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HANDLING

Detaljplanen handldggs med normalt planférfarande enligt plan- och bygglagen (2010:900). Plan- och
byggnadsndmnden beslutade om planuppdrag 2014-10-23.

Granskningshandlingar
Planhandling

e Plankarta med bestdmmelser

e Planbeskrivning med illustrationer
Miljokonsekvensbeskrivning
Samradsredogdrelse
Fastighetsforteckning*

Bilagor
e Solstudier kv. Vinghésten (Dplb) och kvarteret Sagan (Dpla), Sweco (bilaga till planbeskriv-
ning)
e Samradsredogorelse fullstandig version* (bilaga till samradsredogorelse)
e Stadsutvecklingsdialog kv. Sagan (bilaga till samradsredogorelse)

Ovriga handlingar
Underlagsutredningar

e Social konsekvensanalys Dp kv. Vinghasten och Dp kv. Sagan
o Dagsljusanalys kvarteret Sagan

Vatten

e Hallbar vattenmiljo
Riskanalys MAsen etapp 1
Handlingsplan vatten inkl. bilagor
PM sarbarhetsklasser och sarbarhetszoner
Dagvattenhantering Ulleraker

Mobilitet och trafik
e Handlingsplan mobilitet i Ulleraker
Atgardsplan mobilitet i Ulleraker, etapp 1
PM trafikanalys inkl. kapacitetsberdkning korsning
Bullerutredning kv. Sagan
PM Buller Fordjupning for punkthus i kvarteret Sagan
PM Vibrationer kv. Sagan
Luftkvalitetsutredning

Mark och natur
o Jamforelseanalys av tallstraket inkl. solstudier
Gronytefaktor
Geoteknisk undersokning inkl. MUR
Miljoteknisk markundersokning. Oversiktlig inventering, forslag till handlingsplan.
Miljoteknisk markundersokning inkl. asfaltsprovtagning.
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Granskningshandlingarna finns tillgangliga i kommuninformationen pa Stationsgatan 12 samt pa
stadshiblioteket. Samtliga handlingar finns att ta del av pa Uppsala kommuns webbplats
www.uppsala.se. Handlingar markerade med * finns inte pa webbplatsen pa grund

av PUL (personuppgiftslagen).

Lasanvisningar

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

For beskrivning av planprocessen och var i denna process planen befinner sig hanvisas till processpi-
len pa foljebrevets baksida.

Medverkande

Detaljplanen har tagits fram av stadsbyggnadsforvaltningen i samarbete med andra kommunala for-
valtningar

Medverkande konsulter har varit Sweco, som har tagit fram underlag och utredningar till planhand-
lingarna, Mandaworks och Warm in the winter, som har tagit fram perspektiv, illustrationsplaner och
perspektiv, och Bjerking som har tagit fram miljokonsekvensbeskrivning.

Fyra byggherrar har tecknat markanvisningsavtal med kommunen, Rikshem och Folkhem Tr&
(Sagan), Smaa (Sonetten), ByggVesta och Hokerum Bygg AB (Strofen). Rikshem och Folkhem
Tra har tagit fram illustrationer med hjalp av sina konsulter Arkitema architects och URBIO. Smaa
har tagit fram illustrationer med hjélp av sina konsulter Utopia och Karavan. ByggVesta har tagit
fram illustrationer med hjélp av sina konsulter KOD arkitekter och White arkitekter. Hokerum
Bygg AB har tagit fram illustrationer med hjalp av sina konsulter Kirsh+Dereka Arkitekter.

Ovrigt

Bendmningen Vattentornsparken anvéndes i programskedet fér den park som planeras vid Vattentor-
net. Till antagandet av detaljplanen avses hanvisning till foregdende detaljplanenamn i samradsskedet
tas bort men ar med for tydlighets skull. Bytet av namn pa detaljplanen har skett utifran namngiv-
ningsnamndens beslut att ge kvartersparken inom planomradet namnet Lyrikparken, vilket skedde
2016-09-05. De tre kvarter som ingar i planomradet har av namnden fatt namnen Sagan, Sonetten och
Strofen (fran norr till soder). Beslut om kvartersnamn togs 2016-09-05. Namngivningsnamnden har
aven gett kollektivtrafikstraket namnet Morgondromsvégen och gatan i soder namnet Bergtrollsvéagen,
vilket skedde 2016-12-09. Se aven illustrationsplan med kvartersnamn pa sida 16.
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PLANENS SYFTE

Det 6vergripande syftet med detaljplanen &r att moéjliggora en forsta utbyggnadsetapp inom program-
omradet i Ullerdker, tillsammans med detaljplan for kvarteret Vinghasten (f.d. centrala Ulleraker). Ett
genomforande av planen ska strava mot att uppna god stadsmiljo, hallbara vardagsresor och god vat-
tenmiljo i enlighet med planprogrammet for Ulleraker. Planen ska kunna genomféras utan dkad risk
for den langsiktiga dricksvattenproduktionen. Planen ska mojliggora en blandad och relativt tét stads-
bebyggelse i fem till sju vaningar, med tva hogre byggnader om tio och tolv vaningar. De higsta
byggnaderna placeras mot offentliga platser som kollektivtrafikstraket och Lyrikparken da de dels
markerar entrén till det nya Ulleraker sett fran Hospitalet samt dels markerar platsen for den nya kvar-
tersparken. Utformning av bebyggelse langs Ullerakersvagen ska ta hansyn till de kulturhistoriska
vérdena.

Planforslaget riskerar inte grundvattentakten inom planomradet. Som en forsiktighetsatgard har en
planbestammelse for slackvattenzon forts in pa plankartan. Planbestammelsen sakerstaller att slackvat-
ten ska uppsamlas och avledas i tata system.

En planbestammelse om att kérytor ska utféras ogenomslappliga har forts in pa plankartan. Planfor-
slaget forhindrar darmed att smutsigt dagvatten, vagdagvatten, infiltrerar i asen.

Planforslaget mojliggor infiltration av rent dagvatten dven efter exploatering, vilket ar viktigt for
grundvattenbildningen samt for befintlig och ny gronska som planeras inom omradet. Till rent dagvat-
ten raknas aven takvatten och darfor ar det viktigt att planbestammelser om detta fors in pa plankartan.

Med hjélp av planbestammelser for utformning av bebyggelse sékerstélls att hansyn tas till kulturmil-
jovarden. Det handlar bl.a. om att styra bebyggelsen langs Ullerakersvagen sa att upplevelsen av den
raka axialiteten mellan Hospitalet och Asylen bibehalls. Detta gors i plankartan t.ex. med prickmark
och forgardsmark langs Ullerakersvagen, med lagre vaningsantal mot Ullerakersvéagen, samt utform-
ningsbestammelser om att inga fonster eller takkupor far finnas pa 6versta vaningen samt endast tek-
niska funktioner i det 6stra kvarteret.

| Lyrikparken kommer en tryckstegringsstation att uppféras i en kulturhistoriskt vardefull miljo samt
invid ett av stadsdelens mest befolkade strak i kollektivtrafikstraket samt Emmy Rappe-straket. Det ar
darfor viktigt och planforslaget anger att byggnaden ska gestaltas med hdg arkitektonisk kvalitet. An-
passning till omgivande parkmiljo och kulturhistoriskt vardefull bebyggelse. De higre byggnaderna
ska ges en sammanhallen gestaltning da form och materialval ar viktigt. Det ar sarskilt viktigt att dessa
hogre byggnader, som kommer att utgora landmérken i stadsdelen bade lokalt i Ulleraker och i ett
storre stadsbildsperspektiv, utformas med en hdg arkitektonisk kvalitet. Planbestdmmelse om hdg
arkitektonisk kvalitet sakerstalls i planforslaget bade for tryckstegringsstationen och for hogre bygg-
nader.

Detaljplanen reglerar hojder pa bebyggelsen for att minimera den negativa paverkan pa landskapsbil-
den sett fran Gster mot asens siluett. De hogsta byggnaderna inom planomradet tillats vara hogst 11
respektive 12 vaningar. De byggnader som tillats att sticka upp 6ver tradhorisonten ar karaktarsbygg-
nader som &ven skapar mervarde genom sitt ldge och funktion i stadsdelen. Planen reglerar de hogre
husen med en hogsta tillaten nockhdjd Gver nollplanet, men &ven form och materialval paverkar hur
bebyggelsen avtecknar sig mot asen. En utformningsbestammelse &r darfor motiverad dar de hogre
byggnaderna ska ges en sammanhallen gestaltning. Byggnadernas totala siluettverkan mot asen ska
vara vagledande vid volymhantering, farg- och materialval. Enskilda byggnader ska gestaltas som en
sammanhallen volym dar balkonger ar en val integrerad del av fasaden. Byggnadsdelar och installat-
ioner pé tak ska vara vl integrerade i takets gestaltning.
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Planforslaget medger genom en planbestammelse att spartrafik kan utvecklas i kollektivtrafikstraket
vilket ar viktigt for att uppna delomradet hallbara vardagsresor.

PLANENS HUVUDDRAG

Detaljplanen majliggdr en utbyggnad av tre kvarter med cirka 450 bostéder varav ett LSS-boende med
fem bostader, en kvarterspark samt lokaler for forskola och centrumverksamhet i bottenvaningen pa
bostadskvarteren. Forslaget bedoms kunna innehalla drygt 2 000 kvadratmeter lokalyta. Detaljplanen
mojliggor dven del av kollektivtrafikstrak och en hallplats.

MILJOBALKEN

Miljobalken 3 — Riksintressen

Planforslaget beror miljobalkens kapitel 3 genom att Ulleraker omfattas av riksintresse for kulturmil-
jovarden, Uppsala stad (C40) och Riksintresse for totalforsvaret.

Planomradet som helhet omfattas av riksintresset for kulturmiljo (Uppsala stad, C40). Avgorande for
bedémningen av om detaljplaneforslaget kommer att utgéra en risk for pataglig skada pa riksintresset
for kulturmiljévarden ar hur riksintressets karnvarden inom Ulleraker eller med koppling till Ulleraker
definieras. Kérnvérdena har beddémts utgoras av:

 Institutionsmiljoer tillhdrande Ullerakers sjukhus med byggnader och parker. Vardet ligger i
bebyggelsens utformning, placering och inb6rdes rumsliga samband. Placeringen av hospitalet
harror fran att man i borjan av 1800-talet hade behov av att lokalisera en del av sjukhusets
verksamhet utanfor staden. | Ulleraker finns flera byggnader som ar tydliga uttryck for synen
pa sjukvard och mentalsjukvard fran 1700-talet till idag, s3 som hospitalet ("Vingmuttern™)
och Asylens oktogon. Mellan hospitalet och Asylen utgér Ullerakersvéagen en strukturbildande
axialitet som atskiljer byggnaderna/omradena. Att dessa ar atskilda ar ett uttryck for synen pa
att halla isar botbara och obotbara patientgrupper. Sammanhanget mellan Vingmuttern och
Asylen liksom byggnader samt begravningsplatsen kopplade till sjukhusverksamheten har be-
varandevarde och ar nédvandiga for att forsta helhetsmiljon.

¢ Den tidigare kungliga jaktparken Kronparkens utbredning. Kronparken é&r ett uttryck av Kro-
nans inflytande pa Uppsala stad i form av tidigare kunglig jaktpark. Kronparken utgor bade ett
kulturarv en unik biotop med dess tallbestand och hdga andel grova trad, de aldsta med rétter
fran 1600-talet. Ulleraker som helhet ligger inom Kronparkens utbredning som i denna del ar
fragmenterad av tidigare bebyggelse och infrastruktur. Kronparkens hogsta vérde, dar den &r
mest intakt, &r norr om Kungséangsleden samt vaster om Dag Hammarskjolds vag.

Planforslaget berdr indirekt aven Riksintresse for totalforsvaret. Uppsala évningsflygplats ér ett om-
rade av riksintresse for totalforsvarets militara del. Flygplatsen har en omgivningspaverkan dels i form
av buller och dels i krav pa hinderfrihet da planomradet ligger inom forsvarsmaktens ”Influensomrade
for luftrum” samt ”Stoppomrade for hdga objekt”. Stoppomrade innebar att objekt som ligger inom
sammanhallen bebyggelse och vars hojd 6verskrider 45 m ovan mark kan utgéra hinder for totalfor-
svaret. Forsvarsmakten avgor vad som ar mojligt utifran kravet pa hinderfrihet. Planférslagets hogsta
byggnad begréansas till 45 meter.

Miljobalken 5 kapitel — Miljokvalitetsnormer

Planforslaget beror miljobalkens kapitel 5 genom att Fyrisan och Uppsaladsen omfattas av miljokvali-
tetsnormer for ytvatten och grundvatten.
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Miljobalken 7 kapitel

Planforslaget beror miljobalkens kapitel 7 genom att planomradet ar belaget inom yttre vattenskydds-
omrade for Uppsalaasen.

Miljobeddmning enligt miljobalken 6 kapitel

Enligt Plan- och bygglagen 4:34 ska bestdimmelserna i Miljobalken 6:12 och 6:13 tillampas om ett
genomforande av en detaljplan kan antas medfora risk for betydande miljopaverkan. For att avgéra om
en detaljplan medfor betydande miljopaverkan gérs en behovsbeddmning. En behovsbeddmning &r
upprattad enligt forordningen om miljokonsekvensbeskrivningar (1998:905), bilaga 2 och 4.

Samlad bedémning av betydande miljopaverkan

| samband med programarbetet gjorde kommunen en sammanvagd bedémning att ett genomférande av
kommande detaljplaner inom Ulleraker kan innebara risk for betydande miljopaverkan for miljoa-
spekterna vattenkvalitet, naturmiljo, kulturmiljé och landskapsbild.

Motiverat stallningstagande

Med utgangspunkt i behovsbedomningen i programskedet & kommunens samlade beddomning att ett
genomfdrande av Detaljplan for kvarteret Sagan m.fl. (fd. Vattentornsparken) kan medfora betydande
miljopaverkan enligt plan- och bygglagen 4:34. En miljobedémning enligt miljobalken 6:12-6:13 ska
upprattas som redovisar planens konsekvenser for vattenkvalitet (yt- och grundvatten), naturmiljo,
kulturmiljo och stads- och landskapshbild.

Med utgangspunkt i behovsbedomningen ar kommunens samlade bedémning att ett genomférande av
Detaljplan for kvarteret Sagan m.fl. (f.d. Vattentornsparken) kan medfora betydande miljopaverkan
enligt plan- och bygglagen 4:34 och att en miljobedémning enligt miljobalken 6:12—6:13 kravs.

Lénsstyrelsen delar kommunens bedémning enligt samradsyttrande dver planprogrammet daterat
2015-09-15.

Miljokonsekvensbeskrivning (MKB)

MKB i samradsskedet

Till detaljplanens samradsforslag tog Sweco fram en MKB for planforslaget i enlighet med MB 6:11—
6:18. Ett samrad holls med lansstyrelsen avseende avgransningen av MKB. De miljéaspekter som
under hosten 2015 bedomdes kunna medfora betydande miljopaverkan var vattenkvalitet, naturmiljo,
kulturmiljo, stads- och landskapsbild samt trafikbuller. For miljoaspekterna rekreation, luftkvalitet,
markfororeningar samt risk och sékerhet gjordes en bedémning att de tillsammans kan innebdara risk
for betydande miljopaverkan, varfor dessa aspekter ocksa skulle bedémas i MKB. Under arbetets gang
minskade trafikbuller i betydelse och ingick i stéllet i aspekter som tillsammans med andra aspekter
kan innebdra risk for betydande miljopaverkan. Under arbetets gang konstaterades ocksa att fragor
kring risk och sakerhet inte kraver mer uppmarksamhet &n i en vanlig plan, och de har darfor inte ut-
retts vidare i MKB.

MKB i granskningsskedet

Mot bakgrund av synpunkter som inkom under samradet, forandringar av planforslaget och fordjup-
ningar av ett antal utredningar har Bjerking AB anlitats for att uppréatta en miljokonsekvensbeskriv-
ning i enlighet med MB 6:11-6:18 till planens granskning. MKB:s icke-tekniska sammanfattning finns
inlagt i avsnittet Planens konsekvenser under respektive amnesrubrik. De miljdaspekter som beddéms
kunna medfora risk for betydande miljopaverkan &r fortsatt vattenkvalitet, naturmiljo, kulturmiljo,
stads- och landskapsbild.
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan

Detaljplanen ar forenlig med 6versiktsplanen. Ullerdker utgér enligt 6versiktsplanen en stadsdelsnod.
Stadsdelsnoder utgors av lokala centrum med stomlinjehallplats for kollektivtrafik, plats for vardags-
service och det lokala stadslivet samt en hog koncentration av bebyggelse, vardagsservice och bosta-
der.

Fordjupad dversiktsplan

Detaljplanen ar forenlig med innehallet och beskrivningen av Ulleraker i det forslag till fordjupad
Oversiktsplan for Sédra staden som stalldes ut under 2017.

Program (plan-, struktur-, strategiska)

Detaljplanen ar forenlig med planprogrammet for Ulleraker. Planforslaget skapar forutséattningar for
att uppfylla planprogrammets mal: god stadsmiljo, hallbara vardagsresor och god vattenmiljo.

Detaljplaner

Delar av planomradet ingar i Detaljplan for Ulleraker, 0380-P91/33, som vann laga kraft 1991-07-25.
| den ingar delar av Ullerdkersvagen samt gang- och cykelvagen soder om Krondsens livs. Resten av
omradet &r inte planlagt.

©Uppsalakoninun * . . L AR LEQ'“ : ‘_' .

Karta som visar gallande detaljplaner. Aktuellt planomrade ar marke-
rat med rdd linje.
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Orienteringskarta som visar planomradets lage markerat med
rod linje samt programomradet med svart linje.

Andra kommunala beslut
Kommunstyrelsens mark- och exploateringsutskott har under 2016/2017 markanvisat till Rikshem och
Folkhem Tra, Smaa, ByggVesta samt Hokerum Bygg AB.

STADSBYGGNADSVISION
| planprogrammet for Ulleraker finns en definierad vision. Visionen lyder:
’Ullerédker ar en stadsdel for hela livet. En plats med bade stadens liv och naturens lugn. Mellan de

tva universiteten mots manniskor for att skapa morgondagens idéer. Har ar ett hallbart liv enkelt,
cykeln och kollektivtrafiken ar forstahandsvalet. Ullerdker &r en modern stadsdel pa historisk mark.”
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OMRADESFORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Plandata
Geografiskt lage, areal och markégoférhallanden

Planomradet ligger i anslutning till Emmy Rappes vag och Bernhard Jakobowskys vdg och avgransas
av Ullerakersvégen i 6ster och soder. | vaster utgors planens grans av det planerade kollektivtrafik-
straket. Planomradet &r en del av fastigheten Kronasen 1:25 som &gs av kommunen, och gransar till
Kronasen 4:1, 4:2, 5:1, 5:3 och 5:4. Planomradet &r cirka 4,6 hektar stort och ligger cirka 3,5 kilometer
fran Uppsala Resecentrum. Planomradet har sedan samradet utokats sa att en storre del av Ullerakers-
vagen soderut ingar, for att koppla ihop detaljplanen med detaljplan for kvarteret Vinghasten m.fl. (f.d.
centrala Ulleraker).
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det &r markerat med réd linje.
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Tidplan
Forslag till detaljplan stélls ut for granskning under fjarde kvartalet 2017. Beslut om att anta detaljpla-
nen beraknas som tidigast till andra kvartalet 2018. Savida inte detaljplanen 6verklagas vinner planen
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laga kraft tre veckor efter den dag kommunfullméktige justerade protokoll anslagits. Uppsala Vatten
och Avfall AB bygger ut nya huvudledningar for vatten-, dagvatten- och avlopp som gar fran Rosen-
dal, langs Dag Hammarskjolds vag, genom Ulleraker och planomradet och vidare mot Kungséngsver-
ket. Detta projekt genomfors sjalvstandigt och parallellt med utbyggnaden av Ulleraker. Del av ut-
byggnaden av Ullerdkers VA-ledningar kommer att forlaggas till detta huvudstrak som ska ga tvars
genom Lyrikparken. Utbyggnaden av huvudledningsnatet berdknas starta under forsta kvartalet 2018.

Nedan redovisas en preliminér tidplan for genomférande av detaljplanen. Tidplanen kan komma att
justeras da mer detaljerad information kring de tekniska forutsattningarna finns tillgangliga.

- Antagande detaljplan andra kvartalet 2018
- Laga kraft detaljplan andra kvartalet 2018
- Fastighetsbildning tredje kvartalet 2018
- Start for utbyggnad av gator 2019

- Start for utbyggnad av kvartersmark 2019-2020

Genomforandetid
Planens genomforandetid ar 5 ar fran det datum planen vinner laga kraft.

Allman omradesbeskrivning

Stora delar av planomradet bestar av blandskog. Platsen domineras av en otillganglig kull med ett
vattentorn. Pa de parkliknande tradbevuxna grasytorna norr om kullen star ett bestand av larktrad som
utgor en del av Ullerakers identitet och karaktar. Larktraden lockar till sig bandelkorsnabbar och i sin
tur fagelskadare.
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Flygbild éver planomradet som visar planomradet idag. Planomradet &r markerat med rod linje. De befintliga
byggnaderna &r markerade med sifferbeteckning som hanvisar till texten nedan.

Granskning - planbeskrivning 12 (63)



Diarienr: PBN 2014-000508
Detaljplan for kvarteret Sagan m.fl. (f.d. Vattentornsparken)

Inom planomradet finns fem befintliga byggnader. Vattentornet pa kullen (hus 22 i kartan nedan), en
f.d. portvaktsstuga (hus 48) som anvéands som nérbutik och pizzeria, samt en verkstadsbyggnad (hus
21) som ligger i anslutning till Ullerakersvagen. Rivning ar paborjad for verkstadsbyggnaden. Tva av
byggnaderna omfattas endast delvis av planen, detta galler en sjukhusbyggnad, medicinskt centrum
(hus 27) i norr, och en byggnad som bland annat rymmer matsal och samlingslokal (hus 73) i vaster.
Denna byggnad anvénds av Lundellska skolan som ligger i norra delen av Ulleraker. Samtliga bygg-
nader inom planomradet kommer att rivas forutom vattentornet. Ett tomstallt fore detta bostadshus for
overskoterskor (hus 56) har rivits sedan samradet, originalritningar for bostaden finns sparade hos
kommunen.

OVERSIKT OVER PLANFORSLAGET

Strukturéversyn

Sedan planprogrammet godkéndes har strukturplanen studerats narmare och forfinats utifran nya
utredningar och fordjupad kunskap om platsens forutsattningar, i syfte att svara upp mot pro-
jektets mal om god stadsmiljo, hallbara vardagsresor samt hallbar vattenmiljo. De huvudsakliga
andringarna ar:

- Okad variation av kvartersstorlekar, kvarterstypologier samt bebyggelsehojder.

- Tydligg6rande av 6stvastliga kopplingar for att battre integrera med befintlig bebyg-
gelse och miljo.

- Justerat lage for kollektivtrafikstraket soderut for att battre svara mot osékerheter
kring linjedragningen Ultunaomradet.

- Oversyn av allminna platser vad géller skala och form for att ge béattre forutsattningar
for stadsliv och ett gott mikroklimat.

- Starkta diagonala kopplingar i norra och sédra Ullerdker for att bidra till ett tydligare
och genare nat for gang- och cykeltrafik.

- Placering av forskolor pa i huvudsak fristaende tomter i nira anslutning till park- och
naturomraden. Riktvardet for friyta ar fortsatt 20 kvm/barn.

- Justering av tallstraket for att minska fragmenteringen av natur-, kultur- och rekreat-
ionsmiljoer, och for att bygga vidare pa omradets institutionskaraktar. Tva kulturhi-
storiskt vardefulla vardbyggnader bevaras.
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Strukturplan for Ulleraker, planomradet markerat med réd linje.

Planens innehall, markanvandning

Inom planomradet ges mojlighet att bygga cirka 450 bostader uppdelade i tre kvarter. Mark avstts till
allman plats i form av bade gata och park. Den centrala delen av planomradet med kullen utvecklas till
en kvarterspark med lek- och vistelseytor. Parkens vastra sida vetter mot det planerade kollektivtrafik-
straket som utgor planomradets vastra avgransning. Langs planomradets grans i soder planlaggs del av
omradets primara huvudgata, Bergtrollsvagen. Ullerakersvagen planlaggs fran korsningen i norra de-
len av planomradet och vidare soderut i h6jd med Lindparken.

Lokaler for forskola foreslas i kvarteret Strofen. Bottenvaningen mot kollektivtrafikstraket samt dess
hornlégen ska i huvudsak anvéndas till lokaler for centrumverksamhet. Har mojliggors for etablering
av handel och service, vilket ska ske langs hela straket enligt planprogrammet. Icke stérande verksam-
het tillats inom hela planomradet for att inte omojliggdra en framtida utveckling av mindre verksam-
heter i bostadsbebyggelsen. Inom anvéndingen bostader ryms olika typer av specialbostéder, till ex-
empel for aldre. Aven bostader anpassade for personser med sarskilda behov ryms inom bestammel-
sen. Ett LSS-boende planeras i bottenvaningen av kvarteret Sagan mot Ullerakersvagen. Se illustrat-
ionsplan med gatunamn pa sida 16.
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B Bostader.

C Centrum.

S1 Forskola.

PARK Park.

E, Tryckstegringsstation.

GATA Gata.

P1 Parkering for rorelsehindrade, angéring och plantering.

. -
o, A

Foto som visar Ullerakersvagen norrifran, med administrationsbyggnadén"t'i“lfl' vénster (hus 87) och
planomradet till hoger i bild.
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Foto som visar Ullerdkersvagen, sedd frén/korsningen med Gustaf
i bild. Foto till hoger visar vattentornet fran ar 1900 (hus 22).

N

SKALA 1:2000

Ilustrationsplan 6ver planomradet inkl. lagen for sektioner. Bild framtagen av Mandaworks/Warm in the
winter.
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Kulturmiljo

Forutsattningar och forandringar

Riksintresse

Ulleraker utgor en del av riksintresset for Uppsala stad vars motiv baseras pa stadens starka pragling
av centralmakten, kyrkan och lardomsinstitutioner fran medeltid till idag. Det varde som berdrs inom
planomradet ar framst bebyggelsen inom sjukhusomradet.

Ullerakersvagen utgor en siktlinje mellan Hospitalet och Asylen som ar en viktig del av den kulturhi-
storiskt vardefulla strukturen i Ullerdker. Utrymme for en sektion dér den raka axeln mellan Hospitalet
och Asylen varnas sakerstalls, samt att vagbanans mittaxel centreras med Asylen i fonden. Ullerakers-
végen har idag ett relativt brett gaturum med uppvuxna trad och for att vdrna gatans karaktér regleras
ocksa att den nya bebyggelsen ska placeras tre meter indragen fran Ullerakersvagen. | 6versiktsplanen
har kommunen gjort en precisering av karnvardet i riksintresset med avseende pa Uppsalas siluett.
Bedomningen &r att vardet utgdrs av stadens siluett med domkyrkan, slottet och Carolina Rediviva
som viktiga landméarken sett fran olika siktsektorer fran stadens infarter. For upplevelsen av stadens
siluett sett fran sydost har den prioriterade siktsektorn avgransats norr om Ulleraker, och aktuellt de-
taljplaneomrade ligger utanfor.

N [ | sarskit vardefulla siktiinjer
- Riksintresse kulturmiljd

Kilometer

Bild ur 6versiktsplan som visar Riksintresse Uppsala
stad med sarskilt vardefulla siktsektorer. Ullerdker, i
bilden markerat med svart ring, ligger séder om
siktsektorn fran sodra infarten/E4.

Planprogrammets hallbarhetshedémning tog upp ett flertal atgarder for att mildra de negativa konse-
kvenserna pa kulturmiljovardena vid en utbyggnad av Ulleraker i sin helhet. Dessa var bl.a. att varna

Granskning - planbeskrivning 17 (63)



Diarienr: PBN 2014-000508
Detaljplan for kvarteret Sagan m.fl. (f.d. Vattentornsparken)

sjukhusbebyggelse med kulturhistoriska vérden och de fysiska sambanden dem emellan, bevara tallar i
sa stor utstrackning som majligt bland bebyggelsen samt att ta hansyn till bebyggelsehojder utifran en
avvagning mellan att synliggora och/eller dolja utifran det stora landskapsrummet i Gster.

Arbetet efter samradet med detaljplanen men framfor allt arbetet med strukturen for hela programom-
radet i stort, har bl.a. syftat till att ta hansyn till det ovanstaende. Resultatet har blivit en pa flera satt
battre anpassad strukturplan utifran de kulturhistoriska véardena, vilket dven satter detaljplanen i ett
annat sammanhang, se vidare under rubriken Stadsbyggnadsvision pa sida 9. Strukturrevideringar som
direkt eller indirekt beror det aktuella detaljplaneomradet &r:

- Tydligare 6stvastliga kopplingar norr om samt genom Lyrikparken, med syfte att starka sam-
banden mellan begravningsplatsen och Kronparken via Lyriskparken och Vattentornet ner mot
Fyrisan.

- Forandrad utformning av tallstraket vaster om Hospitalet, med syfte att skapa battre forutsatt-
ningar for bevarande av tallar och med mojlighet att bevara befintlig kulturhistoriskt vardefull
bebyggelse.

Strukturforandringarna har dock inte inneburit nagra egentliga revideringar i den aktuella plankartan.

Hoga byggnader studeras i forhallande till landskapsbilden, framst sett fran slatten i dster. Uppstick-
ande bebyggelse styrs till mindre grupper och utformas sa att den sett fran oster inte stor asens siluett-
verkan. Byggnaders siluettverkan regleras av planen samt gestaltningsprinciper i kvalitetsprogrammet.
De byggnader som tillats att sticka upp 6ver tradhorisonten ar karaktarsbyggnader som aven skapar
mervérde genom sitt l&ge och funktion i stadsdelen.

For att sakra form och innehall i byggnaderna inom detaljplaneomradet arbetar kommunen med ett
kvalitetsprogram. Kvalitetsprogrammet utgar fran ett helhetsperspektiv med utgangspunkt i befint-
liga varden och darmed aven de kulturhistoriska véardena. Kvalitetsprogrammet behandlar karnvar-
den och rumsliga samband i Ulleraker som omfattas i riksintresset for kulturmiljo (C40) dvs. insti-
tutionsmiljon, Kronparken, landskapsbilden fran dster och siktlinjer mot Uppsalas karaktarsbygg-
nader. T.ex. kommer det Ostvastliga straket genom Lyrikparkens norra del att hanteras i detalj i
kvalitetsprogrammet. Kvalitetsprogrammet kommer att vara ett stod for bade bygglovgivning och
som underlag vid kommande markanvisningstavlingar och arkitekttavlingar. Kommunens avsikt ar
att kvalitetsprogrammet ska vara fardigstéllt innan detaljplanen antas.

Ett konstprogram tas fram och ingar som underlag till kvalitetsprogrammet. Konstprogrammet tar med
sitt val av tema och platser mojliga for konst fasta pa stadsutvecklingsomradets hogt stallda ambitioner
och dvergripande vision. Den offentliga konst som tillkommer i omradet ska utgé fran och inspireras
av bland annat platsens historia och omgivande natur, arkitektur, métesplatser, torg och intilliggande
bebyggelse.

Landskapsbild

Asen &r en maktig formation som praglar vyn frén det platta 6ppna landskapet i oster. Inom planomra-
det tillats tva hogre byggnader, en i kvarteret Sagan och en i kvarteret Strofen. Dessa avtecknar sig
mot asen. Det ar viktigt att bebyggelsen samspelar med asens siluett och svegetationen.

De hogre traden i Ulleraker ar 20-30 meter hoga, vilket motsvarar byggnader pa 7-9 vaningar. Hus
som ar hogre dn sa avtecknar sig mot asen. De hdgsta byggnaderna som foreslas i planprogrammet for
Ulleraker ar 14 vaningar, vilka anda bedoms ligga under Ultunadsens (tradens) hdgsta niva. De hdgsta
byggnaderna inom planomradet foreslas vara hogst 11 respektive 12 vaningar. De byggnader som
tillats att sticka upp over tradhorisonten ar karaktarsbyggnader som aven skapar mervérde genom sitt
lage och funktion i stadsdelen. Beroende pa de valda ldgena for dessa byggnader kan olika vaningsan-
tal tilldtas da bade markens och asvegetationens hojd varierar. Planen reglerar de hogre husen med en
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hogsta tillaten nockhojd 6ver nollplanet, se vidare under rubriken Skala och bebyggelsevolym under
Stadsmiljo, bebyggelse och gestaltning.

Fotomontagen nedan visar bebyggelsen inom planomradet tillsammans med hela den bebyggelse som
planeras inom programomradet, men som inte &r del i denna detaljplan.

Fotomontage som visagelns samspel med &sen. Bebyggelsen av denna vy kommer att férandras i kom-
mande detaljplaner allteftersom bebyggelsevolymer studeras mer i detalj. Bild framtagen av Mandaworks/Warm
in the winter.

Granskning - planbeskrivning 19 (63)



Diarienr: PBN 2014-000508
Detaljplan for kvarteret Sagan m.fl. (f.d. Vattentornsparken)

Inzoomad bild/fotomontage som visar bebyggelsen och asen tillsammans med en 3D-modell av den bebyggelse
som planeras i Ulleraker enligt ny strukturplan. De tva hoga byggnaderna inom planomradet ar markerade med
bla pilar, rod pil markerar den hdgre byggnad som planeras i detaljplan for kvarteret Vinghasten m.fl. (f.d.
centrala Ulleraker). Bild framtagen av Mandaworks/Warm in the winter.

Awven form och materialval paverkar hur bebyggelsen avtecknar sig mot dsen. De higre byggnaderna
ska darfor ges en sammanhallen gestaltning. Byggnadens siluettverkan mot asen ska vara vagledande
vid volymhantering, farg- och materialval.

fa Byggnad ska gestaltas som en sammanhallen volym dar balkonger ar en val integrerad
del av fasaden. Byggnadsdelar och installationer pa tak ska vara val integrerade i ta-
kets gestaltning.

Byggnader

I Upplandsmuséets inventering av Ullerakers kulturmiljévarden inom planomradet ar det valbevarade
vattentornet pa kullen fran ar 1900 identifierat som det mest véardefulla. Det ar viktigt i ett genomfo-
randeskede att antikvarisk medverkan kan beredas vid atgarder pa utpekad kulturhistorisk bebyggelse.
Byggnaden har hoga arkitektur- och sjukhushistoriska varden, som utmarks av takets och tornets form
och material samt takfotens fris. Vattentornet skyddas fran rivning, men forandringar av byggnaden
mdojliggors inom ramen for det kulturhistoriska vardet. | den fortsatta gestaltningen av Lyrikparken ska
en anvandning av tornet som t.ex. gor det tillgangligt for parkens bestkare mojliggoras. For att detta
ska kunna ske kravs troligtvis att till exempel nya fonster tas upp, samt att nagon form av hiss eller
trappa anordnas.

r-forbud; Byggnad far inte rivas.

varsam; Byggnadsverkets karaktarsdrag avseende arkitektoniska och historiska varden ska be-
varas vid om- och tillbyggnad.
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Byggnaden som idag innehéller Kronasens livs uppfordes ursprungligen som portvaktstuga, troligen
byggd ar 1900. Byggnaden &r av social- och sjukhushistoriskt intresse. Den f.d. portvaktsstugan kan
enligt kommunens bedémning inte sta kvar i den framtida kvartersparken. Kommunen &r &gare av
byggnaden och det finns ett arrende med den nuvarande verksamhetsutdvaren. Motivering till att
byggnaden inte kan sta kvar i Lyrikparken utgar fran att en avvagning gjorts i planprocessen i syfte att
spara sa manga trad som mojligt samtidigt som ledningsomradet for 6verforingsledningar for vatten
och avlopp mellan Rosendal och Kungsangsverket ska inrymmas i parken. | en utbyggnad enligt de-
taljplaneforslaget kommer likvardig service att mojliggéras inom planomradet.

Bostadshuset, verkstadsbyggnaden, det medicinska centrumet och matsalen har vissa historiska varden
dock inte ett sadant varde att de tillats styra utformningen av den nya kvartersstrukturen. Byggnaderna
kommer darfor att rivas.

Fornlamningar

En arkeologisk utredning utfordes ar 2000 vilken framfor allt syftade till att lokalisera eventuella sten-
aldershoplatser. Nagra handgravda provgropar togs upp i sydostra delen av planomradet men inget
patraffades.

Behovet av ytterligare utredningar eller tillstandsprévningar avgors av lansstyrelsen. Lansstyrelsen har
i plansamradet meddelat att en arkeologisk utredning med sokschaktning behéver utforas inom plan-
omradet. Kommunen kommer att ha samrad med lansstyrelsen kring de arkeologiska fragorna innan
detaljplanens antagande.

Naturmiljoé och park
Forutsattningar och forandringar

De parkliknande tradbevuxna grasytorna vid Kronasens livs innehaller ett bestand av larktrad som
utgor en del av Ullerakers identitet och karaktar. Enligt den naturvéardesinventering som gjorts inom
ramen for planprogrammet har omradet hoga naturvarden. Omradet har dock inte hogsta betydelse for
det sa kallade tallnatverket. Det ingar inte heller primért i de stora ekologiska spridningssambanden i
Ulleraker som den dversiktliga planeringen definierat for staden som helhet.

Artskyddsforordningen

Alla vilda faglar i Sverige &r fridlysta enligt 4 § artskyddsforordningen. Det innebar bl.a. att det ar
forbjudet att avsiktligt stéra faglarna, sarskilt under djurens parnings-, uppfodnings-, dvervintrings-
och flyttningsperioder. Med att stéra menas exempelvis en atgard som paverkar en fagelarts hack-
ningsframgang sa att antalet individer av den arten i ett omrade riskerar att minska. Det kan ske genom
att faglarna tvingas Gverge sin hackningsplats eller att farre antal ungar 6verlever. Saledes ar beak-
tande av artskyddsfcérordningen en viktig genomforandefraga som prioriteras i processen av byggske-
det. Uthyggnadsetapper planeras i tid med hansyn till faglars hackningssasong. Byggherrar i Ulleraker
ska ansluta sig till ett Bygglogistikcentrum (BLC) belaget i 6stra Uppsala som ska ha funktionen av en
omlastningscentral. Pa sa satt skapas ett effektivt och rationellt byggskede samtidigt som paverkan pa
djurlivet kan minimeras. En miljéstyrningsplan kommer att upprattas for att hantera naturvarden och
kulturvarden under genomférandetiden.
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Grona och rekreativa omréadeskopplingar, dar Lyrikparken syns som en kvarterspark inom Ulleraker.
Kvarterspark

Ett parkprogram har tagits fram for Lyrikparken till granskningen och i planbeskrivningen presenteras
en ny illustrationsplan, se nedan. Utformningsforslaget for Lyrikparken visar platsbildningar och
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funktioner for olika aktiviteter. | programforslaget for parken utvecklas kullen som kvarterspark och
en del av de mer plana ytorna runt omkring foreslas ocksa inga i parken. Parken &r en viktig del av det
s.k. Emmy Rappe-straket som utgor en viktig dstvastligt tvargaende strak i parkens norra del. Parken
vander sig ocksa mot kollektivtrafikstraket som vantas rymma ett stort flode av manniskor som passe-
rar och stannar till. Detaljer kring utformning av parken och skotsel tas fram i arbetet med kvalitets-
program samt i projekteringsskedet. | del av laget for straket ska huvudledningar for vatten och avliopp
dras. I anslutning till detta mojliggor detaljplanen ett l&ge for en tryckstegringsstation. Planforslaget
mojliggor en flexibel utformning av parken. Vattentornet som idag star tomt kommer att kunna lyftas
fram i gestaltningen av parken mot det nya kollektivtrafikstraket med funktioner som stodjer den nya
kvartersparken, se mer under rubriken Kulturmiljo.

PARK Park.

Utvecklingen av Lyrikparken, tillkommande bebyggelse samt forlaggning av verforingsledningar
mellan Rosendal och Kungsangsverket genom parken kommer innebéra att en del trad kommer att
fallas samt att vegetation gallras till forman for till exempel sittplatser, lekytor och solinstralning.
Kommunen avser att med placering av ledningsomrade, bebyggelse samt Emmy Rappe-straket kunna
spara sa manga trad som mojligt.

Kommunen ar skyldig att enligt miljobalkens 12 kap. 6 § gora en samradsanmalan till lansstyrelsen
nar ett ingrepp vasentligt kan komma att andra naturmiljon pa platsen, d.v.s. i detta fall utifran de
skyddsvérda trad som kommer att behtva avverkas i samband med genomférandet av detaljplanen.
Samrad med lansstyrelsen kommer att ske innan detaljplanens antagande. Ambitionen ar att spara sa
manga trad som mojligt och da sarskilt pa parkmark. En noggrannare inventering om traden kommer
att goras infor fortsatt arbete.

) A\
Inzoomad bild 6ver Lyrikparken. I illustrationsplanen noteras
med C for plats perspektivet p& nasta sida. Bild framtagen av
Mandaworks/Warm in the winter.
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Perspéktiv som visar paen mbjlig utformning av det storre tvarg
Mandaworks/Warm in the winter.

aende Emmy Rappe-straket. Bild framtagen av

Stadsmilj6, bebyggelse och gestaltning
Forutsattningar och forandringar

Det kommunala markinnehavet i Ullerdker innebar att planprocessen, markanvisningarna och bygg-
lovprocessen ar integrerade. Detaljplanen reglerar dérfor inte bebyggelsens utformning i detalj. Den
storre delen av kravstallandet och uppféljningen av gestaltningen gors vid markanvishingen och i
bygglovprocessen. Innan bygglov beviljas och marken séljs ska det inlamnade forslaget sékerstalla de
kvaliteter som finns noterade i utvarderingsutlatandet som utgor bilaga till markanvisningsavtalet.
Detta gor det ocksa mojligt att folja upp och sékerstalla kvaliteter som &r svara att reglera med detalj-
planering. Detaljplanen reglerar bebyggelsens volym och placering dér det &r relevant for att séker-
stélla en god stads- och boendemiljé och med hénsyn till kultur- och naturmiljo.

Skala och bebyggelsevolym

Eftersom det enligt Boverkets riktlinjer inte ar lampligt att reglera hojd pa bebyggelse genom vanings-
antal da det ar for otydligt i hur hog en vaning ar, anvands i plankartan totalhojder for hogre bebyg-
gelse, byggnadshojd i meter dver nollplan, nockhdjder i meter éver nollplan, samt nockhéjd. Kommu-
nen avser att i plankartan komplettera dessa héjdregleringar med utformningsbestdammelser vilka spe-
cificerar hur manga vaningar del av byggnad far vara langs Ullerdkersvagen, da det ar sarskilt viktigt
langs Ullerakervagen och de kulturhistoriska vérdena.

Volymprincipen i planférslaget bygger pa generella matt i 5 meter for bottenvaning, 3 meter per va-

ning, och 2 meter for takkonstruktion. Vid tolkning av héjder ska utformning med generésa rumshoj-
der och bottenvaningar gynnas framfor antal vaningar.
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Flygbild 6ver planomradet med foreslagen bebyggelse. Bild framtagen av Mandaworks/Warm in the winter.

Byggnadernas héjd varierar mellan fem och sju vaningar, vid tva platser medges mellan tio och tolv
vaningar. De hdgre husens héjder har studerats utifran vyn osterifran. Planomradets lage vid Ullera-
kersvagen innebar att nya kvarter moter en befintlig bebyggelse som &r tva till fyra vaningar. Mot UlI-
lerakersvagen begransas den nya bebyggelsen darfor i huvudsak till hogst sex vaningar.

Mot kollektivtrafikstraket, som kommer att bli Ullerdkers urbana strak, tillats en hogre och tatare be-
byggelse. Har ligger vaningsskalan i huvudsak pa sju vaningar. For att betona en plats, i kvarteret Sa-
gan, som blir viktig genom sitt lage i gatunatet, dar kollektivtrafikstraket, Ullerakersvagen och ytterli-
gare en viktig gata i huvudnatet mots, foreslas en hogre byggnad vilken planeras att utforas i tra. |
denna punkt sker flera olika vagval ndr man ror sig i gatunatet. Byggnaden ges i planforslaget en
hogsta nockhojd om 66 meter Gver nollplanet, motsvarande elva vaningar. Dessutom ges byggnaden
en hogsta totalhdjd om 40 meter. For detta héga hus regleras utformningen av taket med utformnings-
bestdmmelse om siluettverkan enligt rubriken Kulturmiljo.
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BILD FRAN NORR

Ilustration som visar Folkhem Tras forslag med en 11-vaningsbyggnad i tra sett norrifran. | bottenvaningen ar
en lokal med utatriktad verksamhet illustrerad. Ullerakersvagen syns till vanster i bild och kollektivtrafikstraket
till hoger. Illustration framtagen av Arkitema architects.

Aven i kvarteret Strofen tillats en hogre byggnad mot kollektivtrafikstraket, som utgérs av tva volymer
med olika hojdbegransningar. Den hogre volymen som vénder sig mot garden ges en hogsta nockhdjd
om 74 meter Gver nollplanet motsvarande tolv vaningar, samt en hégsta totalh6jd om 43 meter. Den
andra byggnadsvolymen, som ligger utmed kollektivtrafikstraket, ges en hdgsta nockhéjd om 69 meter
over nollplanet motsvarande tio vaningar, samt en hogsta totalhdjd om 37 meter. Byggnaden markerar
platsen dar Lyrikparken annonserar sig mot kollektivtrafikstraket. Aven for detta hoga hus regleras
utformningen av taket med utformningsbestdmmelse om siluettverkan enligt rubriken Kulturmiljo. |
kvarteret regleras dvrig bebyggelse av byggnadshdjder i meter éver nollplan samt nockhdjd i meter
over nollplan. Kvarteret har en uppbruten form dar bebyggelse generellt &r vand mot gatan men dér
indrag har gjorts pa tre stallen for att skapa entrétorg, se utforligare beskrivning nedan under rubriken
Gestaltning. Entrétorgen ramas in av lagre bebyggelse i tva av fallen vilket bland annat skapar goda
forutsattningar for solinstralning pa bostads- och forskolegarden.

| kvarteret Sagan ingar aven ett kvarter som planeras att utforas i tra. Vaningshdjden mot kollektivtra-
fikstraket ar sju vaningar och mot Ullerakersvagen sex vaningar.

Byggratten i kvarteret Sonetten ar uppdelad i fyra delar som vart och ett rymmer ett stadsparkshus.
Dessa har getts olika nockhdjder, mellan 20 och 26 meter, for att skapa en variation i skala samt delvis
lagre byggnader mot Ullerakersvagen och Lyrikparken. Nockhojderna kompletteras med utformnings-
bestammelser, for vart och ett av de fyra stadsparkshusen, i syfte att astadkomma en lagre skala mot
Ullerakersvagen.
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Ilustration som visar Smaas forslag sett fran Lyrikparken. Fyra stycken stadsparkshus ar placerade sa att visu-
ella kopplingar in mot Lyrikparken uppstar fran Ullerakersvagen. Illustration framtagen av Utopia arkitekter.

Det finns behov av cykelférrad samt forrad for forskoleverksamheten i kvarteret Sonetten respektive
kvarteret Strofen vilka regleras med en hdgsta nockhdjd om tre meter.

Hogsta nockhodjd i meter.
@ Hogsta totalhdjd i meter.

Hogsta nockhojd i meter éver nollplan.
Hogsta byggnadshdjd i meter 6ver nollplan.

Gestaltning

For att astadkomma lokaler i bottenplan i relevanta lagen ar det viktigt att reglera den invandiga hoj-
den. P& platser mot storre allménna platser sasom torg och parker och i byggnader som ar hogre &n
genomsnittet i planomradet, dvs. hogre dn nio vaningar kan en annu hagre invandigt matt motiveras. |
planomradet berdrs de tva hogre byggnaderna av detta krav. Dessutom ar det viktigt att entréer ar ori-
enterade mot allméan plats eller forgardsmark i syfte att skapa en tillganglig och trygg bostads- och
stadsmiljo. Att bostadsentréer &r genomgaende skapar en hdg tillganglighet till gata och privat bo-
stadsgard.
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Bottenvaning for BC och BCS; ska ha en invandig héjd pa minst 3,6 meter fran fardigt golv till under-
sidan av nasta vanings bjalklag.

For hus hogre &n 9 vaningar ska bottenvaning ha en invandig hojd pa minst 4,6 meter fran fardigt
golv till undersidan av nasta vanings bjalklag

Entréer ska vara orienterade mot allman plats eller forgardsmark. Dérrslagning far inte ga ut ver
allman plats. Bostadsentréer ska vara genomgaende.

For att visa hansyn till befintlig bebyggelse och av kulturmiljoskal sa ar det viktigt att byggnadsdelar
t.ex. bursprak eller balkonger inte sticker ut for mycket ut mot Ullerakersvégen. | det redovisade pro-
jektet i kvarteret Sonetten ar dessa element kvaliteter men reglering av dessa har dnda gjorts i plankar-
fan.

Mot Ullerakersvagen far balkonger och andra byggnadsdelar endast kraga ut fran fasad hogst 1,4
meter.

Mot kollektivtrafikstraket (Morgondrémsvagen) kan gestaltningen ges en storre frihet da ar stadsrum-
met &r storre, an vid Ullerdkersvéagen. | kvarteret Strofen ges det hoga huset en mojlighet att annonsera
sig mot det publika straket i gatan samt parken. Planforslaget inrymmer en utkragande byggnadsdel
med 1,8 meter vilket utmarker husets lokalisering i gaturummet. Detta ar en kvalitet vilket sékerstélls
genom planbestammelse dar byggnadsdelar far kraga ut med hogst 1,8 meter fran vaning tre och uppat
for att sakerstélla generésa bottenvaningar som bidrar till upplevelsen av gatumiljén. Den fria hojden
behovs for att driftsfordon kan passera dar lokalen i bottenvaningen tydligt kan annonseras och ur ett
trivselperspektiv for forbipasserande. Vid tolkning av antal vaningar far utkragningar ske ovan botten-
vaning om bottenvaningen utfors med entresol eller pa annat satt utformas med dubbla rumshéjder
(minst atta meter).

f1 Byggnad far kraga ut éver allmén plats med hogst 1,8 meter fran vaning 3 och uppat.

Gestaltningen av motet mellan ny och befintlig bebyggelse langs Ullerakersvagen ar viktig. | kvarteret
Sonetten ska del av byggnad vara av lagre vaningsantal mot park (mot norr eller séder) och Ulleraker-
svdgen an vad nockhdjden foreskriver. Planbestdimmelserna anger att del av byggnad som vetter mot
park i norr eller soder samt mot Ullerakersvagen ska vara mellan tre och fem vaningar. Kommunen
anser att en normal vaningshojd for bostader ar tre meter raknat mellan fardigt golv och nésta vanings
golv. For en bottenvaning som ska kunna inrymma verksamheter t.ex. handel eller servicefunktioner
anser kommunen att en sadan vaning ar fem meter.

Det ar viktigt att vindsvaningen enbart anvands till forrad och tekniska installationer, att fonster ej far
finnas pa vindsvaningen eller att takkupor ej far finnas langs. Detta ar motiverat i laget invid den raka
axeln mellan Hospitalet och Asylen dar utformningen av bebyggelsens takkonstruktion langs Ullera-
kersvagen behdver vara lugn och aterhallsam. Reglering i detaljplan av vindsvaning ar aven viktig i
kvarteret Strofen dér detaljplanen reglerar héjden med hdgsta byggnadshojd i meter Gver nollplan.

f, Vindsvaning far enbart anvandas till forrad och tekniska installationer.
fs Fonster far ej finnas pa vindsvaning.

f, Takkupor far €] finnas.

fs Del av byggnad som vetter mot park i norr ska vara 3 vaningar.

fs Del av byggnad som vetter mot Ullerdkersvéagen ska vara 3 vaningar.
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f; Del av byggnad som vetter mot Ullerakersvagen ska vara 5 vaningar.
fg Del av byggnad som vetter mot park i soder ska vara 4 vaningar.

Bebyggelsen i kvarteret Strofen har huvudsakligen en kvartersform men dér indrag i bebyggelsen fran
omgivande gator skapar ytor som bjuder in till vistelse for boende i de olika husen samt for forbipasse-
rande. Entrétorgen ramas in av bebyggelse langs gatan samt av lagre bebyggelse in mot bostadsgarden,
oftast i en eller tva vaningar (mot kollektivtrafikstraket samt Ullerakersvagen). Detta ger goda kvali-
teter och majlighet till solinstralning pa bostads- och forskolegard men aven ett hansynstagande till
befintlig bebyggelse pa andra sidan Ullerakersvagen. Entrétorgen skapar ocksa forutséttningar for
boende och bestkande att motas utan att direkt vistas i gatumiljon. Entrétorgen &r tre till antalet och
har alla bostads- och cykelrumentréer orienterade mot sig samt kan méjliggora tradplantering eller
annan vegetation, men har olika karaktar. Torget mot Ullerakersvagen ar placerat vid forskolan vilket
skapar forutséattningar for [amning och hdmtning. Entrétorget i séder mot Bergtrollsvagen ramas in av
ett gardshus i bakkant med en platsbildning vilket ger potential for goda solférhallanden. Entrétorget
mot kollektivtrafikstraket (Morgondrémsvéagen) ramas in av det hdga huset mot Lyrikparken samt dess
lagdel in mot garden som i markplan rymmer cykelforrad och en takterrass tillganglig for de boende i
det hoga huset. Bebyggelsen vid alla tre entrétorgen &r placerade sa att visuella slapp in mot bostads-
garden kan skapas. Detta forbattrar kontakten mellan gatan och bostadsgarden samt ger goda forutsatt-
ningar for kad solinstralning pa bostads- och forskolegarden.
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Ilustration som visar Byggvestas entrétorg mot Bergtrollsvégen. Illustration framtagen av KOD arkitekter.

fo Entrétorg ska finnas med en minsta bredd av 12 meter.
fio Entrétorg ska finnas med en minsta bredd av 18 meter.
11 Entrétorg ska finnas med en minsta bredd av 11 meter.
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| syfte att mojliggora god sikt i korsningen mellan Bergtrollsvdgen och Morgondrémsvagen (kollektiv-
trafikstraket) gors en begransning av byggratten narmast korsningen i kvarteret Strofen. Detta &r moti-
verat da god sikt for gangtrafikanter, cyklister och bilister behéver astadkommas i korsningen.

fis Byggnad ska avfasas 6ver hérn med 4 meter fran gatans anvandningsgrans i bottenpla-
net.

En utformningsbestimmelse om arkitektonisk verkshdjd reglerar att utformningen av byggnaden som
ska innehalla tryckstegringsstation maste halla hog kvalitet med tanke pa dess placering i parken invid
vattentornet samt invid Ullerakers stora strak dar manga manniskor kommer att rora sig.

| Lyrikparken kommer en tryckstegringsstation att uppforas i en kulturhistoriskt vardefull miljo samt
invid ett av stadsdelens mest befolkade strak i kollektivtrafikstraket samt Emmy Rappe-straket. Bygg-
naden ska gestaltas med hdg arkitektonisk kvalitet, och med god anpassning till omgivande parkmiljo
och kulturhistoriskt vardefull bebyggelse. Planbestdmmelsen géller &ven for hdgre byggnader inom
planomradet da form och materialval paverkar hur bebyggelsen avtecknar sig mot asen och i gatumil-
jon. De hogre byggnaderna ska darfor ges en sammanhallen gestaltning. Det &r sarskilt viktigt att
dessa hogre byggnader, som kommer att utgéra landmarken i stadsdelen bade lokalt i Ulleraker och i
ett storre stadsbildsperspektiv, utformas med en hdg arkitektonisk kvalitet.

fiq Byggnad ska gestaltas med hog arkitektonisk kvalitet.

Offentlig och kommersiell service
Forutsattningar och forandringar

Inom planomradet finns en narbutik och pizzeria, Kronasens Livs, en skolmatsal samt lokaler for fas-
tighetsforvaltningen av Ulleraker.

For att skapa forutsattningar for en enkel och hallbar vardag bor ett brett utbud av offentlig och kom-

mersiell service finnas pa nara avstand fran bostaden. Planforslaget staller krav pa lokaler i bottenva-

ningarna som vetter mot kollektivtrafikstraket dar ménga ménniskor forvéntas réra sig. Aven hornla-

gen mot park och kollektivtrafikstrak ska anvandas till lokaler. Punkthuset i kvarteret Sagan ska aven
ha lokaler for centrumandamal pa vaning ett mot kollektivtrafikstraket, ovan bottenvaningen, till foljd
av att det inte gar att klara riktvarden for buller for bostader pa denna plats.

C Centrum.
e; Byggnadens bottenvaning ska anvandas for centrum.
Lokaler i bottenvaning ska ansluta med fardigt golv utan nivaskillnad mot allman plats.

Den f.d. portvaktsstugan kan enligt kommunens bedémning inte sta kvar i den framtida kvarterspar-
ken, se motivering under Kulturmiljo.

| det sodra kvarteret foreslas en forskola i bottenvaningen. Forskolan kan rymma fyra avdelningar
(cirka 72 barn) for att tacka det behov av forskoleplatser som bostadshebyggelsen inom planomradet
beraknas generera. Utrymmesbehovet for forskolegarden &r beréknat pé cirka 19 m%/barn. Kvarteret
bedoms vara tillrackligt stort for att rymma bade forskolegard och bostadsgard, dar forskolegarden ar
cirka 1 370 m? stor. Utdver detta behvs plats for angéring med cykel, cykelparkering och barnvagns-
parkering vilket tillskapas genom entrétorget mot Ullerakersvagen. Planforslaget ar utformat sé att
forskolan &r placerad i nara anslutning till Lyrikparken, och med huvudsaklig angoring fran Ulleraker-
svdgen och/eller via parken.
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S: Forskola.

Parallellt med bearbetningen av detaljplanen har en éversyn av lokalisering och kvalitet for forskolor
inom hela programomradet genomforts. Inriktningen for arbetet har varit att tydliggéra barnperspekti-
vet och skapa béttre forutsattningar for forskolemiljoer av hog kvalitet. Inriktningen for lokalisering
och friytor &r:

- Forskolor ska placeras i narhet av park- och naturmiljéer. Gator och strak ska utformas pa ett
satt som stodjer verksamheternas mojligheter att nyttja intilliggande park- och naturomraden.

- Forskolornas friytor ska i forsta hand placeras pa egna tomter, friliggande fran bostadskvarter.

- Forskolegardarna ska placeras pa ett satt som ger goda forutsattningar for ett gott mikroklimat
med saval sol som skugga.

- Friytan ska vara minst 20 m’/barn.

Skolgarden for den aktuella forskolan féljer ovanstaende inriktning och sakerstéllande av forskole-
gard och friyta regleras i detaljplan genom prickmark.

Den sociala konsekvensanalysen har pekat pa behovet av kvalitativa gronomraden intill forskolan som
komplement. Den nya férskolan kommer att ligga intill Lyrikparken som i och med den nya detaljpla-
nen aktiveras med en lekvanlig och intressant parkmilj6. Dit kan klasserna ga i omgangar for att vistas
i naturlik parkmiljo som komplement till skolgarden vid behov. For att utvidga barnens mojligheter till
rekreation behdver trafiksituationen gynna barns rorelser i stadsmiljon med tydliga och sakra gang-
och cykelvéagar till malpunkter for barnen och forskoleverksamheten.

Friytor
Forutsattningar och forandringar

For att sakerstalla mojlighet till ssmmanhangande ytor for bostadsgardar inom kvarteren regleras gar-
darna med prickmark, vilket i sin tur ger att byggnader placeras i anslutning mot gator och forgards-
mark. P4 detta satt definieras och avgransas ocksa gaturummen tydligt och ger ocksa majlighet att
skapa bostadsgardar med god ljudmiljo, solinstralning samt plats for hantering av dagvatten. | kvarte-
ret Strofen regleras bebyggelse mot parkstrak i Lyrikparken med en placeringsbestammelse mot all-
man plats (gata och park) vilket ska sakerstalla att fasader ligger dikt an gata och parkstraket. Detta ar
viktigt da fasaden darmed ger stadga at parkstraket som planeras genom Lyrikparken. Planbestammel-
serna ovan pa sida 29 angaende entréers orientering, balkonger m.m. galler inte for de komplement-
byggnader som planen medger.

Marken far inte forses med byggnad.
Marken far endast forses med komplementbyggnader.

P1 Byggnad ska placeras i byggrattens grans mot allman plats.

For att sakerstalla sol pa den forskolegard som ska anordnas inom det sodra kvarteret far inga byggna-
der uppforas inom en del av kvarteret som vetter mot parken. Detta ar det lage pa garden som har mest
solinstralning, se bilaga med solstudier. Bestammelsen gynnar ocksa att forskolegarden far en place-
ring med direktkontakt med parken. Dessutom regleras bebyggelsen i det sédra kvarteret med en plan-
bestammelse for att entrétorg ska uppforas mot kollektivtrafikstraket, Bergtrollsvagen samt Ulleraker-
svagen. Genom denna bestammelse skapas majlighet till goda solforhallanden for forskole- och bo-
stadsgard, se vidare under rubriken Skala och bebyggelsevolymer under Stadsmiljo, bebyggelse och
gestaltning.
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Forgardsmark ska finnas mot Ullerakersvéagen i det norra och dstra kvarteret for att bevara Ullerakers-
vagens karaktar, se vidare under rubriken Kulturmiljo. Pa forgardsmarken finns forutsattningar for
planteringar och trad som kan ge grona kvaliteter till den tata stadsmiljon.

Mellan kvarteren och Lyrikparken avsatts yta pa kvartersmark for att anordna till exempel entréplatser,
uteplatser och cykelparkeringar. Har finns ocksa plats for att hanterera dagvatten fran kvartersmark, se
vidare under rubrikerna Vattenmiljo och Teknisk forsorjning. | det dstra kvarteret far denna yta ocksa
bebyggas med enstaka komplementbyggnader for att méjliggora till exempel cykelforrad, samt i det
sOdra kvarteret med komplementbyggnader for forskolans verksamhet t.ex. for forvaring av redskap
m.m.

Gronytefaktor

En gronytefaktormodell, Gronytefaktor Ullerdker, har tagits fram specifikt for Ulleraker i syfte att
sakerstalla kvalitet for utemiljon pa kvartersmark. Genom modellens tre miljofaktorer (gron, gul, bla)
stalls hoga krav pa kvalitet och mangfunktionella ytor utifran malen biologisk mangfald (gron), attrak-
tiva miljoer (gul) och en hallbar dagvattenhantering (bla). Gronytefaktormodellen har anvants vid ut-
vérderingen av byggherrarnas projektférslag och sékerstélls genom markanvisningsavtal mellan re-
spektive byggherre och kommunen. Eftersom det inte &r forenligt med Boverkets riktlinjer for be-
stammelsekatalog utgar denna som planbestammelse ur plankartan.

Sociala fragor
Forutsattningar och forandringar

Tillganglighet for funktionshindrade

Lyrikparken blir planomradets huvudsakliga offentliga rum. Hojdséttning och utformning av allménna
platser, parker och gator har stor betydelse for hur den offentliga miljon fungerar for personer med
nedsatt rérelseférmaga eller andra funktionshinder. Héjdsattning av allman plats gors i forsta hand i
systemhandling och projektering. Tillganglighet i och kring byggnader sékerstélls i bygglovskedet. Da
finns bland annat Boverkets byggregler som staller krav pa narhet till parkeringsplats for rérelsehind-
rade.

Ny byggnad ska enligt lag utformas sa att den é&r tillganglig och anvéandbar for personer med nedsatt
rorelse- eller orienteringsformaga. Tillgangligheten prévas i detalj vid bygglov och tekniskt samrad.
Tillbyggnader eller dndringar av befintliga byggnader ska enligt lag utformas sa att de ar tillgangliga
och anvandbara av personer med nedsatt rorelse- och orienteringsformaga. Vid prévning ska hansyn
tas till befintliga forutséttningar och att det utfors pa sadant sétt att byggnadernas kulturhistoriska var-
den inte skadas av enskilda forandringar.

Befintliga byggnader dit allmanheten har tilltrdde ska tillgéngliggoras enligt lag avseende ”Enkelt
avhjélpta hinder” for personer med nedsatt rorelse- eller orienteringsformaga, om det inte skulle inne-
béra att byggnadernas kulturhistoriska varden skadas av enskilda férandringar. For planbestimmelse
om nivaskillnad mellan lokaler och allméan plats, se vidare under rubriken Offentlig och kommunal
service.

Mark och geoteknik

Forutsattningar

Uppsalaasen, som gar i nord-sydlig riktning genom hela Uppsala, passerar genom Ullerakers centrala
och ostra delar. Asen ar en méktig formation som beréknas innehalla 100 miljoner kubikmeter vatten.
Planomradet &r belaget strax vaster om askarnan i det sa kallade randomradet. Randomradet bestar av

sandiga jordarter som underlagras av moran och sedan berg. Maktigheten pa sand- och moranlagren
varierar mellan fyra och atta meter.
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Utdrag ur jordartskarta, planomradet markerat med svart linje.
Enligt jordartskartan bestar planomradet mestadels av svallsediment, sandig moran samt urberg.

Grundlaggning av byggnader

Vid byggnation inom planomradet ska forsiktighetsatgarder vidtas for att skydda grund- och ytvattnet.
Palning far ske men nedslagningsdjupet for palarna ska minimeras. Vid grundlaggning ska ocksa i
forsta hand prefabricerade element anvandas, da 16s betong inte far na marken. Om betong dnda maste
gjutas ska marken under gjutzonen skyddas med tatt material. Palning med traditionella betongpalar,
slagna ner till bergets Gveryta, bedoms inte paverka grundvattnet inom omradet. Borrade stalrérspalar
fylls daremot ofta med betong for att 6ka barigheten. Det ar darfor viktigt att palarna borras ner or-
dentlig i berget sa att det blir en tat botten mot bergets dveryta. Byggmaterial som kan avge eller ut-
sondra (miljofarliga) &mnen ska inte anvéndas.

Nivan for hogsta grundvattenyta ska alltid undersokas infor borr - och palningsarbeten. Dispens fran
gallande vattenskyddsforeskrifter kan behdva sokas om palningsarbetet sker inom skyddsavstand
fran hogsta grundvattenyta eller grundvattenytans tryckniva (1 meter inom yttre skyddsomrade och 3
meter inom inre skyddsomrade).

Vattenmiljo — grundvatten och ytvatten

Forutsattningar

Uppsalaasen

Uppsaladsen &r basen i Uppsalas vattenforsorjning och asen fungerar som ett ravattenmagasin. Ut-
vecklingen av Ulleraker far inte dventyra mojligheten att dven i framtiden nyttja Uppsaladsen som
dricksvattentakt. Uppsaladsen &r skyddad som vattentakt och dven utpekad som riksintresse. Asen &r
belagd med miljokvalitetsnormer (MKN) samt Livsmedelsverkets riktvarden for dricksvatten. Ullera-
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keromradet avvattnas till vattenférekomsten Uppsaladsen-Uppsala (SE 664296 - 160193). Enligt VISS
(Vatteninformationssystem Sverige) har Uppsaladsen-Uppsala god kvantitativ status men otillfreds-
stallande kemisk status pga. forhdjda halter av bekdampningsmedel (BAM och PFAAY) samt perfloure-
rade &mnen (PFAS11) Malet &r att god kvantitativ status ska uppnas 2021och god kemisk status ar

2027 pa grund av undantag for bekampningsmedel (2027).

Planomradet &r belaget inom yttre vattenskyddsomrade.
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Ilustration dver Ullerékers vattenforekomster och befintliga dagvattenfléden. Bilden visar en ost-
vastlig tvarsektion och pilarna illustrerar vattnets olika flodesvagar inom omradet. Bilden &r modi-
fierad efter originalet fran rapporten Hallbar vattenmiljo (Sweco).

Fyrisan

Planomradet avvattnas at dster mot Fyrisan. Fyrisan tillhér Norrstréms huvudavrinningsomrade
som har sitt kéllflode i trakten av Dannemora och mynnar i Ekoln, en vik av Malaren séder om
Uppsala. Ullerdker paverkar primart vattenforekomsterna Fyrisan Jumkilsan-Savjaan
(SE6639992-160212) samt Fyrisan Ekoln -Savjaan (SE663334-160460). Malet ar att god kemisk
status ska uppnas 2021 och god ekologisk status 2027. En utbyggnad i Ulleraker far inte riskera
att forsamra forutsattningarna for att uppnd MKN for Fyrisan.

MKN for Fyrisan har nyligen uppdaterats. Kommunen har anvént dessa data (VISS, arbetsmateri-
al 2017-09-01) som planeringsforutsattningar. Vattenforekomsten Fyrisan Jumkilsan- Savjaan och
Fyrisan Ekoln-Séavjaan bedoms bada sammantaget ha mattlig ekologisk status och uppnar ej god
kemisk status . Utslagsgivande vid klassning till mattlig ekologisk status for Jumkilsan-Sévjaan ar
de biologiska kvalitetsfaktorerna kiselalger och fisk medan néringsémnen (totalfosfor) &r utslags-
givande for Ekoln-Savjaan. For Jumkilsan-Séavjadn motiverar, enligt Vattenmyndighetens bedém-
ning aven arsenikhalterna i klassning till mattlig status. Myndighetens bedomning tar dock inte
hénsyn till bakgrundshalt. Tas hansyn till denna, enligt (HVMFS 2013:19; Rapport 2016:16) mot-
svarar dock halterna god status.
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Styrande for att vattenforekomsterna inte bedoms uppna god kemisk status, med undantag for de
Overallt overskridande &mnena PBDE och kvicksilver, dr forhgjda halter av antracen i sediment. |
Fyrisan Jumkilsan-Savjaan finns dven forhojda halter av PFOS. Vattenmyndigheten konstaterar
dock att ytterligare provtagning kravs for att belédgga status kring PFOS. Ny bedémning av MKN
innebadr att zink (som nu baseras pa biotillgangliga halter, och inte I6sta halter) uppnar god status,
vilket innebar ett det inte langre forerligger nagot forbattringsbehov for amnet.

Hydromorfologiska kvalitetsfaktorer (konnektivitet, hydrologisk regim, morfologiskt tillstand)
beddms av vattenmyndigheten motsvara mattlig till hog status i de bada vattenférekomsterna.

Foérandringar

Sedan samradet har kommunen tagit fram flertalet utredningar inom vatten. Dessa bestar av Hallbar
vattenmiljo (uppdaterat sedan samradet), riskanalysen etapp 1 for Ulleraker, PM sarbarhetsklasser och
sarbarhetszoner, handlingsplan vatten inkl. atgardslista, Ulleraker dagvattenhantering.

Sammanvagd riskbedémning for Uppsaladsen

Kommunen har sedan samradet i samverkan mellan kommunens forvaltningar och bolag tagit
fram en riskhanteringsprocess for att faststalla hallbar markanvandning inom hela Uppsala- och
Vattholmaasarnas tillrinningsomrade. Arbetet har inneburit att identifiera skyddsobjekt och po-
tentiella risker och att ta fram metod for vardering av riskerna. Med denna helhetssyn som grund
har en fordjupning for Ulleraker utforts, som resulterat i en ny riskanalys, ”Hallbar markanvand-
ning i Uppsala- och Vattholmaasarnas tillrinningsomrade, Etapp 1 Metodbeskrivning av foresla-
gen riskhanteringsprocess samt redovisning av riskanalys av programomrade Ulleraker, juni
2017”. Riskanalysen beskriver exploateringens risker pa grundvattenférekomsten utan hansyn
tagen till kommande skyddsatgarder (14 identifierade skadehandelser beskrivs). Utredningens
resultat visar att utslapp av bensin pa askarnan ar den skadehéndelse som har hogst riskniva i
Ulleradker. Om skadehandelsen intraffar innebéar det att halter i niva med miljokvalitetsnormerna
kan komma att 6verskridas lokalt. Utifran skadehandelserna har ett antal skyddsatgarder tagits fram,
i syfte att kunna genomfora exploateringen utan 6kad risk for den langsiktiga dricksvattenproduktion-
en och utan att MKN fér grundvatten 6verskrids. Atgarderna utgors i forsta hand av &tgarder som
minskar sannolikheten for att en handelse ska uppsta, t ex kollision med bil eller lackage av miljofar-
liga amnen. Ullerakers mobilitetsatgarder, forbud av miljofarlig verksamhet och krav pa miljovénliga
material &r darfor prioriterade. En sdker dagvattenhantering som leder bort det foérorende vattnet om
olyckan trots allt sker, utgor ett viktigt komplement. Kommunen kommer aven att, utifran forsiktig-
hetsprincipen, stalla krav pa att slackvatten vid brand ska samlas upp och avledas i tata system. Detta
trots att riskanalysens resultat inte visar att denna skadeh&ndelse riskerar att férorena grundvattnet.
Under byggtiden bedoms att konsekvensen av ett spill fran anlaggningsmaskiner kan jamforas
med de berédknade konsekvenserna for spill i samband med trafikolyckor. Anlaggnings- och
schaktarbeten som planeras inom Ulleraker kraver darfor langtgaende krav pa skyddsatgarder och
egenkontroll under byggskedet.

Skyddsatgarderna finns beskrivna i den Handlingsplan for vatten som utgér underlagsutredning for
detaljplanen. Atgarderna redovisas som forebyggande &tgarder samt skyddsétgarder for olika ske-
den (projekterings- och planeringsskede, bygg- och anlaggningsskede, férvaltnings- och drift-
skede). Férutom skyddsatgarder listas dven den instans som ansvarar for att respektive atgard blir
genomford och den instans som kontrollerar och foljer upp skyddsatgarden.

Arbetet med att, utifran beslutad riskhanteringsprocess, ta fram riktlinjer for markanvandningen
inom hela Uppsala- och Vattholmaasarnas tillrinningsomrade fortgar och kommer att fardigstallas
innan detaljplanens antagande.

For extremt sarbart omrade pagar en fordjupning av riskanalysen. Syftet ar att analysera plane-
ringsforutsattningarna inom omradet samt vid behov revidera foreslagna skyddsatgarder och mar-
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kanvandning. Arbetet ska sakerstalla att skyddsatgarderna ur forsiktighetssynpunkt ar tillrackliga
och hanterar konsekvenserna av att bygga i det extremt sarbara omradet, med bibehallen exploa-
teringsgrad, enligt planprogram.

Den fordjupade riskanalysen beréknas vara klar i december 2017. Den aktuella detaljplanen berér
det extremt sarbara omradet i och med Ullerakersvagen. Foreslagna skyddsatgarder for Ulleraker-
svagen innebdr att vagen kommer utgora ett forbattrat skydd for grundvattnet jamfort med dagens
utformning.

Sarbarhetsklassning

En fornyad sarbarhetsklassning har tagits fram, utifran bland annat geohydrologiska forutsétt-
ningar, i syfte att tydliggora hur sarbart grundvattnet ar i olika delar av Ullerdker. De nya sarbar-
hetszonerna benamns nu som omraden med extrem sarbarhet, stor sarbarhet och liten sarbarhet.
Det betyder bland annat att omradet i vastra delen av Ullerdker, mot Dag Hammarskjolds vag, har
klassats som mer sarbart an tidigare. Som en forsiktighetsatgard har ocksa gransen mellan stor
sarbarhet och extrem sarbarhet (dskarnan) flyttats nagot vasterut for att inkludera hela Ullerakers-
véagen norr om Gustaf Kjellbergs vag. Planomradet ligger huvudsakligen inom omrade med stor
sarbarhet utéver en mindre del inom omrade for extrem sarbarhet (Ullerakersvéagen).

Stor sarbarhet [~ Detaljplan 1A

[—1 Extrem sarbarhet [Z "7 Detaljplan 1B
[ Liten sarbarhet

Bild 6ver ny sdrbarhetskarta inkl. nya planomradesgranser

Sékerstallande av skydd av grund- och ytvatten

Dagvattenutredningen for planomradet (Sweco 2017) visar att samtliga mangder av de studerade
amnena minskar efter rening, med undantag av kvave som okar. De &mnen som studerats &r aven
fosfor, koppar, zink, kadmium, arsenik, suspenderade amnen och olja. Dagvatten fran omradet
rinner idag helt orenat och utan kontroll ner i Fyrisan. Foreslagen dagvattenrening i dammar in-
nebér att belastningen av samtliga analyserade &mnen minskar, jamfort med idag. Utdver dammar
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kommer andra reningsatgarder sdsom mobilitetsatgarder, materialvalskrav och hantering av
takvatten i vaxtbaddar, minska belastningen ytterligare. Foreslagna atgarder innebar darmed en
minskad paverkan pa Fyrisan jamfort med dagens situation. Slutsatsen i utredningen &r att for den
planerade exploateringen med foreslagna reningsatgarder uppnas icke forsamringskravet for mil-
jokvalitetsnormerna for Fyrisan och Malaren.

Aktuell detaljplan beddms inte ha nagon paverkan pa hydromorfologiska kvalitetsfaktorer, inom
ramen for ekologisk status.

De foreslagna prioriterade forebyggande atgarderna (t.ex. mobilitet och dagvattenhantering) och
skyddsatgarderna i de olika skedena (projektering, bygg- och anlaggning, och drift och forvalt-
ningsskede) kommer att skydda grundvattnet och sékerstélla uppfyllelse av MKN och riktvarden
for dricksvatten. Exploateringen av Ulleraker medfor inget tillskott av nagot av de &mnen som
bidrar till tdktens otillfredsstallande kemiska status, dvs bekdmpningsmedel (PFAA7 och BAM)
eller PEAS11. Totalt sett innebéar atgarderna ett forbattrat grundvattenskydd i jamforelse med
dagens befintliga bebyggelse och dess verksamhet som idag innebar en risk for lokal paverkan pa
grundvattnet vid en eventuell olycka eller annat tillbud.

Grasyta med Takvatten leds via stuprér Vaxthadd med  Vagvatten fran fri- Dagvattendamm med

infiltration och ledningar till véxtbadd infiltration liggande gang- och utlopp till  Fyrisdn
eller motsvarande vege- cykelvag leds till eller vidare i
tationsyta, t ex grasyta pa vaxtbadd dagvattennatet
innergard

Illustration, hantering av dagvatten fran tak och gang- och cykelvagar. Illustration fram-
tagen av Bjerking.
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_ = e
Brunn i slack- Slackvatten rinner i forsta hand genom Vagvatten fran gata med Dagvattendamm med
vattenzon runt trapphus ner till bottenplan. Slackvatten fordonstrafik leds till utlopp till  Fyrisén
byggnad som skvatter eller rinner ut ur huset, dagvattennat eller vidare i

rinner ner i brunnar i sldckvattenzon runt dagvattennitet
huset och leds till dagvattennitet

Illustration, hantering av slackvatten vid brand samt dagvatten fran gator med fordonstra-
fik. Illustration framtagen av Bjerking.

Ett robust och tatt dagvattensystem

Rent dagvatten

Naturmark och parker planeras sa att regnvatten kan infiltrera och bidra till grundvattenbild-
ningen, Aven dagvatten fran tak, gardar och friliggande gang- och cykelvégar tillats att infil-
trera, efter rening i vaxtbaddar eller motsvarande vegetationslager. Skyfallsregn, d.v.s. regn
storre an vad omradets ledningsnat ar dimensionerat for, far infiltrera pa gronytor da det mest
fororenade dagvattnet redan avskiljts till ledningsnatet via sa kallad first flush. Overskottsvattnet
leds med fordel ut 6ver gronytor for att bidra till grundvattenbildningen. Med den féreslagna dag-
vattenreningen dimensioneras dagvattenanlaggningen for ett 20-arsregn. Gator ska utgora avrin-
ningsstrak och hojdsatts med detta i atanke. Detta medfor att mycket mer vatten tillats infiltrera i
granskningsforslaget an i samradsforslaget. | plankartan reserveras utrymme for hantering av
dagvatten genom planbestammelse. Om det ar flera fastighetségare inom ett kvarter ska det
ska finnas mojlighet att géra gemensamma dagvattenldsningar inom kvarteret.

Takvatten ska avledas till vegetation och infiltreras inom kvarteret.
0: Markreservat for gemensamhetsanldaggning for dagvatten.
n, Marken ska vara tillganglig for hantering av dagvatten.

Fororenat dagvatten

Dagvatten fran korytor (gator, parkeringsplatser, angoringsytor) samt dagvatten fran gang- och
cykelvagar som ligger i direkt anslutning till korytor tillats inte infiltrera utan leds istéllet i tatt
och robust dagvattensystem och vidare for rening i dagvattendammar innan det leds vidare till
recipienten Fyrisan. For att forhindra att vagdagvatten rinner in i vaxtbaddar placerade i ga-
turummet, byggs dessa vaxtbaddar forhojda eller pa annat satt avskilda fran gatan. Kor- och par-
keringsytor for rorelsehindrade regleras pa plankartan med bestammelse for att undvika att foro-
renat dagvatten infiltrerar.

Marken for kérytor ska utforas ogenomslapplig.
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Som en extra forsiktighets- och skyddsatgard ska byggnaderna forses med en tat slackvattenzon.
Enligt den nya riskanalysen &r inte langre brand den storsta risken men i hédndelse av stor brand,
ofta vindsbrand, havererar taket och sa dven takavvattningen. Det slackvatten som kan vara foro-
renat genom att de varit i kontakt med branden, rinner i forsta hand inne byggnaden ner till bot-
tenplan. Slackvatten som rinner ut ur byggnaden eller utmed husvdggar omhandertas inom slack-
vattenzonen. Slackvattnet leds via dagvattennatet vidare till dagvattendammar. Raddningstjénsten
har rimlig tid att stinga dammutloppet och kan sanera. Slackvattnet nar inte ytvattenrecipienten
Fyrisan. Dagvattendammarna férses med nédstopp for att kunna omhanderta eventuella forore-
ningar och forhindra att dessa nar ytvattenrecipienten (Fyrisan).

Slackvatten ska uppsamlas och avledas i tata system. Uppsamlingszonen ska stracka sig tva me-
ter ut fran byggnad och ansluta mot sockel med tat skarv.

Inom omrade for stor sarbarhet och planomradet far kallare anordnas. Krav stélls pa utformning
av kallare vilka ska utforas tata med tata skarvar och utan rérgenomfoéringar i golvniva. Om kal-
lare med bilgarage byggs ska dessa dven utforas med aktivt brandskydd med t.ex. sprinklersy-
stem. Eftersom planomradet ar belaget inom yttre vattenskyddsomrade maste gallande foreskrif-
ter foljas vid etablering av kallare.

Kallare ska utforas tata med tata skarvar och utan rérgenomforingar i golvniva. | bilgarage ska
kallare utféras med aktivt brandskydd.

Dagvattendammar

Dammarna som ska ta emot dagvatten fran planomradet placeras i omrade med liten sarbarhet,
nere vid Fyrisan. Dammen foreslas inom ett omrade som omfattas av strandskydd men utanfor
karterad 6versvamningszon for ett 200-arsflode i Fyrisan. Risken for att sediment spolas fran
dammarna ut vid en dversvamning i Fyrisan anses darfér som lag och tatare tomningsintervaller
av sediment beddms med anledning av detta inte vara nodvéndigt. Dispens fran strandskyddet kan
komma att kravas. Samtliga dammar férses med oljeavskiljande funktion, och in- och utloppen
kommer att vara férberedda for att kunna stdngas vid handelse av en olycka av mycket stor om-
fattning. Dammarna utformas sa att en kontrollpunkt for vattenkvalitet finns innan utloppet. For
att minimera riskerna for lackage och spridning av fororeningar till grundvattnet byggs lednings-
natet for dag- och spillvatten med extra krav pa tathet. Dammarna narmast Fyrisan utformas ej
med sarskilda krav pa tathet eftersom de placeras ovanpa ett lerlager som i sig utgor ett tillrackligt
skydd. Dammarna ska fardigstallas sa att de ar klara nar dagvattennatet ar utbyggt och tar emot
dagvatten fran den nya exploateringen. | samband med projektering av dammarna tas skotselpla-
ner fram som ger instruktioner for skdtselmetoder och intervall, kopplat till detaljutformningen.
Uppsala Vatten och Avfall AB har ansvar att tillse ledningarnas/dammarnas funktion éver tid.

For vidare beskrivning av dammarna hanvisas till dagvattenutredningen (Sweco, 2017).

Angaende markatkomst for t.ex. ledningar och dammar som Uppsala Vatten och Avfall AB ska
anlagga utanfor detaljplaneomradet sékerstélls detta genom avtal med kommunen. En 6verens-
kommelse for skétsel och ansvar for dammarna och ytorna runt omkring behéver ocksa upprittas.
Se vidare under rubriken Genomférande.

Hallbar mobilitet
Forutsattningar och forandringar

Mobilitet

| Ulleraker ska det vara enkelt att resa hallbart. Gang, cykel och kollektivtrafik ska vara forstahandsva-
let. Det innebdr att resor som gors medgang, cykel eller kollektivtrafik ska vara prioriterade framfor
bilen. Malet utifran planprogrammets intentioner ar att minst 80 % av alla resor ska ske med gang,
cykel eller kollektivtrafik. Motorfordonstrafiken inom omradet begransas kraftigt med hansyn till om-
radets placering pa Uppsalas vattentakt samt ur ett stadsmiljoperspektiv. Genom utvecklingen av UlI-
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leraker vill Uppsala kommun flytta fram positionerna nar det galler hallbara resor och omvandlingen
kommer vara en viktig del i arbetet mot kommunens langsiktiga klimat- och miljomal. Under plane-

ringsprocessen planeras flera olika atgarder for hallbar mobilitet. For att kunna nd uppsatta mal kravs
aktiv malstyrning genom hela projektet. Som verktyg for att stédja och samordna genomforandet av

atgarder har en handlingsplan for hallbar mobilitet i Ulleraker tagits fram. For detaljplanen har en at-
gardsplan med specifika atgarder for mobilitet i detaljplanen tagits fram.

Trafikfloden

En analys av framtida trafikfloden av de prioriterade trafikslagen gang, cykel och kollektivtrafik har
gjorts i planarbetet. Cykelflodesmatningar inom Ulleraker saknas. P4 Kungsangsleden norr om plan-
omradet uppgar cykeltrafikflodet till 1 800 cykelresor/medelveckodygn och langs Dag Hammarskjolds
vag uppgar cykeltrafikflodet till 2 600 cykelresor/medelveckodygn.

Trafikprognoser for gangtrafiken vid full utbyggnad enligt planprogrammet visar pa omkring 3 000
gangresor/medelveckodygn langs Ullerakersvégen. Fotgangarflodet pa Emmy Rappes vag blir drygt
1400 gangresor/medelveckodygn i kvarteret som ansluter till Ullerakersvéagen, och omkring 500 gang-
resor/medelveckodygn pa Gvriga delar.

Motsvarande siffror for cykeltrafiken vid full utbyggnad visar pa drygt 2 000 cykelre-
sor/medelveckodygn langs Ullerakersvagen. Cykelflodet pa Emmy Rappes vag blir drygt 600 cykelre-
sor/medelveckodygn.

Idag har Ullerakersvagen ett trafikflode pa cirka 500 ADT (&rsdygnstrafik). Aven om mobilitetssats-
ningar genomfors i enlighet med planprogrammet forvantas trafiken oka (sarskilt for gang, cykel och
kollektivtrafik) inom planomradet i och med att Ulleraker byggs ut, da fler manniskor kommer att bo
och rora sig i omradet.

En trafikanalys med tre trafikscenarion har tagits fram; Nulage, planforslaget 2030 innehallande fore-
slagen ny bebyggelse inom planomradet och angransande kvarter med busstrafik i planerat kollektiv-
trafikstrak, samt prognos ar 2050 vilket innebar 6kad trafik pa Kungsangsleden och Dag Ham-
marskjolds vag pa grund av utbyggnaden av sodra staden samt sparvagnstrafik i kollektivtrafikstraket.
Nya hastigheter pa Dag Hammarskjolds vag (40 km/h istéllet for nuvarande 50-70 km/h) samt info-
rande av 30 km/h inom Ulleraker har anvants i trafikanalysen. Trafikanalysen visar att Ullerakersva-
gen i hojd med kvarteret Sagan far ett trafikflode pa cirka 1 500 ADT. I hojd med kvarteret Strofen
blir trafikflodet cirka 2 400 ADT. Langs Morgondromsvégen (kollektivtrafikstraket) forvantas trafik-
flodet bli cirka 300 ADT, vilket bestér av angéringstrafik, sopbilar samt transporter till lokalerna langs
gatan. Samtliga trafikfloden avser bade scenariot 2030 samt prognosaret 2050.

Gators funktion, utformning och karaktar

Idag sker cykling i huvudsak i blandtrafik. Gangbana finns endast langs Ullerakersvéagens sydostra
sida, soder om Gustav Kjellbergs vag. Genom omradet norr om kullen gar en cykelbana som ocksa till
viss del &r tillfartsvag till narbutiken Kronasens livs. Cykelbanan kopplar samman Emmy Rappes vég
med Ullerakersvagen. Idag gar biltrafik inom planomradet pa Ullerakersvagen, Emmy Rappes vag och
Bernhard Jakobowskys vég.

Detaljplan for kvarteret Sagan m.fl. ar belaget mellan kollektivtrafikstraket och Ullerakersvagen, vil-
ket ger kvarteren narhet till bade attraktiv kollektivtrafik och cykelvag av hog kvalitet. Darutéver om-
ges kvarteren av gangfartsgator, dar fotgangarna har foretrade. Langs kollektivtrafikstraket finns gaga-
tor som sammanbinder omradet med Vinghésttorget och det breda serviceutbud som planeras dér.
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Ullerakersvagen i plan (till vanster) och sektion (till hdger). Bild framtagen av Mandaworks/Warm in the winter.

Planforslagets gatunat ska uppmuntra resor till fots och med cykel. Hastigheten pa de storre gatorna
begransas till 30 km/h och de lokala gatorna utformas som gangfartsomraden, dar fotgangarna har
foretrade. Sarskilt fokus kommer laggas pa att skapa sékra och trygga skolvéagar. Levande bottenva-
ningar och gott utbud av service ska bidra till att en stor del av inkdps- och service resor sker lokalt.
Vagnar, forvaringsskap och leveransskap underlattar for bade e-handel och inkopsresor till fots.

GATA Gata

En hog standard for cykel planeras bland annat genom snabbcykelvégar, breda cykelvagar dar cyklis-
ter kan motas i bredd, trygg och saker cykelparkering, hyrcykelsystem och offentliga cykelpumpar. |
fastigheterna &r kraven hogt stéllda pa cykelparkering och cykelfaciliteter vilket styrs genom markan-
visningsavtal.

Ett bygglogistikcenter ska etableras for att effektivisera, samlasta och minska antalet byggtransporter.

Ett logistikcenter planeras i omradet for att samordna och effektivisera avfallshantering, gods- och
paketleveranser.
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Bergtrollsvagen i plan (till vénster) och sektion (till hdger). Bild framtagen av Mandaworks/Warm in the
winter.

Angoring, parkering

Parkeringsnormen for omradet ar l1ag, med endast 5 parkeringsplatser per 1000 kvm BOA. All parke-
ring frikops och samlas i mobilitetshus. Mobilitetshusen syftar till att tillhandahalla olika mobilitets-
tjanster och ersatter traditionella parkeringshus. Mobilitetshusen &r lokaliserade i strategiska lagen i
Ullerakers yttre delar for att minska behovet av biltransporter inom Ulleraker. Varje bilresa inleds pa
sa vis med en promenad, vilket visat sig minska bendgenheten att anvanda bil. I mobilitetshusen plane-
ras for bilpool, hyrbil och cykelpool for att ytterligare reducera behovet av att dga en egen bil. En be-
tydande andel av parkeringsplatserna &r dven utrustade med laddstolpar for att framja el-
bilsanvandning.

Gatuparkering planeras endast for personer med funktionshinder pa anvisade platser. Huvudinrikt-
ningen &r att kravet om parkering for rérelsehindrade enligt BBR (Boverkets byggregler) inte ska upp-
fyllas pa kommunens mark, om det inte finns sarskilda skal att géra en sadan losning. Planforslaget
innehaller p-remsor i gatusektionerna for kollektivtrafikstraket, Ullerakersvagen samt Bergtrollsvagen,
men majlighet finns att i vissa kvarter inom planomradet kunna losa parkering for rérelsehindrade pa
kvartersmark.

For detaljplanen har en atgardsplan med specifika mobilitetsatgérder tagits fram. Krav pa att cykelpar-
keringar ska ordnas integrerat i byggnad i varje projekt har stéllts i markansvisningsskedet och regle-
ras inte i detaljplanen. Det stalls hoga krav pa cykelvanliga fastigheter innebéarande sakra lasmojlighet-
er, cykelrum i markplan inom 25 fran varje entré, plats for ladcyklar och eluttag for elcyklar, cykelrum
med cykelpump och reperationsstéll. De flesta kvarteren l6ser detta, t.ex. i kvarteret Strofen dar cykel-
rum ar lokaliserade med entréer mot entrétorgen, och kvarteret Sonetten kompletterar cykelparkering i
kéllaren med cykelforrad i markplan invid bostadsgarden, pa yta som i detaljplanen regleras genom
korsprickmark for komplementbyggnader.

Py Parkering for rorelsehindrade, angoring och plantering.
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Kollektivtrafik.

Kollektivtrafikstraket utgor ryggraden i transportsystemet genom Ulleraker och en del av detta strak
ligger i planomradet. Straket planeras ha god framkomlighet som sammanbinder Ulleraker med cen-
trala staden. Hallplatser ska placeras strategiskt for att ge en god tillganglighet till kollektivtrafik i
omradet. Detaljplanen majliggor hallplatslage vid kvarteret Sagan eller i hojd med Lyrikparken. Slut-
giltigt l1age studeras oversiktligt i samverkan med UL och kommunen.

Ullerakersvagen trafikeras idag av flera olika busslinjer (stadsbusslinje nummer 4, 12). En hallplats
finns i planomradets sydostra del, vid Gustaf Kjellbergs vag, och en hallplats ligger i norr, nara
Hospitalet. Stadsbusslinjerna planeras trafikera Ullerakersvagen fram tills att det kollektivtrafikstraket
ar utbyggt.

En del av kunskapssparet, som planeras langs Ullerakers nya kollektivtrafikstrak, planlaggs som
allmén plats GATA. Gatusektionens bredd om 24 meter medger separat kollektivtrafikkorfalt i mitten
och gagata med majlighet till angoring langs kvarterets fasader, se sektion och plan nedan. Utrymmet
inom sektionen ar forberett for att stomlinjen pa sikt ska kunna trafikeras med sparvagn. Trafikanalys
och buller- och vibrationsutredningar har med spartrafik som parameter i ett framtida scenario kring
kollektivtrafik genom omradet.

spar Kollektivtrafik. Sparbunden trafik far anlaggas.

N

Huvud
cykelnt

Sekundrt cykelnit

Bilden till vanster visar cykelnatet i Ulleraker. Huvudcykelnatet med mork lila linje och sekundért cykelnat med
ljus lila linje. Bilden till hoger visar gatunatet i Ulleraker till dar kollektivtrafikstraket har bla linje, huvudgata
svart linje, primargata bredare rod linje och sekundargata tunn réd linje.
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génglartsgata sparvagn ginglarisgata gangfartsgata spirvagn ganglartsgata

15 35 30 80 30 50 5 35 30 80 30 50
mibleringszon mbbleringszon mobleringszon mcbleringszon

Kollektivtrafikstraket i plan (till vanster) och sektion (till hdger) som visar en mbjlig framtida utformning.
Bild framtagen av Mandaworks/Warm in the winter.

Cykelvag

Ullerakersvagen &r en del av ett huvudcykelstrak. Cykelbanan ar dubbelriktad och &r forlagd till dstra
sidan av Ullerakersvagen inom planomradet. Cykelbanan har en bredd om 3,5 meter for god framkom-
lighet. P& Bergtrollsvagen planeras enkelriktade cykelbanor pa vardera sidan av kérbanan. Dartill pla-
neras for ett snabbcykelstrak utanfor planomradet, langs Dag Hammarskjolds vags ostra sida.

Héalsa och sdkerhet
Forutsattningar och forandringar

Buller
En bullerutredning har utforts, dar underlaget utgors av trafikanalysen, se under rubriken Hallbar mo-
bilitet. Detaljplanen forhaller sig till Boverkets allmanna rad 2008:1 och de riktvarden som anges dar.

Berakningsresultatet i bullerutredningen visar att omraden narmast trafikerade vagar far ekvivalenta
ljudnivaer 6ver 55 dB(A) och maximala ljudnivaer 6ver 70 dB(A). Innergardar och ytor i mitten av
planomradet far ljudnivaer under gallande riktvarden for uteplatser. Den planerade forskolegarden i
sodra kvarterets innergard klarar alla krav for ljudnivaer.

Vad galler ljudnivan vid fasad klaras riktvardet 55 dB(A) férutom fasader mot kollektivtrafikstraket
och mot Bergtrollsvagen dar ljudnivaer dverstiger 55 dB(A). Detta gor att lagenheter som planeras
mot dessa fasader maste ha tillgang till en ljuddampad eller tyst sida for minst halften av bostadsrum-
men.

De tva punkthusen i planomradet behdver atgarder i form av takabsorbenter pa balkonger, tata racken
samt inglasningar for att riktvardena ska kunna klaras. Punkthuset i kvarteret Sagan har analyserats i
en fordjupad PM. L&genheter i det nordvastra hdrnet av punkthuset (i utredningen kallat typlagenhet
A) Klarar riktvarden enligt avstegsfall B med tekniska losningar, dock ej for plan ett och tva. For plan
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ett och tva kan mer langtgdende inglasningar eller specialfonster utredas, alternativt planeras utrym-
men vid dessa fasader som lokaler utan krav pa ljudniva fran trafik vid fasad. Majlighet finns ocksa att
studera om punkthusets form for att klara riktvarden. Tekniska I6sningar for plan tre till tio erfordras,
vilket innebar 21 % av alla bostader i huset (atta lagenheter). | 6vrigt klarar lagenheterna riktvarden
enligt Avstegsfall B, vissa med justering av planldsning.

Kommunen bedomer att mangden tekniska losningar ar rimligt utifran den plats punkthuset star pa
samt de prognosticerade trafikflédena.

Ullerakers ljudmiljé motsvarar manga andra platser i det vaxande Uppsala och de bullernivaer som
beraknats for planomradet foranleder inga atgarder utéver punkthuset i planomradets norra kvarter. En
planbestammelse har forts in pa plankartan som anger att i lagenheter ska minst halften av bostads-
rummen vara vanda mot sida med maximalt 55 dBA. Dock ska det stravas efter att na en niva motsva-
rande ljuddampad sida dar sa ar mojligt.

m; Minst halften av bostadsrummen ska vara vanda mot sida med maximalt 55 dBA.

Vibrationer

Under 2017 har kommunen tagit beslut om att vid nyexploatering planera for framtida sparvag, men
beslut om det framtida kollektivtrafiksystemet finns dnnu inte. Det blir darfor viktigt att nya byggna-
der i anslutning till kollektivtrafikens stomlinjer forbereds for en sparbunden kollektivtrafik, bland
annat genom att utreda buller- och vibrationsnivaer.

En buller- och vibrationsutredning samt PM med bedomning om vibrationspaverkan fran spartrafik
har tagits fram. Marken inom planomradet har ett kort avstand ned till berg vilket medfér att byggna-
derna kommer grundldggas pa fast mark ur vibrationshanseende. Vibrationsnivaerna for byggnader
som ligger inom 10 meter fran sparet bedéms bli under géllande riktvarden 0,4 mm/s och lagre an
kanseltroskeln 0,3 mm/s (frekvensvagd vibrationsniva RMS) under forutsattning att ralen monteras
med vibrationsdampning mellan rél och slipers eller betong. Da palning forvéntas vara den vanligaste
grundlaggningsmetoden inom Ulleraker bedémer kommunen att vibrationsnivaer inte behover regleras
med planbestammelse.

Solinstralning

En solstudie har gjorts med alla kvarteren inlagda i en 3D-modell med markhdojder for att sakerstalla
vilken paverkan tillkommande bebyggelse far pa solinstralning pa bostads- och forskolegard inom
planomradet och utanfor.

For kvarteret Sagan har justeringar gjorts av bebyggelsen for att béttre anpassa sig efter platsens forut-
sattningar. Den sodra bebyggelsevolymen som moter Lyrikparken utgér motsvarande tre vaningar
vilket ger forutsattningar till solinstralning pa bostadsgarden samt pa det loftgangssystem som ar en
viktig och kompletterande vistelseyta for boende.

I kvarteret Sonetten har de fyra stadsparkshusen olika héjder samt en placering vilket skapar slapp in
mot Lyrikparken som ger forutsattningar for solinstralning mellan husen och in mot parken.

| kvarteret Strofen ger foreslagna hojder och placering av bebyggelse forutsattningar for att forskole-
garden kommer vara solbelyst och aven erbjuda skugga for forskolebarnen. Del av bostadsgarden far
samre mojlighet till solinstralning, sarskilt narmast kollektivtrafikstraket.

Solstudien visar att ingen skuggning av Lindparken &r att vanta fran bebyggelsen inom planomradet.

Den skuggverkan som uppstar ar dels en konsekvens av befintliga byggnader i Lindparkens narhet
(vastra del) och dels av den volym av bebyggelse som ingar i dvrig programstruktur, dvs. kvarteret s6-
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der om aktuell detaljplan. Det blir darfor viktigt att i kommande detaljplan, studera héjden av denna
bebyggelse.

Dagsljusanalys

Mdjlighet till dagsljus i l&genhet regleras i BBR (Boverkets byggregler) och sakerstélls i bygglovske-
det. En dagsljusanalys tagits fram for bebyggelsen inom planomradet vilken visar potentiella problem
med att klara dagsljuskravet i lagenheten. Analysen visar problem med att klara dagsljuskravet pa
nagra platser inom alla kvarteren. Bl.a. utifran analysens resultat har korrigeringar gjorts i planfrosla-
get for att forbattra maéjligheten att leva upp till dagsljuskravet. T.ex. har den sddra byggnaden i kvar-
teret Sagan sankts till tre vaningar mot Lyrikparken.

Problem med att klara dagsljuskravet kan atgardas med en medveten fonstersattning och stérre fonster,
minskat antal balkonger och storlek samt genom att undvika balkonger 6ver fonster pa underliggande
vaning. Dessutom kan ljusa fasadmaterial i angransande byggnader béttre reflektera dagsljus in i la-
genheterna samt &ven ljusare farger inne i lagenheten. Aven reflekterande fasadmaterial kan forbéttra
dagsljuset inne i lagenheterna samt uterummen. Aven justering av bebyggelsens volymer och place-
ring kan forbattra mojlighet att klara dagsljuskravet. Resultatet av analysen ar ett viktigt underlag for
involverade byggherrar att till bygglovsskedet projektera hus som lever upp till kraven om dagsljus i
BBR.

| dagsljusanalysen ingar aven studier av allméan plats. Analysen pekar pa lampligheten i var funktioner
inom allman plats bor inrymmas. Funktioner kan t.ex. vara gronomraden, sittplatser, gangstrak m.m.
Analysen visar t.ex. att mest lamplig markanvandning for gangstrak ar belaget i Lyrikparkens norra
del. Detta lage sammanfaller med det féreslagna Emmy Rappe-straket som kommunen avser utveckla.

Aktiv mobilitet och trafiksakerhet

Malet om héllbara vardagsresor bidrar till battre halsa bland annat genom lagre bullernivaer, mindre
luftféroreningar samt dkad fysisk aktivitet. Att planera for 6kad gang, cykel och kollektivtrafik har
stor potential vad galler forbattrad halsa bland boende. Den positiva hélsoeffekten av tkad gang, cykel
och kollektivtrafik dverskrider vida de negativa effekterna av att oskyddade trafikanter I6per en 6kad
risk att utsattas trafikolyckor eller luftféroreningar.

Hogsta tillatna hastighet inom omradet ar 30 km/h for att oka trafiksakerheten och tryggheten. Gator
ska utformas med prioritet och hog trafiksakerhet for hallbar mobilitet vilket minskar risken for allvar-
liga olyckor halls lag i Ulleraker.

Klimat

For att klara framtida klimatférandringar med exempelvis kraftiga regn dimensioneras dagvattensy-
stemet med en klimatfaktor om 1,25. Hojdsattningen av kvartersmarken kommer att méjliggéra att
dagvattnet vid kraftiga regn kan avledas till gatorna, som fungerar som sekundara avrinningsvégar.
Dessutom mojliggors infiltration pa kvartersmarkens bostadsgardar vilket aven regleras som med en
planbestammelse, se under rubriken Vatten.

Markfoéroreningar
Genomforda markundersokningar fran planprogrammet visar inte pa att marken inom planomradet &r
fororenad.

I lansstyrelsens MIFO-databas aterfinns ett objekt som &r lokaliserat i Ulleraker men utanfor planom-
radet. Det &r tradgarden som tillhorde Ullerakers sjukhus, en plantskola och handelstradgard med fri-
landsodling, vaxthus och orangeri. Omradet har av lansstyrelsen bedomts hamna i riskklass 1 (mycket
hog risk), det vill saga den hogsta riskklassen. Detta omrade ar belaget dster om asen och inom om-
rade med liten sarbarhet. Exploatering kommer inte att ske pa denna plats inom ramen for denna de-
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taljplan. Mot bakgrund av exploateringens omfattning inom hela planprogramomradet &r det av stor
vikt att miljéforvaltningen I6pande informeras om eventuellt nyupptéckta fororenade platser/omraden.

Luft

Beddmningen av luftkvalitet som gjordes i utredningen 2016 visade att miljokvalitetsnormerna for luft
for bostader och skolor klaras vid det aktuella planomradet. Trafikflodena inne i Ulleraker beraknas
vara laga, och darmed bor varken bostadsmiljoer eller forskoleverksamhet riskera att bli utsatta for
dalig luft. Problem med luftféroreningar kan véntas bli mindre dven vid ett genomférande av detalj-
planen till f6ljd av teknikutveckling och beteendeforandringar. Dessutom kan mobilitetsatgarder och
projektering av gatunatet minska och begransa biltrafik och premiera kollektivtrafik, gang och cykel
inom Ulleraker. Planomradets lage invid en kvarterspark ar ocksa gynnsamt for luftkvaliteten.
Kommunens uppfoljning kring luft svarar upp for bade uppfyllelse av MKN och regionala miljomal
och inkluderar dven Ulleréaker.

Teknisk férsoérjning
Forutsattningar och forandringar

De éldre delarna av Ulleraker har ett delvis foraldrat system for teknisk forsorjning. Omradet har hi-
storiskt sett varit till stora delar sjalvforsorjande, utan egentlig koppling till stadens dvriga system. Det
finns ett flera kilometer langt underjordiskt kulvertsystem for transporter och teknisk forsorjning mel-
lan byggnader. Detta system behdver forsorja befintlig bebyggelse till dess att ny infrastruktur finns pa
plats. Det finns viss dverkapacitet i befintliga el-, vatten- och avloppssystem som forsorjer de nyaste
delarna av Ulleraker, utmed Ullerdkersvagen. Denna Gverkapacitet gar att utnyttja for de inledande
utbyggnadsetapperna. Inom planomradet finns ocksa ledningar som maste tas bort och/eller ersattas
vid planens genomforande.

Kulvert med ledningar

Genom planomradets sydvastra del gar Ullerakers stora kulvert dar olika ledningar, bland annat en
storre fiberkabel, ar forlagda. Kulverten maste rivas och ledningarna flyttas innan det sodra kvarteret
kan bebyggas i sin helhet.

Varme

En fjarrvarmeledning loper genom planomradets sédra del. Denna ledning, som forsorjer stora delar
av sodra Uppsala, behover flyttas ut i Ullerakersvéagen for att delar av det sodra och det Gstra kvarteret
ska kunna bebyggas. Bebyggelsen inom planomradet kan anslutas till fjarrvarmenétet.

Vatten och avlopp
Planomradet kommer att inga i verksamhetsomradet for allmant vatten och avlopp, och anslut-
ningsavgift ska erlaggas enligt géllande taxa.

En vattenledning som gar genom planomradet och forsrjer hus 27 i norra delen av planomradet for-
sorjer dven andra befintliga hus i norra Ulleraker. For att kunna behalla vattenforsorjningen till befint-
liga hus samtidigt som planomradets norra och ostra delar ska kunna bebyggas maste darfor ledningen
forst 1aggas om/erséttas i nytt lage.

Nya huvudledningar fér vatten och aviopp kommer att byggas fran Rosendal till Kungséngsverket via
Ulleraker. Ledningarna kommer att ga i Emmy Rappes vag och genom Lyrikparken. Det nya VA-
ledningsnatet som byggs upp inom Ullerdker kommer att kopplas till dessa huvudledningar.

Ledningsstraket genom Lyrikparken har forlagts med ambitionen att kunna spara sa manga trad som
mojligt inom planomradet. Ledningsstraket kraver dock ett stort utrymme vilket kommer att innebéra
att flera larktrad behover avverkas. Laget for ledningsomradet gar strax norr om kvarteret Sonetten for
att sedan vika av nordvast rakt genom parken innan det nar fram till kollektivtrafikstraket (Morgon-
dromsvagen). En tryckstegringsstation behdver anlaggas i anslutning till ledningsomradet. Byggna-
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dens exakta placering har utretts i samband med parkens utformning sedan samradet. Ett E-omrade for
tryckstegringsstation ar lokaliserat i parken om 10x10 meter samt en nockh6jd om tre meter.

E; Tryckstegringsstation.

Dagvatten

Ett nytt ledningssystem, inklusive dagvattendammar, kommer att byggas for att ta hand om dagvatten
inom Ullerdker pa ett sakert satt. Smutsigt dagvatten far inte infiltrera i dsen och riskera att fororena
grundvattnet, utan maste ledas bort i tata system. Vattnet maste ocksa renas, sa att recipienten Fyrisan
inte fororenas och miljokvalitetsnormer (MKN) inte dverskrids. Rening sker framst i dagvattendam-
marna som anlaggs vid Fyrisan, utanfor planomradet.

Tele
En teleledning gar tvars genom planomradet och behdver ersattas for att det dstra kvarteret ska kunna
bebyggas. Nya teleledningar forlaggs i Ullerakersvagen och bebyggelsen kan ansluta till dessa.

Bredband
Ett nytt nat for bredband/fiber kommer att byggas upp inom Ulleraker. Ledningarna forlaggs i Ullera-
kersvagen och bebyggelsen kan ansluta till dessa.

Avfall

Inom Ulleraker ska avfallshamtning och kallsortering kunna ske pa ett enkelt satt, for att underlatta for
de boende i vardagen och minimera transporter inom omradet. Ullerakers gatustruktur ar i huvudsak
utformad som ett rutnat, utan atervandsgrander. Detta ger mojlighet till rundkérning och att renhall-
ningsfordon kan angéra utan backningsrorelser, vilket ger en trafiksaker miljo.

Avstandet mellan bostadens entré och soprum for hushallsavfall (brannbart och matavfall) ska vara
hogst 50 meter enligt Boverkets byggregler. Malet i Ulleraker &r ocksa att mojliggora kallsortering
med insamling av cirka 10 fraktioner i narheten av bostaden. Det pagar ett arbete kring avfallshante-
ring, hantering av fraktioner och att minska och effektivisera transporter.

Avfallshamtning for hushallssopor ska kunna ske enligt arbetsmiljoverkets foreskrifter, vilket bland
annat innebér att avstandet (dragvagen) mellan soprummet och hamtfordonet far vara hogst 10 meter.
Dragvagen ska vara hardgjord och utan nivaskillnader. | Ulleraker sker ang6ring med motorfordon
fran allmanna gator, vilket innebér att utrymme sakerstalls i gatusektionen for att kunna komma till-
rackligt nara soprummen vid bostaderna. Vid kvarteren langs Ullerakersvégen ar detta sarskilt viktigt,
da planen av kulturmiljoskal med prickmark reglerar att byggnaderna inte kan placeras narmre an tre
meter fran fastighetsgransen mot gatan. Dessutom har omradets huvudcykelstrak langs Ullerakersva-
gen flyttats till dstra sidan av Ullerakersvagen. Soprum behdver placeras néra fastighetsgransen mot
gatan.

PLANENS GENOMFORANDE

Organisatoriska atgarder
Huvudmannaskap
Kommunen ar huvudman for allméan plats inom omradet.

Tidplan
Forslag till detaljplan stélls ut for granskning under fjarde kvartalet 2017. Beslut om att anta detaljpla-

nen beraknas som tidigast till andra kvartalet 2018. Savida inte detaljplanen 6verklagas vinner planen
laga kraft tre veckor efter den dag kommunfullméktige justerade protokoll anslagits. Uppsala Vatten

Granskning - planbeskrivning 48 (63)



Diarienr: PBN 2014-000508
Detaljplan for kvarteret Sagan m.fl. (f.d. Vattentornsparken)

och Avfall AB bygger ut nya huvudledningar for vatten-, dagvatten- och avlopp som gar fran Rosen-
dal, langs Dag Hammarskjolds vag, genom Ulleraker och planomradet och vidare mot Kungsangsver-
ket. Detta projekt genomfors sjalvstandigt och parallellt med utbyggnaden av Ulleraker. Del av ut-
byggnaden av Ullerdkers VA-ledningar kommer att forlaggas till detta huvudstrak som ska ga tvars
genom Lyrikparken. Utbyggnaden av huvudledningsnatet berdknas starta under forsta kvartalet 2018.

Nedan redovisas en prelimindr tidplan for genomférande av detaljplanen. Tidplanen kan komma att
justeras da mer detaljerad information kring de tekniska forutsattningarna finns tillgangliga.

- Antagande detaljplan andra kvartalet 2018

- Laga kraft detaljplan andra kvartalet 2018

- Fastighetsbildning tredje kvartalet 2018

- Start for utbyggnad av gator 2019

- Start for utbyggnad av kvartersmark 2019-2020
Etappvis utbyggnad

Utbyggnaden av omradet &r indelat i etapper och ar beroende av att byggprocessen sker i en viss ord-
ning. Detta pa grund av att befintliga byggnader inom planomradet samt andra delar av Ulleraker som
idag forsorjs med teknisk infrastruktur som rivs och ska erséttas med ny. | vissa fall behdver gamla
tekniska system ersattas av nya innan de gamla rivs. FOrst ndr gamla system har rivits kan marktilltré-
den for de nya bostadskvarteren aktualiseras. En viktig pusselbit i kommunens ansvar for utveckling
av omradet ar att kunna ha verksamheter i befintliga byggnader igang sa lange det ar mojligt. Detta for
att inte tomstalla omradet utan istallet mojliggora en levande stadsdel redan fore samt under byggti-
den.

Nér detaljplanen har vunnit laga kraft paborjas forberedande arbeten gallande den tekniska infrastruk-
turen samt ett fardigstallande av detaljprojektering for allmanna platser. En entreprenad for gatuut-
byggnad berdknas kunna vara upphandlad till 2019 varpa om- och nybyggnationen av de allméanna
platserna kan pabdrjas. Arbetena planeras att starta i den befintliga Ullerakersvagen.

Lyrikparken och kollektivtrafikstraket kan genomforas i sin helhet forst nar hus 73 och hus 27 har
rivits. En ersattningslokal for Lundellska skolans matsal behdver komma till stand innan hus 73 kan
rivas.

Tilltrade till kvartersmarken inom planomradet och byggstart av bostader och lokaler kan ske da ut-
byggnad av allmén plats mojliggor detta. Det innebar att kommunen maste ha mojlighet att bygga ut
gator och annan infrastruktur innan tilltrade till kvartersmark sker om situationen kréver detta.

Ansvarsfordelning

Genom huvudmannaskapet ansvarar kommunen for att gator och andra allménna anléggningar byggs
ut till kommunal standard. For programomradet Ulleraker haller ett sarskilt kvalitetsprogram pa att tas
fram for att fastlagga hur allméanna platser inom stadsdelen ska gestaltas och vilka funktioner inom den
allmanna platsen som far sarskild vikt i stadsdelen. Kommunen ansvara for drift och underhall av sad-
ana anldggningar. Kommunen kommer att 4ga mark for parkering och angéring (P;) och avser vidare
upplata mark for parkering till det kommunala parkeringsholaget Uppsala Parkering AB.

Uppsala Vatten och Avfall AB ar huvudman for allmanna vatten-, spillvatten- och dagvattenanlégg-
ningar inom verksamhetsomrade for allmént VA i Uppsala kommun. Uppsala Vatten och Avfall AB ar
ansvarig for att anlaggningarna byggs ut i omradet sa att ny bebyggelse kan anslutas samt svara for
drift och underhall av dessa. Uppsala Vatten och Avfall AB ar aven ansvarig for anlaggandet av de
dagvattendammar som ar lokaliserade utanfor planomradet, samt for drift och skétsel av dessa
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Ovriga 4gare av teknisk infrastruktur ansvarar som huvudman for dessa for utbyggnad och drift av
sina respektive anldggningar. Kommunen &r ansvarig for att ordna en ledningssamordning for bertrda
ledningségare i samband med utbyggnaden av allménna platser i omradet. Pa sa satt kan ledningsdrag-
ningar samordnas pa ett effektivt satt. Se vidare under rubriken Ledningar.

Respektive byggherre/fastighetsagare ansvarar for genomforande av atgarder for enskilt &ndamal inom
kvartersmark. Det kan gélla bostadshus, anldggningar for omhéndertagande av dagvatten och VA-
servisledningar fran forbindelsepunkt till byggnader.

Uppsala Parkering AB ar ansvarig for att uppfora mobilitetshus inom omrade som ligger utanfér plan-
omradet men som ska anvandas for boendeparkering for boende inom planomradet. Uppsala Parke-
ring AB &r ansvarig for drift och underhall av detta mobilitetshus. Bolaget ansvar aven for parkeringar
inom mark som inte &r privat.

Berorda fastighetsagare har det samlade administrativa och ekonomiska ansvaret for att genomféra
detaljplanen.

Organisation
Stadsbyggnadsforvaltningen genom enheten Plan och Bygg ar ansvarig for att ta fram detaljplanen
samt handl&ggning av bygglovsansokningar.

Stadsbyggandsforvaltningen genom enheten for Gata, Park, Natur ansvarar for utbyggnad av all-
manna gator och parker inom planomradet.

Stadsbyggnadsforvaltningen genom enheten Mark och exploatering ar ansvarig for fragor rérande
fastigheter samt avtalsfragor s som markanvisningsavtal och kopeavtal. Enheten &r &dven ansvarig for
upprattande av tillfalliga avtal for exempelvis etableringar i utbyggnadsskedet.

Uppsala Vatten och Avfall AB ansvarar for utbyggnad och drift av VA-anldggningar inom kommu-
nens verksamhetsomrade. Det kommunala bolaget ansvarar ocksa for hamtning av hushéllsavfall.

Uppsala kommun har en kommunal lantmaterimyndighet vilken svarar for fastighetsbildningsérenden
inom kommunen.

Avtal

Planavtal

Planmyndigheten och Kommunstyrelsen har tecknat ett planavtal som reglerar kostnader for framta-
gandet av detaljplanen. Kommunstyrelsen fordelar sedan denna kostnad pa de byggherrar kommunsty-
relsen tecknar markanvisningsavtal med, kostnaden motsvarar byggherrens respektive andel av den
totala byggratten inom detaljplanen.

Markanvisningsavtal

Overlatelse av de blivande fastigheterna foregas av en markanvisning. En markanvisning innebar en
tidig option for en byggherre att med ensamrétt och i samarbete med kommunen utveckla ett bebyg-
gelseprojekt inom aktuellt markomrade for att sedan forvéarva och bebygga omradet.

Markanvisningsavtal samt efterféljande kdpeavtal uppréttas mellan kommunen (Kommunstyrelsen)
och aktuell byggherre.

For aktuellt detaljplaneomrade har samtliga byggherrar erhallit en tidig option pa byggratter i form av
en markanvisning. | avtalet har kommunen stallt krav pa att en vidare bearbetning av respektive bygg-
herres projekt ska ske samt att ett tillaggsavtal till markanvisningsavtalet ska tecknas inom en viss tid.
Detta gor kommunen for att lasa de individuella projektens kvalitéer i avtal med berérda byggherrar.
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Inom planomradet finns ett identifierat behov av ett LSS-boende samt en forskola. Lage och omfatt-
ning av dessa funktioner kommer att regleras i avtal med bertrda byggherrar.

Kommunstyrelsens mark- och exploateringsutskott har beslutat att anvisa mark i det
norra kvarteret till Rikshem/Folkhem tra och i det dstra kvarteret till Smaa AB. Vidare har utskottet
tagit beslut om att anvisa mark i det sédra kvarteret till ByggVesta samt Hékerum bygg AB.

Byggherrar vilka erhallit markanvisning inom detaljplanen har tagit fram forslag pa hur kvarteren kan
bebyggas i enlighet med planforslagets inriktning, se illustrationer under rubriken Stadsmilj, bebyg-
gelse och gestaltning.

Kdpeavtal for exploatering

Kommunen har for avsikt att teckna kopeavtal med respektive byggherre for 6verlatande av anvisad
mark da bygglov beviljats som dverensstammer med det projekt som parterna i markanvisningsavtal
och tillagg till markanvisningsavtal har enats om ska forverkligas.

Genom att teckna kopeavtal efter beviljat bygglov kan kommunen kontrollera att byggherren tagit sitt
ansvar for att sékerstélla att byggherrens projekt uppfyller de sarskilda krav och kvaliteter som kom-
munen formulerat avseende bland annat bebyggelseutformning och gestaltning, atgarder for skydd for
yt- och grundvatten samt mobilitetsatgarder kopplat till hallbara vardagsresor etc.

Kopeavtalet reglerar villkoren for nybyggnation. Avtalet ska tydligt redogtra for byggherrens ansvar
inom kvartersmarken och den samordning som kravs med intilliggande fastighetsagare och med kom-
munen som huvudman for allman plats inom planomradet.

Avtal om tekniska anlaggningar

Allmdanna ledningar i allmén plats

Kommunen har avtal med befintliga agare av ledningar for allmanna andamal i kommunen om att
dessa far forlagga ledningar i allmén plats, dessa avtal omnamns markavtal och galler kommunéver-
gripande och inte for specifika geografiska omraden. I gallande markavtal regleras ansvar och kost-
nadsfordelning for eventuell flytt av befintliga ledningar. Vi nybyggnation &r finansieringsansvaret
ledningségarens.

For utbyggnad av Va-anlaggningar som forlaggs inom planomradet tecknar kommunen och Va-
huvudmannen, Uppsala Vatten och Avfall AB, avtal om samverkan och gemensam upphandling av
entreprenad. Finansiering av utbyggnad av Va-anldggning sker genom anldggningsavgift vilken re-
spektive byggherre star for i samband med utbyggnaden av kvartersmark. Flytt av befintliga ledningar
bekostas av kommunen.

Tat sldckvattenzon

Inom planomradet finns sérskilda krav pa en tat slackvattenzon intill fasad, detta for att kunna saker-
stélla att eventuellt slackvatten vid brand inte ska kunna infiltrera marken och fororena grundvatten-
takten.

Dagvattendamm

En damm for hantering av dagvattenfloden och rening av dagvatten fran Ullerakers forsta etapp (in-
kluderat denna detaljplan) kommer att byggas utanfor planomradet, i anslutning vid Hospitalparken
vid Fyrisan. Avtal for anldaggningen och ytor kring denna ska tecknas med Uppsala Vatten och Avfall
AB for att reglera utbyggnad samt kostnader for drift och underhall av anlaggningen.

I det fall byggnad ligger i grans mot allmén plats ligger tatskikten inom den allmanna platsen. I det fall
sarskild anlaggning bedéms behdva ligga inom den allméanna platsen ar sadan anlaggning att betrakta
som enskild och sarskilt servitutsavtal ska uppréttas mellan kommunen som fastighetségare och aktu-
ell byggherre.

Granskning - planbeskrivning 51 (63)



Diarienr: PBN 2014-000508
Detaljplan for kvarteret Sagan m.fl. (f.d. Vattentornsparken)

E-omrade for tryckstegringsstation

Uppsala Vatten och Avfall AB har behov av att forldgga en tryckstegringsstation i anslutning till hu-
vudledning for VA som gar genom Lyrikparken. Ytan for funktionen har sakerstallts i planen genom
E-omrade. Sarskilt avtal ska upprattas mellan kommunen och Uppsala Vatten och Avfall AB for att
sékerstélla funktionen.

Upplatelseavtal av parkeringsytor samt driftsavtal

Kommunen kommer dga mark for parkeringsytor for rorelsehindrade, angéring och gatuplantering
inom kvartersmark (P i plankarta). Upplatelseavtal ska tecknas mellan Kommunstyrelsen sa som
fastighetségare och Uppsala Parkerings AB for omraden inom kvartersmark med andamalet parkering
och angoring, dar behovet av att anldgga enskilda handikapparkeringar finns. Uppsala Parkerings AB
upplater marken vidare i andra hand till enskilda berérda.

Gatu- och samhallsmiljénamnden (GSN) ska ansvara for drift och underhall av ovan niamnda ytor.
Driftsavtal kan behdva tecknas mellan Kommunstyrelsen och Gatu- och samhéllsmiljéndmnden
(GSN) avseende drift av kvartersmark med andamalet parkering och angoring alternativt mellan Gatu-
och samhéllsmiljéndmnden (GSN) och Uppsala Parkerings AB.

Genomfdérande och uppféljning av projektspecifika fokusomraden

Kommunen ar pa vag att ta fram atgardsforslag inom Ulledkerprojektets tre fokusomraden God stads-
milj6, Hallbar vattenmiljé och Hallbara vardagsresor. Atgarderna finns dokumenterade i Strategi och
handlingsplan for riskreducerande atgarder for grundvatten i Ullerdker med bilagd atgéardslista, Stra-
tegi och handlingsplan fér mobilitet i Ulleraker, samt Mobilitet i Ullerdker — specifika atgarder for
mobilitet i detaljplanerna Sagan m.fl. och Vinghasten m.fl. Under 2018 kommer aven Kvalitetspro-
gram for allman plats och kvartersmark fardigstallas med riktlinjer for utformning och gestaltning
som ska ligga till grund for kommande bygglovprévningar.

Aven dokumentation sdsom MKB och SKA (social konsekvensanalys)-verktyg innehaller atgardsfor-
slag som &r kopplade till fokusomraden och da sarskilt God stadsmiljo. Kommunen avser inratta en
process/sarskild organisation for kontroll och uppféljning av genomférande av atgarder kopplade till
projektets fokusomraden. Atgéarderna avses foljas upp kvartalsvis och redovisa hur/var/av vem och i
samband med vilka tidpunkter specifika atgarder ska genomforas.

Miljostyrningsplan

En del i detta uppfoljningssystem foreslas utgoras av en Miljostyrningsplan for genomfaérande och
uppfoljning av atgarder kopplade till miljo- och naturvarden t.ex. fornlamningar och skydd, bevarande
och kompensationsatgarder enligt MKB. Planen klargor hur, vem och i vilket skede milj- och natur-
varden hanteras inom projektets olika planerings- och genomforandeskeden sasom t ex dispens for
rodlistade arter, avverkning av trad, kompensationsatgarder. Miljostyrningsplanen omfattar dven kul-
turmiljofragor.

Beredskapsplan

Ett viktigt instrument for att minska konsekvenserna av en o6nskad handelse kopplat till skydd av yt-
och grundvattnet inom Ullerdker ar att kommunen upprattar en beredskapsplan som hanterar fragor
om saval yt- som grundvattenskydd.

Tekniska atgarder
Utredningar infér bygglovsprévning

De byggherrar som innehar markanvisning inom planomradet bekostar de utredningar som &r nddvan-
diga for bygglovprovningen inom respektive byggherres markanvisningsomrade.
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Vibrationer

Det ar byggherrens ansvar att genomfora en riskanalys som omfattar besiktning av grannfastigheterna
innan byggstart. Den bekostas av byggherren. Om riskanalysen pavisar risk for vibrationsstorningar
ligger det i byggherrens eget intresse att vidta atgarder mot byggrelaterade skador. For atgarder inom
allmén plats har kommunen som fastighetsagare samma ansvar.

Skydd av grund- och ytvatten

Byggherren ansvarar for att i projektering, anldggning, byggskede samt i férvaltning och drift av sitt
projekt inom kvartersmark folja de séarskilda kraven pa tekniska atgarder for skydd av grund- och yt-
vatten som preciseras i dokumentet Strategi och handlingsplan for riskreducerande atgarder for
grundvatten i Ulleraker med bilagd atgardslista. Dokumentet beskriver de tekniska funktionskrav som
stalls pa alla exploateringsprojekt i Ulleraker for att uppfylla grundlaggande krav. De tekniska at-
gardskraven avser bl.a. anlaggande av kéllare, palning, spontning, grundplattor, brandskydd, tata skikt
och fordonsuppstéllning.

Dispens for markarbeten/palning/spontning

Gallande vattenskyddsforeskrifter for omradet ska foljas. Ansokan om dispens fran gallande vatten-
skyddsforeskrifter kan behdva sokas hos Lansstyrelsen for mark, schakt och palningsarbeten. Det &r
byggherrens ansvar att utreda om dispens ar nddvandig samt ansvarar for sadan ansokan.

Dispens for vattenverksamhet

Dispens fran strandskyddet kan komma att kréavas for anlaggande av den dagvattendamm som planeras
i anslutning till Fyrisan for fordrojning och rening av dagvatten fran bl.a. planomradet.

Dispens for tradavverkning

Kommunen ansvarar for att samrada med Lansstyrelsen kring avverkning av sarskilt vardefulla trad
inom planomradet. Ans6kan om dispens for tradavverkning kan behéva sokas hos Lénsstyrelsen,
byggherren ansvara for sadan ansokan.

Dagvattendamm

Dagvattendamm for fordréjning och rening av dagvatten i anslutning till Fyrisan ska byggas ut for att
hantera avrinning fran exploatering i etapp 1. Dagvattendammar ska fardigstallas sa att de ar klara nar
dagvattennatet ar utbyggt och tar emot dagvatten fran den nya exploateringen. | samband med projek-
tering av dammarna tas skotselplaner fram som ger instruktioner for skotselmetoder och intervall,
kopplat till detaljutformningen. Har sakerstélls att dammarnas funktion uppréatthalls under hela deras
livslangd, dar Uppsala Vatten ansvarar for tillsyn och skotsel.

Dagvattenhanteringen under byggnation sker enligt normalt forfarande. Om det finns behov av att
avleda dagvatten ska det forst ledas till en container dér partiklar kan sedimentera, innan vidare avled-
ning till dagvattennatet. Detta for att sakerstélla att inte sediment fastnar i ledningar eller férs med till
Fyrisan. Hanteringen av ytligt grundvatten/6verskottsvatten och avledningen av detta till den allménna
dagvattenanléggningen ska vara godkand av Uppsala Vatten/ Miljo- och hélsoskyddsnamnden.

Arkeologi
Kommunen samrader med Lansstyrelsen om forutsattningar for samordning kring planering och ge-

nomfdrande av arkeologiska utredningar inom planomradet infor ett genomforande av detaljplanen.

Markmiljo
Om markfororeningar patraffas ska tillsynsmyndigheten kontaktas.
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De fororenade omraden som finns registrerade i MIFO registret, alternativt som patraffas vid kom-
mande markarbeten, skall hanteras i enlighet med Miljcbalkens krav pa verksamhetsutévarens skyl-
dighet att anmala, utreda och atgarda fororenade omraden. Resultatet av den miljotekniska markunder-
sokning som genomfordes 2016 avseende markfororeningar kunde utifran faltundersokningen, jord-
provtagningen och laboratorieanalyserna bedémas att marklagren inom omradet for detaljplanen inte
innehaller nagra fororeningar som forhindrar byggandet av bostader.

Geotekniska undersékningar

En dversiktlig geoteknisk undersokning genomfordes 2015. Resultatet dokumenterades i en marktek-
nisk undersokningsrapport. Ytterligare geotekniska undersokningar kan behova utforas i fortsatt pro-

jektering med tatare borrpunkter samt kontroll av fast mark/berg for att ge grundldggningsrekommen-
dationer och dimensionering av grundkonstruktioner ges for specifika objekt.

Ledningar

Nya ledningar

Enskilda anlaggningar som tillnér byggherre, s som ledningar, pumpar och brunnar etc., ska forlag-
gas i kvartersmark om inget annat avtalats med kommunen.

Inom planomradet kommer féljande ledningar med namngiven ledningsagare att forlaggas:
Dagvatten (Uppsala Vatten och Avfall AB).

Spillvatten (Uppsala Vatten och Avfall AB).

Vatten (Uppsala Vatten och Avfall AB).

Fjarrvarme (Vattenfall).

Tele och fiber (Borderlight, IP-Only och Skanova).

El (Vattenfall).

Befintliga ledningar

Det kan finnas befintliga, av Kommunen okanda, ledningar som berors av detaljplanen. Det aligger
byggherren att undersoka om ytterligare ledningar finns inom det egna utbyggnadsomradet. Byggher-
ren ska kontakta berorda ledningsagare i god tid innan markarbeten pabdrjas. Utséttning av befintliga
kablar ska begaras innan arbetena satts igang. Befintliga anlaggningar maste hallas tillgangliga for
berérda ledningsagare under byggtiden.

Ekonomiska atgarder

Ett planavtal har tecknats mellan planmyndigheten och Kommunstyrelsen vilket reglerar kostnader for
framtagandet av detaljplanen. Kommunstyrelsen éverlater i sin tur kostnader for framtagande av de-
taljplan pa ber6rda byggherrar genom markanvisningsavtal.

Byggherren bar det ekonomiska ansvaret for genomférande av anlaggningar inom kvartersmark. Re-
spektive byggherre star avgift for bygglov, bygganmélan och lantmateriforrattningar samt anslutnings-
avgifter for teknisk infrastruktur.

Kommunen ar huvudman for anlaggningar inom allman plats. Dessa ataganden finansieras delvis ge-
nom forsaljning av kvartersmark for bebyggelse. Atgarder som &r av stérre kommunal betydelse som
exempelvis storre trafikanlaggningar eller parker kan delvis komma att finansieras genom skattemedel.
Respektive ledningségare bekostar frambyggnad av ny ledningsinfrastruktur. Utbyggnad finansieras
genom anslutningsavgifter till respektive system. Kostnaderna for flytt av eller borttagande av befint-
liga ledningar och dartill hérande anléaggningar regleras mellan kommunen och respektive ledningsa-
gare.

| det fall kollektivtrafiken inom Ulleraker blir sparbunden har kommunen mdjlighet till medfinansie-

ring av berdrda byggherrar for sadan utbyggnad. Det ar kollektivtrafikforvaltningen UL som bygger ut
och &ger sadan anlaggning. Privata fastighetsagare som tjanar pa sadan infrastruktursatsning gor en
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vardeokning pa sin fastighet vilken kommunen har ratt att ta del av for finaniseringen av transportin-
frastrukturen enligt bestdammelse i plan och bygglagen. En skalig férdelning av kostnader kopplade till
forvantad vardepaverkan kommer studeras vidare i det fallet spartrafik aktualiseras.

Sammanfattningsvis kan konstateras att detaljplanen bedéms vara ekonomiskt genomférbar.

Fastighetsrattsliga atgarder
Fastighetsbildning, rattigheter och gemensamhetsanlaggningar

Detaljplanen utgor underlag for de fastighetsrattsliga atgarder som ar en forutsattning for planens
genomfdrande.

For att tillskapa de bostadskvarter samt gator och parker som foreslas i planforslaget sa maste fastig-
hetshildningsatgarder vidtas. Med fastighetshildning avses bland annat nybildning av fastigheter ge-
nom avstyckning, &ndring av fastighetensgréanser genom fastighetsreglering och bildande av servitut,
gemensamhetsanlaggningar och ledningsratter. Fastighetsbildningsatgéarder provas i en lantmaterifor-
rattning som handlaggs av den kommunala lantméaterimyndigheten i Uppsala kommun.

Kommunen &ger all mark inom detaljplanen varfor hanteringen av fastighetsbilningsfragor ar enklare
an i fall dar flertalet fastighetsagare &r inblandade. Né&r detaljplanen har vunnit laga kraft handlar det i
detta fall framst om att avstycka bostadskvarteren fran kommunens fastighet Kronasen 1:25. Beroende
pa antalet byggherrar inom varje kvarter, upplatelseformer, storlek pa bostadsrattsféreningar etc. kan
kvarteren komma att delas in i flera fastigheter. Kommunen anséker om avstyckning av bostadskvarte-
ren genom fastighetsbildning. Kvarvarande mark utgér kommunens gatufastighet och har kvar fastig-
hetsbeteckningen Kronasen 1:25.

| det norra kvarteret inom planomradet bildas tva nya fastigheter da kvarteret utgors av bostadsratter i
den norra delen och hyresrdtter i den sodra. Det mellersta kvarteret bildas endast en fastighet. | det
sodra kvarteret bildas tva nya fastigheter da tva byggherrar delar pa detta kvarter. Om byggherren
skulle 6nska att dela upp sin fastighet ytterligare svarar denne sjalv for sadan fastighetsbildning.

Inom det norra och sodra kvarteret kan det bli aktuellt med tredimensionell fastighetsbildning da olika
andamal ryms inom samma byggnadskropp. Detaljplanen mojliggor for tredimensionell fastighets-
bildning. Det &r den enskilde fastighetsagaren som initierar sadan fastighetsbildning om behov upp-
star.

Anvandningsomrade P, (parkering for rorelsehindrade, angéring och plantering) i detaljplanen syftar
till att mojliggora ytor for enskild handikapparkering, se under rubriken Upplatelseavtal av parke-
ringsytor samt driftsavtal. For att sakerstalla att planens anvandningsomrade far bra forutsattningar for
skotsel och drift bér marken finnas kvar i kommunal 4go inom Kronasen 1:25, alternativt dgas av ett
kommunalégt bolag. Om marken ska dgas av kommunalt bolag maste berérda omraden genom lantma-
teriforrattning avstyckas till en parkeringsfastighet. Hur marken anvands avgoérs av behov av handi-
kapparkeringar och angoring i direkt anslutning till respektive bostadsfastighet. | det fall behovet av
parkering/angoéring &r litet mojliggors att ytan anvands som del av gaturummet.

Da avstyckning av bostadskvarteren sker ska en prévning goras av vilka befintliga rattigheter som ska

belasta de nya fastigheterna. | tabellen nedan redogdrs for vilka rattigheter som belastar Kronasen 1:25
idag och vilka som berér kommande avstyckningar inom aktuellt planomrade.
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Rattigheter kv. Sagan

Andamal Réatts- Ty av rattighet Rattighetsbeteckning Paverkas av detaljplan
forhallande (jainej)

UTRYMME Last Officialservitut 0380-2001/57.1 nej

STARKSTROM  Last Ledningsratt 0380-2012/201.1 nej

TELE Last Ledningsratt 0380-2012/201.2 nej

VATTEN, AVLOPP Last
LEDNINGAR Last
VAG Last

KRAFTLEDNING  Last
KRAFTLEDNING Last
VATTENTAKT MM Last
FJARRVARME  Last

SPILLVATTEN-
LEDNING OCH
VATTENLEDNING Last

Tele Last
VAG Forman
VAG Forman
GANG- OCH
CYKELTRAFIK Forman
DAGVATTEN-

LEDNING MM Forman

Ledningsratt
Officialservitut
Officialservitut

Avtalsservitut
Avtalsservitut
Avtalsservitut
Avtalsservitut

Avtalsservitut

Nyttjanderatt
Officialservitut
Officialservitut

Officialservitut

Avtalsservitut

Tabell dver réattigheter for detaljplanen.

0380-93/37.2
0380-94/4.1
0380-98/42.1

03-IM1-20/312.1
03-IM1-48/317.1
03-IM1-50/909.1
03-IM1-88/64355.1

03-IM1-92/27150.1

51/712
0380-14/KR3.1
0380-15/KR3.1
0380-92/115.1

03-IM1-2000/10976.1

ja, del av réattigheten
kommer ligga inom
allmén plats gata. Ingen
fastighetsbidiningsatgard
ar nodvandig.

nej

nej

Nej. Vattenfall har Iatit
meddela att rattigheten ej
langre &r gallande.

nej

nej

nej

Nej. Anlaggningarna som
rattigheten beror ligger
inom planomrédet. Dock
har belastad fastighet
Overgatt i samma dgares
hand som
forménsfastigheten varfor
rattigheten ej langre ar
aktuell. Rattigheten ska
tas bort ur registret.

Nej. Skanova har latit
meddela att rattigheten ej
langre ar gallande.

nej

nej

nej

nej

Det kan komma att krdvas fastighetssamverkan for att tillgodose olika funktioner inom ett kvarter. Det
kan gdlla situationer dar tva eller flera fastigheter behéver ordna och forvalta en gemensam innergard,
kallsorteringsutrymmen, cykelparkering, anlaggningar for dagvattenhantering, etc. For dessa andamal
kan det bli aktuellt att bilda gemensamhetsanléggningar.

Planbestammelse for majlighet att bilda gemensamhetsanlaggning for gemensam gard for det sodra
kvarteret specificeras i plankartan. Det &r inte nddvandigt med en planbestdmmelse for gemensam-
hetsanlaggning for att sadan ska kunna bildas. Syftet med planbestammelsen &r att reservera ett mark-
omrade sa att detta inte tas i ansprak pa ett satt som hindrar att en gemensamhetsanlaggning inrattas
inom det aktuella omradet. Planbestammelsen for markreservat for gemensamhetsanlaggning ger ing-
en ratt att anvanda omradet for avsett andamal. For att fa utnyttja ett omrade som omfattas av mark-
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reservat maste en rattighet skapas. En gemensamhetsanlaggning inrattas av lantmaterimyndigheten
genom en anléggningsforrattning.

Om det ar aktuellt att bilda gemensamhetsanlaggning syftar kommunen att stéalla krav pa byggherren
att detta ordnas innan byggherren overlater projektet till en framtida forvaltare (oavsett upplatelse-
form). Detta regleras genom att 6verenskommelse om att bilda gemensamhetsanlédggning tecknas mel-
lan berorda parter i samband med att kommunen Gverlater marken genom kopeavtal till byggherren.
Overenskommelsen klargor att det &r aktuell byggherre sd som fastighetségare som ansvarar for att
initiera och ans6ka om inrattande av aktuell gemensamhetsanlédggning. Fastigheternas slutliga dgare
far ansvar for forvaltning genom att fastigheten i lantmateriforrattning tilldelas ett andelstal for utfo-
rande och drift.

Konsekvenser for fastigheter inom planomradet

Ett genomforande av detaljplanen innebar att Kronasen 1:25 delas in i flera fastigheter/styckningslotter
och forutsattningar for att utveckla fastigheten tillskapas. Den kommundgda mark som i detaljplanen
redovisas som kvartersmark for bostader (B) avses séljas till olika byggherrar for att de ska genomfo-
rande av bostadsbyggnation inom de aktuella omradena.

Storre delen av planomradet regleras idag inte av nagon detaljplan. Mindre del av mark inom fastig-
heten Kronasen 1:25 ar dock planlagd som gang- och cykelvag, det ror stracka mellan Gustaf
Kjellbergs vag och den fore detta portvaktsstugan i Vattentornsparken (Kronasens livs) dvergar delvis
till kvartersmark for bostéder.

Det finns befintliga byggnader som paverkas av nya fastighetsgranser mellan kvarter och allmén
platsmark. Rivning av sadana byggander ska ske innan fastighetsbildning far ske. Kommunen soker
om rivningslov och upphandlar rivningsentreprenad.

PLANENS KONSEKVENSER

Till planférslaget hor en miljokonsekvensbeskrivning (MKB), Miljokonsekvensbeskrivning Detaljplan
for Kv. Sagan m.fl. Ulleraker, daterad 2017-11-23, Bjerking.

Miljokonsekvensbeskrivning

Miljokonsekvensbeskrivningen redovisar bedémningar av de mest betydande miljokonsekvenserna av
att planen genomfors. Planarbetet och MKB-arbetet har pagatt tidsmassigt parallellt. Bedémningarna i
denna MKB har darfor gjorts utifran ett utkast till plankarta samt arbetsmaterial som l6pande tagits
fram under processen. Slutliga underlagsrapporter som legat till grund fér bedémningarna redogors for
i dokumentet.

De fyra miljoaspekter som beddms vara mest kritiska for planen (dvs. som enskilt kan medféra bety-
dande miljopaverkan) ar vattenkvalitet, naturmiljo, kulturmiljo, stads- och landskapsbild. Ytterli-
gare fyra miljoaspekter har bedomts for att de tillsammans kan ge betydande miljopaverkan; klimat,
trafikbuller, luftkvalitet, vibrationer och markféroreningar.

Nollalternativ

Enligt Miljobalken (MB 6:12) ska en miljokonsekvensbeskrivning innehalla en beskrivning av miljo-
forhallandena och miljons sannolika utveckling om planen, programmet eller &ndringen inte genom-
fors. Detta alternativ utgor ett sa kallat nollalternativ som dvriga alternativ ska kunna jamféras emot
for att pa sa satt tydliggora konsekvenser.

Nollalternativet innebar en forsiktig exploatering pa redan ianspraktagen mark langs med och inom
ramarna for den befintliga gatustrukturen i Ulleraker. Nollalternativet innebér en utveckling av befint-
liga byggnader, framforallt med bostéder, och en viss exploatering med nya byggnader inom ramen for
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vad som ar mojligt utifran gallande vattenforeskrifter. Nollalternativet forutsatter dven att Kunskaps-
sparet (kollektivtrafikstraket) genom Ulleraker inte genomfors och att det darigenom inte erfordras
nagon ny broforbindelse éver Kungséangsleden. Nollalternativet forutsatter en viss utveckling av Sodra
staden, i Rosendal.

Andra alternativ

Avforda alternativ har framfor allt behandlats pa évergripande planprogramsniva. 2016 godkande
plan- och byggnadsnamnden ett planprogram for Ulleraker. Planprogrammet visade pa en planstruktur
som under fortsatt planarbete har reviderats utifran tillkommande utredningar och fordjupad kunskap
om platsens forutsattningar. Syftet med arbetet har varit att tydligare svara upp mot projektets mal om
god stadsmiljo, héllbara vardagsresor och hallbar vattenmiljo. Vilka dessa revideringar ar samt hur de
paverkar tidigare bedomningar av kumulativa effekter se miljokonsekvensbeskrivningen under respek-
tive dmnesaspekt samt rubriken "Kumulativa effekter. Revideringen av strukturplanen har inte paver-
kat aktuellt planforslag med nagra storre strukturella forandringar.

Samlad bedémning MKB

| detta avsnitt sammanfattas konsekvensbedomningarna for respektive miljosakomrade. Nollalternati-
vets och planforslagets konsekvenser redovisas samlat i Figur 4.1.1. | texterna redovisas endast plan-
forslagets konsekvenser. Vidare i avsnittet redovisas motiven till bedémningarna samt kort planerade
atgarder for fortsatt arbete.

Miljosakomrade Nollalternativ Planforslag
Grundvatten inga inga
Ytvatten inga positiva
Kulturmiljo sma mattliga
Naturmiljé inga mattliga
Landskapshbild inga sma
Klimat inga positiva
Buller sma sma
Vibrationer inga inga
Luftkvalitet inga sma
Markfdroreningar inga inga

Figur 4.1.1. Nollalternativets och planforslagets miljokonsekvenser.

Grundvatten

Okad mansklig narvaro och aktivitet i dsens narhet okar risken for olyckor i och med ett utbyggt UlI-
leraker. Riskanalysen visar att halter motsvarande miljokvalitetsnormen for Uppsalaasen-Uppsala, 20
meter nedstroms fran utslappspunkten, 6verskrids vid en eventuell trafikolycka. Aven om detta sker
innebar det inte att miljokvalitetsnormen for grundvattenférekomsten i sin helhet dverskrids. Svaret pa
om ett dverskridande av miljokvalitetsnormen sker bor grundas pa representativ 6vervakning for hela
grundvattenférekomsten under lang tid. Utford riskanalys kan inte finna att planerad markanvandning,
utan hansyn tagen till nagra sarskilda skyddsatgarder, riskerar att paverka grundvattenférekomstens
status i sin helhet. Denna slutsats galler oavsett var skadehandelser sker och inbegriper dven omraden
dar marken har storst sarbarhet for fororening. Sammantaget bedoms inte planforslaget medfora nega-
tiva konsekvenser for grundvattnet.

De féreslagna skyddsétgarderna har tagit hojd for om vidare utredning (MAsen 2. Se fortsatt arbete)
skulle visa att belastning pa grundvattnet motsvarande den fran planomradet skulle ha betydelse for
MKN. S& d&ven om MAsen 2 ger nya bedomningsgrunder och ny vagledning, 4r bedomningen att det
inte innebar ett mer konservativt forhallningssatt an vad den utforda riskanalysen och atgardsforslagen
redan gor.

Granskning - planbeskrivning

58 (63)



Diarienr: PBN 2014-000508
Detaljplan for kvarteret Sagan m.fl. (f.d. Vattentornsparken)

Ytvatten

PM:en Dagvattenhantering Ulleraker ar framtagen utifran en exploatering av hela planprogramom-
radet for Ulleraker exklusive Dag Hammarskjolds vag. Omradet for planforslaget, kvarteret Sagan, ar
en del av genomférandet av planprogrammet vilket innebdr att dagvattenutredningen darigenom kan
anvandas som underlag for konsekvensbeskrivning av planforslaget. | utredningen framgar att foresla-
gen dagvattenldsning, med bland annat dagvattendammar, innebér totalt sett en minskad recipientbe-
lastning. Utover detta tillkommer andra belastningsminskande atgarder som inte &r med i berakningar-
na, t.ex. rening och fordréjning inom fastighetsmark, planerade mobilitetsatgarder och de krav pa mil-
jovanliga material som stélls pa den planerade exploateringen. Slutsatsen som kan dras ar att det inte
finns nagon risk att dagvattenutslappet kan leda till en sadan paverkan att det riskerar att orsaka en
forsamring av nagon enskild kvalitetsfaktor eller forsvara uppnaendet av god ekologisk status eller
god kemisk ytvattenstatus i Fyrisan. | utredningen framgar att foreslagen dagvattenlésning, med bland
annat dagvattendammar, innebdr totalt sett en minskad recipientbelastning. Med ovanstaende som
grund bedoms planforslaget ge svagt positiva konsekvenser pa ytvattenforekomsten.

Naturmiljo

Planomradet utgors idag av naturmiljo klassat som hogt naturvarde med trad tillnérande Kronparken.
De naturomraden med hdgst naturvarde och dar Kronparken ar mest intakt ligger vaster om Dag
Hammarskjolds vag samt norr om Kungséngsleden. Ulleraker som helhet ingar inte i Uppsalas gron-
struktur enligt kommunens 6versiktsplan (2016). Inom planomradet finns 16 tallar och en bjork be-
doms som sarskilt vardefulla samt ett bestand av aldre larktrad. Planforslaget medfor att ett stort antal
trad kommer att tas ned. Ett flertal bevaras inom foreslagen parkmark. Planforslaget bedéms medféra
en vasentlig andring av naturmiljon och en mattligt negativ konsekvens for naturmiljon.

Kulturmilj6

Planomradet ingar i riksintresse for kulturmiljévarden, C 40 Uppsala stad. Planforslaget beror tva av
riksintressets karnvarden; institutionsmiljon i Ulleraker och Kronparkens utbredning, en historisk
kunglig jaktpark. Planforslaget paverkar institutionsmiljon genom att bebyggelse med stadskaraktar
tillfors omradet. Det rumsliga sambandet varnas mellan Hospitalet och Asylen genom bevarande av
Ullerakersvagens historiska strackning. Kronparken i Ulleraker ar sedan tidigare fragmenterad av tidi-
gare bebyggelse och infrastruktur. Planférslaget medfor en ytterligare fragmentering av Kronparken.
Vattentornet ges en framhavd roll som sarskilt vardefull byggnad och skyddas fran rivning. Ingreppen
bedoms inte medfora pataglig skada pa riksintresset. Planforslaget bedoms medféra en mattlig negativ
konsekvens for kulturmiljon. Ingreppen i planomradet bedoms inte medfora en pataglig skada pa riks-
intresset.

Landskapsbild och stadsbild

Den skogbekladda asen utgor ett dominerande inslag landskapsbilden sedd fran oster. | nulaget 6vers-
tiger inga byggnader inom planomradet tradens hojd. Planforslaget medfor att byggnadskroppar kom-
mer att synas over tradhorisonten. Byggnadernas siluettverkan regleras av planen i fraga om form och
materialval. Den prioriterade siktzonen for den riksintressanta Uppsalasiluetten ligger enligt Uppsalas
oversiktsplan norr om Ullerdker och berdrs darmed inte. Planforslaget innebér att delar av natur- och
parkmark ersattas med stadskvarter med urban karaktar. Planférslaget bedoms medfora sma negativa
konsekvenser for landskapsbild och stadsbild.

Klimatpaverkan

Planforslaget innebar att utvecklingen av planomradet sker pa ett yteffektivt satt, tatt och relativt hogt.
Genom att bygga tatt skapas aven ett underlag for lokal service i de boendes narhet som syftar till att
minska behovet av langre resor for att utratta drenden. Projektets inriktning mot att skapa ett hallbart
Ulleraker forvantas ge byggnader med en tydligare miljoprofil och battre energiprestanda dan genom-
snittliga nybyggda bostader. Planforslaget underlattar hallbara vardagsresor for invanarna i omradet
genom att skapa en bra miljo for fotgéngare och cyklister och ge mojlighet till en attraktiv kollektivtra-

Granskning - planbeskrivning 59 (63)



Diarienr: PBN 2014-000508
Detaljplan for kvarteret Sagan m.fl. (f.d. Vattentornsparken)

fik. Malet ar att minst 80 procent av Ullerakerbornas resor ska ske med gang, cykel eller kollektivtra-
fik. Dessa atgarder gor att klimatpaverkan per invanare bedoms bli lagre an for en genomsnittlig inva-
nare i en nyproducerad byggnad i Uppsala. Planférslaget bidrar till de nationella och lokala méalen om
en begransad klimatpaverkan genom att det ger forutsattningar for hallbara vardagsresor, lagre energi-
anvandning i byggnaderna samt en mer yteffektiv bebyggelse &n nollalternativet. Sammantaget medfor
planforslaget svagt positiva konsekvenser for klimatet.

Buller

Med vidtagna inarbetade atgarder enligt bullerutredningen bedéms konsekvenserna for ljudmiljon
inom planomradet bli sma. Det galler bade for prognosaret 2030 och 2050. Noteras bor goras att resul-
taten fran bullerutredningen pekar pa att ljudmiljon blir battre ar 2050 nar sparvagnar planeras ersatta
busstrafiken langs kollektivtrafikstraket. Sammantaget medfor planforslaget sma negativa konsekven-
ser avseende buller.

Vibrationer

Det korta djupet till berg medfor att byggnaderna kommer att grundlaggas pa fast mark ur
vibrationshanseende. Utifran dessa forutsattningar ar bedémningen att troliga frekvensvégda vibrat-
ionsnivaer kommer att bli klart lagre an kanseltroskeln 0,3 mm/s RMS. | betonghusen blir det troligt-
vis hogst 0,1 mm/s och i trdhusen nagot hogre, 0,15mm/s. Sammantaget medfér planforslaget inga
negativa konsekvenser avseende vibrationer.

Luftkvalitet

Bedomningen av luftkvalitet som gjordes i utredningen 2016 visade att miljokvalitetsnormerna for luft
vid skolor och bostéader klaras vid det aktuella planomradet. Trafikflodena inom Ullerakersomradet
beraknas vara laga, och darmed bor varken bostadsmiljoer eller forskoleverksamhet riskera att bli ut-
satta for dalig luft. Dessutom kan mobilitetsatgarder och projektering av gatunétet minska och be-
gransa hiltrafik och premiera kollektivtrafik, gang och cykel inom Ulleraker. Planomradets lage invid
en kvarterspark ar ocksa gynnsamt for luftkvaliteten. Sammantaget medfor exploateringen liten nega-
tiv konsekvens for luftkvaliteten.

Markfororeningar

Resultaten av provtagningarna pavisade ingen forekomst av fororeningar i jordlagren.

Marken beddms inte vara fororenad och inga fororeningar hindrar darmed uppférande av bebyggelse
inom planomrade. Sammantaget medfor planforslaget inga konsekvenser avseende markféroreningar.

Solinstralning — skuggning pa befintlig bebyggelse (omfattas inte av MKB)

Den foreslagna bebyggelsen inom planomradet kommer att paverka kvarteren 6ster om Ullerakersva-
gen med skuggbildning fran klockan 17 pa var/host och fran klockan 20 pa sommaren. En 6kad
skuggning kan innebéra att de boende inte kommer att anvanda gardarna pa var- och sommarkvallar
pa samma satt som tidigare. Bebyggelse pa bada sidor av gatan far anses vara normalt i en stadsmiljo.
Att den nya bebyggelsen kommer att innebéra viss skuggning pa andra sidan gatan bedoms vara ac-
ceptabelt, &ven om det kan uppfattas som en stor konsekvens i det enskilda fallet.

Solstudierna 6ver hela programstrukturen visar att det kvarter som kommer att innebéra storst paver-
kan pa bade Lindparken och fastigheterna Kronasen 5:3, 5:4, 5:5 ligger utanfér planomradet, i en
kommande planetapp.

Social konsekvensanalys

Sociala aspekter

En variation av boendeformer i nybyggda omraden rekommenderas for att bidra till socioekonomisk
heterogenitet. Upplatelseform ar inte mojligt att reglera i detaljplan utan kraver andra styrmedel. Den
sociala konsekvensanalysen rekommenderar lagenheter med en variation av storlekar och upplatelse-
former, for att kunna strdva efter att tillgodose olika gruppers behov. Det &r idag en stor majoritet bo-
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stadsratter i Ulleraker, risk finns att det blir svart att fa till en blandning av upplatelseformer om inte
nybyggnationen bestar till stor del av hyresratter eller andra boendeformer. Kommunens mal om en
tredjedel hyresratter kommer inte balansera utbudet med det befintliga bestandet, men skapa en bland-
ning inom planomradet. Utan en uttalad strategi for en varierad prishild i bostadsbestandet riskerar
detta att bli ett nybyggt omrade med hdga bostadspriser, vilket stanger ute vissa manniskor fran att
efterfraga en bostad i Ullerakers nya delar.

Halsa

Ulleraker rymmer mycket gronyta och ligger i anslutning till stora gronomraden for rekreation och
friluftsliv. Planforslaget innebér att naturmark i anslutning till vattentornet utvecklas och aktiveras
som parkmark for lek och rekreation. Stadsdelsutvecklingen medfor att biltransporter kan 6ka i omra-
det dven om kollektivtrafik, gang och cykel &r prioriterade transportmedel. Trafiken vid bade Dag
Hammarskjolds vag och vid Ullerakersvagen forvantas bidra till bade 6kade bullerstérningar och
okade luftfororeningar. Okad satsning pa gang och cykeltrafik blir en god forutsattning for okad akti-
vitet vilken medfor en god halsoutveckling. Nya gang- och cykelstrak med kopplingar genom omradet
underlattar for okad fysisk aktivitet. Etablering av handel och service i naromradet ar incitament for att
inte ta bilen.

Sakerhet och trygghet

| nulaget bestar stora delar av planomradet av naturmark och befintliga byggnader som ska rivas, och
det finns ett visst matt av otrygghet pa grund av dalig dverblickbarhet och orienterbarhet pa grund av
morka strak och mycket vegetation. Med planférslaget befolkas omradet och arbete med belysning och
omhéndertagna allménna platser blir viktigt for trygghetsupplevelsen. Enligt planbeskrivning ligger
fokus pa upplevelsen i 6gonhojd och planen staller krav pa verksamheter i bottenvaningar mot Ullera-
kersvéagen vilket kan bidra till den upplevda tryggheten. Ett hallplatslage for kollektivtrafik planeras i
anslutning till torget séder om detaljplanen. En utmaning ligger i att skapa forutsattningar till flode av
manniskor under dygnet alla timmar samt under aret. Trafiksakerhet och framkomlighet for oskyddade
trafikanter kommer forbattras genom att planen ger utrymme for fler gang- och cykelbanor langs Ulle-
rakersvagen. Men shared space-lésningar inom planomradet kan innebéra svarigheter for barn och
personer med funktionsnedséattningar, exempelvis synskadade.

Tillganglighet

God tillganglighet innebar mojligheter for olika grupper av manniskor att rora sig i ett omrade. 1 en
god stadsmiljo bor det vara enkelt for alla manniskor att na funktioner som exempelvis gronomraden,
kollektivtrafik och olika typer av service. Planférslaget mojliggor bostadsbebyggelse, férskola och en
aktiverad parkmiljo. Lyrikparken ligger pa en kulle och tillgangligheten for alla studeras i kvalitets-
program. Mer detaljerade fragor om tillganglighet kommer att hanteras i bygglovsskede.

Barn- och aldreperspektiv

| det s6dra kvarteret av detaljplanen foreslas en forskola i bottenvaningen av bostadshusen med gard
som delas av de boende. Férskolan bér kunna rymma fyra avdelningar for att tdcka det behov av for-
skoleplatser som bostadsbebyggelsen inom planomradet beraknas generera. Utrymmesbehovet for
forskolegarden &r beraknat pa 20 m2/barn, vilket ar lagre &n Boverkets allmanna rad som féreslar 40
m2/barn. Planférslaget ar utformat sa att forskolan kan placeras i nara anslutning till Lyrikparken, och
med angoring fran Ullerakersvagen och/eller den priméra bilgatan. Att bygga en forskola i ett bostads-
hus &r problematiskt utifran verksamhetens lokaler och funktion, men narheten till Lyrikparken kan i
viss man kompensera for delad forskolegard.

| detaljplanen mojliggors for LSS-boende men inget separat ldreboende. Nyproducerade bostader ar i
regel tillgénglighetsanpassade enligt Boverkets byggregler och bor fungera som bostader for seniorer.
Ett utokat kollektivtrafiksystem gynnar dem som inte kan eller vill kdra bil. Intilliggande Lindespar-
ken &r en lugn oas som uppskattas av boende idag.
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Sammanhang och stadsliv

Soder om detaljplaneomradet etableras ett nytt centrum for Ulleraker tidigt i utbyggnaden av stadsde-
len. Planfdrslagets blandade markanvéndning med bostéader, centrumlokaler och férskola ger forutsatt-
ningar for manga manniskor att rora sig i omradet. Det ar en positiv bérjan pa utvecklingen av hela
Ulleraker. Inom planomradet utgor Lyrikparken potential till en levande och grén métesplats for nar-
boende och besokare. Det starka straken langs Ullerakersvagen och kollektivtrafikstraket ger forutsatt-
ningar for stadslivet att etablera sig, &ven om det kommer ta manga ar innan Ulleraker ar fardigbyggt
och nétt sin planerade tathet. Vad for stadsliv som skapas beror av vilka hyresgaster som flyttar in i
centrumlokalerna.

PLANENS FORENLIGHET MED OVERSIKTSPLAN
OCH MILJOBALKEN

Oversiktsplan

Planforslaget bedoms Gverensstamma med oversiktsplanens intentioner. Ulleraker utgor enligt 6ver-
siktsplanen en stadsdelsnod. Stadsdelsnoder utgérs av lokala centrum med stomlinjehallplats for kol-
lektivtrafik, plats for vardagsservice och det lokala stadslivet samt en hég koncentration av bebyg-
gelse, vardagsservice och bostader.

Detaljplanen ar forenlig med innehallet och beskrivningen av Ulleraker i det forslag till fordjupad
Oversiktsplan for Sédra staden som stalldes ut under 2017.

Miljbalken

Planforslaget beddéms vara i 6verensstimmelse med miljobalken 3 kap 1 § avseende mark-
anvandningens lamplighet med hansyn till beskaffenhet och lage, foreliggande behov och en fran all-
man synpunkt god hushallning.

Planforslaget beror riksintresse for kulturmiljovarden, Uppsala stad, och beror riksintresse for
totalférsvaret, enligt miljébalkens kapitel 3.

Kérnvarden i riksintresset kopplade till planomradet &r institutionsmiljGer tillhorande Ullerakers sjuk-
hus med byggnader och parker, samt den tidigare kungliga jaktparken Kronparkens utbredning med ett
stort antal manghundradriga tallar. Den riksintressanta siktzonen in mot stadens markesbyggnader,
slottet och domkyrkan ligger norr om Ulleraker och en utbyggnad av Ulleraker paverkar darmed inte
denna. Forandringar inom Kronparken bedéms acceptabla da ingrepp inte gors i stérre och mer intakta
delar av Kronparken. Dessa omraden finns utanfor planomradet och Ulleraker.

En utbyggnad i enlighet med planférslaget bedoms inte leda till pataglig skada pa riksintresset i sin
helhet eller utifran paverkan pa enskilda karnvarden (institutionsmiljéerna och Kronparken). Planfor-
slaget bedéms darmed vara forenligt med miljobalkens kapitel 3.

Totalhojden for byggnader inom planomradet regleras for att understiga forsvarets stoppomrade for
hoga objekt. Planférslaget beddms darmed vara forenligt med miljébalkens kapitel 3.

Planforslaget berdr miljokvalitetsnormerna for ytvatten och grundvatten enligt miljobalkens
kapitel 5.

Planerad markanvandning riskerar inte att paverka grundvattenforekomstens status i sin helhet. De
foreslagna prioriterade forebyggande atgarderna och skyddsatgarderna i de olika skedena kommer att
skydda grundvattnet och sékerstalla uppfyllelse av MKN och riktvarden for dricksvatten. Dagvatten
bedoms inte kunna leda till en sadan paverkan att det riskerar att orsaka en forsamring av nagon en-
skild kvalitetsfaktor eller forsvara uppnaendet av god ekologisk status eller god kemisk ytvattenstatus i
Fyrisan. Planen reglerar atgarderna for dagvattensystemet dar rent och férorenat vatten skiljs at och
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staller krav pa byggnaders utférande genom slackvattenzoner och tata kallare. Planforslaget bedoms
darmed vara forenligt med miljobalkens kapitel 5.

Planforslaget berér miljobalkens kapitel 7 genom att omradet ligger inom yttre skyddsomrade. Med
de atgarder som foreslas for dagvattensystemet och de skyddsatgarder som planen reglerar bedoms
planférslaget darmed vara férenligt med miljébalkens kapitel 7.

Planforslaget beror indirekt omrade med strandskydd, eftersom den planerade dagvattendammen
kommer att lokaliseras till ett omrade inom 100 meter fran Fyrisan. Anlaggningen bedéms preliminart
vara forenlig med strandskyddet syften och planférslaget beddms darmed vara férenligt med miljobal-
kens kapitel 7.

Stadsbyggnadsforvaltningen

Uppsala november 2017
Torsten Livion Marcus Ekstrom
detaljplanechef planarkitekt

Beslutad av plan- och byggnadsnamnden for:

e samrad 2016-04-21
e granskning 2017-11-23
e Godkénnande, vid antagande i fullmaktige

e Antagande i fullméktige

e Laga kraft
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