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HANDLINGAR

Samradshandlingar
Planhandling

e Plankarta med bestdammelser
e Planbeskrivning med illustrationer

Ovriga handlingar

Under planarbetet har dessutom féljande handlingar uppréttats:

e Miljobeddmning steg 1 behovsbeddmning
Fastighetsforteckning*

Bullerutredning, Gunsta

Dagvattenutredning med utlatande om paverkan pa Natura 2000
Arkeologisk utredning, Gunsta

Samradshandlingarna finns tillgangliga pa kommuninformationen, Stationsgatan 12. Samtliga
handlingar finns att ta del av pa Uppsala kommuns webbplats uppsala.se. Handlingar markerade med *
finns inte pa webbplatsen pa grund av PUL (personuppgiftslagen).

Lashanvisningar

Plankartan &r den handling som dr 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
bygglovprévning.

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

For beskrivning av planprocessen och var i denna process man befinner sig hénvisas till processpilen
pa foljebrevets baksida.

Medverkande

Detaljplanen har tagits fram av stadsbyggnadsférvaltningen i samarbete med andra kommunala
forvaltningar, Eksjohus AB och fastighetségare. Illustrationsplan har tagits fram av Eksjéhus AB.
Overgripande bullerutredning har utférts av Vectura. Dagvattenutredning med utlatande om péaverkan
pé& Natura 2000 har utforts av AF-Infrastructure AB.

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Syftet med planen &r att mojliggéra ny bostadsbebyggelse i form av enfamiljshus i anslutning till en
skogshdjd i Gunsta. Planen omfattar cirka 14 nya enbostadshus och 5 befintliga fastigheter med villa-
och fritidshusbebyggelse, som genom att inkluderas i detaljplanen ocksa kan ges mojlighet till en
enhetlig bebyggelsereglering/utokad byggréatt. Nya bostader ska anslutas till kommunalt vatten och
avlopp och befintliga bostéder ska ges majlighet till anslutning.
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MILJOBALKEN

MILJOBALKEN 3, 4 OCH 5 KAP

Planen berdr inga riksintressen enligt miljobalken (MB) 3 och 4 kap. Planen beror
miljokvalitetsnormerna enligt MB 5 kap. Planomradet ligger inom Funboans avrinningsomrade.
Dagvatten fran planomradet avleds i dagsldget genom infiltration och ytavrinning mot ett dike som i
sin tur avleds mot Funboan och vidare till Sdvjaan. Recipienterna Savjaan-Funbosjon ar utmarkta som
Natura 2000-omraden (enligt MB 7 kap. 28a 8§) till skydd for utter och for fiskarterna asp, nissdga och
stensimpa (se kap Planens férenlighet med oversiktsplan och miljébalken).

Miljobeddmning enligt miljobalken 6 kap

MB 6:1-6:18 och 6:22 tillampas om ett genomforande av en detaljplan kan antas medféra en
betydande miljopaverkan (EU-direktiv 2001/42 EG). Vid betydande miljopaverkan ska en
miljobedémning av planen géras under vars process en miljokonsekvensbeskrivning tas fram. En
behovsbedomning utifran férordningen (1998:905) om miljokonsekvensbeskrivningar, bilaga 2 och 4,
gors for att ta stallning till om ett genomfdrande av en detaljplan kan antas leda till en betydande
miljopaverkan eller inte.

Samlad bedémning av betydande miljopaverkan

En behovsbeddmning, daterad 2012-10-09, har upprattats. Sammantaget visar beddémningen att

planens genomforande inte medfor betydande miljopaverkan. Bedomningen visar att planens

genomfdrande:

e  Stari dverensstimmelse med 6versiktsplanens intentioner.

e  Ligger i ett omrade med samlad bebyggelse strax utanfor det som i fordjupad 6versiktsplan for
Funbo utpekas som omrade for ny bebyggelse.

e Inte medfor betydande miljopaverkan pa vardefulla landskapsrum.

e Inte medfor ndgon betydande paverkan pa vardefulla kulturmiljéer eller lagskyddade fasta
fornldmningar.

e  Funboan som utgdr Natura 2000-omrade kan berdras av dagvatten fran hardgjorda ytor och tak

om planen genomfors.

Inte berdr dokumenterade varden for rekreation och friluftsliv.

Inte medfér nagon betydande miljcbelastning.

Inte medfér nagon betydande miljopaverkan for hushallning med resurser.

Inte medfér betydande paverkan fran planen pa omgivningen eller fran omgivningen pa planen

eller samlat planen och omgivningen avseende buller, luft, trafik m.m.

e Inte motverkar nagra nationella, regionala eller lokala mal.

Motiverat stéllningstagande

Med utgangspunkt i behovsbedomningen ar kommunens samlade bedomning att ett genomférande av
detaljplan for Gunsta 1:2 m.fl. inte medfor betydande miljopaverkan enligt MB 6:11 och att en
miljobedémning enligt MB 6:11-6:18 inte kravs.

Lansstyrelsen bedomer att detaljplanen inte kan antas medfora sadan betydande miljopaverkan som
avses i 6 kap. 11 § MB.
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan

Enligt kommunens 6versiktsplan ingar planomradet i ett storre utvecklingsomrade langs vag 282.
Planomradet gransar i norr mot Fordjupad oversiktsplan (FOP) for Funbo som antogs 2011.

Detaljplaner
Planomradet &r inte tidigare detaljplanelagt.

STADSBYGGNADSVISION

I enlighet med fordjupad éversiktsplan (FOP) for Funbo ska bebyggelsens struktur underlatta for
hallbart resande genom att de flesta nya bostader majliggors inom nara avstand till kollektivtrafik.
Bebyggelsen ska anknyta till tatorten Gunsta genom att de flesta bostader koncentreras kring
Lennabanan. Gunsta karaktériseras av narhet till naturen och smaskalighet. Den karaktaren ska
bevaras genom lag bebyggelse och plats for gronomraden.

Den speciella natur- och kulturmiljon med akerholmar och fornlamningar ska utgéra en tillgang for
boende och besokare. Tillgangliga gronomraden kopplas ihop med omgivningen och bildar stérre
sammanhangande rekreationsomraden. Sparen fran forntiden ska bevaras, synliggoras och integreras
med gronomradena.

OMRADESFORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Plandata
Geografiskt lage

Planomradet &r till stor del belaget pa en skogshojd i nara anslutning till den befintliga bebyggelsen i
Gunsta, cirka 12 km fran centrala Uppsala.

crorSkningssth \ e | ) & J
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Karta med planomradets lage markerat med rod ring.
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Areal
Planomradet &r cirka 30 hektar.

Markéagoférhallanden

Gunsta 1:2 ags av Eksjohus AB och Arnevi 2:17, 2:18, 2:19, 2:20 och 2:21 &gs av privata
fastighetsagare. Del av Arnevilundsviagen ingdr i en vagsamfallighet.

Tidplan
Planarbetet bedrivs med malséttningen att planen ska kunna antas under tredje kvartalet 2015.

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

Allman omradesbeskrivning

Gunsta bestar huvudsakligen av villabebyggelse fran senare halften av 1900-talet som ligger i en kil
mellan museijarnvagen Lennabanan och lansvég 282. Det finns i dagslaget cirka 500 bostéder i hela
Funbobygden. Inom omradet pagar planarbete som kommer att ge mojlighet att bygga cirka 1 400 nya
bostéader.

Landskapsbild
Forutsattningar

Omradet bestar av ett smabrutet landskap med omvéxlande flacka aker- och skogsmarker dar
bebyggelsen ligger i anslutning till hdjderna. Planomradet utgors av ett obebyggt skogsomrade samt
fem befintliga fritids- och villatomter. Omradet ligger i kanten av en storre skogshéjd i nara anslutning
till den befintliga bebyggelsen och gréansar i vaster till en dalgang i nordsydlig riktning, som planeras
bebyggas med cirka 300 bostader. Arnevilundsvéagen &r en smal grusvag som skar genom planomradet
i Ostvastlig riktning.

Vy sett fran Arnevilundsvagen mot sydvést.
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Forandringar
Det obebyggda skogspartiet omvandlas till ett smaskaligt bostadsomrade val anpassat till terrangen.
Den befintliga bebyggelsen i sydvéast har mgjlighet att bebyggas med stdrre enbostadshus.

Kultur

Forutsattningar

Funbo-omradet har varit bebott kontinuerligt under lang tid, darfor ar planomradet rikt pa
fornlamningar fran jarnaldern. Lennabanan finns inte upptagen som kommunalt kulturmiljoomrade,
men lyfts fram i den kommuntéckande dversiktsplanen som en viktig kulturmiljékorridor att arbeta
vidare med.

En forstudie har tagits fram som beror planomradet (Arkeologisk forstudie, rapport fran
Arkeologikonsult 2009:2299).

Alldeles utanfor planomradet, i kantzonen mellan skogshojden och den 6ppna marken, finns en cirka
30 meter lang stenstrang (Funbo 296). | anslutning till fornlamningen finns ett 30 meters
skyddsomrade som beror planomradet.

Forandringar

forn Inom skyddsomrade till fornlamning. Alla markarbeten kraver tillstandsprovning av
lansstyrelsen.
En del av kvartersmarken inom planomradet kommer att berdras av fornlamningens
skyddsomrade. For att sékerstalla att skyddsomradets mark inte bebyggs planlaggs den
med "prickmark”, dvs. "Byggnad far inte uppforas” samt med bestammelsen enligt
ovan som visar att kvartersmarken ligger inom skyddsomrade till fornlamning. For
nagra av fastigheterna inom exploateringsomradet kommer vatten och
avloppsforsorjning ske via ledningar fran norr, vilket forutsétter att det finns mojlighet
att dra ledningar inom fornlamningens skyddsomrade.

Allt arbete som innebar ingrepp i fornlamning eller i fornlamningsomrade kréaver
tillstand fran lansstyrelsens kulturmiljéenhet. Ytterligare arkeologiska insatser i
avgransande syfte kan komma att bli nédvandigt i samband med atgarder inom
fornlamningsomradet.

Naturmiljé och parkomraden
Forutsattningar

Néara planomradet &r tillgangen till tatortsnara friluftsmark stor. | narheten finns bland annat
Fjallnoraomradet vid sjon Trehdrningen. Upplandsleden och en Linnéstig passerar inte langt fran
planomradet. Norr om planomradet finns en nyligen faststalld detaljplan (Detaljplan for sodra Gunsta)
som planlagts for bostader och som innehaller ett storre sammanhangande samt ett mindre
parkomrade. Dessa omraden innehaller akerholmar och ett flertal fornlamningar. Det mindre
parkomradet, inom vilket en fornlamning i form av en stenstrang ar belagen, gransar direkt mot
planomradet. Inom parkomradena kommer exempelvis gangvagar/motionsspar, sittplatser, skyltar mm
att anlaggas, och darfor kommer de ocksa att ha betydelse som narrekreationsomraden for bostaderna
inom planomradet. | séder gransar planomradet delvis mot ett parkomrade (Detaljplan for Ensta), som
har forbindelse till en mindre vég i séder.

Planomradet &r en del av ett storre skogsklatt hojdparti med till stor del kuperad terrang. Vegetationen
utgors av blandskog med bland annat ek, tall och asp. I planomradets nordostra hérn finns bland annat
en aspdunge, som idag &r val synlig sett fran det stora 6ppna landskapsrummet vaster om planomradet.
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Norr om Arnevilundsvégen ar terrangen till stora delar brant och
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vegetationen utgors av blandskog.

Forandringar
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Anlagd park
Planomradets norddstra horn planlaggs som park, som tillsammans med parkmarken i
Detaljplan for sédra Gunsta bildar ett sammanhangande allmant parkomrade.

Naturomrade

For att kunna sakerstélla passage soderifran, via parkmarken inom Detaljplan for Ensta,
till de planerade grénomradena i Detaljplan for Sodra Gunsta planlaggs ett cirka 5
meter brett strak som allman plats i form av natur i sédra delen av planomradet.

Mark och vegetation

God terrdnganpassning kravs. Mark ska ansluta val mot bevarad naturmark (n,) och
anslutande tomter. Hojdskillnader tas upp med mjuka sléanter och/eller terrassering med
stodmur. Stodmur far ha en hogsta hojd om 1,1 meter.

Trad far inte fallas annat an av biologiska eller séakerhetsmassiga skal.

Stora delar av skogsomradet, som bland annat omfattas av flera stora trad, forsvinner
och erséatts av tomtmark. Inom omradet finns dock vissa trad som ar vardefulla att
spara, t.ex. ek och tall. Trad far endast tas ner av biologiska och sakerhetsmassiga skal,
d.v.s. om de utgor en fara for manniskors liv eller halsa eller om de far en allvarlig
sjukdom.

Bevarad naturmark. Markens hojd och vegetationens karaktar far inte &ndras.
Bebyggelsen har anpassats till omradets terrang sa att de brantaste partierna i norr och
nordvést bevaras som naturmark. Syftet med bestdammelsen ar framst att skydda
vardefull natur. Aven vissa biologiska varden skyddas i och med bestammelsen.
Naturpartiet ar viktigt for landskapsbilden i omgivande landskap, sarskilt sett fran det
garde vaster om planomradet som planeras bebyggas, varifran det ar val synligt.
Naturpartiet ar ocksa karaktarsdanande inom kvarteret. Markens hojd bor inte andras da
utfyllnad kan leda till att trad dor.



Bebyggelse och gestaltning
Forutsattningar

Skogsomradet inom planomradet 4r obebyggt. Norr om Arnevilundsvégen utgérs marken av en tydlig
hojd med en relativt plan héjdplata som omges av kraftigt sluttande mark, sarskilt i véster och norr.
Den omgivande bebyggelsen norr och éster om planomréadet utgors av relativt gles villabebyggelse
med stora tomter.

Pa den till storsta delen 6ppna och plana marken i norra delen av den nyligen faststéallda Detaljplan for
sodra Gunsta medges en struktur med tétare bebyggelse i form av laga flerbostadshus alternativt
enbostadshus med hog téthet. | sodra delen av planomradet medges en glesare bebyggelse i form av
friliggande enbostadshus.

Forandringar

Detaljplanen majliggor en bebyggelsestruktur och utformning som tar hansyn till omradets lantliga
karaktar, terrang och hojdlage i omradet. Omradet norr om Arnevilundsvagen ansluts via en
kvartersgata i form av en atervandsgata med vandplan. Bebyggelsen placeras sa langt som mojligt
uppe pa hojdplatan i nara anslutning till kvartersgatan. Pa sa satt skapas en karaktar av gardsgata dar
storre delen av tomterna hamnar pa husens baksida mot den mer sluttande terrangen. P& sodra sidan av
Arnevilundsvagen maojliggors for ett antal storre tomter. Den befintliga bebyggelsen planliggs for
friliggande bostader i tva vaningar.

Illustration som visar exerhpel pa hur fastigheten Gunsta 1:2 kan bebyggas.
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Kvartersmark
B Bostader
Bebyggelsen inom planomradet ska i huvudsak anvéndas for bostadsandamal.

Utnyttjandegrad
e Huvudbyggnad far inte inrymma mer an en bostadslagenhet. Storsta byggnadsarea for
komplementbyggnader &r 60 kvm.

Fastighetsstorlek
d; Omradet far indelas i hogst det antal tomter som illustrationen visar. Minsta
tomtstorlek &r 1000 m..

Begjarlsnlngar av markens bebyggande

-1 Byggnad far inte uppféras.
Inom prickmarken far inga byggnader uppforas.

Placering, utformning och omfattning

Huvudbyggnad ska placeras minst 4,5 meter fran tomtgrans. Komplementbyggnad far placeras 1,5
meter fran tomtgréans eller sammanbyggas i gemensam grans mot granntomt. Angoringssidan pa
garage ska placeras minst 6 meter fran gata och kvartersgata for att ge utrymme for bilparkering.
Komplementbyggnad far utformas med hogsta byggnadshéjd pa 3,5 meter och hogsta taklutning pa 22
grader. Komplementbyggnad med pulpettak far utformas med en byggnadshojd som &r hogre én 3,5
meter om byggnaden placeras minst 4,5 meter fran tomtgrans.

I Hogsta antal vaningar. Mindre takkupor tillats.
Vaningsantalet syftar till att skapa en smaskalig bebyggelse som forhaller sig till
omgivande befintlig och planerad bebyggelse.

fril Endast friliggande enbostadshus

f Byggnader ska utformas med trafasader och tegelrdda tak.
Omradets lantliga karaktar och bebyggelsens placering pa en hojd, val synlig i kanten
mellan skogs- och 6ppet landskap, motiverar bestdmmelsen att byggnadernas fasader
ska utformas i trd med tegelrdda sadeltak.

Offentlig och kommersiell service
Forutsattningar

| Gunsta finns tillgang till smaskalig service. | naromradet finns arbetsplatser som jordbruk, plantskola
samt djurhallning vid Lévsta och Blackhornet samt arbete inom vard, skola och forskola. Narmaste
storre serviceutbud finns i Fyrislund och Boldnderna som ligger cirka en mil vasterut.

| Funboomradet finns fyra forskolor och en grundskola i Funbo ak F-3. | Detaljplan fér sodra Gunsta
och i Detaljplan for sodra Gunsta, etapp 2 har planlagts utrymme for en forskola och skola.

Friytor

Forutsattningar

Detaljplanen ger forutséttningar for ett bostadsomrade i ett naturnara lage med god tillgang pa
rekreationsmajligheter. Inom narliggande detaljplaner finns tillgdng pa sammanhangande
parkomraden med platser for utevistelse och lek.

Forandringar

Inom planomradet sakerstalls ett parkomrade i norr och ett naturomrade i soder (se avsnitt Naturmiljo
och parkomraden) med kopplingar mot angransande detaljplaner.
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Tillganglighet for funktionshindrade

Forutsattningar )
Planomradet norr om Arnevilundsvagen ligger pa en tydlig hojd med en relativt plan héjdplata som
omges av kraftigt sluttande mark, sarskilt i véster och norr.

Forandringar

Inom naturmarken i norr ska en gangvag anlaggas sa att den ansluter val till planerad gang- och
cykelvég i Detaljplan for sodra Gunsta. Den kraftigt sluttande marken innebér att gangvagen
eventuellt far utformas i serpentin for att kunna uppfylla tillganglighetskraven. Ny bebyggelse kan
med fordel placeras inom den planare hajdplatan med hansyn till tillganglighetskraven enligt nedan.

Nya byggnader ska utformas sa att de &r tillgangliga och anvandbara for personer med nedsatt rérelse-
eller orienteringsformaga. Tillgangligheten for byggnader provas i detalj i bygglovskedet.

Mark och geoteknik

Forutsattningar och forandringar
Jordarten bestar huvudsakligen av moran och berg. Detta innebar goda infiltrations- och
avrinningsmojligheter for dagvatten.

Trafik och tillganglighet
Forutsattningar

Den gamla landsvédgen norr om vag 282 och Lennabanan har historiskt varit en viktig led genom
bygden. Vég 282 byggdes ut och breddades pa 1960-talet och ar idag den viktigaste trafikleden till
omradet. Cykelvég finns utmed véag 282 mellan Uppsala och Gunsta.

Gunstavagen leder trafik mellan Ensta och vdg 282, vagen passerar genom omradet. Norr om
jarnvagen 6vergar Gunstavagen till Gunsta villavag. Vagen korsar Lennakatten i en plankorsning som
regleras med bommar. Plankorsningen &r sned, vilket inte &r optimalt ur trafiksakerhets- och
framkomlighetssynpunkt. Gunsta villavég trafikeras i dagslaget med cirka 1 700 fordon per dygn.

Detaljplan for sédra Gunsta ger utrymme for en ny stvastlig gata som utgér stommen i den nya
gatustrukturen. Gatan ska utformas med gang- och cykelbana pa ena sidan och gangbana pa andra
sidan. Gatans matt och utformning gor det méjligt att pa sikt trafikera omradet med buss. P4 sikt kan
det bli aktuellt med en gatukoppling Gsterut mot Marielund. | den norddstra delen av planomradet ar
ett gatureservat planlagt. Gatan byggs ut nar det blir aktuellt med en forlangning. Fram till dess far
marken anvédndas som natur. | vaster kommer gatan att ansluta till den planerade Gunsta huvudgata,
som i sin tur ansluter till vdg 282. Den nya bebyggelsen i sddra Gunsta beréknas ge upphov till cirka 1
150 fordonsrorelser per dygn (arsmedeldygn).

Forandringar

LOKALGATA Lokaltrafik
Arnevilundsvigen utformas som lokalgata. Lokalgatans bredd ska utformas med en
totalbredd pd 7 meter. Inom en kortare stracka mellan befintliga fastigheter soder
om Gunsta 1:2 finns ett minskat utrymme for lokalgatan och har ar gatubredden
cirka 6 meter. Inom vagomradet ska bilar samt gang- och cykeltrafikanter rymmas.
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Kvartersgata

Tillfartsgatan till den nya bebyggelsen norr om Arnevilundsvagen ingér i kvartersmark och utformas
som atervandsgata med vandplan. Kvartersgatan har en totalbredd pa 7 meter och vandplanen en
diameter pa 21 meter (18 meter, plus sveparea).

Parkering

Parkering for enbostadshus sker inom de egna tomterna. Det ska finnas tillrackligt med utrymme inom
varje fastighet for en bilparkeringsplats. Uppsala kommuns parkeringsnorm ska uppfyllas for bil- och
cykelparkering.

Gang- och cykeltrafik

| norra delen av planomradet ska en gang- och cykelvag anlaggas i parkmark sa att den ansluter till en
planerad gang- och cykelvég i Detaljplan for sodra Gunsta. Ett strak av naturmark i soder sakerstéller
passagemojligheter séderifran, via parkmark i Detaljplan for Ensta, soder om planomradet.

Hélsa och sakerhet
Forutsattningar och forandringar
Planomradet &r obebyggt och endast svagt paverkat av trafikbuller fran omgivande mindre végar.

En bullerutredning har utforts i Detaljplan for sodra Gunsta. Utifran de prognostiserade
trafikmangderna sa kommer bullernivaerna kring den nya 6stvéastliga gatuforbindelsen langs
Lennakatten att ligga under Boverkets rekommenderade riktvarden for buller (55 dBA ekvivalent
ljudniva) aven efter att Gunsta utbyggnadsomrade ar fullt utbyggt.

Teknisk forsorjning
Forutsattningar och férandringar
Vatten och avlopp

Ny bebyggelse ska anslutas till kommunalt vatten och avlopp och den befintliga bebyggelsen har
ocksa mojlighet att anslutas. For nagra fastigheter inom exploateringsomradet kommer forsorjning att
ske via ledningar fran norr, vilket forutsatter att det finns mojlighet att dra ledningar inom
skyddsomradet till fornlamning (stenstrang, Funbo 296). Nagra fastigheter inom den befintliga
bebyggelsen ar belagna sa att spillvattnet kommer att behdva pumpas. Byggnader far inte uppforas
ovanpa ledningar.

Avfall

Arbetsmiljoverkets krav ska uppfyllas avseende avfallshamtning. Hamtstallen ska kunna nas utan
backningsrorelser och hdmtfordon ska kunna angora intill uppstéallningsplats for sopkarlen.
Hamtstallen for avfall ska ordnas pa kvartersmark. Enbostadshusen placerar sina individuella sopkarl
utmed gatan for hamtning.

El och varme

Den dvervagande delen av bebyggelsen utanfér Uppsala stad férsorjs av enskilda varmeanlaggningar
baserade pa el, olja eller biobréansle. I nybyggda smahus utanfor tatorten installeras ofta olika typer av
varmepumpar. | aldre bebyggelse och pa landsbygden &r uppvarmning med olja vanlig, men sérskilt pa
landsbygden forekommer ofta ved som bréansle. Dagens situation i Funbo &r just en sadan blandning.
Verksamhetsomradet i Blackhornet forsorjs med en lokal varmeanldaggning. Den fordjupade
oversiktsplanens intentioner ar att den tillkommande bebyggelsen i Gunsta utbyggnadsomrade ska
forses med nérvérme. Detaljplanen reglerar inte vilken energikalla som ska anvédndas. Elledningar
finns i anslutning till den befintliga bebyggelsen.

Elektronisk kommunikation
Teleledningar finns i anslutning till den befintliga bebyggelsen.
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Dagvatten, dikesféretag och Natura 2000

Forutsattningar

Planomradet &r en del av ett storre skogsklatt hojdparti med till stor del kuperad terrang. Inom
exploateringsomréadet och norr om Arnevilundsvagen finns en tydlig h6jd med en plan hojdplatd som
overgar i kraftigt sluttande terrang, sarskilt mot norr och nordvast. Sodra kanten av planomradet utgors
av en mindre hojd. Inom exploateringsomradet finns darfor naturliga forutsattningar for avrinning at
tva hall.

| Dagvattenutredning for Gunsta foreslas atgarder for den framtida dagvattenhanteringen som baseras
pa principen att exploateringen inte ska oka dagvattenflodet. De foreslagna atgarderna bestar av olika
delar som dagvattnet ska passera; ledningssystem, damm, dike och damm. Slutligen avrinner vattnet
genom ett befintligt dike innan det nar recipienten. Anlaggning av dike samt dagvattendammar
fungerar som béde fordrojnings- och reningsatgard. Atgarder syftar till att fordréja dagvattnet sé att
det nedstroms beldgna Natura 2000-omradet inte paverkas av exploateringen (se avsnitten Planens
konsekvenser och Planens forenlighet med oversiktsplan och miljébalken). | utredningen papekas att
dagvattnet inte behdver renas for att klara gallande riktvéarden. Féroreningshalten efter exploatering
uppfyller riktvardena redan innan vattnet har passerat dagvattendammar och dike.

En fordjupad dagvattenutredning har ocksa gjorts for Detaljplan for sodra Gunsta
(Dagvattenutredning for Gunsta, AF-Infrastructure AB Miljé & VA-teknik). Utredningen syftar till att
underscka fororenings- och flodesbelastning vid den planerade exploateringen, samt att féresla
eventuella dagvattenatgérder sa att den planerade exploateringen inte paverkar det nedstroms belagna
Natura 2000-omradet. Undersokningen omfattar flodesberakning, fororeningsberakning,
dimensionering av atgarder och en analys av hur miljokvalitetsnormerna for vattendragen uppfylls vid
en exploatering. Utredningen innehaller ocksa information om Natura 2000 omradet Savjaan-
Funbosjon samt bedémning av om tillstAndsplikt krévs.

Inom Detaljplan for sédra Gunsta har projekterats anldggning av dike samt dagvattendammar, som
ska fungera bade som fordrojnings- och reningsatgarder. Atgarder syftar till att fordroja dagvattnet sa
att det nedstroms beldgna Natura 2000-omradet inte paverkas av exploateringen.

Forandringar

Den planerade exploateringen kommer att 6ka dagvattenflodet till recipienten marginellt.
Exploateringen medfor inte att féroreningshalterna i dagvattnet dverstiger riktvérdet for féroreningar.
Fordréjnings- och reningsanlaggningar for dagvatten som projekterats inom Detaljplan for sodra
Gunsta ar dimensionerade for att klara de delar av dagvattnet inom detta planomrade som leds till det
systemet. Resterande delar av dagvattnet inom planomradet tas omhand genom infiltration.

PLANENS GENOMFORANDE

Organisatoriska atgarder
Ansvarsférdelning

Kommunen ansvarar for atgarder inom allman plats. Byggherren ansvarar for atgarder inom
kvartersmark. Uppsala Vatten och Avfall AB ansvarar for vatten, avlopp samt dagvattenanléaggningar.

Huvudmannaskap

| detaljplanen foreslas delat huvudmannaskap. Kommunen ar huvudman for allman plats (PARK,
NATUR). Lokalgatan Arnevilundsvagen utformas med enskilt huvudmannaskap. Huvudmannaskapet
regleras med administrativa bestammelser pa plankartan.
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a Kommunen &r inte huvudman for allman plats
Lokalgatan foreslas ingd i Arnevi GA:1 med enskilt huvudmannaskap.

Andrad lovplikt, lov med villkor
Marklov krévs for borttagande av trad (n;) och andring av markens héjd (ny).
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Karta dver planomradet med omgivande vagar

Sarskilda skal for enskilt huvudmannaskap for vagar

1. Planomradets lage

Detaljplanen ar belagen inom ett sammanhéngande villa- och fritidshusomrade i lantlig karaktar som
omfattas av enskilda vagar. Inom omradet finns totalt 91 fastigheter, som delvis regleras av nagra
detaljplaner (Byggnadsplan for fritidsomradet Ensta, laga kraft 1962, Detaljplan for 6stra Ensta, laga
kraft 2004 och Omradeshestammelser for del av Gunsta 1:1, laga kraft 2001). Norr om den aktuella
detaljplanen finns en ny detaljplan som &nnu inte vunnit laga kraft (Detaljplan for sédra Gunsta) som
medger utrymme for en betydligt storre exploatering, ndrmare 300 nya bostader, inom vilken samtliga
vagar ska utformas som lokalgator med kommunalt huvudmannaskap. Den ingar i kommunens storre
planerade utbyggnadsomrade som omfattas av Fordjupad oversiktsplan (FOP) for Funbo. Den
aktuella detaljplanen ar belagen utanfor den fordjupade 6versiktsplanen och darmed ocksa utanfor
kommunens planerade stora utbyggnadsomrade.

Den foreslagna bebyggelsen inom Detaljplan for Gunsta 1:2 m.fl. inneb&r endast ett mindre tillskott
till det sammanhangande villa- och fritidshusomrade som det ingar i. Det mest &ndamalsenliga i det
aktuella fallet uppnas genom en enhetlig forvaltning. Det talar for ett fortsatt enskilt huvudmannaskap.

2. Vagar

Gatorna mellan detaljplanen och de planerade kommunala gatorna i den &nnu ej lagakraftvunna planen
i norr ingar dessutom i ett storre enskilt vagnat. Trots att planomradet i norr gransar mot Detaljplan for
Gunsta som har kommunalt huvudmannaskap ligger den anda relativt perifert geografiskt med hansyn
till hur vagstrukturen ser ut inom omradet. I norra delen av Detaljplan for sodra Gunsta har utrymme
skapats for en huvudgata i 6stvastlig riktning, som pa sikt kan trafikeras med buss och som i framtiden
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mojliggor en gatukoppling 6sterut mot Marielund. Vagarna inom det sammanhéangande villa- och
fritidshusomradet som planomradet ingar i anvands i forsta hand av boende i naromradet och deras
utformning inbjuder inte till hog hastighet. Arnevilundsvagen, som ingar i planomradet, utgér en
mindre vég i en storre vagstruktur med enskilt huvudmannaskap. L&ngs vagen ligger enstaka
bebyggelse. Vagen ansluts till Gunstavéagen i oster, utanfor planomradet, och avslutas mot en mindre
bebyggelsegrupp i véster. Inom Detaljplan for sédra Gunsta finns utrymme for en ny lokalgata i nord-
sydlig riktning som i framtiden kan kopplas till Arnevilundsvagen. Pa detta satt kommer boende soder
om planomradet att ha mojlighet att istallet valja den nya planens lokalgata som leder norrut mot vég
282. Biltrafiken p& Arnevilundsvagen kommer darfér med stor sannolikhet att minskas ytterligare.

3. Genomfdrbarhet/rimlighet

Detaljplanen kan ses som ett mindre tillagg i ett omrade dar samtliga véagar utformats med enskilt
huvudmannaskap. En fortsatt enhetlig forvaltning inom omradet bor leda till en fortsatt ekonomisk och
rationell skotsel. Inom det enskilda vagnatet finns ett antal bebyggelsegrupper som ar jamférbara med
den som har ar aktuell att préva med planlaggning. Om inte alla dessa omraden inom vagféreningen
ges kommunalt huvudmannaskap ar det svart att motivera varfor just denna nya planerade bebyggelse
skulle foreslas fa detta.

Exploateringsavtal

Ett exploateringsavtal ska upprattas och foreligga innan planen antas av kommunen. Avtalet ska bland
annat reglera markoverlatelser och kostnader for detaljplanens genomférande. Kommunen tar ut en
exploateringsavgift for sina ataganden pa allman plats.

Tekniska atgarder
Utredningar infor bygglovsprévning
Byggherren bekostar de utredningar som &r nédvandiga for bygglovprévningen.

Buller
En 6vergripande bullerutredning har tagits fram som underlag till Detaljplan for S6dra Gunsta och
den aktuella planen.

Dagvatten

Dagvattenutredning med utlatande om paverkan pa Natura 2000 har tagits fram som underlag till
Detaljplan for Sodra Gunsta och den aktuella planen. Ledningar, diken och ev. dagvattenmagasin for
vagdagvatten byggs ut och samordnas med gatubyggnaden. Dagvatten pa kvartersmark tas omhand
lokalt inom tomtplatsen.

Arkeologi
En arkeologisk forundersdkning for Funbo finns som underlag till planen.

Byggskedet

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

Ledningar

Vattenfall Eldistribution AB (el): Befintlig luftledning som maste flyttas eller erséttas med jordkabel
pa exploatdrens bekostnad. Det kan finnas ytterligare, for plan- och byggnadsnamnden, okanda,
ledningar som berdrs av detaljplanen. Det aligger byggherren att underséka om ytterligare ledningar
finns.
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Byggherren ska kontakta de berérda ledningségarna i god tid. Utséttning av befintliga kablar ska
begéaras innan arbetena sétts igang. Befintliga anldggningar maste hallas tillgangliga for berorda
ledningségare under byggtiden.

Masshantering
Massbalans efterstravas inom exploateringsomradet.

Ekonomiska atgarder
Planekonomi

Detaljplanen har bekostats via plankostnadsavtal. Det innebér att ingen planavgift tas ut i samband
med bygglov for de byggratter som planen medger inom Gunsta 1:2 (exploateringsomradet). For
ovriga delar av planen tas planavgift ut i samband med bygglov.

a Planavgift tas ut i samband med bygglov.

| Inom markerat omride
Zfé tas ingen planavgift ut.

S

—
R
S -

Inom exploateringsomrade (skrafferat) tas ingen planavgift ut i samband med bygglov

Ledningar

Kostnaderna for flytt av ledningar regleras av separata avtal mellan fastighetsagare och ledningsagare.
Om det inte finns avtal &r det exploatdren som bekostar flytten. FOr de fastigheter inom befintlig
bebyggelse dar pumpning av spillvatten kravs for att kunna ansluta till kommunalt VA far
fastighetsdgarna sjalva bekosta installation, drift och skétsel av pumparna.

16 (20)



Inlgsen ersattning
Privatagd mark som enligt detaljplanen ska utgora allman plats ska éverlatas till kommunen.

Fastighetsrattsliga atgarder
Fastighetsbildning, gemensamhetsanlaggning m.m.

Detaljplanen utgor underlag for de fastighetsrattsliga atgéarder, som ar en forutsattning for planens
genomforande. Arnevilundsvagen (inom planomrédet) betecknas som lokalgata (LOKALGATA)
och ingdr i gemensamhetsanlaggningen Arnevi GA:1. Samtliga nya fastigheter inom
exploateringsfastigheten Gunsta 1:2 ska intréda i denna gemensamhetsanlaggning, vilket medfor att
nya andelstal ska upprattas. For att mojliggora atgarderna behéver en omprévning av
anlaggningsbeslutet for Arnevi GA:1 genomféras. Inom exploateringsfastigheten (Gunsta 1:2)
kommer kvartersmark for bostéder och allmén plats avstyckas och éverforas. Mark for allmén plats
(PARK och NATUR) éverfors till kommunal fastighet. Omrade som utgor kvartersmark ska avstyckas
till egna fastigheter. Avstyckningen ska ombesdrjas av exploatéren och genomféras av lantmaéteriet.
Illustrerat antal tomter for enbostadshus (14) utgdr den bedémda maximala fortatningen inom
exploateringsomradet.

g Marken ska vara tillgénglig for gemensamhetsanlédggning
Pa kvartersmark ska en ny kvartersgata anlaggas och inrattas som gemensamhets-
anlaggning for berérda fastigheter. | samband med lantméteriforrattning finns tva
alternativ for inrattande av sadan. Det ena alternativet ar att ompréva befintlig
gemensamhetsanlidggning Arnevi GA:1 och det andra alternativet 4r att nybilda en egen
gemensamhetsanlaggning for kvarteret.

Konsekvenser for fastigheter inom planomradet

Forutsattningar

Den storsta delen av planomradet utgors av exploateringsfastigheten Gunsta 1:2, som &gs av Eksjéhus
AB. Fastigheterna Arnevi 2:17, 2:18, 2:19, 2:20 och 2:21 &r i privat 4go. Arnevilundsvégen ingdr i
gemensamhetsanliaggningen Arnevi GA:1.

Forandringar

Mindre del av Gunsta 1:2 i norr och soder ska 6verga till allman plats (PARK, NATUR). Storsta delen
av Gunsta 1:2 samt fastigheterna Arnevi 2:17, 2:18, 2:19, 2:20 och 2:21 utgér kvartersmark for
bostéder. Inom norra delen av Gunsta 1:2 ska en gemensam vag (g, kvartersgata) upprattas.
Arnevilundsvégen ingér i Arnevi GA:1 och upprittas som lokalgata med enskilt huvudmannaskap.
(L-GATA, a,). | norra delen av planomradet ska en gang- och cykelvag anlaggas i parkmark sa att den
ansluter till en planerad gang- och cykelvég i Detaljplan for sodra Gunsta. Ett strak av naturmark i
soder séakerstaller passagemajligheter soderifran, via parkmark i Detaljplanen for Ensta, séder om
planomradet.
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Fran Gunsta 1:2:

ca 20710 kvm fiir bostéder
1140 kvm for park

365 kvm for natur

ca 1060 kvm for lokalgata

Frén Amevi 2:14
140 kvm for bostéder

Frén Funbo-Bodama 1:12
ca 515 kvm for lokalgata

Fran Amevi 5:2
ca 515 kvm for lokalgata

Fran Amevi 2:17
ca 20 kvm for lokalgata

Ilustration som visar konsekvenserna for fastigheterna inom planomradet

PLANENS KONSEKVENSER

Nollalternativ

Ett nollalternativ ska utgora ett referensalternativ till det studerade planférslaget. Ett nollalternativ
innebdr ett beskrivet scenario av vad som hander da planforslaget inte genomfors. Nollalternativet
innebér i det har fallet att inga bostéder tillkommer och att marken inom Gunsta 1:2 fortsatter att
anvandas som skogsmark.

Landskapsbild

Landskapshilden inom fastigheten Gunsta 1:2 kommer att forandras fran skog till smaskalig
villabebyggelse. Sett fran det 6ppna omgivande landskapet i norr kommer ny bebyggelse pa hojden
bara att skymta fram och paverkan pa landskapsbilden blir darigenom marginell. Ny bebyggelse har
utformats med hansyn till platsens terrang och vegetation.

Kulturarv

Norra delen av planomradet berors av skyddsomrade till fornlamning. Den nya bebyggelsen har
anpassats till skyddsomradet sa att det halls fritt fran byggnation genom planbestammelser.
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Naturmiljo

Stora delar av skogsomradet, som bland annat omfattas av flera stora trad, forsvinner och ersatts av
tomtmark. Bebyggelsen har dock anpassats till omradets terrang sa att de brantaste partierna i norr och
nordvast bevaras som naturmark. Inom naturmarkerna sparas ett flertal stérre tréd.

Rekreation och friluftsliv

I nara anslutning till planomradet finns géllande detaljplaner med god tillgang till bade planerade och
befintliga allmanna platser i form av natur och park. Planens obebyggda skogsomrade, som fungerar
som rekreationsstrak inom naromradet kommer att férsvinna och ersattas av tomtmark.

I norra delen av planomradet ska en gang- och cykelvag anlaggas i parkmark sa att den ansluter till en
planerad gang- och cykelvég i Detaljplan for sodra Gunsta. Ett strak av naturmark i soder sakerstaller
passagemojligheter soderifran, via parkmark i Detaljplanen for Ensta, soder om planomradet.

Mark och vatten

Den planerade exploateringen kommer att innebéra en marginell 6kning av dagvattenflddet till
recipienten, som ar ett Natura 2000-omrade. Ett genomférande av planen bedoms darfor inte leda till
negativ paverkan pa mark eller vatten under forutséttning att man genomfor de storre atgarder om
fordrdjning och rening som foreskrivs i Detaljplan for sodra Gunsta.

Resurshushallning

En utbyggnad enligt detaljplanen leder till 6kat uppvarmningsbehov och 6kad avfallsméngd.
Forandringen ar dock marginell och bedéms darfor inte leda till betydande miljopaverkan. Tillskottet
av bebyggelse sker i ett omrade dar det kommer finnas kommunalt VA. Det innebér att det gar att ta
vara pa redan gjorda investeringar. Underlaget for kollektivtrafik 6kar genom tillskottet pa bostéader.

Hélsa och sakerhet

Planens genomforande bedoms inte medfora betydande paverkan pa omgivningen. Omgivningen
beddms inte ha negativ paverkan pa den foreslagna bebyggelsen. Inga samlade effekter bedéms uppsta
med avseende pa buller, luft, trafik m.m.

Trygghet och sékerhet
Planen ger forutsattningar for en trygg, smaskalig och naturnara boendemiljo.

Tillganglighet
Bebyggelsen utformas med hansyn till terrangen. Narheten till kollektivtrafik och gang- och
cykelbanor ger hog tillganglighet till omradet.

Barnperspektiv

| den angransande Detaljplan for sédra Gunsta har avsatts tomt for ny forskola, vilket gér det mojligt
for fler barn att ga i forskola nara sina hem. Naturmarkerna inom planomradet ansluts till befintlig och
planerad natur/park vilket ger forutsattningar att skapa strak mellan omradena. Detta bidrar till en
séker och trygg miljo for barn.
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PLANENS FORENLIGHET MED OVERSIKTSPLAN OCH
MILJOBALKEN

Oversiktsplan

Planforslaget ar forenligt med oversiktsplan 2010 eftersom det ingdr i ett storre utvecklingsomrade
langs vdg 282. Planomradet ligger utanfor fordjupad 6versiktsplan for Funbo.

Miljobalken

Planforslaget beddms vara i 6verensstammelse med miljébalken 3 kap 1 § avseende mark-
anvandningens lamplighet med hansyn till beskaffenhet och lage, foreliggande behov och en fran
allman synpunkt god hushallning.

Planen berdr inga riksintressen enligt 3 och 4 kap. Planen berdr miljokvalitetsnormerna enligt 5 kap.
da planomradet ligger inom Funboans avrinningsomrade. Dagvatten fran planomradet avleds i
dagslaget genom infiltration och ytavrinning mot ett dike som i sin tur avleds mot Funboan och vidare
till Savjadn. Recipienterna Savjaan-Funbosjon ar utmarkta som Natura 2000-omraden (enligt
miljobalken 7 kap. 28a 8§) till skydd for utter och for fiskarterna asp, nisséga och stensimpa.

Inom Detaljplan for sédra Gunsta har projekterats anldggning av dike samt dagvattendammar, som
ska fungera bade som fordréjnings- och reningsatgérder. Atgarderna syftar till att fordroja dagvattnet
sa att det nedstroms beldgna Natura 2000-omradet inte paverkas av exploateringen. Den planerade
exploateringen inom Detaljplan fér Gunsta 1:2 m.fl. kommer att 6ka dagvattenflddet till recipienten
marginellt. Exploateringen medfor inte att fororeningshalterna i dagvattnet dverstiger riktvérdet for
féroreningar.

Stadsbyggnadsforvaltningen

Uppsala mars 2015
Ulla-Britt Wickstrom Marie-Louise Elfstrém
Planeringschef Planarkitekt
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YiSUppsala __
KOMMUN PLAN- OCH BYGGNADSNAMNDEN

Datum Diarienummer
2015-03-17 PLA 2012-020051

Detaljplan for Gunsta 1:2 m.fl., Uppsala kommun
Normalt planférfarande

SAMRADSLISTA

Kommunala lantmaterimyndigheten
Lansstyrelsen

Sakéagare och boende inom och utanfér planomradet
Enligt fastighetsforteckning

Hyresgastféreningar
Hyresgastforeningen i Uppsala-Knivsta

Kommunala ndmnder, forvaltningar m fl

Idrott- och fritidsnamnden
Gatu- och samhallsmiljonamnden
Kommunstyrelsen
Kulturndmnden

Miljo- och halsoskyddsndmnden
Miljovardsradet
Omsorgsnamnden
Raddningnamnden
Socialndmnden
Utbildningsnamnden
Arbetsmarknadsndmnden
Aldrenamnden

Intresseféreningar och sammanslutningar

Handikappforeningarnas samarbetsorgan i Uppsala kommun
Uppsala pensionarsforeningars samarbetsrad

Uppsala Handelsforening

Uppsvenska Handelskammaren

Foreningen Varda Uppsala

Sveriges Fastighetsdgare Mellansverige
Sockenstugans vanner i Funbo

Postadress: Uppsala kommun, stadshyggnadsforvaltningens 753 75 UPPSALA
Besoksadress: Stationsgatan 12, Uppsala
Telefon: +46 18 - 727 87 00 « Fax: +46 18 - 727 87 10 * E-post: plan-byggnadsnamnden@uppsala.se
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Ovriga

Upplands Energi AB

Telia Sonera Skanova Access AB
Svenska Kraftnat

Uppsala Stadsnat AB

Uppsala Vatten och Avfall AB
Vattenfall Eldistribution AB
Vattenfall Varme Uppsala AB
Uppsala kommun skolfastigheter AB
Museiforeningen, Stockholm-Roslagens Jarnvégar
Trafikverket Region Ost
Kollektivtrafikforvaltningen ULS

Forsvarsmakten
Landstingsservice i Uppsala lan
Polismyndigheten i Uppsala
Posten Sverige AB
Upplandsmuseet

Uppsala kristna rad
Uppsala kyrkliga samféllighets fastighetsndmnd
Danmark-Funbo forsamling

For allmanhetens kdnnedom
Kommuninformation

Stadsbiblioteket
Funbo skola

For kdinnedom

Sokanden

Kommunalrad: Marlene Burwick, Erik Pelling

Politiska partier: Vansterpartiet, Sverigedemokraterna, Moderata samlingspartiet, Miljopartiet
Stadsbyggnadsforvaltningen, Bygglov

Stadsbyggnadsforvaltningen, Namngivningsnamnden
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