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Inledning

Sammanfattning av planforslaget

Syftet med detaljplanen ar att mojliggéra byggnation av flerbostadshus i tre vaningar
pa fastigheten Bjorklinge-Tibble 5:27 som tidigare varit bebyggd med kedjehusien
vaning. Planen innebar en effektivare markanvandning och detaljplanen mojliggor
cirka 70lagenheter. Den tillkommande bebyggelsens utformning ska harmonisera
med omgivande smahusbebyggelse. Vidare syftar planen till att mojliggora
prisrimliga bostader och bidra till 6kat byggande av flerbostadshusien av
kommunens prioriterade tatorter.

Revideringar efter granskning

Andringar fran granskningen:

e Arealuppgifternai planbeskrivningen har uppdaterats.

e Anvandningsbestammelsen S (skola) tas bort fran fastighetens norra skifte.
Anvandningsbestammelserna B (bostader) och C (centrum) anses tillrackliga for
att uppna syftet.

e Plankartan har justerats efter att Upplandsenergi matt in sin ledning. Delar av u-
omradet har darfor utgdtt. Omradet som kopplar mot Spelmansvéagen har
fortfarande prickmark.

e Bestammelsen om andelen hardgjord yta inom fastigheten utgar.

e Solstudien uppdateras da klockslag varit felaktiga pa de farglagda bilderna. De
svartvita bilderna som anvants i planhandlingen ar korrekta.

e Volymstudien har uppdaterats genom att hojden pa Bjorklingegdrden justerats.

e Uppdaterad information om ledningsagare, Bionars ledningar har 6vergatt till
Solor Bioenergi.

e Redaktionella andringar.

Lasanvisningar

Plankartan arden handling som ar juridiskt bindande och anger vad som till
exempel ska vara allman plats, kvartersmark, hur bebyggelsen ska regleras med
mera. Plankartan liggertill grund for kommande bygglovprévning.

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

Detaljplanen handlaggs med standardférfarande enligt plan- och bygglagen
(2010:900). Plan- och byggnadsnamnden beslutade om planuppdrag 2015-11-19.



Handlingar

Antagandehandlingar

Planhandling

+ Plankarta med bestammelser

+  Planbeskrivning inklusive behovsbedomning
« Utlatande, webbversion

« Utlatande, fullstéandig version*

Ovriga handlingar
Under planarbetet har dessutom féljande handlingar upprattats:

+  Fastighetsforteckning™

+  Samradsredogorelse, fullstandig version*

«  Samrddsredogorelse, webbversion

« Solstudier, daterad 2020-02-05, rev 2022-03-17

«  Komplettering av solstudie klockan 18:00

« Dagvattenutredning, reviderad, daterad 2021-10-28

Handlingar markerade med * finns inte pa webbplatsen pa grund av
dataskyddsforordningen (GDPR).

Miljobalken

Miljobalken kapitel 3,4 0ch 5

Planen beror inte riksintressen enligt 3 och 4 kapitlet i miljobalken, eller
miljokvalitetsnormerna enligt 5 kapitlet.

Miljobedomning enligt miljobalken 6 kapitel

Miljobalken 6:1-6:18 och 6:22 tillampas om ett genomférande av en detaljplan kan
antas medféra en betydande miljopaverkan (EU-direktiv 2001/42 EG). Vid betydande
miljopdverkan ska en miljcbedomning av planen goras under vars process en
miljokonsekvensbeskrivning tas fram. En behovsbedémning utifran forordningen
(1998:905) om miljokonsekvensbeskrivningar, bilaga 2 och 4, gors for att ta stallning till
om ett genomférande av en detaljplan kan antas leda till en betydande miljopaverkan
ellerinte.

Samlad bedomning av betydande miljopaverkan

Detaljplanen innebar i huvudsak sma forandringar fran nuvarande markanvandning.
Omradet ar vid planens upprattande planlagt for bostadsandamal i tva vaningar.

Forandringarna bestar av att hogre bostadshojder tillats, motsvarande tre vaningar
samt att en storre del av fastigheten mojliggors for exploatering. Detaljplanen strider
inte mot ndgra nationella, regionala eller lokala miljomal. Planomradet berors inte av
nagra riksintressen och beddéms inte paverka manniskors halsa eller sdkerhet.



Detaljplanen bedéms inte i 6vrigt leda till nagon samlad paverkan eller bidra till ndgra
kumulativa effekter som innebar risk for betydande miljopaverkan. Detaljplanen
beddms vara férenlig med kommunens 6versiktsplan. Med utgangspunkt fran
ovanstaende gér kommunen bedomningen att ett genomférande av detaljplanen inte
antas medféra ndgon betydande miljopaverkan enligt MB 6:11 och att en
miljobedomning enligt miljobalken 6:11-6:18 inte kravs. Plan- och byggnadsnamnden
tog stallning till att detaljplanen inte medfor betydande miljopaverkan i samband med
beslut om plansamrad.

Lansstyrelsen delar kommunens bedémning och framfor i samradsyttrande daterat
2021-08-02 att planens genomférande utifran en sammanvagd bedomning inte kan
antas medféra risk for betydande miljopaverkan.

Tidigare stallningstaganden

Oversiktsplan

Bjorklinge ar i 6versiktsplanen utpekad som en prioriterad tatort. De prioriterade
tatorterna ska utvecklas som inbjudande och levande lokalsamhallen som erbjuder
tillgang till basservice for orten och omgivande landsbygd, ett varierat bostadsutbud,
korta avstand inom orten, narhet till omgivande natur och landsbygd samt goda
pendlingsmojligheter. Bjorklinge bor kunna utvecklas med cirka 300 bostader under
planperioden.

Landsbygdsprogram

Kommunfullmaktige antog 2017 Landsbygdsprogram for Uppsala kommun.
Programmet omfattar hela Uppsala kommun undantaget Uppsala stad. Syftet
med landsbygdsprogrammet ar att bidra till att Uppsala ska vara en av Sveriges
basta landsbygdskommuner. Enligt programmet ar ett av de prioriterade
utvecklingsomradena bostadsbebyggande, vilket innebar att man ska skapa goda
forutsattningar for att bygga och utveckla boendemiljéer pa landsbygden. Tva
uppsatta mal ar att kommunen ska ha en planberedskap i de prioriterade
tatorterna som motsvarar en produktion av 400 bostader samt astadkomma
annan bostadsbebyggelse dn smahus.

Detaljplaner

Detaljplanen ersatter delar av byggnadsplan for Bjorklinge faststalld 1962. Den planen
anger att marken ar avsedd for bostadsandamal och bebyggelsens héjd regleras till tva
vaningar. En stor del av ytan utgors av mark som enligt tidigare plan inte far bebyggas
(marken ar "prickad” i plankartan, se bild nedan, vilket innebar att den enligt
byggnadsplanen inte far bebyggas).



Bild 1 Utdrag ur Byggnadsplan fér Bjérklinge

Planens innehall

Planens syfte

Syftet med detaljplanen ar att méjliggdra byggnation av flerbostadshus i tre vaningar
innehallandes cirka 70 lagenheter. Den tillkommande bebyggelsen ska delas upp i
olika volymer och utformningen och det arkitektoniska uttrycket ska harmonisera med
omkringliggande smahusbebyggelse. Byggnadernas placering ska bidra till att
gemensamma gardsytor skapas, och hansyn ska tas till solinstralningen pa befintliga
samt tillkommande bostadsgardar. Vidare syftar planen till att mojliggora prisrimliga
bostader och bidra till 6kat byggande av flerbostadshus i en av kommunens
prioriterade tatorter.

Planens huvuddrag

Detaljplanen innebar att fem nya flerbostadshus byggs pa Uppsalahems fastighet
Bjorklinge-Tibble 5:27. Detaljplanen medger en nockhéjd som majliggor byggnader
upp till tre vaningar innehallandes cirka 70 lagenheter. Omradet har tidigare varit
bebyggt med cirka 25 rad- och kedjehusbebyggelse i en vaning som var placerad
kring en Oppen grasyta. Planen innebar en effektivare markanvandning.



Planomradet
Geografiskt lage och areal

Planomradet ligger centralt i Bjorklinge (Spelmansvagen 3-5). Planomradet
omfattar cirka 9 400 kvadratmeter.

Bjorklinge

Bild 2 Planomradets lage i Bjorklinge, planomradet markerat med rod streckad linje.

Allman omradesbeskrivning

Bjorklinge utvecklades kraftigt i mitten av 1900-talet. Villabebyggelsen vaxte fram
redan i slutet av 1950-talet men den riktigt stora utbyggnaden skedde under 1960-
och 1970-talet. Bebyggelsen i anslutning till det planomradet ar i huvudsak uppford i
en och tva vaningar. Omradet avgransas av Spelmansvagen i vaster och gransar mot
villabebyggelse i oster. | norr ligger Bjorklingebiblioteket som dven innefattar lokaler
for ett familjedaghem, och soder om planomradet ligger Bjorklingegarden. |
Bjorklinge finns service i form av bland annat matvarubutik,
distriktsskoterskemottagning och restauranger. Bjorklinge har goda tillgangar till
rekreation med bland annat strévomraden, elljusspar, skid- och pulkabacke och
badplats.

Stadsbild, bebyggelse och gestaltning

Bjorklinge domineras av smahusbebyggelse. Planomradet har tidigare varit bebyggt
med kedjehus i en vaning. Vid tidpunkten for planens upprattande bestar omradet
av en Oppen grasyta med inslag av gruspartier. Nagra trad finns inom fastigheten.



Bild 3 Omradet har tidigare varit bebyggt med ldga kedjehus, placerade kring en 6ppen gemensam gard.

Bild 4 Numera ar kedjehusbebyggelsen riven och planomradet bestar av en 6ppen yta, bild frdn 2017.

Forandringar

Detaljplanen mojliggor att omradet bebyggs med bostadsbebyggelse i upp till tre
vaningar. Intentionen med detaljplanen ar att det ska uppréattas fem
byggnadsvolymer som placeras i linje med fastighetsgranserna kring en gemensam
gard. For att fa en mer uppbruten skala och variation kan bebyggelsens hojd variera
mellan tva och tre vaningar.

For att den kommande byggelsen ska anpassas till omgivningen sakerstalls att
byggnaderna ska utformas med sadeltak. Fasadmaterial och fargsattningen ar viktiga
faktorer for anpassningen och studeras vidare under bygglovsskedet.

Bostdder enligt ramavtal

Fastighetsdgaren planerar att pa fastigheten uppféra hus som ar upphandlade
enligtramavtal centralt. Ramavtalen innehaller fardiga hustyper och endast mindre
justeringar kan goras i gestaltningen av byggnaderna. Ramavtalen syftar till att
uppforandet av byggnaderna ska vara kostnadseffektivt, vilket ar en forutsattning



foratt hyrorna for de boende ska kunna hallas laga.
Placering

Bebyggelsens placering styrs av planbestimmelser om minsta avstand till
anvandningsgrans, samt av de u-omraden som korsar omradet. Bebyggelsen, med
undantag for komplementbyggnader, far placeras som narmast 4,5 meter fran
anvandningsgrans. Bebyggelsens indragna placering langs med Spelmansvagen ger
forutsattningar for ett Oppet gaturum, vilket ar karaktaristiskt for omradet. | 6stra
delen av fastigheten, som angransar mot smahusfastigheter, ar avstandet i
realitetenldngre da ett u-omrade [6per langs med anvandningsgransen.

Bostadsgdrdar

Fastighetsdgaren planerar att placeras bebyggelsen pa ett satt som skapar gardsytor
mellan husen. Gardsytorna planeras att fa en gron karaktar vilket skapar
boendekvaliteter och bidrar till ett lokalt omhandertagande av dagvatten. For att
sakerstalla tillracklig yta for gardsmiljoer regleras exploateringsgraden genom
byggnadsarea.

Pa fastigheten finns ett fatal storre vitala trad. De trad som ar méjliga att bevara utifran
huskropparnas placering bor bevaras for att starka gardskvaliteterna. Befintliga
uppvuxna trad ger gronska och miljéskapande varden till garden.

Bild 5 Situationsplan av foreslagen bebyggelse. Illustration: PE Projektengagemang.



Bild 6 Volymstudie av byggaktorens forslag till bebyggelse. Den omgivande bebyggelsens hojd ar
schematisk. Illustration: PE Projektengagemang.

Skola, service

Detaljplanen kommer generera ett forhallandevis litet behov av for- och
grundskolplatser. Daremot kan planens genomforande bidra till flyttkedjor inom
Bjorklinge vilket kan generera ett behov av skolplatser. | anslutning till planomradet
finns bade forskola och skola.

Planens genomforande genererar ett 6kat underlag for service i tatorten. En stor del
av den befintliga servicen i tatorten finns inom gangavstand fran planomradet.

Kulturmiljo

Planomradet ingar i den utpekade kommunala kulturmiljon, Bjérklingedns och
FyrisGnsdalgdngar (U21). Kulturmiljon ar ett sa mmanhangande omrade som stracker
sig fran Gamla Uppsala 6ver Uppsalaslatten norrut langs Bjorklingean till Bjorklinge
kyrka samtutmed Fyrisans och Vendelans dalgangar. Kulturmiljon bestar av en
centralbygd med stor betydelse for rikets historia med kontinuitet sedan
bronsaldern. Vagnatet inom omradet ar bitvis av mycket hog alder med bland annat
bevarade halvagar och den raka vagen mellan Uppsala och Bjorklinge (Gavlevéagen)
som anlades redan under 1600-talet.

Bjorklingeans och Fyrisdns dalgang ar dven utpekat som riksintresse for
kulturmiljovarden (Gamla Uppsala samt Fyrisdns och Bjorklingedns och dalgéngar).
Utbredning av riksintresset skiljer sig mot utbredningen av den kommunala
kulturmiljon.

Planomradet ingar dven i den utpekade kommunala kulturmiljokarnan, Bjorklinge
kyrkomiljo. Kyrkomiljon innehaller kyrka, klockstapel och prastgard samt byggnader
fran 1700-talet. Detaljplanen bedoms inte paverka de kommunala kulturmiljoerna
ellerriksintresset da bebyggelsen ligger inom sammanhallen bebyggelse och
avgransat fran Bjorklinge kyrkomiljo. Aven om den tillkommande bebyggelsen tillats
vara hogre en generellt i ndromradet ar inte hojdskillnaden betydande for
lasbarheten av kulturlandskapet sett fran Gavlevagen.



BJOI’kl inge

Sandbro-
haojden

Tibble _

Bild 7 Bilden visar hur planomradet forhaller sig till riksintresset (lila), det kommunala kulturmiljdomradet
(brunt) samt den kommunala kulturmiljokarnan (morkt brunt). Planomréadet redovisas med rott.

Park och natur

Detaljplanen paverkar inte ndgra dokumenterade naturvarden. Planomradets
direktanarhet bestar av ett befintligt villaomrade. | planomradets narhet finns
naturomradetLugnet med motionsspar och sjon Langsjon.

Planomradet har fram till for nagra ar sedan varit bebyggt med bostader. Efter
rivningen av bebyggelsen kan omradet till viss del anvandas for rekreation i och med
att det &ren 6ppen yta. Detaljplanen bedoms inte paverka rekreativa varden i nagon
betydande utstrackning. Detaljplanen sakerstéller gdrdsytor for de boende.

Trafik och tillganglighet

Gatunat

Planomradet ligger langs med, och angors via, Spelmansvagen. Séder om
planomradet ligger Bror Hjortsvag som ansluter planomradet i dess sydostra horn.
En del av Bror Hjorths vag ligger inom fastigheten Bjorklinge-Tibble 5:27 och ar
planlagd som kvartersmark. Delen av Bror Hjorths vag som ligger inom
grannfastigheten, Bjorklinge- Tibble 5:52 dr ocksa planlagd som kvartersmark.
Daremot ingar den delen i ansvarsomradet fér gemensamhetsanlaggningen
Bjorklinge ga:1. En av fastigheterna, Bjorklinge-Tibble 5:51, 6ster om planomradet
har sin infart via Bror Hjorths vag. Gatunatet kommer inte att forandras.
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Bild 8 Gatunateti ndromradet. Planomradet markerat med svart streckad linje.

Gang- och cykeltrafik

CLrTAD
ﬁeﬁh“ph%

ua

e®
Lokt 4 Iﬁ%
~ o xCa
“ : "’I' sa(\q}a\-‘
N /2 2
L&
\

A \

1 T

\ \ L

1 A &

] } <.

A \ A

[ \

e \

Y ’$

1 P

] -

‘t o™

1 s

1.7 <

» (=X

%
=

,S.’.'

Separerade gang- och cykelvagar saknas i omradet. Cykling samt gang sker i kdrbana.
Mellan fastigheten Bjorklinge-Tibble 5:27 och Sandbrovagen finns en kil som fungerar
som en smitvag/gangvag. Gangvagen ar sakerstalld genom servitut.

Bild 9 Smitvag/géngvag som kopplar ihop planomradet med Sandbrovagen.



Kollektivtrafik

Planomradet har god tillgang till kollektivtrafik. Busshallplatser finns bade vid
Gavlevagen och Sandbrovagen. Bada ligger cirka 250 meter fran planomradet.

Parkering och angoring

Parkering for bil och cykel ska anordnas inom kvartersmarken. Antalet
parkeringsplatser foljer kommunens riktlinjer, Parkeringstal for Uppsala. Kommunens
riktlinjer for parkeringar anger ett minimital for antalet parkeringsplatser baserat pa
bostadsarean. Minimikravet for den foreslagna bebyggelsen ar 28 bilparkeringar
respektive 140 cykelparkeringar. Antalet parkeringsplatser faststalls i bygglovskedet.

Tillgénglighet for funktionshindrade

Det ska finnas mojlighet att parkera och ang6ra max 25 meter fran varje entré. Enligt
lagen om tekniska egenskapskrav pa byggnadsverk med mera (férordningen
1994:1215) ska nya byggnader som innehaller bostader, arbetslokaler, eller lokaler for
vilka allmanheten har tilltrade, vara utformade sa att de ar tillgangliga for personer
med nedsatt rérelse- och orienteringsformaga. Detta beaktas vid

bygglovsprévningen och vid byggsamrad. Detaljplanen varken forhindrar eller
forsvarar en sadan utformning.

Sociala aspekter

Detaljplanen mojliggor bebyggelse av flerbostadshus och intentionen ar att
hyresratterska uppforas. Bade flerbostadshus och hyresratter ar begransade till
antalet i Bjorklinge. Ett genomférande av detaljplanen medfor en breddning av
bostadsutbudeti tatorten. Garden bér utformas for att skapa motesplatser for
boendeialla aldrar.

Mark och geoteknik

Planomradet bestar av postglacial sand och glacial lera. Nagon markundersokning har
inte utfortsi samband med planarbetet.

Vattenmiljo - grundvatten och dagvatten

Planomradet ligger inom yttre zon av vattenskyddsomrade for Uppsala och
Vattholmadsarna. | den norddstra delen av planomrddet finns grundvatten-
forekomsten Uppsalaasen - Bjorklinge. Enligt SGU:s kartering av sarbarhetfor
grundvatten ingar planomradet inom ett omrade med hog sarbarhet med
grundvatten under tatande jordlager. Infiltrationskapaciteten ar hog i planomradets
norradel och begransad i planomradets sédra del.

Geosigma har pa Uppdrag av fastighetsagaren tagit fram en dagvattenutredning for
planomradet. Syftet med utredningen ar att beskriva hur den planerade
exploateringen paverkar dagvattenbildningen, samt vilka atgarder for fordrojning och
rening av dagvattnet som bor tillampas for att skapa en hallbar dagvattenhantering.

De topografiska forutsattningarna gor att omradet ligger inom ett avrinningsomrade
for ytavrinning som avvattnas till Bjorklingean som sedan leder vidare till Fyrisan.
Dagvatten som infiltreras inom omradet perkolerar ner till grundvattenférekomsten



Uppsaladsen - Bjorklinge som avvattnas i Langsjon, vilken darmed ar recipient for
infiltrerande dagvatten.

Den foreslagna byggnationen tillsammans med framtida klimatférandringar medfor
okade dimensionerande dagvattenfloden 6ver hela planomradet. Sammanlagd
erforderlig utiamningsvolym av foreslagna dagvattenlosningar ska totalt uppga till 190
m?3. FOr att hantera dagvatten foreslas att dagvattnet leds fran hardgjorda ytor till
regnbaddar. Regnbaddarna kan beskrivas som bassanger med vaxtplanteringar,
innehallandes grovkornigt material som exempelvis makadam vars syfte ar att fordroja
vattnets infiltration. Anlaggningarnas utlopp dimensioneras for avtappning med en
hastighet som ger en effektiv avskiljning av féroreningar. Regnbaddar foreslas som
dagvattenatgard eftersom det kan bidra till en attraktiv boendemiljo.

For att minska risken for att fororeningar perkolerar ner till grundvattenférekomsten
bor dagvattenanlaggningarna som anlaggs i nara anslutning till vagar och
parkeringar forses med tat botten.

Byggnader och mark bor hojdsattas sa att avrinning fran takyta och hardgjorda ytor
leds bort fran byggnader och innergard. Vid bortledning av vatten fran utkastare kan
regnbaddaranlaggasianslutningtill dessa for att ge en forsta fordrojning av flodena
och for att minska eventuella erosionsrisker.

k ™ 7 Planomride
[ pagvattenlasningar

Planerad markanvandning
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- Parkering

B Tak
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Bild 10 Bilden redovisar forslag pa placering och yt-dimensionering av dagvattenlésningar i form av
regnbadddar. Illustration: Geosigma.



Halsa och sakerhet

Buller

Planomradet har generellt laga bullernivaer. Langs med Spelmansvagen ligger
bullernivaerna enligt kommunens bullerkartering frdn 2017 pa mellan 55-60 dB.

' Végbuller - Ekvivalent ljudniva Leq
|l 40-45d8B
W 45-50dB
50-55dB
55-60 dB
|9 606548
W 657048
W>75d8

Bild 11 Utdrag ur kommunens bullerkartering. Planomraddet markerat med rod streckad linje.

Markfororeningar

Inga kdnda markféroreningar finns inom planomradet. Aven om marken tidigare varit
bebyggd beddms risken for markféroreningar som ldg, da marken tidigare endast varit
bebyggd med bostadsbebyggelse.

Dags- och solljus

Ensolljusstudie har tagits fram av PE Projektengagemang. Den foreslagna
bebyggelsenar placerad kring en 6ppen gardsyta som 6ppnar upp sig mot soder.
Byggnadernas placeringar samt att balkonger placerade mot vaster skapar goda
forutsattningar for solinstralning.



Bild 12 Solstudie under sommarsolstand, fran vanster klockan 9.00, 12.00, 15,00 och 18.00. Illustration: PE
projektengagemang.

Bild 13 Solstudie under var-och hdstdagjamning, fran vanster klockan 9.00, 12.00, 15,00 och 18.00.
Illustration: PE projektengagemang.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Planomradet ligger inom kommunens verksamhetsomrade for vatten och spillvatten och
kan anslutas till ledningsnatet. Enligt kommunens 6versiktsplan finns det kapacitet for
cirka 300 nya bostader i Bjorklinge. Ledningar for dricks- och spillvatten korsar omradet
bade i 6st-vastlig riktning samt i nord-sydlig riktning. Ledningarna kommer att flyttas och
placerasianslutning till stra och sodra fastighetsgranserna. Ledningarnas nya lage
sakerstalls genom u-omrade.

Dagvattenledningar

Planomradet ligger inom kommunens verksamhetsomrade for dagvatten.
Dagvattenledningar korsar omradet. En av ledningarna kommer i samband med planens
genomforande att flyttas. Dagvattenledningarna forses med u-omraden.

Avfall

Avfallshamtning for hushallsavfall ska kunna ske enligt arbetsmiljoverkets foreskrifter,
vilket bland annat innebar att avstandet (dragvagen) mellan avfallsrummet och
avfallsfordonet far vara hogst 10 meter. Dragvagen ska vara hardgjord och utan
nivaskillnader. Avstandet mellan bostadens entré och rum for hushallsavfall och
matavfall ska vara hogst 50 meter.



Inom omradet planeras det for gemensamma miljérum, inringade i bilden pa sidan
18.Avfall hamtas vid Spelmansvagen. For grannfastigheten Bjorklinge-Tibble 5:51
kan hamtningsplats for avfall anordnas i anslutning till Bror Hjortsvag dar
avfallfordonen har mojlighet till rundkérning.

Bild 14 Foreslagna placeringar av gemensamma miljérum inringande med rod heldragen linje. Streckad
linje markerar omrade dar avfall fran grannfastigheten Bjorklinge-Tibble 5:51 kan hamtas utan
backrorelser. Illustration av PE Projektengagemang.

Planomradet ligger inom Upplands energi elférsérjningsomrade. Ledningar finns inom
ochianslutningtill planomradet.

Fjarrvarme

Fjarrvarmeledningar korsar omradet och forses med u-omrade. Den nya bebyggelsen
kan anslutas till fjarrvarmenatet.



Planbestammelser

Anvandning av mark och vatten

Allmanna platser med enskilt huvudmannaskap

Planbestammelse

GATA,

Kvartersmark

Planbestammelse

Beskrivning och motiv

Gata

Spelmansvagen planlaggs som gata med enskilt
huvudmannaskap, vilket bekraftar den vid

planens upprattande gallande byggnadsplanen.
Spelmansvagen ingar i gemensamhetsanlaggningen,
Bjorklinge ga:1, ansvarsomrade

Beskrivning och motiv

Bostdder

Detaljplanen syftar till att mojliggora
bostadsbebyggelse.

Centrum

Den norra delen av fastigheten (Bjorklinge-Tibble
5:27,2) planlaggs aven som centrum for att
underlatta for ss mmanslagning med
grannfastigheten innehallandes bibliotek och
familjedaghem.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Planbestammelse

Beskrivning och motiv

Marken fdr inte forses med byggnad

Omraden som berdrs av u-omraden for
ledningarférses med prickmark och far inte
bebyggas.

Marken far endast forses med komplementbyggnad.

Hégsta nockhdjd ér 13,5 meter

Bebyggelsens hojd regleras genom hogsta
nockhojd. Nockhojden ar flexibel och mojliggor
att den tillkommande bebyggelsen kan uppforas i
tre vaningar. Bestammelsen mojliggor en hogre



Planbestammelse

s

€

fy

P1

P2

Beskrivning och motiv

bebyggelse an den tidigare detaljplanen.

Minsta takvinkel ér angivet virde i grader

Hogsta nockhojd kompletteras med en
bestdmmelse om minsta taklutning pa 15 grader.
Taklutningen syftar till att anpassa den
tillkommande bebyggelsen till den omgivande
smahusbebyggelsen.

Stérsta byggnadsarea dr angivet vérde i m?

Exploateringsgraden for omradet anges genom
storsta byggnadsarea i kvadratmeter, vilket
innebar den yta som byggnaderna upptar pa
marken. De sammanlagda tilldtna byggnadsarenan
uppgar till 2 400 kvadratmeter vilket motsvarar
drygt 25 procent avfastighetens storlek.

Tak ska utformas som sadeltak

For att anpassa bebyggelsen till den
omgivandesmahusbebyggelsen ska taken
utformas som sadeltak.

Byggnad ska placeras minst 4,5 meter frén
anvdndningsgrdns

Komplementbyggnad ska placeras minst 1,0 meter
frénanvdndningsgrdns

Kdllare far inte finnas

Bestammelsen syftar till att minska risken
forpaverkan pa grundvattnet.

Sldckvatten ska uppsamlas och avledas i téita system.
Uppsamlingszonen ska strdcka sig tvd meter
frdnbyggnad och ansluta mot sockel med tdit

skarv

Bestammelsen syftar till att minska risken att
grundvattnet fororenas av slackvatten i handelse
avbrand.



Administrativa bestimmelser

Planbestammelse Beskrivning och motiv

Markreservat for allménnyttiga underjordiska
ledningar

Planbestammelsen syftar till att gora det mojligt
attha underjordiska allmannyttiga ledningar pa

Planens genomforande

Organisatoriska atgarder
Tidplan

Den preliminara tidplanen for detaljplanen ar att planen ska antas under andra
kvartalet 2022. Om detaljplanen inte 6verklagas vinner den laga kraft tre veckor efter
antagande. Byggstart kan tidigast ske efter att planen vunnit laga kraft.

Genomforandetid

Planens genomfdérandetid &r 5 ar fran det datum planen vinner laga kraft. Efter att
genomforandetiden har gatt ut fortsatter detaljplanen att gélla, om inte kommunen
andrar eller upphaver detaljplanen.

Motivet for genomforandetiden ar behovet av varierade bostadsformer i Bjorklinge.
5ar ar kortast mojliga tid for genomforande enligt plan- och bygglagen.

Ansvarsfordelning

Exploatoren har den samlade ekonomiska och administrativa ansvaret for
genomforandet av detaljplanen. Exploatoren ansvarar for att sakra erforderliga
rattigheter avseende mark som utgor allman plats.

Huvudmannaskap
Kommunen ar inte huvudman for allméan plats inom omradet.

| Bjorklinge finns inga gator dar Uppsala kommun ar vaghallare. Enskilt
huvudmannaskap bedéms som dndamalsenligt och bidrar till en enhetlig
forvaltningav hela Bjorklinge. Den foreslagna bebyggelsen innebar en
ateruppbyggnad och komplettering inom befintlig tatort och befintligt vagnat.

Gatornainom planomradet och dess néarhet anvands i forsta hand av boende i
naromradet. Spelamansvagen som i detaljplanen planlaggs som GATA ingar i
vagforeningens ansvarsomrade.

En fortsatt enhetlig forvaltning inom omradet bor leda till en fortsatt ekonomisk och
rationell skotsel. Om inte alla vagar inom vagforeningen ansvarsomrade ges
kommunalt huvudmannaskap ar det inte rationellt att denna detaljplan har
kommunalt huvudmannaskap.



Planavtal

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

Fastighetsrattsliga atgarder

Detaljplanen utgor underlag for de fastighetsrattsliga atgarder som aren
forutsattningfor planens genomforande. Fastighetsbildning inom kvartersmark sker
painitiativ av fastighetsagaren. | 6stra delen av planomradet ar fastighetsgranserna
osakra och enfastighetsbestamning kan pa sikt bli aktuellt.

Markagoforhallanden

Fastighet Agare
Bjorklinge-Tibble 5:27, 1 Uppsalahem AB
Bjorklinge-Tibble 5:27, 2 Uppsalahem AB

Gemensamhetsanlaggningar

Bjorklinge-Tibble 5:27 ingar i gemensamhetsanldaggningen Bjorklinge ga:1.
Andelstaleni Bjorklinge ga:1 behover andras nar planen genomfors eftersom andelen
ar knuten tillantal lagenheter. Det gors antingen genom en omprovning av
gemensamhetsanlaggningen eller med stod av en 6verenskommelse enligt 43 §
anlaggningslagen. I bada fallen aktualiseras en ersattningsfraga.

Servitut och rattigheter

Avtalsservitut: VATTEN OCH AVLOPPSLEDNINGAR (Akt: 0380IM-01/17992.1) till férman
for Bjorklinge-Nyby 10:17. Ledningarna kommer att flyttas i och med planen och
servitutet behover darfor fastighetsregleras.

Avtalsservitut: GANG-OCH CYKELTRAFIK (Akt: 03-IM1-91/13898.1) till forman
forBjorklinge-Tibble 5:15. Servitutet paverkas inte av planlaggningen.

Ledningsratt: STARKSTROMSLEDNING (Akt: 0380-2016/78) till férman for Upplands
Energi E. Ledningsratten paverkas inte av planlaggningen.

Markavvattningsforetag

Planomradet ligger inom batnadsomrade for markavvattningsforetaget
Tibble- Prdstgdrdens dikningsforetag frdn 1936 id nr CK 262.
Markavvattningsforetaget bedéms inte paverkas av planlaggningen.
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Bild 15 Den lila ytan markerar batnadsomradet for markavvattningsforetaget.

Ekonomiska atgarder

Planekonomi

Planen bedoms vara ekonomiskt genomforbar.

Ledningar

Kostnaderna for flytt av de ledningar som kravs for detaljplanens genomforande
regleras i avtal mellan fastighetsagare och ledningsagare innan planen antas.

Tekniska atgarder

Utredningar infor bygglovsprovning
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Exploatdrerna bekostar de utredningar som ar nédvandiga for bygglovsprévningen.

Byggskedet

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

Ledningar

Ledningskoll genomfordes varen 2017. Foljande ledningsédgare har ledningarinom
elleri anslutning till planomradet:



e Uppsala Vatten och Avfall
e Upplands Energi

e Solor Bioenergi

e IP-Only

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

Flytt av ledningar som ar nodvandig for att kunna genomfora detaljplanen bekostas av
den part som initierar flytten och regleras i separat avtal mellan
fastighetsagare/byggaktor och ledningsagare.

Exploatoren ska kontakta de berdrda ledningsagarnai god tid. Utsattning av befintliga
kablar ska begdras innan arbetena satts i gang. Befintliga anlaggningar maste hallas
tillgdngliga for berorda ledningsagare under byggtiden.

Brandposter

Omradet ska forses med ytterligare en brandpost i syfte att sdkerstalla
brandvattenforsérjningen.

Planens konsekvenser

Miljobedomning enligt miljobalken 6 kapitel

Bestammelserna i miljobalkens 6 kapitel tilldmpas om ett genomforande av en
detaljplan kan antas medfora risk for betydande miljépaverkan. For att avgdra om en
detaljplan medfor risk for betydande miljopaverkan gors en behovsbedomning. En
behovsbedomning ar upprattad enligt forordningen om miljokonsekvens-
beskrivningar(1998:905), bilaga 2 och 4.

Behovsbedomning

Med utgangspunkt i forordningen (1998:905) om miljokonsekvensbeskrivningar,
bilaga2 och 4, bedoms ett genomforande av detaljplanen inte medféra risk for
betydande miljopaverkan. En miljokonsekvensbeskrivning enligt miljobalken 6 kap.
11§ behover darfor inte upprattas.

Samrad med lansstyrelsen

Lansstyrelsen delar kommunens bedomning och framfor i samradsyttrande
daterat2021-08-02 att planens genomférande utifran en sammanvagd bedomning
inte kanantas medfora risk for betydande miljopaverkan.

Beslut om betydande miljopaverkan

Plan- och byggnadsnamnden beslutar om betydande miljopaverkan i samband
medplanens antagande.



Miljoaspekter

Stadsbild

Den nya bebyggelsen innebar en fortatning av centrala Bjorklinge. Den nya
bebyggelsen som ar planerad att bli upp till tre vaningar, blir ndgot hdgre an den
omgivande bebyggelsen som till storsta delen bestar av friliggande smahusii en till
tva vaningar. Planens genomférande bedoms paverka landskapsbilden, utifran det
oppna landskapet, ytterst marginellt. | planomradets direkta narhet paverkas
landskapsbilden i och med att den tidigare bebyggelsen bestaende av kedje- och
radhus i en vaning ersatts med flerbostadshus i tre vaningar.

For att anpassas till omgivningen bryts byggnaderna upp med slapp mellan volymerna.
Ambitionen ska vara att de uppvuxna traden inom planomradet sparas som
karaktarsgivande element for omgivningen samt for boende. Genomfoérandet av
detaljplanen bedoms inte paverka landskapsbilden i nagon betydande utstrackning.

Kulturmiljo

Detaljplanen berdr inte nagra riksintressen for kulturmiljévarden. Planomradet ingar
iett omrade som ar utpekat som kommunal kulturmiljo, Bjorklingeans och Fyrisans
dalgangar (U21). Omradet stracker sig fran Gamla Uppsala 6ver Uppsalaslatten
norrutldangs Bjorklingean till Bjorklinge kyrka samt utmed Fyrisans och Vendelans
dalgangar.

Detta vidstrackta omrade innehaller en mangd kulturhistoriska miljéer och objekt.
Mycket viktig ur kulturhistorisk synvinkel ar den raka vagen mellan Bjorklinge och
Uppsala (Gavlevagen), som anlades redan pa 1600-talet. Planomradet ingar dvenii
den utpekade kommunala kulturmiljokarnan, Bjorklinge kyrkomiljé. Kyrkomiljon
innehaller byggnader fran 1700-talet dar bland kyrka, klockstapel och prastgard.

Detaljplanen bedéms inte paverka de kommunala kulturmiljéerna da bebyggelsen
ligger inom sammanhallen bebyggelse. Aven om den tillkommande bebyggelsen
tillats vara hogre an generellt i naromradet ar inte hojdskillnaden betydande for
kulturlandskapet sett fran Gavlevagen.

Naturmiljo

Detaljplanen paverkar inte nagra riksintressen for naturmiljon eller nagra utpekade
naturvarden.

Rekreation och friluftsliv

Detaljplanen paverkar inte nagra riksintressen for rekreation och friluftsliv.
Detaljplanen paverkar inte mojligheten till rekreation men kan till viss del bidra till
att rekreativa ytor i planomrddets narhet belastas hogre.

Mark och vatten

Detaljplanen berdr miljokvalitetsnormerna enligt 5 kapitlet miljobalken, da
dagvatten avvattnas mot Bjorklingedn. Detaljplanen beskriver hur dagvatten kan
fordrojas och renas. Detaljplanens genomforande forbattrar mojligheterna till att



uppna miljokvalitetsnormerna. Detaljplanen ligger inom yttre zon av
vattenskyddsomradet Uppsala- och Vattholmadsarna. Vid grundforstarkning kan
dispens fran skyddsforeskrifterna komma att kravas.

Resurshushallning

Planomradet kan anslutas till kommunalt vatten och avlopp. De tillkommande
bostaderna kommer att ha god tillgang till kollektivtrafik vilket ger méjlighet till
hallbart resande. En storre befolkning i den prioriterade tatorten Bjorklinge skapar
mojligheter till att starka serviceutbudet och minska behovet av resor till Uppsala
ellerandra orter for service.

Halsa och sakerhet

Detaljplanen bedéms som lamplig med avseende pa halsa och sakerhet.
Trafikflodenai omradet ar relativt ldga och ger inte upphov till ndgra hoga buller- eller
partikelnivaer.

Sociala aspekter

Detaljplanens genomférande innebar ett tillskott av flerbostadshus i
Bjorklinge.Detaljplanen styr inte upplatelseformer men syftet med projektet
ar att uppforakostnadseffektiva hyresratter, vilket kan bredda bostadsutbudet
i Bjorklinge. Blandningen av bostadsformer ger forutsattningar for en blandad
demografi.

Planomradet ligger i anslutning till bade for- och grundskola och planens
genomforande bidrar till att fler personer ror sigi kring skolmiljoerna pa
kvallar och helger vilket kan bidra till 6kad trygghet. Den planerade
placeringen av bebyggelsen skapar mojligheter att anlagga en gemensam
gard, avskdrmad fran trafik, vilket ar positivt urbarn- och
trygghetsperspektiv.

Antalet lagenheter blir fler i forhallande till den tidigare kedjehusbebyggelsen vilket
kommer att innebara hogre trafikfloden pa de omgivande gatorna, framfor allt
Spelmansvagen.

Bebyggelsetillskottets genererade trafikfloden bedoms inte medféra ndgon
betydandepaverkan pa framtida trafikfloden, men gaturummen ar férhallandevis
tranga och nyttjas som skolvagar. Darfor ar sakerheten kring vagarna en viktig fraga
att bevaka. Inom planomradet finns en gangvag till Sandbrovégen, vilken trafikeras
av kollektivtrafik.

Planens forenlighet med oversiktsplanen och
miljobalken

Oversiktsplanen

Detaljplanen bedoms 6verensstamma med Oversiktsplanens intentioner.



Miljobalken

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

Detaljplanen berér riksintressen for totalforsvaret, MSA-omrade, stoppomrade for
hoga objekt och paverkansomrade for vaderradar. Eftersom planomradet ligger
inom sammanhallen bebyggelse samt att den tillkommande bebyggelsen &r
forhallandevis lag bedoms inte riksintresset paverkas. | dvrigt berorsinga
riksintressen inom omradetoch planen bedoms darmed vara férenligt miljobalkens
kapitel3och 4.

Detaljplanen berér miljokvalitetsnormerna enligt miljobalkens kapitel 5 for bade yt-
och grundvatten. Detaljplanen beskriver hur dagvatten kan férdrojas och renas vilket
forbattra majligheterna att uppna miljokvalitetsnormerna. Planen bedoms darmed
vara forenligt med miljobalkens kapitel 5.

Detaljplanen berér miljobalkens kapitel 7, da planomradet ligger inom yttre zon av
vattenskyddsomradet Uppsala- och Vattholmaasarna. Féljs de uppsatta foreskrifterna
bedéms planens genomférande inte innebara nagon negativ paverkan och planen
beddms darmed vara forenligt med miljobalkens kapitel 7.

Detaljplanen beror inte miljobalkens kapitel 8 och planen bedoms darmed vara
forenligt med miljobalkens kapitel 8.



Medverkande

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

Medverkande konsult har varit PE Projektengagemang som tagit fram situationsplan,
illustrationer och sol- och skuggstudier. Dagvattenutredningen har gjorts av

Geosigma.

Planhandlingarna har utarbetats av planarkitekt Kajsa Reslegdrd. Dessutom har

foljande tjansteman inom stadsbyggnadsforvaltningen deltagit:

Lena Mattsson, plantekniker

Planhandlingarna har granskats av Fanny Sundqvist, planarkitekt.
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