asens

sluttning hallas intakt. Pa sluttningen nedanfor forradsgatan begréansas byggrat-
ten for att bebyggelsen inte ska konkurrera med byggnadsminnet Uppsala hal-

sobrunn och Eklundshof.

Marken far endast bebyggas med uthus och garage.

Marken far bebyggas med uthus eller garage nedanfor forraddsgatan i anslutning
till Eklundshovsvagen. Motivet till bestammelsen &r att bekrafta nuvarande
anvéandning.

Trad med en stamdiameter éver 20 cm far inte fallas.

For att sakra en del av det aldre bestand av tallar som finns pa asens sluttning
samt i narheten av byggratten for och centrumverksamhet (C), far aldre trad
inte fallas. Dessa trad har hoga ekologiska vérden och ar dessutom vérdefulla
for landskapsbilden.

Markens hojd far inte andras

Markens hojd inte far andras pa asens sluttning och i narheten av byggratten
for centrumverksamhet (C). Motivet till bestammelsen &r asens hoga naturvar-
den.

Tallar som félls ska ersattas med nya tallar

Tallarna har ett sarskilt varde pa asen eftersom de forstarker asens naturkarak-
tar mot arummet. Tallarna har ocksa ett historiskt vérde kopplat till rege-
mentstiden. En kontinuitet av tallvegetation ar darfor vardefull.
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Tradet far inte fallas
Tva trad inom omradet ar speciellt utpekade som bevaransvarda pa grund av
sina karaktérsskapande egenskaper.

Marklov krévs for fallning av trad med en stamdiameter storre &n 20 cm. Trad
som sparas ska ges adekvat skydd under byggtiden.

Sa manga aldre trad som mojligt pa grund av deras naturvarde, de aldre tallarna
har aven ett historiskt varde. Kravet pa marklov ger kommunen majlighet att
bevaka och att begransa att aldre tallar falls.

Trafik och tillganglighet

Gatunat

Eklundhovsvagen som passerar genom planomradet ansluter till Ullerakersva-
gen och Regementsvagen/L&gerhyddsvégen, som i sin tur ansluter till Dag
Hammarskjolds vag. Dessa gator tillhor det allménna gatunatet. Infart till plan-
omradet sker via Ullerakersvéagen eller Regementsvagen/Lagerhyddsvégen.

Trafikfloden

Eklundshovsvégen ar en enskild vag och ar inte dppen for allmén trafik. Myck-
et liten trafikgenomstréomning sker déarfor idag och den tillkommande bebyg-
gelsen beréknas inte 6ka trafikflodet i ndgon storre utstrackning. Med tillkom-
mande bebyggelse beréknas cirka 214 bilresor per dygn. Trafikmangderna pa
Eklundshovsvagen &r prognostiserade till cirka 650 bilresor per dygn ar 2030.
Pa Ullerakersvagen sker idag cirka 600 bilresor per dygn. Trafikmangderna &r
prognostiserade till cirka 10 000 bilresor ar 2030 den del av Ullerakersvagen
som finns norr om planomradet. Pa Ullerakersvagen i hojd med planomradet &r
trafikmangderna prognostiserade till 0 bilresor. Scenariot utgar ifran utbyggna-
den av Rosendal, en tillkommande bro och begrénsad trafik (enbart kollektiv-
trafik) pa delar av Ullerakersvagen.

Kollektivtrafik

Regementsvégen och Lagerhyddsvagen trafikeras av busslinjerna 12, 20, 21,
110 och 115. Narmaste hallplats ligger i korsningen mellan Regementsvagen
och Lagerhyddsvégen.

Gang- och cykelvag

Narmaste anlagda gang- och cykelbanor ar Polacksgatan och langs Rege-
mentsgatan. Bada dessa gang- och cykelbanor ansluter till den stérre gang- och
cykelvagen langs Dag Hammarskjolds vég. | 6vrigt géller cykling i kérbanan
inom Eklundhofsomradet och langs Ullerakersvagen. Planen innebéar ingen
foréandring.

Parkering

Idag utnyttjas framst parkeringsytan séder om befintlig hotellbyggnad (sex
parkeringsplatser) samt parkeringar for studenter pa den iordningsstallda parke-
ringsytan i norra delen av planomradet (23 parkeringsplatser). Parkeringen har
inte full beldggning. Parkering sker &ven i viss utstrackning utanfor hotellet.
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Enligt gallande parkeringsnorm januari 2014 for bil ska det ga att anordna 9
bilplatser for tillkommande lagenheter. For tillkommande hotell ska det ga att
anordna 7 bilplatser.

parkering Enligt géllande parkeringsnorm januari 2014 for cykel ska det ga att anordna
66 cykelplatser for tillkommande lagenheter. For tillkommande hotell ska det
ga att anordna tre cykelplatser.

Parkering med grusad yta ska finnas.

Parkering ska anlaggas som markparkering inom de tva ytor som ar markerade

I plankartan. Parkeringarna ska anldggas med ett ytskikt av grus for att passa in
i omradets aldre karaktar och pa grund av dess direkta narhet till ett byggnads-
minne.

KRONASEN

e e Nytt studenthus D

N T R T T Bef studenthus A

129 %

[llustrationsplan 6ver befintlig samt m('jjlig(garkering for bil. Befintlig parkering ar inringad i rétt, méjlig-
ont

het/plats for parkering ar inringad i gront (50 bilplatser). lllustration: A-sidan.

Tillgénglighet for funktionshindrade

Handikapparkering kan anordnas intill entrén vid varje bostadshus och vid ho-
tellbyggnaden. | det fall entréerna inte ar i markniva kommer de att kunna an-
goras via handikappanpassad ramp.
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Halsa och sékerhet

Mark och geoteknik

Marken kring den planerade hotellbyggnaden bestar av isalvsmaterial med
sand, grus och sten. Byggnaden kan grundldggas direkt i lagrat isdlvsmaterial
sedan eventuell fyllning schaktats bort.

Marken kring planerat bostadshus bestar aven det av isalvsmaterial. Fyll-
ningsjord finns ocksa av sand, grus och mulljord. Fyllningen lampar sig inte for
grundlaggning. Grundlaggning kan utforas direkt i isdlvsmaterialet eller i kvali-
ficerad fyllning efter att befintlig fyllning schaktats bort och ersatts.

Vibrationer

Det kan finnas risk for sattningar pa grund av mark- och byggarbeten, men
effekterna beréknas vara sma.

Markféroreningar

Det finns fororenad mark inom omradet, enligt kartlaggning av markfcrore-
ningar. Fororeningen har riskgrupp 4, det vill séga den lagsta riskklassen.

Buller och luft

Planomradet ligger inbaddat i skog pa Uppsaladsen, omradet har darfér god
luftvaxling. Omradet ligger inte i narheten av nagra storre vagar eller gator och
bullernivan fran trafik forvantas darfor bli 1ag.

Radon

Asmaterial innebér férhéjd risk for markradon. Byggnaderna maste darfor upp-
foras radonsakert.

Brandvattenforsorjning
Byggherren utreder och atgardar brandvattenférsérjningen i byggskedet.
Brandvattenforsorjning (brandposter) bor ocksa ordnas i omradet.

Grundvatten

Planomradet ligger pa Uppsaladsen som &r ett sarskilt vardefullt vattenomrade.
Planomradet ligger inom ett stérre omrade med stor grundvattentillgang under
lera och inom yttre vattenskyddsomrade. En viktig brunn som forsorjer Uppsa-
laborna med dricksvatten, ligger i anslutning till planomradet. | en 6versyn
kommer omradet sannolikt att klassas som inre vattenskyddsomrade.

| samband med planarbetet har byggherren utrett spillvattenledningarnas funkt-
ionalitet och om det finns risk for lackage till brunnen. Inmétning av spillvat-
tenledningarna har gjorts pa hela fastigheten Kronasen 1:27. Filmning av led-
ningarna har gjorts pa den delen av fastigheten som ligger inom planomradet.
Under filmningen upptécktes ett rérbrott som lagades. Flera strackor visade sig
ha olika slags defekter och kommer att ldggas om. Det handlar om sammanlagt
65 meter spillvattenledningar som byts ut.
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Miljokvalitetsnormer for ytvatten (Fyrisan)

Fyrisan har mycket hogt skyddsvarde bl.a. pa grund av att det ar lekomrade for
fisken asp. Dagvatten fran parkeringar och delvis fran gator kommer att ledas
bort till narliggande krondike norr om fastigheten. Diket leder sedan ut till Fy-
risan.

Sammantaget medfor planens genomférande att fororeningsbelastningen fran
planomradet troligen blir oférandrad.

Fyrisans (recipientens) nuvarande status

Ekologisk status: Fyrisan har pa den aktuella strackan mattlig ekologisk status
och riskerar att inte klara god ekologisk status till malaret 2021. Undantag gal-
ler 6vergddning, morfologiska férandringar och kontinuitet.

Kemisk ytvattenstatus: Fyrisan har god kemisk status men bedoms ligga i risk-
zonen att inte klara kravet pa kemisk status till ar 2015.

Dagvatten fran detaljplaneomradet paverkar i forsta hand féljande risker for
recipienten:

Med den nya bebyggelsen kommer en stérre andel markytor an idag att hardgo-
ras. Det finns saledes viss risk for fororeningar fran hardgjorda ytor sasom
transportytor.

Dagvattentillflodets inverkan pa recipientens majlighet att na en god kemisk
och ekologisk status malaren 2015 och 2021:

Ett genomfdrande av detaljplanen kommer troligen inte att bidra till en 6kad
risk att recipienten Fyrisan inte uppnar eller uppfyller miljokvalitetskraven
2015 respektive 2021.

Dagvatten fran parkeringsytor, gator, och tillkommande takytor avleds i dag-
vattenledningar till ett nyanlagt dike. Alla parkeringar inom omradet ska utfo-
ras med tatskikt sa att grundvattnet skyddas.

Alla amnen renas till den niva som fanns innan exploateringen, med undantag
av kvavet som ligger nagot hogre. Sannolikt fangas kvéavet upp under transpor-
ten i krondiket och leds inte vidare till recipienten.

Teknisk forsoérjning

Dagvatten

Forutsattningar

En dagvattenutredning har tagits fram for att utreda en ny dagvattenldsning, da
det framkommit att skyddsnivan for planomradet pa grund av hog sarbarhet
motsvarar inre vattenskyddsomrade. Planomradet ligger mycket néra en brunn
som ar viktig for stadens dricksvattenférsorjning. Brunnen anlades efter att
granserna for vattenskyddsomradet faststalldes och ligger darfor i yttre vatten-
skyddsomrade. Vid en framtida dversyn av vattenskyddsomradet kommer
brunnen och delar av planomradet sannolikt att tillhora inre vattenskyddsom-
rade.

Idag infiltreras allt dagvatten fran takvatten och de grusade ytorna via avrin-
ning till gronytor och stenkistor.
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De aktuella ytorna utgors i dagslaget av hardgjorda ytor (tak), grusade planer
och végar samt buskage och gronytor. Jordlagren bestar av friktionsjord, dvs.
sand, grus och sten ner till ett stort djup. Det gor att infiltrationsegenskaperna
ar mycket goda inom omradet.

Forandringar

Infiltration av dagvatten fran parkeringsytor, gator och tillkommande takytor-
far inte forekomma inom planomradet. Fororenat dagvatten ska omhandertas
och avledas i tata ledningar ut fran omradet. Parkeringsytor ska vara tatade
Dagvattenhantering ska ske utifran att omradet ska behandlas som inre vatten-
skyddszon. Det &r darfor av sarskild vikt att infiltration inte férekommer som
kan innebéra risk for att dricksvattnet paverkas.

Avfall

Renhallningsfordon ska kunna angéra fran gatorna utan backningsrorelser och
inom ramarna for arbetsmiljoverkets foreskrifter. Dragvagen for sopkarl ska
vara maximalt 10 meter lang, hardgjord och fri fran hinder och nivaskillnader
och kantsttd ska ordnas vid trottoar.

Befintliga kretsloppsrum som finns langs med Eklundshovsvéagen kommer att
nyttjas dven for det fjarde bostadshuset.

Befintligt kretsloppsrum i den befintliga hotellbyggnaden kommer att nyttjas
aven for den nya hotellbyggnaden.

Platserna kan nas av hamtfordon utan backningsrorelser.

El
Elforsorjning sker genom anslutning till Vattenfalls nat, som ar indraget i plan-
omradet.

Varme
Planomradet ar fjarrvarmeforsorit.

Tele
De befintliga bostadshusen har IP-telefoni, detsamma kommer att gélla det
fjarde bostadshuset. Aven hotellbyggnaden kommer att ha IP- telefoni.

Bredband
Bredbandsforsorjning av tillkommande byggnader sker genom anslutning till
det befintliga fiberoptikssystemet som finns i omradet.
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PLANENS GENOMFORANDE

Organisatoriska atgarder

Ansvarsfordelning

Upplandsknekten AB ansvarar for utbyggnaden i sin helhet. Hela planomradet
omfattas av kvartersmark.

Huvudmannaskap for allman plats
Ingen allman plats omfattas.

Exploateringsavtal
Inget exploateringsavtal kravs for planens genomférande.

Tekniska atgarder

Utredningar infor bygglovprovning/bygganmalan

Byggherren bekostar de utredningar som ar ndédvandiga for bygglovprévning-
en.

Fastighetsrattsliga atgarder

Detaljplanen utgor underlag for de fastighetsrattsliga atgarder som ar en forut-
séttning for planens genomfoérande.

Tva nya fastigheter kan komma att bildas. Fran fastigheten Kronasen 1:27
overgar da ca 8 500 kvadratmeter till kvartersmark Bostader, Centrumverk-
samhet (se karta nedan). Planen mgjliggor rattighet till parkering genom
bildande av servitut eller gemensamhetsanlaggning.

115

129

Karta som visar att fran fastigheten Kronasen 1:27 kan ca 8 500 kvadratmeter kvartersmark
for Bostader och centrumverksamhet (kryssad mark) komma att bilda en ny fastighet.
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Byggskedet

En riskanalys som omfattar besiktning av grannfastigheterna bor goras innan

byggstart. Den bekostas av byggherren. Om riskanalysen pavisar risk for vib-
rationsstorningar ligger det i byggherrens eget intresse att vidta atgarder mot

byggrelaterade skador.

Dagvatten

Dagvatten fran parkeringsytor, gator, och takytor fran de nya byggnaderna ska
avledas i dagvattenledningar till ett nyanlagt dike. Diket anlaggs pa vastra si-
dan av Eklundshovsvagen med tatskikt i botten sa att inget vatten infiltrerar.
Det tatade diket mynnar i ett befintligt krondike som leder dagvattnet vidare till
Fyrisan. Alla parkeringar inom omradet utfors med tatskikt sa att grundvattnet
skyddas.

Vattenskyddsomrade

Fororenat dagvatten fran planomradet far inte infiltreras i mark utan ska avle-
das i tata ledningar bort fran omradet for rening och utslapp. Petroleumproduk-
ter och kemikalier ska inte hanteras inom detaljplanen, med undantag for mo-
torfordon. Markarbeten som sker djupare &n tre meter 6ver hdgsta grundvat-
tenyta och upplaggning av fyllnads- och avjamningsmassor kraver dispens fran
vattenforeskrifterna.

Markfororeningar

Det finns fororenad mark i omradet med riskklass 4, den lagsta riskklassen. |
samband med markarbeten ska eventuella markféroreningar tas bort.

Ledningar

Foljande ledningsagare har ledningar inom planomradet:

Skanova (tele), Uppsala Vatten och Avfall (VA), Vattenfall Varme, Vattenfall
El, Borderlight AB (tele), Uppsala kommun (gatubelysning), Telenor Sverige
AB (tele) och Upplands Energi AB (el).

Det kan finnas ytterligare ledningar som berors av detaljplanen men som ar
okanda for kontoret for samhallsutveckling. Det aligger byggherren att under-
sbka om ytterligare ledningar finns.

Byggherren ska kontakta de berdrda ledningsdgarna i god tid. Utséttning av
befintliga kablar skall begéras innan arbetena satts igang. Befintliga anlagg-
ningar maste hallas tillgangliga for berorda ledningsagare under byggtiden.

Ekonomiska atgarder

Planekonomi
Planen beddms vara ekonomiskt genomforbar.

Ledningar

Kostnaderna for flytt av ledningar regleras av separat avtal mellan fastighetsa-
gare och ledningségare.
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PLANENS KONSEKVENSER

Nollalternativ

Nollalternativet innebdr att det tidsbegransade bygglovet for studentbostdderna
gar ut, vilket innebar att husen maste rivas och darmed skulle ett stérre bestand
av studentbostéder forsvinna. Detta alternativ bedéms som férsamrande for
Uppsalas studenter, dér bostadsbrist redan rader. Nollalternativet skulle ocksa
innebara att en ny hotellbyggnad inte skulle byggas i omradet. Detta skulle
vara negativt for Uppsalas tillvaxt och ga emot Uppsalas mal enligt OP 2010
om att forbattra befintliga varden som utifran bland annat innehall och funktion
berikar omgivningen. Det skulle ocksa ga emot malet om ett dkat stadsliv.
Nollalternativet skulle ocksa kunna innebéra att obebyggd naturmark inte be-
byggs och att tallar kan sparas, vissa med tallticka.

Stadsbild/ landskapsbild

Tre byggnader ligger redan idag i ett lage dar de kan paverka rekreationsupple-
velsen i Astraket. Ett tillkommande bostadshus ligger i anslutning till detta
omrade. Paverkan av det tillkommande huset bedoms som mycket liten. Paver-
kan mildras ocksa genom att tradbestanden till stérsta del behalls pa sluttning-
en i planomradets norra och dstra delar.

Hotellbyggnaden som foreslas i planen &r placerad inne i det bebyggda omra-
det som en forlangning av ett gaturum. Paverkan pa stadsbilden i ett stérre
sammanhang bedéms vara mycket liten. Hojderna pa bygganden regleras for
att inte paverka stadsbild/landskapsbild fran arummet.

Kulturarv

Planbestammelser i detaljplanen stéller krav pa att ny bebyggelse uppfors i
lagen som passar in i bebyggelsemonstret. Aven vaningshéjder, fasadmaterial
och farg ska dverensstamma med 6vrig bebyggelse. Planens paverkan pa kul-
turmiljon bedéms darfor bli liten.

Naturmiljo

Nio aldre tallar, _négon med tallticka, kommer att férsvinna i och med planens
genomfoérande. Ovriga storre trad pa asen i storre delar av planomradet far trad-
fallningsforbud pa grund av assluttningens ekologiska och landskapsméssiga
varden.

Parkering som anldggs i samband med nytillskott av studentbostaderna place-
ras i forsta hand pa mark som redan anvands for parkering. Parkeringsytor as-
falteras inte, utan ska ha beldggning av grus for att den édldre karaktéren i om-
radet ska behallas. Paverkan pa naturmiljon bedéms darfor vara liten.

Rekreation och friluftsliv

Nybyggnationen bedéms inte direkt paverka rekreativa ytor eller strak. Forut-
satt att delar av de gamla traden bevaras och tall aterplanteras pa sluttningen
bor inte heller rekreationsupplevelsen paverkas negativt.

Miljébelastning
Enligt lansstyrelsens inventering finns férorenad mark i omradet. | samband
med markarbeten ska eventuella markfororeningar tas bort.
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Samhalls- och naturresurser

En viktig brunn som forsorjer Uppsalaborna med dricksvatten, ligger i anslut-
ning till planomradet. Planomradet ligger inom ett stérre omrade med stor
grundvattentillgang under lera och inom yttre vattenskyddsomrade. | samband
med planarbetet har byggherren utrett avloppsledningarnas funktionalitet och
om det finns risk for lackage till brunnen. Pa grund av risk for lackage kommer
delar av dessa ledningar att bytas ut for att sakerstalla fortsatt dricksvattenfor-
sorjning fran brunnen. Allt vatten fran parkering- och korytor ska avledas ut
fran omradet i tata ledningar. Sammantaget kommer atgarderna innebéra en
minskad risk for lackage till brunnen i jamforelse med dagslaget.

Den redan befintliga infrastrukturen utnyttjas, vilket innebdr ett effektivt re-
sursutnyttjande.

Halsa och sékerhet
Det kan finnas risk for sattningar pa grund av mark- och byggarbeten, men
effekterna beraknas vara sma.

Risk for radonstralning finns och byggnaderna maste darfor uppforas radonsa-
kert.

Ur brandsékerhetssynpunkt ska brandutrymningen forbattras i och med stu-
denthusens nu permanenta anvandning. Byggherren ska utreda och atgérda
detta i byggskedet. Brandvattenforsorjning (brandposter) ska ocksa ordnas i
omradet.

Sammantaget blir konsekvenserna sma.

Sociala aspekter
Trygghet och sékerhet

Ett tillskott av hotellrum innebér att fler manniskor kommer rora sig i omradet
dagtid, medan fler bostader innebar att fler manniskor vistas i omradet pa
kvéllstid. Omradet kommer saledes att ha mer folk under dygnets alla timmar,
vilket ger en 6kad kansla av trygghet.

Tillganglighet

Planomradet har cykelavstand till all den service som Uppsala stadskarna kan
erbjuda.

Upplatelseformer

Upplatelseformer kan inte regleras i planen. Det aktuella projektet innehaller
hyresrétter for studenter samt hotellrum.

PLANENS FORENLIGHET MED OP OCH MB

Oversiktsplan

Planen beddms 6verensstamma med 6versiktsplanens intentioner. Planomradet
ligger i 6versiktsplanen fran 2010 inom stadsvaven, inom vilken tillagg forut-
sétts goras i riktning mot en intensivare markanvandning. Kompletteringar
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inom stadsvaven ska goras med hansyn till platsens karaktar och dess roll i
staden och med inriktning att forbéattra befintliga eller tillféra nya varden som
utifran innehall, funktion och utformning berikar omgivningen. Planomradet
ligger nara Ullerakersvagen som kan utvecklas till stomlinjestrak for kollektiv-
trafik. Ny bebyggelse stodjer ett sadant stomlinjestrak.

Miljobalken

Planen beddms vara i dverensstammelse med miljébalken 3 kap 1 § avseende
markanvandningens l&mplighet med hénsyn till beskaffenhet och lage, forelig-
gande behov och en fran allmén synpunkt god hushallning.

Planen beror riksintresset for kulturmiljovard (MB 3:6) genom riksintresset
Uppsala stad. Byggnadstillagg gors varsamt och planen bedéms darmed vara
forenligt med miljobalkens kapitel 3.

Planen berdr inte miljobalkens kapitel 4, Malaren med Gar och strandomraden.
Planen berdr inte miljokvalitetsnormerna enligt miljobalkens kapitel 5 och pla-
nen beddms dérmed vara forenligt med miljobalkens kapitel 5.

Planen beror skydd av omraden eftersom planomradet ligger inom yttre vatten-
skyddsomrade. Under forutsattning att skyddsforeskrifter foljs eller att dispens
ges ar planen forenlig med miljobalken kapitel 7.

KONTORET FOR SAMHALLSUTVECKLING

Uppsala i november 2013, rev. i januari 2014
Revidering avser planbestammelse for dagvatten. Dérutover enbart fortydliganden och redakt-
ionella &ndringar.

Ulla-Britt Wickstrom Rebecca Weissmann
Planeringschef Planarkitekt
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Godkénd av plan- och byggnadsnamnden for:

e samrad 2013-07-04
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