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INLEDNING

Sammanfattning av planforslaget
Detaljplanens syfte ar att mojliggora nya bostdder inom omréadet Sjohagen i Almunge.

Detaljplanen innebér att tva nya flerbostadshus far uppforas pd Almunge Prastgérd 1:51 och tva nya
lagenheter far uppforas i forlangningen av tva befintliga radhus pa Almunge Prastgéard 1:55. Detaljpla-
nen mojliggor cirka 22 bostéder.

Detaljplanen ér i linje med 6versiktsplanen och landsbygdsprogrammet.

Lasanvisningar

Plankartan dr den handling som &r juridiskt bindande och anger vad som t ex ska vara allmén plats,
kvartersmark, hur bebyggelsen ska regleras m.m. Plankartan ligger till grund fér kommande bygglov-
provning.

Planbeskrivningens syfte ar att beskriva omradets forutséttningar och de férdndringar som planen in-
nebér. Planbeskrivningen ska vara ett stod for att kunna tolka plankartan.

Detaljplanen handlaggs med standardforfarande enligt plan- och bygglagen (2010:900). Plan- och
byggnadsndmnden beslutade om planuppdrag 2018-11-22.

HANDLINGAR
Samradshandlingar
Planhandling

Den laser
e Plankarta med bestimmelser du nu!

e Planbeskrivning

Ovriga handlingar

Under planarbetet har dessutom f6ljande handlingar upprittats:
Fastighetsforteckning*

Dagvattenutredning, WSP, daterad 2020-03-24

Solstudier, Metod Arkitekter AB, daterad 2020-03-19

Samradshandlingarna finns tillgéngliga i kommuninformationen pa Stationsgatan 12 samt pa stadsbib-
lioteket. Samtliga handlingar finns att ta del av pa Uppsala kommuns webbplats www.uppsala.se.
Handlingar markerade med * finns inte pa webbplatsen pa grund

av dataskyddsforordningen (GDPR).

Samrad - Planbeskrivning
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan

Oversiktsplan

Enligt 6versiktsplanen dr Almunge en av kommunens prioriterade titorter. Tatorterna ska utvecklas
som inbjudande och levande lokalsamhéllen som erbjuder tillgang till basservice for orten och omgi-
vande landsbygd, ett varierat bostadsutbud, korta avstdnd inom orten, nérhet till omgivande natur och
landsbygd samt goda pendlingsmojligheter. En storre expansion av de prioriterade titorterna ska i
forsta hand ske genom planlidggning i direkt anslutning till tatorten.

Almunge bor kunna utvecklas med maximalt cirka 400 nya bostdder under planperioden, fraimst i form
av smahus men dven med inslag av flerbostadshus. Viss fortatning kan ske i stationssamhéllet. Almun-
ges spridda struktur dr svar att fordndra eftersom orten omges av omraden med komplicerade markfor-
hallanden, hoga natur- och kulturmiljévarden samt fornlimningsomraden. Sambanden mellan de olika
bebyggelseenklaverna i Almunge bor darfor om mojligt forstérkas genom forbattringar av géng- och
cykelmdjligheterna. Forutsittningar for utveckling av verksamheter i strategiska lagen bor tas tillvara.

Landsbygdsprogram

Enligt landsbygdsprogrammet dr det viktigt att de prioriterade titorterna kompletteras med méanga
mindre och billiga bostdder i olika upplételseformer. Malséttningen ar att planberedskap ska finnas for
minst 400 bostadder i de prioriterade titorterna och att kommunen darfor ska prioritera detaljplanearbe-
ten som understddjer malséittningen.

Detaljplaner

For planomradet géller Byggnadsplan for Sjohagen (03-ALM-471 B) faststdlld 1952. Enligt detaljpla-
nen dr norra delen av Almunge prastgard 1:51 planlagd for bostdder som far uppforas i hogst tva va-
ningar med en storsta byggnadsarea pa 600 kvadratmeter. Den sddra delen av fastigheten ér planlagd
som park, plantering. Enligt detaljplanen &r sodra delen av Almunge préstgéard 1:55 planlagd for bosta-
der i hogst en vaning med en storsta byggnadsarea pa 800 kvadratmeter. Detaljplanen omfattar dven en
mindre del av Lillsjovagen, som dr planlagd som vag.
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Utdrag fran karta som visar gallande planbestammelée

markerat med rod linje.

Samrad - Planbeskrivning
4 (28)



Diarienr: PBN 2018-001921
Detaljplan for del av Sjohagen, Almunge

PLANENS INNEHALL

Planens syfte
Detaljplanens syfte dr att mojliggora cirka 22 nya bostéder inom omradet Sjohagen i Almunge.

Planens huvuddrag

Detaljplanen innebdr att tva nya flerbostadshus far uppforas pa Almunge Préstgérd 1:51 och tvd nya
lagenheter i forldngningen av tva befintliga radhus pa Almunge Pristgird 1:55.

De tva nya byggnaderna pad Almunge Préstgard 1:51 foreslas en hogsta nockhojd motsvarande tva va-
ningar for den vistra byggnaden och en vaning for den 6stra byggnaden. De tva nya radhusldgenhet-
erna pa Almunge Préstgérd 1:55 foreslas en hogsta nockhdjd motsvarande en vaning, och ska utformas
sa att de liknar de befintliga radhusen. For att dstadkomma en god koppling mellan den kommunala
parken sdder om Almunge Pristgard 1:51 och dess fortséttning véster om Lillsjovagen, planldggs det
sydvistra hornet for parkdndamal. Del av Lillsjovagen ingér i planomréadet och planliggs som gata.

Planomradet
Geografiskt lige och areal

Planomrédet ligger i bostadsomradet Sjohagen, pa norra sidan av viag 282, mellan Almunge Préstgéard
och Almunge stationssambhille, cirka tva mil dster om Uppsala. Planomradet omfattar cirka 9300
kvadratmeter.
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Orienteringskarta med planomradet markerat med rod linje.
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Allmén omradesbeskrivning

Almunge har anor fran 1200-talet och utgors av ett stationssamhaélle i vister och en kyrkby i ster. In-
nan jarnvigen anlades lag huvuddelen av bebyggelsen runt kyrkan. Almunge dr omgivet av kultur-
landskap med hoga natur- och kulturvirden. Tétorten har god tillgang till service och kollektivtrafik.
Museijarnvigen Lennakatten passerar Almunge pa sin stricka mellan Uppsala och Faringe station. En
ny vardcentral har byggts i anslutning till skolan. Tétorten har darfor betydelse inte bara for omgi-
vande landsbygd utan ocksé for titorterna Lanna och Knutby.

Den omgivande bebyggelsen i Almunge bestar huvudsakligen av smahus med enstaka inslag av fler-
bostadshus.

Landskapsbild och kulturmiljo

Landskapet i Almunge dr smébrutet med omvéaxlande 6ppna aker- och skogsmarker och sjdarna Fla-
den och Langsjon. Bebyggelsen ligger pa hdjder av berg eller morén omgivna av sméskuren édldre od-
lingsmark, som idag nyttjas for bete.

Omrédet Sjohagen ligger i ett halvoppet smabrutet landskap i korsningspunkten mellan tva mindre
Oppna dalgangar. Omradet gransar mot skog i norr, jordbruksmark i vaster och oster samt halvoppen
mark i soder. Stora delar av Sjohagen ligger inbdddat i vegetation, vilket innebér att det endast &r vissa
delar av bebyggelsens ytterkanter som &r synliga i landskapet. Bebyggelsen inom Almunge préstgard
1:55 dr dock synlig fran det 6ppna landskapet i véster och fran vig 282. Bebyggelsen inom Almunge
préstgard 1:51 &r synlig inifrdn omradet.

Planomrédet berors av ett storre sammanhéngande omrade som &r klassat som kommunal kulturmiljo
(U36, Kulturmiljoer i Uppsala kommun). Omradet omfattar den centrala delen av Almunge socken
kring Fladan och sjon Fladen, en jordbruksbygd dominerad av ett flertal storre gardar med bebyggelse
frén 1700-talet. Omradets dldsta bebyggelsehistoria representeras av en koncentrerad bronséldersmiljo
1 perifert hojdlage i omrédets sddra del vid Kilsjon. Fornlamningarna utgérs av gravrosen och skérv-
stenshogar. Under jarnaldern befolkades de torrlagda omréden kring Fladén och sjon Fladen. Vid
Hagby finns gravfilt av dldre jarnalderskaraktir. Gravfalt fran yngre jarnalder finns vid samtliga gér-
dar och byar i omradet. Under yngre jarnalder anlades dven fornborgen i de hdglinta delarna norr om
Hagby.

Invid Fladén ligger den medeltida kyrkan med sin magnifika klockstapel. I kyrkomiljon ingar 4ven
Almunge skola med byggnader fran 1900-talets borjan och framéat. Strax nordvést om kyrkan ligger
Almunge prastgard med sin vdlbevarade 1700-talsbebyggelse. 1884 invigdes jarnvigen mellan Lénna
och Norrtélje och pa Lovsta bys marker anlades en station. Omkring stationsomradet vixte Almunge
station upp. Omradet bevarar dnnu sin karaktér av dldre stationssamhélle.

Omrédet Sjohagen berors i Oster av det omkringliggande landskap som hor till Almunge préstgard,
som utgdr en miljé som sérskilt vél illustrerar omradets kulturhistoriska innehall (U36:4). Bebyggel-
sen dar utgors av en prastgard med vérdefull och védlbevarad 1700-talsbebyggelse. Inom omradet finns
ocksa ett omfattande gravomréde i boplatsmiljé och med anslutning till ett dldre brolége (jarnélder-
historisk tid).

Samrad - Planbeskrivning
6 (28)



Diarienr: PBN 2018-001921
Detaljplan for del av Sjohagen, Almunge

Vy fran Sjéhagen mot lantbruksfastigheten Lonebostéllet i Gster.

Vy fran Sjohagen mot Almunge Préastgard i sydost.

Samrad - Planbeskrivning
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Vy fran planomradets vastra del (Almunge préstgard 1:55) mot vag 282 i sydvast.

Bebyggelse och gestaltning

Forutsidttningar

Omradet Sjohagen bestar av villor, radhus och tvé flerbostadshus i tva vaningar, varav det ena ir ett
servicehus for dldreboende. P4 Almunge Préstgard 1:51 finns ett flerbostadshus i tva vaningar, och pa
sOdra delen av Almunge Préstgérd 1:55 finns tre radhus i en vaning.

Vy fran Lillsjévagen mot norr och delar av villabebyggelsen i Sjohagen.

Samrad - Planbeskrivning
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Vy fran Lillsjovagen mot norr. Till vanster i bilden syns ett rott flerbostadshus, som &r ett servicehus
for aldre. Rakt fram i bilden syns planomradets 6stra del (Almunge Prastgard 1:51) med ett flerbo-
stadshus och parkering.

Vy fran Lillsjovagen mot vaster. Pa bilden syns delar av radhusbebyggelsen inom Almunge Préastgard
1:55.

Samrad - Planbeskrivning
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Vy frén planomrédets véstra del mot radhusen (Almunge Prastgard 1:55). En mindre del av en vege-
tationskladd hojd ligger inom omradet.

Vy fran 6stra delen av planomradet (Almunge Prastgard 1:51) mot norr. Omradet ar kuperat och ve-
getationen utgors till stor del av tallar.

Samrad - Planbeskrivning
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Vy fran Lillsjévagen mot soder. Pa bilden syns entrésidan av flerbostadshuset inom planomradets
ostra del (Almunge Prastgard 1:51).

Forandringar
Detaljplanen innebar att tva nya flerbostadshus far uppforas pd Almunge Prastgard 1:51 och tva nya
lagenheter 1 forlangningen av tva befintliga radhus pa sddra delen av Almunge Pristgérd 1:55.

De tva nya byggnaderna p& Almunge Préstgard 1:51 foreslds fa en hogsta nockhdjd motsvarande tva
véaningar for den véstra byggnaden och en véning for den dstra byggnaden. Den Gstra byggnaden plan-
eras att uppforas som ett LSS-boende. Kompletteringen med tva radhusldgenheter pa Almunge Prast-
gard 1:55 foreslas fa en hogsta nockhdjd motsvarande en vaning, och ska utformas sa att de liknar de
befintliga radhusen. Bebyggelsen regleras genom en hogsta byggnadsarea. Inom Almunge Préstgérd
1:51 avsitts ett omrade som endast &r avsett for komplementbyggnader. Komplementbyggnader fér
uppforas med en hogsta nockhdjd pa 4,0 meter.

Samrad - Planbeskrivning
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Illustrationsplan. Metod Arkltekter AB
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Sektioner A-A och B-B visar ett mojligt forslag pa utformning av de tva nya flerbostadshusen, och det
befintliga flerbostadshuset pa Almunge Préastgard 1:51. Metod Arkitekter AB.

Samrad - Planbeskrivning
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SEKTION D-D SKALA 1:200/A3
Sektioner C-C och D-D som visar ett mojligt forslag pa utformning av de tva nya flerbostadshusen,
och det befintliga flerbostadshuset pa Almunge Préastgard 1:51. Metod Arkitekter AB.

Modellvy mot sdder som visar ett mojligt forslag pa utformning av de tva nya flerbostadshusen, och
det befintliga flerbostadshuset pa Almunge Préastgard 1:51. Metod Arkitekter AB.

Samrad - Planbeskrivning
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Modellvy mot norr som visar ett mgjligt férslag pa utformning av de tva nya flerbostadshusen, och
det befintliga flerbostadshuset pa Almunge Prastgard 1:51. Metod Arkitekter AB.

Park och natur

Forutsittningar och forindringar

Omradet Sjohagen ligger inom ett storre skogsklatt hojdparti med till stor del kuperad terrdng. Plan-
omrédets Ostra del (Almunge Préistgard 1:51) dr kuperad med berg i dagen och vegetationen domineras
av tallar. [ sdder grinsar fastigheten mot omradets gemensamma park, som delvis &r inbdddad i vege-
tation. Planomradets vistra del (sddra delen av Almunge Pristgéard 1:55) utgors av 6ppen planmark
samt en mindre del av en vegetationsklddd hojd.

Enligt géllande detaljplan &r sddra delen av Almunge Préstgard 1:51 planlagd som park, plantering.
Parkdndamal har aldrig genomf6rts inom fastigheten och marken &gs inte av kommunen. Denna del av
parkmarken foreslés omvandlas till kvartersmark for bostader.

For att astadkomma en god koppling mellan den kommunala parken séder om Almunge Pristgard
1:51 och den kommunala parkmarken véster om Lillsjovagen, planldggs det sydvistra hormet for park-
dndamal.

Kompletteringen med ny bebyggelse pd Almunge pristgard 1:51 innebér att cirka 10 tallar och tva
lovtrdd kommer att forsvinna. Placeringen av byggnaderna mojliggor att cirka 10 tallar kan sparas.
Kompletteringen av bebyggelsen pa Almunge préstgard 1:55 innebdr att en liten del av den vegeta-
tionsklddda hojden kommer att forsvinna.

Vy fran planomradets ostra del (Almunge Préastgard 1:51)
mot norr.

Samrad - Planbeskrivning
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Trafik och tillganglighet
Gatuniit

Planomrédet ligger i anslutning till vag 282, dar Trafikverket dr ansvarigt for drift och underhall. Vg
282 omfattas av ett utdkat byggnadsforbud utefter det allménna végnatet enligt 47 § véiglagen
(1971:948). Det innebér att byggnader som kan inverka menligt pé trafiksékerheten inte far uppforas
inom 30 meter fran vigen utan ldnsstyrelsens tillstind. Hastigheten dr 60 km/h i anslutning till plan-
omradet. Arsmedeldygnstrafiken var 2 490 fordon vid en métpunkt i nirheten av planomradet lings
vig 282, vid en mitning utford 2014.

Infart till Sjohagen sker fran viag 282 och Lillsjovagen, som dr utformad som en rundslinga med tva
korta avsticksvégar i véstra och norddstra delen av omradet. Hastigheten inom omréadet dr 30 kim/h.

Del av Lillsjévagen ingar i planomradet och planldggs som gata.

Gang- och cykeltrafik
En géng- och cykelvég finns ldngs den norra sidan av vég 282, utanfor planomréadet. Gdng- och cykel-
vigen skots av Trafikverket.

Kollektivtrafik
Vig 282 och strickan forbi planomréadet trafikeras av regionbuss 809, som gar mellan Uppsala Cen-
tralstation och Knutby, via Almunge. En busshallplats finns i anslutning till Sjohagen.

Parkering och angoring

Parkeringsplatser for boende finns inom kvartersmark for bostéder. For boende inom Almunge Prést-
gard 1:51 finns parkeringsplatser pa fastighetens véstra sida. For boende inom Almunge Prastgéard
1:55 finns parkeringsplatser i anslutning till Lillsjovégen, norr om radhusen.

Syftet med Parkeringstal for Uppsala ar att ge vigledning for planering av parkering for bil och cykel
pa kvartersmark. Vagledningen sker med hjilp av riktvirden som ska hjélpa till att sdkerstélla att det i
skilig utstrackning finns 1dmplig plats for parkering pa tomten, eller i nirheten av den, vid plan- och
lovdrenden enligt plan- och bygglagen.

Enligt Parkeringstal for Uppsala giller for bostader 8 platser for bilparkering/1000 kvm boarea
(BOA) och 40 platser for cykelparkering/1000 kvm boarea (BOA). Fér LSS-boendet pa Almunge
Préstgérd 1:51 kravs 4 platser for bilparkering och 20 platser for cykelparkering. For flerbostadshuset
pa Almunge Pristgard 1:51 krévs 8 platser for bilparkering och 40 platser for cykelparkering. For
kompletteringen med tvé ldgenheter pa Almunge Préastgard 1:55 krévs 2 platser for bilparkering och 7
platser for cykelparkering.

Tillgéinglighet for funktionshindrade

Det ska finnas mojlighet att parkera (parkering for rérelsehindrad) och angdra max 25 meter fran varje
entré. Detta géller bade bostdder och verksamhetslokaler. Hojdskillnader ska tas upp med ramp med
en lutning pa 1:20 eller 1:12 med ett vilplan var sjédtte meter. Dorrar far inte sla upp 6ver gidngbanan.

Enligt lagen om tekniska egenskapskrav pa byggnadsverk med mera (forordningen 1994:1215) ska
nya byggnader som innehéller bostéder, arbetslokaler, eller lokaler for vilka allménheten har tilltrade,
vara utformade sé att de ar tillgdngliga for personer med nedsatt rorelse- och orienteringsformaga.
Detta beaktas vid bygglovsprovningen och vid byggsamrad. Detaljplanen varken forhindrar eller for-
svarar en sadan utformning. LSS-boendet pa Almunge Préstgard blir tillgéngligt eftersom det utformas
1 en vaning och i tvivaningshuset blir bottenvaningen tillgidnglig.
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Sociala fragor

Aldreperspektivet

Kommunen har en inriktning om att éldre ska kunna bo kvar langre hemma i sina egna bostider. Vid
byggnation maste dérfor hansyn tas till dldre med forsdmrad rorlighet eller annan funktionsnedsatt-
ning, sé att ingen tvingas flytta eller att kommunen méste gé in med bostadsanpassningsatgérder.
Tranga utrymmen, trosklar, dérrbredder och badrum &r exempel pa problem som maste beaktas under
byggnationen. Placeringen av anropsknappen for hissen placeras sa att hissen gar att nd utan att dorren
sl&r mot personen som tryckt pa knappen. Tunga dorrar bor undvikas eller alternativt kompletteras
med insdttande av automatiska dorrppnare. Detta styrs av byggregler/lagkrav for tillgdnglighet och
provas i samband med bygglov.

Barnperspektivet
I planen sdkerstills korta avsténd till trygga och sékra gang- och cykelvégar, park och gronomraden,
lekplatser, nirhet till naturen samt till forskola och skola, som ar viktiga delar ur ett barnperspektiv.

Mark och geoteknik

Enligt den dagvattenutredning som WSP tagit fram, bestar Almunge Prastgard 1:51 i huvudsak av ur-
berg, men har inslag av bade glacial lera och sandig morén. Almunge Préstgard 1:55 bestéar i huvudsak
av glacial lera med inslag av urberg i sydostra hornet. Lera har l&g genomslapplighet som f6ljd av dess
uppséttning av fina fraktioner. Sandig morén har generellt en god genomslidpplighet och dven berg kan
ha god genomslépplighet genom infiltration i berget. Genomslédppligheten &dr generellt medelhdg i
Almunge Préstgard 1:51 och generellt lag i Almunge Prastgérd 1:55.

Vattenmiljo — grundvatten och dagvatten

Forutsittningar

Grundvatten

Planomradet berors inte av Uppsala- och Vattholmaésarnas tillrinningsomrade ur grundvattensyn-
punkt.

Dagvatten, recipient
Planomradet ligger inom delavrinningsomrédet Inloppet i Langsjon, som ir en del av vattenforekoms-
ten Sdvjadan Almunge Langsjon. Omradet ar beldget relativt ndra avrinningsomradets utlopp.

Sdvjadn Almunge Langsjon ér klassificerad som en vattenférekomst av léansstyrelsen och Vattenmyn-
digheterna, och recipienten har mattlig ekologisk status, uppnar ej god kemisk status och har ej klas-
sats for kemisk status utan overallt 6verskridande &mnen. Recipienten bedoms ha miljoproblem i form
av overgddning, miljogifter samt morfologiska forandringar och kontinuitet. Den senaste miljokvali-
tetsnormen séger att Sdvjadn Almungesjon Langsjon ska uppné god ekologisk status &r 2027 och god
kemisk ytvattenstatus, dock finns ingen tidpunkt faststélld for nér det senare ska ha uppnatts.

Almunge Préstgard 1:55 tillfors vatten fran omraden utanfor planomradet genom avrinning fran norr
till s6der. Till Almunge Prastgard 1:51 tillfors inget dagvatten fran omraden utanfor fastigheten. I stort
samlas vatten fran bada fastigheterna mot Lillsjovagen mellan de tva delarna av Almunge Prastgard
1:55 och avleds vidare vésterut. Avrinningen sker mot ett dike (markavvattningsforetaget Lovsta-
Almunge kyrkoherdebostille tf.) som avvattnar Lillsjon mot Sévjadn. Sjélva planomrédet omfattas
inte av markavvattningsforetag eller andra mark- eller vattenreglerande bestimmelser.

Lagpunkter och Gversvamningsrisk

Bada fastigheterna inrymmer lagpunkter dér vatten kan ansamlas. Inom Almunge Prastgard 1:51 lig-
ger den storsta oversvamningsrisken kring den befintliga byggnaden, men dven centralt i omradet och
i dess véstra utkant bildas vattensamlingar i svackor. Storre ansamlingar finns i den norra delen av fas-
tighet Almunge Préstgérd 1:55 dir de befintliga byggnadernas uppfarter ar drabbade. I den sddra delen
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av fastigheten finns en ldgpunkt mellan de tva dstra byggnaderna. Dit fors vatten frén ett storre avrin-
ningsomrade. Da lagpunkterna fylls upp avrinner vattnet vidare, och ldmnar planomradet vésterut via
Lillsjovdgen. En oversiktlig bedomning &r att ingen av fastigheterna riskerar att 6versvimmas pé
grund av hoga nivéer/fléden i intilliggande sjo/vattendrag.

* "i

Karta som visar lagpunkter (markerat i rétt) och flodesvagar i omkring planomréadet.
WSP.

Foriandringar

Recipient

En 16sning for hur dagvatten ska hanteras inom planomradet har tagits fram i en dagvattenutredning. I
denna gors beddmningen att eftersom exploateringen innebér smé foréndringar i hardgorningsgrad och
allt vatten kan fordr6jas i omkringliggande gronytor, sker ingen betydande 6kning av flode eller for-
oreningsbelastning. Darmed forblir omréadets paverkan pé recipienten oforandrad. Avrinning sker mot
markavvattningsforetaget Lovsta-Almunge kyrkoherdebostille tf. Eftersom den foreslagna dagvatten-
hanteringen fordrdjer dagvattnet efter exploatering sa att utflodet motsvarar befintliga forhallanden
kommer inte foretaget paverkas. Under de forutséttningarna behdver inte markavvattningsforetaget
omprdvas.

Dagvattenhantering

Dagvattenhanteringen pa fastigheterna kan 16sas genom fordréjning i de gronytor som blir kvar inom
fastigheterna. Detta bor ske genom avledning av takvatten via stupror med utkastare till nirliggande
gronyta, pa ett sddant sitt att vattnet sprids ver gronytorna. Tillkommande parkeringsyta bor skevas
mot gronyta inom fastigheten. Uppfarter bor hojdséttas s att vatten rinner ut mot gronyta. Det regn
som faller pa gronytor antas fordrojas direkt i gronytan.

Vattnet bor rinna ut dver gronytan pa bred front och det dr darfor bast om det inte finns ndgon kantsten
mellan den hardgjorda ytan och gronytan. Gronytan dr mest effektiv om grasvixten &r tit och om yt-
lagret &r genomsldppligt. Om genomsléppligheten pé ytan dr lag kan slitage uppsté och dessutom
krévs storre ytor.
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For att undvika slitage pa griset kan vattnet ledas ut 6ver gronytan med ranndalsplattor eller till en
grusad yta.

Fléden fran takytor

Generella flédesriktningar, enligt Y/}{ff %/ =}

befintliga héjder \ Egf
== Befintligt dike

Bild som visar forslag till dagvattenhantering. WSP.

Dagvattenhantering vid skyfall
Gronytor bor anldggas ldgst inom omradet sa att vatten vid kraftiga regn i forsta hand blir stdende pa

dessa. Instingda utrymmen ska undvikas och det ska finnas ytliga flodesstrak dér vattnet kan rinna.

Vid skyfall kommer vattnet att rinna ytligt 6ver de grasytor dar fordrojning har foreslagits ske. Vid
byggnation pa Almunge Préastgard 1:51 &r det av stor vikt att sékerstdlla att den lagpunkt som finns so-
der om befintlig byggnad inte blir ett instingt omrade mellan byggnaderna. Nar exploatering genom-
fors maste hojdsattningen goras pa sa sitt att nya avrinningsvagar, med motsvarande funktion som de
befintliga, skapas.

Framtagen dagvattenutredningen redovisar ingdende de 16sningar som krévs for god dagvattenhante-
ring.
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N en ytlig
flodesvag

b 4 =gl ez - ,'.. . N
Karta som visar ytliga flodesriktningar vid skyfall samt berérd lagpunkt. WSP.

Vid extrema regn stiger vattnet pd markavvattningsforetagets batnadsomrade. Utredningsomradets be-
fintliga hojder dér tillkommande byggnader ska placeras ligger med god marginal dver dikets och hela
batnadsomradets niva. Forutsatt att ytliga flodesvégar sdkerstélls inom planomrade kommer bebyg-
gelse dérfor inte att drabbas av dversvdmning.

Halsa och sakerhet
Buller
For planer paborjade efter 1 januari 2015 (planuppdrag) géller kraven i trafikbullerférordningen.

Planomradet ligger i anslutning till viag 282. Enligt kommunens bullerkartldggning fran 2017 ligger
Almunge prastgérd 1:55 och Almunge préstgéard 1:51 inom ekvivalenta ljudnivéer p& 40-50 dB.

Luft

Enligt kartor dver partikelhalt framtagna av SLB-analys pa uppdrag av Ostra Sveriges Luftvardsfor-
bund (2015) ligger halterna av partiklar (PM10) och kvivedioxid (NO;) under faststéllt normvérde och
miljokvalitetsmal.

Solljus

En solstudie har uppréttats for Almunge Préstgard 1:51. Solstudien visar skuggverkan under olika ars-
tider och klockslag. Sammanfattningsvis innebér den nya bebyggelsen ringa skuggpéverkan och for-
samringar av ljusforhallandena for intilliggande bebyggelse. Solférhéllandena for de foreslagna bo-
stadshusens bostadsgard blir gynnsamma under stora delar av aret.
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29 JuLikl 18

29 OKTOBER kI 10 . g == 29 OKTOBER kI 13

Solstudie upprattad for AlImunge Prastgard 1:51. Metod Arkitekter AB.

Nirhet till lantbruk

Planomrédet ligger cirka 300 meter véster om Lonebostéllet pA Almunge Pristgard 1:58, som bedriver
en ekologisk mjolkgard och som é&r klassat som ett lantbruk med 100-200 djurenheter.

Den nya bebyggelsen inom planomradet kommer att ramas in av badde bebyggelse och tridgardar mot
vister, och park med kuperad terring mot sdder. Den nya bebyggelsen bedoms inte komma att paver-
kas av storningar frn lantbruket pd Lonebostillet.

Bilvardsanliggning

P& Almunge Préstgérd 1:45, som grénsar mot Almunge Préstgard 1:51 i Oster, har det tidigare bedri-
vits en bilvardsanldggning. Omradet har inte blivit riskklassat och det ar inte kdnt om markforore-
ningar forekommer.

Teknisk forsorjning
Vatten- och avlopp

Planomrédet ligger inom kommunens verksamhetsomrade for vatten och spillvatten. Anldggningsav-
gift ska erldggas enligt gillande taxa.

Dagvattenledningar

Planomradet ligger inom kommunens verksamhetsomrade for dagvatten. Den befintliga dagvattenhan-
teringen varierar mellan och inom fastigheter.

Befintlig byggnad pad Almunge prastgard 1:51 ar forsedd med hiangrinnor och stuprér déar ungefar half-
ten av takets yta leds i1 ledning och hélften sprids ut pd omkringliggande gronyta. Parkeringsplatsen
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sluttar soderut och avrinner mot parkmark. Fran radhusen pa Almunge Prastgard 1:55 leds allt takvat-
ten ut pa grasytan kring husen. Uppfarter ar forsedda med dagvattenbrunnar vars ledningar ansluter till
ledningar i Lillsjovagen. Fastigheterna omges till viss del av vigdiken. Se dven Vattenmiljé — grund-
vatten och dagvatten.

Avfall

Plats for hdmtning av avfall ska ordnas inom kvartersmark. Platsen ska kunna nas utan att avfallsfor-
don maste backa, och utformningen ska dverensstimma med Arbetsmiljoverkets foreskrifter. Dragva-
gen for kérl ska vara hardgjord, utan nivaskillnader och maximalt 10 meter lang.

El

Planomradet ligger inom Vattenfalls forsorjningsomrade.

Virme

Den 6vervigande delen av bebyggelsen utanfor Uppsala stad forsorjs av enskilda virmeanldggningar
baserade pa el, olja eller biobrinsle. I nybyggda sméhus utanfor titorten installeras ofta olika typer av
varmepumpar. I dldre bebyggelse och pa landsbygden dr uppvirmning med olja vanlig, men sérskilt pa
landsbygden férekommer ofta ved som brénsle. Detaljplanen reglerar inte vilken energikélla som ska
anvindas.

Tele och bredband
IP Only Networks AB och Skanova har nitverk inom eller i néra anslutning till planomréadet.

Planbestammelser
Anvindning av mark och vatten

Allménna platser med kommunalt huvudmannaskap
GATA Gata
Del av Lillsjovdgen ingar i planomrédet.

PARK Park

For att dstadkomma en god koppling mellan den kommunala parken sdder
om Almunge Préstgard 1:51 och parkmark véster om Lillsjovagen, planliggs
det nordvéstra hornet for parkdndamal.

Kvartersmark
B Bostader

Egenskapsbestimmelser for kvartersmark

eq0 Storsta exploatering i kvadratmeter byggnadsarea.
l’_ S Marken far inte forses med byggnad.
I -— - _I
—— .
i+ L Endast komplementbyggnad far placeras.
B I
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Hogsta nockhdjd ar angivet varde i meter.
Bestimmelsen sékerstiller att byggnader utformas med en hogsta nockhéjd
som motsvarar en och tva vaningar.

Storsta takvinkel &r angivet varde i grader.
Bestammelsen sikerstiller att kompletteringen av nya radhusldgenheter utfor-
mas sé att de liknar de befintliga radhusen.

fy Endast flerbostadshus.

f2 Endast radhus.

fs Fasad ska utformas med gult tegel och sadeltak.

f4 Komplementbyggnader far utformas med en hogsta nockhojd pa 4,0 meter.

Administrativa bestimmelser

Genomforandetid
Genomforandetiden ar 5 ar.
ai Huvudmannaskapet &r kommunalt for den allménna platsen.
Bestdmmelsen anger att parkomrédet har kommunalt huvudmannaskap.
a Huvudmannaskapet ar enskilt for den allménna platsen.

Bestdmmelsen anger att gatan har enskilt huvudmannaskap.
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PLANENS GENOMFORANDE

Organisatoriska atgarder
Tidplan
Antagande av detaljplanen beréknas till fjarde kvartalet 2020.

Genomforandetid

Planens genomforandetid dr 5 ar frén det datum planen vinner laga kraft.

Ansvarsfordelning

Kommunen ansvarar for utbyggnad inom allmén plats. Exploatéren ansvarar for utbyggnad av kvar-
tersmark.

Huvudmannaskap
Kommunen huvudman for allmén plats, park.

Kommunen ir inte huvudman for allmén plats, vég (Lillsjovégen), som utformas med enskilt huvud-
mannaskap.

Sarskilda skil for enskilt huvudmannaskap for viag

Detaljplanen &r beldgen i titorten Almunge som omfattas av enskilda vigar (férutom vig 282, som &r
statlig). Detaljplanen kan dérfor ses som ett tilldgg i ett omrdde dér samtliga omgivande végar utfor-
mats med enskilt huvudmannaskap. En fortsatt enhetlig forvaltning inom omradet bor leda till en fort-
satt ekonomisk och rationell skotsel.

Planomradet utgdr ett mindre tilldgg inom en befintlig bebyggelsegrupp (Sjohagen) med enskild vég,
som utgor en egen enklav, som inte beddms vara av allmént intresse da den inte leder vidare till annat
bostadsomrade eller annan plats.

Planavtal

Kommunen och exploatorerna har tecknat ett planavtal dér det framgér att exploatdrerna betalar for
framtagandet av detaljplanen enligt faststélld taxa.

Fastighetsrattsliga atgarder

Detaljplanen utgdr underlag for de fastighetsrittsliga atgiarder som ér en forutséttning for planens ge-
nomforande. Fastighetsbildning inom kvartersmark sker pé initiativ av fastighetségaren.

Avtal

En 6verenskommelse om fastighetsreglering ska tecknas mellan fastighetségaren och Uppsala kom-
mun gillande allmén plats, park, inom Almunge Préstgard 1:51, som ska dverga till kvartersmark for
bostéder.

En mindre del av allmén plats, park, i sydvéstra delen av Almunge Préstgard 1:51, ska behéllas som
allmén plats, park, och ingé i fastigheten Almunge Prastgard 1:32.

Markigoforhallanden

Planomradet omfattar fastigheterna Almunge prastgard 1:51 och sddra delen av Almunge prastgérd
1:55, som dgs av Almunge Bostidder ETT AB, samt del av vig, som dgs av Uppsala kommun.
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Konsekvenser for fastigheter inom planomradet

Forutsattningar
Planomréadet utgors av fastigheterna Almunge préstgard 1:51 och sddra delen av Almunge prastgard
1:55, samt en mindre del gata (Lillsjovagen).

Sodra delen av Almunge Prastgérd 1:51 ligger inom allmén plats, park.

Forandringar

Storsta delen av allmén plats, park, pa Almunge prastgard 1:51 dvergar till kvartersmark for bostéder.
I fastighetens sydvistra del behélls dock en mindre del parkmark, som syftar till att koppla samman
parkmark pa bada sidor om Lillsjévégen. Den aktuella parkmarken dverfors till Almunge Prastgérd
1:32.

Den del av Lillsjovégen som delar av Almunge Préstgard 1:55 i tvé delar, ingér idag inte i den befint-
liga gemensamhetsanlidggningen, Almunge-Prastgard ga:1 som forvaltas av Lillsjons vigsamfillighet.
Det ar lampligt att denna del ocksa inkluderas och forvaltas av Lillsjons vagsamfallighet. For att denna
fraga ska kunna provas behover exploatdren ansdka om en lantméteriforrattning for omprovning av
den befintliga gemensamhetsanldggningen.

Teckenforklaring ~

77 Overgar fran privat fastighet till “
allman plats .

=1 Plangrins .

—— Fastighetsgrins ~

— Trakt " <
Kommunal fastighet N I -

i
L |
Privat fastighet A i \ | |
1

Almunge
Prastgard ) 1:50
e ___J' \ 151 / \\\\

1 Almunoge \\\ \\\ / Almunge \\\'
Prastgard

“a N\ Prastgard
. A
CER S NET e

—— < ) prte
b 152 N
PO g \

T p

- 5 > \
Illustration som visar konsekvenser for fastigheter inom planomradet.
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Ekonomiska atgarder
Planekonomi
Planen beddms vara ekonomiskt genomforbar.

Ledningar

Kostnaderna for flytt av ledningar regleras av separat avtal mellan fastighetsdgare och ledningségare.
Om det inte finns avtal dr det exploatéren som bekostar flytten.

Tekniska atgarder
Utredningar infor bygglovsprovning
Exploatoren bekostar de utredningar som &ar nédvéandiga for bygglovsprévningen.

Byggskedet

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

Ledningar

Exploatdren ska kontakta de berorda ledningséigarna i god tid. Utséttning av befintliga kablar ska be-
géras innan arbetena sétts igang. Befintliga anldggningar maste hallas tillgédngliga for berdrda led-
ningsédgare under byggtiden.

Foljande ledningsdgare har ledningar inom eller i néra anslutning till planomradet:
e Skanova

Uppsala Vatten och Avfall AB

IP- Only Networks AB

Vattenfall Eldistribution AB

Uppsala Kommun, Gatu- och trafikkontoret belysning

Det kan finnas ytterligare, av plan- och byggnadsndmnden okdnda, ledningar som berdrs av detaljpla-
nen. Det aligger byggherren att undersdka om ytterligare ledningar finns.

PLANENS KONSEKVENSER

Strategisk miljobedomning enligt miljobalken 6 kapitel

Nar kommunen uppréttar eller 4ndrar en detaljplan ska kommunen bedoma om detaljplanens genom-
forande kan antas medfora risk for betydande miljopaverkan. For att avgora detta gors en undersok-
ning (6 kap. 6§ miljobalken). I undersdkningen identifieras de omsténdigheter som talar for eller emot
en betydande miljopaverkan med utgdngspunkt i miljobedomningsforordningen 5§ (2017:966).

Undersokning av betydande miljopaverkan enligt miljobalken 6 kap. 6§

Ett genomforande av detaljplanen bedoms inte medfora risk for betydande miljopaverkan.

Med utgangpunkt i miljobeddmningsforordningen 5§ (2017:966) finns det inga omstidndigheter som
talar for att detaljplanens genomférande innebér risk for betydande miljopaverkan. En miljokonse-
kvensbeskrivning enligt miljobalken 6 kap. 11§ behdver dérfor inte upprittas.

PLANEN, miljobeddmningsforordningen 58 1, a-d
Detaljplanen avser mojliggora nya bostider i anslutning till befintlig bebyggelse. Detta bedoms ge en
mycket begrinsad paverkan pa miljon.
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Detaljplanen &r i Overensstimmelse med 6versiktsplanen, landsbygdsprogrammet och motverkar inga
lokala, regionala eller nationella mal.

PLATSEN, Miljébedémningsférordningen 58 2, 8, 9

Planomradet har inte ndgon erkénd skyddsstatus, nationellt, inom EU eller internationellt eller paver-
kan pé sddana omraden. Det finns inga kénda miljoproblem pa platsen i form av till exempel kénda
markfororeningar. Planomradet bedoms inte paverkas av nagon buller- eller luftproblematik. Planom-
radet ligger inom omrade som bedéms med tdmligen goda uttagsmdjligheter for grundvatten (urberg).

Planomrédet utgors av kuperad mark (ster) och flack mark (véster). For att sdkerstilla en god dagvat-
tenhantering ska det under framtagandet av detaljplanen goras en dagvattenutredning.

PAVERKAN, Miljobedomningsforordningen 583, 4, 5, 6

Detaljplanens genomforande beddms ha péverkan pa den norra delen av befintlig parkmark (park,
plantering), som i gillande detaljplan ingér i Almunge préstgard 1:51, och som kommer omvandlas till
kvartersmark for bostdder. I det kommande detaljplanearbetet kommer att Gvervigas byggnaders pla-
cering for att skapa acceptabla avstand till befintlig bebyggelse inom Almunge Prastgard 1:51. For att
sakerstilla att goda klimatforhallanden uppnés inom Almunge Préstgard 1:51 ska det under framtagan-
det av detaljplanen goras en sol- och skuggstudie. Kompletteringen av ny bebyggelse inom Almunge
Prastgard 1:51 kommer att vara synlig inifrdn Sjohagen, vilket innebér en lokal och begrinsad paver-
kan pé landskapsbilden. Kompletteringen av ny bebyggelse inom Almunge Prastgéard 1:55 kommer
vara synlig fran véster och vig 282, vilket bedoms medfora en ytterst marginell inverkan pé land-
skapsbilden.

Undersokningssamrad
Lénsstyrelsen tar stéllning till undersdkningen under samréadet for detaljplanen.

Beslut om betydande miljopaverkan
Plan- och byggnadsndmnden beslutar om betydande miljopéaverkan i samband med beslut om planens
antagande.

Miljoaspekter

Landskapsbild

Den nya bebyggelsen innebér en mindre fortétning av omréadet Sjohagen. Kompletteringen av bebyg-
gelse pd Almunge Prastgard 1:55 innebér en ytterst marginell paverkan pa landskapsbilden sett utifran
det 6ppna landskapet. Kompletteringen av ny bebyggelse pd Almunge Préstgéard 1:51 innebar en lokal
paverkan pa landskapsbilden sett inifran omradet Sjohagen.

Kulturmiljo

Omradet Sjohagen berérs av kommunal kulturmiljé (U36) och av det omkringliggande landskap som
hor till Almunge préstgérd i Oster, som utgor en miljo som sérskilt vél illustrerar omradets kulturhisto-
riska innehall (U36:4).

Kompletteringen av ny bebyggelse berdr inte kulturmiljdomradet tillhérande Almunge Préstgard.

Naturmiljo

Detaljplanen beror inte nagra riksintressen for naturmiljon, och det finns inga utpekade naturvarden.
Bebyggelsen anpassas till omradets terrdng och vegetation sé att ett flertal tallar kan sparas pé
Almunge Pristgard 1:51, och endast en mindre del av en vegetationskladd hojd tas i ansprak pa
Almunge Prastgard 1:55.
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Rekreation och friluftsliv

Detaljplanen beror inte nagra riksintressen for rekreation och friluftsliv. Detaljplanen fordndrar inte
strukturen inom omradet, vilket innebér att allmdnheten har samma maojlighet att rora sig inom omra-
det som tidigare.

Mark och vatten

Detaljplanen berdr miljokvalitetsnormerna enligt 5 kapitlet miljobalken for recipienten Sévjadn
Almunge Langsjon. Ett genomforande av detaljplanen innebér fordréjning och rening av dagvatten
inom kvartersmark, och bedoms diarmed inte leda till negativ paverkan pa mark eller vatten.

Resurshushallning

Detaljplanen beddms ha en positiv pdverkan pa resurshushéllningen dé planomradet &r beldget i en be-
fintlig bebyggelsegrupp inom titorten Almunge, med goda kommunikationer, samt d& bebyggelsen
uppfors pa en plats dir det redan finns infrastruktur och kommunalt vatten och avlopp. Detta innebér
att det gar att ta vara pa redan gjorda investeringar.

Hiilsa och sikerhet

Planens genomforande bedoms inte medfora betydande paverkan pa omgivningen. Omgivningen be-
doms inte ha negativ paverkan pa den foreslagna bebyggelsen. Inga samlade effekter bedoms uppsté
med avseende pa buller, luft, trafik med mera.

Sociala aspekter
Trygghet
Detaljplanen ger forutsittningar for en trygg, sméskalig och naturnira boendemiljo.

Tillgéinglighet
Bebyggelsen utformas med hinsyn till terrdngen. Nérheten till kollektivtrafik och gang- och cykelba-
nor ger hog tillgdnglighet till omradet.

Barn- och ildreperspektiv

I Almunge tétort finns forskola och skola (F-9), vilket gor det mojligt for fler barn att gé i for-
skola/skola néra sina hem. Ett utvecklat gang- och cykelviagnit samt kollektivtrafik gor det mojligt for
alla att rora sig tryggt och sdkert mellan bostad, skola och dvriga malpunkter inom Almunge.

Maotesplatser
I Sjohagen finns en park med tillgang till lekredskap och sittplatser.

PLANENS FORENLIGHET MED OVERSIKTSPLANEN
OCH MILJOBALKEN

Oversiktsplanen

Detaljplanen bedoms 6verensstimma med Oversiktsplanens intentioner. Detaljplanen ar ett led i att ut-
veckla titorten Almunge som pekas ut i 6versiktsplanen.

Miljobalken

Detaljplanen bedoms vara i dverensstimmelse med miljobalken 3 kap 1 § avseende markanvandning-
ens lamplighet med hénsyn till beskaffenhet och ldge, foreliggande behov och en fran allmén synpunkt
god hushallning.
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Detaljplanen berdr inte riksintressen.

Detaljplanen beror miljokvalitetsnormerna enligt miljobalkens kapitel 5. Mottagande recipient for dag-
vatten fran planomradet dr Sdvjadn Almunge Langsjon, som &r klassificerad som vattenforekomst av
lansstyrelsen och har uppsatta miljokvalitetsnormer (MKN). Enligt utford dagvattenutredning kan dag-
vatten hanteras inom planomréadet sa att MKN for Sévjadn Almunge Langsjon inte bedoms riskeras av
exploateringen. Detaljplanen bedoms ddrmed vara forenlig med miljobalkens kapitel 5.

Detaljplanen beror inte miljobalkens kapitel 7.

Detaljplanen berdr inte miljobalkens kapitel 8.

Medverkande

Detaljplanen har tagits fram av stadsbyggnadsforvaltningen i samarbete med andra kommunala for-
valtningar och Almunge Bostider ETT AB.

lustrationsplan och 6vriga illustrationer har tagits fram av Metod Arkitekter AB. Medverkande kon-
sult har varit WSP.

Stadsbyggnadsforvaltningen

Uppsala 2020-03-30

Torsten Livion Marie-Louise Elfstrom
Detaljplanechef Planarkitekt

Beslutad av plan- och byggnadsndmnden for:
e samrad 2020-04-23
e granskning
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