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HANDLINGAR

Samradshandlingar
Planhandling

Plankarta med bestammelser
Planbeskrivning med illustrationer

Ovriga handlingar
Som underlag till detaljplanen har foéljande handlingar uppréttats:

Miljobeddmning steg 1 behovsbeddmning

Fastighetsforteckning* 2015-09-02.

Bullerutredning, forutséttningar for etapp 2a, ACAD-international, 2015-04-29
Dagvattenutredning, Grontmij, 2015-05-08

Tekniskt PM Geoteknik, Grontmij, 2015-02-12

Markteknisk undersékning, Geoteknik, 2015-02-12

PM utformning trafik etapp 2, Grontmij, 2015-07-05

Trafikanalys for Fyrislundsgatan, Grontmij, 2015-03-26

" Att fardas inom Ostra Sala backe — etapp 117, Grontmij, juni 2015

Solstudier, Grontmij, 2015-05-05

Utformningsprogram allman plats 2.0, Grontmij/Uppsala kommun, juli 2015
Vind- och luftkvalitetstudie, Cowi 2015-05-25

Atgardsforslag som kompensation for I6nnallé langs Fyrislundsgatan, Ekologigruppen 2015-06-
07.

Gestaltningsprogram, september 2015.

Planen handldggs med normalt planférfarande i enlighet med plan- och bygglagen 5 kap. 7 §.

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

Plankartan ar den handling som &r juridiskt bindande och anger vad som t ex ska vara
allmén plats, kvartersmark, hur bebyggelsen ska regleras m.m. Plankartan ligger till
grund for kommande bygglovprévning. Planbeskrivningens syfte ar att beskriva
omradets forutséttningar och de forandringar som planen innebar. Planbeskrivningen
ska vara ett stod for att kunna tolka plankartan. For beskrivning av planprocessen och
var i denna process man befinner sig hanvisas till processpilen pa foljebrevets baksida.

Medverkande

Detaljplanen har tagits fram av stadsbyggnadsforvaltningen i samarbete med andra
kommunala forvaltningar och med byggherrar som fatt markanvisning inom
planomradet: ByggVesta AB, Reinova Properties AB, Midroc Peroperty Development
AB, EEK Development AB, Veidekke Bostad AB, Smaa AB, Botrygg AB, Magnolia
Bostad AB, JR kvartersfastigheter AB.

Medverkande konsult for gestaltningssamordning av kvartersmark,
detaljplanehandlingar och projektstod for allmén plats har varit Grontmij AB.
Medverkande arkitekter och landskapsarkitekter har varit Metod Arkitekter AB, EG
Architects AB, Berg/C.F. Moller Architects AB, Torget Arkitekter AB, Petra Arkitektur
AB, OkiDoki AB, Semrén & Mansson AB, sandellsandberg arkitekter AB, Utopia
arkitekter AB, Erséus Arkitekter AB, URBIO AB, Grontmij AB, Temagruppen Sverige
AB samt Karavan landskapsarkitekter AB.

Situationsplan och illustrationer har gjorts av Grontmij AB. Tekniska utredningar har
gjorts av Grontmij AB. Vindstudier har utférts av COWI AB. En dagvattenutredning
som behandlar fordrojning i vaxtbaddar samt reningseffekter som underlag for
projektering i etapp 2 och kommande etapper har utforts av Grontmij AB och Sweco
AB. Bullerutredning har utférts av ACAD-International AB. Fysisk modell har tagits
fram av Nina Jouchims' Modellbyggeri.



PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Planens syfte ar att omvandla den mark som tidigare utgjordes av en kraftledningsgata
till bebyggelsekvarter med i forsta hand bostader, men aven forskola, vardboende och
lokaler for centrumandamal bland annat utmed Fyrislundsgatan. | fem kvarter langs
med Fyrislundsgatan planeras for ca 750 bostader och ca 1 800 kvadratmeter
verksamheter.

Utvecklingen av Ostra Sala backe ska ske med manniskan i centrum och med ett starkt
fokus pa langsiktig social, ekonomisk och ekologisk hallbarhet.

Hustyper och upplatelseformer ska blandas pa kvartersniva. Radhus mojliggérs mot
Johannesbécksgatan. En forskola med fyra avdelningar samt ett omsorgsboende, det vill
séga ett boende med sarskilt service enligt lagen om stdd och service, ska inrymmas i
kvarteren.

Byggnaderna foreslas i huvudsak vara mellan tre och sju vaningar med en attonde
vaning pa tva platser i planomradet, samt en tionde vaning intill torgytan mellan
bostadskvarteren centralt i omradet. | planen ingar ocksa majlighet till ombyggnad av
Johannesbécksgatan och Fyrislundsgatan samt nya lokalgator mellan dessa, samt att
gang- och cykeltunneln under Fyrislundsgatan ersétts med en passage i anslutning till
Avrsta centrum.

MILJIOBALKEN (MB)

Miljobalken 3, 4 och 5 kap

Den foreslagna bebyggelsen berdr inte riksintresse for kulturmiljon enl. 3 kap, men den
gransar till riksintresset Vaksala och till riksintresset for kulturmiljovarden Uppsala
stad, dar Gunnar Leches omrade kvarteret Kéllan ingar.

Planomradet berdr miljokvalitetsnorm enligt 5 kap MB, vattenférekomsten Fyrisan
(SE663992-160212) som ar recipient for yt- och dagvatten, samt Savjaan-Samnan
(SE663758-160767), som ar grundvattenforekomst.

Miljébeddmning enligt miljodbalken 6 kap

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

Samlad bedémning av betydande miljopaverkan

En behovsbeddmning, daterad 2015-01-28, har upprattats. Sammantaget visar
bedomningen att det finns majlighet till positiv miljopaverkan nar det géller
planférslagets inverkan pa stadshilden da ett obebyggt omrade lankas ihop till en
stadsbygd. Det finns stora mojligheter att i detaljplanearbetet ta tillrackligt stor hansyn

5 (68)



6 (68)

for att undvika betydande negativ paverkan. Den samlade bedémningen av foreslagen
markanvandning &r att de olika miljoaspekterna inte kommer att leda till betydande
negativ miljopaverkan, varken enskilt eller sammanvagt.

Plan- och byggnadsndmnden tar stéllning till om detaljplanen kan antas leda till
betydande miljopaverkan i samband med beslut om plansamrad.

Motiverat stallningstagande

Med utgangspunkt i behovsbedémningen ar kommunens samlade beddmning att ett
genomforande av detaljplan for Ostra Sala backe etapp 2 inte medfor betydande
miljopaverkan enligt MB 6:11 och att en miljobedémning enligt MB 6:11-6:18 inte
kravs. Lansstyrelsen delar kommunens bedémning i samradsyttrande daterat 2015-04-
24.

Plan- och byggnadsnamnden tog beslut om att planen medfor betydande miljopaverkan
i samband med godka&nnande av program. Under omarbetningen av programmet 2010
gjordes omarbetningar av behovsbeddmningen och kompletteringar med utredningar
som innebar att kommunens beddmning ar att exploatering av Ostra Sala backe enligt
programforslaget inte kan antas leda till en betydande miljopaverkan enligt 6:11
miljobalken och att en miljébedémning inte kréavs.

Miljdbalkens 6vriga kap

Biotopskydd och dispensansdkan

Vaster om Fyrislundsgatan finns en planterad I6nnallé som berdrs av det generella
biotopskyddet enligt MB 7:11. | den norra delen utgdrs allén av 2 tradrader och i den
sodra delen, soder om Arsta centrum, utgérs allén av 34 tradrader. Allén planterades
1971-72 och traden &r idag mycket lika i form och storlek. Allén bedéms ha lagt
naturvarde, det vill séga nar inte upp till naturvardesklass 1-4 enligt SIS-standarden
(Enetjarn 2014). Inga séllsynta arter, rodlistade arter eller signalarter har hittats i allén.
Alléns lage och utseende gor att den fungerar daligt som spridningskorridor for djur i
landskapet. Det drojer formodligen lang tid, kanske upp till 30 ar, innan traden far en
sadan struktur att naturvarden borjar utvecklas. Dispens har sokts for att ta ned allén
som berors av Ostra Sala backe tapp 2 och 4.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan

| 6versiktsplanen anges omradet som utvecklingsomrade. Omradet kallas for
Kraftledningsstraket och ar ett av 18 stycken storre stadsutvecklingsomraden i Uppsala.
| 6versiktsplanen beskrivs att omradet har forutsattningar for en tat bebyggelse och att
inslag av hoga hus kan provas. Nya kvartersparker ska utvecklas och omradets
trafikfunktioner ska ses 6ver. Fyrislundsgatan &r i 6versiktsplanen markerad som
stadsstrak, dar inslag av savél bostader som verksamhetslokaler ska sakerstallas. |
oversiktsplanen ar Vaksalagatan och Falhagsleden utpekade som stomlinjestrak. Har
ska beredskap hallas for stomlinjetrafik med atféljande anlaggningar for hallplatser och
prioriterad framkomlighet. Det innebdr battre forutsattningar for att resa kollektivt till
och fran Ostra Sala backe.

Program

Ett planprogram for det tidigare kraftledningsstraket godkandes av Kommunstyrelsen
2011-01-12 som ett underlag fér detaljplanearbete och genomforandeatgarder i dvrigt i
planomradet. Enligt programmet &r visionen for Ostra Sala backe ar att skapa en



sammanhallen stadsstruktur som kopplar ihop Sala backe och Arsta och dérigenom
”laker” stadsvaven. Den traditionella stadens uppbyggnad med tydliga gator och kvarter
ar forebild for Ostra Sala backe. Kvarteren varierar i storlek och form beroende pa hur
lokalgatunatet moter Fyrislundsgatan. Intressanta kvartersformer och spadnnande
gatuperspektiv kan pa sa vis skapas. Fyrislundsgatan som barriar ska 6verbryggas och
ges en funktion och utformning som stadsgata med inslag av verksamheter.
Johannesbécksgatan ska utformas som en gron gata och biltrafiken ska dampas.

it

i

Programomradet enligt planprogrammet.

Detaljplaner

En detaljplan for den forsta etappen inom Ostra Sala backe antogs av plan- och
byggnadsndmnden 2013-12-12. Den vann laga kraft 2014-02-24. Planen mojliggor ca
600 bostader och ca 7 000 kvadratmeter verksamhetslokaler. | planen ingar ocksa

mojlighet till ombyggnad av Johannesbécksgatan och Fyrislundsgatan, samt utrymme
for ombyggnad av cykeltunneln under Fyrislundsgatan.
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Planomradet for etapp 2 omfattar tre detaljplaner till sin helhet eller del av. Dessa ar Pl

57 S Parkomrade vid Johannesbacksgatan, Pl 73 J kv. Snickaren och Sparrisen och Pl

95 B detaljplan for kv. Cikorian. Den huvudsakliga markanvandningen i detaljplanerna

ar bostader, park och gata. Antal vaningar ar begransat till 2 — 4 vaningar i Kv.

Snickaren, 6 vaningar i Kv. Bondbénan och

byggnadshdjd pa 18,5 meter i Kv. Cikorian.
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Gallande detaljplaner vid tidpunkten for planlaggningen. Observera att lagakraftvunnen detaljplan fér

Ostra Sala backe etapp 1 inte syns pa denna bild.

Andra kommunala beslut

Beslut om ett anbudsférfarande for markanvisning togs av utskottet for mark och

exploatering 2014-10-14 och avtal om markanvisning tecknades med nio utvalda
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aktorer under hosten 2014: ByggVesta AB, Reinova Properties AB, Midroc Peroperty
Development AB, EEK Development AB, Veidekke Bostad AB, Smaa AB, Botrygg
AB, Magnolia Bostad AB, JR kvartersfastigheter AB, som anvisats lokaler i fastigheter
langs Fyrislundsgatan. Kvalitets- och hallbarhetskriterier har tagits fram gemensamt av
Uppsala kommun och byggherrarna i etapp 1 som en del av markanvisningsavtalet.
Dessa utgor en bilaga till markanvisningsavtalet dven for etapp 2.

ByggVesta/Utopia Arkitekter
*  Reinova Properties/OkiDoki! Arkitekter
EEK Development/Metod Arkitekter

\
\_,----"" Kv Rosenmalvan

Magnolia Bostad/Torget Arkitekter
Midroc Peroperty Development/EG Architects

Kv Silverpoppeln

Midroc Peroperty Development/EG Architects
Smaa/sandellsandberg

Kv Tusenskénan

* Reinova Properties/OkiDoki! Arkitekter
Veidekke Bostad/Erséus Arkitekter

Ky Tuvstarren

Botrygg/Semrén+Mansson

Fordelning av mark till byggherrarna kvartersvis markanvisningsavtalet
med beslutade kvartersnamn.
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Andra pagaende projekt i anslutning till planomradet

Arstaparken och Arstaskolan

Utvecklingen av detaljplanen ger forutsattningar for en utveckling av bade Arstaparken
och Arstaskolan i syfte att utveckla en god helhetsmiljo dér park och skola bttre kan
bidra till omrédets vitalitet. Relationen mellan parken, Arstaskolan och torget blir
sarskilt viktig dar torget utgdr entré till parken och dar Arstaskolan ligger strategiskt i
métet mellan park och centrum. Arstaskolan &r fran hostterminen 2014 en F-9-skola.

Kéllparken

I samband med utvecklingen av programomradet gors en upprustning av Kéllparken, i
olika etapper. Upprustningen startade sommaren 2012 och har till stora delar slutforts.
Parken har utrustats med nya béankar, en ny boulebana samt tre nya parkentréer med
blomsterplanteringar och murar av kalksten. Aven géng- och cykel- vdg har upprustats
och nya mjuka kullar har anlagts. En sa kallad “sinnenas tradgard” har anlagts och
dammen i dess anslutning har renoverats. Etapp 2 av parkupprustningen kvarstar — i den
delen ingar lekplatsen, amfiteatern och en aktivitetsyta. Vilken typ av aktivitetsyta som
ska anordnas i parken kommer att tas fram genom dialogarbete med de boende i
naromradet. Det kan till exempel vara aktivitetsyta for fotboll, multisport, beachvolley,
basket, utepingis eller hinderbana.

Kv. Broccolin

Planarbete p&gér for Kv. Broccolin nordost om Arsta centrum. Detaljplanen var ute for
samréd under perioden 13 oktober till 23 november 2014. Fastigheten Arsta 85:1 &r
idag bebyggd med byggnader i tva vaningar. Byggnaderna har tidigare anvants till
forskola och vard. Planens syfte &r att forstarka och fortata centrum samt 6ka
stadsmassigheten inom Arsta. Har planeras for nya bostader, men bebyggelsen kan
enligt planforslaget aven inrymma forskola, vard och centrumverksamhet.

Utveckling av stomlinjenét

For narvarande pagar ett arbete dar Landstinget och Uppsala kommun planerar for
stomlinjebaserad kollektivtrafik, det vill sdga bussar med tét turtrafik och raka, snabba
korstrackor. Ostra Sala backe finns med i detta arbete och mélet ar att till inflyttning av
etapp 1 kunna erbjuda en busslinje pa Fyrislundsgatan med tata avgangar och snabb
forbindelse till Uppsala centrum. Omléaggning av kollektivtrafiken med nytt linjesystem
planeras vara férdig till 2017.

Oversyn Sala backe

Cykelstraken genom stadsdelen planeras att forbattras samt kompletteras med fler
separerade cykelbanor i syfte att skapa ett attraktivt och trafiksakert cykelbanenat. Pa
gator med stomlinjer for kollektivtrafiken planeras hallplatserna att utformas med
prioritering for kollektivtrafikens framkomlighet. Sala backe planeras att delas in i ett
par lagfartsomraden med en rekommenderad hastighet om 30 km/h. | dessa omraden
foreslas hastighetsdampande atgarder. Gator i stadsdelen dar det planeras stomlinjer for
kollektivtrafik foreslas undantas fran lagfartsomraden for att framkomligheten for
kollektivtrafiken ska prioriteras. Pa dessa gator planeras hastighetsdampande atgarder
vid dvergangsstallen for att minska genomfartstrafiken av bilar.

Oversyn av skolbehov i hela dstra stadsdelarna
En 6versyn av skolbehovet i de Gstra delarna pagar.

Arsta torg
En 6versyn av Arsta torg, vid Arsta centrum pagar. Omrédet har lyfts ur detaljplanen
for att ytterligare studera I6sningarna kring struktur och gestaltning.



Pagaende projekt kopplat till planens genomférande

Markforséaljning

Da markens séljs av kommunen kommer fler krav an de fragor som kan regleras i en
detaljplan enligt PBL att stallas pa den nytillkommande bebyggelsen. Kvalitets- och
hallbarhetskriterier ar framtagna. De ligger som en bilaga till markanvisningsavtalet och
utgor en del av det bindande avtal som reglerar hur marken som kommunen séljer ska
utvecklas, utifran kvalitet- och hallbarhetsaspekter och gestaltningsprogram.

Stadsbyggnadsvision

Visionen for Ostra Sala backe &r att skapa en sammanhéllen stadsstruktur som kopplar
ihop Sala backe och Arsta och darigenom ”laker” stadsvaven. Strukturen bygger p&
moten, variation, upplevelser och mangfald. Den nya bebyggelsen tillfor nya kvaliteter i
boende och stadsmiljon genom sin varierade utformning, och attraherar manniskor med
olika bakgrund, livsstilar, intressen, kulturer och livsskeden, genom att bostdderna ges
olika upplatelseformer och storlekar. Strukturen gor det enklare och tryggare att ta sig
mellan stadens olika delar, eftersom Fyrislundsgatan utformas som en stadsgata och
nya, tydliga strak skapas. Omradet fungerar som en ”brygga” och motesplats mellan
stadsdelarna.

Ostra Sala backe bidrar till att ge de 6stra delarna av Uppsala en innerstadskansla och
urban karaktar med ett attraktivt stadsliv med en blandning av bostéader och
verksamheter. Arsta centrum blir en viktig motesplats. Héllbarhet ar i fokus. Strukturen
ar robust, miljomedveten, ska underlatta etablering av nya verksamheter och ar saval
ekologiskt som socialt och ekonomiskt hallbar. Strukturen formas och utvecklas dver
tid i samarbete med manga olika aktérer. Manga enskilda byggherrar ges maojlighet att
medverka och ny kunskap tas tillvara.

Fyrislundsgatan som barriér ska 6verbryggas och ges en funktion och utformning som
stadsgata med inslag av verksamheter. Johannesbacksgatan ska utformas som en grén
gata och biltrafiken ska dampas.

Under arbetet med Ostra Sala backe etapp 2 har gemensamma stadsbyggnadsprinciper

tagits fram, utifran detaljplaneprogrammet och det tidigare detaljplanearbetet for etapp
1 som stdd for utformningsarbetet for de medverkande arkitekterna.
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OMRADESFORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Plandata
Geografiskt lage

Planomradet omfattar det tidigare kraftledningsstraket, fran korsningen
Johannesbécksgatan/Grdna gatan i norr till Verkmastargatan i sdder, samt
Fyrislundsgatan. | vaster gransar planomradet mot bostadsbebyggelsen i Sala backe. |
norr gransar planomradet till Grona gatan och Ostra Sala Backe etapp 1.

Areal
Planomrédet omfattar ca 6,2 hektar, (62 000 m?).

Markagoférhallanden

Planomradet omfattar i huvudsak delar av fastigheterna Sala backe 1:1, 1:36, 11:2,
11:8, 11:196, 11:235, 11:220, som alla &gs av Uppsala kommun. Planomradet beror
dessutom mindre delar av Sala backe 20:2, som &gs av Riksbyggens
bostadsrattsforening Uppsalahus nr 7, 20:3 som &gs av Brf. Arkitekten och 26:1,
som &gas av Brf. Snickargarden, samt del av Arsta 8:1 som 4gs av Brf Gurkan.
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Orienteringskarta som visar omfattningen av etapp 2.

Tidplan
Planarbetet bedrivs med malsattningen att detaljplanen ska bli antagen av plan- och

byggnadsndamnden under 2:a kvartalet 2016. Under forutsattning att planen inte blir
Overklagad vinner den laga kraft tre veckor darefter.

Planarbetet genomférs med normalt planfoérfarande med féljande tidplan:
Samrad 3:e kvartalet 2015
Granskning  4:e kvartalet 2015



Antagande  2:a kvartalet 2016
Byggstart planeras till 4:e kvartalet 2017

Genomfdrandetid

Planens genomforandetid ar 5 ar fran det datum planen vinner laga kraft.
Motivet for genomférandetiden ar att de flesta detaljplaner andras efter ca 5 ar pa grund
av konjunktur och marknadslége.

Allman omradesbeskrivning

Stadsdelarna i de Ostra delarna av Uppsala &r uppbyggda enligt grannskapstanken dar
uppdelningen av bostéder och service &r tydlig. Storre delarna av Arsta och Sala backe
utgdrs av bostader. Kommersiell service finns vid Arsta centrum. Planomrédet ligger
inom 1 kilometer fran Granby centrum i norr och cirka 500 meter fran Brantingstorget i
vaster. Soderut ligger verksamhetsomréadet Bolanderna med bl.a. Ikea, Coop Forum och
handelsplatsen Bolandcity med ett 20-tal butiker.

Planomrédet har tillgéng till storre parker genom narheten till Arstaparken, Kallparken
och Granbyparken samt till Stadsrandsstraket med motions- och promenadstrak.
Déremot ar det langt till storre skogs- och rekreationsomraden.

Fyrislundsgatan &r en viktig huvudgata i stadens trafiknat och har idag en funktion och
karaktar av trafikled, med fa korsningar, avsaknad av bebyggelse, breda korfalt och
obevakade 6vergangsstallen vilket gor den till en barriar mellan Sala backe och Arsta.
Johannesbécksgatan &r en atervandsgata med liten trafikmangd.

Ortofoto éver omrédet.
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Stadsbyggnadsprinciper

Den 6vergripande visionen for Ostra Sala backe &r att skapa en sammanhallen
stadsstruktur som binder ihop Sala backe och Arsta med spannande arkitektur och ett
intressant landskap. Strukturen bygger pa méten, variation, upplevelser och mangfald.
Utvecklingen ska ske med manniskan i centrum och med ett starkt fokus pa langsiktig
social, ekonomisk och ekologisk héllbarhet. Ostra Sala backe ska bli en av Sveriges
mest spannande, attraktiva och hallbara stadsmiljoer dér bostader, handel, service,
kontor och verksamheter blandas i en intressant och varierad struktur.

Den traditionella stenstadens uppbyggnad med tydliga gator och kvarter ar férebild for
Ostra Sala backe. Har foreslas en stadsstruktur med tydliga gator, torg och kvarter. Det
ska vara enkelt att réra sig genom omradet, orientera sig och métas. Allmanna platser
och torg ska ges en tydlig stadsmaéssig karaktéar. Utformningen av det offentliga rummet
och samspelet med bebyggelsen ar avgorande for hur omradet upplevs och anvénds. De
offentliga rummen ska vara medvetet utformade och inbjuda till spontana méten och
sociala initiativ.

Kvarteren varierar i storlek och form. Tillsammans bildas en relativt smaskalig
fastighetsindelning och bebyggelsen far en varierad arkitektur med spannande
gatuperspektiv. Strukturen bygger pa moten, variation, upplevelser och mangfald. Den
nya bebyggelsen tillfor nya kvaliteter i boende- och stadsmiljon och ska attrahera
ménniskor med olika bakgrund, livsstilar, intressen, kulturer och livsskeden. En
blandning av upplatelseformer &r viktigt for att langsiktigt uppna en blandad stadsmiljo
och social hallbarhet.

Den lokala identiteten starks genom utveckling av de allménna platserna. Utformning
av det offentliga rummet och samspelet med bebyggelsen ar avgoérande for hur omradet
upplevs och anvénds. De offentliga rum bidrar var for sig men fungerar ocksa som
sammanhallande element. Allménna platser och torg ges en tydlig stadsmassig
utformning och inbjuder till spontana méten och sociala initiativ.

Arkitekturen ska vara av hog kvalitet och bebyggelsen tydligt varierad i hojd, skala,
form, material och uttryck. Varierade, spannande och lekfull arkitektur, en blandning av
verksamheter, gréna gardar och gator och omsorgsfullt utformade allmanna platser ger
en vérdetat, omvéxlande och gron stadsdel med en tydlig identitet.

Landskapsbild, stadsbild
Forutsattningar

Den foreslagna bebyggelsen ar belagen i det s.k. Kraftledningsstraket, en grasbevuxen
yta mellan Johannesbacksgatan och Fyrislundsgatan. Inom grasytan finns gang- och
cykelvagar samt ett par parkeringsytor och omradet kantas mot Fyrislundsgatan av trad.
Ytan anvénds i dagsléget till storsta delen for hundrastning och markparkering.

Véster om Johannesbécksgatan ligger Sala backe med bebyggelse fran mitten av 1950-
talet och framat, vilken karaktariseras av storgardskvarter med huskroppar i 3-4
vaningar narmast Fyrislundsgatan i norr, och lamellhus i 4 vaningar i soder mot
Snickargatan. Langre vésterut utgors bebyggelsen av en blandning av lamellhus och
punkthus i mellan 3-5 vaningar.

Nordvast om planomradet ligger Uppsalahems karaktaristiska storgardskvarter Kallan
som byggdes i borjan av 1950-talet och ar klassat som sarskilt vardefull bebyggelse i
oversiktsplanen och ligger inom riksintresset for kulturmiljovarden Uppsala stad.



Oster om Fyrislundsgatan ligger Arsta som byggdes i slutet av 1960-talet och
karaktériseras av homogena bebyggelsegrupper av Iagt och tétt, samt
punkthusbebyggelse i sex vaningar. Omradet &r tidstypiskt uppbyggt med séckgator och
stora parkeringsenheter efter trafiksepareringens principer. Har ligger dven
stadsdelscentrumet Arsta centrum. Sala backe avslutas i en distinkt bebyggelselinje mot
Kraftledningsstraket medan métet med Arsta &r mer diffust och domineras av grasytor
och parkeringsplatser.

Oster om Arsta centrum ligger Arstaparken. Arstaparken kring Arstaskolan har éppna
grasytor for lek och idrott och en 16pslinga runt hela parken.

Léangs planomradets Gstra sida I6per Fyrislundsgatan som utgor en viktig huvudgata i
stadens trafiknat. Omradet mellan Johanneshacksgatan och Fyrislundsgatan bestar idag
av ett 6ppet landskapsrum, dér Fyrislundsgatan upplevs som en barriér.

Det grona straket som bildades langs de tidigare kraftledningarna har varit uppskattat
for saval sin 6ppna gronska och promenadpotential som for sina tillfalliga
parkeringsytor. Naturen som vaxer har har en opaverkad och naturlig karaktar samtidigt
som den kan upplevas som nagot forvildad och otrygg.

Forandringar

Forandringen kommer stadsbildsméssigt att bli stor men ur allman synpunkt positiv da
ett obebyggt omrade bebyggs och lankar ihop omraden till en stadsbygd. Den nya
bebyggelsen vaver ihop tva stadsdelar med olika bebyggelsekaraktar och struktur.
Forandringen for narboende kan komma att upplevas pataglig och i manga fall negativ
da bebyggelsen placeras i direkt anslutning till befintlig bebyggelse och den fria sikten
skyms av byggnader. For att motverka detta har byggnadshdjderna begransats sa att de
mot Johannesbécksgatan motsvarar de befintliga bostadshusen pa 6stra sidan om
Johannesbé&cksgatan.

Forlusten av den fria utsikten kompenseras av ett tystare forhallande for befintliga
bostader mot Fyrislundsgatan. Trafikflédena pa Fyrislundsgatan kommer att begransas
och den nya bebyggelsen i etapp 2 kommer agera som bullerskarmar. Fler invanare i
omradet kommer att bidra till fler verksamheter, nya forskolor, nya butiker, lokaler och
matstallen. Tva mindre parker, den norra fickparken och den sddra parken, planeras
inom omradet, delvis for att ersatta det befintliga utrymmet for fritidsaktiviteter. Stor
omsorg har lagts for att ersatta befintliga promenadstrak med nya gemensamma
gangstrak. Cykelvagen som idag fors i en tunnel under Fyrislundsgatan kommer att
ersittas med en generds dvergangsyta vid Arsta centrum. Overgéngen ska vara
ljusreglerad och delas med gaende. Bakomliggande motiv ar den nya stadsstruktur som
planen medger; hus med manga malpunkter inom hela planomradet; langs ena eller
bada sidor av gatan. Manga nya gang- och cykelpassager i plan tillkommer vid
tvargator langs strackan och fyra av dessa gatukors planeras att signalregleras. En ny
gangtunnel mellan torgen skulle bli nio meter langre an dagens befintliga tunnel, vilket
gor den otrygg. Ramper till och fran tunneln skulle pa tvaren skara sénder torgytorna
och pa langden (langs Fyrislundsgatan) skapa bade visuella och funktionella barrirer
som tar bort saval samband mellan de bada torgsidorna som mojligheter att ordna
entréer och lokaler i hus narmast tunnelomradet.

Det centrala konceptet ar att tva stadsdelar ska véaxa ihop och laka stadsvaven genom att
Overbrygga den stora barridr som Fyrislundsgatan upplevs som idag. Den nya
stadskaraktar som omradet kommer att fa, innebar att det blir svarare att parkera sin bil
pa stora 6ppna markparkeringsytor. De minskade antalet markparkeringar kommer
delvis att ersdttas med nya markparkeringar langs gatorna och med parkering i
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underjordiska garage. Gang- och cykeltrafiken prioriteras med béttre cykelvégar, strak
och passager for gadende samt en utbyggnad av kollektivtrafiken. Busshallplatser
kommer flyttas till Fyrislundsgatan och en del trdd kommer féllas.

Arstaparken kommer att rustats upp i samband med utvecklingen av Ostra Sala Backe,
och delar av kostnaderna for upprustningen bekostas av intékter fran markforsaljning.

Stadslivet stdds av en stadsstruktur med tydliga gator, torg och kvarter. Det ska vara
enkelt att orientera sig, rora sig genom omraden och motas. Kvarteren varierar i storlek
och form, samtidigt som arkitekturen &r varierad inom kvarteren. Den évergripande
visionen ar att skapa en blandad, levande och sammanhallen stadsstruktur som binder
ihop Sala backe och Arsta via bebyggelse och platser. Utvecklingen ska ske med
manniskan i centrum och med ett starkt fokus pa langsiktig social, ekonomisk och
ekologisk hallbarhet. Generellt kommer de stora nuvarande forortsytorna (Gverblivna
gronomraden, tillfalliga parkerings- och véandplatser) ersattas med tatare och mer
aktiverade ytor. Stadsmassiga och tydliga torg, gator och kvarter 6ppnar omradet for
bland annat cirka 750 nya lagenheter och radhus och 1 800 kvadratmeter handel och
service.

3-4-vaningar foreslas mot Johanneshacksgatan for att ansluta till bebyggelsen i

kv. Arkitekten. Undantag gors bredvid stora offentliga 6ppningar i allmanna rummet
(platser, torg och park), dér upp till 6 vaningar foreslas samt inom den sédra delen av
kv. Silverpoppeln dar 5 vaningar foreslas i hornet Johanneshacksgatan/tvargatan pa
grund av att bebyggelsen har utférs med mindre byggnadskroppar och med slapp
mellan bebyggelsen.

Mot Fyrislundsgatan och Arstas befintliga bebyggelse med 2—6-véningsskala foreslas
hogre hojder i spannet 4-8 vaningar, med undantag vid torgytan mellan kvarteren
Rosenmalvan och Silverpoppeln déar upp mot 10 vaningar foreslas. Den hogre hojden
motiveras med den direkta nérheten till Fyrislundsgatan samt att straket frén Arsta
centrum till Murargatan via det nya torget tydliggors samtidigt som torgets entré fran
Fyrislundsgatan markeras.

Kulturarv
Forutsattningar

Riksintresse for kulturmiljovarden — Vaksala

Strax nordost om planomradet ligger Vaksala som &r klassat som riksintresse for
kulturmiljévarden. Detta omrade utgdr en representativ bronsaldersmiljo med talrika
fornlamningar och vésentliga inslag fran hela jarnaldern. | omradet ligger Vaksala
kyrka och prastgard.

Trots stadens utbyggnad Osterut har kyrkomiljon visats stor hansyn genom att ingen
bebyggelse har tillatits norr om Alrunegatan och dster om Fyrislundsgatan.
Utbyggnaden av Granby centrum, omdragningen av Fyrislundsgatan, anldggandet av
Osterleden och nya E4:an har dock inneburit att upplevelsen av och forstaelsen for bade
kyrkomiljon och kulturlandskapet kraftigt har forandrats. Forstaelsen for hur
kulturlandskapet hanger samman har darmed forsvarats. Vaksala kyrka spelar en viktig
roll som landskapselement.

Riksintresse for Uppsala stad — siktlinjer och stadens siluett

Den traditionella beskrivningen av Uppsala som “staden pa slatten” har sitt ursprung i
slottet och domkyrkan som tydliga landmérken i och med deras placering pa asen. Nar
man narmar sig Uppsala fran i stort sett alla vaderstreck finns slottet och domkyrkan



med i blickfanget, vilket har sin bakgrund i de raka infartsvagar som tillkom i samband
med 1643-ars rutnatsplan for Uppsala.

Idag utgdr de raka infartsvagarna tillsammans med Fyrisan stadens barande strak.
Nérmare in mot staden framtrader aven Carolina Rediviva i siktlinjen, och tillsammans
med slottet och domkyrkan utgor de starka symboler for centralmakten, kyrkan och
lardomsstaden. Dessa siktlinjer ar ett signum for Uppsala, och 1angs Vaksalagatan finns
domkyrkan, slottet och Carolina Rediviva med som igenkénnbara landmarken i
horisonten.

Forandringar

Planforslaget bedoms inte leda till nagon negativ paverkan pa riksintresset for staden
eller for Vaksala kyrka, med tanke pa avstandet till kyrkan och da en siktstudie visar att
inga viktiga siktlinjer bryts. Se nedan studie som visar att planomradet inte ligger inom
nagon av siktlinjerna.
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Siktstudie som visar siktlinjer mot Uppsala slott, domkyrkan och Vaksala kyrka.

Naturmiljo
Forutsattningar

Omradet mellan Johannesbacksgatan och Fyrislundsgatan bestar idag av en grasyta med
gang- och cykelvagar och tva grusade parkeringsytor med plats for totalt ca 150 bilar.
Mot Fyrislundsgatan kantas omradet av en dubbelrad uppvuxna I6nnar som ar skyddad
av det generella biotopskyddet.

En naturvardesinventering togs fram for allén langs Fyrislundsgatan i samband med
planarbetet for Ostra Sala backe etapp 1. Allén bestér av I6nnar planterade under tidigt
1970-tal. Tréaden &r relativt unga och har inte hunnit utveckla strukturer av betydelse for
biologisk mangfald. Inga rodlistade arter eller andra naturvardsarter hittades vid
inventeringen. Naturvérdet beddms enligt nationell standard for naturvardesinventering
vara lagt. Alléns lage och utseende gor att den fungerar daligt som livsmiljo och
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spridningskorridor for djur. Trots att betydelsen for biologisk mangfald ar begransad sa
ar det viktigt att den har typen av gronstruktur inte minskar i omfattning generellt sett.
Allén omfattas av generellt biotopskydd.

Foréandringar

Allén vid Fyrislundsgatan tas bort for att ge plats for bostadsbebyggelse och foreslas
ersattas med annan gronstruktur. Den nya gronstrukturen bestar ibland annat i att nya
trad planteras langs Fyrislundsgatans véstra sida, samt p& Johannesbacksgatan. Aven pé
de allménna platserna och torget mellan kvarteren, kommer tréd att planteras.

Lansstyrelsen beslutade om dispens fran biotopskyddet for avverkning av allé langs
Fyrislundsgatan for etapp 1 2014-06-04. Kommunen ansoker, i samband med
planlaggningen av etapp 2, om dispens fran biotopskyddet for de delar av allén som
berdrs av Ostra Sala backe Etapp 2 och kommande etapp 4.

Gronytefaktor

Bostadskvarteren kommer att utféras med en gronytefaktor om minst 0,5.
Gronytefaktorn anger hur stor del av tomtens totala yta som ar “eko-effektiv”, det vill
séga har positiv betydelse for platsens ekosystem och lokalklimat samt har sociala
varden kopplade till grénska. De olika delytorna inom tomten vérderas beroende pa
vilka forutsattningar de erbjuder i detta avseende. Utrdkningen sker genom att olika
delfaktorer och tillaggsfaktorer (till exempel grona tak, trad, odlingsytor pa gard)
multipliceras med arean for respektive gronyta. Sedan summeras faktorerna och delas
med den aktuella tomtarean. Resultatet blir en sammanlagd gronytefaktor fér hela
tomten.

Kompensationsatgarder

| samband med att den nya bebyggelsen uppfors inom omradet kommer delar av
I6nnallén langs Fyrislundsgatan att tas ner. Lonnallén planterades i borjan pa 1970-talet
och bedéms ha langa naturvarden, det vill saga den nar inte upp till naturvardesklass 1-
4 enligt SIS-standarden (Enetjarn, 2014).

Ett antal atgarder planeras utforas for att sékra eventuella naturvarden knutna till allén,
men aven for att 6ka den biologiska mangfalden i omradet. Anlaggande av angs- och
akermarker kommer att géras inom Vaksala Préastgardsgarde. Vaksala Prastgardsgérde
bestar idag av akermark och bedéms vara lamplig plats for dessa atgarder. Andra
atgarder som sandhdgar, stenmurar och odlingsrosen kommer att genomforas vid tva
utlopare fran ostra Arstaparken.

| projektet har man en stor ambition att bygga med hog hallbarhet vilket gor att man
planerar for ett storre antal naturvardsrelaterade atgarder, langt fler &n vad som star i
proportion till de naturvarden som bedéms paverkas negativt.

Som malbild for atgarderna foreslas ett smaskaligt aldre odlingslandskap med inslag av
angsmark, allmogeaker, sandmark, blommande trad och buskar samt smabiotoper.
Angsvegetation och allmogeakrar kan snabbt etableras genom insadd av olika
froblandningar och kréver relativt lite skotsel. Artrika &ngar har stor betydelse for bland
annat insekter och faglar. Sandmiljoer skaps genom att lagga upp sand i kullar och
dessa har stor betydelse for manga insekter som bin och andra steklar. For att skapa
storre variation i landskapet kan smabiotoper som stenmurar, odlingsrosen,
gardesgardar och akerholmar skapas. Smabiotoper gynnar artgrupper som

faglar, insekter och kréldjur.



Dagvatten

En stor del av den mark som avsitts till kvartersmark och som idag bestar av
genomslappligt material kommer att bebyggas och hardgoras. Dagvattenflodet fran ny
kvartersmark regleras sa att det inte ska bli storre &n i dagsléaget, i syfte att inte ka
belastningen péa dagvattennatet. Dagvattnet fran gatumark som idag sldpps direkt till
dagvattenledningar kommer i storre man att fordréjas och renas innan det slapps till
dagvattennatet, vilket ar en positiv konsekvens for recipienten Fyrisan. En
dagvattenutredning har tagits fram, se vidare under rubrik Teknisk férsérjning.

Bebyggelse och gestaltning
Forutsattningar
Planomradet &r vid tidpunkten for planlaggningen inte bebyggt.

Angransande bebyggelse i Sala backe utgors av oppna storgardskvarter med i huvudsak
lamellhusbebyggelse, men daven med inslag av skivhus och punkthus. Skalan &r 3—4
vaningar.

Arsta karaktériseras av homogena bebyggelsegrupper i tvvaningsskala, samt
punkthusbebyggelse i sex vaningar.

Vy 1 gestaltningsexempel pa Fyrislundsgatan soderifran mot kvarteret Tuvstarren och det sédra torget. llustration:
Grontmij.

Forandringar

Detaljplanen mojliggor uppforandet av fem kvarter med framst bostader, men aven vard
i form av omsorgsboende, det vill sdga ett boende med sérskild service enligt lagen om
stdd och service, forskola och handel/centrumverksamhet i strategiska l&gen langs
Fyrislundsgatan.
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I planomradet planeras for bade bostadsratter och hyresratter varav cirka 60 %
hyresrétter, omsorgsboendelagenheter och studentlagenheter. Upplatelseformer regleras
inte i detaljplanen, utan i avtal mellan kommun och byggherre.

Arkitekturen och gestaltningen av omradet kommer att tillatas att vara lekfull och
innovativ, se gestaltningsprinciper pa s 21 och framat. Taklandskapet ska utformas
medvetet for utevistelse, energiproduktion och lokalt omhéndertagande av dagvatten.

Utformningen av detaljplanen har tagit stdd i planprogrammets stadsbyggnadsprinciper,
och i de hallbarhets- och kvalitetskriterier som tidigare tagits fram som en del av arbetet
i etapp 1. For att skapa en sammanlankande och blandad stad krévs ett tillrackligt stort
befolkningsunderlag, en genomstrémning av manniskor, tydliga offentliga platser och
intressanta malpunkter. Den traditionella stadens uppbyggnad med tydliga gator och
kvarter ar forebild. Det ska vara enkelt att rora sig och orientera sig i Ostra sala Backe.

Vy 2 flygperspektiv ver planomradet (gestaltningsexempel) fran vaster. lllustration: Grontmij.
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Gestaltningsprinciper

Ett gestaltningsprogram har tagits fram i samband med samradshandlingen.
Gestaltningsprogrammet ar en utveckling av ambitionerna i planprogrammet och
kvalitets- och hallarhetsprogrammet for dstra Sala backe etapp 2. Programmet blir en
bilaga till detaljplanen. Nedan sammanfattas gestaltningsprogrammet.

Gestaltningsprogrammet innehaller ett antal gestaltningsprinciper, varav delar av dessa
har lagts in som planbestammelser.

”Visionen for Ostra Sala backe ar att skapa en sammanhallen stadsstruktur som
kopplar ihop Sala backe och Arsta och darigenom laker stadsvéven. Strukturen
bygger pd maéten, variation, upplevelser och mangfald.”
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Arkitektonisk gestaltning

Arkitekturen och utformningen inom Ostra Sala backe ska kannetecknas av stor
variationsrikedom och av hog kvalitet praglad av lekfullhet och innovation bade vad det
galler byggnader, bostadsgardar och offentliga rum. Den ska vara nyskapande, bidra till
ett livfullt stadsrum, vécka nyfikenhet och vara vialkomnande med kénsla for det lokala.

Alla byggnader och fasader ska vara utformade pa ett satt som bidrar till att skapa
intressanta stadsrum. Inga blinda fasader eller delfasader far utféras. For att undvika
brokighet som upplevs som paklistrad efterstravas en variation i materialval fore en
variation i ren fargsattning. En begrénsad palett for fargsattning av helheten kan ge
stérre mojlighet i skala och form inom helheten. Starka farger ska bara anvandas for att
markera detaljer.

Fasader utfors huvudsakligen i ett naturligt material, dvs. tra, tegel, plat eller sten. Puts
och betong tillats for nagra av husen. Fasader ska vara arkitektoniskt varierande och
delas upp vertikalt till delfasader (till exempel ett materialbyte per trapphus).
Delfasaderna halls enhetliga: ett huvudmaterial anvands med endast sma variationer.
Materialet i fasaderna tas hela vagen till marken. Detta ska stérka uttrycket av hoga
smala hus i rad med olika karaktar i stéllet for stora homogena kvartershus.

Detaljgestaltning — fénster, balkonger, entréer, byggdetaljer — ska gestaltas med omsorg
och samordnad variation. Se dven separat gestaltningsprogram.

Teknikbyggnader

Tekniska byggnader placeras och planeras pa ett integrerat sétt. Gestaltningen ska ta
hansyn till en integrering i deras specifika plats och mojlighet att anvéndas av
allménheten. Teknikhusens yttre form ska studeras. En enkel form med ett enda
material foreslas. Prefabricerade teknikhus ska undvikas. Platsspecifika I6sningar
inkluderar bland annat integrerade sittbénkar, konstverk, belysning, véxtlighet och
grona tak. Narliggande byggnader och allménna platsers funktioner integreras i
teknikhusens konstruktion och formgivning. Teknikhusens utformas i tra, sten eller plat
med enkel detaljering och en robust och kompakt utformning. Samma material anvands
med fordel for fasader som for sluttande tak.

I parkmiljo ska tak utforas som gréna tak och anldggas med minst 3 centimeterjorddjup.

Bebyggelsen langs Fyrislundsgatan

Langs Fyrislundsgatan placeras husen direkt i liv med gatan. Bottenvaningarna ska inte
vara indragna i langa strackor (undantag for lokala indrag vid entréer och byggnadshérn
och inom Kv. Magnolian, dar fasaden utférs med indrag for att skapa variation). Inga
djupa 6verhang eller balkonger far utforas i de forsta tva vaningarna mot
Fyrislundsgatan.

I planen regleras att balkonger inte far utforas under 6,0 meter hojd langs
Fyrislundsgatan och att skarmtak éver bostadsentréer inte far kraga ut mer &n 1,6 meter
over allman plats. Detta for att sockelvaningen ska upplevas luftig och 6ppen nar man
ror sig langs gatorna.

Entrépartier ska tydligt markeras i fasad och ges ett valkommande utférande. Entrén
fran gatan utformas som en huvudingang, med genomgangsmajlighet till gard. Val
avvagda inslag av portiker och dppningar (eventuellt glasade) ska skapa visuell kontakt
mellan kvarterens privata insida och det offentliga livet pa gatan. Stora nivaskillnader
mellan gata och bostadsgardar ska undvikas for att inte forsamra tillgangligheten och
den visuella kopplingen.
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Trapphus ska i storsta mojliga utstrackning ha entréer mot bade gata och gard. Detta
regleras med en planbestammelse for att sakerstélla god tillganglighet. Undantag kan
goras dar garage omojliggor detta eller dar verksamheter kréver andra Idsningar, till
exempel vid omsorgsboendet.

Fasader mot Fyrislundsgatan utformas med ett 6ppet uttryck, dvs. fasader ska utformas
som framsida. Husens bottenvaning ska upplevas med den gaendes perspektiv. Det ska
handa nagot. Nagot att locka 6gat och uppmana forbipasserande att utforska. Det ar
viktigt att stodja gatulivet med en upplevelse av handel och service som &r sa obruten
som méjligt langs Fyrislundsgatan. Nara Arsta centrum ska butiker placeras tatt och
utan langa avbrott. Pa sikt ska det finnas mojlighet for lokaler langs med hela
Fyrislundsgatan. Byggnader ska bidra till gatulivet med vélarbetade entréer,
husvolymer som varierar, intressanta fonstersattningar och generdsa glasrutor (fér hus
som uppfyller passivhusstandard kan undantag medges vad géller glasrutor).

En variation av hushdjder langs Fyrislundsgatan &r viktig. Skalan ska ligga i spannet 4—
8 vaningar. Undantag med hogre hojder kan goras intill stora offentliga 6ppningar i det
allmanna rummet (platser, torg och park). Aven en lagre hojd, dar del av bostadshus
utfors i en vaning, tillats inom kv. Tusenskdnan.

Bebyggelsen langs Johannesbéacksgatan

Den lagsta skalan i omradet utgors av tva rader av radhus langs Johannesbécksgatan.
Skalan har ligger mellan 2-3 vaningar. Radhusen har inte samma krav pa variation och
materialbyte. De kan utforas med samma material och farg med tanke pa den laga
bebyggelsen.

Upplevelsen av Johannesbécksgatan i métet med befintlig bebyggelse blir viktig.
Placeringen av radhus tillater forgardar pa upp till 3-6 meter. Markbostader ska ha en
tydlig karaktar av stadsradhus for att ges tillracklig tyngd i forhallande till den hogre
bebyggelsen. Langs Johannesbacksgatan ar maximal hushdjd 4 vaningar. Undantag kan
goras intill stora allménna platser som torg och park.

Bebyggelsen langs tvargator

Tvargatorna mellan Fyrislundsgatan och Johannesbécksgatan &r mer intima och
fungerar som dvergangar och forbindelser mellan det storskaliga och trafiktata rummet
och det lugna, detaljrika gaturummet. Har skapas en ”grandkéansla” som medger frihet i
rorelse och motesformer. Garagenedfarter samordnas mellan byggherrar och placeras
langs tvérgatorna mellan straket som loper diagonalt genom bostadskvarteren och
Fyrislundsgatan.

Byggnader langs de priméara tvargatorna bor placeras i fastighetsgrans med undantag for
eventuellt indragna horn vid Fyrislundsgatan och radhusen i kv. Magnolian langst i
norr. Vidgade gaturum kan ge plats for gronska, platsbildningar och eventuella
parkeringsplatser langs de mindre priméra gatorna. De sekundara tvargatorna kan
kantas av bebyggelse som delvis ar indragen fran gatuliv. Hornen mot Fyrislundsgatan
ska ligga i fastighetsgrans, med ett undantag i sydostra delen av kv. Magnolian dér en
platsbildning skapas i korsningen.

Det gemensamma gangstraket

| etapp 2 ar de tydliga diagonala straken som stracker sig genom bostadskvarteren pa
vastra sidan av Fyrislundsgatan en viktig och ledande princip. Straket 6ppnar och
kopplar en serie offentliga platser fran norr till séder genom de nya kvarteren. Det



bidrar till att kvarteren inte upplevs som slutna, utan tillgangliga for de boende i
kringliggande kvarter och for de som passerar forbi eller besoker platsen.

Gardarna gestaltas av olika arkitekter. Gangstrakets styrka ar att den
har en enhetlig identitet och en stram gestaltningsprincip for att inte
konkurrera med gardarnas gestaltning och gronska. En lugn
gestaltning stérker upplevelsen av det runt omkring vilket ar ett av
syftena for straket.

Platsbildningar koncentreras till entrézonerna. En hardgjord yta utgor
kontrast till gardarnas gestaltning dar en relativt stor del av straket
moter gras, stenmjol eller planteringar. Hojdsattning ar viktig sa att
vatten kan ledas fran det hardgjorda straket till intilliggande
vaxtbaddar och ytor med fordrojning.

GANG Straket, som blir allméan plats, utformas 3,5 meter bred som blir
tillgangligt, men straket ska ha en minsta bredd utan skrymmande
visuella barridrer om 5 meter. Matten regleras i syfte att sakerstalla att
straket inte upplevs for trangt samt for att mojliggora drift och
underhall, som snoréjning. Det diagonala straket genom kvarterens
utfors tillgangligt, vilket mojliggor rorelse dven inom kvartersmark
genom hela omradet.

Oppningar mot det diagonala straket ska vara minst 5 m breda och €]
Overbyggda. Oppningarna ska vara ljusa, utan pelare och grindar och
utformas som entréplatser med offentlig snarare &n privat karaktar.

V12 Oppningar mot garden planeras ocksa genom bostadsbebyggelsen 4 |
langs Fyrislundsgatan for att skapa ¢kad tillganglighet och dverblick. el |
Passagen ska fran gatan ha en minsta bredd om 3,5 meter och en ~a
minsta fria h6jd av 3 meter. Dessa regleras med en plan- Princioskiss di .
A 0 rincipskiss diagonala straket
bestammelse pa plankartan. genom kvarteren

Gardar och parkering

Gardarna samordnas med angransande bebyggelse. Fysiska avgransningar, som staket
och murar, ska undvikas i fastighetsgranser. Parkeringen och géardarna samordnas med
angransande bebyggelse. Gardarna utformas bilfria. Personangéring, varutransporter
samt avfallshantering ska kunna ske direkt fran gatan eller via parkeringsanlaggning.

Forutsattningar for att skapa grona gardar med stora trad och annan vegetation ska
finnas. Parkeringsgarage ska i forsta hand placeras under husen. Placeras garaget under
gard ska en maximal hojdskillnad mellan gard och allmén plats ligga pa 0,5 meter,
vilket regleras med planbestammelse ns, se nedan. Lokala upphojningar kan tillatas, till
exempel kullar som &r en del av ett gestaltningskoncept, givet att det inte gors pa
bekostnad av den visuella kopplingen mellan privat och offentligt.

Ns Eftersom gatorna sluttar svagt och bottenvaningar rymmer bostader mot
Fyrislundsgatan kan dven detta medfora att bottenvaningar behéver hojas upp for att
minska insyn. Hojdskillnaden mellan gata och gard far da inte vara storre an 0,5 meter
mellan Fyrislundsgatan och garden eller mellan Johannesbécksgatan och garden for att
skapa bra forutsattningar for god tillganglighet samt for att man fortfarande ska ha en
kontakt mellan gata och gard.
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For att sakerstalla att gardarna utformas som gréna gardar med stora trad och annan
vegetation sakerstélls jorddjupet. Planteringsytor pa gardarna ska ha ett minsta jorddjup
om 0,8 meter.

Markens anvandning (bostadsformer, verksamheter och service)

Den nya bebyggelsen omfattar bostader i flerfamiljshus, stadsradhus, radhusvaningar i
flerfamiljshus, vardboende och forskola.

Radhusen i omradet uppfors for bostadsandamal i samtliga vaningar.

I de nya bebyggelsekvarteren ar anvandningen i huvudsak BCy, vilket mojliggor
bostader samt att centruméandamal ska finnas i bottenvaningen. | planbestammelsen
centrumandamal ingar all sadan verksamhet som bor ligga centralt eller pa annat satt
vara latt att na for manga manniskor, sasom butiker, service, gym, kontor, bio,
bibliotek, teatrar, bank, kyrkor och andra typer av religiosa byggnader,
foreningslokaler, samlingslokaler, restauranger, hotell med mera.

| kvarteret Rosenmalvan, andra kvarteret fran norr, &r anvandningen BC;D, vilket
mojliggor bostader, omsorgs- och aldrevard dar centrumandamal ska finnas i
bottenvaningen.

I Kv. Magnolian langst i norr planeras for stadsradhus i tva vaningar, samt bostadshus
om 3-7 vaningar dar centrumandamal ska finnas i bottenvaningen (stadsradhusen
undantaget). I den norra delen av kvarteret, mot Fyrislundsgatan, planeras for ett
flerbostadshus i 4-6 vaningar med en multiparkinglosning/mekanisk garagel6sning. |
garageplan planeras dven for en teknisk anldggning for fiberanslutningar.

I kvarteret Tuvstarren, langst i soder, ar anvandningen BC; S, vilket mgjliggor bostéder
dar centrumandamal ska finnas i bottenvaningen samt att férskola medges i
bottenvaningen.

I tva kvarter tillats endast radhus pa delar av byggratten mot Johannesbacksgatan for att
sakerstalla tillgang till olika typer av bostader inom kvarteren.

Husvolymer
For huskropparna anges en hogsta byggnadsarea (kvadratmeteryta som byggnaden
upptar pa marken) inom respektive byggrétt.

For huskropparna anges en hogsta byggnadsarea (kvadratmeteryta som byggnaden
upptar pa marken) per radhusenhet. Varje bostad utgér en radhusenhet.

For komplementbyggnader anges en hogsta byggnadsarea (kvadratmeteryta som
byggnaden upptar pa marken) per byggratt.

Omradet ska karaktariseras av varierande hushéjder dar hojder tillats upp till mellan 3
och 8 vaningar, och som hogst upp till 10 vaningar vid platsen i korsningen
Murargatans férlangning/Fyrislundsgatan. Den hdgre héjden motiveras med att
bebyggelsen ligger i anslutning till torgytan och det strdk som skapas mot Arsta
centrum, som blir en 6ppen offentlig miljo. Den lagre bebyggelsen aterfinns mot
Johannesbécksgatan och den hégre mot Fyrislundsgatan. Mot tvéargatorna tillats mellan
3-7 vaningar, (4-10 vid Murargatans forlangning). Utover angivet antal vaningar far
tekniska anlaggningar samt trapphus och hisschakt for tillganglighet till takterrass
anordnas i rimlig omfattning. Eventuella flaktrum pa tak ska placeras minst 2 meter
fran fasad mot allmén plats. Detta regleras med en allman planbestammelse med
motiveringen att hushojderna ska kunna uppfattas fran gatan.
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En hogsta totalhojd ar angiven for respektive byggnadsdel. Utdver detta far tekniska
anlaggningar samt trapphus och hisschakt for tillganglighet till takterrass anordnas.
Planbestammelsen ar till for att halla nere hushéjderna men inte omajliggéra ovan
ndmnda funktioner.

For fasaderna mot Fyrislundsgatan krévs en variation inom varje kvarter, och varje
kvarter ska halla hojden 4-5 vaningar i ndgon del. Detta regleras genom en
planbestammelse om hdgsta antal vaningar. Bestammelsen kompletteras med en
bestdammelse v,—Vvy som reglerar férdelningen mellan de olika maximala hushéjderna.
Bestammelsen reglerar hur stor del av fasadlangden som inte far 6verskrida det lagsta
antalet vaningar och hur stor del som maximalt far ha det hogsta och det nast hdgsta
antalet vaningar. Syftet med bestammelsen &r att sakerstalla att variationen verkligen
sker inom varje kvarter, utan att lasa exakt var varje hojd ska finnas, vilket ger
flexibilitet i detaljprojektering och dver tid. Den angivna langden mats som fasadlangd
vid fastighetsgrans mot Fyrislundsgatan, Johannesbacksgatan och tvargator, och
vaningsantalet avser hela byggnadens djup — fran gata till gard. Det ar saledes inte
tillatet att gora inskjutande delar endast i fasaden som motsvarar de angivna lagre
vaningsantalen och halla ett stérre vaningsantal mot garden.

| den centrala delen av omradet, inom kvarteret Rosenmalvan och Silverpoppeln, tillats
bebyggelsen ga Gver sju vaningar. | detta lage kan en nagot hogre héjd motiveras da det
ligger i anslutning till allmén plats som har ett symbolvérde. Den higre
byggnadshojden och det framtradande laget staller stora krav pa att utformningen
haller en hog arkitektonisk kvalitet.

| kvarteret Magnolian langst i norr, tillats 3 till 7 vaningar langs tvargatan. Den hogre
hojden motiveras med att bebyggelsen hér forséker méta den mer stadsmassiga
karaktaren for bostadshusen vid Fyrislundsgatan givits en gradvis terrassering av
byggnaden fran 7 vaningar till 3 vaningar mot radhusbebyggelsen. Bebyggelsen
narmast Johannesbacksgatan ska utforas i 2 till 3 vaningar for att ansluta till den
befintliga bebyggelsen langs Johannesbacksgatan.

| kvarteret Rosenmalvan tillats 4 till 8 vaningar mot Johannesbécksgatan i hornet
Johannesbéckgatan/torget. Bebyggelse narmast Johannesbacksgatan ska utforas i 4 till 6
vaningar. Den hogre hojden motiveras med att bebyggelsen ligger i anslutning till
torgytan, som blir en 6ppen offentlig miljo. Véxthus/vintertradgard/pergola far uppforas
pa tak utdver angivet hdgsta vaningsantal.

I kvarteret Silverpoppeln tillats 4 till 6 vaningar mot Johanneshacksgatan i hérnet
Johanneshackgatan/torget. VVéxthus/vintertradgard/pergola far uppforas pa tak utéver
angivet hogsta vaningsantal.

| kvarteret Tusenskdnan tillats 2 vaningar mot Johannesbacksgatan, radhus far utforas i
2 vaningar med en tredje vaning bestaende av vaxthus.

| kvarteret Tuvstarren tillats en femte vaning mot Johannesbécksgatan narmast
torget/Snickargatans forlangning.

For att sékerstalla mojligheterna till garagenedfarter och gemensamma
sophanteringsldsningar, finns omraden dar mindre komplementbyggnader och
garagenedfarter tillats pa garden. Inom kv. Rosenmalvan, kv. Tusenskonan och kv.
Tuvstarren tillats mindre komplementbyggnader for bland annat tradgardsforrad och
nedgang till garage. Detta regleras genom plusprickmarkering av marken.

25 (68)



Vy 3. Gestaltningsexempel pa Johannesbacksgatan norrifran mot kvarteret Magnolian och Rosenmalvan (radhus och
flerfamiljshus) med fickparken i forgrunden. lllustration: Grontmij.
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ByggVesta
Utopia arkitekter

Sméa Midroc Magnolia
sandellsandberg EG Architects Torget arkitekter

Botrygg Veidekke
Semren + Mansson Erséus arkitekter

Gestaltningsexempel pa fasadelevationer mot Fyrislundsgatan, med byggherrar och arkitekter markerade.
Bilderna &r ett montage av respektive arkitekts illustrationer.
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Gestaltningsexempel pa fasadelevationer mot Johanneshacksgatan, med byggherrar och arkitekter markerade.
Bilderna &r ett montage av respektive arkitekts illustrationer.
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Ilustrationsplan med numrerade perspektivvyer. Illustration: Grontmij.
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Byggnadernas placering och relation till de allménna platserna

Mot Fyrislundsgatan ska byggnaderna placeras i fastighetsgrans utan férgardsmark, i
syfte att halla kvartersformen tydlig mot gaturummet, medan det i de sekundéra
tvargatorna tillats forgardsmark i vissa partier, for att mojliggora gronska,
platsbildningar och cykelparkering. Ett undantag gors i den sydvastra delen av kv.
Magnolian, dar fasaderna har ett par mindre indrag for att skapa variation.

I de fall da en x-bestammelse reglerar att hornet i bottenvaningen maste vara avskuret
for att sakerstélla tillracklig bredd pa gangbanan far hornet utformas med ratvinkligt
indrag. | 6vriga vaningar uppat kan fasaden med fordel dras ut i hornet, dvs. kraga ut
over indraget. Indraget varierar och anges per x,-omrade.

For radhusen som vetter mot Johannesbéacksgatan regleras att de ska vara indragna fran
gatan med minst 3,0 meter fran allmén plats.

For radhusen som vetter mot Johannesbacksgatan regleras att bebyggelsen ska placeras
hogst 6,0 meter fran allman plats. Genom att halla byggnaderna nara
Johannesbacksgatan blir gaturummet sammanhallet och gardarna mellan radhus och
flerfamiljshusen blir storre.

For att underlatta rorelser pa kvartersgardarna och skapa en visuell kontakt mellan gata
och gard, skapas en diagonal passage genom samtliga kvarter. Passagen, som blir
allmén plats, utformas 3,5 meter bred som blir tillgangligt, men passagen ska ha en
minsta bredd utan skrymmande visuella barridrer om 5 meter. Matten regleras i syfte att
sakerstalla att passagen inte ska upplevas for trang samt for att méjliggora drift och
underhall, som snérojning.

Eftersom gatorna sluttar svagt och bottenvaningar med bostader mot Fyrislundsgatan
kan hojas upp for att forhindra insyn i bostaderna sa kommer det att finnas
hojdskillnader mellan gata och gard. Vid passager in till gardarna far hojdskillnaden
mellan allméan plats och gard inte dverstiga 0,5 meter. Detta sakerstalls med
bestammelser om hogsta hajdskillnad mellan Fyrislundsgatan och gard samt mellan
Johannesbécksgatan och gard. Det ar att foredra att gardarna haller en jamn niva, men i
vissa fall blir nivaskillnader nédvéandiga pa grund av de omgivande gatornas hojder. Det
ar sarskilt viktigt att gransen mot radhusens tradgardar utformas med omsorg sa att
bottenplanet pa dessa bostader inte upplevs som kéallarvaningar.

For att uppna god tillganglighet bor trapphus i storsta méjliga utstrackning ha entréer
bade mot gata och mot gard, och huvudentrén bér vandas mot gatan. Undantag kan
go6ras dér garage omojliggor detta eller dar verksamhet kréver andra l6sningar, till
exempel omsorgsboendet (D).

Mot Johannesbacksgatan och tvéargatorna tillats i alla kvarteren balkonger kraga ut dver
gatumark 2,0 meter fran en fri hojd av 3,0 meter.

Mot Johannesbécksgatan och tvargata inom kv. Magnolian far balkonger far kraga ut
1,2 meter dver allman plats fran en fri hojd av 3,0 meter, for att skapa ett mer intimt
gaturum.

Mot Fyrislundsgatan far balkonger inte utféras under 6,0 meter héjd, och far inte kraga
ut mer an 2 meter dver allman plats. Smala franska balkonger far dock utféras langre
ned. Skarmtak Gver bostadsentréer inte far kraga ut mer an 1,6 meter dver allman plats.
Detta for att sockelvaningen ska upplevas luftig och 6ppen nar man ror sig langs
gatorna.
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Offentlig och kommersiell service
Forutsattningar

Brantingstorg och Arsta centrum utgér omrédenas kommersiella centrum. | Sala backe
finns dven spridda verksamhetslokaler bl a 1angs Verkmastargatan och Apelgatan. Cirka
1,5 kilometer norr om planomradet ligger Granby centrum med ett stort antal butiker
och restauranger.

| Sala backe och Avrsta finns idag fem skolor samt ett femtontal férskolor. Férskolorna
har idag begransad kapacitet och svart att bemaéta den efterfragan pa forskoleplatser
som den nya bebyggelsen genererar.

En vardcentral i Uppsala Léns Landstings regi finns i Arsta centrum, och bostéder fér
psykiskt funktionshindrade och aldre finns i kvarteret Cikorian som ligger vid
korsningen Falhagsleden-Fyrislundsgatan. Servicelagenheter for aldre finns dven i Sala
backe. Bibliotek finns vid Brantingstorget.

Foréandringar

| kvarteret Rosenmalvan, andra kvarteret fran norr, planeras ett omsorgshoende. Denna
form av boende, dar de boende ar skrivna pa adressen, ryms inom
anvandningsbestammelsen bostader (B). For att i en framtid &ven mojliggora
korttidsboende tillkommer anvandningen (D) for omsorgs- och &ldrevard.

| kvarteret langst i soder, kv. Tuvstarren tillats dven forskola (S,). I illustrerat forslag

planeras en forskola i bottenvaningen med 4 avdelningar. Pa byggnadens tak planeras
for en gard. Mojligheter finns aven for forskolan att nyttja parken séder om kvarteret

for lek.

Centrumandamal kréavs i samtliga bottenvaningar (delar av dessa) langs Fyrislundsgatan
for att framja levande bottenvaningar och ett handelserikt stadsrum. Detta kan innebara
bade handel, kontor och kan dven med fordel rymma restaurang- eller caféverksamhet.
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Vy 4. Gestaltningsexempel p& Fyrislundsgatan fran Arsta centrum mot torget mellan kvarteren Silverpoppeln
och Rosenmalvan. Illustration: Grontmij.

Friytor
Forutsattningar

Omradet mellan Johannesbacksgatan och Fyrislundsgatan bestar idag av en grasyta med
gang- och cykelvagar och tva grusade parkeringsytor med plats for totalt ca 150 bilar.
Mot Fyrislundsgatan kantas omradet av en dubbelrad uppvuxna lonnar.

Planomrédets narmaste parker &r Kallparken och Arstaparken. Kéllparken &r ca 6 hektar
(60 000 kvadratmeter), med stora gréasytor, vattenspeglar, fotbollsplan, amfiteater,
utsiktsplats och lekplats. Arstaparken &r ca 20 hektar (20 000 kvadratmeter) och ligger
intill Arstaskolan. Parken domineras av 6ppna grasytor for lek och idrott och med en
I6pslinga runt hela parken men har &ven platser med rumskaraktéar. Kéllparken har
rustats upp som en del av utvecklingen av programomradet. Aven en rustning av
Arstaparken ar 1amplig i samband med utvecklingen av omrédet. Andra narliggande
parker ar Byggmastarparken med bland annat lekplats och Granbyparken med betade
morankullar och 4H-gard samt Stadsrandsstraket med motions- och promenadstrak.

Nordost om planomradet ligger Vaksalafaltet som bestar av akermark och betesmark
med ett omfattande fornlamningsomrade. Akermarken, Vaksala prastgardsgarde,
undersoks for fornlamningar i samrad med lansstyrelsen och kan komma att omvandlas
till park med stora 6ppna ytor for rekreation.

Gardarna i Sala backe r till stor del halvprivata till sin karaktar medan gardarna i
Arsta, ndrmast Ostra Sala backe, till storsta delen &r halvoffentliga. Storgardskvarteren i
Sala backe har gang- och cykelvagar genom kvarteren vilka tillsammans med de
halvoffentliga gardarna i Arsta bidrar till rérligheten inom stadsdelarna och méjligheten
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att ta sig till respektive stadsdelspark. Marken kring gang- och cykeltunneln, pa bada
sidor om Fyrislundsgatan, ar park idag.

Forandringar

En fickpark planeras i det norra kvarteret. Har planeras for en aktivitetsyta for
ungdomar och aldre barn, sittmurar och planteringar. Parken ska fungera som en central
plats mellan etapp 1 i norr och etapp 2 och ges ett sasmmanhangande innehall for att bli
intressant, som entré till bostadskvarteren. Ett dagvattenmagasin under mark upptar
nastan hela ytan. Omradet far anvandningen allméan plats (PARK).

| den sodra spetsen av planomradet anldggs en ca 4 000 kvadratmeter stor park. Det ar
den sydligaste platsen i serien malpunkter i etapp 2, vilken ligger som ett avslut pa det
gemensamma gangstraket. Parken blir ocksa en buffert mot gatan och en naturlig
anslutning till nasta etapp. Parken ska tillgodose behoven for manga olika malgrupper
och funktioner och utgor en viktig gron plats i omradet. Ur ett hallbarhetsperspektiv
planeras parken bade som en plats for flodesutjamning for dagvatten och en plats for
rekreation. Den 6ppna grasmattan ska fungera som en aktivitetsyta och forlaggs nagot
nedsénkt och ges flacka slanter samt en skalformad parkyta. Den kan fungera som en
torrdamm dar utloppet &r strypt vilket avlastar dagvattenledningarna. Den 6ppna ytan
ska hallas fri fran tradplantering. Forskolan som ar placerad mitt emot parken kommer
anvanda parken som en del av deras verksamhet for utomhusaktiviteter och lek.
Omradet far anvandningen allman plats (PARK).

| mitten av bostadskvarteren i anslutning till Fyrislundsgatan och Arsta centrum anléggs
en ca 1 360 kvadratmeter stort torg. Pa sa satt skapas en forstarkning av det grona
sambandet mellan Byggmastarparken, Arsta centrum och Arstaparken. Torget utgor en
central plats mellan bostadskvarteren i norr och i séder. Tillsammans med Arsta
centrum skapas en torgsekvens som ska upplevas som en kulturell och kommersiell
nod. Utrymme for ett mindre dagvattenmagasin reserveras under ytan. Omradet far
anvandningen allmén plats (TORG).

Gardarnas utformning har stor inverkan pa manga faktorer sasom boendekvalitet, social
hallbarhet och helhetsupplevelse for besokare. Kvaliteten pa utemiljon kan méatas i
begreppet gronytefaktor. En anpassad gronytefaktormodell & framtagen for projektet.
Hogst poang ges for gronytor pa mark, men aven trad och gronska pa bjélklag, vaggar
och tak ger poang, samt lokal dagvattenhantering och genomsléppliga hardgjorda ytor.
En bestammelse pa plankartan sakerstéller att alla nyexploaterade kvarter ska uppna
minst 0,5 enligt den anpassade gronytefaktormodellen, vilket anses vara en hig kvalitet
pa gardarna. Uppfyllnad av gronytefaktorkrav ska redovisas i samband med
bygglovgivning.

For att sakerstalla mojligheten att skapa grona gardar med trad anges pa plankartan
bestammelsen att marken far byggas under med bjalklag som ska vara planteringsbart
med buskar och trad. Detta for att undvika att trad star i upphojda planteringsytor.
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Vy 5. Perspektiv 6ver géngstraket genom garden fran det grona torget soderut genom kvarteret Silverpoppeln.
Ilustration: Grontmij.
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Tillganglighet for funktionshindrade
Forutsattningar

Marken inom planomradet &r plant — héjdskillnaden fran norr till soder &r ca 1 meter pa
en stracka av 560 meter och lattillganglig fran omkringliggande gator. Fyrislundsgatan
kan i dagslaget upplevas som en barriar med fa korsningsmajligheter for fotgangare.

Foréandringar

Byggnader och lagenheter ska utformas enligt géllande bestdammelser och lagkrav for
tillganglighet. Dér bottenvaningar innehaller bostader kan golvnivan hojas for att
forhindra insyn fran Fyrislundsgatan. Trapphus ska vara genomgaende och aven ha
entré mot garden, eller mot passager.

Entréer till radhusen ska vara tillgangliga fran Johannesbécksgatan.

Angoring med bil ska kunna ske inom 25 meter fran entré enligt Boverkets byggregler.
Angdringsplatsen som &r belégen vid entrén till bostadshuset i korsningen
Johannesbécksgatan/tvérgatan inom kv. Magnolian, kommer dock att blockera
passagen mellan bostadshuset och stadsradhusen.

Mark och geoteknik
Forutsattningar

En geoteknisk undersékning har genomfoérts i samband med detaljplanearbetet. Av
denna framgar att marken under befintlig plan utgérs av fyllning ner till 1 meters djup.



Darefter finns lera av torrskorpekaraktar ner till 2 meters djup. Under torrskorpeleran
finns ett tjockt lager av 16s lera. Den l6sa leran finns pa tva meters djup och stracker sig
ner till 8 meter under marknivan, undantaget en borrpunkt dar lera stracker sig énda ner
till 11 meters djup under markytan. Under leran finns ett lager silt med en tjocklek pa
tva meter och djupet pa siltlagret varierar fran 8 till 10 meter under markytan. I nagra
borrpunkter fanns det ett spar av moran under siltlagret.

Grundvattennivan ligger mellan 5,7-7,7 meter under markens niva.

Forandringar

For grundlaggning i omradet rekommenderas slagna spetsbarande betongpalar.
Omradet ar kansligt for sattningar da leran betraktas som normalkonsoliderad och
darfor rekommenderas inga markhojningar i omradet. | det fallet dd markhojningar ar
nodvandiga bor marken forstarkas genom installation av KC-pelare eller att
kompensera lastokningen med lattfylining. Lagsta golvet bor utforas fribérande.

Jordschakt ska utforas enligt AMA Anléggning 10 CBB.2 med maximal sléntlutning
1:1,5 till maximalt 2,5 meters djup. Om schaktning djupare &n det maximal tillatna
djupet blir nodvandigt maste sarskilt stabilitetsutredning utforas for detta projekt. Om
lanshallning skulle behdvas kan det ske i pumpgropar i schakten. Med hansyn till
omgivningspaverkan ska lanshallning ske under kortast méjliga tid. Vid lanshallning
ska det ske sa att bottenuppluckring av friktionsjord inte sker.

Trafik och tillganglighet
Forutsattningar

Gatunat — utformning och karaktar, funktion i systemet

Fyrislundsgatan har idag en funktion och karaktér av trafikled. I och med den direkta
kopplingen till Osterleden har gatans funktion som lank mellan Granby och Bolanderna
stérkts.

Fyrislundsgatan utgor en viktig huvudgata i stadens trafiknat och I6per langs
planomradets Ostra sida fran Verkmastargatan till Grona gatan i norr.

Johannesbécksgatan &r idag en gata som 16per parallellt med, och véster om,
Fyrislundsgatan, och ansluter till Fyrislundsgatan i mitten av planomradet. Inom
planomradet, mellan Fyrislundsgatan och Johannesbacksgatan, finns i dagslaget en
tvargata i soder, Snickargatan, samt en gang- och cykelférbindelse som l6per genom en
tunnel under Fyrislundsgatan.

Trafikfloden.

Trafikmangderna ligger idag pa ca 15 000 fordon/dygn (f/d) och berdknas ar 2030 ligga
runt 22 000 f/d om inga storre forandringar gors. Avsaknad av bebyggelse, fa
korsningar, obevakade évergangsstallen och breda korbanor leder till hoga hastigheter
och lag trafiksakerhet.

Kollektivtrafik

Idag nas planomradet med busslinjerna 4 och 7 med hallplatser i nara anslutning till
norra och sodra dnden av planomradet, vid Gréna gatan/Apelgatan och Snickargatan
samt i mitten av planomradet vid Arsta centrum.

Gang- och cykelvag, cykelparkering

Gang- och cykelvagnatet ar relativt val utbyggt inom stadsdelarna och genom
planomradet I6per en gang- och cykelvag i nordsydlig riktning. Det finns en gang- och
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cykeltunnel under Fyrislundsgatan som planskilt kopplar samman Sala backe med
Arsta. Tunneln kan upplevas som otrygg nar det ar morkt.

Géng- och cykelvagnatet inom Sala backe och Arsta &r idag relativt svarorienterat,
bland annat pa grund av att det 16per genom parker och kvarter.

Parkering, angoring, utfart

Inom planomradet finns idag tva omraden pa kommunal mark, langs
Johannesbacksgatan, som ar planlagda for parkeringsandamal. Dessa har hyrts ut till
angrénsande bostadsrattféreningar men avtalen &r uppsagda. Totalt ror det sig om cirka
100 bilplatser. Langsgaende gatuparkering finns langs Johannesbacksgatans dstra sida
samt langs Murargatans sddra sida.

Forandringar

Gators utformning, sektion (Gatunéat — utformning och karaktér, funktion i systemet)
Stadsbyggnadvisionen for Ostra Sala backe ar att skapa en sammanhallen stadsstruktur
som kopplar ihop Sala backe med Arsta. Detta innebér bland annat att den barridr som
Fyrislundsgatan idag innebdr ska brytas och ges en funktion som stadsgata med inslag
av verksamheter samt att Johannesbacksgatan ska utformas som en gron gata dar
biltrafiken ddmpas.

Gatorna inom planomradet ska vara allmanna. Gatustrukturen ska ha en tydlig hierarki
och fyra olika gatutyper forekommer. De olika gatutyperna ar huvudgata
(HUVUDGATA), storre lokalgata, mindre lokalgata och gardsgata (LOKALGATA).
Gatuhierarkin ger stod vid utformning av gatorna och ger aven en fingervisning pa
forvantade trafikfloden dar huvudgator har stérst mangder och gardsgator minst.

Fyrislundsgatan blir huvudgata och Johannesbacksgatan och tvargaende forbindelser
blir lokalgator. Fyra nya lokalgator anldggs mellan Fyrislundsgatan och
Johannesbécksgatan i 1agen dar kopplingar gor maximal nytta for siktlinjer och
méjligheter att rora sig in i Sala backe och Arsta. Den tredje av dessa norrifran blir
enkelriktad med hogersvang in fran Fyrislundsgatan. Ytterligare tvarforbindelse ar
anslutningarna mellan Murargatan och Arsta centrum dér en yta for ett grént torg
planlaggs respektive Snickargatans forlangning, som ocksa blir torgyta.

Planen ger utrymme for ytterligare tva tvérgator, vilka bada ar forlangningar av
befintliga gator, Murargatans forlangning (TORG), samt Snickargatans forlangning i
soder, som blir (TORG). Torgen utformas framst som vistelseytor, men kommer att
trafikeras av varutransporter, fardtjanst med mer. Vistelseytorna for Snickargatans
forlangning blir dock mindre &n for Murargatans forlangning.

Den befintliga gang- och cykeltunneln under Fyrislundsgatan utgar och ersétts med ett
signalreglerat, fartsakrat (30 km/tim) 6vergangsstalle tvars gatan mellan de bada nya
torgytorna pa 6mse sidor av gatan. Bakomliggande motiv ar den nya stadsstruktur som
planen medger; hus med manga malpunkter inom hela planomradet; langs ena eller
bada sidor av gatan. Manga nya GC-passager i plan tillkommer vid tvéargator langs
strackan och fyra av dessa gatukors planeras att signalregleras. En ny gangtunnel
mellan torgen skulle ocksa bli nio meter langre an dagens tunnel, vilket gor den otrygg.
Ramper till och fran tunneln skulle pa tvéren skara sonder torgytorna och pa langden
(langs Fyrislundsgatan) skapa bade visuella och funktionella barriarer som tar bort saval
samband mellan de bada torgsidorna som majligheter att ordna entréer och lokaler i hus
narmast tunnelomradet.



Genom att skapa flera och nérliggande cykeldverfarter langs med Fyrislundsgatan
samtidigt som flera alternativa resvégar tillkommer bedéms det nya cykelnétets kring
Arsta centrum uppfylla samma funktioner som den befintlig gang- och cykelporten har
idag.

' Mindre loKalgata
Gérdsgata. /

% Vi / @ignalreglerad kom‘ﬁfng_}: i ’
ot o [
S 4\

VelRmaStargatan -\ “&

L F=ER =

Gatunatet indelat i huvudgata rétt), storre lokalgata (blatt), mindre lokalgata (grént) och
gardsgata (gult). TORG-ytorna vid Snickargatans forlangning samt Murargatans férlangning
(vitt). Gatuforingarna 1-4 langs Fyrislundsvégen planeras att signalregleras liksom &ven
overgangsstallet (nr 5) vid Arsta centrum.
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Fyrislundsgatan

Fyrislundsgatan, som idag upplevs som en stark barridr, planeras att byggas om till en
stadsgata. Planen ger utrymme for en sektion pa 33 meter i de centrala delarna forbi Kv.
Rosenmalvan och kv. Silverpoppeln. Norr och séder om torget kommer befintlig
kantstenen pa gatans ostra sida att ligga kvar. Detta innebér att sektionen nedan anvands
fram till forsta korfaltet pa den Ostra sidan.

Gatan forses med tva korfalt i vardera riktningen varav tva avses upplatas bara for
kollektivtrafik. Langs hela gatans véstra sida skapas en 2 m bred gangbana intill
husfasaden. Aven den 6stra sidan forses med en gdngbana med samma bredd i hojd
med Arsta centrum. For bada sidorna géller att en dubbelriktad cykelbana laggs direkt
intill gdngbanan. Trad kommer att planteras i gatans mittremsa samt langs sidorna intill
cykelbanan. Intill cykelbanan kommer lastplatser och parkeringsplatser att anordnas
mellan traden. For att undvika konflikter mellan bilar som dppnar dérrar och passerande
cykeltrafik finns en smal skiljeremsa mellan parkeringsplatser och cykelbana.

Passager av Fyrislundsgatan anordnas genom signalreglerade évergangsstéllen i alla
storre korsningar. Ett storre 6vergangsstalle, som aven det signalregleras, placeras
mellan Arsta centrum och det mindre torget véster om gatan.

Langs Fyrislundsgatan formas bebyggelsen till mer slutna kvarter for att skapa
bullerfria bostadsgardar. Kvarteren har utfartsférbud mot Fyrislundsgatan, vilket
innebar att inga garageinfarter eller infarter till gardarna far anordnas at detta hall.

.
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Typsektion Fyrislundsgatan med ny tradrad i mitten av gatan, vy mot norr. Matt i meter. Illustration: Grontmij.
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Johannesbacksgatan

Johannesbacksgatan utformas med stort fokus pa gaende vilket innebér att det ska
finnas sittmojligheter och planteringar samt hinder for biltrafiken vilket tillsammans
bidrar till att skapa en trygg och attraktiv vistelsemiljo. Skyltad hastighet pa gatan
kommer att vara 30 km/timme. For att méjliggdra blandtrafik ges Johannesbacksgatan
en utformning som bade minskar antalet bilar och deras hastighet, bland annat genom
avsmalningar och sidoforflyttningar. Pa detta satt skapas ett lugnare stadsrum &n
Fyrislundsgatan fér boende och besokare. Atgarderna ger lagre bullernivéer som
mojliggor en 6ppnare kvartersstruktur mot Johannesbécksgatan. Gatan gestaltas med
stort inslag av gronska. Langs Johanneshacksgatan star en rad med lonnar som upplevs
som en del av det offentliga gaturummet men som idag &r i privat dgo. Sektionen
breddas for att innefatta aven tradraden pa vastra sidan av gatan och kopplas ihop till en
genomgaende gata.

Denna mark planléaggs som gata och évergar i kommunal ago, och traden befasts med
planbestammelse (n;) som sakrar att befintliga tréd bevaras.

F & &

—

Kvartersmark Gang- | Gata Tréad Gangbana i Kvartersmark
i bana ! i
| | | |
2m 55m 25m 3.5m |
13.5m

Typsektion Johanneshacksgatan. Sektion tagen vid Kv. Rosenmalvan, vy mot norr. Matt i meter. Illustration

Grontmij.
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Typsektion Johanneshacksgatan. Sektion tagen vid kv. Magnolian, vy mot norr. Matt i meter.
Ilustration Grontmij.

Tvargator

Grona gatan (precis norr om planomradet) och Verkmastargatans tankta forlangning
blir stérre priméra tvargator. Tvargatorna mellan kv. Magnolian och kv. Rosenmalvan
och mellan kv. Silverpoppeln och kv. Tusenskdnan blir mindre lokalgator. Fér dessa
gator sker kopplingen till Fyrislundsgatan genom signalreglerade korsningar.

Granden mellan kv. Tusenskdnan och kv. Tuvstarren (LOKALGATA) &r en gardsgata
bade med tanke pa trafikering samt utformning. Gatan enkelriktas fran Fyrislundsgatan,
dar infart kan ske enbart genom hogersvang norrifran.

Vad galler strackan mellan Snickargatan och Verkmaéstargatan pa Johannesbacksgatan/
Né&ckrosgatan blir denna gatudel utformningsmaéssigt en blandning av primér- och
sekundéargata, da den har bade parkering och gang- och cykelbana. Har planeras for ett
smalt, langstrackt torg, dar aven angoring till forskola ska sékerstallas. Detta l6ses
genom att torget far trafikeras med angdringstrafik i riktning mot Fyrislundsgatan.
Utfart till denna gata sker medlopande, det vill sdga biltrafiken far endast svanga
soderut.
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Typsektion tvérgata mellan kv. Silverpoppeln och Tusenskdnan. Illustration Grontmij.

Kollektivtrafik

Tre busslinjer planerar att trafikera Fyrislundsgatan i framtiden. Hallplatslage for
stombusslinje foreslas i anslutning till Arsta centrum. Det planeras for att ett korfalt i
vardera riktningen pa Fyrislundsgatan ska vara vikt for kollektivtrafik. Se diagram pa
sidan 43.

Trafikfléden

Den nya bebyggelsen kommer att tillsammans med ombyggnad och komplettering av
omradets gatunat medfora forandrade trafikfloden pa saval gatunatet inom planomradet
som pa angransande gator. Utformningen av gatorna regleras inte i detaljplanen.
Gatornas nya hojder ar studerat i forprojekterat material som ligger som utgangspunkt
for illustrerad utformning och kopplingen till gardarna.

Enligt en trafikprognos for ar 2030 bedéms Fyrislundsgatan fa en trafikméngd pa drygt
11 000 fordon/dygn. Detta innebar en betydligt lagre trafikvolym an dagens som uppgar
till ca 15 000 fordon/vardagsmedeldygn. Forklaring &r att dagens fyrfaltighet ersatts
med tvafaltighet for allmantrafik, att flera nya signaler planeras langs strackan och att
enféltiga tillfarter for allméntrafiken ordnas i Fyrislundsgatans anslutningar till det
overgripande vagnatet i norr och soder. Dygnstrafiken pa anslutande tvérgator ar
blygsam; som mest 1 800 fordon/dygn pa Grona gatan i omradets norra del.

En trafikanalys togs fram av Grontmij 2015-03-26, dar framkomligheten studerades for
buss- och biltrafik 1angs Fyrislundsgatan for etapp 2. Genomférda analyser visar att det
gar att klara god framkomlighet i bade bil- och bussnétet vid foreslagna fyra
korsningsregleringar med signaler jamte en gang- och cykelsignal langs
Fyrislundsgatan inom planomradet. Den framtida fordonstrafikens storlek ar
mattlig/liten. Detta gor att inga koer (forutom normala magasinskoer vid rodljusfaser)
uppkommer och det finns ingen risk for bakatblockering pa grund av hindrande
svangande fordonsrorelser (hdger - och vanstersvangande trafik).



Trafikprognos 4r 2030: A Busstrafik 4r 2030
— Trafik, fordon/dygn = \.\ — Stomlinje, 12 turertim, =i 1
900 b ‘
m— Ringlinje, & turer/tim, m—— ‘\
(kéifla; Uppsala kommun) (Werkmastard: \\ \
— Kompl. linje, 4 turerftim \ s (
(kélla; Uppsala kommun) \ 4
Trafikfloden enligt trafikprognos ar 2030. Planerad busstrafik ar 2030.
Kélla Uppsala kommun. Kélla: Uppsala kommun.

Gang- och cykeltrafik

Ett PM for hur man ror sig i Ostra Sala backe, Att fardas inom Ostra Sala backe —
Etapp I, som beskriver hur olika trafikslag ar tankta att fardas genom omradet, togs
fram av Grontmij 2015-06-10.

Malet &r att i Ostra Sala backe skapa cykelstrék med hog standard for att pa detta satt
minska behovet av bilresor. Ett nord-sydligt huvudstrak foreslas langs Fyrislundsgatan,
med dubbelriktade cykelbanor parallellt med gangbanorna. Ett vast-ostligt huvudstrak
foreslas langs planerad cykelbana vid Murargatans norra sida via det mindre torget till
Arsta centrum. Signalreglerade passager planeras éver Fyrislundsgatan. Genom att
skapa flera och nérliggande cykeldverfarter langs med Fyrislundsgatan samtidigt som
flera alternativa resvagar tillkommer beddms det nya cykelnatets i etapp 2 bidra till
Fyrislundsgatans barriarverkan for oskyddade gangtrafikanter reduceras vasentligt.
Langs ovrigt gatunat inom planomradet fardas cyklar i blandtrafik, vilket innebar att
cyklar och bilar samsas om utrymmet pa korbanan.

De stora mélpunkterna for cykeltrafiken bedéms vara: Arsta centrum, skolomradet dster
om torget, handelscentrum séder och norr om Ostra Sala backe samt Uppsala centrum.
Mindre lokala mal ar de planerade verksamhetslokalerna och férskolor i och intill
omradet. Cykelparkeringar anléaggs pa strategiska platser.
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de====ly Gangférbindelse
) Cykelférbindelse

s Bilfria strak

Gang- och cykelférbindelser. lllustration: Grontmij.

For att gora det mojligt att kunna réra sig genom och mellan kvarteren skapas diagonala
strak fran norr till soder. Passagen ska vara tillganglig for allman gang- och cykeltrafik
dar 3,5 meter som utformas tillgéngligt, men passagen ska ha en minsta bredd utan
skrymmande visuella barriarer om 5 meter, och en fri hojd av 3 meter. Matten regleras i
syfte att sakerstélla att passagen inte ska upplevas for trang samt for att mojliggora drift
och underhall, sdsom snoréjning.

For att mojliggora att alla trottoarer haller samma bredd runt horn finns vid nagra horn
pa de sekundara tvargatorna en bestimmelse x som anger att kvartersmarken ska vara
tillganglig for allman gangtrafik till en fri hojd av 3 meter.

Parkering, angoring, utfart
Boendeparkeringen till flerfamiljshusen sker i parkeringsgarage under kvarteren.
Nedfarten till garagen sker vid tvdrgatorna i ndra anslutning till Fyrislundsgatan for att



begransa trafiken pa Johannesbacksgatan och de inre delarna av tvéargatorna. Radhusen
har méjlighet att samverka om garagen med 6vriga byggherrar i kvarteren, alternativt
nyttja egna bilplatser.

Gallande parkeringsnorm for planomradet ar 0,8 parkeringsplats/lagenhet om 2 ROK
(46 kvm) eller mer och 0,2 parkeringsplats/lagenhet om 1,5 ROK (45 kvm) eller
mindre. Parkeringsnorm for cykel ar 2,5 cykel/lagenhet for langtidsuppstallning och 1,0
cykel/lagenhet for korttidsuppstélining om 2 ROK (46 kvm) eller mer samt 1,0
cykel/lagenhet for langtidsuppstallning och 0,5 cykel/lagenhet for korttidsuppstéllning
om 1,5 ROK (45 kvm) eller mindre.

Planen ger utrymme att uppfylla krav enligt gédllande parkeringsnorm pa kvartersmark, i
parkeringsgarage under mark samt géllande parkeringsnorm for cykelparkering.

Samtliga byggherrar har alagts att gora ett sa kallat frikop av 0,22 p-platser per lagenhet
(géller inte radhus). 0,02 av dessa avser plats for bilpoolsbil. Erforderlig parkering
utover parkeringskop ska anordnas inom kvartersmark. Frikdpet innebér att delar av det
totala antalet bilplatser som alaggs fastighetségaren att anlagga i samband med
bygglovsprévning istéllet kan anordnas av annan aktor. Fastighetsagaren betalar en
summa till parkeringsbolaget motsvarande en del av produktionskostnaden for en
parkeringsplats i en gemensam anldaggning. Drift och underhall ingar i den avgift som
anvandaren, boende eller anstélld, betalar for att anvanda parkeringsplatsen.

Verksamheter inom planomradet kommer att ha tillgang till korttidsparkering/angéring
inom rimligt avstand. For besokare och angdring till omradets verksamheter hanvisas
till korttidsparkering langs Johannesbécksgatan och Fyrislundsgatan. Angoring till den
planerade forskolan i séder planeras utmed Johannesbacksgatan. For varutransporter
kommer det att finnas mojlighet att ang6ra via torget i Snickargatans forlangning.

BC:P I kv. Magnolian langst i norr planeras for tva bostadshus om 4-6 vaningar. Har planers
aven for en multiparkinlosning/mekanisk garagelosning i ett plan. | anldggningen ges
plats at de som idag parkerar utanfor sina fastigheter, besokare till nya och befintliga
bostader och verksamheter samt for de som har flera bilar i hushallet. Har planeras aven
for de frikdpta parkeringsplatserna.

Fran alla kvarteren rader utfartsférbud mot Fyrislundsgatan samt mot torget vid

k— Jekmannesbicksgatans forlangning. Alla garagenedfarter ska vandas mot Johanneshacksgatan eller
tvérgatorna.
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Parkering, angdringsplats, lastplats, nedfart garage, soprumsentréer med mer. Illustration:
Grontmij.



Planen ger utrymme for att uppfylla krav enligt gallande parkeringsnorm pa
kvartersmark, i forsta hand i parkeringsgarage under mark. | projektet att utveckla
programomrédet Ostra Sala backe efterstravas ett sa lagt bilanvandande som majligt.
En lokal 6versyn av parkeringsbehovet har gjorts for de tillkommande bostaderna, i
utredningen Hallbart resande i Ostra Sala backe, 2012-10-05. Denna baseras pa det
forvantade bilinnehavet i stadsdelen och visar en rad atgarder som kan goras av saval
kommunen som exploatorer fér att minska resandet med bil.

Utredningen visar pa ett parkeringsbehov som &r lagre an gallande norm, och med
atgarder som t ex bilpooler, extra cykelparkeringsplatser och mojligheter till frikép av
parkeringsplatser etcetera, kan behovet sjunka ytterligare. Provning av
parkeringsldsningar gors i samband med bygglovgivning.

Halsa och sakerhet
Forutsattningar

Klimat

Projektet Ostra Sala backe har héga ambitioner vad galler klimat och ekologisk
hallbarhet. Bebyggelsen som planeras med olika hallbara lI6sningar som barande
stommar av trabyggnadsteknik, anvandande av solenergi och héllbarhetscertifiering
inom delprojekten.

Luft
Miljokvalitetsnormen (MKN) for inandningsbara partiklar, PM10, ligger vid
Fyrislundsgatan under gallande miljokvalitetsnorm.

Buller

Den ekvivalenta ljudnivan for bostadsbebyggelsen langs befintliga lokalgator inom Sala
backe och Avrsta ligger idag mellan 56-60 dB(A). Léngs Fyrislundsgatan &r
ljudnivaerna hagre. En bullerutredning har gjorts som visar att den foreslagna
bebyggelsen ar utsatt for buller fran vagtrafik framst fran Fyrislundsgatan.

Flygtrafik
De nya bostadskvarteren ligger Fyrislundsgatan. Bullerutredningen &r gjord i samband
med planens samrad och daterade 2015-04-29.

Solinstralning

Solstudier visar skuggningen vid var- och hostdagjamning kl. 09.00, 12.00, 14.00 och
17.00 samt skuggningen vid sommarsolstandet kl. 09.00, 12.00, 14.00 och 18.00. Den
befintliga bebyggelsen skuggas i liten utstrackning av tillkommande bebyggelse. Den
befintliga bebyggelsen i kv. Arkitekten ger upphov till skuggverkan pa
Johannesbécksgatan och den nya bebyggelsen mot gatan. Se solstudier pa sidan 48.
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Forandringar

Klimat

En vindstudie har tagit fram 2015-05-10 med syfte att utreda hur de planerade
byggnaderna paverkar bade vindklimatet och luftkvaliteten lokalt runt och i nara
anslutning till Arsta centrum. Berékning av vindhastigheter i 3D, samt luftféroreningar
ned till markplan (dar manniskor vistas) har utforts.

Vindhastigheterna i Uppsala generellt ar ganska laga (arsmedelvérdet 2 m/s). Enligt
simuleringarna ar lagsta hastigheterna i berakningsomradet pa platser omringade av
byggnader, pa innergardarna i de nya kvarteren utmed Fyrislundsgatan. Vid blasiga
vaderforhallanden nar de maximala vindhastigheterna 6ver omradet 5 till 6 m/s.
Resultaten har kopplats till ett antal kriterier for godtagbart vind-klimat. Gransvardet
for langre stillasittande verksamhet ar 1,5 m/s och for kortare uppehall 3 m/s.

Resultatet visar att det finns fA omraden med storre vindforstarkningseffekter. Vid vissa
mindre omraden langs Fyrislundsgatan kan vindhastighetsgransen 3 m/s forekomma
mellan 2 till 2,5 % timmar/ar eller drygt 200 timmar/ar. Dessa platser bér méjligen
undvikas for placering av t.ex. busshallplatser. Enligt berakningarna upptrader inte
vindhastigheter pa 1,5 m/s eller hogre inne pa torget eller pa gardarna, dar stillasittande
verksamheter kan ténkas forekomma.

Luft

Baserat pa de genomfdrda vindberakningarna har aven luftkvaliteten med avseende pa
partiklar (PM 10) utvarderats. Av resultatet framgar att det inte finns risk for
overskridande av miljokvalitetsnorm (MKN) for vare sig for arsmedelvardet eller 90
percentilen for dygnsmedelvardet. Vad det galler miljomalen sa éverskrids
gransvardena mitt pa sjalva Fyrislundsgatan men fororeningarna sprids inte in i
bostadskvarteren. Detta géller bade om trafikmangden blir 22 000 f/d, eller det
onskvarda ca 11 000 f/d (den trafikmangd som forvantas uppnas genom atgarder).

NO, -halten har uppskattats vid punkter, dar PM 10 uppvisade hogsta halter. Vid
jamforelse mellan uppskattade NO,-halter och gallande normer och mal, sa dverskrids
varken MKN eller miljomalen i dessa punkter. Darfor antas att det inte kommer ske
overskridanden av NO, inom berakningsomradet.

Buller

Kvarteren utsatts primart for buller fran Fyrislundsgatan. Den ekvivalenta ljudnivan
overskrider 55 dB(A) vid fasader mot Fyrislundsgatan och langs tvargatorna (fran
Fyrislundsgatan sett) blir den ekvivalenta ljudnivan pa manga platser lagre &n 50
dB(A). Kvarteren ar relativt slutna med majlighet till tyst innergard (tyst sida, och i
vissa fall ljuddampad sida). Pa de mest skyddade delarna av gardarna blir den
ekvivalenta ljudnivan 40 dB(A) eller lagre. Oppningar i kvartersstrukturen mot
Fyrislundsgatan, exempelvis portik, medfcr avsevart hogre buller pa innergarden och
ska darfor undvikas.

Berakningar av maximal ljudniva visar att riktvarden for tyst uteplats uppnas for
samtliga innergardar och for stora delar av Johannesbacksgatan och tvargatorna.

Se bullerkartor pa sidan 51-53.



niva plan 2. Karta: ACAD.

Maximal ljud

Ekvivalent ljudniva plan 2. Karta: ACAD.
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N - 00dB(A)
[ > 35.0 dB(A)
[0 > 40.0 dB(A)
[0 > 45.0dB(A)
[0 > 50.0dB(A)
[ > 55.0dB(A)
[ > 60.0dB(A)
[0 > 65.0dB(A)
[ > 70.0 dB(A)
I > 75.0 dB(A)
I > 80.0 dB(A)
[ > 85.0dB(A)

Ekvivalent ljudniva
1,5 m dver mark

Ekvivalent ljudniva 1,5 meter 6ver mark. Karta: ACAD.

P& nasta sida redovisas beraknade ekvivalenta ljudnivaer som 3d-modeller per kvarter.
Lila farg 35-40 dBA, ljusbla 41-45 dBA, ljusgron 46-50 dBA, gron 51-55 dBA, gul
farg 56-60 dBA, morkgul 61-55 dBA. Samtliga kartor &r framtagna av ACAD.



Ekvivalent ljudniva Kv. D soder (Kv. Tuvstarren).

B - 0.0dB(A)
[ > 35.0 dB(A)
[ > 40.0 dB(A)
[ > 45.0dB(A)
[ > 50.0 dB(A)
[ > 55.0dB(A)
[ > 60.0 dB(A)
[ > 65.0dB(A)
[ > 70.0dB(A)
I > 75.0 dB(A)
[ > 80.0 dB(A)
[0 > 85.0dB(A)
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Storningsskydd mot buller

For husen langs Fyrislundsgatan kommer avsteg fran de nationella riktvardena att
behdva goras. For genomgaende lagenheter dar minst halften av boningsrummen har
fonster mot garden kommer riktvardet enligt Boverkets principer for intresseavvéagning
kunna uppfyllas. Om ldgenheter placeras i ett hdrn dar det inte finns tillgang till en tyst
sida kommer balkongskarmar eller andra bullerskyddande atgarder som skyddar, minst
hélften av boningsrummen krévas. Med en balkong som glasas in till 75 % och forses
med absorbenter ar det mojligt att sanka ljudnivan vid fasad med upp till 10 dB. Hur
stor dampning som gar att astadkomma med en balkongsskarm beror pa ljudets
infallsvinkel.

Bestammelse om ldgenhetsutformning med hansyn till ljudnivaer har inforts pa
plankartan. Bestdmmelsen innebér att bostader innanfor bullerutsatt fasad ska vara
genomgaende med minst halften av boningsrummen liksom uteplats vanda mot
ljuddampad sida, med hogst 50 dBA ekvivalent ljudniva (<45 dBA ska efterstravas)
utanfor fasad (frifaltsvarde) samt hogst 70 dBA maximalniva (frifaltsvarde) utanfor
fasad.

Bestammelsen syftar till att skapa en god boendemilj6. Bade vid vistelse inomhus och
utomhus. For att uppna dessa krav maste lagenheterna vara genomgaende eller
enkelsidiga in mot garden.

Radon
Nya byggnader ska uppféras radonséakert.

Teknisk forsorjning
Forutsattningar

Den tekniska férsorjningen inom stadsdelarna Arsta och Sala backe &r i stort vél
utbyggd. | Fyrislundsgatan gar idag ledningar for bland annat dagvatten, spillvatten, el
och tele.

Det finns en befintliga elnatstation i omradet intill Murargatan.

VA, dagvatten, recipient

Nuvarande ledningssystem for dagvatten genom befintlig bebyggelse har dock
begransad kapacitet och &r anstréngt vid kraftiga regn. Dagvattnet avleds idag via
ledningsnatet till Fyrisan vid Kungsangsesplanaden dar en oljefélla finns.

Recipient for omradet ar Fyrisan vars avrinningsomrade tacker nastan en tredjedel av
Uppsala lans yta. Fyrisan i sig utgor ett karaktarsexempel pa en nordlig slattlandsa i
Sverige och betraktas som det i sarklass vardefullaste slattlandsvattendraget i Uppsala
lan. Historiskt sett har omradet starkt préaglats av jordbruksproduktion vilket foljaktligen
lett till att omradet blivit kraftigt genomdikat. | dagslaget har Fyrisan en stor betydelse
for Uppsalas samhallsutveckling i form av vattentékt, kommunikationsled och som
betydelsefullt inslag i stadsmiljon.

Miljokvalitetsnormer fOr ytvatten

Planomradet avvattnas via ledningar till Fyrisan. For Fyrisan, som ar &r en
ytvattenférekomst, finns miljokvalitetsnormer. An beddms ha maéttlig ekologisk status
och god kemisk status 2009. Kvalitetskravet ar att klara god ekologisk status 2021 och
god kemisk status 2015. Vattenférekomsten Fyrisan benamns i VISS
(Vatteninformationssystem Sverige) som: vattenférekomst EU_CD: SE663992-160212.



Da Fyrisans avrinningsomrade tacker nastan en tredjedel av Uppsala lans yta och &r
recipient till stérre delen av Uppsala stad, bor stor vikt laggas vid att langsiktigt atgarda
och undvika nya féroreningskéllor. For att undvika att skadliga &mnen transporteras via
dagvattnet ar det darfor viktigt att anvanda ratt material vid byggnation och anvanda rétt
teknik vid verksamhetsutdvning.

Miljokvalitetsnormer for grundvatten

Planomradet ligger inom ett omrade dar det finns ovanligt goda uttagsmajligheter av
grundvatten. Detta omrade kallas vattenforekomst Savjaan-Samnan. For
vattenforekomsten Savjaan-Samnan finns miljokvalitetsnormer och
grundvattenmagasinet klarar god kvantitativ status och god kemisk status ar 2009.
Kvalitetskravet &r att klara god kvantitativ status och god kemisk status 2015. Det finns
dock risk att den kemiska statusen inte uppnas till ar 2015 och till ar 2021. Det &r ingen
risk att den kvantitativa statusen inte uppnas till ar 2015 eller ar 2021.
Vattenforekomsten benamns i VISS (Vatteninformationssystem Sverige) som:
Vattenforekomst EU_CD: SE663758-160767.

Dagvattenstrategi

Uppsala kommun har inte antagit ndgon dagvattenstrategi men har en sadan under
uppbyggnad. I dagslaget framarbetas en strategi utav en arbetsgrupp dér representanter
fran flera kommunala forvaltningar ar representerade.

Arsta-Angelsta dikningsforetag

Planomradet ligger inom bétnadsomradet for Arsta-Angelsta dikningsféretag.
Dikningsforetaget bedoms dock inte vara aktivt, da det endast i liten utstrackning utgors
av jordbruksmark samt att det ligger inom det allménna VA-natet.

Foréndringar

VA, dagvatten

| planomradet gar befintliga fjarrvarme-, dagvatten- och vattenledningar som maste
flyttas i samband med planens genomférande. | Johannesbécksgatan kommer en ny
dagvattenledning att laggas. Under stra trottoaren kommer el- och teleledningar att
forlaggas. Har finns &ven plats for ledningar for en sopsugsanlaggning.

Fordrojning ska ske inom respektive fastighet, samt att dagvattenmagasin som kan
fordroja 5 liter per kvadratmeter fastighetsyta ska finnas for varje fastighet. Dagvattnet
fran gatumark som idag slapps direkt till dagvattenledningar kommer i stérre man att
fordrojas och renas innan det slapps till dagvattennatet. Krav stélls ocksa pa en
gronytefaktor om 0,5 pa kvarteren. Bostadskvarteren kommer att utformas med bland
annat grona tak, gronskande innergardar med storre trad och grénska pa balkonger.

Bebyggelsen som majliggors innebér inte heller nagon tillkommande farlig verksamhet
som kan fororena dagvattnet, da endast lokaler for centrumverksamhet och bostader
tillats.

I samband med framtagande av detaljplan fér denna etapp, Ostra Sala backe etapp 2,
har en dagvattenutredning tagits fram daterad 2015-05-08 i syfte att utreda
forutsattningar for hantering av dagvatten inom etapp 2 med héansyn taget till etapp 1
samt som grund for utformningen av kommande etapper. Sammantaget har hansyn
tagits till samtliga etapper inom omradet, férutom denna etapp 2 dven etapp 1, 2, 3 och
4. Utredningen visar pa mojligheter att fordréja och rena dagvatten fran kvartersmark
och allman plats.
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Dagvattenhantering pa allméan plats

Fyrislundsgatans mittremsa foreslas att anlaggas med en tradrad. For att kunna ge
traden det vatten de behover kan stick fran dagvattenbrunnar ledas till tradgroparna.
Hela gatusektionen lutar med tvarfall fran mittremsan for att tas upp i brunnar langs
korfaltens yttre kanter, vilket innebar att allt dagvatten kan tas omhand av foreslagna
fordréjningsmagasin i utredningen.

For Johannesbacksgatan samt tvdrgator kan dagvattnet foras till planteringslador eller
Oppna véxtbaddar via rannstensbrunnar eller slapp i kantsten. Ovrigt dagvatten tas
omhand i omlagt ledningsnat for vidare avrinning till dagvattenmagasin.

Lampliga omraden for fordrojning av dagvatten i etapp 2 har studerats. Da topografin
och befintliga ledningar gar mot lagpunkt i Murargatan sa hamnar lamplig plats for
fordrojningsmagasin i dess narhet. Uppsala Vatten och Avfall ABs uppskattade krav pa
fordrojning av 2 200 kubikmeter dagvatten vid ett 10-arsregn for etapp 1-4, kan alltsa
tillgodoses genom anlaggande av forslagsvis tva stycken betongrérsmagasin under
Avrsta centrum och det mindre torget mellan Kv. Rosenmalvan och Silverpoppeln. Vid
hoga fléden kan braddning av dagvattnet ske till betongmagasinen.

Dagvattenhantering inom kvartersmark

Exploateringen av kraftledningsstraket som idag till storsta delen ar grasbeklatt,
kommer att leda till betydande tillskott av dagvatten. Uppsalas dagvattensystem &r hart
belastat och kapaciteten att ta emot ytterligare floden ar begransad. Darfor stélls krav pa
lokalt omhandertagande av dagvattnet pa kvartersmark. I planen uttrycks detta som en
planbestammelse att inom varje fastighet ska magasin finnas for fordréjning av
dagvatten. Magasinet ska rymma 5 liter dagvatten per kvadratmeter fastighetsyta.

Dagvattenutredningen visar att syftet att klara en avrinning fran kvartersmark pa 25
liter/sekund och hektar klaras i stort for ett 2-arsregn med en fordréjning pa 5 liter per
kvadratmeter fastighetsyta. For ett 10-arsregn kommer utslappt flode fran kvartersmark
att dverstiga syftet med 25 liter/sekund och hektar. For kv. Tuvstarren blir exempelvis
utflodet vid 10-arsregn 50,4 liter/sekund for kvarteret, att jamfora med berékning enligt
syftet med 25 liter/sekund och hektar, vilket da ger ett "tillatet” utflode pa 11,7
liter/sekund. Dagvattenmodelleringen for hela Ostra Sala backe ska anda ha tagit
hansyn till detta for ett 10-arsregn, da dagvattnet via dagvattenledningar kan bradda i
magasin ibland annat Fyrislundsgatan, samt pa torgytan vaster om Fyrislundsgatan.

I samband med bygglovsprocessen ska samrad ske med kommunal VA-huvudman. Da
kan andra lésningar for fordrojning av dagvatten &n magasin, liksom gemensamma
I6sningar inom varje kvarter, provas under férutsattning att flédet inte blir stérre &n det
som angivits ovan. Andra losningar for fordréjning kan t ex vara att utnyttja
gronstrukturen pa gardarna, dar en del av dagvattnet kan tas upp via den véxtlighet som
planeras och en forsta fordrojning ske i vaxtbaddar och gronska. | vaxtligheten kan
ocksa en viss rening av dagvattnet ske.

Dagvattenhantering inom allméan plats

Fordrojning av dagvatten pa allméan plats styrs inte i detaljplanen men i samband med
utformning av gator, parker med mera studeras olika l6sningar. Dagvattnet fran gatorna
inom planomradet ska renas fran olja och tungmetaller, vilket framfor allt sker i
vaxtbéddarna. | skisserade l6sningar utpekas ytor som kan anvéndas for fordrojning och
rening av dagvatten inom gatornas angdéringszoner, samt parken/det gréna torget i
mitten av omradet. En n,-bestammelse i torget/Murargatans forlangning mojliggor
dagvattenhantering och tillhérande angéring som en del av parkens gestaltning.



Miljokvalitetsnormer for ytvatten (Fyrisan)
Sammantaget kommer de hardgjorda ytorna att oka.

Krav pa en gronytefaktor om 0,5 stélls pa kvarteren. Bostadskvarteren kommer att
utformas med bland annat grona tak, gronskande innergardar med storre trad, gronska
pa balkonger med mer.

Krav stélls i planen pa lokalt omhéndertagande av dagvatten. Dagvattenflodet fran ny
kvartersmark regleras sa att det inte ska bli storre an dagslaget, i syfte att inte 6ka
belastningen pa dagvattennatet. Dagvattnet fran gatumark som idag slapps direkt till
dagvattenledningar kommer i storre man att fordrojas och renas innan det slapps till
dagvattennétet, vilket ar en positiv konsekvens for recipienten. Bebyggelsen som
mojliggors innebar inte heller nagon tillkommande farlig verksamhet som kan fororena
dagvattnet, da endast lokaler for centrumverksamhet och bostader tillats.

Ett genomférande av detaljplanen bedéms inte bidra till en 6kad risk att recipienten
Fyrisan inte uppnar eller uppfyller miljokvalitetskraven 2015 respektive 2021.

Miljokvalitetsnormer for grundvatten (Savjadn-Samnan)

Grundvattennivan ligger mellan 5,7-7,7 meter under markens niva, vilket bedoms som
mattligt djup. Genomforandet av detaljplanen bedéms inte paverka vattenférekomsterna
Sévjaan-Samnan eller Uppsaladsen negativt, da grundvattenmagasinen &r skyddade av
ett tjockt tatande lerlager.

Avfall

| Johannesbéacksgatan finns utrymme for ledningar om det i ett senare skede blir
aktuellt med en sopsugsanlaggning. Detaljplanens utformning innebdr att man dven
klarar en traditionell sophantering, med sérskild hansyn till en mdéjlig utveckling
mot ett storre antal fraktioner, dar sopbilar kan angéra vid Fyrislundsgatan och
Johannesbécksgatan och tvargator for att hdmta sopkarl. Hdmtning ska kunna ske
utan backningsrorelser. Dragvag for sopkarl ska vara hardgjord, fri fran hinder,
maximalt 10 meter lang och motsvara Arbetsmiljoverkets krav.

El

I samband med planens genomférande krévs nya natstationer for att klara férsorjningen
av den tillkommande bebyggelsen. En ny elnétstation planeras inom planomradet, och
for denna finns pa plankartan avsatt ett omrade for tekniska anlaggning (E) pa
parkmarken i den s6dra delen av omradet.

I Fyrislundsgatan forlaggs nya el- och fjarrvarmeledningar.

Det finns befintliga allménna elledningar i Fyrislundsgatan, Johannesbécksgatan och
Grona gatan.

Varme
Varmeforsorjningen av tillkommande bebyggelse regleras inte i detaljplanen. De nya
byggnaderna har goda méjligheter att anslutas till fjarrvarmesystemet.

Tele/bredband

Ledning for tele/bredband finns i Fyrislundsgatan.

Skanova och IP-only har ledningar som korsar omradet i h6jd med Kv. Silverpoppeln.
Skanovas ledningar gar ocksa diagonalt 6ver Kv. Magnolian och innanfor
planomradesgransen langs med Fyrislundsgatan och Johannesbécksgatan till
huvudsakligen i hojd med Kv. Silverpoppeln.
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En natstaion for IP-Only behdvs i de norra delarna av planomradet. Ett mojligt 1age ar
att ett utrymme anordnas i flerbostadshusens garage under mark vilket regleras med
planbestammelse E; pa plankartan.

PLANENS GENOMFORANDE

Organisatoriska atgarder

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

Tidplan

e Samrad 3:e kvartalet 2015

e Granskning 4:e kvartalet 2015

e Antagande 2:a kvartalet 2016

e Laga kraft tidigast (om detaljplanen inte verklagas vinner den laga kraft 4 veckor
efter antagandebeslutet) — 2:a kvartalet 2016

e Fastighetsbildning — 3:e-4:e kvartalet 2016

e Utbyggnad av gator och ledningar — 4:e kvartalet 2016

e Uppférande av bebyggelse inom kvartersmark — 4:e kvartalet 2017

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

Nar genomforandetiden tagit slut far detaljplanen &ndras eller upphavas utan att
rattigheter som uppkommit genom planen beaktas (PBL 4:40). Detaljplanen fortséatter
att galla om inte kommunen &ndrar eller upphéver detaljplanen.

Huvudmannaskap och ansvarsférdelning

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

Respektive byggherre ansvarar for genomforande av atgarder inom kvartersmark.
Ansvar for drift och underhall av anlaggningar inom kvartersmark svarar framtida
fastighetsdgare for.

Berorda fastighetsagare har det samlade administrativa och ekonomiska ansvaret for ett
genomfdrande av detaljplanen.

Avtal

Kopeavtal

Kopeavtal for exploatering ska tecknas mellan kommunen och respektive
byggherre. Avtalet ska reglera 6verlatelse av mark samt byggherres ataganden

kopplat till exploateringens genomférande. Till kopeavtal kommer ett kvalitets- och
hallbarhetskontrakt att knytas.



Markanvisning

De byggherrar som kommer forvarva mark inom planomradet har fatt marken
anvisad genom beslut i kommunstyrelsens mark- och exploateringsutskott i oktober
2014. Beslutet innebdr att respektive byggherre har fatt option att under en bestamd
tid ensam férhandla med kommunen om forvarv av anvisat omrade for exploatering.
Beslut om vilka byggherrar som fatt sadan markanvisning grundar sig pa
utvardering av inkomna bidrag i markanvisningstavling for Ostra Sala backe

etapp 2. De byggherrar som fatt markanvisning inom planomradet &r ByggVesta
AB, Reinova Properties AB, Midroc Peroperty Development AB, EEK
Development, Veidekke Bostad AB, Smaa AB, Botrygg AB, Magnolia Bostad AB
samt JR kvartersfastigheter AB.

Det finns behov av forskola och omsorgsboende inom planomradet.

Tekniska atgarder
Utredningar infor bygglovsprévning
Byggherrarna bekostar de utredningar som ar nddvéandiga for bygglovprévningen.

Buller
En trafikbullerutredning, daterad 2015-04-29, har tagits fram av ACAD-international.

Luftféroreningar, PM10 partiklar

Luftkvaliteten med avseende pa partiklar (PM 10) utvérderats i samband med
planarbetet.

Markfoéroreningar
Om markfororeningar patraffas ska dessa rapporteras till tillsynsmyndighet.

Solstudie
En solstudie for omradet har gjorts daterad 2015-05-05, se sidan 48-49.

Byggskedet

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

Geoteknik
En geoteknisk utredning har tagits fram.

Arkeologi
Byggherren bekostar de arkeologiska utredningar som ar ndédvéndiga.

Ledningar

Foljande ledningsagare har ledningar inom planomradet enligt ledningskoll 2014-12-
16: Skanova (fiber), Eltel Netwoks (fiber), IP-Only fiber), Borderlight (fiber),
Vattenfall (fjarrvarme), Vattenfall (el), Uppsala Vatten (VA). Se ledningskarta pa nasta
sida.
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Det kan finnas ytterligare, av kontoret for samhallsutveckling, okanda, ledningar som
berdrs av detaljplanen. Det aligger byggherren att underséka om ytterligare ledningar
finns.

Byggherren ska kontakta berdrda ledningségare i god tid. Utsattning av befintliga
kablar ska begéaras innan arbetena satts igang. Befintliga anlaggningar maste hallas
tillgangliga for berdrda ledningségare under byggtiden.

Dagvatten

En dagvattenutredning daterad 2015-05-08 har tagits fram for omradet. Dagvatten ska i
forsta hand omhéandertas och fordrojas inom planomradet innan det ansluts till det
kommunala dagvattennitet. Atgarder for fordréjning gors aven pé allmén plats utanfor
planomradet. Avtal har tecknats mellan kommunen och Uppsala Vatten och Avfall AB
om att uppféra dagvattenmagasin inom allman plats enligt karta nedan.
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Ledningskarta med nya och befintliga ledningar efter flytt.
Ekonomiska atgarder

Planekonomi
Planen bedéms vara ekonomiskt genomforbar.
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Ledningar

Kostnaderna for sadan flytt av ledningar som ar nodvandig for att kunna genomféra
detaljplanen regleras av separat avtal mellan fastighetsdgare/byggherrar och
ledningségare.

Vatten och avlopp

For anslutning till det allmanna VVA-ledningsnatet ska avgift betalas enligt Uppsala
Vatten och Avfall ABs géllande VA-taxa. Avgiften utgors av anldggningsavgift
(engangsavgift) och brukningsavgift (periodisk avgift).

Bygglovavgift

Nér detaljplanen har vunnit laga kraft har fastighetségaren rétt att séka bygglov enligt
detaljplanen. Bygglovavgiften debiteras enligt kommunens gallande bygglovtaxa.

Fastighetsrattsliga atgarder
Fastighetsbildning, gemensamhetsanlaggning m.m.

Nar detaljplanen har vunnit laga kraft kan aktuella fastighetsrattsliga atgarder
genomfdras.

Fastighetshildning inom kvartersmark sker pa initiativ av fastighetsagarna sjalva.
Atgarder som enbart berér en enskild fastighet, till exempel avstyckning, kan endast
sOkas av fastighetségaren. Fastighetsreglering eller bildande av
gemensamhetsanlaggning, kan sokas av nagon av de berorda fastighetsagarna.

En fastighet ska bade vid ombildning och nybildning vara lamplig for sitt &andamal samt
uppfylla krav pa tillganglighet. Lantmaterimyndigheten prévar lampligheten vid
forréttning.

I detaljplanen &r gatu- och naturmark utlagd som allman plats med kommunalt
huvudmannaskap. Enligt plan- och bygglagen har kommunen som huvudman
skyldighet och rattighet att férvéarva allman platsmark. I det fall kommunen kommer
forvarva allman platsmark gér kommunen det genom fastighetsreglering da
detaljplanen vunnit laga kraft. De fastigheter som berdrs av detta &r Sala backe 20:2 och
Sala backe 20:3.

Detaljplanen innebér att fyra kvarter tillskapas. For storre delen av bebyggelsen ut mot
Fyrislundsgatan kommer det blir aktuellt med lokaler i bottenvaning. Det kan bli
aktuellt att avskilja dessa ytor genom tredimensionell fastighetsbildning, detta sker i sa
fall i 6verenskommelse mellan berdrda fastighetsdgare.

Upplatelseformen for bostaderna inom planomradet forvantas bli en blandning av
hyresrétter och bostadsratter. Markanvisat omrade dar upplatelseformen forvantas bli
bostadsratter kan komma att delas in i flera fastigheter beroende pa antalet
bostadsrattsforeningar som bildas. Fastighetshildning inom kvartersmark sker pa
initiativ av fastighetsagaren sjalv.

For att bygglov ska kunna beviljas krévs att fastigheten 6verensstdammer med
detaljplanen.

Det kan bli aktuellt att bilda gemensamhetsanlaggning for parkeringsgarage under
mark. En gemensamhetsanlaggning ar en anlaggning inom kvartersmark som nyttjas av
tva eller flera fastigheter. Behovet av en gemensamhetsanlaggning samt lampligheten
av en sadan och vilka fastigheter som ska inga provas vid lantmateriforrattning.



Kostnader for en gemensamhetsanldggning delas upp i anldggningskostnader och
kostnader for drift och underhall. Dessa kostnader fordelas mellan de deltagande
fastigheterna genom andelstal, vilka bestdms i lantméteriforrattningen. Genom beslut
vid lantméteriforrattning forrattning kan en séarskild samféllighetsforening bildas for att
skdta forvaltning av anldggningen.

Konsekvenser for fastigheter inom planomradet

Storre delen av planomradet ligger inom del av kommunens fastighet Sala backe 1:1.
Nedan redovisas gransdragning mellan allmén plats och kvartersmark inom
planomradet.

3 ll‘_..f'— \ ? ca 1010 kvm fran Sala Backe 1:1

) \ \ till PARK
vy \
) : ca 5 650 kvm fran Sala Backe 1:1
till kvartersmark BCIE‘P.
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~ till kvartersmark BC.D,,
kv Rosenmalvan

ca 4 050 kvm fran Sala Backe 1:1
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b U 3
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Granser mellan allman plats och kvartersmark inom planomradet.

Detaljplanen innebdr att visst omrade av kvartersmark inom fastigheterna Sala backe
20:2 och Sala backe 20:3 planlaggs som allmén plats. Marken ska 6verga till lamplig
kommunal fastighet genom fastighetsreglering. Sarskilt avtal om éverenskommelse om
fastighetsreglering ska upprattas mellan berérda fastighetsagare och ligga till grund for
lantmateriforréttning.

Murargatans anvandning kommer att ses dver under samradstiden.
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PLANENS KONSEKVENSER

Nollalternativ

Nollalternativet skulle innebéra att det aktuella planomradet under en tid

framover nyttjas som parkstrak, och i viss man parkering, i enlighet med géllande
detaljplaner. Eftersom behovet av nyproducerade lagenheter berdknas vara stort fram
till ar 2030, ar det dock mer troligt att marken kommer att exploateras. Malet med en
hallbar utveckling av Uppsala, med effektivt markutnyttjande och en lakning av
stadsvaven talar for detta. Omradet ar dessutom utpekat som ett utvecklingsomrade i
Oversiktsplanen.

Landskapsbild, stadsbild

Forandringen kommer stadsbildsmassigt att bli stor men ur allméan synpunkt positiv da
ett obebyggt omrade lankas ihop till en stadsbygd. Den nya bebyggelsen véver ihop tva
stadsdelar med olika bebyggelsekaraktar och struktur. Férandringen for narboende kan
komma att upplevas pataglig och i manga fall negativ da bebyggelsen placeras i direkt
anslutning till befintlig bebyggelse och den fria sikten skyms av byggnader. For att
motverka detta har byggnadshojderna begransats sa att den nya bebyggelsen langs
Johanneshéacksgatan motsvarar de befintliga bostadshusen pa andra sidan gatan.

Kulturarv

Den foreslagna bebyggelsen ligger inte inom riksintresseomrade for kulturmiljon, men
den grénsar till riksintresset VVaksala och till riksintresset Uppsala stad, dar Gunnar
Leches omrade kv. Kéllan ingar.

Planforslaget bedoms inte leda till nagon negativ paverkan pa riksintresset for staden
eller for Vaksala kyrka.

Naturmilj6

Ett antal uppvuxna lénnar 1angs med Fyrislundsgatans véastra sida kommer att behéva
fallas i samband med planens genomférande. Detta kommer att kompenseras genom att
nya trad planteras langs Fyrislundsgatans vastra sida, samt pa Johanneshacksgatan.
Awven pa platsbildningen/grénomradet mellan kvarteren, kommer trad att planteras.

En stor del av den mark som avsatts till kvartersmark och som idag bestar av
genomslappligt material kommer att bebyggas och hardgoras. Dagvattenflodet fran ny
kvartersmark regleras s att det inte ska bli storre 4n dagslaget, i syfte att inte oka
belastningen pa dagvattennatet. Dagvattnet fran gatumark som idag slapps direkt till
dagvattenledningar kommer i storre man att fordréjas och renas innan det slapps till
dagvattennétet, vilket &r en positiv konsekvens for recipienten.

Rekreation och friluftsliv

Omradet som nu planlaggs for bebyggelse ar till storsta delen en Gppen grasyta som
idag anvénds for rekreation, promenader, cykelturer etc. Den sammanhangande
gronytan kommer att férsvinna, men gang- och cykelnat kommer att forstérkas och
tillgangligheten till andra grénomraden och parker kommer att forbéttras genom detta.

Mark och vatten

En stor del av den mark som avsatts till kvartersmark och som idag bestar av
genomslappligt material kommer att bebyggas och hardgoras. Dagvattenflodet



fran ny kvartersmark regleras sa att det inte ska bli storre dn dagslaget, i syfte att inte
oka belastningen pa dagvattennétet.

Dagvattnet fran gatumark som idag slapps direkt till dagvattenledningar kommer
i storre man att fordrojas och renas innan det slapps till dagvattennétet, vilket bedéms
vara en positiv konsekvens for recipienten.

Resurshushallning

Detaljplanen mojliggor bostader och verksamheter pa mark som tidigare var
ianspraktagen for teknisk infrastruktur i stadsbebyggelse i ett lage med god
infrastruktur.

Exploateringen kommer att leda till hogre trafikfloden pa angransade gator och
inom Sala backe. Ostra Sala backe planeras for att ha en attraktiv och till-
géanglig cykel- och kollektivtrafik, vilket kan leda till en lagre andel bilresor.

Bebyggelse ska i storsta man utforas i naturliga material enligt gestaltningsprogrammet.
Det finns goda majligheter att ansluta omradet till fjarrvarmenétet, samt att finna andra
goda, effektiva uppvarmningslésningar.

Halsa och sakerhet

Den nya bebyggelsen mojliggor bostéder i bullerutsatta lagen. | planen stalls dock krav
pa hantering av bullret pa ett satt som skapar en god ljudmiljé for de nya bostaderna. De
nya bostaderna ska ha tillgang till ljuddampad sida och tysta utevistelseytor.

Planen ger upphov till nya trafikrorelser i omradet men atgarder gors for att minska
trafikrorelserna pa Johanneshacksgatan bade fran angoringstrafik till de nya bostaderna
som fran genomfartstrafik. Detta, tillsammans med effekten av att den nya bebyggelsen
fungerar som bullerskarm innebar att ljudmiljon blir god pa en stor del av planomradet.
Aven befintliga bostader kvarteret Arkitekten och kvarteret Snickaren skarmas fran
buller fran Fyrislundsgatan. Ytterligare atgarder kan goras for en forbattrad
bullersituation som till exempel den hastighetssankning som skapas langs
Fyrislundsgatan.

En overgripande bullerutredning ar framtagen som visar att foreslagen bebyggelse
enligt strukturskissen kan hanteras med avstegsfall fran Boverkets huvudregel.
Detaljplanen beddéms inte innebéra att halterna av PM10 dverskrider
miljokvalitetsnormerna.

Da omradet dster om Fyrislundsgatan tidigare utgjordes av handelstradgardar finns risk
for markfororeningar.

Sociala aspekter

Planen majliggor ett tillskott av bostader med olika upplatelseformer, aldrebo-
ende, verksamheter och motesplatser vilket skapar forutsattningar fér en social
mangfald och framjar social integration.

En checklista for social héllbarhet har tagits fram for Ostra Sala backe under planarbetet
med etapp 1. Forutsattningar for social hallbarhet har beskrivits i programhandling och i
programmet for markanvisningstavlingen.

Ostra Sala backe ska vara ett foredéme nar det géller hallbar stadsutveckling. Den
sociala faktorn ses som lika viktig som den ekologiska och den ekonomiska. Barande
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varden i strukturen bygger pa moten, variation, upplevelser och mangfald. Den nya
bebyggelsen tillfor nya kvaliteter i boende- och stadsmiljon till den dstra delen av
Uppsala stad och attraherar olika manniskor utifran bakgrund, livsstil, intressen, kultur
och livsskede. Den nya strukturen i omradet, med tydligare, naturliga strak, gor det
enklare och tryggare att rora sig mellan stadens olika delar, skapar god genomstrémning
i omradet och fungerar som en brygga och métesplats mellan stadsdelarna. | omradet
skapas naturliga métesplatser vid parker och torg som blir tillgangliga bade dag- och
kvallstid. Inom kvarteren skapas naturliga strak och bebyggelsens trapphus ar till stor
del genomgaende med entréer fran bade gard och gata. Gardarna och bebyggelsen
mojliggor odling och gemensamma utrymmen vilka blir en god forutséattning for nya
moten.

Omradet ar genom stor variation i innehall, stadsstruktur och exploateringsmoéjligheter
bade innehallsmassigt och visuellt intressant. Omradet ger darmed forutsattningar for en
levenade stadsdel som attraherar olika manniskor, verksamheter och aktiviteter och som
kan mota sédrskilda behov. Val valda l&gen och ett tillrackligt stort utbud av lokalyta
skapas genom att bebyggelsen utformas med flexibla bottenvaningar for att rymma
verksamheter, service och aktiviteter av skilda slag och ger en robust grund for
utveckling av ett attraktivt lokalt naringsliv.

Trygghet

Att omradet bebos av fler manniskor 6kar kanslan av trygghet. Ytterligare exempel for
utékad trygghet inom omradet &r atgarder for tryggare passage over Fyrislundsgatan,
upprustning av Kallparken och pagaende dversyn av trafiksituationen i Sala backe.
Bottenvaningar utfors sa att det inte skapas tranga och morka nischer utan insyn. Det
blir mojligt att réras sig genom kvarteren genom ett promenadstrak. Hojdskillnaden
mellan gata och gard regleras i detaljplanen for att skapa bra kontakt mellan gata och
gard.

Tillganglighet
Det diagonala straket genom kvarteren utfors tillgangligt, vilket mojliggor rorelse dven

inom kvartersmark genom hela omradet. Hojdskillnaden mellan gata och gard regleras i
detaljplanen for att skapa 0kad tillganglighet och dverblick.

Barnperspektiv

Byggnationen kommer att 6ka trycket pa den befintliga strukturen av parker, platser och
torg. Darfor ar det angelaget att fler malpunkter for lek och aterhamtningsmojligheter
anordnas, vilket skapas genom parkytorna inom omradet.

En rad viktiga aspekter ur barnperspektiv konkretiseras och sékerstalls i planen: en
kvartersstruktur med genomgaende gangstrak och goda gardsmiljoer, liksom sma
platsbildningar och torg i kvartersstrukturen samt 6kade kopplingar mellan Sala backe
och Arsta. | projekt som ar kopplande till planens genomférande férbéttras dven andra
miljoer som utpekas som viktiga for barn. Exempel &r upprustning av Arstaparken samt
pagaende oversyn av trafiksituationen i Sala backe.

Det &r av stor vikt att konfliktpunkter minimeras pa vagar mellan planomradet och olika
malpunkter eftersom det paverkar barns rorlighet i stadsdelen. Detta hanteras i
detaljprojekteringen i genomférandeskedet.

Den befintliga gang- och cykeltunneln ersétts med signalreglerade passager 6ver
Fyrislundsgatan. En ny gangtunnel mellan torgen skulle bli nio meter langre &n dagens
befintliga tunnel, vilket gor den otrygg, och ramper till och fran tunneln skulle pa tvéren
skédra sonder torgytorna och pa langden (langs Fyrislundsgatan) skapa bade visuella och



funktionella barriarer, som tar bort saval samband mellan de bada torgsidorna som
mojligheter att ordna entréer och lokaler i hus narmast tunnelomradet.

Upplatelseformer

Planen foreskriver radhus i tre kvarter mot Johannesbéacksgatan, samt mojliggor
vardboende i ett av kvarteren vilket bidrar till varierade boendeformer i planomradet.
Upplatelseformen styrs inte i detaljplanen, men genom markanvisningen skapas goda
forutsattningar for att fa en 6nskad blandning av byggherrar som bygger hyresréatter och
byggherrar som bygger bostadsratter i omradet.

Mdétesplatser

Den allmént tillgangliga marken minskar i och med att park dverfors till

kvartersmark. Tva punkter inom planomradet har goda forutséttningar att bli
motesplatser. Har skapas i planen allmant tillgangliga platser i form av torg respektive
park. Planen sammanlankar Murargatan med Fyrislundsgatan och Arsta centrum genom
en allman gangférbindelse via det planerade torget mellan de nya bostadskvarteren.

Stadsliv

Planen mojliggor ett tillskott av bostader med olika upplatelseformer, aldreboende,
verksamheter och maétesplatser vilket skapar forutséttningar for en social mangfald och
framjar integration. Ett tillskott av boende i omradet kommer att starka och komplettera
omgivande stadsdelar avseende service och verksamheter.

Den nya strukturen gor det enklare och tryggare att rora sig mellan de olika
stadsdelarna genom att alla gator och platser &r upplysta och synliga fran bostéader. Pa
sa satt kan den nya bebyggelsen komma att fungera som en brygga mellan stadsdelarna.

Parkering

I och med planens genomférande kommer tva ytor som i befintlig plan har
anvandningen parkering att tas i ansprak for bostader respektive park. Det ror sig om
cirka 100 parkeringsplatser pa kommunens mark som for narvarande utnyttjas av
boende i angréansande kvarteret véaster om Johannesbacksgatan. Delvis kommer
befintliga parkeringsplatser ersattas med parkeringsplatser i ett parkeringsgarage i
kvarteret Magnolian (kvarteret langst norr). Infart kommer ske fran Grona gatan. Detta
innebdr att de nya parkeringsplatserna placeras strax norr om dagens lage.
Markparkering forvandlas dessutom till parkering under mark i en skyddad
garagemiljo.

En trolig 6kning av parkeringsavgifter tillsammans med ett nytt underjordiskt garage
kommer formodligen resultera i att efterfragan av hyrda platser blir mindre an i dag.
Overgéngen av omradet till en stadsdel med urban karaktér, med nya gator, parker och
torg, en kraftig 6kning av antalet bostader i omrade samt en allméan 6kning av densitet
och aktivitet i omradet pekar pa foljden att parkeringsmojligheterna blir mindre an de ar
idag. En kompensation for forlust av parkeringsmgjligheter kommer att finnas i och
med 6kad turtathet for kollektivtrafik samt cykelbanor och ett béttre utbud av handel
och service i omradet.
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PLANENS FORENLIGHET MED OVERSIKTSPLAN OCH
MILJOBALKEN

Har anges om planen ar férenlig med OP och MB 3, 4, 5 och 7 kap.

Oversiktsplan

Planforslaget bedéms éverensstdimma med dversiktsplanens intentioner. Den féreslagna
bebyggelsen lokaliseras i ett utvecklingsomrade enligt dversiktsplanen. Omradet kallas
for Kraftledningsstraket och ar ett av 18 storre stadsutvecklingsomraden i Uppsala.
Kommunens beddémning ar att den foreslagna bebyggelsen kommer att 1anka samman
stadsdelarna Arsta och Sala backe. Straket utmed Fyrislundsgatan forstirks med lokaler
for centrumverksamhet samtidigt som cirka 500 nya l&genheter tillskapas i ett attraktivt
omrade.

Miljébalken

Planforslaget beddms vara i 6verensstimmelse med miljobalken 3 kap 1 § avseende
markanvandningens lamplighet med héansyn till beskaffenhet och lage, foreliggande
behov och en fran allméan synpunkt god hushallning.

Planforslaget beror miljokvalitetsnormerna enligt miljobalkens 5 kap da det finns
miljokvalitetsnormer for Fyrisan och miljokvalitetsnormer for grundvattenforekomsten
Sévjaan-Samnan.

Krav stélls i planen pa lokalt omhéndertagande av dagvatten samt att dagvattenflodet
fran ny kvartersmark regleras sa att det inte ska bli storre dn dagslaget, i syfte att inte
oka belastningen pa dagvattennatet.

Genomforandet av detaljplanen bedoms inte paverka vattenférekomsterna Savjaan-
Samnan negativt, da grundvattenmagasinen ar skyddade av ett tjockt tatande lerlager.

Planforslaget bedéms vara forenligt med miljobalken kap 5.

Stadsbyggnadsforvaltningen

Uppsala [AAAA-MM-DD]

Ulla-Britt Wickstrom Sofie Andersson Rosell
Planeringschef Planarkitekt

Beslutad av plan- och byggnadsnamnden for:
. samrad 2015-08-27
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YiSUppsala __
KOMMUN PLAN- OCH BYGGNADSNAMNDEN

Datum Diarienummer

2015-09-11 PBN 2014-001124

Detaljplan for Ostra Sala Backe etapp 2, Uppsala kommun
Normalt planférfarande

SAMRADSLISTA

Kommunala lantmaterimyndigheten
Lansstyrelsen

Sakéagare och boende inom och utanfér planomradet
Enligt fastighetsforteckning

Hyresgastféreningar
Hyresgastforeningen i Uppsala-Knivsta
HUS, Hyresgéastforeningen Uppsala Studentbostader

Kommunala namnder, foérvaltningar m fl

Idrott- och fritidsnamnden
Gatu- och samhallsmiljénamnden
Kommunstyrelsen
Kulturndmnden

Miljo- och halsoskyddsndmnden
Omsorgsnamnden
Raddningsnamnden
Socialndmnden
Utbildningsnamnden
Arbetsmarknadsndmnden
Aldrenamnden

Intresseféreningar och sammanslutningar

Handikappforeningarnas samarbetsorgan i Uppsala kommun
Uppsala pensionarsforeningars samarbetsrad

Uppsala Handelsforening

Uppsvenska Handelskammaren

Foreningen Varda Uppsala
Sveriges Fastighetsdgare Mellansverige

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

12)



Ovriga

Skanova Access AB

Svenska Kraftnat

Uppsala Stadsnat AB

Uppsala Vatten och Avfall AB
Vattenfall Eldistribution AB
Vattenfall Varme Uppsala AB
Uppsala kommun skolfastigheter AB
Kollektivtrafikforvaltningen ULS

Forsvarsmakten

Landstingsservice i Uppsala lan

Uppsala kyrkliga samféllighets fastighetsndmnd

Arstakyrkan, Vaksala forsamling, Sparrisgatan 9, 754 46 UPPSALA

For allmanhetens kannedom

Kommuninformation
Stadsbiblioteket
Brantingsbiblioteket, Brantingstorg 5, 754 34 Uppsala

For kdnnedom

Sdékanden

Kommunalrad: Marlene Burwick, Erik Pelling

Politiska partier: Vansterpartiet, Moderata samlingspartiet, Miljopartiet

Stadsbyggnadsforvaltningen, Bygglov
Stadsbyggnadsforvaltningen, Namngivningsnamnden
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