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HANDLING

Detaljplanen handldggs med standardforfarande enligt plan- och bygglagen (2010:900). Plan- och
byggnadsndmnden beslutade om planuppdrag 2015-12-11.

Samradshandlingar
Planhandling

e Plankarta med bestimmelser
e Planbeskrivning (inklusive behovsbedomning)

Ovriga handlingar

Under planarbetet har dessutom foljande handlingar upprittats:
Fastighetsforteckning™*

Dagvattenutredning 2019-02-15

Riskanalys for grundvatten 2019-02-08

Karaktirsbeskrivning 2018-11-28

lustrationsbilaga inkl. solstudier 2018-11-26, rev 2019-02-06

Samrédshandlingarna finns tillgéngliga i kommuninformationen pa Stationsgatan 12 samt pa stadsbib-
lioteket. Samtliga handlingar finns att ta del av pa4 Uppsala kommuns webbplats www.uppsala.se.
Handlingar markerade med * finns inte p&4 webbplatsen pa grund av dataskyddsforordningen (GDPR).

Lasanvisningar

Plankartan dr den handling som é&r juridiskt bindande och anger vad som till exempel ska vara allmédn
plats, kvartersmark, hur bebyggelsen ska regleras med mera. Plankartan ligger till grund for kom-
mande bygglovsprovning.

Planbeskrivningen ar till for att redogdra for planens syfte och att beskriva omradets forutséttningar
och de fordndringar som planens genomforande innebar. 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 stadsbyggnadsforvaltningen i samarbete med andra kommunala for-
valtningar och byggherren OOF Bostad.

Underlag till planforslaget, volymstudier, situationsplan och 6vriga illustrationer har gjorts av
Tham&Videgard Arkitekter.

Dagvattenutredning och riskanalys har gjorts av Act management.

Foton och kartor har tagits fram av stadsbyggnadsforvaltningen.
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PLANENS SYFTE

Syftet med detaljplanen &r att mojliggora en 6kad exploatering inom tva fastigheter i Luthagen och
déarigenom kunna uppfora fler bostider i en attraktiv och centralt beldgen stadsdel. Syftet dr ocksa att
bevara kvarterets karaktir av tradgardsstad genom att de nya byggnaderna samspelar med befintliga
byggnader i kvarteret och forhéaller sig till omradets sammanhang och skala. Byggnadernas volym och
form regleras med hinsyn till kvarterets bebyggelsestruktur, med fristdende, enkla byggnadsvolymer,
som mojliggor inblickar mellan byggnader och tradgérdar.

PLANENS HUVUDDRAG

Detaljplanen innebér att tvé nya fristdende flerbostadshus far uppforas och ersétta de tva bostadshus
som star pa fastigheterna idag. Byggnaderna foreslas vara i tre vaningar och placerade i samma lage
och riktning som befintliga tvavaningsbyggnader, det vill séga med ldngsidan l&ngs Dalgatan och gav-
larna mot Jumkilsgatan. Dispositionen foljer i allt vasentligt samma struktur som grannfastigheten,
Luthagen 21:2, med en gemensam gard mellan husen och angoring i sydvéstra delen av fastigheterna.
Byggnadernas hojd anknyter till trevaningsbyggnaderna i intilliggande kvarter, och samspelar i bade
Jumkilsgatans och Dalgatans gaturum. Byggnadernas utformning ska anknyta till bebyggelsen i kvar-
teret och planbestimmelser reglerar takens form, och att utanpéliggande balkonger inte far anordnas.

Planen omfattar endast kvartersmark och tilldten markanviandning &r bostéder (B). Den totala byggrét-
ten inom planomradet #r cirka 2 000 m? bruttoarea. Varje bostadshus omfattar cirka 950 m? bruttoarea
och cirka 300 m* byggnadsarea. I ett projekt med blandade ldgenhetsstorlekar kan 2428 ligenheter
tillkomma. Darutdver medges komplementbyggnader sdsom skdrmtak for till exempel cykelparkering
och byggnad for avfallssortering. Endast parkering for rérelsehindrade planeras att anordnas inom
planomradet, 6vrigt parkeringsbehov 16ses inom en annan parkeringsanldggning genom parkerings-
kop. Marken for korbara ytor och parkeringar ska utforas pa ett sddant sétt att inte fororenat dagvatten
riskerar att infiltrera ner till grundvattnet.

K apegatEn
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan

Delar av kvarteret Assar vetter mot Borjegatan, som enligt Gversiktsplanen ska utvecklas till ett stads-
strak. Stadsstraken ska utvecklas till attraktiva rorelsestrak med koncentrationer av bebyggelse, plats-
bildningar och andra funktioner som bidrar till livfulla gaturum som ldnkar samman stadens olika de-
lar. Forandringar ska bidra till en 6kad koncentration av bostider (dér sa ar ldmpligt) samt kontinuitet
av stadslivskvaliteter med aterkommande inslag av lokaler och verksamheter. Gransande mot stads-
strdket (en 300 meter bred zon ldngs Borjegatan) ligger ett omrdde som betecknas som stadsbygd, vil-
ket svarar battre mot forutsattningarna inom planomréadet, som ligger i kvarterets nordostra horn. Har
ska tas tillvara mojligheten till kompletteringar i befintliga stadsmiljoer. Férdndringar ska stddja en
intensivare markanvindning och bor ta sin utgangspunkt i den befintliga bebyggelsens och platsens
identitet samt bidra till en bredd och mangfald i stadsbygden och bostadsutbudet.

Planomradet ingér i kommunalt kulturmiljdomrade enligt 6versiktsplanen. Eriksdalsomréadet i Lut-
hagen, som kvarteret Assar ingar i, dr klassat som en Sarskilt vardefull bebyggelsemiljd enligt en in-
ventering fran 1980-talet. Men omradet kom inte att ingé i de omrdden som utifrdn denna inventering
beslutades som sérskilt vardefulla bebyggelsemiljoer av kommunfullmaktige 1988. I 6versiktsplanens
generella riktlinjer for kulturmiljo ségs att det ska klargoras i vilken utstriackning kulturhistoriska ob-
jekt, inom kommunala kulturmiljéer och inom sérskild vardefulla kulturmiljéer i staden, ar skydds-
virda. Det ska ocksa klargoras i vilken omfattning och utformning ny bebyggelse ar lamplig.

Detaljplaner

Den detaljplan som hittills géllt for planomradet &r ”Stadsplan for Uppsalas nordviéstra delar” fast-
stdlld 1944. Det &r en Overgripande stadsplan som omfattar en stor del av Luthagen. Planen anger att
omradet ska anvindas for bostidder och bebyggas med fristdende hus i hogst tva vaningar. Hogst en
tredjedel av tomtens totala yta far bebyggas.

Fastighetsindelningsbestimmelse, tomtindelning
For omradet finns en tomtindelningsplan, Qwarteret Assar, faststdlld 28 november 1923. Denna géller

som en fastighetsindelningsbestimmelse och innebér att fastigheterna inom planomradet inte far for-
andras.

Andra kommunala beslut

Rivningslov

Plan- och byggnadsndmnden beslutade 13 juni 2013 om rivningslov f6r byggnaderna inom Luthagen
21:3 och 21:4. Rivningslov for Luthagen 21:4 vann laga kraft 2014-02-02 och rivningslov for Lut-
hagen 21:3 vann laga kraft 2014-12-17. Startbesked gavs 2015-11-05. Rivningen har pabdrjats men
annu inte fullfoljts.

Piagiende planer i ndromradet

Planarbete pagér i det nérliggande kvarteret Dagfrid for att gora det majligt att ersitta affarsbyggnaden
(Coop Ringgatan) i en vaning med ett flerbostadshus med butik i bottenvaningen. Planforslaget, med
diarienummer PBN 2014-001126, var pa samrad under varen 2017. Antagande av planen sker prelimi-
nért under véren 2019.

Inom kvarteret Hemfrid vid Norrlandsgatan har en detaljplan antagits i juni 2018, for att géra det moj-

ligt att uppfora mindre flerbostadshus pé fastigheten Luthagen 9:1. Planen &r 6verklagad (februari
2019).

Samréd — Planbeskrivning 5(29)



Diarienr: PBN 2015-002604
Detaljplan for del av kvarteret Assar

AR
Qg’,\ \F\F' A
%4

NN

[ i .“E, r. \\ tv/’ /\’%
Al C W/
\ /

i /\: s
&2
S \,\

S
Y
-~

------ S T ST T R .,' AAS
Seupelatommun /L L N A R

Planmosaik som visar detaljplaner i omradet, fastigheterna Luthagen 21:3 och 21:4 markerade med
streckad linje.

Planbesked och planuppdrag

Plan- och byggnadsndmnden beslutade den 11 december 2015 om positivt planbesked och att pdbdrja

detaljplanelédggning for del av kvarteret Assar, Luthagen 21:3 och 21:4, i Luthagen. I planbeskedet

konstaterades att frigan om bevarande av de befintliga byggnaderna hade avgjorts genom beslutet om

rivningslov 2013 och att frigan om planlédggning framforallt géllde hur man forhéller sig till ny bebyg-

gelse pé platsen. Ndmnden beslutade att byggherrens forslag behdvde bearbetas for att béttre anpassas

till platsen och att de foreslagna fordndringarna kunde provas i en planprocess med foljande riktlinjer:

o  Forslaget ska omarbetas sé att det tar storre hinsyn till kvarterets karaktir och angransande be-
byggelse. Hornet pa kvarteret bor avslutas med en gavel eller vara 6ppet.

o  Forslaget ska omarbetas sé att det bildas fler 6ppningar in mot garden.

e Den nya bebyggelsen ska ha forgardsmark och forhalla sig tydligt mot gatan.

e Tillrdckligt med parkering for bilar och cyklar ska anordnas. Olika slag av mobilitetslosningar ska
provas.

e [ planarbetet ska det utredas om det dr mojligt att utdka planomréadet for att skydda den kulturhi-
storiskt virdefulla bebyggelsen i kvarteret.

e  Byggnadernas fasader ska utformas sa att de samspelar med den byggnadstradition,
20-talsklassicism, som dominerar i kvarteret.
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MILJOBALKEN

Miljobalken 3, 4 och 5 kapitel

Planen ber6r inga riksintressen enligt miljobalkens kapitel 3 och 4.
Planforslaget berdr miljobalkens kapitel 5 genom att Fyrisan och Uppsaladsen omfattas av miljokvali-
tetsnormer for ytvatten och grundvatten.

Miljobalken 7 kapitel

Planen berér miljobalkens kapitel 7 genom att omréadet ligger inom yttre vattenskyddsomrade.

Miljobedomning enligt miljobalken 6 kapitel

Bestimmelserna i miljobalkens 6 kapitel tillimpas om ett genomforande av en detaljplan kan antas
medfora risk for betydande miljopaverkan. For att avgora om en detaljplan medfor risk for betydande
miljopaverkan gors en behovsbeddmning. En behovsbedomning har gjorts enligt férordningen om mil-
jokonsekvensbeskrivningar (1998:905), bilaga 2 och 4. Se nedan. Samrad med kommunens berérda
forvaltningar och bolag har skett vid startméte 2018-11-14.

Behovsbeddmning enligt miljobalken 6 kapitel
Markanvindning och planlige

Planomradet bestar av fastigheterna Luthagen 21:3 och 21:4. Se Planens syfte, Planens huvuddrag
samt Tidigare stallningstaganden sidorna 4-6.

Platsens egenskaper och kanslighet

Stadsbild och kulturmiljé

Kvarteret Assar har karaktér av tridgérdsstad med en varierad och ppen bebyggelse i tva till tva och
en halv vaningar. Planomradet ingér i kommunalt kulturmiljdomrade enligt 6versiktsplanen. Eriksdals-
omradet i Luthagen, som kvarteret Assar ingér i, dr klassat som en Sarskilt vardefull bebyggelsemiljo
enligt en inventering fran 1980-talet. Men omradet kom inte att ingd i de omraden som utifran denna
inventering beslutades som sarskilt viardefulla av kommunfullméktige 1988. Plan- och byggnadsniamn-
den har tidigare beslutat om rivningslov for byggnaderna inom planomradet varav den ena, Luthagen
21:4, bedoms ha ett arkitektoniskt varde. Byggnaden pa Luthagen 21:3 dr dock forvanskad.

Miljébelastning, mark och vatten

Planomrédet har inte ndgra kdnda belastningar i form av markféroreningar eller annat som kan péver-
kas vid en exploatering. I grannkvarteret har det funnits en textilindustri, klass 3 i MIFO-registret. Fas-
tigheterna har omvandlats till bostadskvarter, och miljoforvaltningen har inga uppgifter om kvarsté-
ende markfororeningar. Planomradet ligger inom vattenskyddsomradets yttre zon och inom ett omrade
som bedoms ha hog kanslighet ur grundvattensynpunkt enligt Uppsala kommuns Riskanalys av Upp-
sala- och Vattholmadsarnas tillrinningsomrade ur grundvattensynpunkt (Geosigma, 2018). Kinslig-
hetsklasserna utgar fran geologiska och hydrogeologiska forhallanden. Kvarteret ligger enligt analysen
inom ett omrade dir lera med en méktighet storre 4n 5 meter overlagrar isdlvsmaterial, och som av-
vattnas mot omraden med klass extrem kénslighet.

Hélsa och sakerhet

Planomrédet dr inte utsatt for nagra yttre storningar i form av buller eller luftféroreningar som riskerar
att ligga pa nivaer over riktvarden eller miljokvalitetsnormer. Trafikflodet ar 1dgt och det 6ppna bygg-
nadsséttet 1 omradet ger god luftcirkulation.

Samréd — Planbeskrivning 7(29)



Diarienr: PBN 2015-002604
Detaljplan for del av kvarteret Assar

Planens paverkan pa platsen

Stadsbild och kulturmiljé

En karaktérsbeskrivning av kvarteret Assar har tagits fram av stadsbyggnadsforvaltningen under 2018.
Sammanfattningsvis gors bedomningen att flera av byggnaderna i kvarteret har stort arkitektoniskt
vérde och att kvarterets helhetsstruktur och trddgardsstadskaraktér har mycket stort viarde. Kvarterets
bebyggelsestruktur, de fristdende volymerna, den grona karaktiren med inblickar mellan byggnader
och tradgardar, bedoms ha ett sé stort virde for helhetsupplevelsen att nya byggnader pa denna plats
behover forhalla sig pé ett mycket medvetet sétt till sin omgivning. [ en avvigning mot omgivningens
tva- till trevaningsskala bedoms att platsen tal en nagot stérre exploatering dn de befintliga byggna-
derna, som avses rivas. Planen kommer att reglera byggnadernas volym for att sdkerstilla att de haller
samma skala som omgivningen. Planbestimmelser som reglerar de nya byggnadernas utformning och
volym kan mildra konsekvenserna pé stadsbilden och kulturmiljon.

Miljébelastning, mark och vatten

Planens genomforande bedoms inte 6ka miljobelastningen. Om atgérder gors for att minska risken for
fororeningar fran fordon, kan det bidra till en minskad paverkan pa mark och vatten jamfort med idag.
Under forutséttning att projektet genomfors pé ett sétt som minimerar risken for paverkan péa grund-
vattnet, enligt kommunens riktlinjer, bedoms inte exploateringen leda till nigon negativ paverkan pa
mark eller vatten eller att miljokvalitetsnormer for grundvatten eller ytvatten inte innehalls. En riska-
nalys och dagvattenutredning tas fram for att belysa vilka eventuella atgirder som kan behdvas. Atgir-
der for att skydda grundvattnet kan komma att behdvas under bade byggskedet och driftskedet.

Halsa och sakerhet

Planens omfattning &r sa begrénsad att ett genomforande inte bedoms ge dkade storningar eller risker
pa grund av 6kad trafik i omrédet. Parkeringsbehovet planeras att till stor del 16sas pa en annan plats
via parkeringskop. Detaljplanens genomférande bedoms ge nagot minskad solinstralning for nagra av
grannfastigheterna, eftersom byggnadsvolymerna planeras bli bade langre och hogre 4n nuvarande
byggnader pa platsen. En solstudie bor darfor tas fram.

Mailuppfyllelse
Ett genomf6rande av detaljplanen motverkar inte nagra nationella, regionala eller lokala mal.

Samlad paverkan

Detaljplanen kan framforallt komma att paverka stadsbilden i en kulturmiljo i och med att dldre bygg-
nader rivs och att nya byggnader foreslas fa en storre volym dn de som star pé platsen idag. Bedom-
ningen ar att kvarterets helhetsstruktur och tradgardsstadskaraktar har ett storre viarde dn de enskilda
byggnaderna, och att en rivning ddrmed kan accepteras. Med planbestimmelser som reglerar de nya
byggnadernas utformning och placering beddms paverkan pa kulturmiljon och stadsbilden bli liten till
mattlig. Paverkan i form av skuggning bedoms bli liten. Om fororeningar férhindras fran att infiltrera
direkt till marken bedoms risken for paverkan pa grundvattnet bli liten. Planen bedéms inte ge upphov
till ndgon paverkan med sekundéra och kumulativa effekter. Omgivningspaverkan i form av stérningar
forvéntas bli storst pa kort sikt, under byggskedet, vilket fir anses vara normalt.

Bedomning

Stadsbyggnadsforvaltningen bedomer att ett genomforande av Detaljplan for del av kvarteret Assar
inte kan antas medfora risk for betydande miljopaverkan. En miljokonsekvensbeskrivning enligt miljo-
balken 6 kap. 11§ behover darfor inte uppréttas.

Samrad med lidnsstyrelsen om behovsbedomningen sker parallellt med plansamradet. Plan- och bygg-
nadsndmnden beslutar om betydande miljopaverkan senast i samband med planens antagande.
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PLANENS INNEHALL

Plandata
Geografiskt lige och markigoforhillanden

Planomrédet bestar av fastigheterna Luthagen 21:3 och 21:4 och &r en del av kvarteret Assar i stadsde-
len Luthagen. Adressen ir Jumkilsgatan 8 och 10. Omradets area ér cirka 1 600 m*. Planomradet lig-
ger nidra en storre genomfartsgata, Borjegatan, och det &r knappt tva kilometer till Stora Torget.
Fastigheterna dgs av Luthagens utvecklings AB, som 4gs av OOF Bostad.

Planprocess och tidplan

Detaljplanen handldggs med standardforfarande enligt PBL 2010: 900 med f6ljande preliminéra tid-
plan:

samrad forsta kvartalet 2019

granskning  andra kvartalet 2019

antagande fjarde kvartalet 2019

Byggnaderna pa fastigheterna 21:3 och 21:4 planeras att rivas under 2019 enligt tidigare beviljat riv-
ningslov. Det nya projektet berdknas pabdrjas nér planen vunnit laga kraft, preliminért i slutet av 2019.

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

Allman omradesbeskrivning

Kvarteret Assar har en varierad och 6ppen bebyggelse i tva till tva och en halv vaningar medan det an-
gransande kvarteret Enar i sydost dr bebyggt som ett nédstan slutet kvarter i tre vaningar. Norddst om
Jumkilsgatan finns den ombyggda kappfabriken, kallad Kapplasse, i tre vaningar med tilldgg av ett par
mindre bostadshus. I kvarteret Dagfrid, 6ster om korsningen Jumkilsgatan—Dalgatan dominerar rad-
husbebyggelse i tva vaningar. Inom Luthagen finns en variation av olika bostadsformer och uppléatel-
seformer. I ndromradet finns friliggande villor, radhus och ldgenheter i flerbostadshus. Lagenheter i
flerbostadshus upplats med bade bostadsritt och hyresritt, men bostadsrétter dominerar.

Luthagen &r en attraktiv stadsdel centralt i Uppsala, som &r latt att na till fots, med cykel, buss eller bil.
Dalgatan och Jumkilsgatan dr mindre bostadsgator med liten trafikmangd. Parkering &r tillaten p& mar-
kerade platser.

Dagligvaruhandel finns i ndromréadet, bade vid Ringgatan (Coop) och vid Mimmi Ekholms plats
(ICA). Har finns dven annan service sdsom apotek, café, gym. En storre matbutik (Nelins) finns inom
ett par minuters cykelvég, norr om Dalabanan. Tre grundskolor (Tiundaskolan, Sverkerskolan och
Uppsala musikklasser) och ett tiotal férskolor ligger inom en kilometer frén planomrédet.
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Samréd — Planbeskrivning

Oversiktskarta éver
kvarteret Assar med
fotopunkter. Planomra-
det markerat med
streckad linje.

Bebyggelsens karaktar
langs Jumkilsgatan.
Fran vanster ses
bostadshusen inom
planomréadet, Luthagen
21:3 och 21:4. Bade
Luthagen 21:3 och Lut-
hagen 21:5, langst till
hoger i bild, ar ritade
av Gunnar Leche och
har forvanskats genom
tillaggsisolering med
nya fasadmaterial.

Bebyggelsens karaktar
langs Dalgatan. Vy fran
Borjegatan. Kvarteret
Assar, med de tva gula
husen av Gunnar Leche
pa Luthagen 21:2 till
vanster i bild.
(Luthagen 21:3 mitt i
bilden skyms av
gronska). Kvarteret
Enars trevaningshebyg-
gelse till hoger.
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Bebyggelsens karaktar
langs Dalgatan. Vy fran
Jumkilsgatan. | angrén-
sande kvarter finns den
gamla kappfabriken,
Kapplasse, omvandlad
till bostéder. Radhus i
kvarteret Dagfrid till
hoger i bild.

Sydvast om planomra-
det ligger parstallda bo-
stadshus ritade av
Gunnar Leche. Husen
ar i tva vaningar med
gemensam gard emellan
och angdring i sédra
delen av fastigheten.
Det rosa putshuset som
skymtar mellan husen &r
ocksa ritat av Gunnar
Leche, och vetter mot
Norrlandsgatan.

TFLEYS
r-l-

=
=1

=

=1

Bostadshusen mot Norr-
landsgatan i norra de-
len av kvarteret Assar
ar storre och resligare
an de mot Dalgatan.
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Stadsbild och kulturmiljo

Planomradet ingér i kommunalt kulturmiljéomrade enligt Gversiktsplanen. Eriksdalsomréadet i Lut-
hagen, som kvarteret Assar ingér i, dr klassat som en Sarskilt vardefull bebyggelsemiljo enligt en in-
ventering fran 1980-talet. Men omradet kom inte att ingé i de omrdden som utifran denna inventering
beslutades som sarskilt vardefulla bebyggelsemiljéer av kommunfullméktige 1988.

Kvarteret Assars karaktar

Mot bakgrund av riktlinjerna i planbeskedet och for att svara upp mot &versiktsplanens riktlinjer avse-
ende kulturmiljon, har stadsbyggnadsforvaltningen tagit fram en karaktérsbeskrivning som underlag
till planarbetet, Karaktarsbeskrivning Kv Assar, 2018.

Kvarteret Assar har en karaktér av tridgéardsstad med planterad forgdrdsmark och fina inblickar mot
tridgardarna. Bebyggelsen bestar av mindre flerbostadshus och innehéller ett flertal vilbevarade bygg-
nader fran 1920-talet. Flera av kvarterets bostadshus &r ritade av arkitekten Gunnar Leche. Husens pla-
cering eller gruppering varierar nagot i kvarteret beroende pa den oregelbundna kvartersformen. Det-
samma géller trddgérdarnas utbredning kring husen. Narmast Borjegatan finns ett dldre bostadshus
som fanns pa platsen redan innan stadsplanen togs fram, vilket forklarar dess avvikande placering och
utformning. Vid Borjegatan finns ocksé en milsten som klassas som fornlamning.

I kvarteret Assar har Gunnar Leche skapat en tdmligen enhetlig bebyggelseform. Samtidigt har varje
byggnad sin egen identitet genom framfor allt olika fargséttning men ocksa genom variation av den
klassiska dekoren. De parstillda husen vid Dalgatan har dock betraktats som egna enheter, varfor de
har getts lika utformning. De ligger med sina huvudentréer mot gardssidan.

Byggnaderna inom planomrédet ér till sin volym och placering lika varandra, men detaljerna skiljer
sig at. Bostadshuset pa Luthagen 21:4 ar ett putsat hus med klassiska ornament. Originalritningar sak-
nas. Bostadshuset pa Luthagen 21:3 ir ritat av Gunnar Leche 1924 och har troligen haft liknande utse-
ende, men ar forvanskat genom tilldggsisolering och inklddnad med trapanel.

De fristdende bostadshusen utmed Norrlandsgatan ligger pa rad med sina langsidor, portaler och for-
gardsmark, som tillsammans med Norrlandsgatans alléplantering ger ett trivsamt och lummigt intryck.
Kvarterets struktur med fristdende byggnader ger fina inblickar mot tradgardarna, och karaktiren av
tridgérdsstad &r pataglig.

Sammanfattningsvis gors beddmningen att flera av byggnaderna i kvarteret Assar har stort arkitekto-
niskt vérde och att kvarterets helhetsstruktur och tradgardsstadskaraktédr har mycket stort vérde.
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Utformning och gestaltning av ny bebyggelse

Planen omfattar endast kvartersmark och tillaten markanvandning &r bostdder (B). Den totala byggrét-
ten inom planomradet ir cirka 2 000 m” bruttoarea. Varje byggnad omfattar cirka 950 m? bruttoarea
och cirka 300 m* byggnadsarea. Dirutdver medges komplementbyggnader sisom skirmtak for till ex-
empel cykelparkering och en byggnad for avfallssortering. Det aktuella projektets forslag till lagen-
hetsfordelning ger 12—14 lagenheter per byggnad fordelade pa ett till fyra rum och kok.

// ) YN // A

Flygvy, volymstudie 6ver ft‘)rslagret till ny bebyggelse. Den nya bebyggelsen féljer samma bebyggelsestruktur som
den intilliggande fastigheten Luthagen 21:2, med tva parstallda bostadshus med entréer mot garden. lllustration
Tham&Videgard Arkitekter.

Placering och skala

De nya byggnaderna ska vara i tre vaningar och placerade i samma ldge och riktning som befintliga
byggnader, det vill siga med langsidorna parallellt med Dalgatan och gavlarna mot Jumkilsgatan. Dis-
positionen foljer i allt vdsentligt samma struktur som grannfastigheten, Luthagen 21:2, med en gemen-
sam gard mellan husen och angdring i sddra delen av fastigheterna. Byggnadernas hojd anknyter till
trevaningsbyggnaderna i intilliggande kvarter, och samspelar i bade Jumkilsgatans och Dalgatans ga-
turum.

Byggnaders placering och utbredning regleras for att inordna volymerna i det historiska bebyggelse-
monstret, for att kunna bibehalla grona bostadsgardar, medge inblickar mellan husen och bevara trad-
géardskaraktéren i kvarteret. Byggritten styrs till tva rektanguldra egenskapsomréden pa plankartan,
medan omkringliggande mark reglas som prickmark, mark som inte far bebyggas. Byggritten halls
relativt sndv for att 1dsa en placering som ansluter till kvarterets bebyggelsestruktur men medger en
liten flexibilitet for byggnadernas exakta bredd, langd och placering inom egenskapsomréadet. Langst i
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sydvast far endast komplementbyggnader i en vaning uppforas, i grainsen mot grannfastigheten. Se
Parkering och angoring. Detta regleras pa plankartan som sa kallad plusmark.

Nockhdjden begrénsas till +26,5 meter ovan nollplanet for att bebyggelsens skala och utformning ska
anknyta till omgivande trevaningsbyggnader. Hojden ér satt for att mojliggdra en generds vaningshojd
i ldgenheterna och att den nedersta vaningen ska kunna utformas med en sockel. Detta aterspeglar ka-
raktidren hos omgivande bebyggelse.

[T

"1 Marken far inte forses med byggnad

+ # Endast komplementbyggnad far placeras
+

Hoégsta nockhojd ar angivet varde i meter 6ver angivet nollplan.

Gestaltning av byggnadsvolymer

Utformningsbestimmelser som avser byggnadernas karaktir och volym regleras med planbestdmmel-
ser, medan material och fasaddetaljer hanteras i det efterfoljande bygglovskedet. En Gvergripande ut-
formningsbestimmelse som syftar till att ge végledning i bygglovskedet &r att de nya byggnadernas
utformning ska anknyta till den befintliga bebyggelsen i kvarteret (fi). Det innebér att byggnaderna ska
ha en enkel volym och omsorgsfull gestaltning vad géller material och detaljering. Fasaderna ska ha en
symmetri och regelbundenhet i till exempel dorr- och fonstersittning som anknyter till det klassicist-
iska formsprék som dominerar i kvarteret.

For att astadkomma enkla och rena volymer som samspelar med de friliggande byggnaderna i kvarte-
ret tillats inte utanpaliggande balkonger (f>). Byggnaderna ska ocksa uppforas med sadeltak (f3).

Sadeltakets takvinkel far vara mellan 30 och 35 grader. Takvinkeln motsvarar taklandskapet i kvarteret
och som funktion medger takvinkeln sévil taktdckning med tegelpannor som ett tak med integrerade
solcellslosningar. Takmaterial beslutas i samband med bygglov. 35 graders takvinkel ger med en den
tillatna nockhojden en takfotshdjd mot Dalgatan pé cirka 11 meter. Se sektion 6ver det aktuella pro-
jektet dér nockhdjden &r +26, 35 meter och takfoten +22,5 meter ovan nollplanet. Som jamforelse har
trevaningsbyggnaden pa andra sidan gatan, Luthagen 26:1, en takfotshojd pa +21,8 meter ovan noll-
planet, vilket motsvarar 10,25 meter fran gatan rdknat (se sektion sidan 16).

For att kunna inreda vindarna till andamalsenliga bostider, och d4ven kunna inordna hisstoppar i takut-
formningen, fir mindre takkupor uppforas. For att forhalla sig till omgivningens skala och samman-
hang dr det viktigt att byggnadernas utformning far hogst trevaningsverkan mot Dalgatan och mot
grannfastigheterna Luthagen 21:5 och 21:6 i norr. Darfor far takkupor endast uppforas mot garden
mellan husen (fs).

fi Byggnadens utformning ska anknyta till bebyggelsen i kvarteret.
f, Balkong far inte finnas.

f3 Endast sadeltak.

f, Takkupor far endast uppforas mot garden mellan husen.

: Takvinkeln far vara mellan 30 och 35 grader.
00-00
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Friytor

Enligt tidigare detaljplan fick tomterna bebyggas till en tredjedel av fastighetens yta (33%). Befintliga
bostadshus utnyttjar inte detta, utan husen utgdr knappt 20% av sina respektive fastigheter.

Byggritten som avgrénsas pa plankartan innebér att uppemot 40% av varje fastighet far bebyggas. Be-
gransningen av byggritten syftar till att bevara ett 6ppet byggnadssétt och skapa utrymme for vaxtlig-
het pa tomterna for att behalla kvarterets tradgardsstadskaraktar.

Uppskattningsvis behdver cirka 20% av varje fastighet nyttjas till angdring, cykelparkering, parkering
for rorelsehindrade, avfallshantering osv. Friytor anvandbara for lek, utevistelse och planteringar upp-
skattas utgdra resterande 40%. For planomridet, bada fastigheterna tillsammans, innebér det cirka 650
m?, varav den gemensamma garden mellan husen kan utgéra cirka 300 m?. For att sikerstilla att den
vérdefulla tradgardsstadskaraktiren behalls inom kvarteret regleras med planbestimmelser att tomten
ska utformas med planteringar (fs) och att parkering inte far anordnas pé forgardsmark eller pa den ge-
mensamma garden mellan husen (n;).

fs Tomt ska utformas med plantering.
n; Marken far inte anvandas for parkering.
n Parkering far anordnas.
f.f' /_f'
L
/ /

/ /

/ /
P

Situationsplan 1:400

2 Fler d 12

BTa(o) total 1895 m2

hus

14 |ag vardera

Ilustrationsplan. Nya byggnader i grétt, befintliga byggnader i vitt. Streckade linjer visar byggnader som avses
rivas. Ritningen ar ej skalenlig i denna planbeskrivning. lllustration Tham&Videgard Arkitekter.
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Sektion B-8
1:200

Ovre sektionen genom Dalgatan, med nya byggnader till hoger i bild. Nedre sektionen genom bostadsgarden
och Jumkilsgatan, med ny byggnad i mitten av bilden. Ritningen &r ej skalenlig i denna planbeskrivning.
Illustration Tham&Videgard Arkitekter.

Vy fran Dalgatan vid korsningen med Jumkilsgatan. Gamla kappfabriken, Kapplasse, till hoger i bild. De ny '
byggnadernas skala samspelar med omkringliggande bebyggelse. lllustration Tham&Videgard Arkitekter.
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Mark och vattenmiljo

Forutsattningar
Marken inom planomradet bestar av postglacial lera med en lerméktighet mellan 5 och 10 meter.

Uppsalaasen

Genom Uppsala gar Uppsalaédsen, som &r basen for Uppsalas vattenférsorjning och som fungerar som
rdvattenmagasin for staden. Ny exploatering i nirheten av askédrnan fér inte dventyra mojligheten att
nyttja Uppsaladsen som dricksvattentdkt. Uppsaladsen dr skyddad som vattentékt och anldggningarna
for dricksvattenforsdrjningen ar utpekade som riksintresse. Uppsaladsen dr dven belagd med miljokva-
litetsnormer (MKN). Uppsaladsen har stor infiltrationskapacitet, vilket betyder att vatten kan snabbt
infiltrera ned till grundvattnet, och dsen ar darfor kénslig for fororeningar.

Vattenskyddsomrade MB 7 kap

Planomrédet ligger inom vattenskyddsomrédets yttre zon. Gillande vattenskyddsforeskrifter for omra-
det ska foljas. Dessa innebér bland annat att markarbeten inte far ske djupare én till 1 meter over
hogsta grundvattenyta och att markarbeten inte f&r medfora bortledning av grundvatten eller sénkning
av grundvattennivan. Det dr inte heller tillatet att till exempel utvinna energi ur mark eller grundvatten
utan tillstand. Dispens fran vattenskyddsforeskrifterna kan behdva sokas hos lansstyrelsen.

Riskbeddémning for Uppsala- och Vattholmadsarna

Uppsala kommun har genomfort en sammanvégd riskbeddmning for hela Uppsala- och Vatt-
holmadsarnas tillrinningsomrade, Riskanalys av Uppsala- och Vattholmadsarnas tillrinningsomrade
ur grundvattensynpunkt (Geosigma AB, 2018). Detta arbete har resulterat i Riktlinjer for markanvéand-
ning inom Uppsala- och Vattholmadsarnas tillrinningsomrade ur grundvattensynpunkt, som kommun-
fullmiktige fattade beslut om i april 2018. Enligt underlagen till riskbedomningen ligger planomradet
inom ett omrade med hdg kanslighet, i en skala mellan 1ag, mattlig, hg och extrem kénslighet. Med
kénslighet menas hér att en plats ér kénslig for att fororeningar pé markytan, eller en marknéra forore-
ning, kan paverka grundvattnet sé att det inte kan anvidndas som resurs for dricksvattenforsérjningen.
Omradet klassificeras som b) Lera med maktighet strre &n 5 meter som 6verlagrar iséalvsmaterial och
som avvattnas mot omraden i klass extrem. Detta innebir att skyddsatgirder ska vidtas for att mini-
mera risken for fororeningar som kan skada vattentékten. Riktlinjerna séger bland annat att infiltration
av fororenat vatten ska undvikas i omrdden med hog kénslighet.

Kartutdrag fran riskanalysen (Geosigma, 2018) som visar planomradets lage inom omrade med hog kanslig-
het=rosa farg i kartan. Planomradet markerat med vit kvadrat. Omrade med mattlig kanslighet=gul, lag kans-
lighet=gron. Av sekretesskal visas inte omrade med extrem kanslighet i detta kartutdrag. Planomréadet ligger
over 700 meter fran omrade med extrem kanslighet.
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Foriandringar

Riskanalys for planomradet

En riskanalys har tagits fram, Kv Assar Uppsala, Riskanalys for grundvatten (Act management, 2019),
som syftar till att utifrdn de lokala forutséttningarna och den planerade exploateringen belysa riskerna
for grundvattnet, ange relevanta skyddsatgérder och hur de bor beaktas.

Riskanalysen bedomer att den generella risken for paverkan genom diffus vardagsbelastning dr niagot
forhojd for kvarteret Assar. Diffus vardagsbelastning av fororeningar kommer bland annat fran &mnen
som kontinuerligt frigdrs fran olika typer av markanvéandningar. Det kan ske genom utslépp av partik-
lar frén bilar och genom atmosfarisk deposition som binds till nederbdrd och faller ner p4 markytan.
Fororeningarna kan dven frigoras fran material (till exempel asfalt) som kontinuerligt slépper ifran sig
fororeningar. Diffus vardagsbelastning ar fororeningar som sker i smé méngder Over stora ytor men
kontinuerligt 6ver tiden, och dér olika atgérder kan verka for att langsiktig minska den generella risken
att fororena grundvattnet.

Skyddsatgarder som regleras i detaljplanen

De skyddsétgirder som regleras med planbestdmmelser syftar till att sékerstilla markens ldmplighet pa
lang sikt och fokuserar pa hur férorenat dagvatten fran kdrytor kan hanteras inom omradet och att ytor
for parkeringar och andra korytor minimeras. Dessa skyddsétgérder hanterar dven andra skadehédndel-
ser som &r kopplade till korytor och parkeringar sdsom trafikolyckor, utsldpp av olja m m.

Att minimera korytor ssmmanfaller med malsittningen att bevara tradgéardsstadskaraktiren i kvarteret,
och regleras med planbestdmmelser att tomten ska utformas med planteringar (f5) och att parkering
inte fir anordnas pa gérden mellan husen eller pa forgardsmarken (n;). Se dven Friytor ovan.

Infiltration av dagvatten till grundvattnet fran korytor, sisom gator, véigar, lastzoner och parkeringsy-
tor tillats inte eftersom det i forlangningen riskerar att fororena grundvattnet. Inom planomradets syd-
vastra del finns en yta avsatt i plankartan dér parkering far anordnas (n;). En planbestdmmelse (m;)
reglerar att parkering och kdrytor inom omradet ska utforas med skyddsétgirder sa att fororenat dag-
vatten och spill fran motorfordon inte kan infiltrera till marken. Enligt Uppsala vattens riktlinjer ska
upp till 20 mm regn pa dessa ytor samlas upp och renas inom fastigheten och avtappas under minst 12
timmar innan det far ledas vidare till det kommunala dagvattennétet. For att sdkerstilla att skyddsat-
girden kommer till stdnd finns en administrativ bestimmelse (a;) som knyter atgérden till villkor for
startbesked for byggandet av de nya bostiderna.

Dagvatten fran bostadsgardarna beddms som tillrdckligt rent for att infiltrera direkt till marken. Dag-
vatten fran takytor kan tillatas infiltrera till marken, efter rening via véxtbadd eller annan vegetations-
yta. Forutséttningarna for infiltration till grundvattnet &r dock déliga och avledning frén vaxtbaddar
och vegetationsytor kommer i forsta hand att ske till det kommunala dagvattennétet.

fs Tomt ska utformas med planteringar.

n; Marken far inte anvandas till parkering.

n Parkering far anordnas.

my Skyddsatgéard for att motverka fororening ska anlaggas.

a Startbesked far inte ges for bostadsbebyggelse forran skyddsatgard har kommit till
stand.

Skyddsatgarder i byggskedet

De flesta skyddsatgérder som foreslas i riskanalysen berdr byggskedet. Hiar behover byggherren och
entreprendrens arbetsplanering och miljoplan hantera att fororeningar inte fors ned till grundvattnet.
Detta regleras inte med planbestdmmelser, utan i byggprocessen vid tekniskt samrad och i byggherrens
kontrollplan.
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- Bygg- och rivningsmaterial

For att minska risken for fororening i samband med husbrand och for att dagvatten fran till exempel
takytor ska vara mojliga att infiltrera (via vaxtbadd eller infiltrationsyta) ska byggmaterial vara god-
kanda/certifierade och inte innehalla farliga &mnen. Det dr ocksé viktigt att materialinventering utfors
infor rivning, for att forhindra féroreningsspridning fran rivningsmassor.

- Grundlaggning

Hur de nya byggnaderna ska grundldggas bestdms vid projektering. Det kan vara mojligt att anvianda
befintliga kéllare dven i det nya projektet. Dispens frén vattenskyddsforeskrifterna krdvs om palning
eller schaktning skall ske inom géllande skyddsavstand till grundvattenytan. Vid grundlaggning med
palar skall palarna vara av ett material som inte riskerar att forsdmra grundvattenkvaliteten, installeras
fran ren mark och tétas for att undvika vertikal transport av eventuella fororeningar.

- Kontrollerad avrinning och téata ledningar

Lansvatten och byggdagvatten far inte infiltrera till grundvattnet, utan ska uppsamlas och renas innan
det slépps till recipient. Uppstéllning, tankning och service av arbetsfordon ska ske pa tét platta med
kontrollerad avrinning, eftersom dieselldckage vid olycka med arbetsfordon bedéms utgdra en stor risk
under byggskedet. Det ska ocksa finnas en forberedelse for sanering och uppsamling vid hdndelse av
olycka med drivimedels- eller oljeldckage. Fastigheternas nya dagvattenledningar fran kdrytor och nya
spillvattenledningar ska utforas téta, t ex genom att anvénda svetsade PE-ledningar.

Trafik och tillganglighet
Forutsittningar

Gatunét — utformning och karaktar, funktion i systemet.

Borjegatan som grénsar till kvarteret Assar i sydvast har bade funktionen huvudgata for biltrafiken och
kollektivtrafikgata. Det betyder att kollektivtrafikens framkomlighet prioriteras 6ver biltrafiken. Borje-
gatan ar ocksé huvudcykelstrak och har separat gdng- och cykelbana pa gatans véstra sida. Pa ostra si-
dan finns en gangbana i grainsen mot kvarteret Assar. En syrenhéck inramar trdhuset pa Luthagen 21:1,
som ligger mycket nira gatan.

Dalgatan dr en smal bostadsgata och har enkelriktad trafik mellan Bérjegatan och Jumkilsgatan forbi
planomrédet. Gdngbana finns pa bagge sidor och pa gatan rader parkeringsforbud. Jumkilsgatan &r en
bostadsgata med géngbana pa bégge sidor. Ett antal avgiftsbelagda parkeringsplatser finns pé gatans
vistra sida. Norrlandsgatan dr en bostadsgata med en mycket gron karaktir, med trdd planterade i
grasytor mellan kdrbanan och fastigheterna i kvarteret Assar. Gatans karaktir samspelar med de tre
1920-tals husen i kvarteret. Ett antal avgiftsbelagda parkeringsplatser finns pa gatans sddra sida.

Kollektivtrafik.

Omradet &r valforsorjt med kollektivtrafik med hallplatser inom 100-300 meter gdngvig frén planom-
radet. UL:s ringlinje, linje 1, trafikerar Borjegatan med hallplats vid Dalgatan. Linje 9 trafikerar Ring-
gatan med hallplats vid Tegnérparken.

Trafikfloden - biltrafik.
I en trafikmédtning pa Borjegatan fran 2014 uppmattes 7 042 fordon/dygn veckomedeldygnstrafik och
7 966 fordon/dygn vardagsmedeldygnstrafik. Pé dvriga gator saknas métningar, och trafikflodena be-
doms vara mycket laga.

Parkering, angoring, utfart.

Parkering for bilar och cyklar finns pé varje fastighet med egna utfarter mot omkringliggande gator.
Mot Borjegatan finns dock inga tomtutfarter.
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Foriandringar

Inga forandringar av gatundtet eller gatornas funktion foreslds med anledning av detaljplanen.

Parkering och angoring

Projektets begransade storlek samt planens krav pa bevarande av det dppna byggnadsséttet och den
grona tridgardskaraktéren, innebér att garage under mark inte dr lampligt eller ekonomiskt mojligt. Att
undvika garage under mark &r ocksa att betrakta som en skyddsatgérd, for att minimera risken for for-
oreningar till grundvattnet. Boendeparkering behdver ddrmed 16sas genom sa kallat frikop. (Byggher-
ren koper for projektets rdkning réttigheter till ett antal parkeringsplatser i en parkeringsanldggning).
Mobilitetslosningar sdsom tillgéng till bilpool kan ocksa tillimpas som ett sitt att underlétta vardags-
resorna, och minska behovet av en egen bil.

Bilparkering for rorelsehindrade ska anordnas inom planomradet. Detta kan ske i sydvistra delen av
fastigheterna. Har kan ocksa gemensamt himtstélle for avfall placeras, byggnad for avfallssortering,
cykelparkering under tak. Planen ger mdjlighet att uppfora skérmtak eller komplementbyggnader i
denna del vilket regleras pa plankartan med sa kallad plusmark. Cykelparkering kan ocksa anordnas pa
andra platser inom fastigheten. Begrédnsningen av plusmarkens utbredning till omrédet ndrmast brand-
muren mot Luthagen 21:2, motiveras av att behélla luftigheten i kvarteret och ge mojlighet till in-
blickar mot gérden. Detta regleras med sa kallad prickmark, déar byggnader inte far uppforas.

*,%  Endast komplementbyggnad far placeras

__i Marken far inte forses med byggnad

Vyfrén Dalgatan mot planomradets sodra del, dar angoring, parkering for rorelsehindrade och cykelparkering
kan ske. Byggnader pa grannfastigheten Luthagen 21:2 star med brandgavlar i fastighetsgréns. Illustration
Tham&Videgard Arkitekter
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Halsa och sakerhet

Buller

Gatorna vid planomradet &r 1agt trafikerade. Enligt kommunens bullerkartlaggning 2017 &verskrids

55 dBA ekvivalent niva vid kvartersgransen, men storre delen av kvarteret har bullernivaer under

55 dBA. For fastigheten Luthagen 21:3 6verskrids 55 dBA ekvivalent niva cirka 5 meter in pa tomtens
langsida mot Dalgatan och i korsningen med Jumkilsgatan.

Storre byggnader med fler ldgenheter kan innebéra fler trafikrorelser till och fran kvarteret, men inte i
den utstriackning att det bedoms péaverka bullernivaerna i omradet. Eftersom endast ett fatal parke-
ringsplatser planeras inom planomradet forvéntas antalet bilrorelser fortsatt vara pé en lag niva. Ljud-
miljon i omradet bedoms inte att fA ndgon paverkan pa husens utférande, ldgenhetsutformning eller
liknande. Trafikbullerférordningens (2015:216) bullernivéer riskerar inte att overskridas.

Luft

Kommunens kartldggning av luftféroreningar fran 2015 visar att halterna av partiklar (PMo) och kva-
vedioxid (NO,) i omradet ar ldga. Miljokvalitetsnormerna for luft och miljomaélet Frisk luft under-
skrids med god marginal. Det fortsatt laga trafikflddet och planens 6ppna byggnadssitt bedoms inte ge
upphov till ndgon forsdmring av luftkvaliteten.

Solinstralning

Byggnadernas placering och den relativt glesa bebyggelsestrukturen i kvarteret ger forutsittningar for
att klara krav pé dagsljus och direkt solljus till bostdderna enligt Boverkets byggregler (BBR). Den ge-
mensamma bostadsgarden blir framst solbelyst under eftermiddagarna.

Klimat.

Kvarterets gronska ger goda forutsittningar for ett gynnsamt lokalklimat. Traden bidrar bland annat
till skugga och temperaturreglering under den varma arstiden. Det finns forutséttningar for att vissa
trad kan std kvar, annars finns mdjlighet och utrymme att plantera nya inom fastigheterna. Omradet
ligger langt utanfor riskzonen for att drabbas av éversvamning fran Fyrisan. En gron, icke hardgjord,
gérd 1 linje med omradets ovriga karaktér och i linje med utformningsbestimmelsen om tomtens ut-
formning (f5) ger forutséttningar for att klara dagvattenfloden dven vid kraftiga regn.

Markfororeningar.

Planomrédet har inte ndgra kéinda markfororeningar. I grannkvarteret har det funnits en textilindustri,
Uppsala kappfabrik, som har riskklass 3 (mattlig risk) i lansstyrelsens MIFO-register. Kvarteret om-
vandlades 2008 till bostdder, och miljéforvaltningen har inga uppgifter om kvarstdende markforore-
ningar.

Brand

Det 6ppna byggnadssittet innebér att tillgédngligheten for en raddningsinsats dr god. Angdring med
hojdfordon kan ske frén omkringliggande gator och fran parkeringen i sodra delen. Bada fastigheter-
nas byggnader kan nas inom 50 meter, om utrymning behover ske med 16sa stegar. I sddana fall beho-
ver underkant pé fonster och andra 6ppningar vara hogst 11 meter ovan marken, jamfort med hojdfor-
donets grins pa 23 meter ovan mark. Eftersom byggnaderna far uppforas i tre vaningar och avstandet
fran marken till takfoten kommer att vara knappt 11 meter sa klaras dessa avstand for de flesta lagen-
heter. Utrymning frén eventuella vindsldgenheter med takkupor kan dock komma att behdva studeras
sarskilt vid byggprojektering.

Samréd — Planbeskrivning 21 (29)



Diarienr: PBN 2015-002604
Detaljplan for del av kvarteret Assar

Teknisk forsorjning

Planomrédet &r idag anslutet till stadens tekniska system i omkringliggande gator. Ett genomf6rande
av planen innebér inte ndgon stor 6kning av kapacitetsbehovet, och bedoms dédrmed inte paverka be-
fintliga system.

Vatten, avlopp, dagvatten

Planomradet ligger inom Uppsala Vatten och Avfall AB:s verksamhetsomréde for dagvatten, vatten
och spillvatten. Vatten- och avloppsledningar finns i bade Jumkilsgatan och Dalgatan. Dagvatten fran
omrédet avleds idag vidare via ledningar mot Fyrisan. Dagvattenledningar finns i Jumkilsgatan. Ef-
tersom delar av marken inom planomradet 4r grids och planteringar kan dagvattnet ocksé infiltrera di-
rekt till marken.

Enligt Uppsala vattens riktlinjer for utslapp av dagvatten fran fastighetsmark ska dagvatten som upp-
kommer inom kvartersmark kvarhallas och renas innan anslutning till den allménna dagvattenanldgg-
ningen. Dagvattenanldggningar inom fastigheten ska utformas sa att 20 millimeter regn, rdknat Gver
hela fastighetens yta, kan renas och avtappas under minst 12 timmar innan vidare avledning till forbin-
delsepunkten for Uppsala Vattens dagvattenledning.

En dagvattenutredning har tagits fram, Kv Assar, Uppsala. Dagvattenutredning (Act management,
2019). Utredningen visar att det 4r mojligt att hantera dagvatten inom planomréadet enligt Uppsala vat-
tens riktlinjer.

For ett effektivt marknyttjande férordas en gemensam dagvattenldsning inom planomradet. Planens
utformning innebar att tillrackligt stora grona (obebyggda) ytor kommer att finnas pé biagge fastighet-
erna for att kunna rena och fordréja dagvatten inom den egna fastigheten. Behovet av genomsléppliga
ytor for dagvattenhantering sammanfaller med kravet pa anpassning till den omgivande tradgards-
stadskaraktéren och regleras indirekt genom utformningsbestimmelsen om tomtens utformning (fs). Se
avsnitten Friytor och Mark och Vattenmiljo.

I planen regleras att mark for parkeringar och korytor ska utféras med skyddsatgérder sé att fororenat
dagvatten och spill frdn motorfordon inte ska infiltrera direkt till marken, med hénsyn till risken for
paverkan pa grundvattnet i Uppsaladsen. Se Mark och Vattenmiljo.

El och virme
Elledningar finns i Jumkilsgatan och det finns mojlighet att ansluta till elnétet via en nétstation i
grannkvarteret Bjarne, vid den gamla kappfabriken.

Det finns mojlighet till anslutning till fjarrvirme i Dalgatan.

Tele och bredband
Det finns mojlighet till anslutning till tele och fiber i Dalgatan.

Avfall

Avfallshdmtning for hushéllsavfall ska kunna ske enligt arbetsmiljoverkets foreskrifter, vilket bland
annat innebdr att avstandet (dragvdgen) mellan avfallsrummet och hdmtfordonet far vara hogst 10 me-
ter. Dragvigen ska vara hardgjord och utan nivéskillnader. Avstdndet mellan bostadens entré och rum
for hushéllsavfall och matavfall ska vara hogst 50 meter. Detta regleras i Boverkets byggregler.
Avfallshamtning foreslas ske gemensamt for bigge fastigheterna, med hamtstélle mot Dalgatan.
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PLANENS GENOMFORANDE

Organisatoriska atgarder

Genomforandetid
Planens genomforandetid dr 5 ar. Genomforandetiden borjar det datum beslutet att anta detaljplanen
vinner laga kraft.

Fore genomforandetidens borjan far bygglov for atgirder enligt planen inte ges. Under genomforande-
tiden, far planen inte dndras, ersittas eller upphdvas mot berdrda fastighetsdgares vilja. Om planen er-
sétts med en ny, dndras eller upphévs under genomforandetiden har fastighetsidgarna rétt till erséttning
av kommunen for den skada som uppkommer fér dem. Om kommunen inte dndrar eller upphéver pla-
nen fortsétter den att gélla dven efter genomforandetidens utgéng.

Ansvarsfordelning

Fastighetsdgaren har det samlade administrativa och ekonomiska ansvaret for ett genomférande av de-
taljplanen.

Avtal om parkeringskop

Fastighetsdgaren ska upprétta ett avtal om parkeringskop for fastighetens behov, enligt Uppsala kom-
muns parkeringstal. Avtalet ska foreligga innan detaljplanens antagande.

Tekniska atgarder
Utredningar infor bygglovsprovning
Byggherren bekostar de utredningar som dr nédvéandiga for bygglovsprévningen och genomforandet.

En riskanalys som omfattar besiktning av grannfastigheterna bor goras innan byggstart. Den bekostas
av byggherren. Om riskanalysen pévisar risk for vibrationsstdrningar ligger det i byggherrens eget in-
tresse att vidta atgarder mot byggrelaterade skador.

Geotekniska undersokningar ska goras i samband med projektering och som underlag for markarbeten
och grundldggning. Markarbeten far inte ske djupare én till 1 meter ovanfor hogsta grundvattenytan
eftersom omradet ligger inom yttre vattenskyddsomréde. Dispens kan behdva sokas hos lédnsstyrelsen.

Med hénsyn till att marken bedoms ha hdg kénslighet med avseende p4 risk for paverkan pa grundvatt-
net, ska olika skyddsatgérder tillimpas vid markarbeten och grundlaggning. Byggherrens och entre-
prendrens arbetsplanering och miljoplan ska hantera att fororeningar inte riskerar att foras ner till
grundvattnet. En riskanalys har tagits fram, Kv Assar, Uppsala, Riskanalys for grundvatten (Act mana-
gement, februari 2019) som redogor for de skyddsétgérder som ska genomforas. Se rubriken Mark och
vattenmiljo.

Dokumentation

Byggherren bekostar och utfor fotodokumentation fore och i samband med rivning av befintliga bygg-
nader.
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Ledningar

Forfrdgan via ledningskollen.se i januari 2019 gav foljande information om ledningsidgare som har led-
ningar inom och i anslutning till planomradet:

Skanova, tele och fiber

IP-only, fiber

Vattenfall eldistribution, elledningar

Vattenfall virme, fjarrvirmeledningar

Uppsala kommun, gatubelysning

Uppsala vatten och avfall, vatten-, spill- och dagvattenledningar

Av kartunderlaget kan utlésas att elledningar gar ldngs Luthagen 21:3 grians mot Dalgatan, sannolikt i
gangbanan inom allmén plats. Om négra av ledningarna dnda skulle visa sig ligga inom Luthagen 21:3
kan de behova flyttas i samband med byggnation.

Det kan finnas ytterligare ledningar som berdrs av detaljplanen, men dar information saknas. Det alig-
ger byggherren att undersoka om ytterligare ledningar finns.

Byggherren ska kontakta de berérda ledningsdgarna i god tid. Utséttning av befintliga kablar ska bega-
ras innan arbetena sétts igdng. Befintliga anldggningar maste hallas tillgdngliga for berdrda ledningsa-
gare under byggtiden. Flytt av ledningar som foranleds av projektet gors i samrad med ledningségare.

Dagvatten

En dagvattenutredning har tagits fram (Act Management, 2019) som visar att det finns forutséittningar
for att omhinderta dagvattnet inom planomradet enligt Uppsala vatten och avfalls riktlinjer och med
hénsyn till markens kénslighet utifran risk for paverkan pa grundvattnet. Se avsnitten Teknisk forsorj-
ning och Mark och Vattenmiljo.

Ekonomiska atgarder
Planekonomi

Planen beddéms vara ekonomiskt genomforbar. Planen omfattar ingen allmén plats och beddms inte
medfora ndgra ekonomiska konsekvenser for kommunen.

Ledningar

Kostnader for eventuell flytt av befintliga ledningar eller andra tekniska anldggningar regleras av sepa-
rata avtal mellan fastighetsdgare och ledningsdgare. Om det inte finns avtal ar det exploatdren som be-
kostar flytten.

Fastighetsrattsliga atgarder

Fastighetsreglering

Detaljplanen utgor underlag for de fastighetsrittsliga tgidrder som ér en forutséttning for planens ge-
nomforande. Fastighetsbildning inom kvartersmark sker pa initiativ av fastighetsigaren. Ett genomfo-
rande av detaljplanen forutsitter ingen fastighetsreglering, men beroende pé vilken 16sning som fastig-
hetsdgaren véljer kan en reglering komma att kréivas.

Upphivande av fastighetsindelningsbestimmelser

Tomtindelning for Qwarteret Assar, faststélld 28 november 1923 (Akt 0380-53/LU21) upphor att gélla
1 och med att planen vinner laga kraft. I och med att fastighetsindelningsbestimmelsen upphor att gilla
finns forutséttningar for en fordndrad fastighetsindelning. Med planens utformning &r det ocksa moj-
ligt att behalla uppdelningen i tva fastigheter.
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Gemensamhetsanlidggning, servitut

Markytor for infart och avfallshdmtning, till exempel gemensamt hamtstélle, kan behdva regleras med
servitut eller gemensamhetsanlaggning mellan Luthagen 21:3 och 21:4. En gemensam 16sning bedéms
ge en béttre och mer rationell disposition av fastigheterna nér det géller uppdelning mellan vistelseytor
och korytor. Om de béda fastigheterna kvarstar som idag med samma dgare, eller till exempel slés
samman till en storre fastighet, dr det inte aktuellt att reglera.

Konsekvenser for fastigheter inom planomradet

Den tidigare tomtindelningsplanen (0380-53/LU21) upphdr att gélla. En fastighetsreglering kréavs inte
for att planen ska kunna genomforas, utan de tva fastigheterna Luthagen 21:3 och Luthagen 21:4 kan
vara kvar som idag. Detaljplanen hindrar inte att gemensamma I6sningar for infart och avfallshimt-
ning kan l6sas genom inrdttande av servitut eller genom annan §verenskommelse.

PLANENS KONSEKVENSER

Miljoaspekter
Stadsbild och kulturmiljo

Planens genomforande kommer att innebéra att tva byggnader rivs och ersitts med tva storre byggna-
der. Att befintliga byggnader avses rivas var utgangspunkten i plan- och byggnadsndmndens planbe-
sked fran 2015 och i linje med de rivningslov som dr beviljade av nimnden.

En karaktirsbeskrivning av kvarteret Assar har tagits fram av stadsbyggnadsforvaltningen under 2018.
Sammanfattningsvis gors beddmningen att flera av byggnaderna i kvarteret har stort arkitektoniskt
varde och att kvarterets helhetsstruktur och tradgéardsstadskaraktar har mycket stort virde. Att bevara
byggnaderna inom Luthagen 21:3 och 21:4 som en del av denna helhetsstruktur avvéigs mot fastighets-
dgarens Onskan att utveckla fastigheterna och ersitta byggnaderna med nya bostadshus. Projektet be-
doms vara i linje med oversiktsplanens riktlinjer om att bidra till en intensivare markanvandning och
ta tillvara mojligheten till kompletteringar i befintliga stadsmiljoer. Projektet tar sin utgangspunkt i
den befintliga bebyggelsens och platsens identitet samt bidrar till en bredd och mangfald i stadsbygden
och bostadsutbudet genom att skapa fler och tillgéingliga bostider i ett attraktivt lige i staden. Aven
det enligt 6versiktsplanens riktlinjer.
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Byggnaderna ingér i ett storre omrade, Eriksdalsomradet, som klassats som Sarskilt vardefull bebyg-
gelsemiljo enligt en inventering pa 1980-talet. Det innebér dock inte att varje byggnad i sig har denna
klassning. Inom omradet finns sévél byggnader av hogsta arkitektoniska och kulturhistoriska virde
som byggnader som dr forvanskade. Av de tva byggnaderna inom planomradet har den ena ett arkitek-
toniskt virde, medan den andra har patagligt forvanskats. Den samlade bedomningen &r att bada bygg-
naderna kan erséttas med nya byggnader, under forutsittning att de nya byggnaderna forhéller sig pa
ett mycket medvetet sétt till sin omgivning vad géller skala och uttryck. Det aktuella projektet ater-
kopplar till en ursprunglig tanke i kvarteret om parstillda hus i likadant utférande vilket medfor att det
ar en fordel om bada byggnaderna omfattas av fordndringen. Planbestimmelserna ger forutséttningar
for att byggnadernas utformning och gestaltning, med en symmetrisk fasaduppbyggnad och omsorgs-
full detaljering, kan &terknyta till den byggnadstradition som finns i kvarteret.

Vidare bedoms kvarterets bebyggelsestruktur, de fristdende volymerna, den grona karaktiren med in-
blickar mellan byggnader och trddgardar, ha ett stort virde for helhetsupplevelsen. De nya husen pla-
ceras pa de gamla grunderna, varmed omradets luftighet och traddgéardsstadskaraktér kan bevaras. I en
avvigning mot omgivningens tva- till trevdningsskala beddms en storre exploatering kunna accepteras
i denna del av kvarteret. Det aktuella projektet samspelar i gaturummen med de intilliggande kvarte-
rens byggnader i tre vaningar. For att mildra konsekvenserna av en 6kad exploatering inom kvarteret
reglerar planen byggréttens utbredning och placering, for att pé sa sétt behalla luftigheten i kvarteret.
Planen reglerar ocksa byggnadernas hojd, for att sékerstélla att de blir hdgst tre vdningar hdga mot
omgivningen och med en takform som ansluter till omkringliggande taklandskap.

Med detaljplanens regleringar for de nya byggnaderna bedoms péverkan pé kulturmiljon och stadsbil-
den bli liten till mattlig.

Mark och vatten

Platsen har inte nagra kinda belastningar i form av markfororeningar eller annat som kan péaverkas vid
en exploatering. Under forutséttning att de foreslagna skyddsatgérderna genomfors for att minska ris-
ken for paverkan pé grundvattnet, beddéms inte exploateringen leda till ndgon negativ paverkan pé
mark eller vatten eller att miljokvalitetsnormer for grundvatten eller ytvatten inte innehalls. Skyddsat-
girder behovs under bade bygg- och driftskedet.

Resurshushallning

Planomradet ligger i ett bebyggt kvarter. Aven om rivning av befintliga byggnader kan ses som délig
resurshushéllning, kan utnyttjande av befintlig infrastruktur i form av gator och tekniska system for
vatten, avlopp och energi vara ett bra sétt att hushalla med samhéllets resurser. Planens byggrétt inne-
bar ocksa att samma plats kan rymma fler bostdder an tidigare, vilket innebér ett effektivt marknytt-
jande. Léget ger goda forutsittningar for hallbart resande, med god tillgang till kollektivtrafik och
korta avsténd for att ga och cykla inom centrala staden.

Halsa och sikerhet

Solinstralning

Den solstudie som genomforts visar att de foreslagna trevaningsbyggnaderna ger en storre skuggning
pa grannfastigheterna inom kvarteret, framforallt under morgonen och formiddagen. For kvarteret
Bjarne norddst om planomradet riskerar skuggutbredningen bli nadgot stoérre under seneftermiddagen,
jamfort med idag. Sammantaget bedoms paverkan pa grannfastigheterna bli liten, d& skuggningen end-
ast upptrader under en begrinsad tid. Solstudien visar ocksa att det finns forutsittningar for att den nya
bostadsgarden blir solbelyst under olika delar av dagen. Den gemensamma garden mellan husen far
sol framst under eftermiddagen.
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Solstudie, vér-/hostdagjamning. Ovre ra
ningsbebyggelsen. Illustration Tham&Videgard Arkitekter.

Befintliga volymer

Solstudie, sommarsolstandet. Ovre raden visar befintlig bebyggelse, undre raden den féreslagna nya trevanings-
bebyggelsen. Illustration Tham&Videgard Arkitekter.

Buller och luft

Planomradet forvéntas inte pdverka omgivningen negativt vad géller trafikbuller och luftféroreningar.
Okningen av antal bostider kommer inte i nimnvird grad dka trafiken i omridet. Trafikflodet forvin-
tas dven fortsatt vara 14gt och planen sékerstaller ett dppet byggnadssétt i omradet som ger en vélventi-
lerad gatumilj6. Luthagen &r en central stadsdel, vilket ger goda forutsittningar for de boende att cykla
eller dka kollektivt, istéllet for att anvanda egen bil. Detta bidrar ocksa till att halla miljéstorningar
fran trafiken pa en fortsatt 14g niva.

Luft och grénska

Forutom att binda partiklar och bidra till béttre luftmiljo, kan omradets gronska ocksa ha andra posi-
tiva effekter pa vilbefinnandet och hélsan. Det kan till exempel handla om att ge olika upplevelsevér-
den som att se arstidernas vaxlingar.

Samrad — Planbeskrivning 27 (29)



Diarienr: PBN 2015-002604
Detaljplan for del av kvarteret Assar

Sociala aspekter
Upplatelseformer

Luthagen &r en blandad stadsdel dér olika typer av bostdder och upplatelseformer finns representerade.
Av lagenheter i flerbostadshus i ndromradet ar det fler bostadsritter dn hyresritter. Det aktuella pro-
jektet blir sannolikt ocksé lagenheter som uppléts med bostadsrétt, vilket okar andelen ytterligare.
Upplatelseformer styrs dock inte i detaljplan.

Tillgéinglighet

Nya byggnader och tomter ska enligt lag vara tillgingliga och anvéndbara for personer med nedsatt
rorelse- eller orienteringsformaga. Ett genomforande av planen innebér att fler tillgédngliga bostdder
med modern standard och hiss kan uppforas i Luthagen, som ett komplement till ldgenhetsbestandet
frén 1930-50-talen. Detta kan ge mdjlighet for till exempel éldre personer, eller personer med nedsatt
rorelseformaga, att bo kvar i stadsdelen. Dessutom dr marken plan och bostadsgéardar kommer att
kunna utformas utan storre nivaskillnader, vilket kan gora garden till en moétesplats for alla boende.

Barnperspektiv och trafiksiikerhet

Planen ger forutsittningar for att skapa grona vistelseytor for barn i alla &ldrar i anslutning till bosté-
derna. Langs Luthagens lokalgator finns manga parkerade bilar lings de smala gatorna, vilket pa
grund av dalig sikt kan innebidra en dalig trafiksékerhet for barn. Samtidigt kan smala gator ocksa bi-
dra till 1agre hastigheter, som tillsammans med det totalt sett laga trafikflodet andé kan ge en accepta-
bel trafikmiljo.

Ekonomiska aspekter, samhallsresurser

Planomrédet berdknas rymma 24-28 bostider, vilket preliminért inte beddms generera nagot utokat
behov inom skola, forskola, vard eller omsorg. Inga atgédrder inom allmén plats fordras, utéver de an-
slutningar till befintliga tekniska system som behovs for planomréadet.

PLANENS FORENLIGHET MED OVERSIKTSPLAN
OCH MILJOBALKEN

Oversiktsplan

Planen 6verensstimmer med dversiktsplanen.

Miljobalken

Detaljplanen 6verensstimmer med miljobalken 3 kap 1 § avseende markanviandningens lamplighet
med hénsyn till beskaffenhet och ldge, foreliggande behov och en fran allmédn synpunkt god hushall-
ning.

Detaljplanen beror inga riksintressen och planen bedoms ddrmed vara férenlig med miljobalkens kapi-
tel 4.

Detaljplanen beror miljokvalitetsnormerna (MKN) enligt miljobalkens kapitel 5. Detaljplanen bedoms
inte ha nadgon péaverkan pé luftkvaliteten. En dagvattenutredning har genomforts som visar att det finns
forutsittningar for dagvattnet att renas och fordréjas inom fastigheterna i sédan omfattning som dag-
vattenriktlinjerna foreskriver, innan utslapp till ytvattenrecipienten Fyrisdn via kommunens dagvatten-
ledning. Planens genomférande beddms inte heller riskera att paverka grundvatten, under forutséttning
att foreslagna skyddsatgédrder genomfors for att forhindra infiltration av fororenat dagvatten. Planen
bedoms diarmed vara forenlig med miljobalkens kapitel 5.
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Detaljplanen berdr miljobalkens kapitel 7 eftersom planomréadet ligger inom yttre vattenskyddsom-
rade. Under forutsittning att géllande foreskrifter f6ljs bedoms planens genomférande inte innebédra
nagon negativ paverkan. Planen bedoms ddrmed vara forenlig med miljobalkens kapitel 7.

Detaljplanen beror inga sérskilda bestimmer om skydd for djur och vixtarter och planen bedoms dér-

med vara forenlig med miljobalkens kapitel 8.

Stadsbyggnadsforvaltningen

Uppsala i februari 2019

Torsten Livion
detaljplanechef

Beslutad av plan- och byggnadsndmnden for:

e samrad
e granskning

Antagen av plan- och byggnadsndmnden:
Laga kraft:

Samréd — Planbeskrivning

Anna Hellgren
planarkitekt

2018-12-19
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Datum Diarienummer

2019-02-20 PBN 2015-002604

Detaljplan for del av Kv Assar,

Standardférfarande

SAMRADSLISTA / GRANSKNINGSLISTA
Myndigheter

Kommunala lantméterimyndigheten

Lansstyrelsen

Sakégare och boende inom och utanfor planomradet

Enligt fastighetsforteckning

Hyresgiistforeningar

Hyresgistforeningen i Uppsala Knivsta

Kommunala nimnder, forvaltningar m fl
Kulturndmnden
Milj6 och hilsoskyddsndmnden

Réiddningsndmnden
Kommunstyrelsen

Intresseforeningar och sammanslutningar
Handikappforeningarnas samarbetsorgan
Uppsala pensionédrsforeningars samarbetsrad
Foreningen Varda Uppsala

Handelskammaren
Sveriges Fastighetsdgare Mellansverige

Villaférening, Hembygdsforening eller liknande

Ledningsigare

Telia Sonera Skanova Access AB
IP Only

Uppsala Vatten och Avfall AB
Vattenfall Eldistribution AB

Postadress: Uppsala kommun, plan- och byggnadsndmnden, 753 75 Uppsala
Besoksadress: Stationsgatan 12 « Telefon: 018-727 00 00 (vixel)
E-post: plan-byggnadsnamnden@uppsala.se
www.uppsala.se
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Vattenfall Virme Uppsala AB

Trafik
Kollektivtrafikforvaltningen ULS
Parkeringsbolaget

Ovrigt
Upplandsmuseet

Forsamling Svenska kyrkan
Vindhemskyrkan

For allméinhetens kinnedom
Kommuninformation
Stadsbiblioteket

For kinnedom

Sokande

Niérboende for kinnedom:
Luthagen 21:7
Nirboende for kinnedom:
Luthagen 21:1

Kommunalrad:
Erik Pelling

Politiska partier
Miljopartiet

Moderata samlingspartiet
Vinsterpartiet
Centerpartiet

Stadsbyggnadsforvaltningen,
Bygglov

Samréad — detaljplan for del av kv Assar
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