%Uppsala ,_
KOMMUN PLAN- OCH BYGGNADSNAMNDEN

Handlaggare Diarienummer

Annika Holma PBN 2017-003054
018-727 73 15

Sofia Masrour

018- 727 47 66

Planbeskrivning
Detaljplan for Ostra Sala backe, etapp 3a

Standardforfarande

Det har ar ett forslag till detaljplan
GRANSKNINGEN pagar mellan 26 augusti och 16 september 2021

Postadress: Uppsala kommun, plan- och byggnadsndmnden, 753 75 Uppsala
Besoksadress: Stationsgatan 12 « Telefon: 018-727 00 00 (véxel)
E-post: plan-byggnadsnamnden@uppsala.se

www.uppsala.se

1(55)


http://www.uppsala.se/

Diarienr: PBN 2017-003054
Detaljplan for Ostra Sala backe, etapp 3a

INLEDNING

Sammanfattning av planforslaget

Detaljplanen syftar till att mojliggora en fortsatt stadsutveckling inom Ostra Sala backe, lings Fyri-
slundsgatans norra del. Strukturen av bebyggelse, gator och parker ska bidra till att skapa en levande
och varierad stadsmiljé som linkar samman Ostra Sala backe med de omgivande stadsdelarna Grinby
och Sala backe.

Detaljplanen mojliggdr tre kvarter med cirka 500 bostider, en forskola med fyra avdelningar och cirka
1000 kvadratmeter lokaler for centruméndamal. Bebyggelsen dr placerad i en tét kvartersstruktur med
byggnadshojder som varierar mellan tre och sju vaningar. Mot Fyrislundsgatan dr bebyggelsen hogre
och mer sluten for att skapa bullerfria bostadsgardar. Mot Johannesbacksgatan ar hushéjderna lagre
och kvarterstrukturen &r mer uppbruten for att skapa intressanta stadsrum och en visuell kontakt med
livet p& gardarna. Lokaler dr placerade i kvarterens horn mot Fyrislundsgatan och mot Johannesbéacks-
gatan, samt i ndrheten av parken. Detaljplanen innehéller en park som ar cirka 2200 kvadratmeter stor.
Planen bedéms vara forenlig med &versiktsplanen och programmet for Ostra Sala backe.

Lasanvisningar

Plankartan ar den handling som é&r juridiskt bindande och anger vad som till exempel ska vara allmén
plats, kvartersmark, hur bebyggelsen ska regleras m.m. Plankartan ligger till grund fér kommande
bygglovsprovning.

Planbeskrivningens syfte dr att beskriva omradets forutséttningar och de férdndringar som planen in-
nebir. Planbeskrivningen ska vara ett stod for att kunna tolka plankartan.

Detaljplanen handldggs med standardforfarande enligt plan- och bygglagen (2010:900). Plan- och
byggnadsndmnden beslutade om planuppdrag 2018-03-22.
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HANDLINGAR
Granskningshandlingar

Planhandling )

e Plankarta med bestimmelser 3 E r; La!ser

e Planbeskrivning

Ovriga handlingar

Under planarbetet har dessutom f6ljande handlingar upprattats:

Undersokning

Fastighetsforteckning*

Trafikutredning, WSP, daterad 2020-10-09

Bullerutredning, Sweco, daterad 2020-02-14

Projekterings PM, miljo och geoteknik, Bjerking, daterad 2021-05-05

Dagvattenutredning, Geosigma, daterad 2020-03-13

Dagsljusutredning och solstudie, Rambdll, daterad 2020-02-21

Inventering av backsippor OSB 3 och Vaksala Pristgardsgirde, Naturforetaget, daterad 2021-05-11
Gestaltningsprogram Ostra Sala backe, etapp 3a, Uppsala kommun, daterad 2021-06-23

Granskningshandlingarna finns tillgéngliga i kontaktcenter (fore detta kommuninformationen) pa Sta-
tionsgatan 12 samt pa stadsbiblioteket. Samtliga handlingar finns att ta del av pa Uppsala kommuns
webbplats www.uppsala.se. Handlingar markerade med * finns inte pa webbplatsen pa grund

av dataskyddsforordningen (GDPR).
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan

Enligt 6versiktsplanen som antogs 2016 beskrivs utvecklingen inom Ostra Sala backe som en del av
stadsstraket Granby-Bergsbrunna. Huvudinriktningen for stadsstraken ar att:

e sammanldkning av staden med prioritering av stomlinjer och stadsstrak

* hog koncentration av bebyggelse med framst bostédder och en kontinuitet av stadslivskvaliteter och
verksamheter 1dngs Fyrislundsgatan

» sirskilt fokus kring héllplatser och andra strategiska platser

Grénby, som ligger i anslutning till planomradet, beskrivs som en av de fyra stadsnoderna utanfor In-
nerstaden. Stadsnoderna &r lokala centrum med en koncentration av niringsliv, service och bostider.
Planomradet ligger inom den sé kallade fyrakilometerszonen. Omradena inom fyra kilometer fran Re-
secentrum har en sérskild potential for bebyggelseutveckling som bidrar till att skapa nérhet med cy-
kelavstdnd mellan stort antal av stadens malpunkter.

Program fér Ostra Sala backe

Program for Ostra Sala backe (godkint av KS i januari 2011) ligger till grund for omradets utveckling
och beskriver en stadsbyggnadsvision och en kvartersstruktur inom omradet.

Ostra Sala backe ska utvecklas till en sammanhallen stadsstruktur som kopplar ihop Sala backe och
Arsta. Kvartersstrukturen ska gynna méten, variation, upplevelser och méingfald. Den nya bebyggelsen
ska tillfora nya kvaliteter i boende- och stadsmiljon, samt attrahera manniskor med olika bakgrund,
livsstilar, intressen, kulturer och livsskeden. Programomradet ska bidra till att ge de dstra stadsdelarna
en urban karaktér och attraktivt stadsliv, med en blandning av bostdder och verksamheter.

Inom programmet foreslés att planomradet rymmer fyra kvarter med tét stadsbebyggelse. Inom hela
Ostra Sala backes programomrade beskrivs en genomsnittlig hdjd pa 4-5 vaningar, men ocksa att det
finns stadsbyggnadsmaéssiga motiv till att prova inslag av hogre bebyggelse. Utbyggnadsomradet ar
langt och Fyrislundsgatan utgor en viktig huvudgata i staden. Gatan ar forhallandevis bred och beho-
ver motas av en hdgre bebyggelse for att ges en tydlig rumslighet. Programmet fastslar en omvandling
av Fyrislundsgatan fran trafikled till stadsgata. I ndrheten av Grinby finns redan en hogre skala etable-
rad genom skivhusen inom kvarteret Gradskivan och punkthusets i Kéllparken. Gréanbystaden expan-
derar och far mer och mer karaktir av stadsdelscentrum.

Korsningen med Vaksalagatan utgoér ocksé en viktig entrépunkt diar hogre bebyggelse kan bidra till att
markera denna punkt och tydliggdra motet mellan stad och land. Planprogrammet beskriver ocksé att
utformningen av métet med Granby och Vaksala kyrka ska studeras ytterligare sdvil med hansyn till
riksintresset och de kulturhistoriskt védrdefulla siktlinjerna in mot staden som utifrén omradets nya
funktion som entr¢ in till Uppsala. Pa ostra sidan av Fyrislundsgatan anger programmet att det inte dr
aktuellt med ny bebyggelse utan dir ska Vaksala préastgirdsgirde utgora en del av stadsdelens grona
miljoer med kulturhistoriska vérden.

Granskning - planbeskrivning
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Strukturplan for programomrddet Ostra Sala backe. Planomrddets lige dr markerad med rod cirkel.
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Detaljplaner

Giillande detaljplaner inom det aktuella planomradet

Detaljplanen ersitter delar av Detaljplan f6r Osterleden/Fyrislundsgatan, som vann laga kraft 2006-
11-23 (aktnummer 0380-P2006/95). Detaljplanen reglerar marken till PARK/SKYDD som enligt de-
taljplanen innebar att omradet ar utpekat som utvecklingsomrade enligt versiktsplanen fran 2002.

Detaljplanen ersitter &ven delar av Detaljplan for kvarteret Ritstiftet, som vann laga kraft 2002-07-18
(aktnummer 0380-P2002/34). Den planen reglerar att det far finnas parkering for bostader. Planen an-
ger ocksa att det ska finnas trddplanteringar mot grénsen till det tidigare kraftledningsstréket.

Detaljplanen ersétter delar av Stadsplan for kvarteret Grdisloken m.fl., faststdlld 1969-05-22 (aktnum-
mer 0380—337). Planen reglerar att marken ska anvéndas till park eller plantering, samt att Johannes-
bicksgatan ska vara gata eller torg.
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R ARKIART "---.... L S o 7~ par 1 v .l
Karmn visar ett utsnitt ur de gdllande planerna i omrddet. Det aktuella planomradet dr markerat med réd
streckad linje.
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Etapputbyggnad inom Ostra Sala backe

Ostra Sala backe planeras att byggas ut i fyra etapper, dir denna detaljplan omfattar delar av etapp 3.
Detaljplanerna for etapp 1, 2a och 2b har vunnit laga kraft, och ligger direkt séder om etapp 3.

Granby

Walesala kyrka

Sala backe

;,a-lhag}'ledﬁﬂ Bolinderna och Fyrislund

Kartan visar etapperna inom omrddet 6stra Sala backe. Detaljplanerna for etapp 1 och 2 har vun-
nit laga kraft.

Pagiende detaljplaneprocesser i niromradet

Norr om planomradet, intill korsningen av Vaksalagatan och Fyrislundsgatan, pagar ett planarbete for

Ostra Sala backe etapp 3b. Detaljplanen syftar till att mojliggéra byggnader for kontor och centrum-
verksamhet.

Granskning - planbeskrivning
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Andra kommunala beslut
Markanvisning

Kommunstyrelsens mark- och exploateringsutskott beslutade 2019-05-13 att initiera en urvalsprocess
for att utse en ankarbyggherre till Ostra Sala backe etapp 3a. Urvalsprocessen pagick under véren 2019
och kommunstyrelsens mark- och exploateringsutskott beslutade 2019-09-30 att utse Sveafastigheter
Bostad AB till ankarbyggherre, och bolaget erholl option markanvisning. Ankarbyggherrens uppgift ar
att sdkerstilla ett ekonomisk genomférande av detaljplanen och beakta genomforandefragor.

Kommunstyrelsens mark- och exploateringsutskott beslutade 2019-05-13 att direktanvisa det nordli-
gaste kvarteret av etapp 3a till Atrium Ljungberg AB.

PLANENS INNEHALL

Planens syfte

Detaljplanen syftar till att mojliggéra en fortsatt stadsutveckling inom Ostra Sala backe, med en tit
kvartersstruktur innehallande en blandning av bostader, forskola och verksamheter. Bebyggelse — och
gatustrukturen ska bidra till att skapa en levande och varierad stadsmiljé som linkar samman Ostra
Sala backe med de omgivande stadsdelarna Granby och Sala backe. Innehallet och utformningen av
bottenvéningarna dr sarskilt viktiga for att skapa stadsliv. Bostadsgéardarna ska ha mdjlighet till mycket
gronska, och vara tillgéngliga bade fran gatan och via bostddernas entréer. Bebyggelsen mot Fyri-
slundsgatan ska stirka karaktdren av en stadsgata.

Planens huvuddrag

Detaljplanen mdjliggdr nybyggnad av tre kvarter med cirka 500 bostéder, en forskola samt cirka 1000
kvadratmeter lokaler for centrumdndamal. Planen innehaller en ny park som é&r placerad intill forsko-
lan och i anslutning till gang- och cykelvigen som leder till Grinby. Planen innehaller nya lokalgator,
och innebér ocksa att nya gang- och cykelbanor kan anldggas pa bada sidor om Fyrislundsgatan.

Bebyggelsen placeras i en tét kvartersstruktur med byggnadshojder som varierar mellan tre och sju vé-
ningar. Mot Fyrislundsgatan blir bebyggelsen hogre och mer sluten for att skapa bullerfria bostadsgér-
dar. Mot Johannesbédcksgatan ska hushdjderna vara lagre och kvarterstrukturen mer uppbruten for att
skapa ett intressant stadsrum och en visuell kontakt med livet p& gardarna. Hér ska bostéderna i bot-
tenvaningarna ha entréer mot Johannesbacksgatan for att bidra med liv till gaturummet. Gardarna far
byggas under med kéllargarage, men gardarna far enbart vara 0,5 meter hogre dn gatans niva i de tva
sOdra kvarteren och 0,9 meter i det norra kvarteret. For att gdrdarna ska ha mdjlighet till mycket
gronska reglerar detaljplanen att gdrdarna ska ha en minsta andel planteringsytor med ett visst jord-
djup.

Hojderna pé bebyggelsen dr anpassade for att mojliggora byggnation med trdstomme, samt med hdga
bottenvaningar for att lokalerna ska vara flexibla. Lokaler ska placerade i strategiska ldgen i hdrnen
mot Fyrislundsgatan och Johannesbécksgatan, samt intill parken. For att forstirka Fyrislundsgatans of-
fentliga karaktér far inte balkonger kraga ut mer &n 1,3 meter fran fasadlivet, och balkonger fér enbart
finnas fran vaning tre och uppét.

Planomradet
Geografiskt liige och areal

Planomrédet ar beldget mellan Sala backe och Vaksala Prastgardsgérde, cirka 2 kilometer dster om
Uppsalas stadskdrna. Omréadet avgransas av Johannesbicksgatan i vister, Fyrislundsgatan i 6ster och
Alrunegatan i soder. Planomréadet omfattar cirka 4,8 hektar.

Granskning - planbeskrivning
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Orienteringskarta som visar planomraddets ldge i staden. Planomrddets ldge dr markerat med en réd streckad
cirkel och centralstationen dr markerad med en rod prick.
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Planomrddet dr markerat med réd streckad linje.
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Allmén omradesbeskrivning

Planomrédet har sedan 1970-talet utgjorts av en bred kraftledningsgata, men kraftledningen dr numera
borttagen och idag bestar omrédet till stora delar av 6ppna grésytor samt en tillfallig grusparkering.
Inom planomradet finns dven en infart till en bostadsrittsforenings parkeringsyta. Omradet omfattar
delar av Fyrislundsgatan och ligger i ndrheten av Vaksalagatan, som é&r tva viktiga gator i Uppsala.
Bada gatorna har idag fi korsningar, breda korfélt och obevakade 6vergéngsstillen vilket gor dem till
barriiirer mellan stadsdelarna Arsta, Sala backe och Griinby.

Stadsdelen Sala backe byggdes ut under 1950- och 60-talen och utgdrs dvervigande av bostdder. Ka-
raktaristiskt for stadsdelen dr 6ppenheten i de halvprivata gardsrummen och de vackra offentliga par-
kerna. Stadsdelens service dr framforallt koncentrerad till Grinbystaden, Brantingstorg och Arsta cen-
trum. Grénbystaden, som ligger norr om planomradet, &r Uppsalas storsta handelscentrum utanfor
stadskérnan, och ar under utveckling med bade centrumfunktioner och bostader.

Oster om planomradet ligger Vaksala pristgardsgirde som ir en del av kulturmiljén kring Vaksala
kyrka. Den utgdrs idag av betes- och dkermark.

Wi - o
Ly / o , gl =
Flygfoto éver omrddet. Overst i bildens syns Gréinbystaden och till viinster i bilden syns delar av Vaksala priist-
gdrdsgdrde. Planomradet dr markerat med rod streckad linje.

Granskning - planbeskrivning
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Stadsbyggnadsvision

Visionen for Ostra Sala backe ir att skapa en intressant och sammanhéllen stadsstruktur som kopplar
ihop Sala backe med Arsta och Grinby och dirigenom” liker” stadsviven. De birande virden i struk-
turen bygger pa mdten, variation, upplevelser och méngfald. Den nya bebyggelsen tillfor nya kvalite-
ter i boende- och stadsmiljon till den dstra delen av Uppsala stad och attraherar olika méanniskor uti-
fran bakgrund, livsstil, intressen, kultur och livsskede. Den nya strukturen gor det enklare, tydligare
och tryggare att rora sig mellan stadens olika delar och fungerar pé sé sitt som en “brygga” och motes-
plats mellan stadsdelarna. Ostra Sala backe bidrar till att ge de dstra stadsdelarna en innerstadskinsla
och urban karaktir med ett attraktivt stadsliv med bostider och verksamheter blandat.

Strukturen dr robust, miljomedveten, underlittar etablering av nya verksamheter och ar savil ekolo-
giskt som socialt och ekonomiskt hallbar. Bebyggelsestrukturen formas och utvecklas 6ver tid med
héllbarhet i fokus och i samarbete med ménga olika aktorer fran planprocess till byggskede och for-
valtning.

Landskapsbild

Forutsattningar

Det grona straket som bildades ldngs de tidigare kraftledningarna har varit uppskattat for savil sin
Oppna gronska och promenadpotential som for sina temporéra parkeringsytor. Naturen som vaxer hér
har en opéverkad och naturlig karaktir samtidigt som omradet kan upplevas som nagot forvildat och
otryggt. Langs planomradets Ostra sida 16per Fyrislundsgatan som utgér en viktig huvudgata i stadens
trafiknét. Fyrislundsgatan utgdr en tydlig grans mellan det 6ppna landskapsrummet runt Vaksala kyrka
och stadsbebyggelsen. Vaksala kyrka, som ligger pd andra sidan Vaksala préstgardsgérde, ér ett tydligt
landmairke i omrédet.

Foriandringar

Den centrala idén &r att stadsdelarna i omréadet ska ldnkas ihop genom ny bebyggelse, nya strak och
forandrad utformning av Fyrislundsgatan. Stadslivet stods av en stadsstruktur med tydliga gator och
kvarter. Generellt kommer de stora nuvarande ytorna (gronytor och tillfélliga parkerings- och vénd-
platser) att erséittas med bebyggelse, gator, parker och torg. Fyrislundsgatan kommer fortséittningsvis
att utgora en tydlig grins mellan stadsbebyggelsen och det 6ppna landskapsrummet runt Vaksala
préstgardsgérde.

Granskning - planbeskrivning
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Bebyggelse och gestaltning

Hllustration 6ver omrddet i fagelperspektiv, sett fran nordost. Byggnader inom planomrddet dr vita, befintliga
byggnader dr graa. White arkitekter.

Stadsbyggnadsstruktur

Markanvéndningen inom planomrédet &r en kombination av bostéder, verksamheter samt forskola.
Detaljplanen gor det mojligt att bygga cirka 500 bostdder i en kvartersstruktur dér byggnadshdjden i
omrédet varierar mellan tre och sju véningar.

Detaljplanen innebir att stadsdelarna Arsta, Sala backe och Grinby linkas samman med ny bebyg-
gelse. Avsikten #r att denna stadsdel ska bli en forlingning av de tidigare etapperna inom Ostra Sala
backe, och ha ett innehéll med platser, parker och verksamheter som gor det trevligt att leva och vistas
hér. Ett tydligt rorelsestrak &r Johannesbécksgatan. Norr om Ritargatan 6vergér Johannesbécksgatan i
en park, och rorelsestraket binder ihop omradet med Granby via en gang- och cykelbana. Parken ger
en lugn och bilfri milj6 att rora sig och vistas i. Lokalgatorna fungerar som tvirgator som binder ihop
Fyrislundsgatan med Johannesbadcksgatan. De bidrar till en finmaskighet i gatunitet som stirker till-
géngligheten i omrédet.

Granskning - planbeskrivning
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Hllustrationsplan.
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Kvartersstruktur och hushéjder

Kvarteren ar utformade med 6ppningar mot Johannesbacksgatan och tvérgatorna for att sléppa in sé
mycket sol och ljus som mdjligt p& gérdarna. Gardarnas gronska kan pé detta sétt bli synlig frén gatan
och berika gaturummet. Generdsa dppningar i kvarteren kan ocksé bidra till att 6ka tryggheten pé de
allméinna platserna, genom att livet pa gardarna blir synligt fran gatan. Bebyggelsen ldngs Johannes-
bicksgatan och mot parken fér i detaljplanen en byggnadshdjd som motsvarar tre till fem vaningar.
Syftet dr att hushdjderna ska vara anpassade till den befintliga bebyggelsen, men &ven for att Johan-
nesbéacksgatan ska fa en intim och smaskalig stadsmiljo.

[T =

Pespektiv fran parken mot det nordligaste arteret, som visar hur byggnaderna kan se ut. CF Moller.

Perspektiv frdan nordvist mot det nordligaste kvarteret, som visar hur byggnaderna kan se ut. CF Moller.
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Bebyggelsen ldngs Fyrislundsgatan tillats vara hogre och mer sluten for att fungera som ett buller-
skydd for gardarna. Hojderna motsvarar ett vaningsantal pa sex till sju véningar, vilket skapar en tyd-
lig front mot det 6ppna landskapsrummet Vaksala priastgardsgérde. Fyrislundsgatan planeras att utfor-
mas som en stadsgata, dir hogre byggnader kan stdrka den karaktéren.

i

[llustration som visar hur det sédra kvarteret kan se ut lings Fyrislundsgatan, White arkitekter.

Byggnadernas hojd begréinsas i detaljplanen med en hogsta nockhdjd samt en hogsta byggnadshojd.
Att begrinsa byggnadshdjden ar viktigt for upplevelsen av hojderna fran markniva, samt for att be-
grinsa skuggningen. De ldgsta husen ldngs Johannesbécksgatan tillats uppforas i tre vaningar med
mdjlighet till en inredd vind och med en stor andel takkupor som kan bidra till en sméaskalig karaktér.

Granskning - planbeskrivning
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Gestaltningsprogram

Ett gestaltningsprogram har tagits fram for kvartersmarken inom planomradet. Mélet med gestalt-
ningsprogrammet ar att sikerstélla en hog nivé péd utformningen av omrédet och ge en bild av omra-
dets framtida karaktér. Syftet &r att fortydliga, konkretisera och sékerstélla kvaliteter i bebyggelse, bo-
stadsgérdar och ovrig kvartersmark. Gestaltningsprogrammet fungerar som vigledning och underlag i
markanvisningar och i bygglovshanteringen. I utvecklingen av etapp 3a ska foljande stadsbyggnads-
strategier vara vigledande; tydliga kvarter, blandade funktioner, sammanhallen arkitektonisk helhet
samt kvalitet och langsiktighet. Gestaltningen av omradets bebyggelse ska ta inspiration fran de dldre
kvarteren i Sala backe. Det ska finnas ett lugn i fasaduttrycken och tonerna ska vara varma. Bebyggel-
sen ska ha en sammanhallen karaktér gdllande materialval och kulérer och detaljerna ges stor omsorg.

For att minska upplevelsen av att bebyggelsen utgér en mur mot Fyrislundsgatan och det 6ppna land-
skapsrummet, ska gestaltningen av byggnaderna fokusera pé att skapa liv i byggnaden och att 6ppna
upp fasaderna. Detta kan till exempel goras genom att anvénda stora fonsterpartier samt indtgdende
och utétstickande element, som bursprédk och balkonger. Gestaltningsprogrammet beskriver de tre
olika kvarterens karaktir och vilka material och kuldrer som ska vara utgdngspunkter vid gestalt-
ningen av dessa. Utgadngspunkten for samtliga kvarter dr att de himtar inspiration i material och kuld-
rer fran sin ndrmsta omgivning.

" “;!.;(‘:‘
AN

Hlustration som visar hur den nya bebyggelsen vid Johannesbdcksgatan kan se ut, White arkitekter.

Entréer och balkonger

Byggnadernas entréer ér viktiga for att astadkomma en variation samt liv och rorelse ldngs gatan. Det
kan 1 sin tur 6ka tryggheten i omréadet. Planen styr att bostadsbebyggelsen ska ha entréer mot gatan och
att de dr genomgéende mot garden. En direkt utgéng fran trapphuset mot gérden underléttar for de bo-
ende, sérskilt barnen, att anvidnda garden for utevistelse och lek. Bebyggelsen mot Johannesbacksgatan
ar utformad med en bred forgardsmark dér de enskilda bostdderna ska ha entréer direkt ut mot gatan.
For dessa lagenheter kan den tillgéingliga entrén ordnas genom trapphus med hiss eller direkt fran gar-
den, om det behovs.

Granskning - planbeskrivning
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Stora balkonger ska i forsta hand viandas mot garden, mindre utkragande balkonger far finnas mot ga-
torna och mot parken. Balkonger mot gatorna fér inte dominera gaturummet och dérfor begréansar pla-
nen omfattningen och hur langt frén fasad de fér kraga ut.

- AT %

Hlustration som visar hur forskolan, parken och det mittersta bostadskvarteret kan se ut, White arkitekter.

Pé Fyrislundsgatan begrénsas utkragningen till 1,3 meter, mot lokalgatorna och mot parken begrinsas
utkragningen till 1,5 meter. Detaljplanen begrinsar dven hur stor andel av fasadldngden som far upptas
av balkonger. P4 innergardarna begrinsas utkragningen till 1,8 meter for att gdrden inte ska upplevas
som trang.

Bostadsgirdar och forgiardsmark

Samtliga bostadsgérdar far byggas under med garage vilket kan medfora en viss nivéskillnad mot ga-
tan. Nivaskillnaden mot gatan begréinsas med en planbestimmelse. Bostadsgarden ska terrasseras ned
mot gatan sa att gdrden moter gatan med en hogsta nivéskillnad pa 0,5 meter for de tva sddra kvarte-
ren. For det norra kvarteret tillats en hdgsta nivaskillnad pa 0,9 meter. Det beror pa att kvarteret dr kort
i nord-sydlig riktning och nivaskillnader i omradet ddrmed svérare att hantera. Bostadsgardarna ska
rymma gronska, lek och vistelseytor for att skapa en god boendemiljo. Mot Johannesbacksgatan regle-
rar detaljplanen att det ska finnas en tre meter bred forgardsmark. Mot vriga tvirgator regleras att det
ska finnas forgardsmark som ar mellan 1-1,5 meter bred. Forgardsmarken ar avsedd for planterings-
ytor som kan hantera dagvatten samt entréplatser till bostdderna.

For att mojliggora grona gardar och storre trad reglerar detaljplanen att gardens planteringsytor ska ha
ett jorddjup pé minst 0,8 meter. Gardens yta, dven ytorna med véxtlighet, ska vara tillgéngliga for alla,
stora som sma. Gérden ska kunna anvindas for bade lek och rekreation. Det finns mdjlighet att bygga

enstaka mindre komplementbyggnader pa garden, till exempel véxthus. Cykelparkering ska i huvud-
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sak ske inomhus i gatuplan eller i kdllare sa att de inte dominerar bostadsgérdarna. En mer omfattande
beskrivning av bostadsgérdarna finns i gestaltningsprogrammet.

Offentlig och kommersiell service

Lokaler for centrumdndamadal och forskola
o En blandning av bostdder och verksamheter bi-
e drar till att skapa ett levande och varierat om-

Guldklvergaman

= rade. Detaljplanen stiller krav pé att det ska fin-
| g nas lokaler for centruméndamal 1 hdrnldgen ut
: ‘ ' mot Fyrislundsgatan. Det foljer programmets
VT intentioner, och stimmer med hur lokalerna ar
' S | placerade i detaljplanerna for etapp 1 och 2. En
B EHSE tydlig malpunkt i omradet &r Grinbystaden och
1 ; bussnoden dér. I den norra delen av Gstra Sala

HAE backe kommer Johannesbécksgatan och fort-

L] séttningen upp mot Vaksalagatan troligtvis ut-

wl gora det priméra rorelsestréket for gdende och

i f L cyklister. Detaljplanen stiller darfor krav pa att

) - — ]"“ det ska finnas lokaler mot Johannesbécksgatan
S -4 och mot parken. | vissa ldgen finns det potential

for mindre platsbildningar framfor lokalerna dér

| ett eventuellt café eller restaurang kan ha en

T mindre uteservering. Det ar till exempel i hornet

L vid korsningen Sandliljegatan och Guldklover-

] gatan dér det finns extra utrymme i gatan.

Lokalisering av lokaler for centrumdndamal och
forskola dr markerat med orangea linjer.

Sektion som visar principer gdllande verksamheter pa bottenplan. Lokalerna kan ligga i den del av bottenvad-
ningen som vetter mot gatan. Mot garden kan det vara bostdder.
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Forskola och friyta

I omrédet planeras for en forskola med sammanlagt 4 avdelningar. Forskolans placering styrs genom
planbestdmmelser till bottenvaningen pé det flerbostadshus som ligger intill parken. Forskolegarden ar
dimensionerad for att rymma 20 kvadratmeter friyta per barn. Den totala forskolegérden uppgér till

cirka 1 500 kvadratmeter.
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Hllustration éver hur forskolegdarden kan utformas, Karavan.
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FG+24,0

De nya bostidderna ger ocksa upphov till ett behov av grundskoleplatser. Det finns utrymme i befint-
liga grundskolor i ndromréadet dir dven en utbyggnad dr planerad for till exempel Arstaskolan. En ny

grundskola behdver dérfor inte skapas inom planomradet.
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Kulturmiljo

Forutsattningar

Planomrédet ligger i ndrheten av riksintresset C40 Uppsala stad. Den traditionella beskrivningen av
Uppsala som “staden pé sldtten™ har sitt ursprung i slottet och domkyrkan som tydliga landmérken i
och med deras placering pa asen. Nar man nirmar sig Uppsala frén i stort sett alla viderstreck finns
slottet och domkyrkan med i blickfanget, vilket har sin bakgrund i de raka infartsvigar som tillkom i
samband med 1643-ars rutnitsplan for Uppsala. Idag utgdr Vaksalagatan, Svartbacksgatan och Dag
Hammarskjolds védg de raka infartsvigarna som tillsammans med Fyrisan bildar stadens barande strék.
Nérmare in mot staden framtrdder dven Carolina Rediviva i siktlinjen, och tillsammans med slottet och
domkyrkan utgor de starka symboler for centralmakten, kyrkan och lairdomsstaden. Dessa siktlinjer dr
ett signum for Uppsala, och lings Vaksalagatan finns domkyrkan, slottet och Carolina Rediviva med
som igenkénnbara landmarken i horisonten. Delar av Sala backe, som angransar planomradet i véster,
ingar ocksa i riksintresset for Uppsala stad. Omradet ingar i det bebyggelsebestand som fysiskt illu-
strerar hur staden véxte fram utanfOr rutnétsstaden, och som é&r intressanta ur ett plan- och arkitektur-
historiskt perspektiv.

Planomradet ansluter i Oster dven till riksintresset for kulturmiljovérden C36 Vaksala. Omréadet utgor
en representativ bronsaldersmilj6 med talrika fornldmningar och visentliga inslag fran hela jarnaldern.
Pé Vaksala préstgardsgirde finns ett storre fornldmningsomrade av lamningstypen grav- och boplats-
omrade. | omradet ligger Vaksala kyrka och préstgard. Vaksala kyrkbacke utgor ett dominerande in-
slag i landskapsbilden, med kyrkspiran som ar vil synlig frén hela bygden. Naromradet till kyrkan
priglas av 6ppen odlingsmark som bidrar till upplevelsen av kyrkan som ett historiskt och domine-
rande inslag i landskapsbilden. Utbyggnaden av Granby centrum och de utbyggda végarna i omradet
har inneburit att upplevelsen av och forstaelsen for bade kyrkomiljon och kulturlandskapet kraftigt har
fordndrats och forstéelsen for hur kulturlandskapet hanger samman har ddrmed forsvarats.

Foriandringar

Mot Johannesbécksgatan, som utgor en tydlig grans mot stadsdelen Sala backe, begransar detaljplanen
héjden pé den nya bebyggelsen till 3—5 vaningar. Det innebér att byggnadsvolymerna trappas ner mot
den befintliga bebyggelsen och mdter den i samma skala. Planomrédet ligger relativt langt frén Vaksa-
lagatan och beddms inte paverka siktlinjerna in mot Uppsalas mérkesbyggnader.

Planomradet ar avgrinsat sa att exploatering endast tillats pa vistra sidan om Fyrislundsgatan. Vaksala
préstgardsgérde och fornldmningsmiljderna halls pa sé sétt ordrda. Detaljplanen mojliggdr att en ny
ging- och cykelbana anldggs inom det omrade som planlédggs for park dster om Fyrislundsgatan. Det
ar redan mojligt i den gillande planen for omradet. Efter dialog med lansstyrelsen har gang- och cy-
kelbanan och dess slénter utformats sé att kénda fornlamningsomraden inte ska paverkas. Landskaps-
rummet runt prastgrdsgirdet kommer dock att foréndras i och med att exploateringen kommer bade
narmre och ar hogre 4n i nuldget. Det bedoms dock inte innebdra en betydande negativ paverkan pa
kulturmiljon.

Park och natur

Idag bestar omradet av en grasbevuxen yta. Vegetationen bestér bitvis av hogvéxt vegetation och ytan
dr pa vig att viaxa igen med exempelvis mallor, tistlar och bredbladiga gris. Pa bada sidor av Fyri-
slundsgatan finns torrbacksvegetation kvar, men dven dessa ytor dr pa vig att vixa igen. Det finns ett
registrerat fynd av den fridlysta arten backsippa inom omradet. Fyndet inrapporterades 2011. Backsip-
pan véxer pa torra marker i 6ppna miljoer, som exempelvis pa torrbackar, grusasar och akerholmar.
Fridlysta arter ar skyddade enligt Artskyddsférordningen och finns en fridlyst art som behdver tas bort
maste dispens sokas fran artskyddet hos lansstyrelsen. Med anledning av det registrerade fyndet har en
inventering genomforts av Naturforetagen den 29 april 2021. Inventeringen har genomforts inom béde
planomradet for etapp 3a och den intilliggande detaljplanen for etapp 3b. Inventeringen visar att det
inte finns négra backsippor inom planomradena. Daremot observerades flera fynd dster om omradet,
pa Vaksala pristgardsgérde, se karta nedan. Enligt utredningen dr de patrédffade fynden sannolikt en
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restpopulation eftersom omradet dr under igenviaxning och dessa kommer sannolikt att férsvinna om
marken inte borjar hdvdas igen. Kommunen arbetar for att aterigen fa betesdjur till omradet sa att ar-
tens fortlevnad kan sikras, och denna samt andra torrbacksarter kan dverleva pé platsen.

Teckenbeskrivning
)
@ Backsippor

Planomrade

| Inventeringsgréns

Inventeringsresultat av backsippa. Inga fynd har hittats inom planomradena for etapp 3a och 3b
Karta av Naturforetagen.
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Oster om Fyrislundsgatan finns en dagvattendamm. Runt dammen vixer vass och andra vitmarksvix-
ter. Dammen &r anlagd i syfte att hantera dagvatten fran Fyrislundsgatan. Enligt bestimmelserna om
biotopskydd omfattas inte dagvattendammar av skyddsbestimmelserna om de har anlagts inom eller i
ndra anslutning till ett vigomrade med syftet att samla upp dagvatten och eventuella utslapp fran trafi-
ken pa vigen. Dagvattendammen kommer att 1dmnas orérd och den planerade géng- och cykelbanan
Oster om gatan kommer att anléggas utanfor dammomradet. Dagvattendammar &r ofta vérdefulla mil-
joer for faglar och andra smadjur.

Det finns en trddallé utmed Johannesbicksgatans véstra sida som enligt bedomning av ldnsstyrelsen
omfattas av det generella biotopskyddet. Traden ska bevaras, men i samband med att gatan byggs om
behover markarbeten utforas i ndrheten av traden. Dispens for detta behdver sdkas hos ldnsstyrelsen.
Skulle nagot trdd behdva tas bort beslutar lansstyrelsen om dispens ges, samt om eventuella kompen-
sationsatgirder.

Detaljplanen mojliggdr en liten park i den norra delen av planomradet. Den &r cirka 2200 kvadratmeter
stor, och kan utformas sé att den tillgodoser behoven for olika malgrupper. Detaljplanen styr inte vad
parken ska innehélla, men storleken gor att den kan fungera for lek och rekreation och samtidigt vara
en gron oas 1 omradet. Parken &r strategiskt placerad mellan bostadskvarteren for att géra den lattill-
ginglig for manga, och den ligger dven i anslutning till den gang- och cykelvdg som leder vidare till
Grénby och Granbyparken. Intill parken ligger den planerade forskolan samt flerbostadshus med loka-
ler for centrumverksambhet i bottenvaningen. Det skapar forutséttningar for en park som har liv under
fler timmar pa dygnet, vilket i sin tur kan 6ka tryggheten i parken.

Trafik och tillganglighet

Forutsittningar

Gatundt, trafikfloden

Johannesbicksgatan loper parallellt med Fyrislundsgatan och fungerar som lokalgata med flera ango-
ringspunkter till befintlig bebyggelse. Johannesbécksgatan kopplas samman med Fyrislundsgatan via
Alrunegatan i soder, och sedan ansluter Johannesbacksgatan till Ritargatan och Fyrislundsgatan i hojd
med kvarteret Ritstiftet. Trafikméngderna pé lokalgatorna Johannesbécksgatan, Ritargatan och Alru-
negatan ar idag laga, mellan 600—1500 fordon/dygn.

Fyrislundsgatan utgor en viktig huvudgata i stadens trafiknit med ett trafikflode pa 14 000 fordon/
dygn. Gatan dr bred med tva korfilt i vardera riktningen, och har funktion och karaktér av en trafikled.
Kommunen har en modell for att se hur trafikflodena i det 6vergripande vignétet forandras fram till ar
2040 (Ostra Sala backe trafikutredning, WSP 2020-10-09). Den visar att det inte kommer att ske né-
gon generell trafikdkning pa Fyrislundsgatan. Det antas bero pé att hastigheten pa Fyrislundsgatan ar
lagre i framtiden jdmfort med idag, och att man dérfor kommer att vélja andra vagar.

Gang- och cykeltrafik

Gang- och cykelvégnitet ar vél utbyggt i omradet. I Sala backe kan dock vignétet upplevas svarorien-
terat, dd manga gang- och cykelvégar leder genom parker och bostadskvarter. Genom planomradet 16-
per en gang- och cykelvég i nordsydlig riktning, som genom en planskild korsning under Vaksalagatan
kopplar ihop omradet med Grianby och Granbyparken. Det finns dven en planskild korsning under Fy-
rislundsgatan dar gang- och cykelvidgen leder Osterut langs vag 288. I oversiktsplanen dr den utpekad
som ett cykelstrak pé landsbygden, Alundastréaket.
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Bilden visar gang- och cykelvigndtet i omrddet. Morklila linjer visar huvudcykelndtet, och ljuslila linje visar
cykelvigar.

Kollektivtrafik

Norr om planomradet finns Granbystadens bussnod som trafikeras av bade stadsbussar och regionbus-
sar. Forbi planomradet trafikerar en busslinje med tva avgangar per timme i vardera riktningen. En
héllplats ligger i ndrheten av korsningen av Ritargatan och Johannesbécksgatan.
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Forandringar

Gatundt, trafikfloden

Som en effekt av den tillkommande bebyggelsen i Ostra Sala backe kommer trafikflodena pé framfor-
allt Vaksalagatan och Fyrislundsgatan att 6ka. Enligt trafikutredning berdknas trafikflodet &r 2040 vara
drygt 16 000 fordon/dygn pa Fyrislundsgatan (WSP 2020-10-09). Denna del av Fyrislundsgatan ar
sannolikt den mest trafikerade. Johannesbécksgatan beréknas inte fa nagon markbar trafikokning.

Gatorna inom planomrédet ska vara allmidnna. Planen innehéller tvé nya lokalgator i den norra delen
av planomradet for att de nya bostéderna och verksamheterna ska kunna angoras. Sandliljegatan fore-
slas ha en signalreglerad korsning vid Fyrislundsgatan, och Gullklovergatan foreslas regleras mot Fy-
rislundsgatan som en véjningskorsning dir fordon endast kan svéinga hdger in och hoger ut. Detaljpla-
nen styr dock inte hur korsningarna utformas eller hur fordon fér kora, det bestdms vid projektering av
gatorna och regleras sedan med lokala trafikforeskrifter. For att undvika genomfartstrafik p& Johannes-
béacksgatan norrut mot Vaksalagatan tar gatan slut vid parken. Johannesbéicksgatans tidigare anslutning
till Fyrislundsgatan via Ritargatan rivs och ersitts med en ny gata lingre sdder ut, Angsnyckelgatan.
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Kartan visar gatustrukturen inom planomrddet.

Granskning - planbeskrivning
25(55)



Diarienr: PBN 2017-003054
Detaljplan for Ostra Sala backe, etapp 3a

Fyrislundsgatan

Fyrislundsgatan, som idag upplevs som en barriir, planeras att byggas om till en stadsgata hela viagen
frén Falhagsleden i soder till Vaksalagatan i norr. Inom gatusektionen ryms tvé korfilt i vardera rikt-
ningen och ldngs hela gatans vistra sida mojliggdrs en fyra meter bred gang- och cykelvig langs fa-
sadlivet. P4 motsatt sida av gatan, mot Vaksala préstgardsgirde, mojliggors ocksa en gang- och cykel-
véig inom det omrdde som planléggs som park. I vissa ldgen planeras att trid planteras i gatans mitt-
remsa samt langs sidorna intill gang- och cykelvégarna. Intill den véstra cykelvdgen kan lastplatser
och parkeringsplatser anordnas mellan trdden. Kvarteren har utfartsférbud mot Fyrislundsgatan, vilket
innebdr att inga garageinfarter eller infarter till gdrdarna far anordnas &t detta hall.

opreSspredisvad viesyes

Gang- och Hlexzon | Gata Mittrefug Gata Plantering; Gang- och
cykelvig 1 cykelvig
54 m 2,85m ! 6,75 m 4m 6,76 m 3m

4m
> - » ” ” o #

Fyrislundsgatan

Principsektion for Fyrislundsgatan.

Johannesbdcksgatan och ovriga lokalgator

Langs Johannesbiacksgatan planeras gatan att utformas for blandtrafik. Det innebér att motorfordon
och cyklar samsas om utrymmet i kdrbanan. Utformningen av gatan ar tidnkt att bdde minska antalet
bilar och deras hastighet. Det sker genom att gatan far grona, moblerbara zoner som ger avsmalningar
och sidoforflyttningar. Pa detta satt mojliggors ett lugnare stadsrum for boende och besokare 1 forhal-
lande till Fyrislundsgatan. Atgirderna bedoms ge ligre bullernivier som méjliggér en dppnare kvar-
tersstruktur mot Johannesbécksgatan.
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Gangbana Gata Flexzon  Gangbana
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Johannesbicksgatan
Bilden visar en principsektion for Johannesbdcksgatan.

Den mesta av angoringen planeras att ske pa lokalgatorna. Detaljplanen mojliggor en sektion med en
angoringszon, sa kallad flexzon, pa ena sidan av gatorna. I en flexzon finns det utrymme for till exem-
pel angoringsplatser, parkeringar, belysning, dagvattenhantering, trid och planteringar. I Alrunegatan,
som ligger direkt sdder om planomrédet, ges utrymme for busshéllplatser. P lokalgatorna och Alrune-
gatan kan nedfarter till kdllargarage finnas.

Gangbana; Tlexzon Gata Giéngbana

287m.: 3,38m 6 m 2,75 m
”~ » s 7

7

Sandliljegatan

Bilden visar en principsektion for Sandliliegatan. Sektionen ser lika dan ut f6r Angsnyckelgatan.
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Gdng- och cykeltrafik
Detaljplanen mdjliggor att gdende kan rora sig runt alla kvarteren pa en separat gangbana. Langs par-

kens vistra sida kommer gidende kunna rora sig antingen pa en gang- och cykelvég som leder till
Grinby och pé separata gdngbanor. Gang- och cykelbanor planeras ldngs Fyrislundsgatans bada sidor.
Utmed lokalgatorna och Johannesbécksgatan sker cykling i blandtrafik. De stora malpunkterna for cy-
keltrafiken ir Grinbystaden och Grinbyparken i norr, Jélla och Lindbacken i nordost, samt Arsta cen-
trum och Arstaskolan i séder. Mindre, lokala mal, 4r de planerade verksamhetslokalerna och forskolan
i omradet. Genom parken och utmed det mittersta kvarteret finns gangstrak i nord-sydlig riktning. Pa

sa vis kan bada forskolan och bostider nés pé ett tryggt och sékert sitt.

‘}@4\
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o :
Gullklsvergatan = ==
a
' Sandliljegatan |

,,,,,,,,,,,,,,,,

Rl ta rg.a tan

Angsnyckelgatan

Cykeltrafik 1 blandtrafik

[ G imgbana

s Ging- och cykelvig

Kartan visar gang- och cykelkopplingar i omrddet. Gronbruna streck visar gang- och cy-
kelvdgar. Orangea streck visar cykeltrafik i blandtrafik. Vinroda streck visar gangbanor.
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Kollektivtrafik

Kollektivtrafiken planeras att g pd Alrunegatan och Fyrislundsgatan och utrymme for héllplatser ges i
dessa gator. Detaljplanen mojliggor en sju meter bred korbana pa Alrunegatan vilket ger en god fram-
komlighet for busstrafik.

Parkering och angéring

Cykelparkering for de boende ska 16sas inom kvartersmark. For att gardsmiljoerna ska bli sa 6ppna
och grona som mojligt ska cykelparkering i huvudsak 16sas 1 husen. Cykelparkering pa gardarna ska i
forsta hand vara lattillgéngliga, och placeras lampligen vid ingdngarna till gardarna. Vid forskolan be-
hovs cykelparkering bade for personalen och for korttidsuppstéllning vid hdmtning och ldmning. Det
senare behover vara i markplan. Besokare till verksamheter i omradet forutsétts kunna parkera sin cy-
kel 1 markplan.

Bilparkering till verksamheter och boende inom planomradet gar huvudsakligen att 16sas i kdllarga-
rage under husen och gérdarna. Enligt kommunens parkeringstal (2018) behovs det 5-8 platser per
1000 kvadratmeter bostadsarea beroende pé lage i staden. Eftersom planomrédet ligger i nérheten av
ett lokalt centrum, inom gangavstand till hallplats med hog turtéthet och har god tillgdnglighet med cy-
kel kan parkeringstalet sénkas fran 8 till 6,5 bilplatser per1000 kvadratmeter bostadsarea. Genom olika
mobilitesdtgérder kan behovet av bilparkering sdnkas ytterligare. Ett garage under mark ger god till-
géinglighet for boende, hér ska parkeringsplatser for rorelsehindrade kunna ordnas efter behov inom 25
meters avstand fran trapphus. Inom 25 meter fran bostadsentréer och publika lokaler ska tillgdnglig
angoring och avlamning kunna ske, for exempelvis fardtjanst. Pa lokalgatorna kan detta ske i kdrbanan
eller i flexzonerna langs gatan. P& Fyrislundsgatan sker det i sérskilda fickor. Vid behov ska en parke-
ringsplats for rorelsehindrade kunna anordnas vid publika entréer.

En systemhandling har tagits fram dér samtliga behov i gatan har studerats. Lagen for angéring, parke-
ring, lastplatser samt stopplégen i korbana visas i illustrationen pa nista sida. Byggnaderna i omradet
ska utformas med brandsdkra trapphus, vilket innebér att sirskilda uppstéllningsplatser for brandbil
inte behdver ordnas i omrédet.

Hiamtning och limning till forskolan kan ske via angdringsplatser i Angsnyckelgatan. Det finns dven
tillgéngliga platser pa Ritargatan som ligger nira forskolan. Eventuell parkering for personal kan an-
ordnas i garage under mark. Varutransporter till forskolan samt avfallshdmtning ordnas i en separat
lastplats i flexzonen. Entré till forskolan kommer troligtvis att ske via garden, vilket innebér att himt-
ning och ldmning kan ske pa ett sékert stt.

Mot Fyrislundsgatan reglerar detaljplanen att det inte far finnas nagra utfarter. Syftet &r att undvika ut-
farter pa huvudgator med busstrafik, eftersom utfarter kan hindra framkomligheten.
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Kartan visar vart angéringen till kvarteren kan ske.
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Tillgdnglighet for funktionshindrade

Omréadet ar relativt plant vilket ger goda forutséttningar for att ta sig fram med rullstol och rullator.
Bostadsgéardarna ar underbyggda vilket kan medfora en nivaskillnad mot gatan. Detaljplanen reglerar
att gardarna for de tva sodra kvarteren far ligga hogst 0,5 meter hogre én gatorna, vilket gor att ramper
upp till garden fran gatan inte behover vara allt for langa. For det norra kvarteret tillats garden ligga
maximalt 0,9 meter Over intilliggande gata. Anledningen r att kvarteret &r smalt i nord-sydlig riktning
och hojdskillnader mellan gator &r svérare att hantera. En tillgénglig entré till gardarna kan &ven ske
via trapphusen. Langs Johannesbacksgatan dr det mojligt att anordna entréer direkt fran gatan med en
eventuell hdjdskillnad som nés via en trappa. Dessa ldgenheter behdver dven kunna nés med en till-
géinglig entré till exempel via trapphus eller fran garden. Bostadshus som ligger mot parken kommer
endast att kunna angoras fran lokalgatorna. Biltrafik kommer inte vara mdjlig i parken.

Enligt lagen om tekniska egenskapskrav pa byggnadsverk med mera (forordningen 1994:1215) ska
nya byggnader som innehaller bostéder, arbetslokaler, eller lokaler for vilka allménheten har tilltrade,
vara utformade sé att de ar tillgdngliga for personer med nedsatt rorelse- och orienteringsformaga.
Detta beaktas vid bygglovsprovningen och vid byggsamrad. Detaljplanen varken forhindrar eller for-
svérar en sadan utformning.

Mark och geoteknik

Markforhéllanden och forutsattningar for grundlaggning har undersékts och sammanstallts 1 en miljo-
och geoteknisk utredning (Bjerking 2021-05-05). Jordlagerfoljden bestar i allminhet overst av ett la-
ger fyllning 6verlagrandes kohesionsjord (lera) och darunder friktionsjord vilandes pa berg. Inom
planomradet har jordprover tagits, som visar att det inte finns ndgon forekomst av markfororeningar.

Tidigare miljotekniska markundersdkningar inom det gamla kraftledningsstraket, mellan Johannes-
backsgatan och Fyrislundsgatan, har pavisat halter av arsenik, barium, kobolt och nickel 6ver Natur-
vardsverkets generella riktvarden for kanslig markanvandning (KM) i lera som anses vara naturligt av-
lagrad inom omradet. Ytterligare utredningar géllande risken for férhdjda halter av dessa &mnen beho-
ver goras i samband med genomforandet av detaljplanerna.

Vattenmiljo — grundvatten och dagvatten

Dagvatten

Dagvattnet fran planomradet avvattnas till ytvattenforekomsten Fyrisén, som i sin tur mynnar ut i Ma-
laren- Ekoln. Bada vattenforekomsterna har méttlig ekologisk status och uppnér ej god kemisk ytvat-
tenstatus.

En dagvattenutredning har tagits fram av Geosigma (2020-02-28). Det allminna dagvattennétet dr hart
belastat och klarar inte stora flodesokningar. Forutséttningen for utredningen ar darfor att de forsta 20
mm nederbord ska kunna fordrdjas och renas inom kvartersmarken innan det slapps ut pa det kommu-
nala dagvattennitet. Exploateringen ska inte forsvéra for recipienten Fyrisén att uppna miljokvalitets-
normerna, utan malet dr att valda dagvattenlosningar ska bidra till att minska fororeningsméangderna.
Dagvattnet fran parker och gator ska renas innan utslapp pa dagvattennitet.

Dagvattenutredningen foreslér att dagvatten fran hardgjorda ytor pa tak och gardar leds till regnbaddar
pa bjélklagen for rening och fordrojning. Regnbiaddarna inom kvartersmarken kan placeras pa inner-
gérdarna och lidngs fasaderna dér det finns forgardsmark. Vattnet leds till regnbdddarna frimst genom
ytlig avrinning men ocksa via ledning om behov uppstar. Regnbdddar kan implementeras pé relativt
sma ytor och anpassas till den planerade bebyggelsen. Pa platser dér regnbaddar inte kan anlaggas fo-
reslas underjordiska magasin.
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Losmngsfbrslag for dagvattenhantering inom kvartersmarken i planomradet Geoszgma
Utéver dessa ytor kan dagvatten dven hanteras inom forgdardsmarken ldngs lokalgatorna.

Detaljplanen mdjliggdr rening och férdrojning av dagvatten pa kvartersmark genom att styra hur
mycket av kvartersmarken som far exploateras. Detaljplanen sékerstiller dven att garden ska innehalla
planteringsytor med ett jorddjup pa minst 0,8 meter, vilket skapar forutséttningar for regnbéddar.
Kvarteren ska dven ha forgdrdsmark mot samtliga lokalgator dir dagvatten kan hanteras. Planen moj-
liggor dven att dagvattenhanteringen kan 16sas gemensamt inom kvarteret, om kvarteren delas i flera
fastigheter.

Fordrojning och rening av dagvatten pa allmén plats styrs inte i detaljplanen men i samband med ut-
formning av gator och parker studeras olika I6sningar. Detaljplanen sikerstéller dock att gatorna blir
sé pass breda att dagvattenhanteringen far plats i vixtbaddar i de sé kallade flexzonerna. Pa allmén
plats som utformas utan synlig gronska kan tickta dagvattenmagasin (makadammagasin/skelettjord)
anldggas. Hardgjorda forslas lutas for ytlig avrinning ned mot tradplanteringar och dversvamningsbara
vegetationsbaddar.
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I samband med mycket kraftig nederbord uppstéar dagvattenfloden dar dagvattenldsningarna inte kom-
mer att vara tillrackliga for att omhéinderta allt dagvatten. Kommunen avser att bygga omradets gator
sd att dagvattnet pa ett sdkert sétt kan avrinna ytledes via sekundéra avrinningsvigar, och vidare mot
recipient. Detaljplanen innebér att kvarterens innergardar ligger ndgot upphdjda gentemot gatorna,
samt att det finns Oppningar i bebyggelsen.

Grundvatten

Uppsala kommun har genomf6rt en sammanvigd riskbeddmning for hela Uppsala- och Vattholma-
asarnas tillrinningsomrade, Riskanalys av Uppsala- och Vattholmadsarnas tillrinningsomrdde ur
grundvattensynpunkt (Geosigma AB, 2018). Enligt underlagen till riskbeddmningen ligger delar av
planomradet inom ett omrade med hdg kdnslighet, 1 en skala mellan 1lag, mattlig, hog och extrem kéins-
lighet. Denna klassning grundar sig i att det underliggande materialet formodats utgoéras av isdlvsmate-
rial. Med kénslighet menas har att en plats r kénslig for att fororeningar pa markytan, eller en
marknéra fororening, kan paverka grundvattnet sa att det inte kan anvidndas som resurs for dricksvat-
tenforsorjningen.

Bjerking har i samband med den milj6- och geotekniska utredningen genomfort provtagning i omra-
det. Provtagningen visar att den befintliga leran underlagras av grusig, sandig morén, och inte isélvs-
material som tidigare antagits. Bedomningen styrks av okuldrbedomning i félt och pé laboratorium.
Bjerking skriver i sin rapport att avseende nédrhet till tillrinningsomrade bor man vid klassificering
dven beakta omradets topografi, gradient och geologi. Utifran befintliga hojder i niromradet kan man
se att det aktuella omradet sluttar mot sydost. At norr dvergar marken till att utgoras av en stor del
fastmark dér marken utgdrs av moriin med flera storre uppstickande partier med berg i dagen. At séder
tilltar lerdjupet successivt. Bjerkings sammanfattande bedomning av tillrinningsomradet ur grundvat-
tensynpunkt blir ddrmed att de hogre liggande partierna med forekomst av ytligt berg kan sdgas utgdra
en barridr mot savél véster, norr och Oster. I Oster finns hdglénta partier i ett strdk fran Brillinge i nord-
vist, via Vaksala kyrka och vidare forbi Arsta 4H-gard och mot Lennakattens jirnvig i sdder. Partiet
utgor en hojdrygg i landskapet och kan sdgas utgora en naturlig barridr mellan utbyggnadsomradet
langs Fyrislundsgatan upp mot Grianby och grundvattenférekomsten Sivjadn — Samnan med berg i da-
gen pa flera stillen och morén i markytan som ocksa indikerar ringa djup till berg. Leran i omradet dr
uteslutande glacial. Bade ytvatten som grundvatten bedoms dérfor ha en stromningsriktning at sydost.
I utredningen beskrivs ocksé att isilvsmaterial 1 Uppsala forekommer i och i anslutning till rullstens-
asen och arsmaterialets utbredning begrénsas till cirka 1000—1200 meters bredd. Detta stirks av sek-
tioner som under 1980-talet tagits fram om Uppsalas kvartirgeologi. Sammantaget innebér detta att ett
avstand storre d4n 1000 meter frén kontaktytan mellan morén och utbredning av isdlvsmaterial &r sék-
rat, se karta pé nésta sida.
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Sektion genom Uppsala utmed Drottninggatan-Vaksalagatan, som visar drsmaterialets utbredning. Ostra Sala
backe befinner sig i hojd med Grdnby. Illustration fran Bjerkings rapport.
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Omradet foreslas utifran detta att klassas om i och med att kriterierna for mdttlig kinslighet uppfylls:

e Lera med méktighet mindre &n fem meter som dverlagrar mordn som inte avvattnas mot
omréden i klass extrem.

e Morin och bergomrade pa ett avstand storre dn 1000 meter fran kontaktytan mellan morin
och utbredning av isdlvsmaterial med hydraulisk kontakt med isdlvsmaterial.
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Bjerking skriver i sin utredning att en omklassning till mattlig kénslighet foreslds oavhédngigt om lera
schaktas bort eller ej vid byggnation av garage under husen. De skriver att det redan idag &r mindre &n
fem meter lera pa flera stillen i omradet och avstandet till isdlvsmaterial storre &n 1000 meter. Risken
for paverkan pa yt- och grundvatten kommer att variera under byggnadernas livsldngd, fran bygg-
skede, brukande och eventuell framtida rivning. Det paverkar dock inte bedomningen av kénslighets-
klassen.

Halsa och sakerhet

Trafikbuller

Planomradet utsétts for buller fran trafiken pé Fyrislundsgatan, Johannesbécksgatan och de dvriga fyra
lokalgatorna. En bullerutredning daterad 2020-02-14, har dérfor tagits fram av Sweco Environment.
Trafikflodena som ligger till grund for berdkningarna avser prognos for ar 2040.

Trafikbullerforordningen (SFS 2017:359) omfattar maximalnivaer och ekvivalentnivéer inomhus och
utomhus samt sétter olika krav pa dag- respektive nattviarden. Enligt forordningen bor végtrafikbuller
inte Overskrida 60 dBA ekvivalent ljudniva vid en bostadsbyggnads fasad, och inte heller 6verskrida
50 dBA ekvivalent ljudnivé samt 70 dBA maximal ljudniva vid en uteplats om en sédan ska anordnas i
anslutning till byggnaden. Samma vérden géller for bostadsldgenheter om hogst 35 kvadratmeter men
ekvivalentnivan vid fasad far da vara hogst 65 dBA. Forordningen anger att om bullret vid en expone-
rad fasad overskrids bor en skyddad sida uppnas dér bullret uppgér till hogst 55 dBA ekvivalent ljud-
niva och hogst 70 dBA maximal ljudnivé vid fasad mellan kl. 22.00 — 06.00. Som minst ska hélften av
bostadsrummen vidndas mot den skyddade sidan.
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For skolor och forskolor har Naturvardsverket tagit fram riktlinjer for buller. Riktlinjerna anger att de
delar av garden som ar avsedda for lek, vila och pedagogisk verksamhet ska ha en ekvivalent ljudniva
pa hogst 50 (dBA) och en maximal niva pa hogst 70 (dBA).

Utmed Fyrislundsgatan dverskrids riktvardet 60 dBA ekvivalent ljudniva, men inga fasader far ekviva-
lenta ljudnivéer 6ver 65 dBA. Liagenheterna behdver hér utformas sé att hilften av bostadsrummen ar
vianda mot garden, dar bade de ekvivalenta och maximala fasadnivderna ar generellt 14ga. Ett alternativ
ar att utforma lagenheter om hogst 35 kvadratmeter. Detaljplanen sékerstéller detta genom en planbe-
stimmelse for byggnader i de mest bullerutsatta lagena. Det kan framfor allt vara aktuellt for hornlé-
genheterna. Kvarteren &r relativt slutna med mojlighet till skyddad sida. P4 de mest skyddade delarna
av gardarna blir den ekvivalenta ljudnivan 40 dB(A) eller ldgre. Berdkningar av maximal ljudnivé vi-
sar att samtliga innergérdar och stora delar av Johannesbicksgatan ligger under riktviirdena. Aven par-
ken far en god ljudmiljo.

Enligt bullerutredningen kommer ljudnivéerna for de befintliga byggnaderna utmed Johannesbécksga-
tan och Ritargatan bli generellt ldgre i och med ett genomforande av detaljplanen. Det beror pé att de

nya byggnaderna skdrmar av ljudet fran Fyrislundsgatan. Ytterligare atgirder kan goras for en forbétt-
rad bullersituation, som till exempel hastighetssénkningar och tridplanteringar utmed Fyrislundsgatan.

Den yta som &r avsedd till forskolegard innehaller riktvirdena 50 dB(A) ekvivalent ljudnivé och 70
dB(A) maximal ljudniva pé néstan hela ytan. Narmast gatan 6verskrids dessa riktvarden. Den ytan be-
doms inte vara lamplig som en vistelseyta avsedd for lek, vila och pedagogisk verksamhet utan kan
istéllet ses som en Ovrig vistelseyta. Riktvérdet 55 dB(A) for ovrig vistelseyta innehalls.

® \ Lyuaniva | dB(A)
)

' : . 78

0 - 75

< 65 - 70

60 - 65

55 - 60

50 - 55

a5 - 50

2 - 45

=i

e [50

Bilden visar ekvivalenta ljudnivaer vid fasader mot Fyrislundsgatan. Sweco
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Ljudnivé i dB(A)

%Q I > 75
70 - 75

65 - 70

60 - B5

55 - 60

50 - 55

45 - 50

40 - 45
<= 40

Bilden visar en ljudutbredningskarta for dyvgnsekvivalent niva, 1,5 meter 6ver mark. Svart markerad bygg-
nad dr forskolan. Observera att byggnaderna ndrmst rondellen inte ingar i denna detaljplan, utan ska pré-
vas i detaljplan for éstra Sala backe etapp 3b, Sweco.

%Q Q ‘6’% Ljudniva i dB(A)

u‘,/ I > 90

85 - 90

80 - 85

75 - 80

70 - 75

65 - 70

60 - 65

= 55 - G0

<= 55

Bilden visar en ljudutbredningsarta for maximala nivder, 1,5 meter dver mark. Observera att byggnaderna
ndrmst rondellen inte ingdr i denna detaljplan, utan ska prévas i detaljplan for dstra Sala backe etapp 3b,
Sweco.
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Luft

De hogsta halterna av partiklar och kvévedioxid finns pa Fyrislundsgatan. Béde partikel- och kvavedi-
oxidhalterna ligger under de nivder som utgdr miljomal och miljokvalitetsnormer. Hur halterna forhal-
ler sig till mélen och normerna redovisas i tabell nedan.

Luftfororening Halter enligt SLB:s | Miljomal Miljokvalitetsnorm
analys (ar 2015).*

PM10 ér 10-15 pg/m? 15 pg/m3 40 pg/m’

PM10 dygn 25-30 pg/m’ 30 pug/m3 50 pg/m’3

NO, ar 15-20 ug/m? 20 ug/m’ 40 ug/m’

NO, dygn 30-36 pg/m? - (finns e€j) 60 pug/m’?

NO, timme 54-60 ug/m?3 60 pug/m?3 90 pug/m?3

*Halterna gdller de hogsta redovisade halterna pd Fyrislundsgatan, évriga redovisade halter dr ldgre.

Detaljplanens genomférande medfor en trafikokning inom omradet samt en dndrad gatustruktur. Dar
luftfororeningarna idag har hogst halter, vid Fyrislundsgatan, kommer dock gaturummet fortsatt vara
Oppet mot Oster och trafikokningen blir liten. Det finns ingen risk for kumulativa effekter, da den Gstra
sidan inte kommer att bebyggas under en overskadlig framtid. Detaljplanen mojliggoér gatusektioner sa
att tridplanteringar fér plats. Trad kan binda luftpartiklar och bidra till en béttre luftmiljé. Med ut-
gangspunkt i detta bedoms eventuella forédndringar av luftkvaliteten vara mycket begrinsade och mil-
jomal och miljokvalitetsnormer beddms uppnas dven efter detaljplanens genomforande.

Dags- och solljus

En dags- och solljusstudie har tagits fram for att bedoma om bostdderna inom planomrédet har méjlig-
het att klara gillande krav for dagsljus enligt Boverkets byggregler (BBR) (dags- och solljusstudie av
Rambdll 2020-02-28). Simuleringarna géllande dagsljus visar att det finns goda forutséttningar att
klara kraven, men att det finns kritiska lagen, exempelvis vid 6ppningarna i kvarteren och delar av for-
skolan dir det kommer att behdva goras atgirder for att klara gillande krav. Atgirder kan vara att ex-
empelvis gora takfonster i forskolebyggnaden, eller att ytor i kritiska ldgen inte anvénds for stadigva-
rande utrymmen, utan som forrad eller kommunikationsytor. Kul6rer, materialval, balkongséttning och
planldsning paverkar ocksa dagsljuset i lagenheterna. Vilka typer av dtgirder som krévs hanteras bést i
bygglovsskedet.
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FARGFORKLARING:

- VSC > 20 %

20% > VSC > 15 %

- VSC < 15 %

Dagsljusstudie for det norra kvarteret, sett fran nordost. CF Moller.

Framtagna solstudier visar att gardarna inom planomradet blir relativt skuggfria. Solstudien visar dock
att dppningarna i kvarteren har stor betydelse for att fa in solljus, frimst pa eftermiddagarna. Solstu-
dien visar att parken kommer att vara solbelyst under storre delen av dagen. Aven flertalet av gatorna,
nya sa vil som befintliga, har goda solldgen.
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Sommarsolstand k. 15 Sommarsolstand kl. 18.
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Var- och hostdagjdimning kil. 12

Var- och hostdagjdimning kil. 15 Var- och hostdagidmning kl. 18
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Oversvimning

Enligt Myndigheten for samhéllsskydd och beredskaps (MSB) 6versvamningsportal bor varken ett
100-ars, 200-ars eller berdknat hogsta flode 1 Fyrisan leda till 6versvamningar inom planomradet
(MSB, 2020). I 6vrigt finns inga nérliggande ytvattendrag som bedéms kunna dversvimma planomra-
det.

Brand och utrymning

Bostéderna ska projekteras sa att inga rdddningsfordon behover kora in pa bostadsgardarna. Bostads-
gardarna ar planerade for att underbyggas av garage och de kommer att vara upphdjda cirka 0,51 me-
ter Over gatans niva. Byggnaderna ska utformas med sa kallade brandsékra trapphus. Detta for att
byggnaderna kan bli svéra att nd med rdddningstjénstens hojdfordon. Med dagens regler dr det mojligt
att anvinda rdddningstjdnsten som en andra utrymningsvéig, men det begrinsas av gatornas utformning
i omradet. Manga av gatorna dr planerade for att rymma trddplanteringar, och dér de finns ar det inte
alltid mojligt att nd de enskilda ldgenheterna med raddningstjanstens hojdfordon. Belysningsstolpar
kan ocksa vara ett hinder for att na ldgenheterna. Mojligheten till utrymning f6ljs upp och kontrolleras
infor bygglov.

Med den nya bostadsbebyggelsen behovs det fler brandposter for att sékra tillgangen till sldckvatten.
Avstandet mellan brandposter bor inte overstiga 150 meter.

Teknisk forsorjning

Vatten- och avlopp samt dagvatten

Planomradet ligger inom Uppsala Vatten och Avfall AB:s verksamhetsomrade for dagvatten, vatten
och spillvatten. Det finns ledningar i den nordliga delen av planomradet som kommer att behova flyt-
tas i och med ett genomforande av detaljplanen.

Avfall

Hémtning av avfall ska kunna ske enligt arbetsmiljoverkets foreskrifter, vilket bland annat innebér att
dragvég for sopkérl ska vara hardgjord, fri fran hinder och hdgst 10 meter lang. Miljérummen ska pla-
ceras inom 50 meter frdn bostadsentréer, vilket regleras i Boverkets byggregler. Inom planomradet an-
gor avfallsfordonen pa olika sétt beroende pa vilken typ av gata det dr. Langs Fyrislundsgatan angor
fordonen via lastfickor. Utmed Johannesbacksgatan och lokalgatorna forutsitts att fordonen kan stanna
i korbanan. Se karta under kapitel Parkering och angoring.

El och virme

Omréadet forsorjs med el via Vattenfalls nat. For att klara elférsorjningen inom planomradet behdvs tva
nya transformatorstationer. Detaljplanen mojliggor for lagen i det sddra och det norra kvarteret. Det ér
inte mojligt att anldgga parkeringsgarage under nétstationerna. Transformatorstationer behover utfor-
mas och anldggas pa ett sdkert sitt sa att eventuella kemikalier inte riskerar att lacka och infiltrera i
mark.

Bebyggelsen inom planomradet har mojlighet att anslutas till fjarrvarmendtet.
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Planbestammelser

ANVANDNINGSBESTAMMELSER FOR ALLMAN PLATS

GATA, Huvudgata
GATA, Lokalgata
PARK Park

En ny park skapas centralt i omradet. Ett omrade 0ster om Fyrislundsgatan
planldggs ocksé som park, likt den géllande planen for omradet. Syftet &r att
tillskapa en ny géng- och cykelbana inom denna detaljplan.

ANVANDNINGSBESTAMMELSER FOR KVARTERSMARK

B Bostdider

C Centrum
Centrum é&r en bred anviandning och kan rymma ménga olika typer av verk-
samheter, till exempel kafé, restaurang och butiker. Aven enklare typer av
vard som tandldkarmottagning ingér i centrum.

S Skola
I anvindningen ingér forskola. Syftet &r att tillskapa en forskola néra de nya
bostéderna.

P Parkering
Bestdmmelsen mojliggor att parkeringsgarage kan byggas under bostadskvar-
teren som dven kan styckas av till en egen fastighet genom en tredimensionell
fastighetsbildning. Det dr inte mojligt att anlédgga parkeringsgarage under E-
omréadena.

E, Transformatorstation
Det behovs tva transformatorstationer for att forsdrja omradet med el.

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR KVARTERSMARK

Omfattning
e Endast byggnadsdelar under mark far vara parkeringsdndamdl.
Syftet dr att begrénsa vilka byggnadsdelar som far vara parkering samt att sé-
kerstilla bilfria bostadsgéardar. Ramper fran gata ned till garaget ar tillatet.
Bestdmmelsen avser parkering for bil.
e Storsta bruttoarea dr angivet virde i m>.

Bestimmelsen begransar hur mycket som far byggas inom egenskapsomra-
det, i syfte att skapa goda boendemiljoer med tillrdckligt stora gardar. Brutto-
arean avser area ovan mark, kéllargarage ridknas inte in i bruttoarean.
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€3

Storsta byggnadsarea dr angivet virde i m°.
Bestdmmelsen begransar mojligheten till komplementbyggnader pa gardar,
25 kvadratmeter.

€y

Inglasning av balkonger fdr goras utover angiven bruttoarea. Loftgdngar far
inte goras utover angiven bruttoarea.

Bestimmelsen innebér att inglasning av balkong far goras utan att det paver-
kar bruttoarean. Syftet ar att mojliggora inglasning, vilket gor det tydligt vid
framtida bygglovsprovningar. Loftgédngar ska rdknas som en del av bruttoa-
rean eftersom de annars kan gora att gdrdarna upplevs trénga.

€5

Byggnadens bottenvaning ska huvudsakligen anvindas till forskola
Bestdmmelsen finns for att sdkerstilla att det byggs en forskola inom planom-
radet. Undantag géller entréer och trapphus till de ovanliggande bostéderna.

€6

Byggnadens bottenvaning ska till minst 50% av fasadldingden mot allmdn
plats anvindas for centrumdndamadl.

Bestimmelsen finns for att sékerstilla att det byggs lokaler i strategiska l4-
gen. Lokaler i bottenplan bidrar till stadslivet och kan goéra att en gata upp-
levs tryggare. Dérfor reglerar detaljplanen andelen fasadléngd som ska an-
véndas for centruméndamaél. Andelen 50% rédknas for hela fasadens ldngd,
dven om den stricker sig runt ett horn. Det ger en flexibilitet att placera en lo-
kal i hornet av byggnaden eller endast mot ena gatan.

Lokalerna ska vara sa pass djupa att de &r anvéindbara som lokaler, och s att
de &r flexibla for olika typer av verksamheter. Bestimmelsen mojliggor att
den del av bottenvéningen som vénder sig mot garden kan anvéndas for bo-
stader. Trapphus, cykelrum, soprum, tvittstuga ar inte centruméndamal.

Hégsta nockhdjd dr angivet virde i meter.
Nockhojden har betydelse for utsikten fran grannar och andra utsiktspunkter.

Hogsta byggnadshojd dr angivet virde i meter.
Byggnadshdjden har betydelse for upplevelsen fran gatan och skuggning pa
gérd och gata.

Detaljplanen begriansar dven byggnadshéjden for komplementbyggnader pa
gérden till hogst 3,5 meter. Syftet ér att undvika hdga volymer som skuggar
gérden for mycket.

Placering

Marken far inte forses med byggnad

Utmed Johannesbicksgatan reglerar detaljplanen att det ska finnas en tre me-
ter djup forgardsmark. Hér ska bostédder pa bottenvaningen ha entréer mot ga-
tan och forgardsmarken gor att bostdderna kan ha en egen uteplats vid entrén.
Uppbyggda terrasser far inte goras.

Prickad mark finns dven vid samtliga lokalgator och varier mellan 1-1,5 me-
ter. Syftet med forgardsmarken &r frimst att skapa planteringar for att hantera
dagvatten fran byggnadernas tak vilket dven bidrar till ett gronskande gatu-
rum.
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Endast komplementbyggnad far placeras

Pé gardarna ges mojlighet att placera mindre komplementbyggnader som till
exempel véxthus eller tak over en gemensam uteplats. Kvarteren ér utfor-
made med breda dppningar for att ge utblickar och fi in dagsljus pa gardarna.
Vid 6ppningarna far inte komplementbyggnader placeras.

Utformning

fy

Entréer ska i huvudsak vara genomgdende mellan gata och gard.
Genomgaende entréer ger liv at gatan och gor det enkelt for de boende att na
gérden. Undantag kan exempelvis vara i slédppen i kvarteren dér det kan fin-
nas en entré pa gaveln i sldppet, da det inte r nddvandigt att &ven ha en entré
fran gatan. Bestimmelsen finns inte dir det dr krav pa skola, eller dir en stor
del av bottenvaningen kommer att upptas av en garagenedfart.

Balkonger far sticka ut hogst 1,3 meter fran egenskapsgrdns som vetter mot
huvudgata. Minsta fri hdjd ska vara 5 meter. Hogst 50% av fasadlingden far
upptas av balkonger.

Motivet dr att balkonger inte ska dominera gaturummet. Bestimmelsen finns
pa byggritter ldngs de gator och platser som beddms vara de viktigaste plat-
serna for stadsliv. Bestimmelsen finns utmed Fyrislundsgatan, som é&r en hu-
vudgata dér fasaderna kommer vara synliga fran langt hall, bland annat fran
Vaksalagatan som &r en av stadens storre infartsgator. Balkongriacke far upp-
foras utover 1,3 meter.

f

Balkonger far sticka ut hogst 1,5 meter fran egenskapsgrdns som vetter mot
lokalgata eller park. Minsta fri hojd ska vara 3 meter. Hogst 50% av fasad-
ldngden far upptas av balkonger.

Motivet till bestimmelsen dr att balkonger inte ska dominera gaturummet.
Fasadldngden avser hela fasaden ut mot allmén plats. Om byggnaden inom
ett egenskapsomrade har ett horn, med t.ex. en ldngsida och en kortsida, rak-
nas 50% av den totala fasadléngden for bade 1&ngsidan och kortsidan. Be-
stimmelsen finns pa byggratter utmed Johannesbécksgatan, tvirgatorna och i
den sddra delen vid parken. Balkongricke far uppforas utdver 1,5 meter.

fa

Fasader mot gdrd ska utformas sa att balkonger far sticka ut hogst 1,8 meter
fran egenskapsgrdns over en minsta fri hojd pa 2,4 meter.

Bestdmmelsen gor det mojligt att forldgga balkonger 6ver mark som endast
fér bebyggas med komplementbyggnader. Bostdder i markniva far ha en ute-
plats p& mark. Balkongernas djup begrénsas for att garden inte ska upplevas
for trang. Balkongricke far uppforas utdver 1,8 meter.

fs

Byggnadsdelar och installationer som bryter takfallet ska vara vil integre-
rade i takets gestaltning eller utformas som en del av byggnadens arkitektur.
Taken kan ges olika utformning men det ar viktigt att det finns en omsorg i
gestaltningen eftersom takens utformning blir vél synlig pa ldngt hall. Be-
stimmelsen innebdr att bdda takfallet och takfoten fér brytas. Det ar dock vik-
tigt att det inte blir for stora volymer. Byggnadsdelar och installationer kan
vara t.ex. hisschakt, trapphus och flaktrum.

Bostdder i bottenplan ska ha entréer mot Johannesbdcksgatan.

For att bebyggelsen mot Johannesbédcksgatan ska bidra till ett livligare och
mer varierat stadsrum reglerar detaljplanen att bostdderna i bottenplanet pa
huset ska ha entréer mot Johannesbicksgatan. Det kan till exempel vara
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entréer till varje enskild bostads uteplats mot Johannesbiacksgatan. Entrén be-
hover inte vara en huvudentré, utan kan vara en sekundér entré. Huvudentrén
kan vara fran gérden eller via ett trapphus.

Takkupor och frontespiser far bryta takfallet pa hogst 50% av fasadldngden.
Syftet med bestimmelsen ér att mojliggora takkupor och frontespiser om
byggnaden utformas med sadeltak. Bestimmelsen finns p& byggnaderna ut
mot Johannesbécksgatan. Takkupor och frontespiser kan ge byggnader en
mer smaskalig karaktér.

Tak ska utformas med terrassbjilklag.

Bestimmelsen finns pd byggratten avsedd for forskola. Bestimmelsen syftar
till att mojliggéra en gemensam uteplats for de boende, eftersom garden i stor
utstrackning kommer utgoras av forskolegard.

fo

Balkonger far inte sticka ut dver egenskapsgrdns vid dppningar mellan gata
och gdrd.

Oppningarna fran gatan in till gdrden ska upplevas 6ppna och rymliga och ge
sol in pa gardarna. Darfor far balkonger inte sticka ut inom sléappen vid kvar-
terens ppningar dér marken é&r prickad. Detta géller fran anvéndningsgréan-
sen mellan kvartersmark och allmén plats, och 13 meter in p4 gérden.

f10

1 bostéder storre dn 35 kvadratmeter ska minst hélften av bostadsrummen i
varje ldgenhet orienteras mot en ljudddmpad sida.

Bestimmelsen sékerstiller att bostdder mot Fyrislundsgatan och i hrnen mot
tvdrgatorna, dér ekvivalenta ljudnivéer vid fasad 6verstiger 60 dBA, utformas
sa att hélften av rummen vénds mot garden. Alternativt kan enkelsidiga 14-
genheter skapas mot gatan om de dr mindre &n 35 kvadratmeter.

f11

Férsta vaningen mot Fyrislundsgatan ska gestaltas som en sockelvdining.
Sockelvdningen ska utformas med en hdjd om minst 3,5 meter.
Bestimmelsen avser byggnader mot Fyrislundsgatan dir en markerad sockel-
vaning kan bidra till att bryta ner skalan av bebyggelsen samt att sdkerstélla
att den nedersta bostadsvéningen hamnar en liten bit upp fran gatan. P4 sé vis
undviks att en extra vaning byggs ldngst ner i gatuniva.

f12

Balkonger far sticka ut hogst 0,5 meter fran egenskapsgrdins som vetter mot
park. Minsta frihojd ska vara 3 meter. Hogst 50% av fasadlingden far upptas
av balkonger.

Motivet till bestimmelsen &r att begrdnsa balkonger som kragar ut 6ver par-
ken dér trdd och annan vegetation behdver ges utrymme. Storre balkonger
kan uppforas inom kvartersmarken, men far bara kraga ut 0,5 meter dver all-
mén plats. Fasadldngden avser hela fasaden ut mot allmén plats. Balkong-
racke far uppforas utdver 1,5 meter.

Mark
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nq

Markens nivd far vara hogst 0,5 meter over intilliggande gatas niva.
Bestimmelsen begriansar hojden pa garden for det mellersta och sddra kvarte-
ret i syfte att astadkomma en visuell kontakt mellan gérd och gata, vilket pa-
verkar hur djupt ett kéllargarage behdver ligga. I och med att planomridet
sluttar sdderut dr det olika hdjd pé gatorna. Intilliggande gatas niva riknas
darfor vid respektive 6ppning i kvarteret. Markens niva avser fardig mark.

n2

Marken eller terrassbjdilklaget dr avsedd for utevistelse, lek och plantering.
Ytan ska till minst 30% bestd av planteringsytor med ett planteringsdjup om
minst 0,8 meter.

Gardarna ska utformas med vistelseytor och lekmdjligheter for barn. Syftet
med bestdimmelsen ér att sdkerstélla att storre tridd kan planteras pé gérdarna.
Storre trad kraver ett visst jorddjup. Bestimmelsen sékerstéller samtidigt att
jorddjupet inte 16ses med exempelvis uppbyggda vaxtbaddar. Syftet ar att
mdjliggora grona gardar med storre, sammanhéngande ytor som ér tillgang-
liga for alla.

Markens nivd far vara hogst 0,9 meter 6ver intilliggande gatas nivd.
Bestdmmelsen begransar hojden pa garden for det norra kvarteret i syfte att
astadkomma en visuell kontakt mellan gard och gata, vilket paverkar hur
djupt ett kdllargarage behover ligga. I och med att planomradet sluttar séderut
ar det olika hojd pé gatorna. Intilliggande gatas niva riknas darfor vid respek-
tive 6ppning i kvarteret. Markens niva avser fardig mark.

N4

Marken dr avsedd for plantering och entréplatser.

Avsikten 4r att skapa en gron forgardsmark mot lokalgatorna som kan hantera
takvatten fran kvarteren. Ytan ar dven avsedd for att skapa inbjudande entréer
till byggnaderna.

Utfart

p---0---0---0--<

Utfartsforbud.
Bestimmelsen finns mot Fyrislundsgatan som ar en huvudgata. Syftet ar att
oOka trafiksdkerheten och inte hindra framkomligheten for buss.

Utforande

by

Garage far anliggas under mark.

Bestimmelsen mojliggdr garage under bostadgardarna. Observera att bestdm-
melse n; och n, begrinsar vilken niva som garaget kan ha i férhallande till in-
tilliggande gatans niva.

ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER

Genomforandetid

Genomforandetiden dr 5 dr frdan den dag planen vinner laga kraft.
Motivet for genomforandetiden dr att omradet kommer att foridndras i snabb
takt efter det att planen vinner laga kraft.

91

Markreservat for gemensamhetsanldiggning.

Om kvarteren delas upp i flera fastigheter kan exempelvis anldggningar for
dagvattenhantering, bostadsgérd och garage anviandas gemensamt inom kvar-
teret.
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PLANENS GENOMFORANDE

Organisatoriska atgarder
Tidplan
Planarbetet bedrivs med malsittningen att detaljplanen ska bli antagen av plan- och byggnadsndmn-

den under det fjarde kvartalet 2021. Under forutséttning att planen inte blir 6verklagad vinner den
laga kraft tre veckor direfter.

Planarbetet genomfors med foljande tidplan:

Samrad Andra kvartalet 2020

Granskning Tredje kvartalet 2021

Antagande Fjarde kvartalet 2021

Byggstart Utbyggnad av allmén plats pabdrjas under tredje kvartalet 2022
Byggstart pa kvartersmark under 2023

Etapputbyggnad

Kvartersmarken inom planomradet kommer att delas in i sex till sju fastigheter och byggas ut i etapper
beroende pa marknadslége.

Genomforandetid

Planens genomforandetid dr 5 ar. Genomforandetiden borjar dé beslutet att anta detaljplanen vin-
ner laga kraft. Efter att genomforandetiden har gétt ut fortsétter detaljplanen att gélla om inte
kommunen &ndrar eller upphéver detaljplanen.

Ansvarsfordelning

Kommunen ansvarar for utbyggnad inom allmén plats. Exploatorerna ansvarar for utbyggnad inom
kvartersmark.

Huvudmannaskap

Kommunen dr huvudman for allmén plats inom planomradet. Genom huvudmannaskapet ansvarar
kommunen for att gator och andra allminna anldggningar byggs ut till kommunal standard. Kommu-
nen ansvarar for drift och underhéll av dessa anldggningar.

Fastighetsdgaren ansvarar for genomforande av atgérder inom kvartersmark. Ansvar for drift och un-
derhall av anldggningar inom kvartersmark svarar framtida fastighetsdgare for. Berorda fastighetsidgare
har det samlade administrativa och ekonomiska ansvaret for ett genomforande av detaljplanen.

Avtal

Planavtal

Kommunens plan- och byggnadsndmnd har tecknat ett planavtal med kommunstyrelsen, Uppsala kom-
mun. I planavtalet framgar det att kommunstyrelsen betalar for framtagandet av detaljplanen enligt
faststélld taxa.

Markanvisningsavtal

Kommunen har tecknat markanvisningsavtal med Atrium Ljungberg AB for bostdder och verksam-
hetslokaler. Kommunen har tecknat optionsavtalsavtal om markanvisning med Sveafastigheter Bostad
AB for bostéder.
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Flera byggaktorer kommer att fi markanvisning inom planomradet. En markanvisningstdvling kom-
mer att genomforas under véren 2022.

De byggaktorer som kommer att forvarva mark inom planomradet har fétt eller kommer att f& marken
anvisad genom beslut i kommunstyrelsens mark- och exploateringsutskott. En markanvisning innebér
att respektive byggaktorer har option att under en bestimd tid ensam férhandla med kommunen om
forvdrv av anvisat omrade.

Koépeavtal

Kopeavtal for exploatering ska tecknas mellan kommunen och aktdrer med markanvisning. Avtal ska
reglera dverlatelse av mark samt bolagets dtaganden kopplat till exploateringens genomforande. Kom-
munen avser overlata den blivande kvartersmarken till respektive bolag med dganderitt. Kdpeavtal ska
tecknas dé detaljplanen har vunnit laga kraft och i samband med bygglov.

Det kan bli aktuellt att upprétta flera avtal utifran hur den 6vergripande utbyggnadstidplanen for plan-
omradet kommer att se ut.

Fastighetsrattsliga atgarder

Detaljplanen utgor underlag for de fastighetsrittsliga atgdrder som &r en forutsittning for planens ge-
nomforande. Nir detaljplanen har vunnit laga kraft kan aktuella fastighetsrittsliga tgirder genomfo-
ras.

Fastighetsbildning

Markanvisade omraden dér upplatelseformen forvéntas bli bostadsrétter kan komma att delas in i flera
fastigheter beroende pa antalet bostadsrittsféreningar som bildas. Fastighetsbildningen inom kvarters-
marken sker pé initiativ av fastighetségaren sjdlv. Planen mojliggor tredimensionell fashetsbildning for
garage under mark. Atgirder som enbart berdr en enskild fastighet, till exempel avstyckning, kan en-
dast sokas av fastighetsdgaren. Fastighetsreglering eller bildande av gemensamhetsanldggning kan s6-
kas av ndgon av de berdrda fastighetsdgarna. En fastighet ska bade vid ombildning och nybildning
vara lamplig for sitt &ndamal samt uppfylla krav pa tillgénglighet. Lantméterimyndigheten provar
lampligheten vid forréttning.

Kommunalt huvudmannaskap

I detaljplanen utgors gator, park och torgytor av allmén plats med kommunalt huvudmannaskap. En-
ligt plan- och bygglagen har kommunen som huvudman skyldighet och réttighet att forvérva allmén
plats.

Gemensamhetsanldggning

Det kan bli aktuellt att bilda gemensamhetsanldggningar for exempelvis parkeringsgarage under mark,
dagvattenanldggningar och bostadsgardar. Behovet av gemensamhetsanldggningar samt lampligheten
av sddana provas vid lantmateriforrattningen. Kostnader kopplade till en gemensamhetsanlaggning de-
las upp 1 anlédggningskostnader och kostnader for drift och underhall. Dessa kostnader fordelas mellan
de deltagande fastigheterna genom andelstal, vilka bestims i lantméteriforréattningen. En sirskild sam-
fallighetsforening kan bildas for att skota forvaltningen av anldggningen.
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Markigoforhallanden

Fastighet
Sala backe 1:1

Vaksala 1:24
Brillinge 1:17
Sala backe 1:38

Agare
Uppsala kommun

Uppsala kommun

Uppsala kommun

Uppsala kommun
Sala backe 43:1 HSB Brf 95 Vinkelhaken i Uppsala

Servitut och rittigheter

Det finns réttigheter inom omradet, men ingen av dessa blir berérda av genomférandet av den nya de-
taljplanen.

Konsekvenser for fastigheter inom planomradet

Nedan redovisas konsekvenserna for allmén plats och kvartersmark inom planomrédet. I stora drag in-
nebér planen att kommunalt d4gd mark 6vergar till kvartersmark. Planen innebér ocksa att en del av en
privat fastighet, Vaksala 43:1, 6vergar till allmén plats for att anvdindas som park och en mindre del av
samma fastighet overgér till kvartersmark. Avtal om fastighetsreglering har tecknats géllande 6verlé-
telse av de 47 kvadratmeter kvartersmarkmark som ska 6verga till kvartersmark inom planomrédet.

atatatet

N\
o \
\

Teckenforklaring

=

e,
s

ey

0,

o
&

till kvartersmark

0
5
o
%

Tarets!

Overgdr frAn kommunal fastighet \‘

i
Tt
2%
o‘o::?
ros
255
2
.
X
XX

<
o
et
otaatets
550020
e
T
St
et
el
W
XX
25

5

2%
22
et
e

X X
2
ot
beted
&
5
Lot

Overgar fran privat fastighet till
allman plats \\

Kvartersmark som évergar till \
annan fastighets3gare

"
e
o
bolet
i
X5
e

s
%
ot

<2
pastst

%
tat

o]

o
e
o]

)
e

o,

chos

b
<

ot
o,

ale]
e,
tdatet

i
:

&
ot
e

o

2
o
tletes

aate
ofefelatets!

= Plangrans

et
Jeletetat oie

[

\
A\ _
| v
Privat fastighet |

Arsta 119
\

Férslag till uppdelning mellan allmdn plats och kvartersmark inom planomrddet.

— — Fastighetsgrans
— Trakt ==

Kommunal fastighet | \

|
\ |

Granskning - planbeskrivning
49 (55)



Diarienr: PBN 2017-003054
Detaljplan for Ostra Sala backe, etapp 3a

Ekonomiska atgarder
Planekonomi
Planen beddms vara ekonomiskt genomforbar.

Plan- och genomforandekostnader

De bolag som har fitt markanvisning och kommer att fA markanvisningar inom planomrédet star ge-
mensamt for de utrednings- och projekteringskostnader som krévs i detaljplanearbetet och som behdvs
for att parterna ska kunna tréffa kopeavtal for exploatering.

Bolagen star gemensamt for kostnaderna for framtagandet av detaljplanen och kostnaden for fastig-
hetsbildning fér genomforande av detaljplanen. Gemensamma kostnader ska fordelas mellan bolagen
efter beviljad byggritt i detaljplanen. Kostnaden ska betalas i samband med tecknande av kopeavtal.

Bolagen ska ansvara for och bekosta samtliga bygg- och anldggningsatgirder inom den blivande kvar-
tersmarken.

Respektive bolag stér for lagfartskostnad kopplad till deras markforvérv.

Bolagen ska gemensamt svara for och bekosta projektering samt genomforande av de éterstéllande-
och avslutningsarbeten, som maste goras pa allméin platsmark invid den blivande kvartersmarken.

Ledningar

Flytt av ledningar som &r nddvéandig for att kunna genomf6ra detaljplanen bekostas av den part som

initierar flytten och regleras i separat avtal mellan exploatoren och fastighetsdgaren/byggherren och

ledningsédgaren. Separata genomforandeavtal kommer att upprittas for att reglera detaljerna gillande
ledningsanldggningarna.

Vatten och avlopp

For anslutning till det allménna VA-ledningsnétet ska avgift betalas enligt Uppsala Vatten och Avfall
AB:s gillande VA-taxa. Avgiften utgors av anldggningsavgift (engéngsavgift) och brukningsavgift
(periodisk avgift).

Bygglovavgift

Nér detaljplanen har vunnit laga kraft har byggaktdren rétt att soka bygglov enligt detaljplanen. Bygg-
lovavgiften debiteras enligt kommunens géllande bygglovtaxa.

Inldsen/ersittning av mark som overgar till allmén plats och kvartersmark
En del av Vaksala 43:1 6verfors fran kvartersmark till allmén plats inom planomradet.

Uppsala kommun har tecknat avtal om fastighetsreglering géllande 47 kvadratmeter kvartersmark, del
av Vaksala 43:1, vilka avses bli kvartersmark inom planomradet. K&peskilling faststills via en obero-
ende vérdering.

Tekniska atgarder
Utredningar infor bygglovsprovning

Byggherrarna bekostar de utredningar som ér nodvéndiga for bygglovsprovningen. Exempel pé utred-
ningar ar dagsljus, geoteknik och markfororeningar.
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Markfororeningar

Om markf6roreningar patriaffas ska dessa rapporteras till miljoforvaltningen som ér tillsynsmyndighet
for fororenad mark.

Byggskedet

En riskanalys som omfattar besiktning av grannfastigheterna ska goéras innan byggstart. Den bekostas
av byggherren. Om riskanalysen pévisar risk for vibrationsstdrningar ligger det i byggherrens eget in-
tresse att vidta atgarder mot byggrelaterade skador.

Ledningar

Kénda ledningségare (ledningskoll, mars 2019) inom planomrédet ar:
e Uppsala Vatten och avfall AB (vatten, spillvatten och dagvatten)
Vattenfall Eldistribution
Vattenfall Virme (fjarrvarme)
Borderligh (tele/fiber)
IP-Only (tele/fiber)
Skanova (tele/fiber)
Tele2 (tele/fiber)

Det kan finnas ytterligare, okidnda ledningar som berdrs av detaljplanen. Det aligger bygg-
herren att undersoka om ytterligare ledningar finns.

De befintliga ledningar som direkt paverkas av exploateringen och behover flyttas &r:
e vatten och spillvatten samt dag/drén i planomradets nordligaste del
e ¢l och teleledningar

Byggherren ska kontakta de berérda ledningsigarna i god tid. Utséttning av befintliga kablar
ska begéras innan arbetena sétts igdng. Befintliga anldggningar maste héllas tillgéngliga for
berérda ledningségare under byggtiden.
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PLANENS KONSEKVENSER

Strategisk miljobedomning enligt miljobalken 6 kapitel

Nar kommunen uppréttar eller &ndrar en detaljplan ska kommunen bedéma om detaljplanens genom-
forande kan antas medfora risk for betydande miljopaverkan. For att avgora detta gors en undersok-
ning (6 kap. 6§ miljobalken). I undersokningen identifieras de omsténdigheter som talar for eller emot
en betydande miljopaverkan med utgédngspunkt i miljobedémningsférordningen 5§ (2017:966).

Sammanfattning av undersokning av betydande miljopaverkan enligt miljobalken 6 kap. 6§

En undersokning, daterad 2019-09-10, har uppréttats. Sammantaget visar undersékningen att land-
skapsrummet runt Vaksala prastgardsgiarde kommer att fordndras i och med att exploateringen kom-
mer bade ndrmre och &r hogre 4n i nuldget. Det bedoms dock inte innebéra en betydande negativ pa-
verkan pa kulturmiljon. Planomradet ligger relativt langt frdn Vaksalagatan och bedoms inte paverka
siktlinjerna in mot Uppsalas mérkesbyggnader. Ett genomf6rande av detaljplanen bedéms inte paverka
Vaksala kyrkas funktion som landmaérke i omrédet.

Unders6kningen visar dven att detaljplanen innebér att en stdrre, sammanhdngande gronyta kommer
att forsvinna, men att gang- och cykelnit kommer att forstarkas och tillgdngligheten till andra gronom-
raden och parker bedoms bli bittre. Genom tillskapandet av goda kopplingar mellan bostadsomrédden
och storre gronomraden och parker bedoms konsekvenserna for folkhélsa, rekreation och friluftsliv bli
positiva.

Detaljplanen mdjliggdr bostéder i ett bullerutsatt lige. Den nya bebyggelsen utmed Fyrislundsgatan
kan dock fungera som en bullerskdrm, som innebér att l[judmiljon blir god inom en stor del av planom-
radet. Aven befintliga bostider i kvarteret Gradskivan och Ritstiftet skyddas fran buller frin Fyri-
slundsgatan, och kan till och med bli mindre bullerutsatta dn nuléget.

Detaljplanens genomférande bedéms innebara en nagot forsamrad luftkvalitet utmed Fyrislundsgatan i
och med att byggnader uppfors pé ena sidan. Forédndringen bedéms dock vara mycket liten i och med
att gaturummet ar 6ppet mot Oster. Miljomal och miljokvalitetsnormer bedoms uppnés dven efter de-
taljplanens genomforande

Med utgéngpunkt i miljobedomningsforordningen 5§ (2017:966) finns det inga omsténdigheter som
talar for att detaljplanens genomforande innebér risk for betydande miljopaverkan. En miljokonse-
kvensbeskrivning enligt miljobalken 6 kap. 11§ behover dérfor inte uppréttas.

Samrad med ldnsstyrelsen

Lansstyrelsen delar kommunens beddmning och framfor i samradsyttrande daterat 2019-09-30 att pla-
nens genomforande utifrdn en sammanvagd bedomning inte kan antas medfora risk for betydande mil-
jopéverkan.

Beslut om betydande miljopdverkan
I samband med beslut om plansamrad tog plan- och byggnadsndmnden beslut om att ett genomforande
av detaljplanen inte medfor risk for betydande miljopaverkan.
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Sociala aspekter
Trygghet

Ett genomforande av detaljplanen innebédr en omvandling av omradet, med mojlighet till levande
stadsmiljoer med tilltalande arkitektur och offentliga platser. Platsen bestéar idag av en 6ppen grasyta
med tillfalliga parkeringar, och kan upplevas otrygg. Detaljplanen innebér att det blir fler boende och
verksamma i omradet vilket ger fler 6gon pa platsen under en storre del av dygnet. Det kan 6ka kéns-
lan av trygghet. Det skapas dven fler mojligheter att réra sig som gaende och cyklist i ett bebyggt om-
rade. Vid gestaltning av den planerade parken dr det viktigt att trygghetsaspekten vigs in, till exempel
genom att arbeta med god belysning pa platsen.

Tillgéinglighet

Fler och tydligare kopplingar for gadende och cyklister 6kar orienterbarheten i omradet. Tydliga strak
och generdsa dppningar mellan bebyggelsen och gatorna mojliggor rorelse dven inom kvartersmark
genom hela omradet. Hojdskillnaden mellan gata och gérd regleras i detaljplanen for att skapa 6kad
tillgénglighet och &verblickbarhet. Gérden kan pa sé vis bli en métesplats for alla boende. De bostéder
som tillats ovanpa forskolan kommer att ha tillgang till en takterrass. For att nd resterande del av bo-
stadsgéarden behover de boende ga via gatan eller parken. Nya byggnader och tomter ska enligt lag
vara tillgingliga och anvéndbara for personer med nedsatt rorelse- eller orienteringsforméga. Ett ge-
nomforande av planen innebér att fler tillgdngliga bostdder med modern standard och hiss kan uppfo-
ras i den Ostra delen av staden. Detta kan ge mojlighet for till exempel dldre personer, eller personer
med nedsatt rorelseformaga, att bo kvar i stadsdelen.

Upplatelseformer

Upplatelseformen styrs inte i detaljplanen, men genom markanvisningen skapas goda forutséttningar
for att fa en 6nskad blandning av byggherrar som bygger hyresrétter och byggherrar som bygger bo-
stadsritter i omradet.

Barnperspektiv

Detaljplanen innebir en 6kad tillginglighet for ging och cykel frén Sala backe och Arsta till Griinby.
Barn som bor i omrddet kommer att ha nérhet till en liten kvarterspark. Detaljplanen mojliggor en ny
forskola som ligger i anslutning till den nya parken. Utrymmesbehovet dr berdknat pa 20 kvadratme-
ter/barn. Bostadsgardarna inom planomrédet kommer att vara bilfria, och detaljplanen reglerar att bo-
stadsentréerna ska vara genomgaende mellan gata och gérd. Det innebér att man kan ta sig ut fran bo-
staden till garden utan att behdva ga ut pa gatan. Undantaget ar de bostdder som tillats ovanpa forsko-
lan som endast har direkt koppling till en bostadsgérd pé forskolans tak.

Motesplatser och stadsliv

Johannesbicksgatan, tvirgatorna och parken ar nya strak diar motesplatser och stadsliv kan skapas. Vid
strategiska platser stéller detaljplanen krav pa lokaler i bottenvaningarna. Stréken binder ihop Sala
backe med Griinby och Arsta, vilket frimjar stadslivet inom planomradet men det hjilper ocksa till att
stdrka stadslivet i 6vriga delar av Salabacke. Detaljplanen mojliggor att trottoaren utmed hornen langs
Johannesbécksgatan kan breddas sa att uteserveringar och forgardsmark kan fa plats i goda solldgen.
Baéde bostidder och verksamhetslokaler kommer fi entréer ut mot gatan vilket aktiverar gaturummen.
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PLANENS FORENLIGHET MED OVERSIKTSPLANEN
OCH MILJOBALKEN

Oversiktsplanen

Detaljplanen bedoms 6verensstimma med Oversiktsplanens intentioner. Den nya bebyggelsen lokalise-
ras till ett utvecklingsomrade enligt dversiktsplanen.

Miljobalken

Detaljplanen beddms vara i Overensstimmelse med miljobalken 3 kap 1 § avseende markanvandning-
ens ldmplighet med hénsyn till beskaffenhet och ldge, foreliggande behov och en frén allmén synpunkt
god hushéllning.

Detaljplanen beror riksintresset for kulturmiljovarden, Uppsala stad C40 samt Vaksala C36. Bebyg-
gelse inom planomréadet bedoms inte paverka siktlinjerna in mot staden, och bebyggelsen bedoms inte
ha en betydande paverkan pa upplevelsen av kulturmiljon kring Vaksala kyrka i och med att bebyggel-
sen begransas till den véstra sidan om Fyrislundsgatan. Detaljplanen bedéms ddarmed vara forenlig
med miljébalkens kapitel 3.

Detaljplanen beror miljokvalitetsnormerna enligt miljobalkens kapitel 5 eftersom dagvatten rinner mot
Fyrisan. Planen beskriver hur dagvattnet kan renas och foérdrdjas och planen beddms ddrmed vara for-
enligt med miljobalkens kapitel 5. Planen berdr dven miljokvalitetsnormerna for luft eftersom gatu-
rummet kommer att fortétas vilket medfor simre luftomsittning. Haltfordandringarna bedéoms dock som
mycket smé och miljokvalitetsnormerna kommer att klaras. Tradplanteringar utmed gatorna bidrar till
att forbittra luftkvaliteten.

Det finns en triddallé¢ utmed Johannesbédcksgatans véstra sida som kan omfattas av det generella biotop-
skyddet. Troligtvis dr stamdiametern for liten for att triden ska klassas som biotopskyddade. Detalj-
planen kan ddrmed beréra miljobalkens kapitel 7. Traden ska bevaras, men i samband med att gatan
byggs om behover markarbeten utforas i niarheten av trdden. Dispens for detta behdver sokas hos léns-
styrelsen. Skulle nagot trdd behova tas bort beslutar lansstyrelsen om dispens ges, samt om eventuella
kompensationsatgarder.

Detaljplanen beror inte miljobalken kapitel 8.
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MEDVERKANDE

Detaljplanen har tagits fram av stadsbyggnadsforvaltningen i samarbete med andra kommunala {or-
valtningar, Sveafastigheter AB och Atrium Ljungberg AB. Perspektivbilder har tagits fram av White
arkitekter och CF Moller.

Foljande tjanstepersoner inom stadsbyggnadsforvaltningen har deltagit:

Annika Holma, planarkitekt

Sofia Masrour, planarkitekt

Veronica Sjogren, plantekniker

Johanna Viring Till, mark- och exploateringsingenjor
Sofie Rosell, mark- och exploateringsingen;jor

Karin Graham, projektledare anldggning

Joakim Kiéppe, bygglovshandldggare

Bjorn Sjulgérd, bygglovshandlidggare

Anders Hakman, trafikplanerare

Stadsbyggnadsforvaltningen

Uppsala i juni 2021
Pernilla Hessling Annika Holma Sofia Masrour
detaljplanechef planarkitekt planarkitekt

Beslutad av plan- och byggnadsndmnden for:
e samrad 2020-04-23
e granskning 2021-06-23
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