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Inledning

Sammanfattning

Syftet med detaljplanen ar att andra den tilldtna anvandningen for tva gardsbyggnader
inom fastigheten Sala Backe 3:5 sa att de dven fortsattningsvis kan anvéandas som
bostader. Planen kommer att ersatta delar av den gallande detaljplanen for kvarteret
Sulan. Den medfér inga forandringar avseende byggnadernas volym och utformning.

Planen ar forenlig med oversiktsplanen och bedoms inte medfora en betydande
miljopaverkan.

Vad ar en detaljplan?

En detaljplan berattar vad som far byggas inom ett omrade och hur mark och vatten
ska anvandas.

Plankartan ar den handling som ar juridiskt bindande och anger vad som till exempel
skavara allman plats, kvartersmark, hur bebyggelsen ska regleras med mera.
Plankartan ligger till grund for kommande bygglovsprovning.

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

Planprocessen

Detaljplanen handlaggs med standardforfarande enligt plan- och bygglagen
(2010:900). Plan- och byggnadsnamnden beslutade om planuppdrag 20 oktober 2022.
Detaljplanen har inte foregatts av ett planprogram.

Standardforfarande:

Tyck till! Tyck till!

2 = f Gransknings-
Uppdrag Samrad Underrattelse Granskning utlstande Antagande -

Detaljplanen

vinner laga
Beslut om Beslutom kraft under

Beslut om granskning f‘antagande forutsattning
uppdrag i Beslutom  {ppy 1PBN att den inte
PBN samrad i dverklagas

PBN
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Handlingar

Antagandehandlingar

Planhandlingar

+ Plankarta med bestammelser
+  Planbeskrivning inklusive undersokning (denna handling)

Ovriga handlingar
Under planarbetet har dessutom foljande handlingar upprattats:

+  Fastighetsforteckning™®
+  Bullerutredning, Efterklang, 2024-02-02

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

Tidigare stallningstaganden

Oversiktsplan

| Oversiktsplanen fér Uppsala kommun anges att planomradet ingdr i stadsstrdk 4-
Vaksalastrdket. Inriktningen for stadsstraket ar bland annat att forandringar ska bidra
tillen 6kad koncentration av bostader. Forslaget ar forenligt med den gallande
oversiktsplanen.

Detaljplan

For omradet giller detaljplan for kvarteret Sulan, Klacken, Askan m.fl. (0380-P87/7)
som vann laga kraft 1986. Planen anger att omradet ska anvandas till bostadsandamal
men att gardshusen endast far anvandas som kvarterslokal. Gardshusen far uppforasi
hogst en vaning.
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Figur 1 Utdrag ur gallande detaljplan. Gardshusen dr markerade med rdd streckad linje.

Bygglov

Fastighetsagaren HSB Bostadsrattsforeningen 72 Terrassen fick 2007 tidsbegransat lov
for att bygga om de tva aktuella gardsbyggnaderna till bostader. Lovet gick ut 20
september 2017.

En ny bygglovansokan skickades in i februari 2019. Ansokan avsag permanent lov for
de tvd bostaderna. Bygglov kunde inte beviljas for atgarden och den sékande valde
darfor att aterkalla ansokan och i stéllet skicka in en begaran om planbesked.

Planens innehall

Planens syfte och huvuddrag

Syftet med detaljplanen ar att andra den tillatna anvandningen for de tva aktuella
gardsbyggnaderna sa att de dven fortsattningsvis kan anvandas som bostéder. Planen
kommer att ersatta delar av den gallande detaljplanen for kvarteret Sulan.

Detaljplanen medfor inga forandringar avseende byggnadernas volym och utformning.

Planforslaget innebar att anvandningen for gardsbyggnaderna andras till bostad (B).
Anvandningsomradena utokas nagot for att omfatta hela byggnaderna, inklusive
skarmtak 6ver entréer och intilliggande uteplatser. Delar av de tva planomradena
forses med prickmark.
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Byggnadernas volym regleras genom en bestdmmelse om hogsta tillatna nockhojd
over angivet nollplan (h,).

Planomradet

Geografiskt lage och areal

Det aktuella planomradet omfattar delar av fastigheten Sala Backe 3:5. Fastigheten
ligger cirka tva kilometer fran Uppsala centralstation och har en areal om 10 267
kvadratmeter. Det tvadelade planomradet &r cirka 250 kvadratmeter stort.

Svarthacker

Rvarngaraet

Figur 2 Oversiktskarta. Aktuell fastighet & markerad med réd prick.
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Figur 3 Karta 6ver fastigheten Sala Backe 3:5 med det ungefarliga planomradet markerat med réd linje.

Stadsbild, bebyggelse och gestaltning

Bebyggelsen i omradet utgors framst av flerbostadshus i tva till fyra vaningar. De
aktuella byggnaderna ar uppforda i en vaning med fasader i gult tegel. Taken ar
belagda med rott tegel.

Bostaderna nas via entréer fran garden. | anslutning till respektive bostad finns en
privat uteplats som ar avskarmad med ett plank. | en av byggnaderna finns, férutom en
av de aktuella bostaderna, dven en undercentral.

Inom fastigheten finns tre mindre bostadsgdrdar. Gardarnas totala yta ar cirka 660
kvadratmeter.

Planen innebar ingen forandring av byggnadernas volym eller utformning och bedoms
darfor inte paverka stadsbilden.
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Figur 4 Bild som visar en av gardsbyggnaderna

Park och natur

Planen kommer inte att paverka befintliga park- och naturvarden. Planomradet ligger
cirka 500 meter fran Kallparken och cirka 700 meter fran Granbyparken. | vrigt ar
tillgangen till narliggande parker och gronomraden begransad.

Trafik och tillganglighet

Trafik

Gatundt

Fastigheten nas via Salabacksgatan oster om fastigheten. Planen medféringen
fordndring av gatunatet i omradet.

Kollektivtrafik

Planomradet har god kollektivtrafikforsorjning med narhet till bade stads- och
regionbussar. Busshallplatser finns i ndra anslutning till planomradet pa
Salabacksgatan och Vaksalagatan. Till Uppsala centralstation dr det mindre an tva
kilometer.

Parkering och angéring

Det finns fyra garage inom den aktuella fastigheten, ett i respektive punkthus. | den
sodra delen av fastigheten finns dven tva garagelangor. Samtliga nas via infarter fran
Salabacksgatan. Planen bedéms inte medfora ett 6kat behov av parkeringsplatser.
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En plats for rorelsehindrade kan vid behov ordnas inom 25 meter fran respektive entré.
Angoringsmdjlighet finns pa gardarna.

Tillgdnglighet och anvandbarhet

Enligt 8 kapitlet plan- och bygglagen ska byggnader och tomter vara tillgangliga och
anvandbara for personer med nedsatt rorelse- eller orienteringsférmaga.

Nivaskillnaderna inom fastigheten ar sma vilket ger goda méjligheter att ordna
tillgangliga gangvagar till entréer och bostadskomplement.

| den sddra delen av fastigheten finns en gemensam tvattstuga. Avstandet fran
bostaderna till tvattstugan overskrider det allmanna radet i Boverkets byggregler (3:33)
som anger att gemensamma tvattstugor bor finnas inom 25 meters gangavstand fran
bostadsentrén. Detta bedoms kunna l6sas genom att till exempel ordna tvattmaojlighet
inom de enskilda bostéderna. Fragan hanteras vid bygglovsprévningen och det
tekniska samradet.

Sociala fragor

Bostdderna har tillgang till gemensamma gardsytor inom fastigheten. Planen innebar
inte ndgra forandringar av ytorna. Befintliga vistelsevarden for social samvaro och lek
kommer darfor inte att paverkas.

Vattenmiljo - grundvatten och dagvatten

Ytvatten

Miljékvalitetsnormer for ytvatten

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

Dagvattenhantering

| en kravspecifikation som Uppsala Vatten och Avfall AB har formulerat ska lokalt
omhandertagande av dagvatten tillampas sa langt det ar mojligt, for att rena och
fordréja vattnetinnan det slapps ut pa det kommunala natet. Uppsala Vatten och
Avfall AB:s riktlinjer anger att dagvattenanldaggningar inom fastigheten ska utformas sa
att 20 millimeter regn, réknat 6ver hela fastighetens yta, kan renas och avtappas under
minst 12 timmar.

Planen medforingen ytterligare exploatering inom fastigheten och darmed inte heller
ytterligare hardgjord yta.
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Grundvatten

Vattenskyddsomrdde

Planomradet ligger utanfor vattenskyddsomradets yttre zon.

Miljékvalitetsnormer for grundvatten

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

Riskbedomning for Uppsala- och Vattholmadsarna

Under 2017-2018 genomfdrdes en riskanalys av Uppsala- och Vattholmaasarnas
tillrinningsomrade (Geosigma, 2018). Syftet med riskanalysen var att ta fram riktlinjer
for markanvandning ur grundvattensynpunkt for hela tillrinningsomradet, samt att
framstalla en kanslighetskarta for bedomning av kansligheten for ett specifikt omrade
med avseende pa grundvattenskydd. Med kanslighet avses hur kanslig en specifik plats
ar for att en marknara fororening ska na grundvattenforekomsten sa att den inte langre
kan anvandas som resurs for dricksvattenforsorjning idag och i framtiden. De
hydrogeologiska forhallandena styr hur kansligt grundvattnet ar for férorening och
darmed vilken markanvandning som ar lamplig eller olamplig for ett visst omrade. De
hydrogeologiska férhallandena och kansligheten styr ocksa vilka skyddsatgarder som
kan behdvas for att minska sannolikhet och konsekvens for att en fororening nar
grundvattnet. Kanslighetsklasserna ar indelade i klasserna lag - mattlig - hog - och
extrem, dar platser inom extrem kanslig zon &r allra mest kénsliga da de ligger direkt pa
asen helt utan skyddande lerlager.

Under 2022-2023 har kanslighetskartan inom Uppsala- och Vattholmaasarnas
tillrinningsomrade reviderats utifran ny geologisk och hydrogeologisk information.
SGU har tagit fram en uppdaterad jordlagermodell 6ver Uppsalaasen, dar nya
sonderingsunderlag reviderat maktighet och utbredning av olika jordarter. SGU:s
jordartskarta har ocksa uppdaterats med en forfinad skala (fran 1:50 000 till 1:25 000),
samt att Uppsala Vattens grundvattenmodell har uppdaterats med mer data.

Planomradet ligger inom lag kanslighet for grundvatten vilket innebar att nagra
ytterligare skyddsatgarder inte behdver vidtas. Det kommer inte heller goras nagra
forandringar av de aktuella byggnaderna.

Halsa och sakerhet

Buller

Sedan 2015 galler bullerférordning (2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader som
anger acceptabla bullernivder i ekvivalenta och maximala nivaer. Bullerférordningen
ska tillampas i planer pabdrjade efter 1 januari 2015.
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De aktuella byggnaderna utsétts for buller framst fran den intilliggande
Salabacksgatan. En bullerutredning har tagits fram av Efterklang. Utredningen visar att
riktvardena for buller uppfylls for de bada bostaderna.

Dags- och solljus

Kraven pa dags- och solljus bedéms kunna uppfyllas for de bada bostaderna.

Friyta

Fastigheten har tillgang till tre gemensamma bostadsgardar med en total area om
cirka 660 kvadratmeter. Bada bostaderna har dven en privat uteplats i anslutning till
bostaden.

Teknisk forsorjning

Vatten- och avlopp

Fastigheten liggerinom kommunens verksamhetsomrade for vatten och spillvatten.
Den befintliga bebyggelsen ar ansluten till det kommunala vatten- och avloppsnatet.

Dagvattenledningar

Fastigheten liggerinom kommunens verksamhetsomrade for dagvatten. Den befintliga
fastigheten ar ansluten till det kommunala dagvattennatet.

Avfall

Avfallshanteringen kommer att ske pa samma satt som i dagslaget. Avfallsrummen ar
placerade i de intilliggande bostadshusen, inom 25 meter fran de bada bostadernas
entréer.

Motiv till detaljplanens regleringar

Detaljplanens regleringar foljer Boverkets allmanna rad om redovisning av reglering i
detaljplan 2020:6.

Anvandning av mark och vatten

Kvartersmark
Planbestammelse Beskrivning och motiv
B Bostdder

Syftet ar att mojliggora bostader i gardsbyggnaderna
pa fastigheten. Bostadskomplement och
teknikutrymmen ryms inom anvandningen.
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Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Planbestammelse Beskrivning och motiv
L Marken fdr inte forses med byggnad
LA L Syftet med bestammelsen ar att bekrafta nuvarande

markanvandning utan att mojliggora en storre
byggratt. Tradack och planki anslutning till
uteplatserna far uppforas.

Hégsta nockhaojd ér angivet véirde i meter éver angivet
nollplan

Syftet med bestammelsen ar att sakerstalla att
byggnaderna behaller sin nuvarande hojd.

Genomforandefragor

Fastighetsrattsliga fragor

Markagoforhallanden

Fastigheten Sala Backe 3:5 ags av HSB Bostadsrattsforening 72 Terrassen i Uppsala.

Gemensamhetsanlaggningar

Det finns inga gemensamhetsanldaggningar inom det aktuella planomradet.

Servitut och rattigheter

Det finns inga servitut, ledningsratter eller nyttjanderatter inom det aktuella
planomradet.

Konsekvenser for fastigheter inom planomradet

Fastighetsgranserna kommer inte att forandras till foljd av detaljplanen.

Tekniska fragor

Byggskedet

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

De befintliga ledningarna inom fastigheten kommer inte att berdras av detaljplanen.

Ekonomiska fragor

Planekonomisk bedomning

Planen bedoms vara ekonomiskt genomforbar.

Planavtal

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

Organisatoriska fragor

Tidplan
Tidplan for antagande av detaljplan ar andra kvartalet 2024.

Ombyggnation av gardsbyggnaderna till bostader ar redan utford.

Genomforandetid

Planens genomforandetid ar 5 ar fran det datum planen far laga kraft.

Provning enligt annan lagstiftning

Utredningar infor bygglovsprovning

Exploatorerna bekostar eventuella utredningar som ar nodvandiga for
bygglovsprovningen.

Planens konsekvenser

Strategisk miljobedomning enligt miljobalken 6 kapitel

Nar kommunen upprattar eller andrar en detaljplan ska kommunen bedéma om
detaljplanens genomférande kan antas medféra risk for betydande miljopaverkan. For
att avgora detta gors en undersokning (6 kapitel 6 § miljobalken). | undersokningen
identifieras de omstandigheter som talar for eller emot en betydande miljopaverkan
med utgangspunkt i miljobedomningsforordningen 5 § (2017:966).

Sammanfattning av undersokningen

Med utgangpunkt i miljobedémningsférordningen 5 § (2017:966) finns det inga
omstandigheter som talar for att detaljplanens genomforande innebar risk for



betydande miljopaverkan. En miljokonsekvensbeskrivning enligt miljobalken 6 kapitel
11 § behover darfor inte upprattas.

Samrad med ldnsstyrelsen

Lansstyrelsen framforde i sitt samradsyttrande att de instammer i kommunens
bedémning att detaljplanen inte kan antas medféra betydande miljopaverkan.

Beslut om betydande miljopaverkan

Uppsala kommun tog den 26 april 2024 beslut om att genomforande av aktuell
detaljplan inte medfor betydande miljopaverkan enligt miljcbalkens sjatte kapitel.

Ett genomforande har ingen miljopaverkan vilket redovisas i styckena nedanfor.
Miljoaspekter

Kulturmiljo

Planen beror inte riksintressen enligt 3 och 4 kapitlet i miljobalken.

Mark och vatten

Planen bedoms inte medféra nagon paverkan pa mark och vatten.

Klimat

Planen bedoms inte medféra nagon paverkan pa klimatet.

Halsa och sakerhet

Buller

Trafikflodet till och fran fastigheten kommer inte paverkas av planen. Ljudnivaerna
bedéms darfor bli oférandrade.

Planens forenlighet med oversiktsplanen
och miljobalken

Oversiktsplanen

Detaljplanen bedoms overensstamma med 6versiktsplanens intentioner.
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Miljobalken

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

Detaljplanen beror inte riksintressen inom omradet och bedéms darmed vara forenlig
med miljobalkens kapitel 3 och 4.

Detaljplanen beror inte miljokvalitetsnormerna enligt miljobalkens kapitel 5 och
beddms darmed vara forenlig med miljobalkens kapitel 5.

Detaljplanen berér inte miljobalkens kapitel 7, det vill sdga biotopskyddsomraden,
strandskydd, naturreservat, kulturreservat, vattenskyddsomraden med mera. Planen
beddms darmed vara forenligt med miljobalkens kapitel 7.

Detaljplanen beror inte miljobalkens kapitel 8, det vill saga skydd for biologisk
mangfald, och bedoms darmed vara férenligt med miljobalkens kapitel 8.



Sida 16 (16)

Medverkande

Detaljplanen har tagits fram av stadsbyggnadsforvaltningen i samarbete med andra
kommunala forvaltningar och fastighetsagaren.

Planhandlingarna har utarbetats av bygglovhandlaggare Valerija Bandic. Dessutom har
foljande tjanstepersoner inom stadsbyggnadsforvaltningen deltagit:

Emil Lindstrom, planarkitekt
Veronica Sjogren, kartingenjor

Stadsbyggnadsforvaltningen

Pernilla Hessling
planchef

Beslutad av plan- och byggnadsnamnden i Uppsala kommun for:

« samrad 2022-10-20
« granskning 2022-10-20
Antagen av plan- och byggnadsnamnden: 2024-06-13

Laga kraft:



