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HANDLINGAR

Granskningshandlingar
Planhandling

e  Plankarta med bestammelser
e  Planbeskrivning med illustrationer
e  Samradsredogorelse*

Ovriga handlingar

Under planarbetet har dessutom féljande handlingar uppréttats:
e  Miljébedémning steg 1 behovsbedémning
Fastighetsforteckning*
Strukturéversyn av omradet kring kv. Broccolin, Arsta 85:1
Kv. Broccolin dagvattenutredning, WSP 2015-03-17
Kv. Broccolin komplettering till dagvattenutredning, WSP 2015-10-16
Geoteknisk undersékning PM, WSP 2015-03-27
Geoteknisk undersotkning, bilaga 1
Geoteknisk understkning, bilaga 2
Geoteknisk understkning, bilaga 3
Oversiktlig miljéteknisk markundersékning for fastigheten Arsta 85:1,WSP 2015-04-01

Granskningshandlingarna finns tillgangliga i kommuninformationen pa Stationsgatan 12,
stadsbiblioteket samt Brantingsbiblioteket. Samtliga handlingar finns att Iasa pa Uppsala
kommuns webbplats www.uppsala.se. Handlingar markerade med * finns inte pa webbplatsen
pa grund av PUL (Personuppgiftslagen).

Lashanvisningar

Plankartan ar den handling som &r juridiskt bindande och anger t ex vad som ska vara allman
plats, kvartersmark, hur bebyggelsen ska regleras m.m. Plankartan ligger till grund for
kommande bygglovprévning.

Planbeskrivningens syfte ar att beskriva omradets forutsattningar och de forandringar som
planen innebar. Planbeskrivningen ska vara ett stdd 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
forvaltningar och exploatéren. Medverkande konsulter har varit Sandellsandberg arkitekter AB
(gestaltnings- och utformningsforslag, illustrationsplan, solstudie) och Temagruppen AB
(plankarta, plan- och genomférandebeskrivning).
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PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Detaljplanens syfte ar att mojliggora for nya bostéder och lokaler for verksamhet i ett lage som i
oversiktsplanen pekas ut som mojligt att komplettera med ny bebyggelse. Omradet ar attraktivt
med goda kollektivtrafikforhallanden och med narhet till service sdsom skola, vardcentral och
handel.

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

Den nya bebyggelsens foreslagna placering och utformning ansluter till s__é’lval angransade 1960-
talsarkitektur (Kvarteret Gurkan) som intilliggande 2010-talsarkitektur (Ostra Sala backe som &r
under uppférande).

Planforslaget medger en breddning av Sparrisgatan for att ge utrymme for gang- och cykelvig
och kantstensparkering. Atgéarderna medfor en 6kad trafiksékerhet for oskyddade trafikslag och
hojer ocksa de urbana kvaliteterna langs med Sparrisgatan.

MILJOBALKEN (MB)

Miljobalken 3, 4 och 5 kap

Planomradet omfattas inte av riksintresse enligt Miljobalkens tredje och fjarde kapitel.
Planomradet ligger inte inom omradet for miljokvalitetsnormer enligt miljobalkens femte
kapitel.

Miljobeddmning enligt miljobalken 6 kap

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

Samlad bedémning av betydande miljopaverkan
En behovsbeddémning, daterad 2014-07-30, har uppréttats. Sammantaget visar bedémningen att
detaljplanen inte kommer att medféra nagon betydande negativ paverkan for miljon:

e kulturarv bedoms ej paverkas

e  befintliga resurser i form av infrastruktur kommer att kunna nyttjas

e rekommenderade riktvarden for buller klaras

e  dagvattenhantering bedéms kunna tas om hand lokalt inom fastigheten och inte

paverka recipienten.
o  forslaget paverkar inte nagra nationella, regionala eller lokala mal negativt.

Med utgangspunkt fran ovanstaende gér kommunen beddmningen att ett genomforande av
detaljplanen inte antas medféra nagon risk for betydande miljopaverkan enligt MB 6:11. En
miljébeddmning enligt MB 6:11 — 6:18 bedéms dérmed inte behdva genomfdras.



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

Motiverat stallningstagande

Med utgangspunkt i behovsbedémningen ar kommunens samlade bedomning att ett
genomférande av detaljplan for Arsta 85:1 inte medfér betydande miljopaverkan enligt MB
6:11 och att en miljobeddmning enligt MB 6:11 — 6:18 inte behdvs uppréttas.

Lansstyrelsen delar kommunens bedomning och framfor i samradsyttrande (daterat 2014-09-19)
att planens genomfarande, utifran en sammanvéagd bedémning, inte kan antas medfora en
betydande miljopaverkan.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan

Det aktuella planomrédet ingar i programomradet for Ostra Sala backe som pekas ut som ett
storre stadsutvecklingsomrade i kommunens Gversiktsplan fran 2010. | 6versiktsplanen foreslas
Ostra Sala backe omvandlas till en tat blandstad langs Fyrislundsgatan med bostader och lokaler
for olika typer av verksamheter. Oversiktsplanen foreslar att kommande detaljplaner i
programomradet ska mojliggora inslag av hog bebyggelse, nya kvartersparker och ny
infrastruktur.

Riksintresse
Aktuellt planomradet berors ej av nagot riksintresse.

Program for Ostra Sala backe

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

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

Fastigheten Arsta 85:1 planlades
pa 1960-talet med A-andamal
(allmént andamal) for statliga,
kommunala och

PLANBESTAMMELSER

Fljande galler inom omraden med nedanstaende beteckningar,
Dar i i

104559

- Y
Endast angiven anvandning och ulformning &r tilalen.

GRANSBETECKNINGAR

e e Detalplanegréns
e ATVANANINGSQTENS.
—— ——  Egenskapsgrans
—— - ——— Utgaende grins

ANVANDNING AV MARK

Almnna platser

Gatumark

Kvartersmark

Kontor ooh Vard

BEGRANSNINGAR AV MARKENS BEBYGGANDE

Marken far inte bebyagas

BEGRANSNING AV MARKENS BEBYGGANDE
u Marken skallvara tlgnglig or almanna
underjordiska ledringar

landstingsverksamheter.
Fastighetsbolaget Arsta 85:1 AB
forvarvade fastigheten 2006,
varvid planen &ndrades till
gallande detaljplan som mojliggor
anvandningarna, kontor och vard i
tva vaningar. Planens

Mark och vegelation
n Vegetalionsridan ska bevaras.

PLACERING, UTFORMNING, UTFORANDE

genomfoérandetid lopte ut véaren o oty
20 14' ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER
Genomfbrandetiden & 5 ar frén den dag planen vinner laga kraftl
UPPLYSNINGAR
P I an b eS k ed :::np—l;v:gngse;:g;rgr\:::?krivningen ger anvisningar
| januari 2010 ansbkte W legakat |
fastighetsbolaget Arsta 85:1 AB s ot
rsta 85:1 [

et
o och gaomibrande-
bes

om att uppfdra ny bebyggelse pa

fastigheten med en volym om

10 000-12 000 kvm BTA, vilket

motsvarar ca 100-120 lagenheter.
Plan- och byggnadsndmnden gav
positivt planbesked hosten 2012,
varpa fastighetsagaren paborjade arbete med planférslag.

\ o Kopians lihet med
orginaet beygar:

vi Jidbiatt

‘Carin Tideman

Upprétiad i oklober 2008, rev januari 2009
Enkelt lanfortarands

Q.
%714@/ Loz Vtbeiva

Ghiistina Gorfchdva Garin Tideman
Ti planche Planteknier

0380-P2009/11
Géllande detaljplan

diarient: 2008/20004-1

| beslutet patalades vikten av att foreslagen bebyggelseutformning har ett arkitektoniskt
samband med Arsta centrum, Arstaskolan och Arstaparken. For att sikerstélla detta upprattades
promemorian *’Strukturdversyn av omradet kring kv. Broccolin Arsta 85:1” under planarbetet.
Denna har varit en del av det vidare arbetet med utformningen av planforslaget.

Hallbarhetspolicy

Kommunfullmaktige i Uppsala kommun antog en hallbarhetspolicy 2008 med utgangspunkt att
de ménskliga rattigheterna, ett ansvarfullt resursutnyttjande och tillvaxt bér beaktas vid
kommande detaljplanering.

Samradsredogorelse

Detaljplanen har varit foremal for samrad under perioden 13 oktober och 23 november 2014. Ett
samrédsméte hélls i Arsta kyrka den 5 november. Under métet hade byggherrens plankonsult en
genomgang av innehallet i planforslaget och det gavs mojlighet att stélla fragor. Narvarande
utover planarkitekten var évriga konsulter, tjansteman fran kommunen samt plan- och
byggnadsnamndens ordforande. Inkomna synpunkter (ett fyrtiotal) under samradstiden ar
sammanstallda i en samradsredogorelse.



Synpunkterna kan delas in i sju kategorier:

Bebyggelsens hojd och paverkan pa stadshilden
Trafiklosningar i omradet

Dialog och programmet for Ostra Sala backe
Paverkan pa Arstaparken, dagvattenproblematik
Geoteknik och markféroreningar

Formalia

Samradsredogdrelsen, dar kommunen ger samlat svar pa de olika kategorierna, finns att lasa i
sin helhet. Samradsredogorelsen finns inte pa webbplatsen pa grund av PUL
(Personuppgiftslagen), men gar att begaras ut fran Samhallsbyggnadsforvaltningen.

For att tillgodose inkomna synpunkter har planférslaget arbetats om efter samradet.
Samradsforslagets tre punkthus i tolv vaningar har omarbetats till sex byggnader med en
vaningshojd som varierar mellan tre till nio vaningar. Den nya I6sningen ansluter béttre till
intilliggande bebyggelsestruktur och till intentioner i intilliggande detaljplanearbeten. I
granskningsforslaget foreslas Sparrisgatan breddas for att mojliggora separata gang- och
cykelstrak och darmed 6ka stadsmassigheten i kvarteret. Breddningen medfor ett intrang pa kv.
Broccolins fastighetsmark, vilket kompenseras med att motsvarande yta tas fran Arstaparken.

STADSBYGGNADSVISION

Visionen for Ostra Sala Backe ar att skapa mojligheter for en struktur som béttre lankar och
laker ihop stadsdelarna Sala Backe och Avrsta; for att skapa en sammanhéngande, mer vérdetét
och stadsméssig stad. Den nya strukturen ska gora det enklare och tryggare att ta sig mellan de
olika stadsdelarna. Den nya bebyggelsen ska attrahera ménniskor med olika bakgrund, livsstilar,
intressen, kulturer och livsskeden.
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OMRADESFORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Plandata
Geografiskt lage och areal

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

Y
¥

Ortofoto, planomradet ar markerat med rétt.

Markagoforhallanden

Arsta 85:1 agdes av Uppsala kommun fram till 2006, d& fastigheten saldes till en privat
fastighetsdgare, Fastighetsbolaget Arsta 85:1 AB. Landstinget har varit hyresgast i fastigheten at
sévdl kommunen som fastighetsbolaget Arsta 85:1 AB. Avtal om forséljning har tecknats med
Sdderholma AB, som blir byggherre fér den kommande nya bebyggelsen.

Planomrédet innefattar ocksé en mindre del av den kommunaldgda Arstaparken, fastigheten
Arsta 11:235. Nér planen vinner laga kraft kommer ett markbyte ske mellan kommunen och
fastighetsdagaren. Mark till den breddade Sparrisgatan ersatts med en motsvarande del parkmark.
Se bild nedan.



/)  FASTIGHETSMARK GAR TILL LOKALGATA
[*]  PARKMARK LAGGS TILL FASTIGHET

Bilden illusterar kommande markbyte mellan kommunen och byggherren.

Tidplan
Beslut om samrad under oktober 2014

Beslut om granskning under december 2015
Beslut om antagande under andra kvartalet 2016

Genomfdrandetid

Planens genomforandetid ar 5 ar fran det datum planen vinner laga kraft. Motiveringen till att
genomforandetiden endast ar fem ar &r att utvecklingen av Uppsala innerstad har skett mycket
snabbt och forvantas fortsétta utvecklas under kommande ar.

Allman omradesbeskrivning
Forutsattningar

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

Bostadshebyggelsen narmast kv. Broccolin ar ett omrade av punkthus i sex vaningar (kv.

Gurkan). Punkthusen &r placerade i gronomrade enligt principen "hus i park”. Ett liknande
omréde av punkthus, kv. Bondbdnan &r beldget sdder om kv. Broccolin och Arsta centrum.
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Som namns ovan ligger kv. Broccolin i
nérheten av ett av Uppsala kommuns storre
stadsbyggnadsprojekt — Ostra Sala backe, som
ska lanka samman stadsdelarna Arsta och Sala
backe. En tydlig struktur av gator och kvarter
ska gora det enkelt att orientera sig, rora sig och
motas. Bebyggelsen i det nya omradet kommer
att vara variera i hojd, skala, form, material och
uttryck.

Férandringar o=l ‘ =

Efter samrad har detaljplanen for kv. Broccolin - ¢gtra Sala backe. Sett f

samordnats med detaljplanerna for Ostra Sala

backe etapp 2 och Arsta centrum. Planforslaget fér kv. Broccolin

har reviderats till sex byggnader med en vaningshojd som varierar mellan tre till nio vaningar.
Byggnadernas placering har pa tomten har reviderats sa att ett tydligt gaturum mot Sparrisgatan
skapas. Byggnadernas nya placering skapar ocksa en tydligare kvartersstruktur pa tomten an i
samradsforslaget. Sammantaget ansluter den nya bebyggelsen battre till intilliggande
bebyggelsestruktur och till intentioner i omkringliggande detaljplanearbeten an
samradsforslaget gjorde.

Landskapsbild, stadsbild
Forutsattningar

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

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

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

Forandringar

Planforslaget har efter samradet
reviderats fran tre punkthus i tolv
vaningar till sex byggnader med
en vaningshojd som varierar
mellan tre till nio vaningar. Den
nya lésningen ansluter battre till
intilliggande bebyggelsestruktur
och till intentioner i intilliggande
detaljplanearbeten.

Volymstudie, Sandellsandberg
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De nya byggnaderna anpassas i storlek och hojd till bostadsbebyggelse i kv. Sparrisen och kv.
Gurkan. Bebyggelsen mot Sparrisgatan har den hogsta vaningshéjden inom kv. Broccolin. Mot
Arstaparken dr bebyggelsen lagre for att 6ppna upp mot parken. Gavelhuset med nio vaningar
ligger som ett fondmotiv till del av Sparrisgatan och bidrar till ett varierande gaturum.

Plankartan har tva olika planbestammelser som reglerar vaningsantal:

Hogsta antal vaningar samt

Lagsta respektive hogsta antal vaningar

Anledningen till de tva olika planbestammelserna &r att tre av sex foreslagna byggnader ar
fristaende volymer (dar vaningshojd regleras med Hogsta antal vaningar). Resterande tre
byggnader bestar av tva sammansatta volymer med olika vaningshojd (dar vaningshajd regleras
med Léagsta respektive hogsta antal vaningar).

Varierande vaningsantal skapar en arkitektonisk variation inom kvarterer. En varierad struktur
bidrar till ett intressant gaturum och levande kvarter. De olika vaningshojderna skapar ocksa en
god majlighet att ansluta till den intilliggande bebyggelsen som bestar av kv. Gurkans punkthus,
kv. Sparrisens lamellhus samt kommande exploatering vid Arsta centrum. Inslag av laga
byggnader i 3 — 4 vaningar skapar ocksa luftighet och goda ljusférhallanden.

Plankartan reglerar byggnaders totalhtjd. Motiveringen till planbestdammelsen dr att sakerstélla
att den nya bebyggelsen ej blir sa hog att den konkurrerar med Uppsalasilhuetten.
Hisschakt eller dylikt far 6verskrida totalhojden.

Naturmiljo och friytor
Forutsattningar

Kv. Broccolin ansluter i norr och vister till Arstaparken. Arstaparken &r stadsdelens stora
parkomrade med kvaliteter sdsom 6ppna grasytor for idrott, lek och l6pslinga. |
fastighetsgransen till kv. Broccolin finns omraden med lummiga partier.

Inom fastigheten Arsta 85:1 finns idag en mindre innergérd.

Lummiga omréden i Arstaparken. Oppna grasytor for lek.
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Forandringar
Detaljplanens genomforande innebér att ca 430 kvadratmeter park 6vergar till kvartersmark.

I och med att planen vinner laga kraft kommer innergarden inom planomradet att omgestaltas
helt. Gardsmiljon utformas som en dvergang mellan hardgjord stad och parkmiljé. Denna
overgang avspeglar sig i saval markbehandling som véaxtmaterial. De nya byggnader som vetter
mot Arstaparken i kvarterets norra del foreslas placeras sa att gardsmiljén 6ppnar upp sig mot
parken. Denna del av garden foreslas fa en parkliknande karaktar. | kvarterets sodra del ar
garden mer hardgjord och byggnaderna samlas kring ett torgliknande gardsrum.

Kvarterets innergard utformas pa ett sadant satt att det &r mojligt att kora leveranser till
verksamheter mot Sparrisgatan eller till eventuell forskola. Gardens utformning regleras med
planbestammelsen gard, bostadsgard ska finnas med planteringar samt utevistelse och lek.
Motiveringen till planbestammelsen ar att sékerstélla en innergard dar det finns méjlighet till
rekreation.

Plankartan har utformats med planbestdmmelsen v;, som mojliggor balkonger som kragar ut
maximalt 2 meter. Samtliga lagenheter fran vaning ett och uppat har balkonger som ges
mojlighet att kraga ut 6ver allméanplats. Balkonger placeras med en fri hojd pa 3 meter fran
marken. I markplan skapas mindre, privata, uteplatser for l1agenheterna.

Kulturarv

I samband med det nationella projektet ”’Det moderna samhallets kulturarv’” genomférdes 2006
kulturmiljoinventeringen “’Uppsala — en vaxande stad™. | inventeringen omnadmns bebyggelsen
vid Fyrislundsgatan i Arsta. Kvarteren Bondbénan och Gurkan med sina 20 punkthus lagda i en
svagt boljande rorelse pa bada sidor Arsta centrum beskrivs sérskilt. Dess arkitektur omnamns
som aterhallen och vardad med enkla uttryck.

Forandringar
Planen innebér ingen paverkan pa kulturarvet. Den nya bebyggelsen ansluter vél till befintlig
bebyggelse i angréansande kvarter.
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Kvarteren Gurkan och Bondbdnan &r markerat med Bildmontage 6ver punkthusen i kvarteren Gurkan
gult. och Bondbdnan. Sett fran norr.
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Bebyggelse och gestaltning
Forutsattningar

Fastigheten &r idag bebyggd med en byggnad i 1 — 2
vaningar. Byggnaden har tidigare anvants som forskola
och senare for psykiatrivard. Det senare behovet téacks
nu genom inflyttning i Psykiatrins hus. Under delar av
2014 och 2015 har byggnaderna anvénts till
studentboende.

Bostadsbebyggelsen i kv. Broccolins nérhet, kv.
Gurkan och kv. Bondbonan, utgors av omraden med
punkthus i sex vaningar. Punkthusen &r placerade i
gronomrade enligt principen "hus i park”. Soder om
planomrédet finns Arsta centrum som likt dvrig
bebyggelse i omradet &r byggt under 1960- och 1970-
talet. Det ar ett mindre omradescentrum med bl.a. en
matbutik och en vardcentral.

Arsta centrum bestér av ett butikshus i en v&ning samt intilliggande tva lamellhus i fem
véningar, kv. Sparrisen. Arstaskolan bestar av byggnader i tvd vaningar.

Omvandlingen av Ostra Sala backe langs Fyrislundsgatan forvéntas mojliggora
bostadsbebyggelse i kvarter i tva till tio vaningar. Bebyggelsen kommer delvis att inrymma
lokaler i bottenvaning, enligt planforslaget som var ute pa samrad under hésten 2015.

Forandringar

Planen mdjliggor bostadsbebyggelse,
centrumverksamhet, vard och forskola samt v
parkeringsgarage under mark. Motiveringen
till planbestammelsen &r att méta det 6kade ..
behovet av bostader med mer stadslik \4
bebyggelse. Detaljplanen mojliggor ett A
flexibelt utnyttjande av marken. Motivet till i A
att mojliggora plats for forskola &r att det
kommer att behdvas fler forskoleplatser i o)
samband med genomfdérandet av denna
detaljplan. TTUNX

Planférslaget inrymmer sex byggnadskroppar.
Tre byggnader bestar av tva sammansatta
volymer med olika vaningshéjder som varierar
mellan tre till sju vaningar. Resterande tre
byggnader ar fristaende byggnader med fyra,
sex och nio vaningar. En sekvens av
varierande gardsrum och olika siktlinjer
skapas genom indrag i fasader, férskjutningar
av byggnadskroppar och passager mellan
byggnadskroppar.

Bebyggelsetypologin avser bilda en lank mellan kv. Sparrisens lamellhus och kv. Gurkans
punkthus. Den avser ocksa ansluta till de kommande byggnaderna i Ostra Sala backe.
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Detaljplanen reglerar byggnadernas utformning genom planbestdmmelsen f;.

Motivering till planbestammelsen ar att uppna god arkitektonisk kvalité for den nya
bebyggelsen. Kv. Broccolin foreslas karaktariseras av gedigna material som trd, betong, metall
och glas. Fonsterséttningen med generdsa glaspartier foljer en stram regelbundenhet som ger
fasaderna ett strikt uttryck. Boljande balkongband skapar livfullhet at bebyggelsen och ger
byggnaderna skulpturala kvaliteter.

Bostadshusen foreslas utformas med lagenheter som vander sig at flera vaderstreck, antingen
genomgaende lagenheter eller hornlagenheter. Lagenheterna ar generellt sett yteffektiva med
Oppna planlésningar for kok och vardagsrum. Fasaderna har generdsa glaspartier och ldmnas
fria fran doérréppningar langs fasad vilket ger luftiga och ljusa bostader. Generdsa balkonger
forlanger bostaderna exteriort.

Detaljplanen har utformats med planbestdmmelsen e; som reglerar exploateringsgrad.

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

Offentlig och kommersiell service
Forutsattningar

-

Arsta centrum Arsta centrum

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

Strax 6ster om planomrédet finns Arstaskolan; En skola med ca 16 klasser (F — &rskurs 9). Norr
om planomradet finns Arstaparken.
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BCDSP

Forandringar

Detaljplanen medger centrumverksamhet och vard for den nya bebyggelsen. Det mojliggor att
offentlig service som exempelvis butiker, restauranger, caféer, gym eller vardboende kan
inrymmas i de nya byggnaderna. Motiveringen till centrumverksamhet och vard ar att framja ett
levande stadsrum dér bostéder och verksamheter blandas och darmed skapar mojlighet till fler
moétesplatser i omradet. Det féljer ocksé intentionerna fastslagna i planprogrammet for Ostra
Sala backe.

| planarbetet har bedémning gjorts att en forskola med tva avdelningar med 20 barn kan
inrymmas pa fastigheten, vilket mojliggors i detaljplanen genom bestammelse om forskola.
Forskolan foreslas placeras narmast Arstaparken med forskolegérd pé tak och i markplan.
Placeringen nara Arstaparken medfor att forskolebarnen med latthet kan ta sig till parken
trafiksakert. | planarbetet har bedomning har ocksa gjorts att fastigheten inte ar tillrackligt stor
for att kunna inrymma en skola.

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

Situationsplan, illustration: Sandellsandberg
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Tillganglighet for funktionshindrade
Forutsattningar

Planomradet r idag valdigt flackt med en hojdskillnad pa knappt 2 meter pa en stracka av 85
meter vilket innebér en genomsnittlig lutning pa ca 2 — 2,5 %. Befintlig byggnad nas fran
Sparrisvagen och angdring sker i markplan.

Forandringar

Den nya bebyggelsen och dess innergard ska utformas sa de uppfyller lagkrav for tillganglighet
och dérmed vara tillgénglig for funktionshindrade.

De nya byggnadernas bottenvaning kan inredas med verksamheter eller med bostéder. Mot
Sparrisgatan ska byggnadernas bottenvaning ha en rumshojd som majliggor lokaler.

Mark och geoteknik
Forutsattningar

WSP (WSP group — ett teknikkonsultforetag) har utfort en geoteknisk undersdkning av
planomradet. Syftet med undersokningen var att fa en bild av jordlagerférhallanden inom
planomradet samt med utgangspunkt i detta ge forslag till grundlaggning av den nya
bebyggelsen. Resultatet har sammanstéllts i en PM daterat 2015-03-17.

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

Upptagna skruvprover &r begransade till 1 meters djup sa leran bedoms vara relativt
impermeabel, (tat). Stopp for viktsondering erholls pa 20 — 23 m djup under markytan dar
troligen fast friktionsjord patraffats.

Forandringar

WSPs bedémning &r att grundforstarkning behovs vid nybyggnation; forslagsvis grundlaggning
med palar. Kompletterande geoteknisk undersokning kommer att behéva utforas i samband med
detaljprojektering.

Trafik och tillganglighet
Forutsattningar

Fastigheten angors med biltrafik och transporter fran Sparrisgatan som avgransar planomradet
soderut. En av- och pélastningsficka for mattransporter, sophdamtning m m finns pa fastigheten
och nés frdn Sparrisgatan. Sparrisgatan ar ocksa en mindre matargata for Arstaskolan, butiker
vid Arsta centrum och for bostaderna intill planomradet.

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

Kv. Broccolin har ett kollektivtrafiknara lage, med 150 meter till narmsta busshallplats som &r
belagen vid Arsta centrum. Bussarna trafikerar omradet med 15-minuters trafik. Det tar ca 20 —
25 minuter att aka med buss till Uppsalas resecentrum.

Inom planomradet finns idag ingen gang- och cykelvag. Strax utanfor planomradet, i

Arstaparken och langs Fyrislundsgatan, finns gang- och cykelvéagar som leder till centrala
Uppsala.
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LOKALGATA

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

Forandringar

Den del av Fyrislundsgatans som ingar i omvandlingen av Ostra Sala backe, forvantas i
framtiden att omgestaltas till en mer stadsmassig gata med tradallé, separata korbanor for buss-
och biltrafik samt separat gang- och cykelvag.

Sparrisgatans foreslas ocksa bli mer stadsméssig och trafikséker genom att skapa tydligt
avgransade zoner for korbana, parkering, gang och cykel. Detta mojliggors genom en breddning
av den befintliga gatan. Gatusektionen foreslas bli 7 m kérbana, 2,25 m kantstensparkering, 0,5
m stodremsa och 4,5 m gang och cykelvég. Se sektion nedan.

| detaljplan for kv. Broccolin har ett markomrade pa ca 500 kvm bestammelsen LOKALGATA,
avsett for kantstensparkering, stédremsa och gang- och cykelvag. Motiveringen till
bestammelsen ar att mojliggdra for den kommande breddningen av Sparrisgatan.
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Gatusektion for Sparrisgatan

Angoring till fastigheten med bil sker via Sparrisgatan. Kantstensparkering kommer att finnas
langs med Sparrisgatan, men &r frdmst avsedd for lastning och lossning dvs angoring.
Leveranser av varutransporter sker mestadels langs Sparrisgatan. Vissa leveranser, sasom
sophamtning, har beretts plats for rundkdrning pa den del av garden som ar utformat som ett
urbant torg ("Torget” i illustrationsplan). Angoring till eventuell forskola kommer att ske 1angs
Sparrisgatan.

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

Detaljplanen mojliggor parkeringsgarage under mark genom planbestammelsen P —
parkeringsgarage far anordnas under markplan. Garageinfarten gestaltas sa att den underordnar
sig de nya byggnaderna och utemiljon, vilket studeras vidare i bygglovskedet. | garaget
anordnas boende-, gast- och cykelparkering samt forrad till de boende. Motivering till
parkeringsgaraget ar framforallt for att kunna nyttja fastighetens mark till en trevlig innergard
for de boende men ocksa for att uppfylla den uppsatta parkeringsnormen. Antal
parkeringsplatser regleras i kommunens Parkeringsnorm for Uppsala kommun (antagen av
Kommunstyrelsen 2013-12-12), och kommer att studeras vidare i bygglovsskedet.

Planbestammelsen mojliggor ocksa en 3D-fastighetsbildning. Detta kan komma att bli aktuellt
vid genomfdrandet av planen om parkeringsgaraget bildar en egen fastighet.
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Halsa och sakerhet
Forutsattningar

Markfororeningar

En kontroll mot utférd MIFO-inventering har gjorts for att lokalisera potentiellt férorenade
omraden. Den visar att det tidigare har funnits en handelstradgard pa grannfastigheten, vars
exakta placering ej har varit mojlig att faststalla. Miljokontoret pa Uppsala kommun gor
bedomningen att handelstradgarden bedrevs i liten omfattning och att det ar osékert om, och i sa
fall vilket, bekdmpningsmedel har anvénts. Bekampningsmedel sprider sig langsamt i lera,
vilket gor att det i dagslaget inte gar att utesluta helt om det skett ndgon spridning till kv.
Broccolin.

Vagbuller

| samband med detaljplanearbetet for Ostra Sala backe etapp 1 har antaganden gjorts av
arsmedeldygnstrafiken pa Fyrislundsgatan.

Trafikmangden ar 2030 bedéms vara 22 000 f/amd (fordon/arsmedeldygn) men en férhoppning
ar den ska underskrida 20 000 f/amd.

I samband med detaljplanearbetet for Ostra Sala backe etapp 2 har en bullerutredning tagits
fram. Enligt utredningen ar den ekvivalenta ljudnivan mellan 55 — 60 dB(A) langs med
befintliga lokalgator inom Arsta. P& Fyrislundsgatan ar den beraknade ekvivalenta ljudnivéerna
hogre, 65 dB(A).

Luftkvalitet och luftféroreningar

Ingen specifik utredning avseende luftkvalitet och luftféroreningar har gjorts fér kv. Broccolin.
COWI har gjort spridningsberékningar for Ostra Sala backe etapp 2 och Arsta torg, belaget ca
200 meter 6ster om kv. Broccolin ("Vind och luftkvalitetsstudie for Ostra Sala backe och Arsta
torg, Uppsala™), fran vilka slutsatser kan dras hur kv. Broccolin kan paverkas. Studien
redovisar halter av partiklar (PM10) och kvavedioxid (NO,) for att se hur miljokvalitetsnormen
for luft paverkas intill den nya bebyggelsen.

| utbyggnadsalternativet ar 2030 klaras miljokvalitetsnormen for PM10. Enligt COWIs
utredning uppgar halterna pa Fyrislundsgatan invid husfasad till 40 — 50 pg/m3, vilket kan
jamforas med motsvarade miljokvalitetsnorm pa 50 pug/m3. | utredningen har ocksa halterna av
kvaveoxid, NO,, uppmatts. Pa Fyrislundsgatan uppgar halterna av kvéaveoxid till 40 —60 pg/m3,
vilket kan jamforas med motsvarande miljokvalitetsnorm pa 60 pg/ma3.

Recipienten

I granskningskedet har en dagvattenutredning tagits fram av WSP, (Kv. Broccolin
dagvattenutredning, 2015-03-17). Enligt den sker avrinningen fran planomradet till Fyrisén. An
ar mycket lang med skiftande karaktar och har darfor delats in i flera olika vattenforekomster
(VISS, 2015). Den vattenforekomst som &r aktuell i detta fall &r Fyrisan mellan Jumkilsan och
Sévjaan.

Miljokvalitetsnorm

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

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

Kemisk status

Vattenférekomsten uppnar ej god kemisk ytvattenstatus. Det senare géller i stort sett alla
svenska vattenforekomster och man gor darfor dven en klassning for kemisk ytvattenstatus
exklusive kvicksilver. Da klassas recipienten som god kemisk ytvattenstatus.

Solstudie

Sverige har under en stor del av aret ett lagt solstand vilket medfor att dven laga byggnader
skuggar gator och gardar under stor del av dagen. En smal byggnad har mindre skuggbild &n en
bred byggnad och har darfér mindre paverkan pa marken intill.

Under planarbetet har en solstudie upprattats for att studera den nya bebyggelsens paverkan pa
omgivande bebyggelse. Solstudien visar att bebyggelsen pa eftermiddagen kan komma att
skugga en liten del av skolgarden. Mest skuggad blir personalparkeringen. Solstudien visar
nedan. Solstudien i sin helhet ligger ocksa som bilaga till planhandlingarna.

Solstudie: Var/hostdagiamning kl. 9.00

Solstudie Var/héstdagiamning kl. 12.00
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Solstudie: Midsommarafton kl. 12.00
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Solstudie: Midsommarafton kl. 16.00

Klimat

Kommunens 6versiktsplan anger att stadens bebyggelse, gronstruktur, transportsystem och
tekniska forsorjningssystem ska goras tatare for att klara klimat- och miljokrav samt krav pa
stadslivskvaliteter. Studier visar att tatt bebyggda stader har ett mindre ekologiskt fotavtryck &n
glest bebyggda stader da energifoérbrukningen minskar nar byggnaderna ar tatt placerade. Tat
bebyggelse mojliggor ocksa kortare resor inom staden.

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

For att skapa ett bra lokalklimat i en stad med hog efterfragan pa bostader ar det darfor viktigt
att bevara dessa svalare partier genom park- och naturomraden sdsom Arstaparken. Detta gors
bland annat genom att vid byggnation utnyttja marken effektivt.

En hog byggnad tar ner vind fran hog héjd. Vinden bildar virvlar, vilket 6kar vindhastigheten i
gatuplan. Om avstandet till narmaste hus ar mindre &n husets hojd kommer vinden forstarkas
ytterligare. Med hjalp av atgarder som att bygga ut sockelvaningen, att sétta upp skarmtak
0.s.v., kan vinden brytas eller minskas.

Foréandringar

Markfororeningar

I granskningsskedet har en dversiktlig miljoteknisk markundersokning tagits fram for fastighet
Arsta 85:1 (WSP, daterad 2015-03-26). Syftet med den miljétekniska undersdkningen ar att
undersoka eventuell fororeningsférekomst med avseende pa tidigare och nutida verksamheter.

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

Inga betydande rester av bekampningsmedel har noterats i jorden. Dar rester har férekommit har
dessa ej dverskridit riktvardena. Detta géller for de bekdmpningsmedel ddr riktvarden finns.
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Grundvattenprov utfordes ej vid tillfallet for undersokningen da det bedomdes som ej
representativ pa grund av snosmaéltning och aterfrysning.

Buller

Fyrislundsgatan ligger ca 200 meter fran planomradet och &r bullerstord; Den ekvivalenta
ljudnivan har uppmatts till 65 dB(A). Kvarteret Broccolin bedoms klara gallande riktvérden for
buller pa grund av avstandet till Fyrislundsgatan samt att de befintliga byggnaderna inom
kvarteret Gurkan fungerar som en bullerskarm.

Den okade trafikmangden till kvarteret Broccolin anses inte namnvart paverka den befintliga
trafiksituationen langs med Sparrisgatan.

m:  Plankartan har forsatts med planbestammelsen m; — stérningsskydd. Detta for att skapa en god
boendemilj6é genom att forsakra sig om att byggnaderna inte blir utsatta for buller vare sig
inomhus eller utomhus.

Miljokvalitetsnormen

Miljokvalitetsnormen for inandningsbara partiklar, PM10, ligger vid Fyrislundsgatan under
gallande miljokvalitetsnorm. Miljokvalitetsnormerna for luft PM10 beddms inte dverskridas vid
Fyrislundsgatan vid en fortatning av stadsrummet. Detta galler bade om trafikmangden blir 22
000 f/amd, eller det 6nskvarda 15 — 17 000 f/amd (den trafikmangd som forvantas uppnas
genom atgarder. Aktuellt planomrade ligger ca 200 meter dster om Fyrislundsgatan.
Miljokvalitetsnormerna for luft PM10 samt NO, beddms darfor inte dverskridas vid kv.
Broccolin. Det finns ocksa stora 6ppna ytor for att cirkulera pa mellan Fyrislundsgatan och kv.
Broccolin, vilket minskar riskerna for paverkan av kvaveoxid och PM10.

Teknisk férsoérjning
Forutsattningar

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

Stadsdelen Arsta &r val utbyggt avseende teknisk forsérjning. | gang- och cykelvagen langs
Fyrislundsgatan finns befintliga ledningar for bland annat dagvatten, spillvatten, el och tele.
Stora delar av Ostra Sala backe och Arsta kommer att avvattnas med befintliga ledningar till
Fyrisén. Aven ytvatten i omrédet leds ner i Fyrisan. Fyrisén &r belagt med miljékvalitetsnormer
for vatten, vilket innebér att an ska uppna god ekologisk status till 2012 och god kemisk status
till 2015. Kapaciteten pa befintliga dagvattenledningar bedéms inte vara tillrackliga for
ytterligare exploatering.

2,5 km sydost om planomradet finns Bolandernas atervinningsstation.

Foréandringar

Dagvatten

En dagvattenutredning for kv. Broccolin har tagits fram av WSP (daterad 2015-03-15). Denna
utredning &r baserad pa samradsforslaget. Plangransen och byggnadsforslaget har omarbetats
under granskningsskedet, vilket gjort att dagvattenutredningen har kompletterats med
granskningsforslaget (WSP, 2015-10-16, Komplettering till dagvattenutredning). Syftet med
utredningarna ar att dversiktligt utreda hur kommande exploatering paverkar dagvattenfloden
och fororeningstransporter fran omradet och om detta far nagon konsekvens for ledningsnatet
eller recipienten (Fyrisan).
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| komplettering till dagvattenutredning jamfors samrads- och granskningsforslaget. Enligt
utredningen okar de hardgjorda ytorna i granskningsforslaget. Detta medfér ocksa en dkad
dagvattenavrinning och fororeningstransport fran omradet. For att inte paverka
ledningssystemet och recipienten (Fyrisan) negativt behover dagvattenflodet begransas.

| WSPs kompletterande dagvattenutredning ges exempel pa atgarder som kan begransa
avrinning fran omradet, framja lokal fordr6jning samt minska paverkan pa ledningssystemen
och pa recipienten. Dessa atgarder skulle kunna vara; gréna tak, stuprér med utkast,
genomslappliga ytmaterial i markbeldggningen, avrinning mot grasmattor eller véxtbaddar samt
plantering av trad i gaturummet. Sammantaget ger dessa forslag en battre reningseffekt an ett
underjordiskt dagvatten magasin. Om nagra av de atgarder som finns i rapporten genomfors
finns inget ur dagvattensynpunkt som hindrar att omradet bebyggs. Rapporten visar att en
genomtankt dagvattenhantering for hela planomradet kan minska saval dagvattenfloden som
fororeningstransporter fran omradet. | forlangningen innebar detta att planforslaget kan bidra till
battre forutsattningar for att uppna miljokvalitetsnormerna for recipienten Fyrisan.

Plankartan har en planbestammelse om att lokalt omhandertagande av dagvatten ska finnas pa
fastigheten. Lokalt omhéndertagande av dagvatten kan ske genom exempelvis sedumtak,
vaxtvaggar eller dagvattenmagasin. Motiveringen till planbestammelsen ar att exploateringen pa
fastigheten inte ska paverka ledningssystem eller recipienten.

Vatten och avlopp

Planomradet ingar i verksamhetsomradet for Uppsala Vattens allmanna VA — anlaggning.
Dagvattenledningarna i omradet har begransad kapacitet. Om hardgorandegraden inom
planomradet okar kravs att dagvattnet fordrojs lokalt inom kvartersmarken innan det ansluts till
det allménna ledningsnatet. Dagvattenutredningen ger exempel pa atgarder som kan begransa
avrinningen fran omradet.

Ldsningar for hur dagvattnet ska tas om hand ska studeras vidare i bygglovsskedet.

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

Enligt arbetsmiljoverkets foreskrifter ska angdring till fastighet kunna ske utan backrérelse samt
en hardgjord dragvéag pa max 10 meter till sophanteringsrum finnas.

El och varme

Den nya bebyggelsens ledningar kommer att kopplas till befintligt el- och fjarrvarme.
Planen forslar att gallande u-omradet for el-ledningar upphévs i och med exploatering av
fastigheten. De ledningar som finns i u-omradet foreslas flyttas till Sparrisgatan och
Arstaparken. Ett avtal mellan berérda parter kommer tecknas infor eventuell flytt.

Tele och bredband
Tele och bredbandsledningar finns i anslutning till planomradet. Omradet har darmed goda
forutséattningar att forsorjas med elektronisk kommunikation.

Brand

Planforslaget har utformas pa ett sadant sétt att det uppfyller kraven for brandskydd enligt BBR,
Boverkets byggregler. En uppstéliningsplats samt véndplats for utryckningsfordon finns i
anslutning till innergardens sodra del. Pa innergarden finns utrymme att na byggnaderna via
stegbil alternativt kan de lagre byggnaderna utrymmas med 16s stege. Ovriga byggnader foreslas
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utrymmas via TR2 trapphus, som &r ett brand klassat avskilt trapphus. Byggnaderna foreslas
placeras minst 9 meter ifran varandra.

PLANENS GENOMFORANDE

Organisatoriska atgarder

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

Genomfdrandetid
Planens genomforandetid ar 5 ar fran den dag planen vinner laga kraft.
Genomforandetiden bérjar da beslutet att anta detaljplanen vinner laga kraft.

Nér genomforandetiden tagit slut far detaljplanen andras eller upphavas utan att rattigheter som
uppkommit genom planen beaktas (PBL 4:40). Detaljplanen fortsétter att galla om inte
kommunen andrar eller upphéver detaljplanen.

Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

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

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

Exploateringsavtal

Ett exploateringsavtal ska upprattas och foreligga innan planen antas av kommunens plan- och
byggnadsnamnd. Exploateringsavtalet ska reglera markoverlatelser och kostnader for
detaljplanens genomfdérande. Kommunen tar ut en exploateringsavgift fér kommunens
ataganden.

Ekonomiska atgarder
Planekonomi
Planen beddms vara ekonomiskt genomforbar.

Ledningar

Genomforandet av planen forutsatter att bl. a Vattenfalls ledningar inom planomradet ska flyttas
frén befintligt u-omrade till Sparrisgatan och Arstaparken. Kostnader for flytt av ledningar
regleras i separat avtal mellan byggherren och ledningsagare.

Vatten och avlopp

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

Bygglovavgift

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

Planen foreslar att del av fastigheten Arsta 85:1 6vergdr till gatumark samt att del av fastigheten
Arsta 11:235 dverfors till kvartersmark. Marken som overfors till gata ska ingar i lamplig
kommunal fastighet respektive fastigheten Arsta 85:1 genom fastighetsreglering. Sarskilt avtal
om 6verenskommelse om fastighetsreglering ska upprattas mellan berérda fastighetségare och
ligga till grund for lantmateriforrattning.

Privatagd mark som enligt detaljplanen ska utgora allmén plats ska 6verlatas till kommunen. De
delar av kommunens mark som planlaggs som kvartersmark overlats till byggherren.

Tekniska atgarder
Utredningar infor bygglovsprévning
Byggherren bekostar de utredningar som ar nédvandiga i bygglovsprévningen.

Buller

Det har inte gjorts nagon bullerutredning for planomradet. En adekvat bedémning av
bullerforutsattningarna har gjorts med utgangspunkt i bullerutredningar fran intilliggande
detaljplaner. Bedomningen ar att omradet ej anses vara bullerutsatt.

Solstudie
En solstudie har gjorts for planomradet.

Ledningar

De nya byggnadernas ledningar foreslas anslutas till befintligt ledningsnat. Lokalt
omhandertagande av vatten foreslas pa fastigheten da befintliga dagvattenledningar inte har
tillrackligt stor kapacitet for att hantera ett 6kat vattenflode. | det fortsatta planarbetet utreds
behov av ett fordrgjningsmagasin.

Under februari till augusti 2014 gjordes en ledningskoll 6ver planomradet. Enligt ledningskollen
behover nagra ledningar flyttas i och med genomforandet av planforslaget. Flytt av befintliga
ledningar inom fastigheten bekostas av byggherren.

Fastighetsrattsliga atgarder
Fastighetsbildning, gemensamhetanldggning m.m.

Detaljplanen utgor underlag for de fastighetsrattsliga atgarder som &r en forutsattning for
planens genomférande.
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PLANENS KONSEKVENSER

Nollalternativ

Ett nollalternativ for aktuell plan skulle innebéra att befintlig bebyggelse €j rivs och hyrs ut till
kontor och vardverksamhet. Stadsbyggnadsvisionen med utékad bostadsbebyggelse i Arsta och
Ostra Sala backe skulle da inte ha samma potential att forverkligas.

Milj6aspekter
Landskapsbild, stadsbild

Detaljplanen innebéar att mark som idag utgors av en byggnad och av parkeringsplatser ger plats
for ny bebyggelse. De nya byggnaderna har en vaningshojd som varierar mellan tre och nio
vaningar. Bebyggelsen ar uppdelad i flera smala byggnadskroppar som talar bade till 1960-talets
arkitektur, i intilliggande kvarteret Gurkan, och till 2000-talets arkitektur som byggs langs med
Fyrislundsgatan. Strukturen har anpassats till den detaljplan som tagits fram for etapp 2 i Ostra
Sala backe.

Kulturarv

Ett 6vergripande varde ur kulturmiljoperspektiv &r att den tidstypiska stadsplanedispositionen
fran 1960- och 1970-talet inte forvanskas. En viktig parameter i att bibehalla dispositionen ar att
Avrsta centrum med sina verksamheter ges forutsattningar att bli kvar. Ny bebyggelse i kv.
Broccolin bidrar till att skapa goda mojligheter till detta.

Naturmiljo
Planen bedoms inte paverka naturmiljon.

Rekreation och friluftsliv

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

Mark och vatten

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

Resurshushallning

Genomforandet av planforslaget kan innebdra en 6kning av trafikflodet till fastigheten.

Ostra Sala backe planeras att bli ett bostadsomrade med goda cykel- och kollektivtrafik-
forhallanden. Exploateringen av kv. Broccolin kan bidra till denna utveckling da ett 6kat antal
bostader bidrar till ett battre underlag for kollektivtrafik. Detta kan i sin tur minska andelen
bilresor till och fran fastigheten.

Ingen ny infrastruktur behdvs for exploateringen av fastigheten.
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Hélsa och sakerhet

Buller fran nérliggande végar och gator bedoms ej fa betydande paverkan pa boendemiljon i den
nya bebyggelsen. Avstandet mellan planomradet och Fyrislundsgatan &r ca 200 m, vilket gor att
dess buller ej far betydande paverkan pa den nya bebyggelsen. Boverkets riktlinjer for
trafikbuller bedéms klaras.

Sociala aspekter, motesplatser och barnperspektiv

Planforslaget innebdr ett tillskott av bostdder och lokaler for verksamheter i en del av Uppsala
dar kommunen har som vision att komplettera med ny, mer stadsmassig, bebyggelse. Tillskottet
av boende kommer att bidra till ett 6kat underlag for fler verksamheter och mer service i
omradet. Fler manniskor kommer att rora sig i stadsdelen vilket mojliggor for fler méten mellan
manniskor.

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

Trygghet, sdkerhet och tillganglighet

Planforslagets genomforande beddms fa positiva konsekvenser for stadsdelen Arsta. Planen
mdojliggor nya byggnader som gor att platsen upplevs mer omhandertagen. Fler bostader i
omradet 6kar ocksa flodet av manniskor, vilket 6kar tryggheten i omradet.

Planomradet har i dag god tillgang till kollektivtrafik samt gang- och cykelvagar. | och med
planforslagets genomférande okar antalet bostdder med 140 — 160 stycken och dérmed okar
underlaget for kollektivtrafik.

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

Upplatelseformer

Detaljplanen reglerar ej upplatelseform. Byggherrens intention ar att upplata fastigheten for
bostadsratter.
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PLANENS FORENLIGHET MED OVERSIKTSPLAN OCH
MILJOBALKEN

Oversiktsplan
Planforslaget beddms dverensstimma med 6versiktsplanens intentioner.

Miljobalken

Planforslaget bedoms vara i 6verensstammelse med miljobalken 3 kap 1 § avseende mark-
anvandningens lamplighet med hansyn till beskaffenhet och lage, féreliggande behov och en
fran allméan synpunkt god hushallning.

Planforslaget beror inte riksintressen inom omradet och planférslaget bedoms darmed vara
forenligt med miljébalkens kapitel 3.

Planforslaget beror inte miljobalkens kapitel 4 (Méalaren med dar och strandomraden), 5
(miljokvalitetsnormer) och 7. Planforslaget beddms darmed vara forenligt med miljobalkens
kapitel 4,5 och 7.

Stadsbyggnadsforvaltningen

Uppsala 2015-11-18
Rev. 2015-12-16

Torsten Livion Sofie Andersson Rosell
Detaljplanechef Planarkitekt
Beslutad av plan- och byggnadsnamnden for:

e Samrad 2014-09- 25

e Granskning 2015-12-11

e Antagande 2016-XX-XX
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Detaljplan for kv Broccolin, Arsta 85:1, Uppsala kommun
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Uppsala kommun skolfastigheter AB
Kollektivtrafikforvaltningen ULS

For allmanhetens kannedom

Kommuninformation
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Brantingsbiblioteket, Brantings torg 5, 754 34 Uppsala

For kdnnedom

Sokanden / Fastighetségare: Fastighetsaktiebolaget Arsta 8
Kommunalrad: Marlene Burwick, Erik Pelling

Politiska partier: Vansterpartiet, Moderata samlingspartiet, Miljopartiet

Stadsbyggnadsforvaltningen, Bygglov
Stadsbyggnadsforvaltningen, Namngivningsndmnden
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