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HANDLINGAR

Antagandehandlingar
Planhandling

o Plankarta med bestammelser
o Planbeskrivning med illustrationer
e Granskningsutlatande

Ovriga handlingar

Under planarbetet har dessutom féljande handlingar uppréttats:

Fastighetsforteckning

Miljobeddmning steg 1 behovsbeddmning

Samradsredogorelse

Solstudie daterad 2015-10-13

Strukturdversyn av omréadet kring kvarteret Broccolin, Arsta 85:1

Kvarteret Broccolin dagvattenutredning, WSP 2015-03-17

Kvarteret Broccolin komplettering till dagvattenutredning, WSP 2015-10-16
Geoteknisk undersokning PM, WSP 2015-03-27

Oversiktlig miljéteknisk markundersékning for fastigheten Arsta 85:1,WSP 2015-04-01

Lashanvisningar

Plankartan &r den handling som ar juridiskt bindande och anger till exempel vad som ska vara
allmén plats eller kvartersmark, hur bebyggelsen ska regleras med mera. Plankartan ligger till
grund for kommande bygglovsprévning.

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

Medverkande

Detaljplanen har tagits fram av stadsbyggnadsférvaltningen i samarbete med andra kommunala
forvaltningar och exploatéren. Medverkande konsulter har varit Sandellsandberg arkitekter AB
(gestaltnings- och utformningsforslag, illustrationsplan, solstudie). P4 uppdrag av exploat6ren
har Temagruppen AB tagit fram de formella planhandlingarna (plankarta, plan- och
genomfdrandebeskrivning) at Uppsala kommun (sa kallad byggherreplan).
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PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Detaljplanens syfte ar att mojligg6ra nya bostéder och lokaler for verksamheter i ett lage som i
dversiktsplanen pekas ut som mojligt att komplettera med ny bebyggelse. Omradet ar attraktivt
med goda kollektivtrafikforhallanden och med néarhet till service sdsom skola, vardcentral och

handel.

Den nya bebyggelsen majliggors genom att riva en befintlig byggnad och tillskapa flera nya
byggnader. De nya byggnaderna ar huvudsakligen avsedda for bostader men kan ocksa
inrymma forskola, vard och centrumverksamhet. Byggnaderna ska uppforas i varierande
vaningshojder om tre till nio vaningar. Parkeringsgarage kan anordnas under mark.

Den nya bebyggelsens placering och utformning ansluter till saval angransade 1960-
talsarkitektur (kvarteret Gurkan) som intilliggande 2010-talsarkitektur (Ostra Sala backe som &r
under uppforande).

Detaljplanen medger en breddning av Sparrisgatan for att ge utrymme fér gang- och cykelvag
och kantstensparkering. Atgéarderna medfor en 6kad trafiksékerhet for oskyddade trafikslag
genom tydligt avgransade zoner for korbana, kantstensparkering samt gang- och cykeltrafik
langs med Sparrisgatan. De tydligt avgransade zonerna medfor att gatan far ett mer stadsmassigt
uttryck.

MILJOBALKEN (MB)

Miljobalken 3, 4 och 5 kap

Planomradet omfattas inte av riksintresse enligt tredje och fjarde kapitlet i miljobalken.
Detaljplanen medfor inte nagra risker for miljokvalitetsnormerna for utomhusluft eller
vattenforekomster enligt femte kapitlet tredje paragrafen i miljobalken.

Miljobeddmning enligt miljobalken 6 kap

Miljobalken 6:11-6:18 och 6:22 tillampas om ett genomférande av en detaljplan kan antas
medfora en betydande miljopaverkan (EU-direktiv 2001/42 EG). Vid betydande miljopaverkan
ska en miljobeddmning av planen géras under vars process en miljékonsekvensbeskrivning tas
fram. En behovsbedémning utifran férordningen (1998:905) om miljokonsekvensbeskrivningar,
bilaga 2 och 4, gors for att ta stallning till om ett genomférande av en detaljplan kan antas leda
till en betydande miljopaverkan eller inte.

Samlad bedémning av betydande miljopaverkan
En behovsbeddmning, daterad 2014-07-30, har upprattats. Sammantaget visar bedémningen att
detaljplanen inte kommer att medféra nagon betydande negativ paverkan for miljon:
e kulturarv bedoms ej paverkas
o befintliga resurser i form av infrastruktur kommer att kunna nyttjas
o rekommenderade riktvéarden for buller klaras
¢ dagvatten bedéms kunna tas om hand lokalt inom fastigheten och inte
paverka recipienten
o forslaget paverkar inte nagra nationella, regionala eller lokala mal negativt



Detaljplan for kvarteret Broccolin, dnr: 2012-20095, laga kraft 2016-11-15

Med utgangspunkt fran ovanstaende gér kommunen bedémningen att ett genomférande av
detaljplanen inte kan antas medftra nagon risk for betydande miljopaverkan enligt MB 6:11. En
miljobeddmning enligt MB 6:11-6:18 beddms dérmed inte behdva genomforas.

Plan- och byggnadsndmnden tog stallning till att detaljplanen inte leder till betydande
miljopaverkan i samband med beslut om plansamrad.

Motiverat stallningstagande

Med utgangspunkt i behovsbedémningen ar kommunens samlade beddmning att ett
genomférande av detaljplan for Arsta 85:1 inte medfér betydande miljpaverkan enligt MB
6:11 och att en miljébedémning enligt MB 6:11-6:18 inte behovs uppréttas.

Lansstyrelsen delar kommunens beddmning i ett samradsyttrande (daterat 2014-09-19).

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan

Planomrédet ingdr i programomradet for Ostra Sala backe som pekas ut som ett storre
stadsutvecklingsomréde i kommunens 6versiktsplan fran 2010. | dversiktsplanen foreslds Ostra
Sala backe omvandlas till en tat blandstad langs Fyrislundsgatan med bostader och lokaler for
olika typer av verksamheter. Oversiktsplanen foreslar att kommande detaljplaner i
programomradet ska méjliggora inslag av hog bebyggelse, nya kvartersparker och ny
infrastruktur.

Riksintresse
Planomradet berdrs ej av nagot riksintresse.

Program for Ostra Sala backe

Planprogrammet for Ostra Sala backe anger riktlinjer och lagger en ram for omradets struktur
inom vilken olika fragor kan fordjupas senare i planeringen. Det visar dven pa principer for
bebyggelsens utformning. Planprogrammet godkandes av kommunstyrelsen 2011-01-12.
Programmet visar pa en utveckling av Fyrislundsgatan som stadsgata med forutsattningar for ett
varierande stadsliv och Arsta centrum som en samlad métesplats i omradet. Arsta centrum
foreslas innehalla handel, olika typer av servicefunktioner, kultur, idrott, kontor och bostéader.
Nya exploateringar i programomradet ska bidra till att kvaliteten i befintliga parker starks och
att det skapas forutsattningar for nya strak.

En ambition med den nya bebyggelsen &r att skapa en struktur som battre lankar och laker ihop
stadsdelarna Sala backe och Arsta for att skapa en sammanhangande, mer vérdetét och
stadsmassig stad. Den nya strukturen ska gora det enklare och tryggare att ta sig mellan de olika
stadsdelarna. Programmet péatalar att Ostra Sala backe utgor en viktig resurs i tillskapandet av
nya bostader inom staden. Programmet patalar ocksa vérdet av en hogre exploatering och tatare
struktur for att kunna 6ka inslaget av servicefunktioner och verksamheter.
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Detaljplaner

Fastigheten Arsta 85:1
planlades pa 1960-talet med -

A-andamal (allméant andamal) o

for statliga-, kommunala- och | -é\\w/b‘%)\%?f K
landstingsverksamheter. : <
Fastighetsholaget Arsta 85:1
AB forvérvade fastigheten
2006, varvid senast géllande
detaljplan antogs som
mojliggor
markanvéndningarna, kontor
och vard i tva vaningar.
Planens genomforandetid
|6pte ut varen 2014,

Planbesked

| januari 2010 ansokte
fastighetsbolaget Arsta 85:1
AB om att uppféra ny

PLANBESTAMMELSER 104559

Fljande galler inom omréden med nedanstende beteckningar.

Dar beteckning saknas galler bestammelsen inom hela planomrédet.
Endast angiven anvandning och utformning &r tiléten.
GRANSBETECKNINGAR

———.—  Detaljplanegréns

—+——.—  Anvéndningsgréns

—— ——  Egenskapsgrans

—————— Utgéende gréns

ANVANDNING AV MARK

Alméinna platser

Kvartersmark

Kontor och Vard

BEGRANSNINGAR AV MARKENS BEBYGGANDE

Marken fér inte bebyggas

BEGRANSNING AV MARKENS BEBYGGANDE
u Marken skall vara tilganglig for aliménna
underjordiska ledningar

Mark och vegetation

ng Vegetationsridan ska bevaras.

PLACERING, UTFORMNING, UTFORANDE

Hogsta byggnadshtjd i meter
e Storsta taklutning | grader

ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER
Genomfdrandetiden &r 5 &r fran den dag planen vinner laga kraftt

UPPLYSNINGAR
Plan- och genomfdrandebeskrivningen ger anvisningar
om b

JAvprsala  Laga kraft

lllllllllllll Besiutsdatum Instar
[ragancs 2050128 BN
PP Lkt 2000225
Detaljplan for utokning av >

. "
rsta 85:1
Uppréttad i okiober 2008, rev januari 2009 [7ooc eremiande
skiniy
Enkelt planfdrfarande

%M y ;Zérz/e 21

Chiistina Gorfchdva Carin Tideman
Tf planchef Plantekniver

iarienr: 2008120004

bebyggelse pa fastigheten g e
med en volym om 10 000- angi Jidont
12 000 kvm bruttoarea, vilket

motsvarar 100-120 0380-P200911

lagenheter. Plan- och Gallande detaljplan

byggnadsnamnden gav
positivt planbesked hosten 2012,
varpa fastighetsagaren pabdrjade arbete med ett planforslag.

| beslutet patalades vikten av att bebyggelseutformningen har ett arkitektoniskt samband med
Arsta centrum, Arstaskolan och Arstaparken. For att sakerstélla detta upprattades promemorian
’Strukturéversyn av omradet kring kvarteret Broccolin Arsta 85:1” under planarbetet. Denna

har varit en del av det vidare arbetet med utformningen av detaljplanen.

Stadsbyggnadsvision

Visionen for Ostra Sala backe &r att skapa mojligheter for en struktur som béttre lankar och

laker ihop stadsdelarna Sala backe och Arsta; for att skapa en sammanhangande, mer vardetét
och stadsméssig stad. Den nya strukturen ska gdra det enklare och tryggare att ta sig mellan de
olika stadsdelarna. Den nya bebyggelsen ska attrahera ménniskor med olika bakgrund, livsstilar,

intressen, kulturer och livsskeden.
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OMRADESFORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Plandata
Geografiskt lage och areal

Planomrédet omfattas av fastigheterna Arsta 85:1 och del av Arsta 11:235, som tillsammans
utgdr cirka 5 hektar. Fastigheterna &r beldgna inom stadsdelen Avrsta, cirka 2 km 6ster om
centrala Uppsala. Planomradet begransas av Arstaparken i norr och vast, Arstaskolan i dst samt
Sparrisgatan och Arsta centrum i séder.

T

Kg'l"lﬁarkeri""x.,' ;

_;frsta centrum
\\_\- 1

.—

' : A .E ] - y i 5 '-.'qkﬂ!‘ay:'

s

Foto 6ver planomradet med omgivningar. Planomradet ar markerat med rott.

Markagoférhallanden

Arsta 85:1 agdes av Uppsala kommun fram till 2006, d& fastigheten saldes till en privat
fastighetsagare, Fastighetsbolaget Arsta 85:1 AB. Landstinget har varit hyresgast i fastigheten &t
saval kommunen som fastighetsbolaget Arsta 85:1 AB. Avtal om férséljning har tecknats med
Soderholma AB, som blir byggherre for den kommande nya bebyggelsen.

Planomrédet innefattar en mindre del av den kommunalagda Arstaparken, fastigheten Arsta
11:235. Nar planen vinner laga kraft kommer ett markbyte att ske mellan kommunen och
fastighetsagaren. Mark till den breddade Sparrisgatan ersétts med en motsvarande del parkmark.
Se vidare under rubriken Fastighetsréattsliga atgarder.

Genomfdrandetid

Planens genomforandetid ar fem ar fran det datum planen vinner laga kraft. Motiveringen till att
genomforandetiden endast ar fem ar ar att utvecklingen av Uppsala innerstad har skett mycket
snabbt och att staden forvantas fortsatta utvecklas under kommande &r. De flesta detaljplaner i
Uppsala kommun andras efter ca fem ar pa grund av konjunkturen och marknadslage.
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Allman omradesbeskrivning
Forutsattningar

Planomrédet ligger inom stadsdelen Arsta som &r utbyggd under sent 1960-tal och tidigt 1970-
tal. Arstas yttre delar bestar mestadels av villabebyggelse och de inre delarna av flerbostadshus.
Flerbostadshusens hojd varierar mellan tva och sex vaningar. Bebyggelsen ramar in den centralt
belagna Arstaparken. | Arstas centrala delar _—
finns ocksé Arstaskolan och Arsta centrum. s
Arsta centrum bestér av tva butikshus i en
vaning samt intilliggande tva lamellhus i fem
véningar, kvarter Sparrisen. Arstaskolan
bestar av byggnader i tva vaningar.

R S W

&

- w f - et
L .’é:...- P ¥ e
de & % '\,fu' T
v == TN b

Bostadsbebyggelsen ndrmast kvarteret
Broccolin &r ett omrade med punkthus i sex
vaningar, kvarteret Gurkan. Punkthusen &r
placerade i gronomrade enligt principen “hus
i park”. Ett liknande omrade av punkthus,
kvarteret Bondb6nan, ar belaget séder om
kvarteret Broccolin och Arsta centrum.

Ostra Sala backe. Sett fran norr.
Landskapsbild, stadsbild
Forutsattningar

| gallande 6versiktsplan framgar att ”Stadens silhuett ska bevaras. Hojden pa innerstadens
bebyggelse ska inte konkurrera med slottet”. Stadsbyggnadsforvaltningen har ocksa tagit fram
rapporten ’Hogre hus i Uppsala™ (2009-05-08) dar fragan om hog bebyggelse i staden
analyseras ur ett stadsbildsperspektiv. | analysen beskrivs hur Uppsalas topografi av slatter, asar
och aar har spelat en avgorande roll for stadens form och utbyggnad. Domkyrkan och slottet,
vilka placerats i hoga val synliga lagen, &r stadens mest patagliga uttryck for att manifestera och
forsvara staden.

Uppsalas fortsatta framvéxt har skett pa slatten. Domkyrkan och slottet tillsammans med
byggnader med hdga arkitektoniska kvaliteter skapar tillsammans den typiska
Uppsalasilhuetten. Hogre byggnader som tillkommit under 1900-talet och 2000-talet &r
exempelvis Vattentornet och Uppsala konsert- och kongresshus.

Vid exploatering med hdga hus i Uppsala ar det viktigt att studera den tillkommande
bebyggelsens forhallande till befintlig bebyggelse och att stadsbyggnadsforvaltningens
vagledande principer foljs. Nya hdga hus ska halla en hog arkitektonisk kvalitet och inte
paverka befintliga kvaliteter negativt. Under senare tid har nya hégre bostadsbyggnader
tillkommit utanfor stadskarnan, exempelvis seniorboendet vid Kallparken (tio vaningar).
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Vil
H-vil

Forandringar W (\
Detaljplanen har efter

samradet reviderats fran tre
punkthus i tolv vaningar till
sex byggnader med en
vaningshojd som varierar
mellan tre och nio
vaningar. Den nya
l6sningen ansluter béttre till
intilliggande
bebyggelsestruktur och till
intentioner i intilliggande
detaljplanearbeten.

1 LN R, :
Volymstudie, Sandellsandberg

De nya byggnaderna
anpassas i storlek och hojd till bostadsbebyggelse i kvarteret Sparrisen och kvarteret Gurkan.
Bebyggelsen mot Sparrisgatan har den hogsta vaningshéjden inom kvarteret Broccolin. Mot
Arstaparken ar bebyggelsen lagre for att éppna upp mot parken. Gavelhuset med nio vaningar
ligger som ett fondmotiv till en del av Sparrisgatan och bidrar till ett varierande gaturum.

Plankartan har tva olika planbestammelser som reglerar vaningsantal:

Hogsta antal vaningar anges som planbestammelse for de fristdende byggnadsvolymerna.
Lagsta respektive hogsta antal vaningar som ska fordelas pa tva sammansatta
byggnadsvolymer. Byggnadsvolymerna ska ha olika vaningsantal. Bestammelsen anges for de
tre byggnader som utformas som sammansatta byggnadsvolymer. Den lagre vaningsangivelsen
avser den lagre delen av byggnadskroppen medan hogsta antal vaningar avser den hogre delen
av byggnadskroppen.

Byggnader med olika vaningsantal skapar en variation inom kvarteret vilket bidrar till ett
intressant gaturum och levande kvarter. De olika vaningshojderna skapar ocksa en god
majlighet att ansluta till den intilliggande bebyggelsen som bestar av kvarteret Gurkans
punkthus, kvarteret Sparrisens lamellhus samt kommande exploatering vid Arsta centrum.
Inslag av laga byggnader i 3-4 vaningar skapar ocksa luftighet och goda ljusférhallanden.

Plankartan reglerar byggnadernas nockhdjd. Nockhéjden for byggnaderna varierar inom
planomradet. Motiveringen till planbestammelsen ér att skapa ett varierat taklandskap inom
kvarteret. Reglering av nockhojd sakerstéller ocksa att den nya bebyggelsen inte blir sa hog att
den konkurrerar med Uppsalasilhuetten, eller med den hégre bebyggelse som kommer att
markera Arsta centrum.

Naturmiljo och friytor
Forutsattningar

Kvarteret Broccolin ansluter i norr och véster till Arstaparken. Arstaparken &r stadsdelens stora
parkomrade med kvaliteter sdsom Gppna grasytor for idrott, lek och I6pslinga. |
fastighetsgransen till kvarteret Broccolin finns omraden med lummiga partier.

Inom fastigheten Arsta 85:1 finns idag en mindre innergard.
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gard

Vi

Lummiga omréden i Arstaparken. Oppna grasytor for lek.

Forandringar
Detaljplanens genomforande innebér att cirka 430 kvadratmeter park évergar till kvartersmark.

I och med att planen vinner laga kraft kommer innergarden inom planomradet att omgestaltas
helt. Enligt illustrationerna placeras de nya byggnaderna som vetter mot Arstaparken i
kvarterets norra del sa att gardsmiljon 6ppnar upp sig mot parken. Det ger mojlighet till en
gérdsmiljé som kan ansluta i karaktar till Arstaparken. | kvarterets sédra del skapas ett
gardsrum, som ocksa sékerstalls i plankartan.

Kvarterets innergard ska utformas pa ett sadant satt att det ar mojligt att kora leveranser till
verksamheter mot Sparrisgatan eller till eventuell forskola. Gardens utformning regleras med
planbestammelsen gard, bostadsgard ska finnas med planteringar samt plats for utevistelse och
lek.

Samtliga lagenheter fran vaning ett och uppat har balkonger som ges majlighet att kraga ut dver
allmén plats. Plankartan har utformats med planbestimmelsen v, som mdjliggor balkonger som
kragar ut maximalt tva meter dver allman plats. Balkonger placeras med en fri hojd pa tre meter
fran marken. | markplan skapas mindre, privata, uteplatser for lagenheterna.

Kulturmiljo

| samband med det nationella projektet ’Det moderna samhéllets kulturarv’” genomférdes 2006
kulturmiljdinventeringen ’Uppsala — en vaxande stad”. | inventeringen omnamns bebyggelsen
vid Fyrislundsgatan i Arsta. Kvarteren Bondbénan och Gurkan med sina 20 punkthus lagda i en
svagt boljande rérelse pa béda sidor om Arsta centrum beskrivs sérskilt. Dess arkitektur
omnamns som aterhallen och vardad med enkla uttryck.

Forandringar

Planen innebar ingen paverkan pa kulturmiljon. Den nya bebyggelsen ansluter vél till befintlig
bebyggelse i angransande kvarter.

10 (28)



Detaljplan for kvarteret Broccolin, dnr: 2012-20095, laga kraft 2016-11-15

LU 1Y | I X A e, e
\ Tl = S ° R s
TR e
M ; ;
s ! ¢ g
.
I: 3'.1‘ -
-
"a 3
n

l'l ] A ; g

- O L L\ 1 s e, !
A Q N \;( ot SR SN - 4

’\\ /\ Y 3 - I \:\‘ . \}: = By :k oy e Bes S 1

Kvarteren Gurkan och Bondbdnan ar markerade Bildmontage 6ver punkthusen i kvarteren

med gult. Gurkan och Bondhdnan. Sett fran norr.

Bebyggelse och gestaltning
Forutsattningar

Fastigheten &r idag bebyggd med en byggnad i
en till tva vaningar. Byggnaden har tidigare
anvénts som forskola och senare for
psykiatrivard. Det senare behovet tacks nu
genom inflyttning i Psykiatrins hus. Under
delar av 2014 och 2015 har byggnaderna
anvénts till studentboende.

Bostadsbebyggelsen i kvarteret Broccolins
narhet, kvarteret Gurkan och kvarteret
Bondbonan, utgérs av omraden med punkthus
i sex vaningar. Punkthusen &r placerade i
grénomrade enligt principen "hus i park”.
Séder om planomradet finns Arsta centrum
som likt 6vrig bebyggelse i omradet ar byggt o ) .
under 1960- och 1970-talet. Det &r ett mindre ~ Befintlig byggnad och innergard.
omradescentrum med bland annat matbutik och vardcentral.

Avrsta centrum bestar av ett butikshus i en vaning samt intilliggande tva lamellhus i fem
vaningar, kvarteret Sparrisen. Arstaskolan bestér av byggnader i tva vaningar.

Omvandlingen av Ostra Sala backe langs Fyrislundsgatan forvintas mojliggora
bostadsbebyggelse i kvarterstruktur i tva till tio vaningar. Bebyggelsen kommer delvis att
inrymma lokaler i bottenvaningen enligt planforslaget som var ute pd samrad under hosten
2015.
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Forandringar

Planen medger bostadsbebyggelse,
centrumverksamhet, vard och forskola
samt parkeringsgarage under mark.
Detaljplanen mojliggér darmed ett
flexibelt utnyttjande av marken.
Motiveringen till planbestimmelsen &r
att méta det 6kade behovet av bostader
med mer stadslik bebyggelse.
Anledningen till att mojliggora plats for
forskola &r att det kan komma att
behdvas fler forskoleplatser i samband
med genomfdrandet av denna
detaljplan.

Detaljplanen mojliggdr uppférandet av
sex byggnadskroppar. Tre byggnader
bestar av tvd sammansatta volymer med
olika vaningshojder som varierar mellan il ;

tre och sju vaningar. Resterande tre Ilustrationsplan, Sandellsandberg
byggnader ar fristdende byggnader med fyra, sex och nio vaningar. Bebyggelsetypologin ska
bilda en lank mellan kvarteret Sparrisens lamellhus och kvarteret Gurkans punkthus. Den ska
ocksa ansluta till de kommande byggnaderna i Ostra Sala backe. Placeringen av bebyggelsen i
detaljplanen medfor att ett gardsrum och flera strak bildas mellan byggnaderna. Straken skapar
siktlinjer in i kvarteret.

Detaljplanen reglerar byggnadernas utformning genom planbestammelsen f,—Byggnaderna ska
utformas med god arkitektonisk kvalitet. Arkitekternas ambition &r att kvarteret Broccolin ska
karaktériseras av gedigna material som trd, betong, metall och glas. Fonstersattningen med
generdsa glaspartier foljer en stram regelbundenhet som ger fasaderna ett strikt uttryck. Enligt
framtaget perspektiv ska boljande balkongband skapa livfullhet at bebyggelsen.

Detaljplanen har utformats med planbestimmelsen e; som reglerar exploateringsgrad.

Angiven exploateringsgrad inrymmer viss marginal for att inte forsvara kommande projektering
av bebyggelsen och for att kunna tillgodose eventuella behov av mindre
kompletteringsbyggnader pa innergarden.
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Offentlig och kommersiell service
Forutsattningar

Arsta centrum Arsta centrum

Intill planomradet finns god tillganglighet till bade offentlig och kommersiell service. Direkt
soder om fastigheten finns ett mindre stadsdelscentrum, Arsta centrum, som inrymmer
vardcentral och mataffar. Ett storre externt képcentrum, Granby centrum, ar belaget ca 1,5 km
norr om planomradet.

Strax 6ster om planomradet finns Arstaskolan; en skola med ca 16 klasser (forskoleklass —
arskurs 9). Norr om planomrédet finns Arstaparken.

Forandringar

Detaljplanen medger centrumverksamhet och vard [CD] for den nya bebyggelsen. Det
mojliggor att offentlig och kommersiell service som exempelvis butiker, restauranger, caféer,
gym eller vardboende kan inrymmas i de nya byggnaderna. Planen mojliggor dven kontor. |
delar av kvarteret Broccolin, i byggnadsvolymen i det sydvastra hdrnet, reglerar planen att
lokaler om minst 50 kvm och med en minsta rumshojd pa 3,6 meter ska anordnas mot lokalgata
[C.]. Motiveringen till centrumverksamhet och vard &r att framja ett levande stadsrum dar
bostader och verksamheter blandas och darmed skapar méjlighet till fler motesplatser i omradet.
Det féljer ocksa intentionerna fastslagna i planprogrammet for Ostra Sala backe.

En forskola med tva avdelningar med 20 barn vardera kan inrymmas pa fastigheten, vilket
majliggors i detaljplanen genom en bestammelse om forskola [S]. Forskolan foreslas placeras
narmast Arstaparken med forskolegérd pa tak och i markplan. Placeringen néra Arstaparken
medfor att forskolebarnen med latthet kan ta sig till parken trafiksakert. Fastigheten ar inte
tillrackligt stor for att kunna inrymma en skola.

Uppsala kommun har ett ytkrav pa forskolegardar om 20 kvm/barn. | vissa fall kan ett mindre
ytbehov (15 kvm/barn) vara méjligt om det finns andra aspekter, som exempelvis nérhet till
park, som kan tillgodose behovet. Om det blir aktuellt med en forskola inom fastigheten
kommer storlek och utformning av forskolegarden att studeras narmare i bygglovsskedet.
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Situationsplan, illustration: Sandellsandberg

Tillganglighet for funktionshindrade
Forutsattningar

Planomradet &r flackt med en hojdskillnad pa knappt 2 meter pa en stracka av 85 meter vilket
innebar en genomsnittlig lutning pa ca 2-2,5 %. Befintlig byggnad ns fran Sparrisvagen och
angoring sker i markplan.

Forandringar

Den nya bebyggelsen och dess innergard ska utformas sa att de uppfyller lagkrav for
tillganglighet och déarmed vara tillgangliga for funktionshindrade.

De nya byggnadernas bottenvaningar kan inredas med verksamheter eller med bostader. Mot
Sparrisgatan ska byggnadernas bottenvaning ha en rumshajd som majliggor lokaler.
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Mark och geoteknik
Forutsattningar

WSP (WSP Group — ett teknikkonsultforetag) har utfért en geoteknisk undersokning av
planomradet. Syftet med undersékningen var att fa en bild av jordlagerforhallandena samt med
utgangspunkt i detta ge forslag till grundlaggning av den nya bebyggelsen. Resultatet har
sammanstéllts i en promemoria daterad 2015-03-17.

Enligt undersokningen utgors terrangen i det undersokta omradet i huvudsak av fyllnadsmaterial
bestdende av sand underlagrad av lera med torrskorpekaraktar. Under torrskorpeleran finns ett
relativt méktigt lager av lera.

Upptagna skruvprover ar begransade till 1 meters djup sa leran bedoms vara relativt
impermeabel (tat). Stopp for viktsondering erhélls pa 20-23 meters djup under markytan dar
troligen fast friktionsjord patraffats.

Forandringar

WSP:s bedémning &r att grundforstarkning behdvs vid nybyggnation; forslagsvis grundléaggning
med palar. Kompletterande geoteknisk undersékning kommer att behova utféras i samband med
detaljprojektering.

Trafik och tillganglighet
Forutsattningar

Fastigheten angors med biltrafik och transporter fran Sparrisgatan som avgransar planomradet
soderut. En av- och palastningsficka for mattransporter, sophamtning med mera finns pa
fastigheten och nas fran Sparrisgatan. Sparrisgatan ar ocksa en mindre matargata for
Avrstaskolan, butiker vid Arsta centrum och for bostaderna intill planomradet.

Pa tomtmark finns markparkering amnad for de olika verksamheter som har funnits inom
fastigheten.

Kvarteret Broccolin har ett kollektivtrafiknara lage, med 150 meter till narmsta busshallplats
som finns vid Arsta centrum. Bussarna trafikerar omrédet med 15-minuters trafik. Det tar 20-25
minuter att aka med buss till Uppsalas resecentrum.

Inom planomradet finns ingen gang- och cykelvég. Strax utanfor planomrédet, i Arstaparken
och langs Fyrislundsgatan, finns gang- och cykelvagar som leder till centrala Uppsala.

Fyrislundsgatan, som ar belagen ca 200 meter fran kvarteret Broccolin, ar en viktig huvudgata i
Uppsalas trafiknat.

Forandringar

Den del av Fyrislundsgatan som ingdr i omvandlingen av Ostra Sala backe, forvéantas i
framtiden att omgestaltas till en mer stadsméssig gata med tradallé, separata kérbanor for buss-
och biltrafik. Forutom separat gang- och cykelvag kommer omgestaltningen dessutom att ge
generellt battre mojligheter att rora sig till fots och med cykel. Ombyggnaden innebar ocksa
ungefar tio signalreglerade 6vergangsstallen, separata korfalt for busstrafiken samt
kantstensparkering. De bildgare som har mal langs Fyrislundsgatan och den genomfartstrafik
som passerar idag kommer efter ombyggnaden i forsta hand att vélja Tycho Hedéns vég eller
E4:an.
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Sparrisgatans foreslas ocksa bli mer stadsmassig och trafikséker genom att utformas med tydligt
avgransade zoner for korbana, parkering, gang och cykel. Detta mojliggérs genom en breddning
av den befintliga gatan. Gatusektionen foreslas bli 7 meter korbana, 2,25 meter kantstens-
parkering, 0,5 meter stodremsa och 4,5 meter gang- och cykelvég. Se sektion nedan.

| detaljplanen for kvarteret Broccolin har ett markomrade pa ca 500 kvm bestammelsen
LOKALGATA, avsett for kantstensparkering, stédremsa och gang- och cykelvag. Motiveringen
till bestdimmelsen &r att mojliggéra den kommande breddningen av Sparrisgatan.
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Gatusektion for Sparrisgatan

Angoring till fastigheten med bil sker via Sparrisgatan. Kantstensparkering kommer att finnas
ldngs Sparrisgatan men den ar framst avsedd for lastning och lossning, det vill sédga angéring till
verksamheterna. Leveranser av varutransporter sker mestadels langs Sparrisgatan. Vissa
leveranser, sasom sophamtning, har beretts plats for rundkérning pa den del av garden som é&r
utformad som ett urbant torg ("Torget” i illustrationsplan). Angdring till eventuell forskola
kommer att ske 1angs Sparrisgatan.

Parkering for boende kommer huvudsakligen att ske i garage under husen samt till viss del pa
gard i fastighetens norra del. Infart till garage sker via ramp fran Sparrisgatan.

Detaljplanen mojliggor parkeringsgarage under mark. Parkeringsgaraget kan i framtiden komma
att samnyttjas av flera dgare och det kan bli aktuellt att bilda en egen en tredimensionell
fastighet for garaget. Arkitekternas ambitioner &r att garageinfarten gestaltas sa att den
underordnar sig de nya byggnaderna och utemiljon, vilket studeras vidare i bygglovskedet. |
garaget anordnas boende-, gast- och cykelparkering samt forrad till de boende. Motivering till
parkeringsgaraget ar framforallt att kunna nyttja fastighetens mark till en innergard for de
boende men ocksa att uppfylla den uppsatta parkeringsnormen.

N NI [ —

j} BCDS
. . — =

I
Typsektionen visar att parkeringsgarage (markerat med gratt i sektionen) far anlaggas under

mark som ar planlagd for bostad, centrum vérd och forskola, &r markerat med gult i
sektionen.
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Halsa och sakerhet
Forutsattningar

Markféroreningar

Det har tidigare funnits en handelstradgard pa grannfastigheten, vars exakta placering inte har
varit mojlig att faststalla. Handelstradgarden bedrevs i liten omfattning och att det &r osékert
om, och i sa fall vilket, bekdmpningsmedel som har anvants. Bekampningsmedel sprider sig
langsamt i lera vilket gor att det inte gar att utesluta helt att det skett nadgon spridning till
kvarteret Broccolin.

Véagbuller

Trafikméngden pa Fyrislundsgatan beraknas till ca 17 000 fordon/arsmedeldygn. | samband
med detaljplanearbetet for Ostra Sala backe etapp 2 har en prognos gjorts av
arsmedeldygnstrafiken pa Fyrislundsgatan. Trafikmangden ar 2030 bedéms vara 22 000
fordon/arsmedeldygn.

| Ostra Sala backe etapp 2 skiljer sig trafikberakningen fran tidigare framtagna prognoser i
Ostra Sala backe etapp 1. Detta beror pé att analysverktygen har blivit battre. Den storsta
bidragande orsaken till att trafiken berdknas minska fran 2016 ars mangd pa ca 17 000 till

11 000 fordon/arsmedeldygn &r att framkomligheten for bilister foreslas begréansas till forman
for trafikanter som valjer att resa kollektivt. Det i kombination med fler signalreglerade
korsningar och lagre skyltade maxhastigheter leder till att trafiken berdknas minska.

| samband med detaljplanearbetet for Ostra Sala backe etapp 2 har en bullerutredning tagits
fram. Enligt utredningen &r den ekvivalenta ljudnivan mellan 55 och 60 dB(A) langs med
befintliga lokalgator inom Arsta. P& Fyrislundsgatan &r den berdknade ekvivalenta ljudnivaerna
hogre, 65 dB(A).

Luftkvalitet och luftféroreningar

Ingen specifik utredning avseende luftkvalitet och luftféroreningar har gjorts for kvarteret
Broccolin. COWI har gjort spridningsberéakningar for Ostra Sala backe etapp 2 och Arsta torg,
beliget ca 200 meter dster om kvarteret Broccolin ("Vind och luftkvalitetsstudie for Ostra Sala
backe och Arsta torg, Uppsala™), fran vilka slutsatser kan dras hur kvarteret Broccolin kan
paverkas. Studien redovisar halter av partiklar (PM10) och kvavedioxid (NO,) for att se hur
miljokvalitetsnormen for luft paverkas intill den nya bebyggelsen.

| utbyggnadsalternativet ar 2030 klaras miljokvalitetsnormen for PM10. Enligt COWI:s
utredning uppgar halterna pa Fyrislundsgatan invid husfasad till 40-50 pug/m3, vilket kan
jamforas med motsvarade miljokvalitetsnorm pa 50 pug/m3. | utredningen har ocksa halterna av
kvaveoxid, NO,, uppmatts. Pa Fyrislundsgatan uppgar halterna av kvéaveoxid till 40-60 pg/m3,
vilket kan jamforas med motsvarande miljokvalitetsnorm pa 60 pg/m3.

Recipienten

Under planarbetet har en dagvattenutredning tagits fram av WSP, (Kvarteret Broccolin
dagvattenutredning, 2015-03-17). Enligt den sker avrinningen fran planomrédet till Fyrisan. An
ar mycket lang med skiftande karaktar och har darfor delats in i flera olika vattenforekomster.
Den vattenforekomst som ar aktuell i detta fall ar Fyrisan mellan Jumkilsan och Séavjaan.

Miljokvalitetsnormer

Ar 2009 faststallde Vattenmyndigheten for Norra Ostersjon miljokvalitetsnormer (MKN) for yt-
och grundvattenférekomster. Dessa ingar i EU:s ramdirektiv for vatten. For ytvattenférekomster
ar malet att god ekologisk och kemisk status ska ha uppnatts ar 2015. For en del
vattenforekomster, for vilka det anses tekniskt omojligt att uppna god status 2015, ar tidpunkten
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framflyttad till ar 2021. For alla vattenforekomster finns dven ett krav pa att statusen pa
recipienten inte far forsamras.

Ekologisk status

Enligt fastslagen MKN 2009 klassas Fyrisan mellan Jumkilsan och Savjaan som mattlig
ekologisk status, bland annat pa grund av problem med 6vergédning. God ekologisk status ska
ha uppnatts till 2021. Bland mojliga atgarder listas dagvattenatgérder.

Kemisk status

Vattenforekomsten uppnar ej god kemisk ytvattenstatus. Det senare galler i stort sett alla
svenska vattenférekomster och man gor darfor aven en klassning for kemisk ytvattenstatus
exklusive kvicksilver. Da klassas recipienten som god kemisk ytvattenstatus.

Solstudie

| Sverige star solen &gt under en stor del av aret vilket medfor att aven laga byggnader skuggar
gator och gardar under stor del av dagen. En smal byggnad har mindre skuggbild &n en bred
byggnad och har darfér mindre paverkan pa marken intill.

Under planarbetet har en solstudie upprattats for att studera den nya bebyggelsens paverkan pa
omgivande bebyggelse. Solstudien visar att bebyggelsen pa eftermiddagen kan komma att
skugga en liten del av skolgarden. Mest skuggad blir personalparkeringen. Solstudien visas
nedan.

Solstudie: Var/hostdagjamning kl. 9.00

e R N i o

Solstudie Var/hostdagjamning kl. 12.00
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Solstudie: Var/hostdagjamning kl. 16.00

L &

Solstudle Mldsommaraftonkl 12.00
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Solstudie: Midsommarafton kl. 16.00

Klimat

Oversiktsplanen anger att stadens bebyggelse, gronstruktur, transportsystem och tekniska
forsorjningssystem ska goras tatare for att klara klimat- och miljokrav samt krav pa
stadslivskvaliteter. Studier visar att tatt byggda stader har ett mindre ekologiskt fotavtryck &n
glest bebyggda stader da energiforbrukningen minskar nar byggnaderna ar tatt placerade. Tat
bebyggelse mojliggor ocksa kortare resor inom staden.

Generellt sett ar bebyggda omraden varmare &n obebyggda omraden. De faktorer som paverkar
ar framst bebyggelsematerialens formaga att absorbera och lagra varme samt hur hoga
byggnaderna ar och hur tatt de star. Parker utgdr generellt sett svalare partier i stadsmiljon.

For att skapa ett bra lokalklimat i en stad med hog efterfragan pa bostader ar det darfor viktigt
att bevara dessa svalare partier genom park- och naturomraden sasom Arstaparken. Detta gors
bland annat genom att vid byggnation utnyttja marken effektivt. Om avstandet till narmaste hus
&r mindre an husets hojd, finns det risk for att vindar i gatuplan forstarks. Detta kan motverkas
genom olika atgarder som bryter vindriktningen, vilket bor studeras vidare i bygglovsskedet.

Forandringar

Markfororeningar

En 6versiktlig miljoteknisk markundersokning tagits fram for fastigheten Arsta 85:1 (WSP,
daterad 2015-03-26). Syftet med den miljotekniska undersdkningen ar att undersdka eventuell
fororeningsforekomst med avseende pa tidigare och nutida verksamheter.

Baserat pé utforda analyser bedéms marken pa fastighet Arsta 85:1 uppfylla de krav som
Naturvardsverket staller pa kanslig markanvandning (Naturvardsverket, 2009).

Inga betydande rester av bekdmpningsmedel har noterats i jorden. Dar rester har férekommit har
dessa inte dverskridit riktvardena. Detta géller for de bekampningsmedel dér riktvarden finns.

Buller

Fyrislundsgatan ligger cirka 200 meter fran planomradet och &r bullerstord. Den ekvivalenta
ljudnivan dar har uppmatts till 65 dB(A). Kvarteret Broccolin bedoms klara gallande riktvarden
for buller pa grund av avstandet till Fyrislundsgatan samt att de befintliga byggnaderna inom
kvarteret Gurkan fungerar som en bullersk&rm.
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Den okade trafikmangden till kvarteret Broccolin anses inte namnvart paverka den befintliga
trafiksituationen langs med Sparrisgatan. Trafikmangderna pa Sparrisgatan astadkommer inte sa
pass mycket buller att det innebér att risk att bullervardena pa bebyggelsen okar.

m:  Plankartan har forsatts med planbestammelsen m;—Dar bullernivaer éverstiger 55 dB(A) utanfor
fasad pa bostadshus (frifaltsvarde) ska bostader utformas sa att minst halften av
bostadsrummen i varje lagenhet, liksom uteplats, ska vara vanda mot ljudddmpande sida mot
hogst 50 dB(A) ekvivalent niva (<45 dB(A) ska efterstravas) utanfor fasad (frifaltsvarde).
Maximal bullerniva vid uteplats i anslutning till bostad, 70 dB(A). Detta for att skapa en god
boendemilj6é genom att forsakra sig om att byggnaderna inte blir utsatta for buller vare sig
inomhus eller utomhus.

Miljokvalitetsnormen for luft

Miljokvalitetsnormen for inandningsbara partiklar, PM10, ligger vid Fyrislundsgatan under
gallande miljokvalitetsnorm. Miljokvalitetsnormerna for luft PM10 beddms inte 6verskridas vid
Fyrislundsgatan vid en fortatning av stadsrummet. Detta géller bade om trafikméangden blir

22 000 fordon per arsmedeldygn, eller den beraknade 11 000 fordon per arsmedeldygn (den
trafikméangd som férvantas uppnas genom atgarder). Planomradet ligger cirka 200 meter Gster
om Fyrislundsgatan. Miljokvalitetsnormerna for luft PM10 samt NO, beddms darfor inte
overskridas vid kvarteret Broccolin. Det finns ocksa stora 6ppna ytor for luften att cirkulera
mellan Fyrislundsgatan och kvarteret Broccolin, vilket minskar riskerna for paverkan av
kvéveoxid och PM10.

Miljokvalitetsnormen for ytvatten

Inom planomradet kommer sammantaget de hardgjorda ytorna att 6kas. For att inte paverka
recipienten negativt och inte oka belastningen pa dagvattennatet har en dagvattenutredning
(WSP, daterad 2015-03-15), tagits fram. Dagvattenutredningen har beréknat férandringarna av
dagvattenflodet och fororeningstransporterna. Férandringarna av dagvattenflodet fran
kvartersmark regleras i exploateringsavtalet sa att det inte ska blir storre an dagslaget. Idag
slapps dagvattnet fran fastigheten direkt ut till dagvattennatet men i framtiden kommer det att
fordrojas och renas lokalt, vilket innebar en positiv konsekvens for recipienten. Bebyggelsen
som mojliggors innebér inte heller nagon tillkommande farlig verksamhet som kan férorena
dagvattnet. Ett genomférande av detaljplanen bedéms inte bidra till en 6kad risk for att
recipienten Fyrisan inte uppfyller miljokvalitetskraven for ytvatten 2021.

Teknisk férsoérjning
Forutsattningar

| géllande detaljplan for fastigheten Arsta 85:1 finns ett u-omréde — omréde for underjordiska
ledningar, som idag inrymmer befintliga ledningar sdsom exempelvis kabelledningar fran
Vattenfall.

Stadsdelen Arsta 4r val utbyggt avseende teknisk forsérjning. | gang- och cykelvégen langs
Fyrislundsgatan finns befintliga ledningar fér bland annat dagvatten, spillvatten, el och tele.
Stora delar av Ostra Sala backe och Arsta kommer att avvattnas med befintliga ledningar till
Fyrisan. Aven ytvatten i omrédet leds ner i Fyrisan. Fyrisan ar belagd med miljokvalitetsnormer
for vatten, vilket innebér att an hade som mal att uppna god ekologisk status till 2012 och god
kemisk status till 2015. For en del vattenférekomster, for vilka det anses tekniskt omgjligt att
uppna god status 2015, ar tidpunkten framflyttad till ar 2021. Kapaciteten pa befintliga
dagvattenledningar beddms inte vara tillrackliga for ytterligare exploatering.

2,5 km sydost om planomradet finns Bolandernas atervinningsstation.
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Ny

Forandringar

Dagvatten

En dagvattenutredning for kvarteret Broccolin har tagits fram av WSP (daterad 2015-03-15).
Utredningen uppdaterades efter att planférslaget andrades (WSP, 2015-10-16, Komplettering till
dagvattenutredning). Syftet med utredningarna ar att éversiktligt utreda hur kommande
exploatering paverkar dagvattenfloden och féroreningstransporter fran omradet och om detta far
nagon konsekvens for ledningsnatet eller recipienten (Fyrisan).

Detaljplanens genomférande medfor en 6kad dagvattenavrinning och fororeningstransport fran
omradet jamfort med nuldget. For att inte paverka ledningssystemet och recipienten (Fyrisan)
negativt behdver dagvattenflodet begransas. | exploateringsavtalet regleras att dagvatten ska
fordrojas inom fastigheten samt att dagvattenatgarder ska ske i samrad med huvudmannen,
Uppsala Vatten och Avfall AB. Pa plankartan, i sodra delen av kvarteret Broccolin, medges ett
utrymme for fordréjningsmagasin: n; — Fordrojningsmagasin far anlaggas med en volym pa 15
m?. Magasinet kan ta hand om en avrinning pé& ungefar tre liter dagvatten per kvadratmeter
fastighetsyta. Motivering till planbestammelsen &r att sékerstalla att ett omrade for fordrojning
ska finnas pa fastigheten.

Andra l6sningar for fordréjning av dagvatten ar dock mojliga, vilket beskrivs i WSP:s
kompletterande dagvattenutredning. I utredningen ges exempel pa atgarder som kan begransa
avrinning fran omradet, framja lokal fordréjning samt minska paverkan pa ledningssystemen
och pa recipienten. Dessa atgarder kan vara; grona tak, stuprér med utkast, genomsléappliga
ytmaterial i markbel&ggningen, avrinning mot grasmattor eller véxtb&dddar. Sammantaget ger
dessa forslag en battre reningseffekt an ett underjordiskt dagvattenmagasin. Om nagra av de
atgarder som finns i rapporten genomfors finns inget ur dagvattensynpunkt som hindrar att
omradet bebyggs. Rapporten visar att en genomtankt dagvattenhantering for hela planomradet
kan minska saval dagvattenfloden som fororeningstransporter fran omradet. | forlangningen
innebar detta att detaljplanen kan bidra till béttre forutsattningar for att uppna
miljokvalitetsnormerna for recipienten Fyrisan.

Vatten och avlopp

Planomradet ingar i verksamhetsomradet for Uppsala Vatten och Avfalls allméanna VA-
anlaggning. Dagvattenledningarna i omradet har begransad kapacitet. Om hardgdrandegraden
inom planomradet 6kar kréavs att dagvattnet fordrojs lokalt inom kvartersmarken innan det
ansluts till det allménna ledningsnéatet. Dagvattenutredningen ger exempel pa atgarder som kan
begransa avrinningen fran omradet.

Utrymme for fordréjningsmagasin sakerstélls i plankartan. Fordrojningsmagasin ar en av flera
mojliga Idsningar att omhdnderta dagvatten inom fastigheten. Slutlig 16sning kommer att
studeras vidare i bygglovsskedet och samradas med huvudman, Uppsala Vatten och Avfall AB.

Avfall
Renhallningsfordon ska kunna angora vid Sparrisgatan alternativt kora in pa fastigheten via den
del av garden som ar hardgjord.

Enligt Arbetsmiljoverkets foreskrifter ska angoring till fastighet kunna ske utan backrorelse
samt en hardgjord dragvag pa max 10 meter till sophanteringsrum finnas.

El och varme
Den nya bebyggelsens ledningar kommer att kopplas till befintlig el- och fjarrvarme.
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Planen innebér att gallande u-omradet for elledningar upphévs i och med exploatering av
fastigheten. De ledningar som finns i u-omradet kan flyttas till Sparrisgatan och Arstaparken.
Ett avtal mellan bertrda parter kommer att tecknas infor eventuell flytt.

Tele och bredband
Tele- och bredbandsledningar finns i anslutning till planomradet. Omradet har darmed goda
forutsattningar att forsdrjas med elektronisk kommunikation.

Brand

Detaljplanen har utformats pa ett sddant satt att den uppfyller kraven for brandskydd enligt
BBR, Boverkets byggregler. En uppstéllningsplats samt vandplats for utryckningsfordon finns i
anslutning till innergardens sodra del. Pa innergarden finns utrymme att na byggnaderna via
stegbil, alternativt kan de lagre byggnaderna utrymmas med 16s stege. Ovriga byggnader
foreslas utrymmas via TR2 trapphus, som ar ett brandklassat avskilt trapphus. Byggnaderna
foreslas placeras minst 9 meter ifran varandra.

PLANENS GENOMFORANDE

Organisatoriska atgarder

Planfdrfarande
Planen hanteras med normalt planférfarande enligt plan- och bygglagen (PBL 2010:900).

Genomférandetid
Planens genomfarandetid ar 5 ar fran den dag planen vinner laga kraft. Genomférandetiden
borjar da beslutet att anta detaljplanen vinner laga kraft.

Nar genomforandetiden tagit slut far detaljplanen andras eller upphévas utan att rattigheter som
uppkommit genom planen beaktas (PBL 4:40). Detaljplanen fortsatter att gédlla om inte
kommunen &ndrar eller upphaver detaljplanen.

Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

Uppsala kommun ar huvudman for allmén plats inom planomradet. Genom huvudmannaskapet
ansvarar kommunen for att gator och andra allménna anlaggningar byggs ut till kommunal
standard. Kommunen ansvarar for drift och underhall av dessa anlaggningar.

Byggherren ansvarar for genomforande av atgarder inom kvartersmark enligt detaljplanen.
Ansvar for drift och underhall av anlaggningar inom kvartersmark svarar framtida
fastighetsagare for.

Exploateringsavtal

Ett exploateringsavtal ska uppréttas och féreligga innan planen antas av kommunens plan- och
byggnadsnamnd. Exploateringsavtalet ska reglera markoverlatelser och kostnader for
detaljplanens genomférande. Kommunen tar ut en exploateringsavgift for kommunens
ataganden.

Ekonomiska atgarder
Planekonomi
Planen bedéms vara ekonomiskt genomforbar.
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Ledningar

Genomforandet av planen forutsétter bland annat att Vattenfalls ledningar inom planomradet
ska flyttas fran befintligt u-omrade till Sparrisgatan och Arstaparken. Kostnader for flytt av
ledningar regleras i separat avtal mellan byggherren och ledningsagare.

Vatten och avlopp

For anslutning till det allmanna VA-ledningsnatet erlaggs avgift till Uppsala Vatten och Avfall
AB enligt dess géllande taxa. Avgiften utgors av en anlaggningsavgift (engangsavgift) och en
brukningsavgift (periodisk avgift).

Bygglovavgift

Nér detaljplanen har vunnit laga kraft har fastighetségaren rétt att soka bygglov enligt
detaljplanen. Bygglovavgiften debiteras enligt kommunens géllande bygglovtaxa.

Tekniska atgarder
Utredningar infor bygglovsprévning
Byggherren bekostar de utredningar som dr nédvéndiga i bygglovsprévningen.

Dagvatten

Dagvattenutredningar har upprattats under planarbetet. De foreslagna atgarderna regleras i
exploateringsavtalet samt pa plankarta. Plankartan medger ett fordréjningsmagasin vars volym
kan ta hand om en dagvattenavrinning pa ungefar tre liter per kvadratmeter fastighetsyta.

Buller

Det har inte gjorts nagon bullerutredning for planomradet. En beddmning av
bullerférutsattningarna har gjorts med utgangspunkt i bullerutredningar fran intilliggande
detaljplaner. Bedomningen ar att omradet inte kan anses vara bullerutsatt.

Solstudie
En solstudie har gjorts fér planomradet.

Ledningar

De nya byggnadernas ledningar kan anslutas till befintligt ledningsnat. Lokalt omhé&ndertagande
av vatten ska ske pa fastigheten da befintliga dagvattenledningar inte har tillrackligt stor
kapacitet for att hantera ett 6kat vattenflode. Mdjlighet finns att anlédgga ett fordrdjningsmagasin
pa fastigheten, vilket regleras pa plankartan. Losningar for omhandertagande av dagvatten
studeras vidare i bygglovsskedet, vilket anges i exploateringsavtalet. Losningar kommer att
utformas i samrad med huvudman, Uppsala Vatten och Avfall AB.

Under februari till augusti 2014 gjordes en ledningskoll dver planomradet. Enligt ledningskollen
behover nagra ledningar flyttas i och med genomférandet av detaljplanen. Flytt av befintliga
ledningar inom fastigheten bekostas av byggherren.

Fastighetsrattsliga atgarder
Fastighetsbildning och gemensamhetanléggning

Detaljplanen utgér underlag for de fastighetsrattsliga atgarder som ar en forutséttning for
planens genomférande.
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Om den tillkommande bebyggelsen inom fastigheten delas upp i flera fastigheter ska
fordréjningsmagasinets drift och skotsel skdtas gemensamt for de berdrda fastigheterna.
Detaljplanen majliggdr darfor att bilda genom en gemensamhetsanlaggning for
fordréjningsmagasinet.

Markoverlatelser
Planen mojliggor att del av fastigheten Arsta 85:1 6vergar till gatumark (rastrerad) samt att del
av fastigheten Arsta 11:235 overfors till kvartersmark (prickad) i enlighet med bilden nedan.

Mark inom Arsta 85:1 som ska 6verféras till allman plats ska ingd i 1amplig kommunal fastighet
och overfors till sadan genom fastighetsreglering. Kommunens mark som laggs ut som
kvartersmark i detaljplanen 6verfors till fastigheten Arsta 85:1 genom fastighetsreglering.
Sarskilt avtal om markoverlatelser har upprattats mellan ber6rda fastighetsagare och ska ligga
till grund for lantmateriforrattning.

D7  rASTIGHETSMARK GAR TILL LOKALGATA
[*]  PARKMARK LAGGS TILL FASTIGHET

Bilden illustrerar kommande markbyte mellan kommunen och byggherren.

PLANENS KONSEKVENSER

Nollalternativ

Ett nollalternativ for planen &r att den befintliga byggnaden i tva vaningar for kontor och vard
finns kvar och kan byggas till med ca 800 kvm i tva vaningar. Stadshyggnadsvisionen med
utdkad bostadsbebyggelse i Arsta och Ostra Sala backe skulle d& inte ha samma potential att
forverkligas.
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Milj6aspekter
Landskapsbild, stadsbild

Detaljplanen innebér att en plats som idag utgors av en byggnad och av parkeringsplatser ger
plats for ny bostadsbebyggelse. De nya byggnaderna har en vaningshojd som varierar mellan tre
och nio vaningar. Bebyggelsen ar i den underliggande forslaget uppdelad i flera smala
byggnadskroppar som talar bade till 1960-talets arkitektur, i intilliggande kvarteret Gurkan, och
till 2000-talets arkitektur som byggs langs med Fyrislundsgatan. Detaljplanen innebér ett
tillskott av bostader och lokaler fér verksamheter i en del av Uppsala dar kommunen har som
vision att komplettera med ny, mer stadsmassig, bebyggelse. Om bebyggelsen gestaltas enligt
det underliggande forslaget kommer den att vara varierad i hojd, skala, form, material och
uttryck. Planen har anpassats till de detaljplaner som tagits fram for Ostra Sala backe och bidrar
dérmed till den vision som ska lanka samman stadsdelarna Arsta och Sala backe.

Kulturmiljé

Ett dvergripande varde ur kulturmiljoperspektiv ar att den tidstypiska stadsplanedispositionen
fran 1960- och 1970-talet inte férvanskas. Det nya bebyggelsen paverkar inte den befintliga
kulturmiljon utan blir ett tillskott med en modern struktur som samtidigt ar vél anpassad till den
befintliga.

Naturmiljo

Da detaljplanen omfattar mark som till storsta delen redan ar bebyggd bedéms planen inte fa en
negativ paverkan pa naturmiljon.

Rekreation och friluftsliv

Arstaparken kommer att paverkas av exploateringen pé fastigheten. Péverkan bedéms inte vara
av stor betydelse da endast en mindre del av parken tas i ansprak.

Mark och vatten

Genomforandet av detaljplanen innebdr att ett flertal byggnader och ett parkeringsgarage
uppfors pé fastigheten Arsta 85:1 och pa en mindre del av fastigheten Arsta 11:235
(Arstaparken). Det innebér att en storre del av marken blir bebyggd och hérdgjord jamfért med
dagens situation. Det ar viktigt att i sa stor utstrackning som majligt omhanderta dagvatten
lokalt pa fastigheten.

Resurshushallning

Detaljplanen innebér en hdgre exploatering och ger darmed ett battre utnyttjande av den
infrastruktur som redan finns utbyggd pa platsen idag.

Genomforandet av planen kan innebéra en okning av biltrafiken till fastigheten. Ostra Sala
backe planeras att bli ett bostadsomrade med goda cykel- och kollektivtrafikforhallanden och
exploateringen av kvarteret Broccolin kan bidra till ett battre underlag for kollektivtrafik. Detta
kan i sin tur minska andelen bilresor till och fran fastigheten.

Hélsa och sakerhet

Buller fran narliggande végar och gator bedéms inte fa betydande paverkan pa boendemiljon i
den nya bebyggelsen. Avstandet mellan planomradet och Fyrislundsgatan ar cirka 200 m, vilket
gor att dess buller inte far betydande paverkan pa befintlig eller den nya bebyggelsen. Boverkets
riktlinjer for trafikbuller bedéms klaras.
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Sociala aspekter, motesplatser och barnperspektiv

Detaljplanen innebér ett tillskott av bostader och lokaler for verksamheter i en del av Uppsala
dar kommunen har som vision att komplettera med ny, mer stadsméssig, bebyggelse. Tillskottet
av boende kommer att bidra till ett 6kat underlag for fler verksamheter och mer service i
omrédet bland annat till Arsta centrum. Fler manniskor kommer att rora sig i stadsdelen vilket
maojliggor fler moéten mellan ménniskor.

Genomforandet av planen bedoms medféra en positiv utveckling for omradet ur ett
barnperspektiv. | samband med exploatering av de nya byggnaderna kommer kvarterets
innergard att omgestaltas vilket kan bereda plats for bland annat lek. Planomradet ligger i direkt
narhet till forskola, skola, parker med lekplatser och fotbollsplaner.

Trygghet, sdkerhet och tillganglighet

Detaljplanens genomférande bedéms f& positiva konsekvenser for stadsdelen Arsta. Planen
mojliggor nya byggnader som gor att platsen upplevs som mer omhéndertagen. Fler bostader i
omradet 6kar ocksa flodet av manniskor, vilket dkar tryggheten i omradet.

Planomradet har i dag god tillgang till kollektivtrafik samt gang- och cykelvégar. | och med
planens genomforande okar antalet bostader med 140-160 stycken och darmed 6kar underlaget
for kollektivtrafik.

Vid exploatering av fastigheten kommer krav att stallas for att uppna tillganglighet for
funktionshindrade enligt lagstiftningen.

Upplatelseformer

Detaljplanen reglerar ej upplatelseform. Byggherrens intention ar att upplata fastigheten for
bostadsratter.

PLANENS FORENLIGHET MED OVERSIKTSPLAN OCH MILJOBALKEN

Oversiktsplan
Detaljplanen beddms éverensstdimma med dversiktsplanens intentioner.

Miljébalken

Detaljplanen beddms vara i Overensstdmmelse med miljobalken 3 kap 1 § avseende mark-
anvandningens lamplighet med hansyn till beskaffenhet och 1age, foreliggande behov och en
fran allman synpunkt god hushallning.

Detaljplanen beror inte riksintressen inom omradet och planen bedéms darmed vara forenlig
med miljobalkens kapitel 3.

Detaljplanen beror inte miljobalkens kapitel 4 (Malaren med 6ar och strandomraden), 5

(miljokvalitetsnormer) och 7. Planen bedéms darmed vara forenlig med miljébalkens kapitel 4,
5och 7.
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Stadsbyggnadsférvaltningen

Uppsala i december 2015, reviderad i maj 2016

Torsten Livion Sofie Rosell Guler
detaljplanechef planarkitekt

Beslutad av plan- och byggnadsnamnden for:

e samrad 2014-09-25
e granskning 2015-12-11
Antagen av plan- och byggnadsndmnden: 2016-06-22
Laga kraft: 2016-11-15
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