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Plan- och byggnadsndmnden

Tjansteskrivelse

Planuppdrag for Ostra Sala backe,
etapp 3

Forslag till beslut

Plan- och byggnadsndmnden pébdrjar detalj-
planeldggning med standardforfarande for
Ostra sala backe, etapp 3.

Planomrade markerat med rod linje i bild tagen langs
Fyrislundsgatan fran Granby

Planforslaget uppskattas inrymma:

Flerbostadshus Ja

Antal ldgenheter 34 000 - 40 000 BTA vilket uppskattas till
400 - 500 bostider

Typ av verksamhet Handel, kontor, simhall

Verksambhetsyta netto o kvm 10 000 - 20 000 kvm

Annan anviandning Forskola

Sammanfattning

Planomradet foreslds utvecklas i linje med Oversiktsplan 2016 och programmet for Ostra sala
backes intentioner med en tit stadsstruktur med inslag av mindre park. Mot Grénby centrum
foreslés kontorsverksamhet integrerat med bostéder och en friskvardsanlédggning. I bottenva-
ningarna foreslas inslag av verksamheter, och i ett av kvarteren foreslas en forskola for att
mota etappens behov.

Tidpunkten for ett beslut om antagande uppskattas till andra kvartalet 2020, under forutsétt-
ning att planprocessen kan genomforas i sin helhet.

Postadress: Uppsala kommun, stadsbyggnadsforvaltningen, 753 75 Uppsala
Telefon: 018-727 00 00 (véxel)
E-post: stadsbyggnadsforvaltningen@uppsala.se
www.uppsala.se
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Beslutsunderlag
Skrivelse frdn mark- och exploateringsutskottet.

Protokollet expedieras till
Uppsala kommun, kommunstyrelsen

Akten

Arendets bakgrund och syfte

Planléiggningen syftar till att fortsitta utveckla programomradet Ostra sala backe med en
tredje etapp. Kommunen ar markégare och har inriktningen att genom markanvisning och
planliiggning fortsitta styra utvecklingen i Ostra sala backe mot en blandning av bostéder och
verksamheter i en tét stadsstruktur. Hallbarhet ar 1 fokus i1 utvecklingen av omrédet, vilket
avspeglas bland annat i kraven pa byggherrarna i markanvisningsskedet. En del av planomra-
det for den aktuella etappen omfattas redan av en markanvisning. Utgdngspunkten &r att de-
taljplanen ska kunna mojliggdra kunna byggas bostédder, forskola, centrumverksamheter samt

en simhall.

Lige och omfattning

29 N\

Markanvisning
etapp 3

Omréadesbild som visar planomradets
placering i relation till andra etapper
av Ostra sala backe. | férstoringen
syns planomradet markerat i blatt. |
norra delen av planomradet ar en
markanvisning beslutad. Detta om-
rade ar markerat med svag ljusrod
linje. Denna markanvisning innefat-
tar aven det lilla friliggande omradet
norr om Vaksalagatan.
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Heldragen linje = mark som &gs av Uppsala kommun.
Streckad linje = i huvudsak privatagd mark.

Tidigare stillningstagande

Oversiktsplanen

I Oversiktsplan 2016 (OP) beskrivs generella riktlinjer och
Uppsalaprinciper for mark- och vattenanvindning som é&r
relevanta for planomrddet. Dessa ska beaktas i det fortsatta
planarbetet. Den tinkta utveckling i planomradet beddms
ligga vil i linje med OP:s principer och riktlinjer.

Utvecklingen for planomradet beskrivs i OP som en del av

stadsstraket Granby-Bergsbrunna och ir i direkt anslutning

till Grianby som é&r en av de fyra stadsnoderna utanfor in-

nerstaden. Sammanfattat 4r huvudinriktningen for stadsstra-

ken:

e sammanlikning av staden med prioritering av stomlinjer
och stadsstrak

e hog koncentration av bebyggelse med framst bostdder och

en kontinuitet av stadslivskvaliteter och verksamheter

Planomradet stracker sig frdn motet
mellan Fyrislundsgatan och Vaksala-
gatan till Knédckepilsparken i etapp 1
av Ostra sala backe. Planomradet om-
fattar kommunalt 4gd mark. Det finns
mark 1 anslutning till planomradet

. som pekas ut som lamplig for utveckl-
L ) ing med bostdder och verksamheter

\ men som &dgs av privat markigare.
Denna privatdgda mark illustreras
som utredningsomrade i illustration-
en. Om privata markdgare i anslutning
till planomrédet vill utveckla sin mark
ska planomrédet utokas. Vid tidpunkt
for planuppdrag finns inget intresse
frén privata markigare for planldgg-
ning for utveckling i linje med pro-
grammet for Ostra sala backe.

Skapa nérhet

Koppla

samman

Koncentrera Blanda
Fysisk
struktur

Forhallnings-

Tank st

langsiktigt

Samordna
investeringar

Utga fran

platsen

Skapa merviarden

Ilustration ur OP som beskriver
Uppsalaprinciper for markutveckling.
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o sirskilt fokus kring héllplatser och andra strategiska platser

Ytterligare inriktningar for stadsstrdk, gronstrak, storre utvecklingsomrade, viktigt grundvat-
ten och transportinfrastruktur 4r relevanta for planomridet. Planomradet ligger inom OP:s
stoppomrade for hoga objekt och totalforsvarets influensomrdde for luftrum. Planomradet
ligger dven inom fyrakilometerszon. Omradena inom fyra kilometer fran Resecentrum har en
sdrskilt potential for bebyggelseutveckling som bidrar till att skapa narhet med cykelavstand
mellan stort antal av stadens mélpunkter.

Planomradet ansluter till kommunala kulturmiljdomréden och kérna av kommunal kultur-
miljo.

Planomréadet angrénsar till riksintresset for kulturmiljévarden C36 Vaksala i 6ster och berdr
vid Vaksalagatan riksintresset for kulturmiljovarden Uppsala stad C40.

Utvecklingen av planomradet bedoms ligga vél i linje med intentionerna i 6versiktsplanen.

Program

Program for Ostra sala backe (godkint av KS i januari 2011) ligger till grund for omradets
utveckling. Programmet beskriver en stadsbyggnadsvision och en kvartersstruktur och trafik-
flodet inom utvecklingsomrédet.

Programmet beskriver en vision om att Ostra sala backe utvecklas till en sammanhéllen stads-
struktur som kopplar ihop Sala backe och Arsta. Strukturen bygger pa méten, variation, upp-
levelser och mingtfald. Den nya bebyggelsen ska tillfora nya kvaliteter i boende och stads-
miljo, och attrahera ménniskor med olika bakgrund, livsstilar, intressen, kulturer och livsske-
den. Programomradet ska bidra till att ge de Ostra stadsdelarna en innerstadskénsla och urban
karaktidr med ett attraktivt stadsliv med en blandning av bostdder och verksamheter.

Inom planomradet foreslas i programmet fyra kvarter med tét stadsbebyggelse. Programmet
beskriver en genomsnittlig hdjd inom hela Ostra sala backes programomrade p4 4 - 5 véning-
ar, men ocksa att det finns stadsbyggnadsmaissiga motiv till att prova inslag av hdgre bebyg-
gelse. Utbyggnadsomradet ar ldngt och Fyrislundsgatan utgor en viktig huvudgata 1 staden.
Gatan ar forhéllandevis bred och behdver mdtas av en hogre bebyggelse for att ges en tydlig
rumslighet. Programmet fastslr en omvandling av Fyrislundsgatan frén trafikled till stads-
gata. Vid Grénby (det vill séga i direkt anslutning till den aktuella etappen) finns redan en
hogre skala etablerad genom skivhusen inom kv Gradskivan och genom det nya punkthusets
tillkomst 1 Kéllparken. Granby centrum expanderar och far mer och mer karaktir av stads-
delscentrum. Korsningen med Vaksalagatan utgor ocksa en viktig entrépunkt diar hogre be-
byggelse kan bidra till att markera denna punkt och tydliggéra motet mellan stad och land.

Planprogrammet beskriver ocksa att utformningen av motet med Grianby och Vaksala kyrka
ska studeras ytterligare sdvél med hédnsyn till riksintresset och de kulturhistoriskt viardefulla
siktlinjerna in mot staden som utifrdn omréadets nya funktion som entr¢ in till Uppsala. P&
Ostra sidan av Fyrislundsgatan &r det inte aktuellt med ny bebyggelse utan dér ska Vaksala
préstgards gérde utgora en del av stadsdelens grona miljoer med kulturhistoriska virden.
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Gallande planer
— till vaster beteckningar och avgransning och till héger géallande bestammelser.

Foreslagen utveckling av planomradet
Strukturen som redovisas i1 planprogrammet &r
schematisk och redovisar en tiankt struktur som
inte tar hdnsyn till markdgoforhéllanden. Denna
struktur har studerats vidare i en volymstudie
som ligger till grund for fortsatt planarbete.
Volymstudien har haft som forutséttning att
strukturen ska kunna vidareutvecklas i linje
med programmet om privata markédgare vill.

:] Anvisad mark i etapp 3

D Privatdgd mark
- Bebyggelse

J

Kvartersstruktur enligt planprogrammet
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Vidareutvecklad kvartersstruktur anpassad till radande markagoférhal-
landen som grund for planuppdrag.

Illustration av foreslaana vaninasantal
Volymstudie (se bild pa nésta sida) som arbetades fram under 2017-2018 visar en mojlig ut-
veckling mer 1 detalj och ligger till grund for detaljplaneuppdraget. Grundinnehallet i voly-
merna dr en vaningsskala mellan tre och étta vaningar. Markanviandningen i planomradet &r

en simhall/friskvirdanldggning i kombination med kontor och bostidder i den nordligaste de-

len av planomradet och en kombination av bostdder och verksamheter i 6vriga delen av plan-
omrédet. En forskola ryms inom ett av kvarteren for att omhénderta bostddernas forskolebe-
hov. En kvarterspark som inryms i mitten av etappen fungerar som en ldnk mellan Vaksala
préstgardsgérde i Oster och Granbyparken vaster om Vaksalagatan i vister.
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Volymstudie, foreslagen bebyggelse férdelad pa innehall.

Om intilliggande fastighetsigare vill utveckla sin mark kan kvartersstrukturen kompletteras
med bebyggelse och gatustrackningar kan justeras i vissa lagen till en mer klassisk kvarters-
struktur.

Forutsiattningar

Underlaget till planuppdraget ligger i linje med den sedan tidigare beslutade utvecklingsin-
riktningen i omradet. Sedan planprogrammet antogs har dock Granby centrums roll utvecklats
som kollektivtrafikpunkt och en av stadens noder. Kopplingen mellan den nytillkommande
bebyggelsen i straket langs Fyrislundsgatan och den tillkommande kollektivtrafikspunkten
direkt norr om Vaksalagatan blir &n viktigare. Cirkulationsplatsen vid Granby behdvs av tra-
fikflodesskil, och cykelpassagen under Fyrislundgatan ger méjligheter att rora sig till Ostra
sala backe fran Oster. Det finns ockséd en gang- och cykelpassage under Vaksalagatan en bit
vister om planomradet. Mojligheten att rora sig direkt mellan Ostra sala backe och till den
blivande kollektivtrafiknoden direkt norr om Vaksalagatan dr dock begransad. Denna kopp-
ling bor om mojligt stirkas. Detta ska goras utan att paverka de kulturhistoriska vérdena ldngs
infartsviagen eller forsdmra framkomligheten i cirkulationen for kollektivtrafiken.

Motet mellan staden och sldtten blir mycket tydligt hér, vilket krdver sédrskild omsorg om vo-
lymerna nirmast Vaksalagatan. Riksintresse och kulturmiljofragor kopplat till infarten kraver
sdrskilt fokus under planarbetet.

Biltrafiken pd Johannesbédckgatan ska behallas begransad for att mojliggdra dppningar mot

gardsmiljoerna utan stora bullerstorningar. En ny anslutning mot Vaksalagatan med biltrafik
ar for tillféllet inte aktuell. Varutransportbehov och angéring méste studeras noga for att inte
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framja annan trafik &n den med malpunkter inom planomradet, men @nda tillgodose behovet
av leveranser och angdring till alla de funktioner som foreslas i det norra kvarteret.

Det ar inte utrett om dricks- och spillvattenkapaciteten i omradet &r tillrdckligt for den nya
simhallen.

Bedomning och riktlinjer for fortsatt arbete
Planldggning inom planomrédet dr vil motiverat utifran den tdnkta utvecklingen mot en tétare
stadsmiljo i ett lage med god tillgéng till kollektivtrafik och service.

De foreslagna fordndringarna kan provas i en planprocess med foljande riktlinjer:

e Planarbetet ska forhilla sig till aktuella OP-inriktningar och planprogrammets intention
om en blandad, héllbar stadsmiljo. Detta gors bland annat genom att samordna plan- och
markanvisningsprocesserna. Utgdngpunkten vid tidpunkten for beslut om planuppdrag ér
att genomfora markanvisning efter samrdd av detaljplan.

e Det behover ldggas stor omsorg och vikt vid de allménna platserna i etappen. De trafik-
bullerutsatta lagena mot Vaksalagatan och Fyrislundsgatan kréaver studier av buller och
mikroklimat. Det ska studeras om den foreslagna kvartersparken kan vindas mer mot Jo-
hannesbickgatan och lata bebyggelse dimpa bullernivaerna fran Fyrislundsgatan.

e Det torg som foreslds mot Vaksalagatan kan komma att utgdra savil entré mot staden som
linken mellan Ostra sala backe och Griinby. Det ska utformas for att ge bésta forutsétt-
ningar for att bli ett tryggt, levande och befolkat torg. Torget bor vinda sig mot det kli-
matméssigt bésta ldget mot sydvist, vilket ger béttre forutsittningar for vistelse och stads-
liv. Mojligheterna till ytterligare battre kopplingar mellan torget och Grinby centrum ska
utredas 1 form av en ny passage under Vaksalagatan.

o Motet mellan bebyggelsen och Vaksala pristgards girde ska sérskilt beaktas vid utform-
ningen av bebyggelsen. Pa gérdet dr inte ny bebyggelse aktuell, utan bebyggelsen inom
planomradet kommer att utgéra motet med kulturlandskapet.

e I den lilla del av planomradet som ligger norr om Vaksalagatan kan en mindre byggnads-
volym prdvas utifrdn paverkan pa riksintresset. Byggnadsvolymen ska understodja en ut-
vecklad kollektivtrafiknod.

o Siktlinjer l&ngs infarten mot staden i det kulturhistoriskt vardefulla omradet kraver fordju-
pade studier av motet mellan staden och slitten.

e Fordjupade bullerstudier krivs for att klara bostadsbullerkrav, men dven for att klara bul-
lerriktviardena pa den foreslagna forskolegérden.

e [ samband med planldggningen ska det utredas om det finns behov av att justera markan-
viandningsgranser i1 detalplanen for sydvistra Grinby centrum, i och kring kollektivtrafik-
noden.

e For att klara en lokalisering av en simhall inom planomradet bor bade vattenkapacitet och
transportsituationen studeras vidare.

Tidplan och planprocess
Tidpunkten for ett beslut om antagande uppskattas till andra kvartalet 2020, under forutsétt-
ning att planprocessen kan genomforas i sin helhet.

Planarbetet genomfors med standardforfarande med foljande preliminira tidplan:
Samrad (andra kvartalet 2019)
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Granskning (fjarde kvartalet 2019)
Antagande (andra kvartalet 2020)

Torsten Livion
detaljplanechef
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