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PLANBESKRIVNING

HANDLINGAR

Antagandehandlingar

Planhandling
. Plankarta med bestammelser
. Planbeskrivning med illustrationer och beskrivning av genomférandet

Ovriga handlingar
Under planarbetet har dessutom féljande handlingar upprattats:

. Miljobeddmning steg 1 — behovsbedémning (i programskedet)

. Fastighetsforteckning

. Bullerutredning, Rambdll 2013-01-17

. Dagvattenutredning etapp 1, Rambdll rev 2013-01-21

. Hallbart resande i Ostra Sala backe 1.2, Trivector 2012-10-05

. Gronytefaktor gardar, Tema 2013-01-18, rev 2013-05-22

. Solstudier, WSP 2012-11-27, rev 2013-08-28

. Stadsbyggnadsprinciper, White/Uppsala kommun

. Utformningsprogram allmén plats, Ramboéll/Uppsala kommun, juni
2013

. Samradsredogorelse

. Utlatande

Lashanvisningar

Plankartan &ar den handling som &r juridiskt bindande och anger vad som t ex
ska vara allméan plats, kvartersmark, hur bebyggelsen ska regleras m m.
Plankartan ligger till grund fér kommande bygglovprévning.

Planbeskrivningens syfte ar att beskriva omradets forutsattningar och de for-
andringar som planen innebér. Planbeskrivningen ska vara ett stod for att
kunna tolka plankartan.

Medverkande

Detaljplanen har tagits fram av kontoret for samhallsutveckling i samarbete
med andra kommunala forvaltningar och byggherrar som fatt markanvisning
inom planomradet; Byggvesta, Hauschild + Siegel, Jarntorget, Svenska Vard-
fastigheter, TB exploatering, Veidekke, Wallenstam samt Ake Sundvall.

Medverkande konsult for gestaltningssamordning av kvartersmark och detalj-
planehandlingar har varit White arkitekter. Projektstod for allman plats har
varit Ramboll och som konsult for samordning av hallbarhetsfragorna har varit
Tema arkitekter. Medverkande arkitekter och landskapsarkitekter fran byggher-
rarna har varit Tema arkitekter, Vera arkitekter, Synk arkitektur, Hauschild +
Siegel, WinellJern arkitekter, Torget arkitekter, Rotstein arkitekter, Belatchew
arkitekter, Urbio, Novamark och Karavan.



PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Planens syfte &r att omvandla den mark som tidigare upptogs av en kraft-
ledningsgata till bebyggelsekvarter med i forsta hand bostader, men dven for-
skola, vardboende och lokaler for centrumandamal i vissa strategiska lagen.
Planen majliggor ca 600 bostader och ca 7 000 m? verksamhetslokaler. Bygg-
naderna kan i huvudsak vara mellan tre och sju vaningar med en attonde vaning
eller forhgjd sjunde vaning pa tva platser i planomradet. | planen ingar ocksa
majlighet till ombyggnad av Johannesbacksgatan och Fyrislundsgatan och nya
lokalgator mellan dessa, samt utrymme fér ombyggnad av cykeltunneln under
Fyrislundsgatan.

Planarbetet har foregatts av ett planprogram som beskriver en stadsbyggnads-

vision for omradet. Visionen beskriver en levande, sammanlénkande och blan-
dad stadsmiljé med en lokal och hallbar identitet. Planarbetet utvecklar princi-
perna i planprogrammet.

MILJOBALKEN (MB)

Miljobalken 3, 4 och 5 kap

Planomradet beror riksintresset for kulturmiljo Uppsala stad, och gransar till
riksintresset for kulturmiljo Vaksala kyrka.

Samlad bedémning av betydande miljopaverkan

En behovsbeddmning har gjorts i samband med planprogrammet da kommu-
nens respektive lansstyrelsens bedémning var att programforslaget kunde antas
medfora betydande miljopaverkan. Under omarbetningen av programmet 2010
gjordes omarbetningar av behovsbeddmningen och kompletteringar med utred-
ningar som innebar att kommunens beddmning &r att exploatering av Ostra
Sala backe enligt programfdrslaget inte kan antas leda till en betydande miljo-
paverkan enligt 6 kap 118 miljébalken och att en miljobedémning inte krévs.

Motiverat stallningstagande

Med utgangspunkt i behovsbedomningen ar kommunens samlade bedémning
att ett genomférande av detaljplan for Ostra Sala backe etapp 1 inte medfor
betydande miljépaverkan enligt MB 6:11 och att en miljobedémning enligt MB
6:11-6:18 inte krévs.

Lansstyrelsen delar kommunens bedémning och framfor i samradsyttrande
(kompletterande samrad ang. program for Fyrislundsstraket) daterat
2010-11-04 att planens genomforande utifran en sammanvagd bedomning inte
kan antas medfcra en betydande miljopaverkan.


http://sv.wikipedia.org/wiki/%C2%A7

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan

| Oversiktsplan 2010 for Uppsala kommun anges omradet som utvecklings-
omrade. Omradet kallas i 6versiktsplanen for Kraftledningsstraket och &r ett av
18 storre stadsutvecklingsomraden i Uppsala. | Oversiktsplanen beskrivs att
omradet har forutsattningar for en relativt tat bebyggelse och att inslag av hoga
hus kan prévas. Nya kvartersparker ska utvecklas och omradets trafikfunk-
tioner ska beaktas. Fyrislundsgatan &r i Oversiktsplanen markerad som stads-
strak, dar inslag av saval bostader som verksamhetslokaler ska sakerstéllas.

Riksintresse

Den féreslagna nya bebyggelsen ligger inte inom riksintresseomrade for kultur-
miljovarden, men den gréansar till riksintresset Vaksala och till riksintresset
Uppsala stad, dar Gunnar Leches omrade kv. Kallan ingar. En liten del av plan-
omradet ligger inom riksintresset i kv. Kallan, men i denna del finns ingen uto-
kad byggrétt.

Planprogram

Beslut att uppratta planprogram for det tidigare kraftledningsstraket i Ostra Sala
backe togs 2004-02-10 av davarande byggnadsnamnden. Samrad hélls under
februari och mars 2008. Efter att den nya 6versiktsplanen tagits fram andrades
forutsattningarna for programomradet, och i september 2010 god- kénde
davarande Byggnadsnamnden riktlinjerna for en revidering av pro- grammet i
linje med den nya Oversiktsplanen. Det var framst tdthet och mojlig- heten att i
en storre grad tillvarata omradets potential med sammanhallen, blan- dad och
kontinuerlig stadsbyggd som skiljde det nya forslaget fran det tidigare.
Davarande byggnadsnamnden beslutade 2010-09-23 att ge davarande Stads-
byggnadskontoret i uppdrag att revidera programmet enligt riktlinjer och
skicka reviderat program till kommunstyrelsen for godkénnande. Det revidera-
de planprogrammet for Ostra Sala backe godkéandes av KS 2011-01-12 som ett
underlag for detaljplanearbete och genomférandeatgarder i dvrigt i planomra-
det.

Plan- och byggnadsnamnden gav kontoret for samhallsutveckling i uppdrag att
pabdrja planarbetet for den forsta etappen 2012-03-22 och att genomféra plan-
samrad 2012-12-13 och att genomfora granskning 2013-08-29.



Programomradet med den forsta etappen markerad

Politiska styrdokument eller policier

Hallbarhetspolicy

Kommunfullmaktige antog 2008 en hallbarhetspolicy med utgangspunkt i de
maénskliga rattigheterna, ett ansvarsfullt resursutnyttjande och tillvaxt. Policien
ger inriktningsmal som utgor utgangspunkter for kommunens arbete med hall-
bar utveckling.

Detaljplaner
Planomradet beror foljande tidigare detaljplaner:

Kéllparken (0380-120, laga kraft 1952)

Kv. Kéllan m fl (0380-124, faststéalld 1953)

Kv. Grasloken m fl (0380-321, laga kraft 1953; 0380-337, faststélld 1969)
Parkomradet vid Johanneshacksgatan (0380-416, laga kraft 1975, 0380-441,
faststalld 1976);

0380-P2009/32, laga kraft 2009

| de detaljplaner som gallde tidigare &r omradet planlagt for park med en
mindre del parkering. Se nedanstaende planmosaik.
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karta éver anvandning i géllande detaljplaner vid tidpunkten fér planlaggningen.

Planmosaik-



Andra kommunala beslut

Beslut om ett anbudsforfarande for markanvisning togs av davarande fastig-
hetsnamnden 2011-03-03 och avtal om markanvisning tecknades med atta ut-
valda aktorer 2012-02-13. De tta byggherrarna ar Ake Sundvall Byggnads
AB; Jarntorget Bostad AB; Svenska Vardfastigheter AB; ByggVesta AB; TB
Exploatering AB; Hauschild + Siegel Architecture AB; Wallenstam AB och
Veidekke Bostad AB. Kuvalitets- och hallbarhetskriterier har tagits fram ge-
mensamt av Uppsala kommun och byggherrarna som en del av markanvis-
ningsavtalet.

A KV KNACKEPILEN
et Jarntorget Bostad AB
Ake Sundvall Byggnads AB

KV DAGGVIDET

Svenska Vardfastigheter AB
ByggVesta AB
Ake Sundvall Byggnads AB

N e KV BACKROSEN

ByggVesta AB
Hauschild + Siegel Architecture AB
TB Exploatering AB

KV NATTVIOLEN
/

22 Wallenstam AB
Veidekke Bostad AB
TB Exploatering AB

Fordelning av byggherrarna kvartersvis ur markanvisningsavtalet.

Andra pagaende projekt i anslutning till planomradet

Kéllparken
| samband med utvecklingen av programomradet gors en upprustning av Kall-
parken.

Utveckling av stomlinjenat

For narvarande pagar ett arbete mellan Landstinget och Uppsala kommun med
att planera for stomlinjebaserad stadstrafik, det vill sdga bussar med tat tur-
trafik och raka, snabba korstrackor. Ostra Sala backe finns med i detta arbete
och malet ar att till inflyttning av etapp ett kunna erbjuda en busslinje pa Fyris-
lundsgatan med tata avgangar och snabb forbindelse till centrum.

Oversyn Sala backe

Cykelstraken genom stadsdelen planeras att forbattras samt kompletteras med
fler separerade cykelbanor i syfte att skapa ett attraktivt och trafiksékert cykel-
banenét. Pa gator med stomlinjer for kollektivtrafiken planeras hallplatserna att
utformas med prioritering for kollektivtrafikens framkomlighet.

Sala backe planeras att delas in i ett par lagfartsomraden med rekommenderad
hastighet 30 km/tim. | dessa omraden foreslas hastighetsdampande atgarder.



Gator i stadsdelen dar det planeras stomlinjer for kollektivtrafik foreslas undan-
tas fran dessa lagfartsomraden for att framkomligheten for kollektivtrafiken ska
prioriteras. P4 dessa gator planeras dock hastighetsdampande atgérder vid
overgangsstallena som dven har till syfte att minska genomfartstrafiken av bi-
lar.

Pagaende projekt kopplat till planens genomférande

Markforsaljning

Da markens saljs av kommunen kommer fler krav &n de fragor som kan regle-
ras i en detaljplanen enligt PBL att stallas pa den nytillkommande bebyggelsen.
| samband med markforséljningsavtalet ar kvalitets- och hallbarhetskriterier
vara utvecklade tillsammans med byggherrarna. De ligger som en bilaga till
markanvisningsavtalet och utgor en del av det bindande avtal som reglerar hur
marken som kommunen séljer ska utvecklas, utifran kvalitet och hallbarhetsa-
spekter. Som del av arbetet med kvalitets- och hallbarhetskriterierna pagar,
parallellt med och integrerat i planprocessen, utredningar av bland annat ener-
gilésningar, avfallshantering, informationsinsatser for boende mm for utveckl-
ingen av den forsta etappen av Ostra Sala backe.

Stadsbyggnadsvision

Visionen for Ostra Sala backe &r att skapa en sammanhéllen stadsstruktur som
kopplar ihop Sala backe och Arsta och dirigenom ”laker” stadsvéven. Struktu-
ren bygger pa moten, variation, upplevelser och mangfald. Den nya bebyggel-
sen tillfor nya kvaliteter i boende och stadsmiljon, och attraherar manniskor
med olika bakgrund, livsstilar, intressen, kulturer och livsskeden. Strukturen
gor det enklare och tryggare att ta sig mellan stadens olika delar och fungerar
som en ”brygga” och moétesplats mellan stadsdelarna.

Ostra Sala backe bidrar till att ge de dstra delarna av Uppsala en innerstads-
kénsla och urban karaktér med ett attraktivt stadsliv med en blandning av bo-
stader och verksamheter. Arsta centrum blir en viktig motesplats. Hallbarhet &r
i fokus i utvecklingen av Sala backe. Strukturen &r robust, miljomedveten, ska
underlatta etablering av nya verksamheter och ar saval ekologiskt som socialt
och ekonomiskt hallbar. Strukturen formas och utvecklas dver tid i samarbete
med manga olika aktorer. Manga enskilda byggherrar ges mojlighet att med-
verka och ny kunskap tas tillvara.

Fyrislundsgatan som barriér ska dverbryggas och ges en funktion och utform-
ning som stadsgata med inslag av verksamheter. Johannesbéacksgatan ska ut-
formas som en gron gata och biltrafiken ska dampas.

Under arbetet med den forsta etappen av Ostra Sala backe har gemensamma
stadsbyggnadsprinciper tagits fram, utifran detaljplaneprogrammet, som stod
for utformningsarbetet for de ingaende arkitekterna.



OMRADETS FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Plandata

Geografiskt lage

Planomradet 4r beldget mellan Sala backe och Arsta, ca 2 km 6ster om central-
stationen. Omradet begréansas av Johannesbacksgatan i vaster, forlangningen av
Kéllparksgatan i norr, Fyrislundsgatan i 6ster och férlangningen av Grona ga-
tan i soder. | planomradet ingar ocksa del av kv Kéllan samt ett omrade med
befintlig forskola och park véster om Johanneshacksgatan. Det ingar dven
parkmark kring gang- och cykeltunnelns mynning pa 6stra sidan om Fyris-
lundsgatan. Kallparken ligger ett par hundra meter direkt véaster om planomra-
det. I nordost gransar planomradet till Vaksala kyrkfalt.

Areal
Planomradet omfattar ca 7 ha.

Markagoforhallanden

Planomradet omfattar i huvudsak delar av Sala backe 1:1, 1:38 och 1:18, delar
av Arsta 11:8, 11:9 och 11:222 samt Sala backe 39:1 som alla 4gs av Uppsala
kommun. Planomradet berdr dessutom en mindre del av Sala backe 17:1 som

ags av Uppsalahem AB.

. w “:‘
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Planomradet \

Orienteringskarta som visar placeringen av forsta etappens kvarter.



Tidplan
Byggstart beréknas till 2014.

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

Allman omradesbeskrivning

Stadsdelarna i de Ostra delarna av Uppsala &r uppbyggda enligt grannskaps-
tanken dar uppdelningen av bostader och service ar tydlig. Stérre delarna av
Arsta och Sala backe utgérs av bostéder. Planomradet ligger inom 500 meter
frin Granby centrum i norr, Brantingstorget i vaster och Arsta centrum i oster.
Soderut ligger verksamhetsomradet Bolanderna med bl.a. lkea och Coop Fo-
rum. Planomradet har tillgang till storre parker genom nérheten till Kallparken,
Arstaparken och Granbyparken. Daremot &r det Iangt till storre skogs- och re-
kreationsomraden.

Fyrislundsgatan ar en viktig huvudgata i stadens trafiknat och har idag en funk-
tion och karaktar av trafikled, med fa korsningar, avsaknad av bebyggelse,
breda korfélt och obevakade 6vergangsstallen vilket gor den till en barriar mel-
lan Sala backe och Arsta. Johannesbacksgatan &r en atervandsgata med liten
trafikmangd.

Stadsbyggnadsprinciper

Den traditionella stadens uppbyggnad med tydliga gator och kvarter &r forebild
for Ostra Sala backe. Det ska vara enkelt att rora sig genom omrédet, orientera
sig och motas. Allméanna platser och torg ska ges en tydlig stadsmassig karak-
tar. Utformningen av det offentliga rummet och samspelet med bebyggelsen ar
avgorande for hur omradet upplevs och anvands. De offentliga rummen ska
vara medvetet utformade och inbjuda till spontana méten och sociala initiativ.

Kvarteren varierar i storlek och form. Tillsammans med en relativt smaskalig
fastighetsindelning far bebyggelsen en varierad arkitektur och gatuperspektiven
blir spannande. Strukturen bygger pa moten, variation, upplevelser och mang-
fald. Den nya bebyggelsen tillfor nya kvaliteter i boende- och stadsmiljon och
ska attrahera manniskor med olika bakgrund, livsstilar, intressen, kulturer och
livsskeden. En blandning av upplatelseformer ar viktigt for att langsiktigt upp-
na en blandad stadsmiljo och social hallbarhet.

Arkitekturen ska vara av hdg kvalitet och bebyggelsen tydligt varierad i hojd,
skala, form, material och uttryck. Varierad, spdnnande och lekfull arkitektur,
en blandning av verksamheter, gréna gardar och gator och omsorgsfullt ut-
formade allménna platser ger en vardetat, omvéxlande och gron stadsdel med
en tydlig identitet.



A~ [
,,,Kg'lllparken\ -
> & ‘{ )

A & 5 N

L o Salg Backe

ek 1 7
Arsta ce\ntrum
\\

Ortofoto 6ver omradet.
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Forutsattningar

Den tillkommande bebyggelsen ar belagen i det s.k. Fyrislundsstraket, en gras-
bevuxen yta mellan Johannesbécksgatan och Fyrislundsgatan. Inom grésytan
finns gang- och cykelvagar samt ett par parkeringsytor, och omradet kantas
mot Fyrislundsgatan av trad.

Vaster om Johannesbécksgatan ligger Uppsalahems karaktaristiska storgards-
kvarter Kallan (Grona gatan) som byggdes i boérjan av 1950-talet. Kvarters-
strukturen praglas av slingrande huskroppar i fyra vaningar kring skyddade
bilfria gardsmiljoer som ér tillgangliga for allman gangpassage. Kvarteret, ritat
av Ancker Gate Lindegren, ar klassat som sérskilt vardefull bebyggelse i dver-
siktsplanen och ingar i riksintresset for kulturmiljovarden Uppsala stad.

Oster om Fyrislundsgatan ligger Arsta som byggdes i slutet av 1960-talet och
karaktariseras av homogena bebyggelsegrupper av lagt och tatt, samt punkt-
husbebyggelse i sex vaningar. Omradet &r tidstypikt uppbyggt med sackgator
och stora parkeringsenheter efter trafiksepareringens principer. Sala backe av-
slutas i en distinkt bebyggelselinje mot Fyrislundsstraket medan motet med
Arsta & mer diffust och domineras av planteringar och parkeringsplatser.

Vaster om kv Kéllan ligger 50-talsparken Kéllparken som fungerar som Sala
backes stadsdelspark. Stora 6ppna grésytor varieras med byggda element som
bl a damm och amfiteater, och dar man skapat en sérskild kvalitet i en stor
kulle med vy Over slottet, domkyrkan och Vaksala kyrka.

I nordost gransar planomradet till Vaksalafaltet som ar klassat som riksintresse
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for kulturmiljévarden. Detta omrade utgor en representativ bronsaldersmiljo
med talrika fornlamningar. | omradet ligger Vaksala medeltidskyrka och préast-
gard.

Trots stadens utbyggnad 6sterut har kyrkomiljon visats stor hansyn genom att
ingen bebyggelse har tillatits norr om Alrunegatan och Gster om Fyrislunds-
gatan. Utbyggnaden av Granby centrum, omdragningen av Fyrislundsgatan,
anlaggandet av Osterleden och nya E4:an har dock inneburit att upplevelsen av
och forstaelsen for bade kyrkomiljon och kulturlandskapet kraftigt har for-
andrats. Forstaelsen for hur kulturlandskapet hanger samman har darmed for-
svarats. Vaksala kyrka spelar en viktig roll som landskapselement.

Forandringar

Detaljplanen innebér att omradet far en storre mangd byggd volym, dar det
Oppna landskapsrummet mellan Johannesbécksgatan och Fyrislundsgatan for-
svinner. Den nya kvartersstrukturen tar upp gatumonster och karaktérsdrag
fran de byggda miljéerna runt omkring. Fordelningen mellan olika hojder och
platsbildningar regleras for att skapa en tét och strukturerad men varierad
stadsbild.

Fyrislundsgatans gaturum kommer att dndras da den utformas med tradrad i
mitten och byggnader langs vastra sidan. Johannesbéacksgatan kommer ocksa
att andra karaktar till en sa kallad lagfartsgata dar gangtrafikanter och cyklister
ges foretréde.

Den nya bebyggelsen haller en 3-4-vaningsskala mot Johannesbécksgatan for
att ansluta till bebyggelsen i kv. Kallan, men tillater hogre hojder mot Fy-
rislundsgatan och Arstas 2-6-vaningsskala.

Siktlinjen mellan Kéllparken och Vaksala kyrka bevaras genom formen pa
kvarteret langst i norr, och den allméanna plats, park pa plankartan, som bildas
norr om kvarteret.

Gatustruktur och utformning

Forutsattningar

Fyrislundsgatan utgor en viktig huvudgata i stadens trafiknat och 16per langs
planomradets dstra sida. Johannesbacksgatan &r idag en avskuren gata som
slutar i en vandplan och parkering till befintlig férskola, Kéllparkens forskola, i
norra delen av planomradet. Norr om parkeringen och ett stycke parkmark fort-
sétter gatan som en forlangning av Kéllparksgatan. Mellan Fyrislundsgatan och
Johannesbécksgatan finns i dagsldget en tvargata inom planomradet, samt en
gang- och cykelforbindelse som I6per genom en tunnel under Fyrislundsgatan.

11
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Forandringar

Gatorna inom planomradet ska vara allmanna. Hierarkin ar tydlig med Fyris-
lundsgatan som huvudgata och Johannesbhacksgatan och tvargaende forbindel-
ser som lokalgator. Fyra nya lokalgator anldggs mellan Fyrislundsgatan och
Johannesbacksgatan i 1agen dar kopplingar gér maximal nytta for siktlinjer och
mojligheter att réra sig in i Sala backe och Arsta. Ytterligare en tvarforbindelse
ar den befintliga cykeltunneln kring vilken en yta for ett gront torg planléggs.

Planen ger utrymme for tva nya tvargator som ar forlangningar av befintliga
gator, Grona gatans forlangning i soder samt Alrunegatans forlangning i norr.
Dessa avses inom projektet att utformas som primara tvargator. De tva 6vriga
tvargatorna, vars funktion i illustrerat forslag framst ar angéring till den nya
kvartersbebyggelsen, utformas som sekundéra tvargator. Dar sker kopplingen
till Fyrislundsgatan genom att trafiken kan svanga hoger in pa Fyrislundsgatan
och hoger ut. Detta regleras genom trafikforeskrifter.

Fyrislundsgatan

Fyrislundsgatan, som idag upplevs som en stark barriar, planeras att byggas om
till en stadsgata. Planen ger utrymme for en sektion pa 33 meter som fordelas
mellan vegetation, gang- och cykelbanor samt korbana. Kérbanan utgérs i illu-
strerat forslag av tva korfalt i vardera riktningen, varav ett &r prioriterat for
kollektivtrafik. Vid sidan av korfalten planeras angdringszoner som varvas med
tradplanteringar i grupper, cykelbanor samt trottoarer med entréer till bostader
och handelslokaler. L&ngs Fyrislundsgatan ska bebyggelsen forma mer slutna
kvarter for att skapa bullerfria bostadsgardar. Kvarteren har utfartsforbud mot

‘Fyrislundsgatan, vilket innebar att inga garageinfarter eller infarter till gardarna

far anordnas at detta hall.
Johannesbéacksgatan

Johannesbécksgatans sektion breddas for att innefatta dven tradraden pa vastra
sidan gatan och kopplas ihop till en genomgaende gata. Sektionen som planen
ger utrymme for planeras med stor yta for fotgangare och cyklister samt en
korbana och en gron moblerad zon. Den utformas sa att biltrafiken ddmpas och
gang- och cykeltrafik prioriteras. Gatan gestaltas med stort inslag av gronska.
Avsmalningar av vagbanan bidrar till en lagre hastighet. Pa detta satt skapas ett
lugnare stadsrum &n Fyrislundsgatan for boende och besdkare. Atgarderna ger
lagre bullernivaer som mojliggor en 6ppnare kvartersstruktur mot Johannes-
backsgatan. Langs Johannesbécksgatan star en rad med lonnar som upplevs
som en del av det offentliga gaturummet men som idag &r i privat 4go. Denna
mark planlaggs som gata och dvergar i kommunal &go, och traden befésts med
planbestammelse (n;) som sakrar att tradrad ska finnas.
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Bebyggelse och gestaltning

Forutsattningar

Planomradet &r vid tidpunkten for planlaggningen inte bebyggt utdver den for-
skola, Kallparkens forskola, som ligger inom planomradet i den nordvéstra
delen.

Angransande bebyggelse i Sala backe utgdrs av 6ppna storgardskvarter med i
huvudsak lamellhusbebyggelse, men dven med inslag av skivhus och punkthus.
Skalan ar 3-4 vaningar. | norra delen gar skalan upp till 9-10 vaningar, och
alldeles intill planomradet finns ett nybyggt punkthus i 10 vaningar.

Arsta karaktériseras av homogena bebyggelsegrupper i tvavaningsskala, samt
punkthusbebyggelse i sex vaningar.

Utformningen av detaljplanen har tagit stéd i planprogrammets stadsbyggnads-
principer, och i de hallbarhets- och kvalitetskriterier som tagits fram som en del
av markanvisningsavtalet.

For att skapa en sammanlankande och blandad stad kravs ett tillrackligt stort
befolkningsunderlag, en genomstromning av manniskor, tydliga offentliga
platser och intressanta malpunkter. Den traditionella stadens uppbyggnad med
tydliga gator och kvarter &r forebild. Det ska vara enkelt att rora sig och orien-
tera sig i omradet.

Vy 1. Gestaltningsexempel pa Fyrislundsgatan soderifran mot kvarteret Backrosen och torget vid ned-
farten till gang- och cykeltunneln. lllustration: White
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Forandringar

Detaljplanen mojliggor uppforandet av fyra kvarter med framst bostéder, men
aven vardboende, forskola och handel/centrumverksamhet i strategiska lagen.

Arkitekturen och gestaltningen av omradet kommer att tillatas att vara lekfull
och innovativ, men ska halla en hdg kvalitet. Den ska upplevas som nutida,
nyskapande och med lokal anpassning. En variation ska uppnas bade inom och
mellan kvarteren, vilket bland annat stods av att man i markanvisningen har
latit 2-3 byggherrar dela pa varje kvarter, sa att man i etapp 1 har atta olika
byggherrar med atta arkitekter och tre landskapsarkitekter.

| markanvisningen har man tagit hansyn till anvandning och upplatelseform da
marken fordelades mellan byggherrarna, for att skapa en blandning som kan
attrahera manniskor med olika bakgrund och intressen och i olika livskeden. |
planomradet 1 finns bade bostadsratter och hyresrétter.

Taklandskapet ska utformas medvetet for utevistelse, energiproduktion och
lokalt omhéndertagande av dagvatten.

Markens anvandning (bostadsformer, verksamheter och service)

Den nya bebyggelsen omfattar bostéader i flerfamiljshus, (stads-)radhus, rad-
husvaningar i flerfamiljshus, vardboende och forskola.

| de nya bebyggelsekvarteren ar anvandningen i huvudsak BC1, vilket mojlig-
gor bostader samt centrumandamal i bottenvaningen. | varje hérn mot Fy-
rislundsgatan ska finnas minst 50 m? lokaler fér centruméndamél. | planbe-
stammelsen centrumandamal ingar all sddan verksamhet som bér ligga centralt
eller pd annat satt vara latt att na for manga manniskor, sasom butiker, service,
gym, kontor, bio, bibliotek, teatrar, bank, kyrkor och andra typer av religitsa
byggnader, féreningslokaler, samlingslokaler, restauranger, hotell med mera.

| delar av kv Daggvidet, det andra kvarteret norrifran, ar anvandningen
BD;S;Cjy, vilket mojliggor bostader, omsorgs- och aldrevard, forskola och
minst 50 m? centruméandamal i bottenvéaningen.

| tre kvarter tillats endast radhus pa delar av byggratten mot Johannesbacks-
gatan for att sakerstélla tillgang till olika typer av bostader inom kvarteren.

Husvolymer

Huskropparna tillats inom en hogsta byggnadsarea (kvadratmeteryta som
byggnaden upptar pa marken) inom respektive byggratt.

Huskropparna tillats inom en hogsta byggnadsarea (kvadratmeteryta som
byggnaden upptar pa marken) per radhusenhet. Varje bostad utgér en radhus-
enhet.

Omradet ska karaktariseras av varierande hushéjder dar hojder tillats upp till
mellan 3 och 7 vaningar. Den lagre bebyggelsen aterfinns mot Johannesbacks-
gatan och den hogre mot Fyrislundsgatan. Mot tvargatorna tillats 3-4 vaningar
mot Johannesbécksgatan och 5-6 vaningar i mitten av kvarteret. Utover angivet
antal vaningar far tekniska anlaggningar samt trapphus och hisschakt for till-
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ganglighet till takterrass anordnas i rimlig omfattning. Eventuella flaktrum ska
placeras minst 2 meter fran fasad mot allman plats. Detta regleras med en all-
mén planbestammelse.

En hogsta totalhdjd ar angiven for respektive byggnadsdel. For att inte omojlig-
gora innovativa energildsningar tillats tekniska anlaggningar for energiater-
vinning fran fornybara energikallor sticka upp éver angiven totalhojd.

| fasaderna mot Fyrislundsgatan kravs en variation inom varje kvarter, och var-
je kvarter ska halla héjden 4-5 vaningar i ndgon del. Detta regleras genom en
planbestammelse om hogsta antal vaningar. Bestammelsen kompletteras med
en bestdammelse v;—Vv7 som reglerar fordelningen mellan de olika maximala
hushojderna. Bestammelsen reglerar hur stor del av fasadlangden som inte far
overskrida det lagsta antalet vaningar och hur stor del som maximalt far ha det
hogsta och det nast hogsta antalet vaningar. Syftet med bestammelsen &r att
sakerstalla att variationen verkligen sker inom varje kvarter, utan att lasa exakt
var varje hojd ska finnas, vilket ger flexibilitet i detaljprojektering och Over tid.
Den angivna langden méts som fasadlédngd vid fastighetsgrans mot Fyrislunds-
gatan och vaningsantalet avser hela byggnadens djup — fran gata till gard. Det
ar saledes inte tillatet att gora inskjutande delar endast i fasaden som motsvarar
de angivna lagre vaningsantalen och halla ett storre vaningsantal mot garden.

| den norra spetsen tillats bebyggelsen ga éver sju vaningar. | detta lage kan en
nagot hogre hojd motiveras da laget utgor entré till etappen och ligger i anslut-
ning till en allméan plats som har ett symbolvérde. Den hégre byggnadshojden

och det framtradande laget staller stora krav pa att utformningen haller en hog
arkitektonisk kvalitet. Aven i anslutning till gdng- och cykeltunneln motiveras
pa samma satt den illustrerade forhajda sjunde vaningen.

| kvarteret soder om torget vid gang- och cykeltunneln tillats en femte vaning
mot Johannesbéckgatan, men denna maste vara indragen minst 2 meter fran
Johannesbhdacksgatan.

For att sékerstélla mojligheterna till garagenedfarter och gemensamma sop-
hanteringslosningar, samt till férskolan tillhérande mindre forrad finns tre om-
raden i kvarteren Dagvidet och Backrosen dar mindre komplementbyggnader
och garagenedfarter tillats pa garden. Detta regleras genom plusprickmarkering
av marken.

Befintlig forskola, Kallparkens forskola, ges mojlighet att uppforas i tva va-
ningar. Kring befintlig forskola far byggnad inte uppforas for att behalla

gardsmiljon.
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Vy 2. Gestaltningsexempel pa Johannesbacksgatan sdderifran mot kvarteret Nattviolen i korsningen
med Grdna gatan. Radhus och flerfamiljshus. lllustration: White
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rade. Bilderna &r ett montage av respektive arkitekts illustrationer.
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Byggnadernas placering och relation till de allménna platserna

Mot Fyrislundsgatan ska byggnaderna placeras i fastighetsgrans utan forgards-
mark, i syfte att halla kvartersformen tydlig mot gaturummet, medan det i de
sekundara tvargatorna tillats forgardsmark i vissa partier, for att mojliggora
gronska, platsbildningar och cykelparkering. Byggnader ska placeras i fastig-
hetsgrans minst 5 meter in pa tvargatorna fran Fyrislundsgatan samt 5 meter
fran kvartershorn mot Johannesbécksgatan for att definiera kvarterens horn.
Detta regleras med en generell placeringsbestammelse pa plankartan. Se illust-
ration nedan. En mindre avvikelse fran placeringsbestammelsen kan medges
for att skapa ratvinkliga horn. I de fall da en x-bestammelse reglerar att hérnet i
bottenvaningen maste vara avskuret for att sakerstalla tillracklig bredd pa
gangbanan far hérnet utformas med ratvinkligt indrag. | 6vriga vaningar uppat
kan fasaden med fordel dras ut i hérnet, dvs. kraga ut 6ver indraget.
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Princip for placering av byggnad i hérn.

Framfor radhusen som vetter mot Johannesbacksgatan regleras att minst 2/5 av
fasadlangden ska placeras hogst 4 meter fran tomtgransen. Genom att halla
byggnaderna néra Johannesbacksgatan blir gaturummet sammanhallet och gar-
darna mellan blir radhus och flerfamiljshusen blir storre.

Mot tvargatorna ska varje kvarter ha éppna passager, for att underlatta en ro-
relse in genom kvartersgardarna, och skapa en visuell kontakt mellan gata och

gard. Passagerna ska antingen ha en fri bredd pa minst 5 meter och vara en
vaning hdga, eller en fri bredd pa minst 3 meter och vara tva vaningar hoga.

Matten regleras i syfte att sakerstélla att passagerna inte ska upplevas for
tranga. Det exakta laget av passagerna ar inte faststallt utan kan anpassas till
utformning av hojder, gard, och tillganglighet till entréer och gard.

Eftersom gatorna sluttar svagt och bottenvaningar med bostader mot Fy-
rislundsgatan kan héjas upp for att forhindra insyn i bostaderna sa kommer det
att finnas hojdskillnader mellan gata och gard. Hojdskillnaden far inte vara
storre &n 90 cm i de 6ppna passagerna och i slapp mellan byggnader for att
man fortfarande ska ha en kontakt mellan gata och gard. Detta regleras genom
en generell utformningsbestammelse pa plankartan.

For att uppna god tillganglighet ska alla trapphus ha entréer bade mot gata och
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mot gard, och huvudentrén bor vandas mot gatan. | vissa fall kan entréer mot
portikerna godtas. Detta regleras med en generell bestammelse pa plankartan.

Vo Mot parken norr om planomradet tillats fribarande balkonger kraga ut dver
allmén plats utan stod i mark. Fri hojd under nedersta balkongen maste vara
minst 6 meter.

V1o, V11 Mot torget vid gang- och cykeltunneln far balkonger kraga ut 1,30 meter 6ver
allman plats fran en fri h6jd av 3 meter. Syftet med djupbestammelsen ar att
balkongerna ska ha tillrackligt djup for att vara tillgangliga for funktions-
hindrade, men anda inte ta for mycket av den allmanna platsen i ansprak. | zo-
nen narmast Fyrislundsgatan tillats balkonger forst fran en fri hojd av 6 meter i
syfte att inte gangpassagerna pa var sida om tunneln ska upplevas for tranga.

Mot Johannesbacksgatan tillats i alla kvarteren balkonger kraga ut éver gatu-
mark 1,30 meter fran en fri hojd av 3 meter. Detta styrs genom en generell ut-
formningsbestdmmelse.

Illustration: White

Offentlig och kommersiell service

Forutsattningar

Brantingstorg och Arsta centrum utgér omradenas kommersiella centrum. |
Sala backe finns dven spridda verksamhetslokaler bl a langs Verkméstaregatan
och Apelgatan. Ca 500 meter norr om planomradet ligger Granby centrum med
ett stort antal butiker och restauranger.

| Sala backe och Arsta finns idag fem skolor samt ett femtontal forskolor. Idag
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finns begransad kapacitet i forskolorna for att bemaéta den efterfragan pa for-
skoleplatser som ny bebyggelse genererar.

En vardcentral i Uppsala Léans Landstings regi finns i Arsta centrum, och bo-
stader for psykiskt funktionshindrade och aldre finns i kvarteret Cikorian som
ligger vid korsningen Falhagsleden-Fyrislundsgatan. Servicelagenheter for
aldre finns aven i Sala backe. Bibliotek finns vid Brantingstorget.

En skoltomt, Kéllparkens forskola, med planbestammelse A (allmant andamal)
ingar i planomradet.

Vy 4. Gestaltningsexempel pa flerfamiljshus och forskola/vardboende mot Johannesbacksgatan
lllustration: White

BD;LSlCl

Forandringar

| kvarteret Daggvidet, andra kvarteret fran norr, planeras vard- och omsorgs-
boende. Denna form av boende, dar de boende &r skrivna pa adressen, ryms
inom anvéandningsbestdammelsen bostader (B). For att i en framtid a&ven mojlig-
gora korttidsboende tillkommer anvandningen D; for omsorgs- och aldrevard. |
denna del av kvarteret tillats aven forskola (S;) och centrumandamal (C,), vil-
ket reglerar att minst 50 m? centruméandamal ska finnas i bottenvéningen. |
illustrerat forslag planeras i samma fastighet en forskola i bottenvaningen, samt
restaurang eller annan kommersiell service som vander sig bade till de boende
och till besdkare och andra boende inom stadsdelen.

Inom bostadskvarteren tillats centrumverksamhet i bottenvaningarna, vilket
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kan innebara b&de handel, kontor och restauranger m m. Minst 50 m? centrum-
andamal kravs i varje horn mot Fyrislundsgatan for att framja levande botten-
vaningar och ett handelserikt stadsrum. Detta kan aven med fordel rymma re-
staurang- eller caféverksamhet.

| planomradet ingar ocksa fastigheten Sala backe 39:1 som ar bebyggd med en
forskola. Den nuvarande anvandningsbestammelsen A (allmanna d&ndamal) ar
inaktuell eftersom den hanvisar till en &ldre lagstiftning och andras till férskola
(S1) med majlighet att uppforas i tva vaningar.

Fastighetsgransen behdver i samband med planens genomférande och ombygg-
naden av Johannesbdcksgatan regleras for att mgjliggora en ny angérings- och
parkeringslosning. Detta blir n6dvéndigt nér vandplatsen tas bort och Johan-
nesbacksgatan forlangs norrut.

Friytor och naturmiljo
Forutsattningar

Omradet mellan Johannesbécksgatan och Fyrislundsgatan bestar idag av en
grasyta med gang- och cykelvagar och tva grusade parkeringsytor med plats for
totalt ca 150 bilar. Mot Fyrislundsgatan kantas omradet av en dubbelrad upp-
vuxna lonnar.

Planomradets narmaste parker ar Kallparken och Arstaparken. Kéllparken &r ca
6 ha, med stora grésytor, vattenspeglar, fotbollsplan, amfiteater, utkiksplats och
lekplats. Arstaparken kring Arstaskolan har dppna grasytor for lek och idrott
och en 16pslinga runt hela parken. Kéllparken har rustats upp som en del av
utvecklingen av programomradet.

Andra nérliggande parker ar Byggmastarparken med bland annat lekplats och
Gréanbyparken med betade morankullar och 4H-gard m m.

Nordost om planomradet ligger Vaksalafaltet som bestar av akermark och be-
tesmark med ett omfattande fornlamningsomrade.

Gardarna i Sala backe ar till stor del halvprivata till sin karaktar medan gardar-
na i Arsta, ndrmast Ostra Sala backe, till storsta delen &r halvoffentliga. Stor-
gardskvarteren i Sala backe har gang- och cykelvagar genom kvarteren vilka
tillsammans med de halvoffentliga gardarna i Arsta bidrar till rérligheten inom
stadsdelarna och mojligheten att ta sig till respektive stadsdelspark.

| planomradet ingar idag kopplingar mellan Johannesbhacksgatan och Kall-
parken som &r parkmark. Aven pé norra sidan befintlig férskola ligger en smal
remsa parkmark som loper langs Kallparksgatan. Marken kring gang- och cy-
keltunneln, pa bada sidor om Fyrislundsgatan, ar parkmark idag.

Forandringar

| norra spetsen av planomradet anlaggs en ca 2 500 m? stor park eller gront torg
for att bevara den viktiga siktlinjen mellan Kallparken och Vaksala kyrka. Om-
radet far anvandningen allmén plats (PARK). Parken/torget kommer inom pro-
jektet Ostra Sala backe att utformas med inslag av kreativa verkstader
("workshops™) med narboende. Platsen kommer att kunna innehalla vistelse-
ytor, uteserveringar och synliga eller nedgrédvda dagvattenmagasin. Det norra



gc-vag

TORG

Vg

bostadskvarteret kommer att ha entréer mot parken, men angéring med bil sker
vid Johannesbécksgatan.

Parkmarken norr om skoltomten justeras for att inga i skolans fastighet. Park-
markskopplingen mellan Johannesbécksgatan och Kéllparken bibehalls. Mar-
ken kring gang- och cykeltunneln, pa vastra sidan Fyrislundsgatan, fortsatter att
vara parkmark.

Mellan de tva sodra kvarteren, Backrosen och Nattviolen, gar idag den gang-
och cykelvag som forbinder Sala backe och Arsta via en tunnel under Fyris-
lundsgatan. | samband med exploateringen kommer kommunen att rusta upp
och bredda gang- och cykeltunneln for att 6ka tryggheten och attraktiviteten.
Omradet planlaggs som allman plats (TORG) dar gang- och cykelvag ska fin-
nas. Omradet kring rampen ned till tunneln utformas (inom ramen for projektet
Ostra Sala backe) med sittplatser, trad och grona slanter for att skapa en offent-
lig motesplats. Norr och sdder om gang- och cykelvéagen anlaggs torgytor mot
vilka entréerna fran bostadskvarteren vander sig. | kvarteret norr om gang- och
cykeltunneln mojliggors stadsradhus i de tva nedersta vaningarna med lagen-
heter i tva till tre vaningar ovanpa. Stadsradhusen har tre meters forgardsmark
pa fastigheten som inte far bebyggas, for att mojliggora en individuellt utfor-
mad plats framfér entrén mot torgytan.

For att sékerstélla rattigheten att rora sig mellan Johannesbacksgatan och Kall-
parken planlaggs en passage for allman gangtrafik (x) 6ver Uppsalahems bo-
stadskvarter (kv Kallan), som leder fotgangare vidare fran gang- och cykel-
vagen till Kallparken. Bestammelsen mojliggor allman gangtrafik till en fri
hojd av 3 meter. Over denna passage loper idag forbindelser mellan huskrop-
parna som fortsatt ar tillatna med den nya bestammelsen. Samma bestammelse
reglerar hornavskarningar (se avsnitt om trafik).

Gardarnas utformning har stor inverkan pa manga faktorer sdsom boendekvali-
tet, social hallbarhet och helhetsupplevelse for besokare. Kvaliteten pa ute-
miljon kan matas i begreppet gronytefaktor. En anpassad gronytefaktormodell
ar framtagen for projektet. Hogst poang ges for grénytor pa mark, men aven
trad och gronska pa bjalklag, vaggar och tak ger poang, samt lokal dagvatten-
hantering och genomsléappliga hardgjorda ytor. En generell bestammelse pa
plankartan sakerstaller att alla nyexploaterade kvarter ska uppna minst 0,5 en-
ligt den anpassade gronytefaktormodellen, vilket anses vara en hog kvalitet pa
gardarna. Uppfyllnad av gronytefaktorkrav ska redovisas i samband med bygg-
lovgivning.

For att sakerstalla mojligheten att skapa grona gardar med trad anges pa

1 plankartan bestammelsen att marken far byggas over med bjélklag som ska

vara planteringsbart med buskar och trad. Detta for att undvika att trad star i
upphojda planteringsytor

Vid passager in till gardarna far héjdskillnaden mellan allman plats och gard
inte 6verstiga 90 cm. Detta sékerstélls med bestdmmelser om hégsta hojd-
skillnad mellan gata och gard. Det &r att foredra att gardarna haller en jamn
niva, men i vissa fall blir nivaskillnader nddvandiga pga de omgivande gator-
nas hojder. Det ar sarskilt viktigt att gransen mot radhusens tradgardar utfor-
mas med omsorg sa att bottenplanet pa dessa bostader inte upplevs som kéllar-
vaningar.
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Tillganglighet for funktionshindrade

Forutsattningar

Marken inom planomradet &r relativt plan — hjdskillnaden fran norr till soder
ar ca 5 meter pa en stracka av 570 meter och lattillganglig fran omkringliggan-
de gator. Fyrislundsgatan kan i dagslaget upplevas som en barriar med fa kors-
ningsmojligheter for fotgangare.

Forandringar

Byggnader och lagenheter ska utformas enligt géllande bestdimmelser och lag-
krav for tillganglighet.

Dar bottenvaningar innehaller bostader kan golvnivan héjas for att forhindra
insyn fran Fyrislundsgatan. Trapphus ska vara genomgaende och dven ha entré
mot garden, eller mot passager.

Entréer till radhusen ska vara tillgangliga fran Johannesbacksgatan.

Angoring med bil ska kunna ske inom 25 meter fran entré enligt Boverkets
byggregler. Detta sker i normalfallet vid gatan, men i parken i norr samt vid
torget vid gang- och cykeltunneln rader utfartsforbud for motortrafik mot Fy-
rislundsgatan, sa for entréerna som vetter mot dessa ytor maste angoring ske
vid Johannesbacksgatan respektive Fyrislundsgatan, och entréernas placering
maste anpassas sa att de ligger inom 25 meter fran dessa gator eller yta som
kan anvandas for angoring.

| forslaget for stadsradhus norr om torget ligger ett par av de enskilda entréerna
till radhusen langre an 25 meter fran angéringspunkten, men for de enstaka
bostader detta géller accepteras backning tillbaka ut till Johannesbacksgatan.

Trafik

Forutsattningar: biltrafik

Fyrislundsgatan har idag en funktion och karaktér av trafikled. | och med den
direkta kopplingen till Osterleden har gatans funktion som lank mellan Granby
och Bolanderna starkts. Trafikmangderna ligger idag pa ca 15 000 fordon/dygn
(f/d) och beréknas ar 2030 ligga runt 22 000 f/d om inga storre forandringar
gors. Avsaknad av bebyggelse, fa korsningar, obevakade 6vergangsstallen och
breda korbanor leder till hdga hastigheter och 1ag trafiksakerhet.

Forutsattningar: kollektivtrafik

Idag nas planomradet med busslinjerna 4 och 7 med hallplatser i nara anslut-
ning till norra och sédra anden av planomradet, vid Kallparksgatan och Grona
gatan/Apelgatan.

Forutsattningar: parkering, angoring, utfart

Inom planomradet finns idag tva omraden pa kommunens mark som &r plan-
lagda for parkeringsandamal. Dessa har hyrts ut till angransande bostadsratts-
foreningar men dessa avtal ar nu uppsagda. Totalt ror det sig om ca 150 platser.
Langs Johannesbécksgatans ostra sida finns kantstensparkering.

Kéllparkens forskola har sin parkering mellan Johannesbacksgatan och Kall-
parksgatan.
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Angorings- och tillganglighetsprinciper

| stadsdelen finns outnyttjade parkeringsutrymmen inom kvartersmark.

Forutsattningar: gang- och cykelvag, cykelparkering

Gang- och cykelvagnatet ar relativt val utbyggt inom stadsdelarna och genom
planomradet 16per en gang- och cykelvég i nordsydlig riktning. Det finns en
gang- och cykeltunnel under Fyrislundsgatan som planskilt kopplar samman
Sala backe med Arsta. Tunneln kan upplevas som otrygg nar det & morkt.

Géng- och cykelvagnatet inom Sala backe och Arsta ar idag relativt svar-
orienterat, bl a pa grund av att det 16per genom parker och kvarter.
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Forandringar: biltrafik

Som en effekt av den tillkommande bebyggelsen och av ombyggnaden av Jo-
hannesbécksgatan och Fyrislundsgatan samt de fyra nya tvargatorna kommer
bilflodet och utformningen av gatorna att andras pa gator inom och intill plan-
omradet. Utformningen av gatorna regleras inte i planen. Gatornas nya hojder
ar studerade i ett forprojekterat material som ligger som utgangspunkt for illu-
strerad utformning och kopplingen till gardarna.

Varje parkeringsplats beddms generera 2,2 fordonsroérelser i snitt (eller 1,1 re-
sor), och bebyggelsen i detaljplanen kommer darmed att generera cirka 1 000
fordonsrorelser. Trafiken till verksamheter inom planomradet tillkommer, men
planerade verksamheter (forskola och mindre lokaler) genererar mindre trafik
och av den anledningen inryms dessa inom tidigare skattad siffra (en del bilar
star parkerade dver dagen i garaget). Tillkommande bebyggelse bedéms alstra
ca 500 fordon/ dygn pa Johannesbécksgatan. Aven Kéllparksgatan och Apelga-
tan kommer att fa en viss okad trafikméngd. Atgérder planeras pé dessa gator
for att forbattra trafiksdkerheten och minska genomfartstrafiken.

De beraknade trafikflodena fran detaljplaneomradet fordelas mellan tillkom-
mande gator (tvargator) samt befintliga gator (Kéllparksgatan, Gréna gatan och
Fyrislundsgatan). Trafiktillskottet beddms inte leda till kapacitetsproblem.

Forandringar: kollektivtrafik

Hallplatslage for stombusslinje foreslas intill planomradets andra kvarter fran
norr (Daggvidet) i anslutning till vardboende och forskola. Intentionen &r att ett
korfalt i vardera riktningen pa Fyrislundsgatan ar vikt for kollektivtrafik.

Gang- och cykeltrafik

Den gang- och cykeltunnel som férbinder Sala backe med Arsta under Fyris-
lundslundsgatan behalls i samma lage, men den breddas och byggs om i sam-
band med exploateringen for att 6ka tryggheten och attraktiviteten. Omradet
kring rampen ned till tunneln utformas med sittplatser, trad och grona slénter
for att skapa en offentlig moétesplats. FOr att forbattra kopplingen mellan stads-
delarna ytterligare sa innefattar planen en passage for allman gangtrafik (x)
over Uppsalahems bostadskvarter direkt dster om planomradet som leder fot-
gangare vidare till Kéllparken. Passagen ska vara tillganglig for allmén gang-
trafik till en fri hojd av 3 meter.

For att mojliggora att alla trottoarer haller samma bredd runt horn finns vid
nagra horn pa de sekundara tvargatorna en bestammelse x som anger att kvar-
tersmarken ska vara tillganglig for allman gangtrafik till en fri hojd av 3 meter.
Det handlar om hérnavskarningar pa mellan 0,25 och 2 meter.

Parkering, angoéring, utfart

Boendeparkeringen till flerfamiljshusen sker i parkeringsgarage under kvarte-
ren. Nedfarten till garagen sker i forsta hand mot tvdrgatorna, och dar detta inte
ar mojligt mot Johannesbéacksgatan. Radhusen har maojlighet att samverka om
garagen med 6vriga byggherrar i kvarteren, men eget garage eller bilplats inne
i radhusen tillats ocksa.

Gallande parkeringsnorm for planomradet ar 1,1 parkeringsplats/normallagen-
het alternativt 11 platser/1 000 kvm BOA. Planen ger utrymme for att uppfylla
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krav enligt gallande parkeringsnorm pa kvartersmark, i forsta hand i parke-
ringsgarage under mark. Parkeringsnormen for Uppsala kommun &r under
oversyn med inriktning att sdnka bilanvandandet. | projektet att utveckla pro-
gramomradet Ostra Sala backe efterstravas ett sa lagt bilanvandande som moj-
ligt. | projektet Ostra Sala backe har gjorts en lokal 6versyn av parkeringsbe-
hovet for de tillkommande bostaderna, i utredningen Hallbart resande i Ostra
Sala backe. Denna baseras pa det forvantade bilinnehavet i stadsdelen och visar
en rad atgarder som kan goras av saval kommunen som exploatérer for att
minska resandet med bil. Utredningen visar pa ett behov av lagre behov av
parkeringsplatser per lagenhet an gallande norm, och med atgarder som t ex
bilpooler, extra cykelparkeringsplatser och mdéjligheter till frikdp av parke-
ringsplatser m m kan behovet sjunka ytterligare. Provning av parkeringslos-
ningar gors i samband med bygglovgivning.

For att ge goda forutsattningar for bilpooler att etablera sig i omradet kommer
kantstensparkeringar pa tva stallen inom planomradet att planlaggas som kvar-
tersmark for parkeringsandamal som kommunen &ger och arrenderar ut for
bilpoolsbilar. Totalt ger detta mojlighet till fyra bilpoolsplatser.

For besokare och angoring till omradets verksamheter hanvisas till korttids-
parkering langs Johannesbécksgatan och Fyrislundsgatan. I och med ombygg-
naden av Alrunegatan skapas d&ven mojligheter till kantstensparkering dar. En
ny angodring och parkeringszon for Kallparkens forskola utmed Kallparksgatan
mojliggors nar Johannesbéacksgatans bada delar binds ihop 6ver den nuvarande
parkeringen. En del av parkmarken mot Kallparksgatan évergar till forskole-
tomten for att 10sa deras parkering. I hornet mot korsningen Kéllparksgatan/
Johannesbacksgatan far parkering inte finnas. Detta regleras genom plan-
bestammelse ns. Syftet ar att den befintliga vaxtligheten inom detta omrade
som vetter mot den nya bebyggelsen ska fa finnas kvar.

Verksamheter inom detaljplaneomradet kommer att ha tillgang till korttids-
parkering/angoring inom rimligt avstand.

Fran alla kvarteren rader utfartsforbud mot Fyrislundsgatan samt mot torget vid
gc-tunneln. Utfart mot parkmark (som har i norra delen av planen) &r inte tilla-

.tet. Alla garagenedfarter ska vandas mot Johannesbécksgatan eller tvérgatorna.

Mark och geoteknik

Forutsattningar

En geoteknisk undersékning har genomforts i samband med programarbetet.
Av denna framgar att undergrunden framst utgors av kohesionsjord vilken
underlagras av friktionsjord som djupare ner vilar pa berg. Grundvatten-
trycknivan ligger mellan 5-8 m under markytan. Ett hydrodynamiskt portryck
rader inom omradet, vilket innebér att noterad grundvattentryckniva inte 6ver-
ensstammer med portrycket i leran. Analyser av leran har visat att svavel-
innehallet understiger miljokontorets rekommenderade évre grans. Inga sér-
skilda atgarder bedoms darfor nédvandiga med anledning av svavelinnehallet.

Forandringar

Den underliggande leran foranleder inte nagon forstarkning, under forutsatt-
ning att storre uppfyllnader undviks. | den norra delen ar lerdjupet begransat
vilket innebar att 14gre byggnader kan grundlaggas direkt mot mark. For 6vriga
delar av omradet bedoms enplanshus och enklare byggnader kunna grundléag-
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gas direkt mot mark medan hogre bebyggelse kréaver grundldggning med stod-
palar till underliggande moran. Schakt for kallarplan bedoms kunna utféras
utan spont under forutséttning att slantkronet halls obelastat. Schakt for ytter-
ligare kallarplan beddms krava spont. Temporara schakt ner till normalt led-
ningsdjup (ca 2-2,5 m) kan utféras i slantlutning 2:1 utan sarskilda férstéark-
ningsatgarder. Vid schakt i fyllning inom omradet bedéms en slantlutning pa
1:1 kravas for motsvarande schakt.

Grundvattnets tryckniva paverkar inte den planerade byggnationen.

Halsa och sékerhet

Luft

Miljokvalitetsnormen for inandningsbara partiklar, PM10, ligger vid Fyris-
lundsgatan under géllande miljokvalitetsnorm. Miljokvalitetsnormerna for luft
PM10 beddms inte dverskridas vid Fyrislundsgatan vid en fortatning av stads-
rummet. Detta galler bade om trafikmangden blir 22 000 f/d, eller det 6nsk-
varda 15 000-17 000 f/d (den trafikmangd som forvantas uppnas genom atgar-
der).

Buller

Den ekvivalenta ljudnivan for bostadsbebyggelsen langs befintliga lokalgator
inom Sala backe och Arsta ligger idag mellan 56-60 dB(A). Léngs Fyrislunds-
gatan ar ljudnivaerna hogre.

En bullerutredning har gjorts som visar att den foreslagna bebyggelsen ar utsatt
for buller fran vagtrafik framst fran Fyrislundsgatan. Bullerutredningen ar
gjord i samband med planens samrad och daterad 2013-01-07. Efter detta har
justeringar av bebyggelsen gjorts i illustrationer men bullersituationen som
redovisas i bullerutredningen beddms fortfarande relevant. Har ar de ekviva-
lenta ljudnivaerna mellan 60 och 65 dB(A) utanfor fasaden. P4 gardarna ar ek-
vivalentnivaerna hogst 50 dB(A). De hoga bullernivaerna innebar att principen
for avstegsfall enligt Boverkets riktlinjer krdvs. Detta innebér att om bullret
overstiger 55 dB(A) pa den bullriga sidan ska minst halften av boningsrummen
i varje lagenhet vetta mot en tyst eller ljuddampad sida, < 50 dB(A), men helst
<45 dB(A) ekvivalentniva.

Sarskilt utsatta &r byggnadskvarterens hornlagen dar tvargatorna moter Fyris-
lundsgatan. | dessa lagen &r det svart att skapa lagenheter med halften av bo-
stadsrummen mot garden, om inte lagenheterna &r riktigt stora. Pa fasader
langs tvargatorna kan fasadskdrmning komma att behdvas for att skydda mot
Fyrislundsgatans buller. Fasadavskarmningarna kan goras i form av bursprak,
glasskarmar pa balkonger eller liknande for att klara vadring mot ljuddampad
sida i minst halften av boningsrummen. Prévning av slutgiltiga planlésningar
for lagenheterna gors i samband med bygglovgivning.

Att tillata lagenheter med ekvivalentnivaer upp till 65 dB(A) utanfor fasad mot
Fyrislundsgatan motiveras av det centrala laget, utpekat som utvecklings-
omrade i dversiktsplanen, i en attraktiv stadsdel med god tillgang till service
och mycket goda forutsattningar for kollektivtrafik. Trafikatgarder gors for att
halla Johannesbécksgatans trafikmangder dampade. Detta gor att gardar och
Johannesbacksgatan samt befintlig bebyggelse vaster om gatan blir en del av
en god, tyst ljudmilj6. Planen ger goda forutsattningar att skapa en boendemilj6



med halften av boningsrummen mot tyst/ljuddampad sida och tysta utevis-
telseytor pa gardarna i alla kvarter.

Solinstralning

Nedanstaende solstudier visar skuggningen vid var- och hostdagjamning k.
15:00. Den befintliga bebyggelsen skuggas i liten utstrackning av tillkomman-
de bebyggelse. Den befintliga bebyggelsen i kv Kéllan ger upphov till skugg-
verkan pa Johanneshéacksgatan och den nya bebyggelsen mot gatan.

"
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Solstudier 21 mars kl. 15:00 - Vy fran sydvast
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Markfororeningar

Fundamenten till de hoga kraftledningsstolpar som tidigare stod langs straket
kan ha lamnat féroreningar i marken. Detta ska undersokas i det fortsatta arbe-
tet.

Teknisk forsoérjning

Forutsattningar

Den tekniska forsorjningen inom stadsdelarna Arsta och Sala backe &r i stort
vl utbyggd. | Fyrislundsgatan gar idag ledningar for bland annat dagvatten,
spillvatten, el och tele.

Planomradet avvattnas via ledningar till Fyrisan. Fyrisan ar en ytvattenfore-
komst som belagts med miljokvalitetsnormer for vatten, vilket innebdar att den
ska uppna god ekologisk status till ar 2021 samt god kemisk status till ar 2015.

Nuvarande ledningssystem for dagvatten genom befintlig bebyggelse har dock
begransad kapacitet och &r anstréngt vid kraftiga regn. Dagvattnet avleds idag
via ledningsnatet till Fyrisan vid Kungsangsesplanaden dar en oljefalla finns,

Det finns en befintlig elnatstation vid Kallparksgatan.

Ledningsnéat

| planomradet gar befintliga fjarrvarme-, dagvatten- och vattenledningar som
maste flyttas i samband med planens genomférande. | Johanneshacksgatan
kommer en ny dagvattenledning att 1aggas. Under Ostra trottoaren kommer el-
och teleledningar att forlaggas. Har finns dven plats for ledningar for en sop-
sugsanlaggning.

| Fyrislundsgatan forlaggs nya el- och fjarrvarmeledningar.

Det finns befintliga allmanna elledningar pa fastigheten for Kallparkens for-
skola. For dessa ledningar avsatts ett omrade pa plankartan dar marken ska
vara tillganglig for allmanna underjordiska ledningar, ett sa kallat u-omrade.

Elnat

| samband med planens genomférande kravs nya néatstationer for att klara for-
sOrjningen av den tillkommande bebyggelsen.

Planen mojliggor att den befintliga elnatstationen vid Kéllparksgatan byggs ut
for att klara en del av elforsorjningen till de nya kvarteren. Parkmark till en yta
av cirka 7 ganger 10 meter i anslutning till befintlig elnétstation avsatts for
tekniska andamal (E) for att ge mojlighet till utbyggnaden.

Utover detta behGver en ny elnatstation byggas, och for denna finns pa plan-
kartan avsatt ett omrade for tekniska anlaggningar (E) pa parkmark oster om
gang- och cykeltunneln.

Varme och el

Véarmeforsorjningen av tillkommande bebyggelse regleras inte i detaljplanen. |
samband med planens genomférande tas dock en energiutredning fram, pa
uppdrag av kommunen, med inriktning att hitta sa effektiva alternativ for upp-
varmning och elforsorjning. De nya byggnaderna har goda mojligheter att an-
slutas till fjarrvérmesystemet.
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Dagvattenhantering inom kvartersmark

Utbyggnaden av kraftledningsstraket som idag till storsta delen ar grasbeklatt,
kommer att leda till betydande tillskott av dagvatten. Uppsalas dagvatten-
system dr hart belastat och kapaciteten att ta emot ytterligare floden ar begran-
sad. Darfor stalls krav pa lokalt omhéandertagande av dagvattnet pa kvarters-
mark. | planen uttrycks detta som en planbestdmmelse att inom varje fastighet
ska magasin finnas for fordrdjning av dagvatten. Magasinet ska rymma 5 liter
dagvatten per kvadratmeter fastighetsyta, i syfte att klara en avrinning fran
varje kvarter pa hogst 25 liter/sekund och hektar. |1 samband med bygglovs-
processen ska samrad ske med kommunal VA-huvudman. Da kan andra l6s-
ningar for fordrojning av dagvatten &n magasin, liksom gemensamma l6sningar
inom varje kvarter, prévas under forutséttning att flodet inte blir storre &n det
som angivits ovan.

Andra lésningar for fordrojning kan t ex vara att utnyttja gronstrukturen pa
gardarna, dar en del av dagvattnet kan tas upp via den vaxtlighet som planeras
och en forsta fordrojning ske i véxtbaddar och gronska. | véxtligheten kan
ocksa en viss rening av dagvattnet ske.

En dagvattenutredning &r gjord for planomradet och utredning av slutliga 16s-
ningar for hanteringen av dagvatten fran kvartersmark pagar i samrad med VA-
huvudmannen.

Dagvattenhantering inom allméan plats

Fordrojning av dagvatten pa allmén plats styrs inte i detaljplanen men i sam-
band med utformning av gator, parker med mera studeras olika I6sningar. Dag-
vattnet fran gatorna inom planomradet ska renas fran olja och tungmetaller,
vilket framfor allt sker i vaxtbaddarna. | skisserade I6sningar utpekas ytor som
kan anvandas for fordréjning och rening av dagvatten inom gatornas ango-
ringszoner, samt i parken i norra delen av planomradet. En n,-bestammelse i
parken i den norra delen moéjliggér dagvattenhantering och tillhérande angé-
ring som en del av parkens gestaltning.

Ett storre dagvattenmagasin kommer att anlaggas direkt séder om planomradet
i syfte att fordroja dagvatten framst fran allman plats, men aven i viss man fran
kvartersmark. Detta sékerstélls genom avtal mellan kommunen och VA-
huvudmannen.

Avfall

Det pagar en utredning om sopsugsanlaggning for hela Ostra Sala backe. 1 Jo-
hannesbécksgatan finns utrymme for ledningar om det i ett senare skede blir
aktuellt med en sopsugsanlaggning. Detaljplanens utformning innebér att man
aven klarar en traditionell sophantering, med sarskild hénsyn till en mojlig ut-
veckling mot ett storre antal fraktioner, dar sopbilar kan angdra vid Fyrislunds-
gatan och Johannesbécksgatan for att hdmta sopkarl. Hamtning ska kunna ske
utan backningsrorelser. Dragvég for sopkarl ska vara hardgjord, fri fran hinder,
maximalt 10 meter lang och motsvara Arbetsmiljéverkets krav.
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PLANENS GENOMFORANDE

Kvalitet och hallbarhet i projektet Ostra Sala backe

Fran markanvisning till dess att omradet ar utbyggt, inflyttat och anvands ska
den vision som beskrivs i programmet for omradet efterstravas och féljas upp.
En hdg ambition kring hallbarhet och klimatsmarta losningar ska pragla hela
utbyggnaden av Ostra Sala backe. Under planarbetet har kommunen och bygg-
herrarna arbetat fram ett antal kvalitets- och hallbarhetskriterier som ska utgora
underlag for planering, genomférande och uppféljning inom forsta etappen av
utbyggnaden av Ostra Sala backe. Kvalitets- och héllbarhetskriterierna kommer
att utvecklas till ett kontrakt som knyts till kpeavtal for marken. Aven i pro-
jektering av allmanna platser och kvarter samt i bygglovprévning ska kvali-
teterna fran planprogrammet efterstravas. | kriterierna har tre huvudomraden
identifierats, och inom dessa har bl a féljande atgarder vidtagits parallellt med
detaljplanearbetet:

Samverkan och kommunikation

Planarbetet har praglats av samverkan mellan kommunen, byggherrar och 6vri-
ga intressenter. Man arbetar aktivt med kommunikation och marknadsféring
och har under planarbetet gemensamt hojt medvetandenivan i hallbarhets-
fragorna. Vid plansamradet gavs vid upprepade tillfallen mojlighet for narbo-
ende och dvrig allménhet att se utformningen av planforslaget och tréffa kom-
munens tjansteméan och inkopplade konsulter.

Blandad, trygg och levande stadsmiljo

Med malbilden att Ostra Sala backe ska generera social energi och attraktions-

kraft genom lokalt arbetsliv, narhet och kvalitet av service, kulturellt innehall,

blandning av manniskor, hdg arkitektonisk gestaltning och mangfunktionella

och tillgangliga platser for moten och aktivitet gors foljande:

e pa plankartan ges mojlighet till lokaler i bottenvaningarna, med krav pa
mindre lokaler i strategiska lagen

e motesplatser som attraherar olika malgrupper och skapar rorelse mojliggérs
genom att foreskriva allméanna platser och platsbildningar pa kvartersmark

e byggherrarna har i sina bebyggelseforslag en variation i upplatelseform och
lagenhetsstorlekar

Ytterligare exempel pa atgarder fran kriterierna ar att kommunen har tillsatt en

gestaltningssamordnare (som tillsammans med ingaende byggherrar utvecklat

gemensamma stadsbyggnadsprinciper). Det finns dven en verksamhetslots att

tillga.
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Klimat och milj6

Med malbilden att Ostra Sala backe ska bidra till att Uppsala ndr sina klimat-

mal for att motverka den globala uppvarmningen gors foljande:

e Byggherrarna verkar for ett hallbart byggande med livscykelperspektiv bl a
genom utformning och materialval.

e Kommunen utreder val av avfallssystem for att skapa en sa hallbar avfalls-
hantering som mojligt.

e En energiutredning tas fram for att kunna vélja energilésningar med ett
systemperspektiv med syfte att minimera energianvandningen.

e Tydliga inslag av fornyelsebar energi pa byggnader med elproduktion lokalt
finns i forslagen fran vissa av byggherrarna.

e Omradet uppmuntrar till hallbart resande dar gang och cykel, kollektivtrafik
och bilpool &r sjalvklara val. Cykelparkeringar ska finnas bade pa kvarters-
mark och pa allméan plats mark. Kollektivtrafikhallplats ska finnas i strate-
giskt lage. Parkeringsplatser ar vikta for bilpoolsbilar. Gang- och cykelstrak
ar trygga och gena.

e En lokalt anpassad gronytefaktor for saval kvartersmark som for allméan
plats, har tagits fram for att samordna god gestaltning, tekniska system och
effektiv markanvandning som bidrar till omradets dagvattenhantering och
genererar sociala vérden.

Ovanstaende insatser for hojd kvalitet och hallbarhet blir sarskilt viktiga i pla-
nens genomférande.

Organisatoriska atgarder

Tidplan

Projektets genomforande bedoms kunna pabdrjas med byggstart 2014. Planens
genomforandetid ar 5 ar fran det datum planen vinner laga kraft.
Ansvarsfordelning

Byggherren ansvarar for genomférande av anlaggningar pa kvartersmark.
Kommunen ansvarar for och genomfor atgarder pa allman plats.
Huvudmannaskap

Kommunen ar huvudman for allméan plats inom omradet. Genom huvudmanna-
skapet ansvarar kommunen for iordningsstallande och skotsel av allmén plats
inom planomradet.

Markanvisning

Kommunstyrelsens mark- och exploateringsutskott beslutade i februari 2012 att
anvisa mark inom planomradet till Jarntorget Bostad AB, Hauschild + Siegel
Architecture AB, Startskottet 40491 AB under andring till ByggVesta Fy-
rislundsgatan AB, TB exploatering AB, Ake Sundvall Byggnads AB, Veidekke
Bostad AB och Wallenstam AB for bostdder med inslag av lokaler, samt till
Svenska Vardfastigheter AB for vardboende och forskola.

Kdpeavtal

Kopeavtal for exploatering ska tecknas mellan kommunen och respektive
byggherre. Avtalet ska reglera forséljningen av mark samt byggherrens atagan-
den i samband med exploateringens genomfdrande. Till képeavtalet kommer
ett kvalitets- och hallbarhetskontrakt att knytas.

34



Overenskommelse om fastighetsreglering

Markbyte ska regleras i en 6verenskommelse om fastighetsreglering eller mot-
svarande mellan kommunen och agaren till fastigheten Sala backe 17:1. Over-
foring av kvartersmark till Kallparkens forskola regleras i en 6verenskommelse
mellan kommunen och &garen till férskolefastigheten Sala backe 39:1.

Servitutsavtal

Servitutsavtal ska tecknas for ratt till gangtrafik inom omrade markerat med x
pa plankartan.

Tekniska atgarder

Utredningar infor bygglovprévning/bygganmalan

Byggherrarna bekostar de utredningar som &r nddvandiga for bygglov-
prévningen.

Buller

En trafikbullerutredning har gjorts. Rekommendationer enligt Boverkets all-
manna rad 2008:1 ska fdljas.

Luftféroreningar, PM10 partiklar

En analys av trafiktalighet avseende PM10-halter har gjorts i samband med
revideringen av planprogrammet.

Solstudie
En solstudie for omradet har gjorts.

Byggskedet

En riskanalys som omfattar besiktning av grannfastigheterna bor goras innan
byggstart. Den bekostas av respektive byggherre. Om riskanalysen pavisar risk
for vibrationsstérningar ligger det i byggherrens eget intresse att vidta atgarder
mot byggrelaterade skador.

Geoteknik

En Gversiktlig geoteknisk utredning har gjorts. Om markfororeningar patraffas
ska dessa rapporteras till tillsynsmyndighet.

Ledningar

Foljande ledningsagare har ledningar inom planomradet: Uppsala Vatten och
Avfall AB (VA), Vattenfall Varme (fjarrvarme), Vattenfall El, Skanova (tele),
Uppsala kommun (gatubelysning).

En fjarrvarmeledning, elledningar samt en dagvattenledning och en vatten-
ledning som korsar planomradet behdver laggas om till foljd av detaljplanen.
Aven andra ledningars lagen kan komma att beh6va justeras nagot.

Det kan finnas ytterligare, av Uppsala kommun okanda, ledningar som berors
av detaljplanen. Det aligger byggherrarna att undersoka om ytterligare lednin-
gar finns.
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Byggherrarna skall kontakta de berérda ledningsdgarna i god tid. Utséttning av
befintliga kablar skall begéras innan arbetena séatts igang. Befintliga anlagg-
ningar maste hallas tillgangliga for berorda ledningsagare under byggtiden.

Flytt av befintliga ledningar till foljd av exploateringen bekostas av exploa-
toren.

Dagvatten

Dagvatten ska i férsta hand omhandertas och fordréjas inom planomradet innan
det ansluts till det kommunala dagvattennatet. Atgarder for férdrojning gors
aven pa allman plats utanfor planomradet.

Ekonomiska atgarder

Planekonomi
Planen beddms vara ekonomiskt genomforbar.

Ledningar

Kostnaderna for sadan flytt av ledningar som &ar noédvandig for att kunna ge-
nomfora detaljplanen regleras av separat avtal mellan fastighetségare och led-
ningségare.

Fastighetsrattsliga atgarder

Fastighetsbildning, gemensamhetsanldggning med mera
Detaljplanen utgor underlag for de fastighetsrattsliga atgarder, som ar en forut-
séttning for planens genomfdérande.

Marken kommer att avstyckas i lampligt antal fastigheter och byggas ut i etap-
per.
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ca 30 kvm fran Sala Backe 1:1
till kvartersmark P

ca 725 kvm fran Sala Backe 1:1 /
till kvartersmark S, N
Sala Backe 39:1

ca 64 kvm fran Sala Backe 1:1 S
till kvartersmark E-omrade.

ca 587 kvm fran Sala Backe 1:1
till kvartersmark B, Sala Backe 17:1

ca 746 kvm fran Sala Backe 17:1
till allmén platsmark LOKALGATA

ca 1031 kvm pa Sala Backe 17:1,
tillgangligt for x-omrade,
allmén gang- och cykeltrafik

Fastighetsregleringar inom planomradet

ca 1180 kvm fran Sala Backe 1:38
till kvartersmark BC;,
kv Knackepilen

ca 5005 kvm fran Sala Backe 1:1
till kvartersmark BC;,
kv Knéckepilen

ca 2848 kvm fran Sala Backe 1:1
till kvartersmark BD;S,Cy,
kv Daggvidet

ca 4819 kvm fran Sala Backe 1:1
till kvartersmark BC;,
kv Daggvidet

ca 5267 kvm fran Sala Backe 1:1
till kvartersmark BC;,
kv Backrosen

ca 56 kvm fran Arsta 11:9
till kvartersmark E-omrade.

ca 30 kvm fran Sala Backe 1:1
till kvartersmark P.

ca 7475 kvm fran Sala Backe 1:1
till kvartersmark BC;,
kv Nattviolen

Nuvarande kvartersmark som planldggs som allman plats kommer att dverforas
till lamplig kommunal fastighet genom fastighetsreglering. De delar av allmén
plats som planldggs som kvartersmark intill Sala backe 17:1 (4gs av Uppsala-
hem AB) och Sala backe 39:1 (befintlig forskolefastighet) kommer att Gver-

foras till dessa fastigheter.

Gemensamhetsanléaggning kan vara lampligt for parkeringsgarage under mark.
For gemensamhetsanlaggningens drift och underhall bildas en samfallighets-

forening for de fastigheter som ska ha del i anldggningen.
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PLANENS KONSEKVENSER

Nollalternativ

Nollalternativet skulle innebéara att det aktuella programomradet under en tid
framover nyttjas som parkstrak, och i viss man parkering, i enlighet med gal-
lande detaljplaner. Eftersom behovet av nyproducerade lagenheter beréknas
vara stort fram till ar 2030, &r det dock mer troligt att marken kommer att ex-
ploateras. Malet med en hallbar utveckling av Uppsala, med effektivt mark-
utnyttjande och en lakning av stadsvaven talar for detta.

Miljoaspekter
Landskapsbild, stadsbild

Forandringen kommer stadsbildsmassigt att bli stor men ur allman synpunkt
positiv da ett obebyggt omrade lankas ihop till en stadsbygd. Den nya bebyg-
gelsen vaver ihop tva stadsdelar med olika bebyggelsekaraktar och struktur.
Forandringen for narboende kan komma att upplevas pataglig och i manga fall
negativ da bebyggelsen placeras i direkt anslutning till befintlig bebyggelse och
den fria sikten skyms av byggnader. For att motverka detta har byggnadshoj-
derna begransats sa att de mot Johannesbacksgatan motsvarar de befintliga
bostadshusen i kv. Kallan.

Kulturarv

Den foreslagna bebyggelsen ligger inte inom riksintresseomrade for kultur-
miljon, men den gransar till riksintresset Vaksala och till riksintresset Uppsala
stad, dar Gunnar Leches omrade kv. Kallan ingar. En liten del av planomradet
beror kv. Kéllan, men i denna del finns ingen byggrétt.

Planen bedoms inte leda till ndgon negativ paverkan pa riksintresset for staden
eller for Vaksala kyrka. Den viktiga siktlinjen mellan Vaksala kyrka och Kall-
parken sakras genom att norra &nden av planomradet planlaggs som park.

Naturmiljo

Ett antal uppvuxna lonnar langs med Fyrislundsgatans vastra sida kommer att
behova féllas i samband med planens genomférande. Dessa kommer till viss

del att kompenseras genom att nya trad planteras langs Fyrislundsgatan och i

mittremsan samt p& Johannesbacksgatan. Aven pé de tva allmanna platserna,

torget vid GC-tunneln och parken i norra delen av planomradet, kommer trad
att planteras.

Rekreation och friluftsliv

Omradet som nu planlaggs for bebyggelse ar till storsta delen en Gppen gréasyta
som anvands for rekreation, promenader, cykelturer etc. Den sammanhangande
gronytan kommer att forsvinna, men gang- och cykelnat kommer att forstarkas
och tillgangligheten till andra gronomraden och parker kommer att forbattras
genom detta.

Mark och vatten
En stor del av den mark som avsatts till kvartersmark och som idag bestar av
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genomslappligt material kommer att bebyggas och hardgoras. Dagvattenflodet
fran ny kvartersmark regleras sa att det inte ska bli storre an dagslaget, i syfte
att inte 6ka belastningen pa dagvattennatet.

Dagvattnet fran gatumark som idag slapps direkt till dagvattenledningar kom-
mer i storre man att fordrojas och renas innan det slapps till dagvattennatet,
vilket &r en positiv konsekvens for recipienten.

Resurshushallning

Detaljplanen mojliggor bostader och verksamheter pa mark som tidigare var
ianspraktagen for teknisk infrastruktur i stadsbebyggelse i ett lage med god
infrastruktur.

Exploateringen kommer att leda till hogre trafikfloden pa angransade gator och
inom Sala backe. Ostra Sala backe planeras for att ha en attraktiv och till-
ganglig cykel- och kollektivtrafik, vilket kan leda till en lagre andel bilresor.

Halsa och sakerhet: buller

Den nya bebyggelsen mojliggor bostader i bullerutsatta lagen. | planen stélls
dock krav pa hantering av bullret pa ett satt som skapar en god ljudmiljo for de
nya bostaderna. De nya bostaderna ska ha tillgang till ljuddampad sida och
tysta utevistelseytor.

Planen ger upphov till nya trafikrorelser i omradet men atgarder gors for att
minska trafikrérelserna pa Johannesbacksgatan bade fran angoringstrafik till de
nya bostaderna som fran genomfartstrafik. Detta, tillsammans med effekten av
att den nya bebyggelsen fungerar som bullersk&drm innebér att ljudmiljon blir
god pa en stor del av planomradet. Aven befintliga bostader i kv Kallan/Grona
gatan skarmas fran buller fran Fyrislundsgatan. Ytterligare atgarder kan goras
for en forbattrad bullersituation som till exempel belaggning av sa kallad tyst
asfalt pa de gator som ger upphov till trafikbuller.

Halsa och sakerhet: luft

Detaljplanen beddms inte innebéra att halterna av PM10 6verskrider miljo-
kvalitetsnormerna.

Sociala aspekter

Stadsliv

Planen mojliggor ett tillskott av bostader med olika upplatelseformer, aldrebo-
ende, verksamheter och motesplatser vilket skapar forutsattningar for en social
mangfald och framjar social integration. Ett tillskott av boende i omradet
kommer att starka och komplettera omgivande stadsdelar avseende service och
verksamheter.

Den nya strukturen gor det enklare och tryggare att réra sig mellan de olika
stadsdelarna genom att alla gator och platser &r upplysta och synliga fran bo-
stader. Pa sa satt kan den nya bebyggelsen komma att fungera som en brygga
mellan stadsdelarna.

Barnperspektiv och trygghet

Programmet for Ostra Sala backe visar en rad viktiga aspekter ur barnperspek-
tiv som i planen konkretiseras och sékerstélls: en kvartersstruktur med genom-
gaende gangstrak och goda gardsmiljoer, liksom sma platshildningar och torg i
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kvartersstrukturen samt okade kopplingar mellan Sala backe och Arsta. | pro-
jekt som ar kopplande till planens genomfdrande forbattras dven andra miljoer
som utpekas som viktiga for barn. Exempel ar atgarder for tryggare passage
under Fyrislundsgatan, upprustning av Kallparken och pagaende 6versyn av
trafiksituationen i Sala backe.

Upplatelseformer

Planen foreskriver radhus i tre kvarter mot Johannesbéacksgatan, samt méjlig-
gor vardboende i ett av kvarteren vilket bidrar till varierade boendeformer i
planomradet. Upplatelseformen styrs inte i detaljplanen, men vid mark-
anvisningen har tagits hansyn till en énskad blandning av byggherrar som byg-
ger hyresratter med dem som bygger bostadsrétter.

Motesplatser

Den allmant tillgdngliga marken minskar i och med att parkmark overfors till
kvartersmark. Vid tva punkter inom planomradet med goda forutsattningar att
bli moétesplatser skapas i planen allmént tillgangliga platser i form av torg re-
spektive park. Planen sammanlankar Kallparken med gang- och cykelvagnatet
och tillnérande torg genom en allméan gangférbindelse genom ett befintligt bo-
stadskvarter (kv Kallan).

PLANENS FORENLIGHET MED OVERSIKTSPLAN OCH
MILJOBALKEN

Oversiktsplan
Planen beddms dverensstamma med oversiktsplanens intentioner.

Miljobalken

Planen beddms vara i dverensstammelse med miljébalken 3 kap 1 § avseende
markanvandningens lamplighet med hénsyn till beskaffenhet och l&ge, forelig-
gande behov och en fran allmén synpunkt god hushallning.

Planen beror riksintressen inom omradet kulturmiljo genom att foreslagna be-
byggelsen gransar till riksintresset Vaksala och till riksintresset Uppsala stad,
dar Gunnar Leches omrade kv Kaéllan ingar. Det finns ingen ny byggratt inom
kv Kallan, och den fria siktlinjen fran Sala backe mot Vaksala kyrka séker-
stélls. Planen beddms darmed vara forenligt med miljobalkens kapitel 3.

Inga miljokvalitetsnormer bedoms dverskridas till foljd av planens genom-
forande och planen beddms dérmed vara forenligt med miljobalkens kapitel 5.
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PLAN- OCH BYGGNADSNAMNDEN

Uppsala i augusti 2013, rev. december 2013

Ulla-Britt Wickstrom Maija Tammela Arvidsson
Planeringschef Planarkitekt

Beslutsdatum

Godkénd av plan- och byggnadsndamnden for:

e samrad 2012-12-13
e granskning 2013-08-29
Antagen av plan- och byggnadsnamnden 2013-12-12
Laga kraft 2014-02-24
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