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Diarienr: PBN 2020-001408
Detaljplan for Ostra Sala backe, etapp 3b

INLEDNING

Sammanfattning av planforslaget

Planen syftar till att mdjliggdra en fortsatt stadsutveckling i Ostra Sala backe, lingts norrut inom pro-
gramomrédet dér Fyrislundsgatan mdter Vaksalagatan. Detaljplanen mojliggor ett kontorskvarter med
en friskvardsanldggning samt publika verksamhetslokaler i bottenvaningen. Kvarteret ska bidra till att
skapa en levande och varierad stadsmiljo som ldnkar samman Ostra Sala backe med de omgivande
stadsdelarna Granby och Sala backe.

Bebyggelsen utgdrs av tre volymer, dir tva av dem ar sammanlénkade mot Fyrislundsgatan i syfte att
skapa flexibla och attraktiva kontorsytor. Genom kvarteret gér ett generost strak som ska anviandas
som entrézon, for dagvattenhantering och mojliggdra passage genom kvarteret. En ny géng- och cy-
kelbana mojliggérs utmed Vaksalagatan och Fyrislundsgatan. Parkering ordnas i garage under mark
och bebyggelsen angors via lokalgatan soder om kvarteret. Innehallet och utformningen av bottenva-
ningarna ir viktiga for att skapa stadsliv. Byggnadernas strategiska ldge vid infarten till Uppsala stad
stdller hoga krav pd byggnadernas arkitektoniska kvalitet.

Planen beddms vara forenlig med dversiktsplanen och planprogrammet for Ostra Sala backe (2011).

Lasanvisningar

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

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

Detaljplanen handldggs med standardforfarande enligt plan- och bygglagen (2010:900). Plan- och
byggnadsndmnden beslutade om planuppdrag 2018-03-22.

Standardforfarande:

Tyck till! Tyck till!

2 . . Gransknings-
Ant d
Uppdrag Samrad Underrittelse Granskning utiatande ntagande -

Detaljplanen

Beelut vinner laga

eslut om
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Beslut om Beslut granskning i PBN attdeninte

uppdrag i esiutom — ippN =

uee samrad i overklagas
PBN
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HANDLINGAR
Samradshandlingar
Planhandling

Den l&ser
e Plankarta med bestimmelser -

e Planbeskrivning

Ovriga handlingar

Under planarbetet har dessutom foljande handlingar uppréttats:

Undersokning, daterad 2019-09-10

Fastighetsforteckning*

Dagvattenutredning for Ostra Sala backe etapp 3b, Geosigma, daterad 2020-10-16
Projekterings PM Milj6- och geoteknik, Bjerking, daterad 2020-10-02
Trafikutredning Ostra Sala backe, WSP, daterad 2020-10-09

Solstudier, CF Moller arkitekter, daterad 2020-11-13

Siktstudie, CF Moller arkitekter, daterad 2020-11-13

Dagsljusstudie, CF Mdller arkitekter, daterad 2020-11-13

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 p4 webbplatsen pa grund av dataskyddsforordningen (GDPR).
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan

Enligt Oversiktsplan 2016 (OP) beskrivs utvecklingen inom &stra Sala backe som en del av stadsstra-
ket Granby-Bergsbrunna. Huvudinriktningen for stadsstraken ar:

e sammanldkning av staden med prioritering av stomlinjer och stadsstrdk

* hog koncentration av bebyggelse med framst bostdder och en kontinuitet av stadslivskvaliteter och
verksamheter ldngs Fyrislundsgatan

e sirskilt fokus kring hallplatser och andra strategiska platser

Gréanby, som ligger i anslutning till planomradet, beskrivs som en av de fyra stadsnoderna utanfor In-
nerstaden. Stadsnoderna ar lokala centrum med en koncentration av néringsliv, service och bostéder.
Planomrédet ligger inom stoppomrade for hoga objekt och totalforsvarets influensomrade for luftrum.
Planomrédet ligger 4ven inom den sa kallade fyrakilometerszonen. Omradena inom fyra kilometer
fran resecentrum har en sérskild potential for bebyggelseutveckling som bidrar till att skapa nérhet
med cykelavstind mellan ett stort antal av stadens malpunkter.

Planprogram fér Ostra Sala backe

Planprogram for Ostra Sala backe (godkint av kommunstyrelsen i januari 2011) ligger till grund for
omradets utveckling. Programmet beskriver en stadsbyggnadsvision och en kvartersstruktur inom om-
radet.

Programmet beskriver en vision om att Ostra Sala backe ska utvecklas till en ssmmanhéllen stads-
struktur som kopplar ihop Sala backe, Arsta och Grinby. Strukturen bygger pi méten, variation, upp-
levelser och méngfald. Den nya bebyggelsen ska tillféra nya kvaliteter i boende och stadsmiljo, och
attrahera manniskor med olika bakgrund, livsstilar, intressen, kulturer och livsskeden. Programom-
radet ska bidra till att ge de Ostra stadsdelarna en urban karaktér och attraktivt stadsliv, med en bland-
ning av bostdder och verksambheter.

Inom planomrédet foreslés i programmet ett kvarter med huvudsaklig koncentration av handel och
hogre vaningsantal som kopplar an till Granby centrum. Programmet beskriver en genomsnittlig hdjd
inom hela Ostra Sala backes programomréde p& 45 véningar, men ocksa att det finns stadsbyggnads-
missiga motiv till att prova inslag av hogre bebyggelse. Utbyggnadsomradet &r lokaliserad i den norra
delen av programomradet, sdder om Vaksalagatan och véster om Fyrislundsgatan. Vaksalagatan och
Fyrislundsgatan utgor viktiga huvudgator i staden. Gatorna ér forhallandevis breda och behover motas
av en hogre bebyggelse for att ges en tydlig rumslighet. Programmet fastslar en omvandling av gatorna
fran trafikled till stadsgator. I nidrheten av Grénby finns redan en hogre skala etablerad genom skivhu-
sen inom kvarteret Gradskivan och punkthuset i Killparken. Granby centrum expanderar och far mer
och mer karaktar av stadsdelscentrum.
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I Fovestagen kvarterspark B Foreslagen babyggelsa inom kommunens mark [l Babyggelse vid Arsta centrum. Blandade go-
forhallanden pd osler sida, Kommunens mark
B Bofinng stadsoispars som nustas upp (000 Foreslagen babyggelss wanior kommunans pd vaster nida
mark
(7771 Bafintige dkarmark som omdanas til [ Foresiagen torgyta. Fyrislundagatans wtform-
park ning ska indikera att man passerar torget

Strukturplan for programomrddet for Ostra Sala backe. Planomrddets lige ir markerat med réd cirkel.
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Utsnitt frdn strukturplan for programomrddet for Ostra Sala backe. Planomrddets lige dr markerad med tvd
svarta streckade linjer. Den vinstra bilden redovisar markanvindningen. Morklila visar foreslagen bebyggelse
inom kommunens mark, ljuslila visar foreslagen bebyggelse utanfor kommunens mark. Ljusgrén visar befintlig
akermark som omdanas till park. Bilden till héger visar ett utsnitt ur en karta for fordelning av verksamheter
inom hela Ostra Sala backe. Planomrddet ska dérmed ha en stor koncentration av verksamheter.

Detaljplaner

Giillande detaljplaner inom det aktuella plgnomrﬁdet

Detaljplanen ersitter delar av Detaljplan for Osterleden/Fyrislundsgatan, som vann laga kraft 2006-
11-23 (aktnummer 0380-P2006/95). Detaljplanen reglerar marken till PARK/SKYDD som enligt
detaljplanen innebdr att omradet ar utpekat som utvecklingsomrade enligt Oversiktsplan 2002.

Kartan visar ett utsnitt ur planmosaiken.
Det aktuella planomrddet dr markerat med
rod linje.
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Gillande detaljplaner utanfor det aktuella planomradet

Ostra Sala backe planeras att byggas ut i fyra etapper, dir denna detaljplan for Ostra Sala backe, etapp
3b, omfattar den norra delen av etapp 3. Detaljplanerna for etapp 1, 2a och 2b har vunnit laga kraft,
och ligger direkt soder om etapp 3.

Piagiende detaljplaner )
Soder om planomradet, pagér ett planarbete for Ostra Sala backe etapp 3a. Detaljplanen syftar till att
mdjliggora bostdder, verksamheter och en park.

Grinky

Vaksala kyrka

Kartan visar etapperna inom omrd-
det ostra Sala backe. Detaljpla-
nerna for etapp ett och tvd har vun-

agsl,edl’v" Bolinderna och Fyrislund nit laga kmft.

galn

Andra kommunala beslut
Markanvisning

Kommunstyrelsens mark- och exploateringsutskott beslutade 2019-05-13 att direktanvisa det nordlig-
aste kvarteret av etapp 3 till Atrium Ljungberg AB.
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PLANENS INNEHALL

Planens syfte

Planen syftar till att mdjliggdra en fortsatt stadsutveckling i Ostra Sala backe, lingts norrut inom pro-
gramomrédet dér Fyrislundsgatan mdter Vaksalagatan. Detaljplanen mojliggor ett kontorskvarter med
publika verksamhetslokaler och en friskvardsanldggning. Kvarteret ska bidra till att skapa en levande
och varierad stadsmiljé som linkar samman Ostra Sala backe med de omgivande stadsdelarna Grinby
och Sala backe. Detaljplanen bidrar till att tillskapa arbetsplatser i de dstra stadsdelarna och en ut-
veckling av stadsnoden i enlighet med kommunens dversiktsplan. Innehallet och utformningen av bot-
tenvaningarna dr viktiga for att skapa stadsliv. Byggnadernas strategiska ldge vid infarten till Uppsala
stad stéller hoga krav pa byggnadernas arkitektoniska kvalitet.

Planens huvuddrag

Detaljplanen mojliggdr ett kvarter innehéllande cirka 23 000 kvadratmeter kontor- och verksamhetsy-
tor. En friskvardsanldggning ska finnas i kvarteret samt publika verksamhetslokaler i bottenvaning-
arna. Bebyggelsen utgors av tre volymer, dir tvé av dem dr sammanbyggda mot Fyrislundsgatan i
syfte att mojliggora flexibla och attraktiva kontorsytor. De tre byggnadskropparna varierar fran fem till
sju vaningar plus indragna takvaningar. Genom kvarteret gar ett generdst strak som ska anviandas som
entrézon, for dagvattenhantering och som passage genom kvarteret i nord-sydlig riktning. Detaljplanen
reglerar att marken ska ansluta i nivd med angridnsande allmén plats i syfte att skapa ett dppet och till-
gingligt strak. En ny gang- och cykelbana mojliggors utmed Vaksalagatan och Fyrislundsgatan och i
vister planldggs for en torgyta som stirker kopplingen till Grianby centrum och en framtida passage
over Vaksalagatan. Parkering ordnas i garage under mark och bebyggelsen angors via lokalgatan sdder
om kvarteret.

Hojderna pé bebyggelsen dr anpassade efter hdga bottenvaningar for att verksamhetslokalerna ska vara
flexibla samt med hoga véningar for exempelvis samlingslokal och konferensytor i de 6vre vanings-
planen. Lokalerna &r placerade i strategiska ldgen dir flodena av gadende och cyklister forvintas vara
hoéga, namligen vid den nya torgytan i véster samt i byggnaden mot Fyrislundsgatan. Hir mojliggors
for ett gym med lokaler ut mot gatan. Placeringen av lokaler styrs dven av att de behdver kunna ango-
ras for leveranser och besokare fran lokalgatan soder om kvarteret.

Planomradet
Geografiskt liige och areal

Planomradet &r beldget mellan Sala backe, Granby Centrum och Vaksala Pristgérdsgérde, cirka 2 kilo-
meter Oster om Uppsalas stadskdrna. Omradet avgrinsas av Vaksalagatan i norr, Fyrislundsgatan i 6s-
ter och planomradet for Ostra Sala backe, etapp 3a, i soder. Planomradet omfattar delar av fastighet-
erna Vaksala 1:24 och Brillinge 1:17 som bada dgs av Uppsala kommun.
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B N
Granby '\,\\‘_‘

Giranky

Orienteringskarta som visar planomradets ldge i staden. Planomradet dr markerat med en bld cirkel, och cen-
tralstationen dr markerad med en rid cirkel.

Flygfoto som visar planomrddet och dess ndrmsta omgivning. Planomrddet dr markerat med réd streckad linje.
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Allmén omradesbeskrivning

Planomrédet har sedan 1970-talet utgjorts av en bred kraftledningsgata, men kraftledningen &r idag
borttagen. Idag bestar omradet av Gppna grasytor och en tillfallig grusparkering. Inom planomradet
finns dven en géng- och cykelbana som gar genom en tunnel under Fyrislundsgatan. Omradet avgrin-
sas av Fyrislundsgatan och Vaksalagatan, som dr tva viktiga gator i Uppsalas trafiksystem. Bada ga-
torna har idag fa korsningar, breda korfalt och obevakade dvergangsstillen, vilket gor dem till barri-
rer mellan stadsdelarna Arsta, Sala backe och Griinby. Vaksalagatan utgdr en av de raka, historiska
infartsvdgarna till staden och &r en viktig siktlinje kopplat till riksintresset for Uppsala stad.

Stadsdelen Sala backe byggdes ut under 1950- och 60-talet, och utgdrs Gverviagande av bostdder. Ka-
raktéristiskt for stadsdelen dr Oppenheten i de halvprivata gdrdsrummen och de vackra offentliga par-
kerna. Service i omradet #r framforallt koncentrerat till Grinby centrum, Brantingstorg och Arsta cent-
rum. Granby centrum, som ligger norr om planomradet, d&r Uppsalas storsta externa kopcentrum, och
ar under utveckling med bade centrumfunktioner och bostdder. En passage for gdende 6ver Vaksalaga-
tan &r planerad i hojd med planomradet.

Oster om planomradet ligger Vaksala pristgardsgirde som ér en del av kulturmiljon kring Vaksala
kyrka. Den utgors idag av betes- och dkermark.

Stadsbyggnadsvision

Visionen for Ostra Sala backe ir att skapa stadsbyggnadsstruktur som linkar samman stadsdelarna
Sala backe, Arsta och Griinby och som gor det enklare, tydligare och tryggare att rora sig mellan dessa
stadsdelar. Den nya strukturen ska bygga pa moten, variation, upplevelser och mangfald. Bebyggelsen
tillfor nya kvaliteter i boende- och stadsmiljon till den Gstra delen av Uppsala stad och attraherar olika
minniskor utifrin bakgrund, livsstil, intressen, kultur och livsskede. Ostra Sala backe bidrar till att ge
de Ostra stadsdelarna en innerstadskinsla och urban karaktir med ett attraktivt stadsliv med en bland-
ning av handel, arbetsplatser, bostdder och service. Utvecklingen av omréadet ska ge battre underlag for
det lokala néringslivet och bebyggelsen ska sa langt det dr mojligt utformas med lokaler i bottenva-
ningarna och kontor blandat med bostider i strategiska lagen.

Strukturen dr robust, miljomedveten, underlittar etablering av nya verksamheter och &r savil ekolo-
giskt som socialt och ekonomiskt hallbar. Bebyggelsestrukturen formas och utvecklas dver tid med
hallbarhet i fokus och i samarbete med manga olika aktorer fran planprocess till byggskede och for-
valtning.

Landskapsbild

Forutsittningar

Det tidigare kraftledningsstraket utgor fortfarande i delar ett 6ppet och gront landskapsrum. Utifran
planprogrammet for Ostra Sala backe har strket borjat byggas igen och staden likts samman”. Det
Oppna landskapsrummet ar uppskattat som promenadstrék och for sina parkeringsytor. Gronskan ut-
gors framst av grasytor och ar till viss del forvildad och pa vég att véxa igen.

Oster om planomradet gar Fyrislundsgatan som #r en viktig huvudgata i Uppsalas trafiksystem och ut-
gor dven griansen mellan den 6ppna landsbygden och staden. Vaksalagatan som avgrinsar planomradet
norr ut utgdr en av de historiska infartsvdgarna till Uppsala och en viktig siktlinje in mot centrala sta-
den. Platsens ldge utgdr ddrmed en entré till Uppsala och markerar pé sa vis vart staden borjar. Detta
forstérks ytterligare av det oppna géirdet framfor Vaksala kyrka som moter omradet pa andra sidan Fy-
rislundsgatan. Nar man kommer till Uppsala dster ifran ar idag Granby Centrum, norr om planomra-
det, det mest utmérkande.
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Forandringar

Planomrédet utgdr den sista pusselbiten i den norra delen av programomradet Ostra Sala backe. I och
med utbyggnaden av platsen forédndras bade det 6ppna landskapsrummet och entrén in till Uppsala och
ersitts av nya byggnader, strdk och platser. Fyrislundsgatan kommer fortsatt att utgdéra grinsen mellan
staden och det 6ppna landsskapsrummet framfor Vaksala kyrka. Grinsen som visar var staden borjar
blir &nnu tydligare i och med den nya bebyggelsen inom Ostra Sala backe, bade etapp 3a och 3b, se
den framtagna siktstudien under kapitel Kulturmiljo.

Bebyggelse och gestaltning

Stadsbyggnadsstruktur

Platsens har ett unikt och vél synligt l14ge vid entrén till staden. Platsen utgor dven en brygga mellan
Grinby centrum i norr och resterande del av programomradet Ostra Sala backe i sdder och “liker” dir-
med samman stadsdelarna. Inom planomrédet mojliggdrs for ett kvarter innehéllande tre huvudbygg-
nader med frimst kontor och verksamheter. Lokaler for centrumverksamhet samt en besdksanldggning
for friskvard, ar sarskilt viktiga for att levandegora bottenvaningarna och stirka stadslivet pa platsen.
Markanviandningen i kvarteret ger stor flexibilitet gdllande byggnadernas innehall.

Kvartersstruktur och hushéjder

Bebyggelsen i kvarteret utgdrs av tre huskroppar dir tva av dem ar sammanbyggda med en lankbygg-
nad mot Fyrislundsgatan i syfte att skapa attraktiva och flexibla kontorslokaler. De tvé huskropparna
sérskiljs fran varandra genom att lankbyggnaden ar ldgre, motsvarande totalt 4 vaningar, och indragen
fran gatan. De tre huskropparna trappar i hojd och tillats vara motsvarande 5, 6 och 7 vaningar, plus att
indragna takvaningar mdjliggors. Taken kan dven anvindas som terrasser. Byggnaden i véster &r lagst
och den hogsta byggnaden ar placerad mot rondellen dér Fyrislundsgatan moter Vaksalagatan. En
hogre byggnad hir kan forstarka platsen som entré.
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Situationsplan. Illustration av CF Moller.
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Byggnadernas hojd begrinsas i detaljplanen med en hdgsta nockhojd. Valet av planbestimmelse &r att
reglera en stadsbildsméssigt hogsta godtagbar hojd snarare &n ett maximalt antal vaningar, det vill
sdga lagga ett tydligare fokus pa en parameter som har betydelse for stadslandskapet och omréadets
ljusforhallanden. Den hogsta tillatna nockhdjden varierar for de olika byggnadsvolymerna och motsva-
rar de véningsantal som visas i situationsplanen.

Utdver nockhdjden, vilket anger takkonstruktionens hogsta del, far tekniska anordningar sisom venti-
lationshuvar anldggas. Hojden pa dessa begrinsas for de hogsta byggnaderna i detaljplanen med en
totalhgjd. Syftet med bestimmelsen &r att begrinsa den upplevda héjden av byggnaderna som syns
fran langt avstand vid entrén till Uppsala. Det dr viktigt att taken ges en enhetlig gestaltning och att
uppstickande byggnadsdelar ges en omsorgsfull gestaltning och utformas som en del av byggnadens
arkitektur. Dessa ska gérna skjutas in frén fasad for att de inte ska blir for utmérkande och péverka den
upplevda héjden av byggnaderna. Taken pd byggnaderna ska kunna anvéndas for terrasser och darfor
tillats racken sticka upp. De stora takytorna skapar goda forutsittningar for att forses med vixtlighet,
till exempel sedumtak, som kan bidra till dagvattenhanteringen.

Genom kvarteret gar ett brett strdk som ska anvéndas som entréplats, for vaxtbaddar for dagvattenhan-
tering och som passage genom kvarteret i nord-sydlig riktning. Straket hojdsétts i detaljplanen for att
sakerstélla att marken ansluter i nivd med omgivande allmén plats utan nivéskillnader. Kvartersmar-
ken blir ddrmed tillgéinglig och kvarteret upplevs mer 6ppet och genomsiktligt. Kvarterets ldge mellan
Granby centrum, som viktig mélpunkt, och befintliga och planerade bostidder sdderut, gor att flodet av
gaende och cyklister forvintas vara stort. Passagen genom kvarteret blir darfor viktigt som ett alterna-
tivt rorelse-strak for framst gadende. Prioriterade géng- och cykelbanor finns bade vister om kvarteret
och utmed Fyrislundsgatan.

Vister om kvarteret anldggs en mindre torgyta. Torget ligger strategiskt vid en framtida passage over
Vaksalagatan mot Granby centrum. Torget kan levandegoras genom att verksamhetslokaler placeras i
byggnaden mot platsen.

b \

i

Utsnitt ur 3D-modell som visar volymerna i kvarteret och angrdnsande planerat bostadskvarter i soder, sett frdan
sydvdst. Illustration av CF Moller.
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Typsektion genom kvarteret i dst-vdistlig riktning, som visar byggnadsvolymer och héjder. Illlustration av CF
Moller.

Arkitektur och gestaltning

Platsens exponerade ldge vid en av entréerna till Uppsala stad, stiller hoga krav pa byggnadernas arki-
tektur och pa en omsorgsfull gestaltning. Detaljplanen reglerar dérfor att byggnaderna ska ha en hog
arkitektonisk kvalitet. Detta géller bade sett fran langt avstand, till exempel vid infarten till Uppsala
och fran Osterleden norr ifrdn, och i upplevelsen av detaljer, nir man ror sig kring kvarteret. Kvarteret
har dven en viktig plats som brygga mellan det offentliga och storskaliga Grénby centrum och de mer
privata bostadskvarteren i Ostra Sala backe i séder. Vi gestaltningen av byggnaderna ir det dérfor vik-
tigt att dessa ses i ett sammanhang.
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Perspektiv frdan éster, utmed Vaksalagatan, som visar hur byggnaderna kan se ut vid entrén till Uppsala stad.
Till viinster visas planerad bebyggelse inom etapp 3a. Utformningen kan komma att dndras. Illlustration av CF
Moller.
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Perspektiv fran vdster, utmed Vaksalagatan, som visar hur byggnaderna kan se ut. Till héger visas planerad be-
byggelse inom etapp 3a. Utformningen kan komma att dndras. lllustration av CF Méller.

Perspektiv utmed F: yrislndsgatan som visar hur byggndrnkan se ut. Till vénster visas plarad bebyggelse
inom etapp 3a. Utformningen kan komma att dindras. lllustration av CF Moller.
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For den angrinsande bebyggelsen inom Ostra Sala backe, etapp 3a, tas ett gestaltningsprogram fram i
syfte att sdkerstilla en hog niva pé arkitekturen och gestaltningen i omradet. En barande strategi vid
utformningen dér ar att det ska finnas ett lugn och en enhetlighet i fasaduttrycket och att tonerna ska
vara varma. Bebyggelsen ska ha en sammanhéllen karaktir géllande materialval och kulor. Precis som
mycket av de dldre byggnaderna ska den nya bebyggelsen ges omsorg kring detaljerna. Bebyggelse
och platser ska dven utformas med hog arkitektonisk, funktionell och materiell kvalitet som har ett
langt hallbarhetsperspektiv. Det nordligaste bostadskvarteret dr det mest urbana och ska ha en stram
gestaltning med fasader i trd, tegel och betong.

Uppsala kommun har tagit fram en arkitekturpolicy som innehaller riktlinjer kring arkitektur- och ge-
staltningsfragor. Policyn ska bidra till att skapa en levande, héllbar och vacker stad. Policyn innehaller
sju huvudbegrepp; sammanhang, skala, gront, befintliga viarden, god livsmiljo, samverkan och till-
ginglighet. Arkitekturpolicyn ska anvidndas som utgangpunkt vid gestaltning av byggnaderna inom
detaljplanen.

Offentlig och kommersiell service

En blandning av verksamheter bidrar till att skapa ett levande och varierat omrade. Byggnaderna inom
kvarteret kan innehélla bade stor och smé kontors- och verksamhetslokaler. For att skapa en malpunkt
och blandning av verksamheter i omradet samt levande bottenvaningar, stéller detaljplanen krav pa att
det ska finnas en besoksanldggning for friskvard i den dstra byggnaden. Byggnaden har en stor botten-
vaning som har goda forutséttningar att anvéndas for detta &ndamal. En sadan verksamhet skulle kan
bli ett positivt inslag i omradet nédra bade arbetsplatser, bostdder och med bra tillginglighet for gdende,
cyklister och med kollektivtrafik. I syfte att skapa goda forutsittningar for stadsliv i omradet, stéller
detaljplanen dven krav pa att det ska finnas flera lokaler for centruméndamal med publik karaktér i
bottenvaningarna. Centruméndamal &r en bred anvidndning och kan rymma ménga olika typer av verk-
samheter, men det kan till exempel vara besoksintensiv verksamhet s& som kafé, restaurang och gym
samt enklare vard sa som tandldkarmottagning. Detaljplanen ger &ven mdjlighet for vardcentral. En
tydlig mélpunkt i omradet dr Granby centrum och bussnoden norr om Vaksalagatan. I den norra delen
av Ostra Sala backe kommer Johannesbécksgatan och fortséttningen upp mot Vaksalagatan troligtvis
att utgora det priméra rorelsestriket for gdende och cyklister. Ett viktigt ldge for en verksamhetslokal
blir dérfor i den véstra delen av kvarteret, mot torget. Verksamhetslokaler i bottenvéningarna foljer
programmets intentioner.

Kulturmiljo

Forutsittningar

Planomradet ansluter i Oster till riksintresse for kulturmiljovarden C36 Vaksala. Omréadet utgor en re-
presentativ bronsaldersmiljo med talrika fornlimningar och vésentliga inslag fran hela jirnaldern. Pa
Vaksala prastgardsgirde finns ett storre fornlimningsomrade av ldmningstypen grav- och boplatsom-
radde. I omradet ligger Vaksala kyrka och prastgard. Vaksala kyrkh6jd utgor ett dominerande inslag i
landskapsbilden, med kyrkspiran som ar vil synlig frén hela bygden. Naromradet till kyrkan préaglas
av oppen odlingsmark som bidrar till upplevelsen av kyrkan som ett historiskt och dominerande inslag
i landskapsbilden. Utbyggnaden av Granby centrum och de utbyggda vdgarna i omradet har inneburit
att upplevelsen av och forstdelsen for bade kyrkomiljon och kulturlandskapet kraftigt har fordandrats
och forstaelsen for hur kulturlandskapet hinger samman har ddrmed forsvérats.

Planomrédet ligger dven i ndrheten av riksintresset C40 Uppsala stad. Den traditionella beskrivningen
av Uppsala som “’staden pa slétten” har sitt ursprung i slottet och domkyrkan som tydliga landmérken i
och med deras placering pa asen. Nar man niarmar sig Uppsala fran i stort sett alla vaderstreck finns
slottet och domkyrkan med i blickfanget, vilket har sin bakgrund i de raka infartsvagar som tillkom i
samband med 1600-talets rutnétsplan for Uppsala. Idag utgor Vaksalagatan, Svartbdcksgatan och Dag
Hammarskjolds viag de raka infartsvdgarna som tillsammans med Fyrisan bildar stadens barande strék.
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Nérmare in mot staden framtrader dven Carolina Rediviva i siktlinjen, och tillsammans med slottet och
domkyrkan utgor de starka symboler for centralmakten, kyrkan och lardomsstaden.
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Riksintresseomrdde Uppsala stad med sérskilt viirdefulla siktsektorer markerade, fidn Oversiktsplan 2016.
Planomrddets lige dr markerat med en rosa prick.

Delar av Sala backe ingér ocksa i riksintresset for Uppsala stad. Omradet ingér i de bebyggelsebestand
som fysiskt illustrerar hur staden véxte fram utanfor rutnitsstaden, och som r intressanta ur ett plan-
och arkitekturhistoriskt perspektiv.

Foriandringar

Vaksala prastgardsgérde, med sina ménga fornldmningar, ligger utanfor planomradet och omréadet
lamnas dérmed orort. Nédgot som dédremot berérs av byggnationen ér Vaksalagatan som utgor en histo-
risk infartsvédg och en viktig siktlinje mot de historiska byggnaderna. En siktstudie har tagits fram av
CF Moller arkitekter i syfte att undersoka konsekvenserna av forslaget, se bilder nedan. I siktstudien
kan man se att nér man befinner sig pa platsen &r de historiska byggnaderna redan idag skymda av be-
fintliga byggnader och trdd. Det &r forst nér man ror sig narmre staden som Carolina Rediviva framtré-
der i fonden. Den nya bebyggelsen paverkar ddrmed inte siktlinjen in mot Uppsala. Daremot féréndras
entrén till staden och vyn 6ver siluetten. Férdndringen innebér att Vaksalagatan istillet frontas av be-
byggelse pa bada sidor och gaturummet upplevs dirmed mer omgérdat och stadsméssigt. Att bebyg-
gelse pa sa vis moter det storskaliga Granby centrum norr om gatan &r vilgorande for att &ven binda
samman och sétta gallerian och bostadsbebyggelsen dir i ett tydligare sammanhang.
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Siktstudie sett fran Vaksalagatan, intill Brillinge, in mot Uppsala stad. Den foreslagna bebyggelsen i
Ostra Sala backe, etapp 3a och 3b, dr skisserad med streckade volymer. Illustration av CF Mdller.
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Siktstudie sett fran Vaksalagatan, i rondellen ddir Vaksalagatan méter Fyrislundsgatan, in mot Upsala stad.

Den foreslagna bebyggelsen i Ostra Sala backe dr skisserad med streckade volymer. Illustration av CF Méller.
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Siktstudie sett fran Vaksalagatan invid Grdnby centrum, in mot Uppsala stad. De foreslagna byggnaderna dr
skisserad med streckade volymer. Illustration av CF Moller.

Park och natur

Planomradet ligger i anslutning till Vaksala prastgardsgérde och i ndrheten av Grianbyparken. I och
med planliggningen av Ostra Salabacke etapp 3a i séder, kommer #ven en park som ir cirka 2 200
kvadratmeter att ligga inom gangavstand. Idag bestar omradet delvis av en griasbevuxen yta med bitvis
hogvixt vegetation som exempelvis mallor och tistlar. Utmed Fyrislundsgatan finns fléckar av torr-
backsvegetation kvar.

Det finns ett inrapporterat fynd av den fridlysta arten backsippa inom planomradet. Fyndet rapportera-
des in till Artportalen 2011. Det finns dven flera fynd av backsippa pa Vaksala préastgardsgérde pa
andra sidan Fyrislundsgatan. Enligt stadsbyggnadsforvaltningens bedomning &r det osdkert om back-
sippan finns kvar inom planomrédet da platsen dr pé vég att vixa igen med hogre vegetation. I och
med att backsippan ér fridlyst enligt Artskyddsforordningen behdvs dispens fran artskyddet om den
finns kvar pa platsen, for att sédkra planens genomférande. En inventering av backsippa ska genomfo-
ras under véaren 2021, innan detaljplanen skickas ut pa granskning. Om backsippa finns inom planom-
radet ska en dispens vara godkénd innan detaljplanen kan antas.

Naturomradet pa andra sidan Fyrislundsgatan, Vaksala prastgardsgérde, ar i behov av skétsel for att
forhindra att d&ven den ytan tas Over av mer hogvaxt vegetation. Stadsbyggnadsforvaltningen utreder
hur en forbéttrad skotsel genom bete kan ordnas. Pa sa sétt finns mdjlighet for arter som exempelvis
backsippa att leva kvar i omradet.
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Kartan visar inrapporterade fynd av backsippa i Artportalen markerade med gul prick. Den vinstra pricken i
bilden ligger inom planomrddet. Karta fran Artportalen.

Det finns en allé med lindar utmed Vaksalagatan. Enstaka trdd kan behdva tas bort for att mojliggora

en omdragning av gang- och cykelbanan samt att anldgga ett dvergangsstille 6ver Vaksalagatan. Tra-
den omfattas av det generella biotopskyddet och om trdd behover tas bort behdvs dispens fran biotop-
skyddet. Dispensen bor vara godkénd innan detaljplanen antas for att sédkra planens genomforande.

Tridrad med lindar utmed Vaksalagatan.
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Trafik och tillganglighet
Forutsattningar

Gatundt och trafikfloden

Vaksalagatan och Fyrislundsgatan utgor viktiga huvudgator i stadens trafikndt med ett trafikflode pé
12 700 fordon/ dygn respektive 14 000 fordon/ dygn. Gatorna ar breda med tvé korfilt i vardera rikt-
ningen och har karaktir av trafikled. Kommunen har en modell som visar hur trafikflédena i det 6ver-
gripande vignitet forvintas att forindras fram till &r 2040 (Ostra Sala backe trafikutredning, WSP
2020-10-09). Den visar att det inte kommer att ske ndgon generell trafikokning pa Vaksalagatan och
Fyrislundsgatan. Det antas bero pa att hastigheten pé gatorna &r lidgre i framtiden jamfort med idag,
och att man darfor kommer att vélja andra vigar.

Gdng- och cykeltrafik

Gang- och cykelvignitet &r val utbyggt i omrédet. I Sala backe kan dock végnitet upplevas svarorien-
terat, d& manga gang- och cykelvégar leder genom parker och bostadskvarter. Genom planomradet 16-
per en gang- och cykelvég i dst-vistlig riktning genom en planskild korsning under Fyrislundsgatan
som leder Oster ut lings Vaksala préastgardsgiarde och utmed vig 288. I versiktsplanen dr gdng- och
cykelvigen utpekad som ett cykelstrak pé landsbygden, Alundastréket.

Bilden visar gang- och cykelvigndtet i omradet. Mérklila linjer visar huvudcykelnditet, och ljuslila linje visar
cykelvigar.

Kollektivtrafik

Norr om planomradet, lings Vaksalagatan, finns Granbystadens bussnod som trafikeras av bade stads-
bussar och regionbussar. Forbi planomréadet trafikerar en busslinje med tvé avgéngar per timme i var-
dera riktningen. En hallplats ligger i ndrheten av korsningen Ritargatan och Johannesbécksgatan.
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Forindringar
Gatundt och trafikfloden

Som en effekt av den tillkommande bebyggelsen i Ostra Sala backe kommer trafikflddena pa framfor-
allt Vaksalagatan och Fyrislundsgatan att 6ka. Enligt trafikutredning beréknas trafikflodet &r 2040 vara

drygt 16 000 fordon/dygn pa Fyrislundsgatan och 14 000 fordon/ dygn pa Vaksalagatan (WSP 2020-
10-09). Denna del av Fyrislundsgatan &r sannolikt den mest trafikerade.

Gators utformning

Gator och torg inom planomrédet ska vara allménna. Lokalgatan mellan kontorskvarteret och bostads-
kvarteret (Lokalgata 1 i kartan pa nésta sida) foreslas regleras mot Fyrislundsgatan som en vijnings-
korsning dér fordon endast kan svéinga hoger in och hdger ut. Gatan foreslés ha en sektion pa totalt
18,5 meter med flexzoner pé bada sidor av gatan. Flexzonerna kan rymma funktioner som angoring,
lastzoner, trdd och dagvattenhantering. Utmed byggnaderna anldggs trottoarer. Utmed kontorskvarteret
foreslas denna goras extra bred, 4,5 meter, da kvarteret forvintas generera stora floden av géende. Se
sektion pé nésta sida. Detaljplanen styr dock inte hur gator och torg utformas eller hur fordon far kora,
det bestdms vid projektering av gatorna och regleras sedan med lokala trafikforeskrifter.
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Kartan visar gatustrukturen for bdde Ostra Sala backe etapp 3a och 3b.
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Sektion som visar lokalgatan mellan kontorskvarteret inom planomrddet (vinster i bild)
och det planerade bostadskvarteret i séder, inom etapp 3a. lllustration av CF Moller.

Gang- och cykeltrafik

Den befintliga gdng-och cykelvigen genom planomradet dras om ndrmre Vaksalagatan och komplette-
ras med en ny gang- och cykelbana utmed Fyrislundsgatans véstra sida. Ett nytt torg anldggs i véster
som ansluter bade till gdng-och cykelvidgen och trottoaren utmed byggnadernas sodra sida. De stora
malpunkterna for cykeltrafiken dr Granby centrum och Grianbyparken i norr, cykelstraket som leder
osterut mot Jilla och Lindbacken, samt Arsta centrum och Arstaskolan i sdder. Mindre, lokala mal, ar
de planerade verksamhetslokalerna och forskolan ldngre sdder ut i omrddet. Mellan kontorsbyggna-
derna skapas ett strdk som planlédggs som kvartersmark. Stréket ansluter till busshéllplatsen och gang-
och cykelvigen utmed Vaksalagatan samt bostadsomradet i séder och ska hallas 6ppet for gdende.
Ytan prickas i detaljplanen och far ddrmed inte bebyggas. Se karta for pa nésta sida som visar mojlig-
heten for gaende och cyklister att rora sig i omradet efter utbyggnation.
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Kartan visar framtida strdk for gdende och cyklister i omrddet.

Kollektivtrafik

Detaljplanen mojliggor for utveckling av kollektivtrafik utmed Vaksalagatan med fler héllplatser. Yt-

terligare hallplatser planeras sdder ut utmed Fyrislundsgatan inom planomradet for Ostra Sala backe,
etapp 3a.

Parkering och angoring

Cykelparkering for personal och besokare ska 16sas inom kvartersmark. For att straket mellan kontors-
byggnaderna ska kunna héllas 6ppet och hantera fler funktioner sdsom dagvattenhantering, ska cykel-
parkering i huvudsak 16sas i byggnadernas bottenvaningar och i garaget under mark.

Bilparkering for personal och besokare till kontor och 6vriga verksamheter inom planomradet ska 16-
sas i kdllargarage under bebyggelsen med utfart mot gatan soder om planomradet. Enligt kommunens
géllande parkeringstal (2018) behovs det 3—5 platser/1000 kvm BTA kontor och 2-3 platser/ 1000
kvm BTA 06vriga verksamheter beroende pa ldge i staden. Eftersom planomradet ligger i nirheten av
ett lokalt centrum, inom gangavstand till hallplats med hog turtéithet och har god tillganglighet med
cykel foreslas parkeringstalet sénkas fran 5 till 4 bilplatser/1000 kvm kontor. Detsamma géller 6vriga

verksamheter dir parkeringstalet berdknats utifran 2,5 bilplatser/1000 kvm BTA. Genom olika mobili-
tetsatgdrder kan behovet av bilparkering sénkas ytterligare.

Inom 25 meter frén publika lokaler ska tillgénglig angdring kunna ske, for exempelvis fardtjénst. Pa
lokalgatan sdder om planomradet ska angdring ske i korbanan eller i flexzonerna ldngs gatan. Vid be-
hov ska en parkeringsplats for rorelsehindrade kunna anordnas vid publika entréer.
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Hllustrationen visar angéringen till kvarteret. lllustration av CF Méller.

Utrymningsstrategi

Vid utrymningsbehov ska byggnaderna utrymmas genom brandsékra trapphus, sé kallade Tr2-trapp-
hus. Byggnaderna nés via omkringliggande gatunét dar avstand till angreppsvig understiger 50 meter.
Garageplan har separata insatsvigar skilda fran Tr2-trapphus.

Tillgdnglighet for funktionshindrade

Kontorsbebyggelsen ér underbyggd men ska inte bidra till nivéskillnad frén gatan sdder om planomré-
det eller vilplanet pa géng-och cykelvagen i norr som anknyter till stréket. Detaljplanen reglerar att
straket inte ska ha nivaskillnader mot allmén plats. Detta ger goda forutséttningar att ta sig fram med
exempelvis rullstol och rullator. Gdng-och cykelvégens hojdskillnader i norr och i dster ska tas upp
med ramp med en lutning pd 1:20 eller 1:12 med ett vilplan var sjitte meter.

Enligt lagen om tekniska egenskapskrav pa byggnadsverk med mera (forordningen 1994:1215) ska
nya byggnader som innehéller bostédder, 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.
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Sociala fragor

Ett genomforande av detaljplanen innebér en omvandling av omradet, med mojlighet till levande
stadsmiljoer med tilltalande arkitektur och offentliga platser och strak. Platsen bestar idag av en 6ppen
grasyta med tillfélliga parkeringar, och kan upplevas otrygg. Detaljplanen innebér ett tillskapande av
manga arbetsplatser, vilket bidrar till att fler personer vistas och ar verksamma i omradet. Det ger fler
Ogon pa platsen under en storre del av dygnet. Levande bottenvaningar med verksamhetslokaler och
entréer kan ocksa bidra till att platsen blir mer befolkad. Det kan 6ka kénslan av trygghet. Strukturen
kring byggnaderna dr 6ppen och sikten bér ddrmed vara god, vilket ocksé kan bidra till kdnslan av
trygghet. Belysta gator och géng- och cykelbanor ar ocksa positivt.

Fler och tydligare kopplingar for gadende och cyklister 6kar orienterbarheten i omradet. Tydliga strak
samt Oppningen mellan byggnaderna mojliggor for rorelse dven inom kvartersmark. Hojdskillnaden
mellan allmén plats och kvartersmarken regleras i detaljplanen for att skapa 6kad tillgénglighet och
overblickbarhet. Nya byggnader och tomter ska enligt lag vara tillgédngliga och anvéndbara {for perso-
ner med nedsatt rorelse- eller orienteringsforméga. Den planerade passagen ver Vaksalagatan i hojd
med planomrédet dr viktig bade for tillgingligheten i omradet och som alternativ till den befintliga
tunneln. Det finns dven en géng- och cykeltunnel under Fyrislundsgatan i anslutning till planomradet.
Tunnlar kan upplevas som otrygga. For att motverka det kan man behdva arbeta med exempelvis be-
lysningen i tunnlarna.

Mark och geoteknik

En milj6- och geoteknisk utredning har tagits fram av Bjerking (2020-10-02). Utredningen omfattar
bade planomradet for Ostra Sala backe etapp 3b (denna plan) och etapp 3a. Marken inom planomradet
bestér dverst av ett lager fyllning och under fyllningen finns ett lager kohesionsjord (lera). Lerans
méktighet varierar mellan 0,8 till 3,7 meter. Under leran finns friktionsjord bestdende av grusig, sandig
morén. Den visar i sin tur pd berg. Friktionsjordens miktighet och bergets djup har inte undersokts
inom ramen for detaljplanen. Inom planomrédet har jordprover tagits, som visar att det inte finns na-
gon forekomst av markfororeningar.

Vattenmiljoé — grundvatten och dagvatten

Grundvatten

Uppsala kommun har genomfort en sammanvégd riskbedémning for hela Uppsala- och Vattholma-
asarnas tillrinningsomrade, Riskanalys av Uppsala- och Vattholmadsarnas tillrinningsomrade ur
grundvattensynpunkt (Geosigma AB, 2018). Enligt underlagen till riskbedomningen ligger delar av
planomradet inom ett omrade med hog och extrem kénslighet, i en skala av lag, mattlig, hog och ex-
trem kénslighet. Denna klassning grundar sig i att det underliggande materialet formodats utgdras av
isdlvsmaterial. Med kénslighet menas hér att en plats &r kinslig for att fororeningar pa markytan, eller
en marknéra fororening, kan paverka grundvattnet sa att det inte kan anvéndas som resurs for dricks-
vattenforsorjningen.

Bjerking har i samband med den milj6- och geotekniska utredningen genomfort provtagning i omra-
det. Provtagningen visar att den befintliga leran underlagras av grusig, sandig morén, och inte isélvs-
material som tidigare antagits. Bedomningen styrks av okuldrbedomning i falt och pé laboratorium.
Bjerking skriver i sin rapport att avseende ndrhet till tillrinningsomrade bor man vid klassificering
dven beakta omradets topografi, gradient och geologi. Utifran befintliga hdjder i ndromradet kan man
se att det aktuella omradet sluttar mot sydost. At norr dvergar marken till att utgdras av en stor del
fastmark dir marken utgdrs av morin med flera storre uppstickande partier med berg i dagen. At sdder
tilltar lerdjupet successivt. Bjerkings sammanfattande bedémning av tillrinningsomréadet ur grundvat-
tensynpunkt blir ddrmed att de hogre liggande partierna med forekomst av ytligt berg kan ségas utgora
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en barridr mot saval vister, norr och oster. Bade ytvatten som grundvatten bedoms dérfor ha en strom-
ningsriktning &t sydost. Det innebér att ett avstdnd storre 4n 1000 meter frén kontaktytan mellan morén
och utbredning av isédlvsmaterial ar sékrat, se karta nedan. Omréadet foreslas utifrdn detta att klassas

om i och med att kriterierna for mattlig kdnslighet uppfylls:

e [ era med miktighet mindre &n 5 meter som dverlagrar morén som inte avvattnas mot
omréden i klass extrem.

e Morén och bergomrade pa ett avstand storre an 1000 meter fran kontaktytan mellan morédn
och utbredning av isdlvsmaterial med hydraulisk kontakt med isélvsmaterial.

Fridhem

"Barriar” med ytnara P “ , ik N st
berg eller berg i dagen. » \\
loniomradi L
\
Cﬂﬂx,!y \
[ 1 1
\ \
\ \
\ \
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Bedémt yt- och grundvattenfléde med
hansyn till topografi, geologi och avlasta
“grundvattennivaer.

Jordartskarta med “barridr” samt be-

domt yt- och grundvattenflode utifidn

omrddets geologi. Rott=berg, Ljus-

Ske blatt=mordn, Mérkgult=glacial lera,

Fou s i Ljusgult= postglacial lera, Skraffe-
Yyiblies . rat=fyllning.

Bjerking skriver i sin utredning att en omklassning till mattlig kinslighet foreslas oavhéngigt om lera
schaktas bort eller ej vid byggnation av garage under husen. De skriver att det redan idag &r mindre &n
fem meter lera pé flera stéllen i omradet och avstdndet storre 4n 1000 meter. Risken for paverkan pa
yt- och grundvatten kommer att variera under byggnadernas livslangd, fran byggskede, brukande och
eventuell framtida rivning. Det paverkar dock inte bedémningen av kénslighetsklassen.

Dagvatten

Dagvattnet fran planomréadet avvattnas till ytvattenforekomsten Fyrisén, som i sin tur mynnar ut i Mé-
laren-Ekoln. Béda vattenforekomsterna har méttlig ekologisk status och uppnar ej god kemisk ytvat-
tenstatus. Utslagsgivande faktor for ekologisk status i Fyrisan ar kiselalger, de sérskilda fororenande
dgmnena ammoniak och diklofenak, samt délig konnektivitet pd grund av vandringshinder. I Milaren-
Ekoln &r den ekologiska statusen mattlig pa grund av niringsdmnen och déligt morfologiskt tillstand
pa grund av fysiska ingrepp. Ingen av recipienterna uppnar god kemisk status. Det beror pa forhdjda
halter av kvicksilver och dess foreningar, antracen, polybromerade definyletrar, PFOS samt tributyl-
tenn.

En dagvattenutredning har tagits fram av Geosigma (2020-10-16). Det allménna dagvattennétet &r

hart belastat och klarar inte stora flodesokningar. Forutséttningen for utredningen éar darfor att de
forsta 20 mm nederbord ska kunna fordréjas och renas inom kvartersmarken innan det slapps ut pa det
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kommunala dagvattennétet. Exploateringen ska inte forsvara for recipienten Fyrisan att uppna miljo-
kvalitetsnormerna, utan malet &r att valda dagvattenlosningar ska bidra till att minska férorenings-
mingderna. Dagvattnet fran gator och torgytan ska renas innan utsldpp pa dagvattennitet.
Dagvattenutredningen foreslar att dagvatten fran kvartersmarkens tak- och markytor leds till regnbad-
dar placerade mellan byggnaderna for rening och fordrojning. Regnbéddar eller dagvattenmagasin
dr dven mojliga att placera kring byggnaderna, exempelvis mot Fyrislundsgatan déar byggnaden ar in-
dragen och det finns forgardsmark. Den vattenvolym som behdver tas om hand inom kvartersmarken
uppgar enligt utredningen till 73 m®. Regnbiddarna foreslas forses med en breddningsfunktion som i
hindelse av kraftigare regn snabbt kan avledas till underliggande makadammagasin for fordrd;j-
ning. Det totala ytanspréaket for regnbiddarna uppgar till cirka 150 m* med ett antaget djup pa 0,5 me-
ter. De underliggande magasinen foreslas anldggas under en storre yta dn sjdlva regnbadden, 300 m2.
Pé sa sitt kan en stor fordrojningsvolym uppnés. Detaljplanen reglerar att kvartersmarken mellan
byggnaderna till 25% ska utgoras av planteringsytor. Detaljplanen sikerstéller dirmed att tillrdcklig
yta finns for att hantera kvarterets dagvatten.

Dagvattenutredningen har berdknat att den erforderliga utjamningsvolymen som behdver tas om hand
fran allmén plats dr 74 m®. Volymen ir berdknad utifrén att 20 mm nederbérd ska kunna fordrdjas och
renas dven inom allmén plats, i syfte att erhalla en god dagvattenhantering inom omradet. I berak-
ningen har dven tillkommande dagvatten fran naturomradet dster om Fyrislundsgatan tagits med i be-
rakningarna. Anledningen dr att kunna kompensera for flodes6kning av tillkommande dagvatten i
samband med ett framtida dndrat klimat. Férdrdjning och rening av dagvatten pa allmén plats styrs
inte i detaljplanen. Detta studeras i samband med utformning och projektering av gator och torgytan.
Detaljplanen sékerstiller dock att gatorna blir sa pass breda att dagvattenhanteringen far plats i véxt-
béddar i de sa kallade flexzonerna. P4 allmén plats som utformas utan synlig gronska kan tackta dag-
vattenmagasin (makadammagasin/skelettjord) anldggas. Hardgjorda ytor ska lutas ned mot tradplante-
ringar och 6versvimningsbara vegetationsbaddar.

| Teckenférklaring

—» Framtida ytavrinning

. Dagvattenldsning
Regnbadd

| % skelettjord

% Krossdike

Delavrinningsomraden |

sy
H i Delomrade 1

........

Delomrade 2
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I dagvattenutredningen har fororeningshalter och fororeningsbelastning i dagvattnet berdknats, dér be-
fintlig markanvindning (utan byggnation) jamforts med planerad markanvéndning (med byggnation),
med och utan dagvattenatgiarder. Med de foreslagna dagvattenatgérderna berdknas en minskning
ske av fororeningshalter och den arlig belastning pa recipienten. Ett genomforande av planen be-
doms ddrmed inte hindra recipienten frén att uppnd miljokvalitetsnormerna.

Halsa och sakerhet
Markfororeningar

Markforhéllanden och forutsédttningar for grundlaggning har undersokts och sammanstéllts i en miljo-
och geoteknisk utredning (Bjerking 2020-10-02). Inom planomradet har jordprover tagits, som visar
att det inte finns nadgon forekomst av markfororeningar. Naturligt forhojda halter av vissa &mnen kan
forekommande i planomradet. Dessa ar bly, krom och zink. Om fororeningar upptécks vid markarbe-
ten ska miljoforvaltningen underrittas omgéende. Miljoforvaltningen beslutar om atgiardsmal och for-
siktighetsatgirder.

Luft

De hogsta halterna av partiklar och kvivedioxid finns pa Vaksalagatan och Fyrislundsgatan. Béde par-
tikel- och kvivedioxidhalterna ligger under de nivaer som utgér miljomal och miljokvalitetsnormer.
Hur halterna forhaller sig till mélen och normerna redovisas i tabell nedan.

Luftférorening Halter enligt SLB:s Miljomal Miljokvalitetsnorm
analys (ar 2015).*

PM10 ar 10-15 pg/m’ 15 pg/m3 40 pg/m’

PM10 dygn 25-30 pg/m’ 30 ug/m3 50 ug/m’

NO; ir 15-20 pg/m’ 20 pg/m’ 40 pg/m’

NO, dygn 30-36 pg/m’ - (finns ej) 60 pg/m’

NO, timme 54-60 ng/m’ 60 ng/m’ 90 ng/m’

*Halterna gdller de hogsta redovisade halterna pd Vaksalagatan och Fyrislundsgatan, évriga redovisade halter dr ldgre.

Detaljplanens genomférande medfor en trafikokning inom omradet samt en dndrad gatustruktur. Dér
luftfororeningarna idag har hogst halter, vid Vaksalagatan och Fyrislundsgatan, kommer dock ga-
turummet fortsatt vara 6ppet mot dster och trafikokningen blir, procentuellt sett, liten. Det finns ingen
risk for kumulativa effekter, d& den Ostra sidan inte kommer att bebyggas under en 6verskadlig fram-
tid. Detaljplanen mojliggor gatusektioner sa att tradplanteringar far plats. Trad kan binda luftpartiklar
och bidra till en battre luftmiljo. Med utgangspunkt i detta bedoms eventuella fordndringar av luftkva-
liteten vara mycket begransade och miljomal och miljokvalitetsnormer bedoms uppnas dven efter de-
taljplanens genomforande.

Dags- och solljus

De nya kontorslokalerna bedoms folja riktlinjer for dagsljus enligt Boverkets byggregler, BBR, men
behover utredas vidare i ett senare bygglovsskede. Framtagna solstudier visar att kvarteret inom plan-
omradet framst skuggar Vaksalagatan, Fyrislundsgatan samt gatan séder om planomradet. Solstudien
visar dock att den s6dra oppningen i1 kvarteren har stor betydelse for att fa in solljus i kvarteret, framst
pa eftermiddagarna. Aven flertalet av gatorna, nya s vil som befintliga, har goda solférhillanden.
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VARDAGJAMNING
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Solstudie av CF Moller.

Oversvimningsrisk vid kraftiga regn

Geosigma skriver i sin utredning att enligt Myndigheten f6r Samhéllsskydd och Beredskaps (MSB)
oversvamningsportal bor varken ett 100-ars, 200-ars eller berdknat hogsta flode 1 Fyrisén leda till
Oversvamningar inom planomradet. I 6vrigt finns inga narliggande vattendrag som bedéms kunna
Oversvimma planomradet.

Hojdséattningen inom kvarteret bor framst stridva efter ytavrinning mot dagvattenlosningarna mellan
byggnaderna och sedan mot 6ppningarna i kvarteret. I samband med mycket kraftig nederbdrd uppstar
dagvattenfloden som kvartersmarkens dagvattenlosningar inte kommer att kunna férdréja. Vid skyfall
kommer dven de kommunala dagvattenledningarna gé fulla vilket innebér att dagvattnet inte kommer
kunna tas undan pé ett konventionellt sétt. Det ar dérfor viktigt att planera hojdséttningen sé att dag-
vattnet pé ett sdkert sitt kan avrinna ytledes via sekundéra avrinningsvigar, som utmed planomradets
gator eller Gppna ytor, och vidare mot recipienten. Det innebar att Gverskottsvatten vid extremt kraf-
tiga regn bor ledas ut pé gatorna for att undvika stdende vatten som riskerar skador pé bebyggelsen.
Gatan och géng- och cykelbanan hojdsitts i detaljplanen for att f& en fungerande avrinning vid kraftiga
regn.
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Hllustrationen visar sekunddra avrinningsvdgar som bor efterstrdvas vid hojdsdttning, Geosigma.

Den befintliga tunneln under Fyrislundsgatan utgor en lagpunkt som kan dversvammas vid kraftiga
regn. Ytavrinning till ldgpunkten kan begrinsas med hjélp av hojdséttning av planomradet samt for-
dréjande dagvattenlosningar. Lagpunkten méste dven fortsittningsvis dréneras direkt till det kommu-
nala dagvattennitet pa samma sétt som i dagsléget. De nya byggnaderna foreslas inte ha ndgon huvud-
entré eller fonster 1 sockelvaningen mot tunneln. Risken for att vatten ska trédnga in i byggnaden &r dir-
med liten. En entré till ett cykelforrad kan dock placeras i detta ldge. Tekniska installationer bor inte
placeras i direkt anslutning till den 6ppningen. Hojdskillnaderna gor att det forsta vaningsplanet dér
manniskor forvintas vistas stadigvarande ligger mer dn tva meter upp.

I 6vrigt beddms att det inte finns nagra direkta riskzoner identifierade. D i princip hela kvarterets

hojdséttning kommer att arbetas om bedoms befintliga ldgpunkter inom kvartersmark kunna elimine-
ras.
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Teknisk forsorjning

Vatten- och avlopp

Planomradet ligger inom Uppsala Vatten och Avfall AB:s verksamhetsomrade for dagvatten, vatten
och spillvatten. Det finns ledningar inom planomradet som kommer att behova flyttas i och med ett
genomforande av detaljplanen.

Avfall

Héamtning av avfall ska kunna ske enligt Arbetsmiljoverkets foreskrifter, vilket bland annat innebér att
dragvig for sopkarl ska vara hardgjord, fri fran hinder och hogst 10 meter ldng. Miljérummen ska pla-
ceras inom 50 meter fran entréer, vilket regleras i Boverkets byggregler. Avfallshanteringen for bygg-
naderna kommer att ske frén den sddra lokalgatan dir fordonen kan stanna i korbanan eller anvinda de
planerade lastfickorna, som dven samordnas med leveranser till verksamheter i byggnaderna. Se karta
under kapitel Parkering och angéring.

El och virme

Omréadet forsorjs med el via Vattenfalls nit. For att klara elforsorjningen till planomradet samt de pla-
nerade bostidderna i sdder, planeras tva nya transformatorstationer inom den angransande detaljplanen
for Ostra Sala backe, etapp 3a. Ett liige for transformatorstation sikerstills dér i det norra bostadskvar-
teret, vilken dven kan forsorja kontorskvarteret.

Bebyggelsen inom planomradet har mojlighet att anslutas till fjarrvirmendtet.
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Planbestammelser

ANVANDNINGSBESTAMMELSER FOR ALLMAN PLATS

GATA, Huvudgata
GATA; Lokalgata
TORG Torg

ANVANDNINGSBESTAMMELSER FOR KVARTERSMARK

KCD1R+P Kontor, Centrum, Vardcentral, Besoksanldggning, Friskvdrdanldggning,
Parkering

I anvindningen kontor ingér dven kontorskomplement, som exempelvis kon-
ferensytor och en viss del enklare laborationsytor. Centrum é&r en bred an-
vandning och kan rymma ménga olika typer av verksamheter, till exempel
kafé, restaurang och butiker samt enklare vard sa som tandldkarmottagning.
Besoksanldggning, friskvardsanldggning innebér en stdrre anldggning for tré-
ning och hilsa. Vardcentral mgjliggors dven inom planomradet. Anvand-
ningen parkering mdjliggor att byggnadsdelar under mark far anvindas for
parkering samt att detta kan styckas av till en egen fastighet.

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR ALLMAN PLATS

+0,0 Markens hojd 6ver nollplanet ska vara angivet virde i meter.

Gatan och géang- och cykelbanan ar hojdsatt for att fa en fungerande avrin-
ning vid kraftiga regn.

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR KVARTERSMARK
Omfattning

e1 Endast byggnadsdelar under mark fdar vara parkeringsdndamal
Syftet ar att begrdnsa vilka byggnadsdelar som far vara parkering. Ramper
fran gata ned till garaget ar tillatet. Bestimmelsen avser parkering for bil.

e2 Storsta bruttoarea dr angivet virde i m?.

Bestimmelsen begransar hur mycket som far byggas inom egenskapsomra-
det. Bruttoarean avser area ovan mark, killargarage rdknas inte in i brutto-
arean.

es Minst 1000 kvadratmeter av byggnaden ska anvindas for friskvdrdsanldgg-
ning.

Syftet med bestimmelsen ar att sdkerstilla att det byggs en friskvardsanlagg-
ning i kvarteret. Den Ostra byggnaden mot Fyrislundsgatan och Vaksalagatan
har stora ssmmanhéngande ytor vilket skapar goda forutséttningar for en sé-
dan verksamhet. Bestimmelsen mojliggor att anldggningen kan finnas pé
flera vaningsplan i byggnaden.

Hogsta totalhojd dr virde i meter 6ver angivet nollplan.

Totalhdjden avser tekniska installationer, som exempelvis, flaktrum och sol-
celler pa de hogsta byggnadsvolymernas tak. Motivet till bestimmelsen &r att
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begrinsa den totala upplevda hdjden och av byggnaderna som &r synliga fran
langt avstand.

Hogsta nockhojd dr virde i meter 6ver angivet nollplan.

Nockhdjden har betydelse for utsikten fran grannar och andra utsiktspunkter.
Over nockhdjden far byggnadsdelar och installationer byggas, till exempel
flaktrum och solceller.

Anvindning

es3

Byggnadens bottenvaning ska till minst 30 % anvdndas for centrumdndamdl
av publik karaktdr.

Bestimmelsen finns pa den véstra byggnaden for att sékerstilla att det byggs
publika lokaler i strategiska ldgen. Lokaler i bottenplan bidrar till stadslivet
och kan gora att en gata upplevs tryggare. Dérfor reglerar detaljplanen att en
andel av bottenvéningen ska anvindas for centrumidndamal. Lokalerna ska
vara sd pass djupa att de ar anviandbara som lokaler, och sé att de ar flexibla
for olika typer av verksamheter. Trapphus, cykelrum, soprum ér inte centru-
méndamal.

€4

Byggnadens bottenvaning ska till minst 20 % anvéndas for centrumdndamdl
av publik karaktdr eller friskvdardsanldggning.

Bestammelsen finns pa den stra byggnaden for att sékerstélla publika loka-
ler i strategiska ldgen. I bygganden ska dven en friskvardsanldaggning placeras
vilken ocksa riknas in i bestimmelsen.

Placering
I

Marken far inte forses med byggnad

Bestdmmelsen finns pé gérdsytan mellan byggnaderna. Ytan ska fungera
bade som entrézon till byggnaderna och rymma funktioner som planteringar
for dagvattenhantering och cykelparkering. Straket ska dven fungera som
passage genom kvarteret.

Utformning

f1

Byggnad ska utformas med hég arkitektonisk kvalitet.
Byggnaderna ér vil synliga frén fler héll och det ar viktigt att stor omsorg
laggs vid gestaltningen av bebyggelsen, bdde som helhet och i detaljerna.

f2

Byggnadsdelar och installationer pd tak ska vara vil integrerade i takets ge-
staltning och utformas som en del av byggnadens arkitektur.

Det kan behdvas enstaka installationer pa taken men det dr viktigt att det
finns en omsorg i gestaltningen eftersom takens utformning blir val synlig pa
langt hall. Byggnadsdelar och installationer ska skjutas in frén fasadliv for att
inte utmérkas och paverka den upplevda hojden av byggnaderna.

f3

Lokaler for centrumdndamdl ska ansluta med entréer i niva med allmdn
plats.

Bestammelsen sdkerstiller att publika lokaler blir tillgédngliga utan nivaskill-
nader.

fa

Rdicken far utforas till max 1,5 meter over tilldten nockhojd. Réicken ska utfo-
ras genomsiktliga.

Syftet med bestdmmelsen &r att mojliggora takterrasser som darmed kraver
ricken, utan att dessa paverkar den upplevda héjden av byggnaderna.
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Mark

+0,0

Markens hojd 6ver nollplanet ska vara angivet virde i meter.
Kvartersmarken mellan byggnaderna &r hojdsatt for att sikra att denna anslu-
ter i nivda med omgivande allmén plats utan hojdskillnader. Straket mellan
byggnaderna blir ddrmed tillgéngligt och upplevs mer Oppet.

n1

Marken eller terrassbjdilklaget ska till minst 25 % bestd av planteringsytor.
Ytan mellan byggnaderna maste hantera kvarterets dagvatten.

Utfart

D---0---0---0--<

Utfartsforbud.

Bestimmelsen finns mot Vaksalagatan och Fyrislundsgatan som ar huvudga-
tor. Syftet &r att Oka trafiksékerheten och inte hindra framkomligheten for
buss. Bestimmelsen finns dven at vister dar marken ar avsedd for torgyta.

Utforande

b1

Garage far anliggas under mark.
Bestdmmelsen mojliggdr garage under gardsytan.

ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER

Genomforandetid

Genomforandetiden dr 5 dr fran den dag planen vinner laga kraft.
Motivet for genomforandetiden dr att omradet kommer att fordandras i snabb
takt efter det att planen vinner laga kraft.
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PLANENS GENOMFORANDE

Organisatoriska atgarder
Tidplan
Planarbetet bedrivs med maélséttningen att detaljplanen ska bli antagen av plan- och byggnadsnamn-

den under det fjarde kvartalet 2021. Under forutséttning att planen inte blir 6verklagad vinner den
laga kraft tre veckor dérefter.

Planarbetet genomfors med foljande tidplan:
Samrad Forsta kvartalet 2021
Granskning Tredje kvartalet 2021

Antagande Fjarde kvartalet 2021

Byggstart Planeras till tredje kvartalet 2023

Etapputbyggnad
Marken kommer troligtvis att delas in i tre till fyra fastigheter och eventuellt tilltrddas etappvis.

Genomforandetid

Planens genomforandetid dr 5 &r. Genomforandetiden borjar di beslutet att anta detaljplanen vin-
ner laga kraft. Efter att genomforandetiden har gétt ut fortsétter detaljplanen att gélla om inte
kommunen &dndrar eller upphéver detaljplanen.

Ansvarsfordelning

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

Huvudmannaskap

Kommunen dr huvudman for allmén plats inom planomrédet. Genom huvudmannaskapet ansvarar
kommunen for att gator och andra allménna anldggningar byggs ut till kommunal standard. Kommu-
nen ansvarar for drift och underhéll av dessa anldggningar.

Fastighetsidgaren ansvarar for genomforande av dtgarder inom kvartersmark. Ansvar for drift och un-
derhall av anldggningar inom kvartersmark svarar framtida fastighetsdgare for. Berorda fastighetsédgare
har det samlade administrativa och ekonomiska ansvaret for ett genomforande av detaljplanen.

Avtal

Planavtal

Kommunens plan- och byggnadsndmnd har tecknat ett planavtal med kommunstyrelsen, Uppsala kom-
mun. [ planavtalet framgar det att kommunstyrelsen betalar for framtagandet av detaljplanen enligt
faststdlld taxa.

Markanvisningsavtal

Kommunen har tecknat markanvisningsavtal med Atrium Ljungberg AB for kontor och verksamhets-
lokaler.

Den byggaktor som kommer att forvarva mark inom planomradet har fatt marken anvisad genom be-
slut i kommunstyrelsens mark- och exploateringsutskott. En markanvisning innebér att respektive
byggaktorer har option att under en bestdmd tid ensam forhandla med kommunen om f6rvirv av anvi-
sat omrade.
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Koépeavtal

Kopeavtal for exploatering ska tecknas mellan kommunen och aktdrer med markanvisning. Avtal ska
reglera dverlatelse av mark samt bolagets dtaganden kopplat till exploateringens genomforande. Kom-
munen avser overlata den blivande kvartersmarken till respektive bolag med dganderitt. Kopeavtal ska
tecknas da detaljplanen har vunnit laga kraft och i samband med bygglov.

Det kan bli aktuellt att upprétta flera avtal utifrdn hur den dvergripande utbyggnadstidplanen for plan-
omradet kommer att se ut.

Fastighetsrattsliga atgarder

Detaljplanen utgor underlag for de fastighetsrittsliga dtgiarder som é&r en forutséttning for planens ge-
nomforande. Nar detaljplanen har vunnit laga kraft kan aktuella fastighetsrattsliga atgdrder genomfo-
ras.

Fastighetsbildning

Fastighetsbildning inom kvartersmark sker p4 initiativ av fastighetsigaren. Atgirder som enbart beror
en enskild fastighet, till exempel avstyckning, kan endast sokas av fastighetsdgaren. Fastighetsregle-
ring eller bildande av gemensamhetsanlidggning kan sokas av nagon av de berorda fastighetsédgarna. En
fastighet ska bade vid ombildning och nybildning vara lamplig for sitt &ndamal samt uppfylla krav pa
tillgénglighet. Planen mdjliggor tredimensionell fashetsbildning for garage under mark. Lantméteri-
myndigheten provar lampligheten vid forréttning.

Kommunalt huvudmannaskap
I detaljplanen utgors gatumark och torgytor av allméin plats med kommunalt huvudmannaskap. Enligt
plan- och bygglagen har kommunen som huvudman skyldighet och réttighet att forvarva allmén plats.

Gemensamhetsanliggning
Det kan bli aktuellt att bilda gemensamhetsanlédggning for parkeringsgarage under mark. Detta d& ga-
rage kan behdva nyttjas av flera fastigheter gemensamt.

Behovet av gemensamhetsanlédggning samt lampligheten av sddan provas vid lantméteriforrattning.
Kostnader kopplade till en gemensamhetsanldggning delas upp i anldggningskostnader och kostnader
for drift och underhéll. Dessa kostnader fordelas mellan deltagande fastigheter genom andelstal, vilka
bestédms i lantméteriforrdttningen. En sérskild samféllighetsforening kan bildas for att skota forvalt-
ningen av anlidggningen.

Markégoforhallanden

Fastighet Agare
Vaksala 1:24 Uppsala kommun
Brillinge 1:17 Uppsala kommun

Servitut och rittigheter

Rittigheten for den tidigare kraftledningen ligger kvar inom planomradet och ska upphéivas. I 6vrigt
finns inga kénda réttigheter inom omradet.
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Konsekvenser for fastigheter inom planomradet

Nedan redovisas konsekvenserna for allmén plats och kvartersmark inom planomrédet. I stora drag
innebér planen att kommunal fastighet Gvergér till kvartersmark.

Teckenférklaring

‘ Overgar fran kommunal fastighet 4
till kvartersmark e
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Kartan visar vilka ytor som overgar fran de kommunala fastigheterna Vaksala 1:24 och Brillinge 1:17 till kvar-
tersmark.
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Ekonomiska atgarder
Planekonomi
Planen beddms vara ekonomiskt genomforbar.

Vatten och avlopp

For anslutning till det allmdnna VA-ledningsnitet ska avgift betalas enligt Uppsala Vatten och Avfall
AB:s gillande VA-taxa. Avgiften utgors av anlaggningsavgift (engéngsavgift) och brukningsavgift
(periodisk avgift).

Bygglovavgift

Niér detaljplanen har vunnit laga kraft har byggaktoren rétt att soka bygglov enligt detaljplanen. Bygg-
lovavgiften debiteras enligt kommunens géllande bygglovtaxa.

Tekniska atgarder
Utredningar infor bygglovsprovning

Byggherrarna bekostar de utredningar som ar nédvéandiga for bygglovsprovningen. Exempel pé utred-
ningar &r dagsljus, geoteknik och markfororeningar.

Markfororeningar

Om markfororeningar patriaffas ska dessa rapporteras till tillsynsmyndighet som ar miljoforvaltningen.
Naturligt forhdjda halter av vissa &mnen kan forekommande i planomradet. Dessa ér bly, krom och
zink. Om fororeningar uppticks vid markarbeten ska miljoforvaltningen underréttas omgéende. Miljo-
forvaltningen beslutar om &tgdrdsmal och forsiktighetsatgérder.

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 exploatorens eget
intresse att vidta atgdrder mot byggrelaterade skador.

Ledningar

Kénda ledningsédgare (ledningskoll, februari 2020) inom planomréadet ar:
e Uppsala Vatten och avfall AB (vatten, spillvatten och dagvatten)
e Vattenfall (eldistribution)
e Borderligh (tele/fiber)
e Skanova (tele/fiber)

Det kan finnas ytterligare, okidnda ledningar som berors av detaljplanen. Det aligger bygg-
herren att undersoka om ytterligare ledningar finns.

De befintliga ledningar som direkt paverkas av exploateringen och behover flyttas &r:
e Vatten och spillvatten samt dag/drén i planomradets nordligaste del
e Elledningar
e Fiber och teleledningar

Exploatdren ska kontakta de berorda ledningsidgarna i god tid. Utséttning av befintliga kablar ska be-

géras innan arbetena sétts iging. Befintliga anldggningar maste hallas tillgédngliga for berdrda led-
ningségare under byggtiden. Flytt av ledningar som &r nddvéndig for att kunna genomfora detaljplanen
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bekostas av den part som initierar flytten och regleras i separat avtal mellan fastighetsdgare/byggherrar
och ledningséigare.

Biotopskydd och skydd enligt Artskyddsforordningen

Det finns en allé med lindar utmed Vaksalagatan. Enstaka trdd kan behova tas bort for att mdjliggdra
en omdragning av gang- och cykelbanan samt att anldgga ett dvergangsstille 6ver Vaksalagatan. Tré-
den omfattas av det generella biotopskyddet och om trdd behdver tas bort behdvs dispens fran biotop-
skyddet. Dispens fran biotopskyddet kan ges av ldnsstyrelsen om det foreligger sérskilda skil. En dis-
pens fran biotopskyddet dr nddvéndig och bor vara godkénd innan detaljplanen antas for att sékra ett

genomforande av planen.

Det finns inrapporterade fynd av den fridlysta arten backsippa inom planomrédet. I och med att back-
sippan ér fridlyst enligt Artskyddsforordningen behovs dispens fran artskyddet om den finns kvar pa
platsen, for att sikra planens genomforande. En inventering av backsippa ska genomforas under varen
2021, innan detaljplanen skickas ut pa granskning. Om backsippa finns inom planomréadet ska en dis-
pens vara godkind innan detaljplanen kan antas.
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PLANENS KONSEKVENSER

Strategisk miljobedomning enligt miljobalken 6 kapitel

Nér 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 unders6kningen identifieras de omsténdigheter som talar for eller emot
en betydande miljopaverkan med utgdngspunkt i miljobedomningsforordningen 5§ (2017:966).

Sammanfattning av undersokning av betydande miljopaverkan enligt miljobalken 6 kap. 6§

En undersokning, daterad 2019-09-10, har upprittats. Undersokningen togs fram sammantaget for
bade Ostra Sala backe, etapp 3a och 3b. Sammantaget visar undersdkningen att landskapsrummet runt
Vaksala pristgardsgirde kommer att foréindras i och med att exploateringen i Ostra Sala backe, etapp
3a och 3b, kommer badde narmre och ar hdgre 4n i nuldget. Det bedoms dock inte innebédra en bety-
dande negativ paverkan pa kulturmiljon. I direkt anslutning till planomrédet vésterut finns dven riksin-
tresset Uppsala stad, C 40 (riksintresse for kulturmiljovéarden) inklusive en for riksintresset utpekad
viktig siktlinje (siktlinjen vid Vaksalagatan mot Carolina Rediviva). Ett genomforande av detaljplanen
beddms inte paverka Vaksala kyrkas funktion som landmaérke i omradet.

Undersokningen visar dven att detaljplanen innebir att en gronyta kommer att férsvinna, men att gang-
och cykelndt kommer att forstarkas och tillgédngligheten till andra gronomraden och parker bedoms bli
battre. Genom tillskapandet av goda kopplingar mellan omradena och stérre gronomraden och parker
beddms konsekvenserna for folkhélsa, rekreation och friluftsliv bli positiva.

Den nya bebyggelsen kan utgoéra en bullerskdrm som innebér att befintliga bostider i kvarteret Grad-
skivan och Ritstiftet skyddas fran buller fran Fyrislundsgatan, och kan till och med bli mindre bullerut-
satta dn i nuldget.

Detaljplanens genomférande bedoms innebéra en nagot forsdmrad luftkvalitet utmed Fyrislundsgatan i
och med att byggnader uppfors pa ena sidan. Férandringen beddms dock vara mycket liten i och med
att gaturummet dr Oppet mot dster. Miljomal och miljokvalitetsnormer beddms uppnas éven efter de-
taljplanens genomforande

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

Samrad med ldnsstyrelsen

Lansstyrelsen delar kommunens beddmning och framfor i samradsyttrande daterat 2019-09-30 att pla-
nens genomforande utifrén en sammanvégd bedomning inte kan antas medfora risk for betydande mil-
jopaverkan.

Beslut om betydande miljépdverkan

I samband med beslut om plansamrad tog plan- och byggnadsndmnden beslut om att ett genomforande
av detaljplanen inte medfor risk for betydande miljopaverkan.
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Miljoaspekter

Klimat

Ett fordndrat och varmare klimat kommer att medfora fler och langre varmebdljor, vilket kan péverka
méinniskors hélsa. [ den byggda miljon forstiarks det varmare klimatet ytterligare pa grund av den sa
kallade urbana viarmeeffekten. Effekten innebér att temperaturen i stider kan vara betydligt hogre dn
pa landsbygden. Aven inom en stad kan temperaturskillnaderna vara stora beroende av ytmaterial och
andelen trdd och gronska. Gronska 1 stadsmiljon kan bidra till att reglera temperaturen genom att bade
ge skugga och genom avdunstning av vatten fran mark och vegetation, vilket hojer luftfuktigheten. Det
aktuella planomradet kommer till stora delar att hardgdras. Naturomradet pa andra sidan Fyrislundsga-
tan kommer dédremot att ldmnas obebyggt under en lang framtid. Gatutrdd och dagvattenplanteringar
tillfor dven gronska i omradet. Forutsidttningarna att minska risken for virmeboljor bor ddirmed vara
goda.

Dagsljus for angriansande bostiader

En dagsljusstudie har genomforts av CF Moller for att visa pa konsekvenserna for de planerade bosté-
derna sdder om planomrédet, inom Ostra Sala backe, etapp 3a. Studien har har genomforts utifrin me-
toden Vertical sky component (VSC). VSC fungerar som en forberedande analys for dagsljusstudier
genom att kvantifiera hur mycket himmelsljus som éar tillgéngligt for vertikala (fasad-) ytor, métt i pro-
cent av det totala tillgéngliga himmelsljuset. Genom att utforma stadsdelar och byggnader med hénsyn
till mangden himmelsljus som finns att tillga, skapar vi battre forutsittningar for god tillgéng till dags-
ljus inuti byggnader ett senare skede.

I studien anvinds tre intervallen for att redovisa miangden dagsljus som nar ldgenheterna:
1. VSC > 20 % - hiar rekommenderas stadigvarande vistelseytor.
2. 15% < VSC <20 % - ytor som anses vara “pd gransen” till att skapa goda forutséttningar for
dagsljus och kan behova atgirdas vad géller ytskikt, glastyper etc i ett senare skede.
3. VSC <15 % - ytor som sannolikt kommer vara kritiska med avseende péa dagsljus for stadig-
varande ytor.
4.
For norra bostadsfasaden, mot kontorskvarteret, visar dagsljusstudien att de nedre vaningsplanen kan
vara pa grinsen foOr att uppna goda dagsljusforhéllanden och kan krédva atgérder.

VSC [%]

I

Bild fran dagsljusstudien som visar berdknade dagsljusforhallanden for den norra fasaden pd bostadskvarteret
soder om planomradet. Illustration av CF Moller.
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Landskapsbild
Kulturmiljo

Detaljplanen beror riksintresset for kulturmiljovarden, Uppsala stad C40 samt Vaksala C36. Planomra-
det ligger intill Vaksalagatan som &r en utpekad siktlinje in mot Uppsalas mérkesbyggnader, framst
Carolina Rediviva. En siktstudie har tagits fram for att undersoka paverkan pa siktlinjen, se kapitel
Kulturmiljé. Utifrén siktstudien beddms bebyggelsen inom planomréadet bedoms inte paverka siktlin-
jerna in mot staden. Bebyggelsen bedoms inte heller ha en betydande paverkan pa upplevelsen av kul-
turmiljon kring Vaksala kyrka i och med att bebyggelsen begrinsas till den véstra sidan om Fy-
rislundsgatan.

I och med utbyggnaden av platsen fordndras bade det 6ppna landskapsrummet och entrén in till Upp-
sala och ersitts av nya byggnader, strak och platser. Fyrislundsgatan kommer fortsatt att utgdra grén-
sen mellan staden och det 6ppna landsskapsrummet framfor Vaksala kyrka. Gransen som visar vart
staden bérjar blir dnnu tydligare i och med den nya bebyggelsen inom Ostra Sala backe, bade etapp 3a
och 3b.

Naturmiljo

Fynd av den fridlysta arten backsippa inom planomrédet har inrapporterats till artportalen. Backsippa
ar fridlyst enligt artskyddsforordningen. Det innebér att det dr forbjudet att plocka, grava upp eller pa
annat sitt ta bort eller skada exemplar av véxterna, och dven att ta bort eller skada fron eller andra de-
lar. Det kdnda fyndet inrapporterades 2011. En inventering av den fridlysta arten ska genomforas un-
der planarbetet. Det ska dven utredas hur artens bevarandestatus paverkas av ett plangenomforande
samt vilka behov som finns av skadeforebyggande atgérder. Planens forenlighet med artskyddsforord-
ningens bestdmmelser ska ocksa redovisas. Om backsippa finns inom planomradet behover dispens
sOkas fran artskyddet. Det &r ldnsstyrelsen som beslutar om dispens, vilken behover vara godkénd in-
nan detaljplanen antas for att sdkra planens genomforande.

Det finns trad utmed Vaksalagatan som omfattas av det generella biotopskyddet. Traden bedoms inte
paverkas av detaljplanen och kan sté kvar. En dispens fran biotopskyddet bedoms dédrmed inte behd-
vas.

Sociala aspekter
Trygghet

Ett genomforande av detaljplanen innebér ett tillskapande av ménga arbetsplatser, vilket bidrar till att
fler personer vistas och dr verksamma i omradet. Det ger fler 6gon pa platsen under en storre del av
dygnet. Levande bottenvaningar med verksamhetslokaler och entréer kan ocksa bidra till att platsen
blir mer befolkad. Det kan 6ka kénslan av trygghet. Strukturen kring byggnaderna &r 6ppen och sikten
bor ddrmed vara god, vilket ocksa kan bidra till kinslan av trygghet. Belysta gator och gang- och cy-
kelbanor ar ocksé positivt. Det finns en gédng- och cykeltunnel under Fyrislundsgatan i anslutning till
planomradet. Tunnlar kan upplevas som otrygga. For att motverka det kan man behdva arbeta med ex-
empelvis belysningen i tunneln. Ett dvergangsstille planeras 6ver Vaksalagatan i h6jd med planomra-
det. Passagen

Tillgéinglighet

Fler och tydligare kopplingar for gdende och cyklister 6kar orienterbarheten i omradet. Tydliga strak
samt Oppningen mellan byggnaderna mojliggor for rorelse dven inom kvartersmark. Hojdskillnaden
mellan allmén plats och kvartersmarken regleras i detaljplanen for att skapa 6kad tillgdnglighet och
overblickbarhet. Nya byggnader och tomter ska enligt lag vara tillgdngliga och anvidndbara for perso-
ner med nedsatt rorelse- eller orienteringsformaga. Den planerade passagen dver Vaksalagatan &r
ocksa viktig for tillgdngligheten i omradet.
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Motesplatser och stadsliv

Detaljplanen med kontor och verksamheter, bidrar till att skapa en blandning i omradet och kan starka
stadslivet pa platsen. Detaljplanen mdjliggér dven ett stort antal arbetsplatser. Platsen utgdr en brygga
mellan Grinby centrum i norr och resterande del av programomradet Ostra Sala backe i séder och 14-
ker” dirmed samman stadsdelarna. Lokaler for centrumverksamhet av publik karaktér ar sérskilt vik-
tiga for att levandegdra bottenvaningarna och stirka stadslivet pa platsen.
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PLANENS FORENLIGHET MED OVERSIKTSPLANEN
OCH MILJOBALKEN

Oversiktsplanen

Detaljplanen beddms 6verensstimma med Oversiktsplanens intentioner. Den nya bebyggelsen lokali-
seras till ett utvecklingsomrade enligt Gversiktsplanen.

Miljobalken

Detaljplanen bedoms 6verensstimma med miljobalken 3 kap 1 § avseende markanvindningens lamp-
lighet med hansyn till beskaffenhet och ldge, foreliggande behov och en fran allméin synpunkt god
hushéllning.

Detaljplanen beror riksintresset for kulturmiljovarden, Uppsala stad C40 samt Vaksala C36. Bebyg-
gelse inom planomradet bedoms inte paverka siktlinjerna in mot staden, och bebyggelsen bedéms inte
ha en betydande paverkan pa upplevelsen av kulturmiljon kring Vaksala kyrka i och med att bebyggel-
sen begrénsas till den véstra sidan om Fyrislundsgatan. Detaljplanen bedoms ddrmed vara forenlig
med miljobalkens kapitel 3.

Detaljplanen beror miljokvalitetsnormerna enligt miljobalkens kapitel 5 eftersom dagvatten rinner mot
Fyrisan. Planen beskriver hur dagvattnet kan renas och fordrdjas, och planen bedéms darmed vara for-
enligt med miljobalkens kapitel 5.

Detaljplanen beror miljobalkens kapitel 7 d& det finns trdd inom planomradet som omfattas av det ge-

nerella biotopskyddet. Biotoper som skyddas av det generella biotopskyddet far inte tas bort eller ska-

das. Dispens kan dock ges av Léansstyrelsen om det foreligger sérskilda skil. Enstaka trdd kan behova

tas ned for att kunna genomfora anldggandet av en ny cykelbana utmed gatan samt ett 6vergangsstille
Over Vaksalagatan. Dispens fran biotopskyddet behdver ddrmed sokas och ska vara godkind innan de-
taljplanen kan antas. Detaljplanen beddms didrmed vara forenlig med miljobalkens kapitel 7.

Detaljplanen beror inte miljobalkens kapitel 8.
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Medverkande

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

valtningar och exploatdren Atrium Ljungberg AB.

Medverkande konsult har varit CF Moller arkitekter som tagit fram situationsplan, illustrationer
solstudier och dagsljusstudier. Tekniska utredningar har gjorts av Geosigma, Bjerking och WSP.

Planhandlingarna har utarbetats av planarkitekter Annika Holma och Sofia Masrour. Dessutom har

foljande tjansteman inom stadsbyggnadsforvaltningen deltagit:
Johanna Viring Till, mark- och exploateringsingen;jor

Sofie Rosell, mark- och exploateringsingenjor

Karin Graham, projektledare anldggning

Joakim Kiéppe, bygglovshandldggare

Bjorn Sjulgérd, bygglovshandlaggare

Anders Hakman, trafikplanerare

Planhandlingarna har granskats av Louise Granér, planarkitekt.

Stadsbyggnadsforvaltningen

Uppsala 1 2020-12-16

Maija Tammela Arvidsson Annika Holma
Detaljplanechef Planarkitekt

Beslutad av plan- och byggnadsndmnden for:
e Samrad 2020-12-17
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Uppsala Vatten och Avfall AB
Vattenfall Eldistribution AB
Vattenfall Virme Uppsala AB

Trafik

Trafikverket Region Ost

LFV (fd Luftfartsverket)
Swedavia
Kollektivtrafikforvaltningen ULS
Parkeringsbolaget

Ovrigt
Landstingsservice 1 Uppsala ldn
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Svenska kyrkan, Vaksala forsamling
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Kontaktcenter
Stadsbiblioteket

For kainnedom
Kommunalrad
Erik Pelling

Mohammad Hassan

Politiska partier
Miljopartiet

Moderata samlingspartiet
Vinsterpartiet
Centerpartiet

Liberalerna

Fortroendevalda i plan- och byggnadsndmnden

Stadsbyggnadsforvaltningen
Bygglov

Namngivningsndmnden

Idrott- och fritidsndmnden
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