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Detaljplan for Vattentornsparken, samrad
Diarienr: 2014/508

HANDLINGAR

Planen handlaggs med normalt planférfarande i enlighet med plan- och bygglagen 5 kap. 78. Planen
handlaggs i enlighet med plan- och bygglagen (2010:900).

Samradshandlingar
Planhandling
e Plankarta med bestdammelser

e Planbeskrivning med illustrationer
o Miljokonsekvensbeskrivning

Ovriga handlingar

Under planarbetet har dessutom féljande handlingar uppréttats:
o Fastighetsforteckning*

e Solstudier

e Dagvattenutredning

Planprogram fér Ulleraker med bilagor och underlagsutredningar ligger till grund for planforslaget.
Dessa finns pa projektets webbplats, www.uppsala.se/ulleraker

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

Lashanvisningar

Plankartan &r den handling som ar juridiskt bindande och anger vad som t ex ska vara allman plats,
kvartersmark, hur bebyggelsen ska regleras m.m. Plankartan ligger till grund for kommande
bygglovprovning. Planbeskrivningens syfte ar att beskriva omradets forutsattningar och de
forandringar som planen innebdr. Planbeskrivningen ska vara ett stod for att kunna tolka plankartan.

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

Medverkande

Detaljplanen har tagits fram av stadsbyggnadsforvaltningen i samarbete med andra kommunala
forvaltningar och bolag.

Medverkande konsult har varit Sweco, som tagit fram situationsplan, illustrationer, tekniska
utredningar samt miljokonsekvensbeskrivning. Tva byggherrar har fatt markanvisning inom
planomradet, Smaa respektive Rikshem/Folkhem tra. De har tagit fram illustrationer med hjélp av sina
konsulter Utopia arkitekter och Karavan landskapsarkitekter respektive Arkitema architects. Ett antal
illustrationer fran planprogram for Ullerdker anvands i planbeskrivningen, dar dessa ar framtagna av
EGA architects &r detta angivet.

Ovrigt
Bendmningen Vattentornsparken anvéndes i programskedet for den park som planeras vid

Vattentornet. Namnet anvénds darfor i denna planhandling. Parken har &nnu inget formellt namn.
Namngivningsprocessen kommer paga parallellt med planprocessen.
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Detaljplan for Vattentornsparken, samrad
Diarienr: 2014/508

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Planforslagets syfte &r att mojliggora cirka 400 bostader, en kvarterspark, samt lokaler for férskola och
lokaler for centrumverksamhet i bottenvaningen pa bostadskvarten. Forslaget bedéms kunna innehalla
drygt 2 000 kvadratmeter lokalyta.

Detaljplanen syftar ocksa till att mojliggora en forsta utbyggnadsetapp inom programomradet i
Ulleraker, tillsammans med detaljplan for centrala Ulleraker. Planen mojliggor den férsta delen av det
planerade kollektivtrafikstraket, stadsdelens urbana strak. Gatan ska utvecklas till en livfull gata med
variation och hog kvalitet i de offentliga rummen. En betydande del lokaler i bottenvaningen lagger
grunden for ett handelserikt gaturum i 6gonhdjd som inbjuder till aktivitet.

Planforslaget reglerar i huvudsak bebyggelsens volym, samt begransar bebyggelsens utbredning déar
det kravs med hansyn till kultur- och naturvarden. Darut6ver staller planen krav pa en varierad
markanvandning samt tekniska krav for att uppna programmets mal gallande god stadsmiljo, hallbara
vardagsresor och hallbar vattenmiljo.

MILJOBALKEN (MB)

Miljobalken 3, 4 och 5 kap

Planforslaget berér miljobalkens kapitel 3 genom att Ulleraker omfattas av riksintresse for
kulturmiljovarden, Uppsala stad.

Kommunen bedomer att riksintressets karnvarden inom Ulleraker eller med koppling till Ulleraker
utgors av:
¢ Institutionsmiljoer tillhérande Ullerakers sjukhus med byggnader och parker. Detaljplaneomradet
utgdr en central del av de gamla institutionsmiljoerna belédget mellan Hospitalet och Asylen.
Hospitalet inhyste botbara patienter och Asylen ej botbara. Att byggnaderna/omradena ar tydligt
atskilda ar ett uttryck for synen pa att det var viktigt att halla isar dessa patientgrupper.

e Fyrisan och intilliggande marker som varit en viktig del av kronogodsen och forsérjningen av
slottet samt kommunikationsled dar land- och vattenvagar motts. Detaljplaneomradet bedoms inte
utgora en fysisk del av detta omrade men i och med att det ligger strax ovanfor Hospitalet sa har
det viss visuell koppling till omradena langs Fyrisan.

o Stadens siluett fran infarterna och vagar som passerar staden med domkyrkan, slottet och
Carolina rediviva som viktiga landmérken. Den allra kénsligaste siktzonen for upplevelsen av
stadens siluett dsterifran har bedémts ligga norr om Ulleraker.

Planfdrslaget berér miljobalkens kapitel 5 genom att Fyrisan och Uppsaladsen omfattas av
miljokvalitetsnormer for ytvatten och grundvatten.

Miljobeddmning enligt miljobalken 6 kap

Miljobalken 6:1-6:18 och 6:22 tillampas om ett genomférande av en detaljplan kan antas medfdra en
betydande miljopaverkan (EU-direktiv 2001/42 EG). Vid betydande miljopaverkan ska en
miljobeddmning av planen géras under vars process en miljokonsekvensbeskrivning tas fram. En
behovsbedomning utifran férordningen (1998:905) om miljokonsekvensbeskrivningar, bilaga 2 och 4,
gors for att ta stallning till om ett genomfdrande av en detaljplan kan antas leda till en betydande
miljopaverkan eller inte.
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Detaljplan for Vattentornsparken, samrad
Diarienr: 2014/508

Samlad bedémning av betydande miljopaverkan

I samband med programarbetet gjorde kommunen en sammanvagd beddémning att ett genomférande av
kommande detaljplaner inom Ulleraker kan innebéra risk for betydande miljopaverkan for
miljoaspekterna vattenkvalitet, naturmiljo, kulturmiljé och landskapsbild.

Motiverat stéllningstagande

Med utgangspunkt i behovsbedémningen i programskedet ar kommunens samlade bedémning att ett
genomforande av detaljplan for Vattentornsparken kan medfora betydande miljopaverkan enligt MB
6:11. En miljobeddmning enligt MB 6:11-6:18 ska upprattas som redovisar planens konsekvenser for
vattenkvalitet (yt- och grundvatten), naturmiljo, kulturmiljé och landskapsbild.

Lansstyrelsen delar kommunens bedémning enligt samradsyttrande 6ver planprogrammet daterat
2015-09-15.

Miljokonsekvensbeskrivning (MKB)

Sweco har anlitats for att uppratta en miljokonsekvensbeskrivning i enlighet med MB 6:11-6:18.
MKB:s icke-tekniska sammanfattning finns inlagt i avsnittet Planens konsekvenser under respektive
amnesrubrik.

Samrad har hallits med lansstyrelsen avseende avgransningen av MKB. For miljoaspekterna
rekreation, trafikbuller, luftkvalitet och markféroreningar gjordes en bedémning att de tillsammans
kan innebéra risk for betydande miljopaverkan, varfor dessa aspekter ocksa har bedomts i MKB.

Miljobalkens 6vriga kapitel

Planfdrslaget berér miljobalkens kapitel 7 genom att omradet ligger inom yttre vattenskyddsomrade
for Uppsalaasen.

Planforslaget beror miljobalkens kapitel 7 indirekt, da en dagvattendamm planeras inom strandskyddat
omrade 100 meter fran Fyrisan. Dammen hanterar planens avrinningsomrade men ligger utanfor
planomradet.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan

Ulleréker ingar i ett av Oversiktsplan 2010:s (OP 2010) utredningsomréaden (Dag Hammarskjolds-
stréket), nu kallat Sodra staden. | Aktualitetsforklaring av OP 2010, beslutad av kommunfullmaktige i
maj 2014, anges liksom i OP 2010 att den fortsatta utvecklingen i Ullerdker bor gd mot “en hog tathet
som del i den centrala stadens forlangning”.

Program

Kommunstyrelsen godkande Planprogram for Ulleraker den 6 april 2016 § 48.

Ulleraker &r delvis beldget pa Uppsalaasen, pa nara avstand till stadskarnan. Programmets inriktning
ar att Ulleraker ska vara en livfull stadsdel med en nérhet till service och verksamheter, grona omraden
och ha goda samband med omgivande stadsdelar.

Stadsbyggnadsstrukturen inrymmer omkring 7 000 nya bostader samt verksamheter, férskolor, skolor
och annan offentlig och kommersiell service. Bebyggelsetitheten grundar sig pa en avvagning mellan
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Detaljplan for Vattentornsparken, samrad
Diarienr; 2014/508

Kultur, idrott, fritid, bostader,
verksamheter

- Skolor och farskolor

Farskola, pulkabacke och
bostader

- Parkeringshus

Idrottshall

Parkeringhus och bostader

linje for kollektivtrafiker
Hallplatslage

trad
g

Utredning band Polacks
backen - Arummet

Majlig bostadskompl _
(markagarens initiativ krivs)
Majliga lagen for dagvatten-
m— ammar

0 50 100 150 200 250m

Planprogrammets stadsbyggnadsstruktur. Detaljplaneomradet &r markerat med svart linje.

T
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Detaljplan for Vattentornsparken, samrad
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dess paverkan pa stadsmiljén och att na programmets mal for goda stads- och vattenkvaliteter.
Bebyggelsens tathet balanseras med en god tillgang till grona rekreationsomraden, parker och torg.
Stadsdelens centrum &r det centrala torg som samlar mycket av den kommersiella och offentliga
servicen kring sig.

En av de viktigaste principerna i Ullerakers utveckling &r att bidra till att skydda asen som
dricksvattentéakt for Uppsala. Det ar ocksa viktigt att kunna minska den klimatpaverkan som kommer
av var livsstil och vara transporter. En god tillgang till kollektivtrafik och en prioritet fér gang- och
cykeltrafik ska darfor framja hallbara transportmedel och minska trangsel pa grund av biltrafik i
omradet. Ullerakers lage inom skyddsomrade for Uppsalas grundvattentakt staller krav pa att begransa
det tillkommande transportbehovet Gver asen och att begransa majligheten till parkering under mark. |
planprogrammet ingdr darfor forslag pé strategiskt utpekade lagen for gemensamma
parkeringsanlaggningar.

Ullerakers vision lyder: Ulleraker ar en stadsdel for hela livet. En plats med bade stadens liv och
naturens lugn. Mellan de tva universiteten méts manniskor for att skapa morgondagens idéer. Har ar
ett hallbart liv enkelt, cykeln och kollektivtrafiken &r forstahandsvalet. Ulleraker ar en modern
stadsdel pa historisk mark.

Detaljplaner

Delar av planomradet ingar i Detaljplan for Ulleraker, 0380-P91/33, som vann laga kraft 1991-07-25.
Det som omfattas av detaljplanen ar delar av Ullerakersvagen samt gang- och cykelvagen séder om
Kronasens livs. Resten av omradet r inte planlagt.

Karta som visar gallande detaljplaner, aktuellt detaljplaneomrade
ar markerad med svart streckad linje.
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Orienteringskarta som visar programomradet for

Ulleraker markerat med streckad linje. Planomradets
lage ar markerat med rod oval.

Pagaende planering

| utstaliningshandlingen for Oversiktsplan 2016 (OP 2016) anges Ulleraker som en stadsdelsnod som
ska utvecklas mot en tydlig, tat, stadsstruktur dar tillgangligheten till kollektivtrafik &r god. Stadsdelen

ska vara funktionsblandad for att mojliggora ett starkt socialt liv for Ulleraker och omgivande
stadsdelar. OP 2016 fardigstalls och beslutas under 2016.

Fordjupad oversiktsplan for Sodra staden, déar Ulleraker ingar som en del, fardigstalls och beslutas under
2016. Arbetet med den fordjupade dversiktsplanen har skett parallellt med planprogram for Ulleraker, och
samraden holls samtidigt under sommaren 2015. Inriktningen i Fordjupad oversiktsplan for Sodra staden

(arbetshandling infor utstallning sommaren 2016) ar i linje med forslaget till OP 2016 och darmed aven
Planprogram for Ulleraker.

Andra kommunala beslut

Kommunstyrelsens mark- och exploateringsutskott beslutade den 12 april 2016 att markanvisa det
norra kvarteret inom detaljplaneomradet till Rikshem/Folkhem trd, och det Gstra kvarteret till Smaa.

OMRADESFORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR
Plandata
Geografiskt lage, areal och markéagoférhallanden

Planomradet ligger i anslutning till Emmy Rappes vag och Bernhard Jakobowskys vag och avgransas
av Ullerdkersvégen i oster och soder, samt av det planerade kollektivtrafikstraket i vaster. Planomradet
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Detaljplan for Vattentornsparken, samrad
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5:3 och 5:4, 5:5. Planomradet ar cirka 4,5 hektar stort och ligger cirka 3,5 kilometer fran Uppsala
Resecentrum.

ar en del av fastigheten Kronasen 1:25 som dgs av kommunen, och gransar till Kronasen 4:1, 4:2, 5:1,

—Ty
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*| | KRONASEN'52||-
e 4 LI .
KRONASEN §:3 ,

_ o
3 = i
BA"
3 7t
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B i
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I e
Elppsala kommun \ a KR?NASEN 55 )

| - RRONASEN b6
Karta som visar fastigheterna i och kring planomradet.

Planomradet ar
markerat med svart streckad linje.

Tidplan

Planarbetet bedrivs med tidplanen 8maj 2016) att detaljplanen ska kunna godkénnas av plan- och

byggnadsnamnden och kommunfullméktige under forsta halvaret 2017. Planen hanteras med normalt
planférfarande enligt plan och bygglagen, PBL (2010:900).

Det norra respektive ostra kvarteret inom planomradet kommer att kunna genomforas i ett forsta
skede, och kan preliminért vara tillgédngliga for byggstart sommaren 2017. Delar av det sodra kvarteret
kan preliminart vara tillgangliga fran 2019.
Genomférandetid

Planens genomforandetid ar 5 ar fran det datum planen vinner laga kraft.
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Detaljplan for Vattentornsparken, samrad
Diarienr: 2014/508

Allman omradesbeskrivning

Planomradet &r till stor del bevuxet med blandskog och platsen domineras av kullen med ett
vattentorn. Kullen ar idag relativt otillganglig. Pa de parkliknande tradbevuxna grasytorna norr om
kullen star ett bestand av larktrad som utgér en del av Ullerakers identitet och karaktar. Léarktraden
lockar till sig bandelkorsnébbar och i sin tur fagelskadare.

Planomradet beror sex befintliga byggnader. Vattentornet pa kullen (hus 22 i kartan nedan), en f.d.
portvaktsstuga (hus 58) som anvands som nérbutik och pizzeria, samt ett tomstéllt fore detta
bostadshus for 6verskdterskor (hus 56) och en verkstadsbyggnad (hus 21) som ligger i anslutning till
Ullerakersvagen. Verkstadsbyggnaden anvands bland annat for fastighetsforvaltningen av Ulleraker.
Tva av byggnaderna omfattas endast delvis av planen, detta galler en sjukhusbyggnad, medicinskt
centrum (hus 27) i norr, och en byggnad som bland annat rymmer matsal och samlingslokal (hus 73) i
vaster. Denna byggnad anvands av Lundellska skolan som ligger i norra delen av Ulleraker.

Planens innehall, markanvandning

Inom planomradet ges mojlighet att bygga cirka 400 bostader uppdelade i tre kvarter. Mark avsatts till
allman plats i form av bade gata och park. Den centrala delen av planomradet med kullen utvecklas till
en kvarterspark med lek- och vistelseytor. Parkens véstra sida vetter mot det planerade
kollektivtrafikstraket som utgdr planomradets véstra avgransning. Langs planomradets gréans i séder
planlaggs en del av omradets primara huvudgata. Sektionen for Ullerakersvagen forandras och gatan
planlaggs fran korsningen i norra delen av planomradet och vidare soderut till i hojd med Lindparken.

Lokaler for forskola foreslas i det sodra kvarteret. Bottenvaningen mot kollektivtrafikstraket samt dess
hornlagen ska i huvudsak anvandas till lokaler for centrumverksamhet. Har mojliggors for etablering
av handel och service, vilket ska ske langs hela straket enligt planprogrammet. Icke stérande
verksamhet tillats inom hela planomradet for att inte omajliggora en framtida utveckling av mindre
verksamheter i bostadsbebyggelsen. Inom anvéndingen bostader ryms olika typer av specialbostéder,
till exempel for aldre. Aven bostéder anpassade for personser med sérskilda behov ryms inom
bestdmmelsen.

B1 Bostader. Icke stérande verksamhet far finnas i mindre omfattning.

Ci Lokaler for centrumandmal far finnas.
Bottenvaning mot GATA, och dess hérnlagen som vetter mot allméan plats ska i
huvudsak utgoras av lokaler for centrumandamal, bostad far inte finnas. Bottenvaning
ska ha en invandig hojd pa minst 3,6 meter fran fardigt golv till undersidan av nasta
vanings bjalklag. Lokaler ska ansluta med fardigt golv utan nivaskillnad mot allman
plats och utformas med entréer mot allmén plats.

S1 Skola/Forskola.

PARK Anlagd park.

GATA: Gatutrafik.

GATA;, Gata med prioritet for kollektivtrafik.
Py Angoring, parkering, gatuplantering.
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Flygfoto som visar planomradet idag. Planomradet &r markerat med vit streckad linje. De befintliga
byggnaderna &r markerade med sifferbeteckning som hanvisar till texten ovan.
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Detaljplan for Vattentornsparken, samrad
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e

Foto som visar narbutiken, Kronasens
livs (hus 48).

Foto som visar Ullerakersvagen norrifran, med
administrationsbyggnaden till vanster (hus 87).
Planomradet ligger till hoger i bild.

Foto som visar Ullerakersvagen norrifran, med
bostadshusen till vanster (hus 43 och 44), samt Asylen i
fonden. Planomradet ligger till héger i bild.

-

Foto som visar vattentornet fran ar 1900
(hus 22).

oy iR LR

Foto som visar planomradet med larktrad sett fran Emmy Rappes vag i nordost.

X —
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TALLSTRAKET

rostroda. Den befintliga bebyggelsen i anslutning till planomradet &r morkgrd, och den bebyggelse som ingar i
planprogrammets stadsbyggnadsstruktur ar ljusgra. Tva sektioner som visas pa s. 17 och 18 hanvisas med réda
sektionspilar. Se dven alternativ illustrationsplan pé s. 18. Illustration: Sweco
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Kulturmiljo
Forutsattningar och forandringar

Riksintresse

Ulleraker utgor en del av riksintresset for Uppsala stad vars motiv baseras pa stadens starka pragling
av centralmakten, kyrkan och lardomsinstitutioner fran medeltid till idag. Det varde som berdrs inom
planomradet ar framst bebyggelsen inom sjukhusomradet.

Ullerakersvagen utgdor en siktlinje mellan Hospitalet och Asylen som &r en viktig del av den
kulturhistoriskt vardefulla strukturen i Ulleraker. Utrymme for en sektion dar den raka axeln mellan
Hospitalet och Asylen vérnas sékerstalls, samt att vdgbanans mittaxel centreras med Asylen i fonden.
Ullerakersvagen har idag ett relativt brett gaturum med uppvuxna trad och for att varna gatans karaktar
regleras ocksa att den nya bebyggelsen ska placeras tre meter indragen fran Ullerakervagen.

Byggnad far inte uppforas.

| forslaget till Oversiktsplan 2016 (utstilliningshandlingen) har kommunen gjort en precisering av
karnvardet i riksintresset med avseende pa Uppsalas siluett. Bedémningen &r att véardet utgors av
stadens siluett med domkyrkan, slottet och Carolina rediviva som viktiga landméarken sett fran olika
siktsektorer fran stadens infarter. For upplevelsen av stadens siluett sett fran sydost har den
prioriterade siktsektorn avgransats norr om Ulleraker, och aktuellt detaljplaneomrade ligger darmed
strax utanfor (soder om) denna.

Riksintresset Ulppsaia stad - Siktsektorer Bild ur Oversiktsplan 2016
utstallningshandling, bilaga
PR e SR Riksintressen. Bilden visar foreslagna
BRILLINGE prioriterade siktsektorer mot Uppsalas
0N siluett.

BORJE-HASSELBY GAMLA UPPSALA

GRANBY

» | LOTEN VAKSARA-VALLBY

FARNGARDET

Ulleréker, i bilden markerat med svart

Frustisans. N RNl ' : mieer  ring, ligger soder om siktsektorn fran
WALy : S \ sodra infarten/E4.
DRAGARBRUNN
FALHAGEN .
RICKOMBERS Carolna g ; BOLANDERNA VA tioRse!

ARSTA

BERTHAGA SODERHALLBY

KVARNBO

FLOGSTA

KUNGSANGEN

LILLA DJURGARDEN
KROMNASEN

HAGA

BERGSBRUNNA
NANTUNA
LILLSKOGEN

ERIKSBERG HORBY
ULTUNA
VALSATRA

VRETEN

GOTTSUNDA

SUNNERSTA

VARDSATRA
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Landkapsbild

Asen 4r en maktig formation som préglar vyn fran det platta 6ppna lanskapet i dster. Inom
planomradet tillats tva hogre byggnader, dessa avtecknar sig mot asen. Det &r viktigt att bebyggelsen
samspelar med asens siluett och asvegetationen.

De hogre traden i Ulleraker ar 20-30 meter hoga, vilket motsvarar byggnader pd 7-9 vaningar. Hus
som ar hogre an sa avtecknar sig mot asen. De hogsta byggnaderna som foreslas i planprogrammet for
Ulleraker &r 14 vaningar, vilka d&nda bedoms ligga under Ultunadsens (tradens) hogsta niva. De hogsta
byggnaderna inom planomradet foreslas vara hogst 11 respektive 12 vaningar. Beroende pa de valda
lagena for dessa byggnader kan olika vaningsantal tillatas da bade markens och asvegetationens hojd
varierar. Planen reglerar de hogre husen med en hogsta tillaten nockhojd 6ver nollplanet.

Fotomontagen nedan visar bebyggelsen inom planomradet tillsammans med hela den bebyggelse som
planeras inom programomradet, men som inte &r del i denna detaljplan.

Fotomontage som visar bebyggelsens samspel med &sen. Bebyggelsen av denna vy kommer att férandras i
kommande detaljplaner allteftersom bebyggelsevolymen studeras mer i detalj. Illustration: Sweco (160429).

Inzoomat fotomontage som visar bebyggelsen och asen tillsammans med en 3D-modell av den bebyggelse som
planeras i Ulleraker enligt planprogrammet. De tva hoga byggnaderna inom planomradet ar markerade med
roda pilar. llustration: Sweco (160429).

Aven form och materialval paverkar hur bebyggelsen avtecknar sig mot &sen. De hégre byggnaderna
ska darfor ges en sammanhallen gestaltning.
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f; Byggnadens siluettverkan mot asen ska vara vagledande vid volymhantering, farg- och
materialval. Byggnad ska gestaltas som en sammanhallen volym dar balkonger &r en
val integrerad del av fasaden. Byggnadsdelar och installationer pa tak ska vara vél
integrerade i takets gestaltning.

Byggnader

| Upplandsmuséets inventering av Ullerakers kulturmiljévarden inom planomradet ar det vélbevarade
vattentornet pa kullen fran ar 1900 identifierat som det mest vardefulla. Byggnaden har hoga
arkitektur- och sjukhushistoriska varden, som utmérks av takets och tornets form och material samt
takfotens fris. Vattentornet skyddas fran rivning, men forandringar av byggnaden mojliggors inom
ramen for det kulturhistoriska vérdet. Det &r 0nskvért att hitta en anvéndning av tornet som gor det
tillgangligt for parkens besokare och skapar en malpunkt pa kullen. For att detta ska kunna ske kravs
troligtvis att till exempel nya fonster tas upp, samt att nagon form av hiss eller trappa anordnas.

01 Sarskilt vardefull byggnad som inte far rivas.
ny Mindre anlaggning eller byggnad far uppforas i syfte att géra vattentornet tillgangligt.
ki Vid andringar och tillagg till vattentornet ska ursprunglig utformning vara vagledande.

Se planbeskrivning. Andringar far inte inverka negativt p& byggnadens arkitektoniska
och historiska varden.

Byggnaden som idag innehaller Kronasens livs uppfordes ursprungligen som portvaktstuga, troligen
byggd ar 1900. Byggnaden &r av social- och sjukhushistoriskt intresse. Eftersom den gamla
portvaktsbyggnaden ar forvanskad och flyttad stélls inga krav pa bevarande, men byggnaden kan sta
kvar inom parken.

Ny Enstaka mindre byggnader som ar forenliga med parkens anvandning far uppforas.
Placering och gestaltning ska anpassas till parkens utformning.

Bostadshuset, verkstadsbyggnaden, det medicinska centrumet och matsalen har vissa historiska
varden. Dessa byggnader bedémdes redan under programarbetet varken ekonomiskt eller
kulturhistoriskt utgora ett sadant varde att de skulle tillatas styra utformningen av den nya
kvartersstrukturen. Byggnaderna kommer darfor att rivas.

Stadsmilj6, bebyggelse och gestaltning
Forutsattningar och Férandringar

Det kommunala markinnehavet i Ulleraker innebér att planprocessen, markanvisningarna och
bygglovprocessen ar integrerade. Detaljplanen reglerar darfor inte bebyggelsens utformning i detalj.
Den storre delen av kravstallandet och uppfoljningen av gestaltningen kommer att goras vid
markanvisningen och i bygglovprocessen. Detta gor det ocksa majligt att folja upp och sakerstélla
kvaliteter som &r svara att reglera med detaljplanering. Detaljplanen reglerar bebyggelsens volym och
placering dér det &r relevant for att sdkerstélla en god stads- och boendemiljo och med hénsyn till
kultur- och naturmiljé.

Skala och bebyggelsevolym

Den foreslagna vaningsskalan inom planomradet varierar i huvudsak mellan 4 och 10 vaningar.
Planomradets lage vid Ullerakersvagen innebér att nya kvarter moter en befintlig bebyggelse som ar 2
till 4 vaningar. Mot Ullerakersvagen begransas den nya bebyggelsen darfor i huvudsak till hogst 6
vaningar. For att bryta ned skalan ska bebyggelsevolymen ha ett varierat i vaningsantal. Indragna
vaningar kan bidra att byggnaderna méter gatan med en lagre vaningsskala for att fokusera pa den
manskliga skalan och upplevelsen i 6gonhéjd for de som rér sig till fots och med cykel i omradet.
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I de markanvisningsavtal som skrivs med byggherrar i det norra respektive Ostra kvarteret sékerstélls
en mer bearbetad utformning, som gor att bebyggelsen mater Ullerakersvagen och den befintliga
bebyggelsen pa ett respektfullt satt. Den nya bebyggelsen forutsatts dock ha ett samtida uttryck som
kan kontrasterar mot den befintliga bebyggelsen.

IV, VII, XI, XIl  Hogsta antal vaningar.

IV-VI, V-V, Lagsta och hogsta antal vaningar som byggnader ska variera mellan.
VII-IX

T —— /.__'Zf- =
. R il o o Lo .

Skiss som visar den mdjliga bebyggelsevolymen inom planomradet, sett fran nordvast. Skissen illustrerar det
generella forhallningssattet med hogst sex vaningar mot Ullerakersvagen.. Illustration: Sweco

Nedan visas sektioner genom planomradet som visar bebyggelsens skala och maétet i forhallande till
befintlig bebyggelse och trad. Planomradet ar markerat med rod streckad rektangel. Sektionerna ar
markerade pa illustrationsplanen pa s. 13.

Langdssektion 1.1, fran soder till norr. Kullen med vattentornet syns i mitten av illustrationen. Planomradet ar
markerad med rod streckad rektangel. lllustration: Sweco.
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Tvéarsektion 1.2, fran vaster till 6ster. Till hoger i bilden syns Uppsalahems fastighet med bebyggelse i tva
vaningar. Planomradet &r markerad med rod streckad rektangel. lllustration: Sweco.

Inom det dstra kvarteret regleras byggratten med en nockhdjd pa maximalt 25 meter, vilket innebar att
hogst atta vaningar ryms. Bestammelsen kombineras med en utformningsbestammelse som anger att
bebyggelsen ska mota gatan och parkstraken genom Vattentornsparken med i huvudsak tre till fem
vaningar. Byggratten utformas flexibelt sa att den majliggor en bebyggelse bade i form av lamellhus
och i form av punkthus.

Hdgsta nockhdjd i meter dver nollplanet.

Hogsta nockhdjd i meter.

f5 Den sida av byggnad som vetter mot parkstrak och gata ska i huvudsak vara 3-5
vaningar.

%

/ /N ari)

78 28 K]
1 7 A T

Alternativ illustrationsplan som visar punkthusbebyggelse i det 6stra kvarteret. Illustration: Sweco
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Illustration som visar Smaas forslag med ett slags punkthus, ’stadsparkhus™, sett snett uppifran fran oster.
Byggnaderna forhaller sig stadsméssigt till gatan, samtidigt som de moter parken pa ett friare sétt.
Byggnaderna ar gestaltade med en lagre vaningsskala mot Ullerakersvagen och mot parkstraken.
Ilustration: Utopia arkitekter.

©Utopia SMAA

Ilustration som visar Smaas forslag sett fran Gustav Kjellbergs vag. Mitt ver Ullerakersvagen syns
Uppsalahems fastighet med bebyggelse i tvd vaningar. Illustration: Utopia arkitekter.

Mot kollektivtrafikstraket, som kommer att bli Ullerakers urbana strak, tillats en hogre och tatare
bebyggelse. Har ligger vaningsskalan i huvudsak mellan sju och tio vaningar. For att betona en plats
som blir viktig genom sitt lage i gatunatet, dar kollektivtrafikstraket, Ullerakersvagen och ytterligare
en viktig gata i huvudnatet mots, foreslas en hogre byggnad. | denna punkt sker flera olika vagval nar
man ror sig i gatunatet. Byggnaden foreslas vara i 11 vaningar for att kontrastera mot den 6vriga
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bebyggelseskalan langs Ullerakersvégen. Detta regleras med vaningsbestammelse och en nockhdjd.
For att accentuera sin roll for orienteringen i omréadet, och for att underlatta genomférandet av
kvarteret, kan utformas byggnaden som ett fristdende punkthus.

Ilustration som visar Rikshem/Folkhem tras forslag med en 11-vaningsbyggnad sett norrifran. | bottenvéningen
ar en lokal med utatriktad verksamhet illustrerad. Ullerdkersvagen syns till vanster i bild, och det planerade
kollektivtrafikstraket till hoger. Illustration: Arkitema architects.

Aven i det s6dra kvarteret tillats en hogre byggnad, i 12 vaningar, mot kollektivtrafikstraket. )
Byggnaden markerar platsen dér Vattentornsparken annonserar sig mot kollektivtrafikstraket. Aven
denna byggnad regleras med vaningsbestammelse och en nockhgjd.

Upplevelsen av stadsmiljén i 6gonhéjd

For att uppmuntra till rorelse till fots och med cykel &r det viktigt att gestaltningen av bebyggelsen har
fokus pa upplevelsen i 6gonhojd. Ett satt att skapa levande bottenvaningar ar att stalla krav pa lokaler
for verksamhet, se vidare under rubriken Offentlig och kommersiell service. Ett annat satt att skapa
handelser i bottenvaningen ar att sékerstélla en viss entrétathet, vilket ocksa bidrar till att befolka
gatorna. Aven portiker ar positiva inslag i bebyggelsen som ger in- och utblickar mellan gator och
gardar, samt smitvagar genom kvarteren. Att dven entréer och trapphus &r genomgaende bidrar till god
tillganglighet till garden.

f) Bostadsentréer ska i huvudsak utféras genomgaende. Avstandet mellan
entréer/portiker/6ppningar mellan byggnader ska vara hogst 40 meter

portik Portik eller 6ppning mellan byggnader ska finnas mellan allmén plats och gard. Lagsta

frihdjd 3 meter, minsta bredd 3 meter. Laget for portik preciseras med pil i
forekommande fall.
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Illustration som visar Rikshem/Folkhems orsla sett ifran parkn, soderifran.
llustration: Arkitema architects.

Friytor
Forutsattningar och forandringar

For att sakerstalla mojlighet till saimmanhangande ytor for bostadsgardar inom kvarteren regleras att
byggnader ska placeras i direkt anslutning mot gator och forgardsmark. Pa detta satt definieras och
avgransas ocksa gaturummen tydligt. En bestaimmelse om storsta tillatna byggnadsarea, det vill séga
byggnadens fotavtryck pa marken, reglerar ocksa att en viss del av kvarterets yta inte far bebyggas.
Ytan ska istallet anvandas som bostadsgard. Placeringsbestammelsen ger ocksa mojlighet att skapa
bostadsgardar med god ljudmiljo, se mer under rubriken Halsa och sakerhet, buller. Det innebér ocksa
att det norra kvarteret kommer att utformas med en tydlig sddervand fasad mot parken i syfte att ge det
overgripande parkstraket en tydlig avgransning.

p1 Byggnader ska i huvudsak placeras i byggrattens grans mot allman plats eller
forgardsmark.
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€000 Storsta tilldtna byggnadsarea i kvadratmeter.

N4 Bostadsgard ska finnas med plats for utevistelse och lek. Befintlig vegetation dar
infiltration kan ske behalls i storsta majliga man. Parkering av motorfordon far inte
anordnas.

For att sakerstalla sol pa den forskolegard som ska anordnas inom det sodra kvarteret far inga
byggnader uppforas inom en del av kvarteret som vetter mot parken. Detta &r det lage pa garden som
har mest solinstralning, se bilaga med solstudier. Bestimmelsen gynnar ocksa att forskolegarden far en
placering med direktkontakt med parken.

Forgardsmark ska finnas mot Ullerakersvéagen i det norra och 6stra kvarteret for att bevara
Ullerakersvagens karaktar, se vidare under rubriken Kulturmiljo. Pa forgardsmarken finns
forutsattningar for planteringar och trad som kan ge grona kvaliteter till den tata stadsmiljon. Det kan
vara mojligt att spara befintliga trad pa férgardsmarken.

Mellan kvarteren och Vattentornsparken avsatts yta pa kvartersmark for att anordna till exempel
entréplatser, uteplatser och cykelparkeringar. Har finns ocksa plats for att hanterera dagvatten fran
kvartersmark, se vidare under rubrikerna Vattenmiljo och Teknisk forsérjning. | det éstra kvarteret far
denna yta ocksa bebyggas med enstaka komplementbyggnader for att mojliggora till exempel
cykelforrad.

Marken far endast bebyggas med enstaka komplementbyggnader.
Byggnad far inte uppforas.

Gronytefaktor

En gronytefaktormodell, Gronytefaktor Ulleraker, har tagits fram specifikt for Ulleraker i syfte att
sakerstélla kvalitet for utemiljon pa kvartersmark. Genom modellens tre miljéfaktorer (gron, gul, bla)
stalls hoga krav pa kvalitet och mangfunktionella ytor utifran malen biologisk mangfald (gron),
attraktiva miljoer (gul) och en hallbar dagvattenhantering (bla). Gronytefaktormodellen kommer att
finnas som underlag senast vid planen granskningsskede.

N3 Inom varje kvarter ska gronytefaktor om minst 0,6 uppnas for vardera av de tre
kategorierna gron, bla och gul. Galler vid nyexploatering.

Diagram som visar Rikshem/Folkhem tras forslag. De roda markeringarna illustrerar de gemensamma ytorna i
kvarteret. D& bostadsgarden ar relativt liten och skuggig bygger forslagets koncept for utevistelse pa ett slags
vertikala gardar i form av generosa loftgangar/terrassgangar, som har forutsattningar att bli solbelysta, grona
och sociala rum. Aven takterrass foreslas. P& garden finns férutsattningar att spara befintliga trad. Illustration:
Arkitema architects.
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Illustration som visar Rikshem/Folkhem tras forslag sett fran gardssidan. Har illustreras de foreslagna
solbelysta loftgangar/terrassgangarna. Illustration: Arkitema architects.

Mark och geoteknik

Uppsalaasen, som gar i nord-sydlig riktning genom hela Uppsala, passerar genom Ullerakers centrala
och 6stra delar. Asen &r en méktig formation som beréknas innehalla 100 miljoner kubikmeter vatten.
Planomradet ar belaget strax vaster om askarnan i det sa kallade randomradet, se figur pas. 27.
Randomradet bestar av sandiga jordarter som underlagras av moran och sedan berg. Maktigheten pa
sand- och moranlagren varierar mellan 4 och 8 meter.

Asen har stor infiltrationskapacitet, vatten kan snabbt infiltrera ned till grundvattnet, varfor &sen &r
kanslig for fororeningar. Randomradet déar planomradet ar belaget lutar i riktning mot asen och
infiltration sker héarifran indirekt till grundvattnet. Randomradet bedoms vara nagot mindre sarbart an
askarnan men utgor anda ett oskyddat omrade, se vidare under rubriken Vattenmiljo.

Vid byggnation inom planomradet ska forsiktighetsatgarder vidtas for att skydda grund- och ytvattnet.
Palning far ske men nedslagningsdjupet for palarna ska minimeras. Vi grundlaggning ska ocksa i
forsta hand ska prefabricerade element anvandas, da 16s betong far inte na marken. Om betong anda
maste gjutas ska marken under gjutzon skyddas med tatt material. Byggmaterial som kan avge eller
utsondra (miljofarliga) &mnen ska inte anvéandas.

Naturmiljo och park
Forutsattningar och forandringar

Planomradet &r till stor del bevuxet med blandskog och platsen domineras av kullen med vattentornet.
De parkliknande tradbevuxna grasytorna vid Kronasens livs innehaller ett bestand av larktrad som
utgor en del av Ullerakers identitet och karaktar. Enligt den naturvérdesinventering som gjorts inom
ramen for planprogrammet har omradet hoga naturvarden. Omradet har dock inte hogsta betydelse for
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det sa kallade tallnatverket. Det ingar inte heller primért i de stora ekologiska spridningssambanden i
Ullerdker som den oversiktliga planeringen definierat for staden som helhet.

I planforslaget utvecklas kullen som kvarterspark och en del av de planare ytorna runt omkring
foreslas ocksa inga i parken. Pa sa satt skapas plana ytor for vistelse och lek samtidigt som delar av
omradets larkbestand kan bevaras pa allman plats. Utvecklingen av Vattentornsparken kommer dock
innebdra att en del trad kommer att fallas samt att vegetation kan komma att gallras till forman for till
exempel sittplatser, lekytor och solinstralning. Bevarande av trad samt gallring kommer att utredas
vidare da ett utformningsforslag for parken tas fram. En fordjupad inventering och statusbesiktning av
trad bor inga som en del i ett fortsatt arbete. Byggnationen av de nya kvarteren innebar ocksa att trad
kommer att fallas. Gronytefaktorn uppmuntrar till att spara trad pa bostadsgardar och forgardsmark.

Detaljplanen omfattar en del av ett planerat 6vergripande strak i dstvastlig riktning som passerar
igenom Vattentornsparkens norra del, se vidare under rubriken Trafik, mobilitet och tillganglighet. |
laget for straket ska huvudledningar for vatten och avlopp dras. I anslutning till detta mojliggor
detaljplanen ett l1age for en tryckstegringsstation.

Planférslaget mojliggor en flexibel utformning av parken, med till exempel paviljongbyggnader. Det
bor ocksa ga att utveckla vattentornet som idag star tomt, se mer under rubriken Kulturmiljo.

S D, | S
Visionshild fran planprogrammet som visar kollektivtrafikstraket med Vattentornsparken till hoger. Ilustration
EGA Erik Giudice Architects.

- - =

PARK Anlagd park.

Ny Enstaka mindre byggnader som &r férenliga med parkens anvandning samt en
tryckstegringsstation far uppforas. Placering och gestaltning ska anpassas till parkens
utformning.

Offentlig och kommersiell service
Forutsattningar och forandringar

Inom planomradet finns en narbutik och pizzeria, Kronasens Livs, en skolmatsal samt lokaler for
fastighetsforvaltningen av Ulleraker. Ut6ver detta finns ingen service eller verksamhet inom
planomradet.
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For att skapa forutsattningar for en enkel och hallbar vardag bor ett brett utbud av offentlig och
kommersiell service finnas pa nara avstand fran bostaden. Planforslaget staller krav pa lokaler i
bottenvaningarna som vetter mot kollektivtrafikstraket, da detta kommer att vara ett av de centrala
straken genom Ullerdker dar manga manniskor forvantas rora sig. Aven hornlagen mot park och
kollektivtrafikstrak ska anvandas till lokaler. Bottenvaningen mot den priméra bilgatan i soder kan
ocksa forses med lokaler for att skapa en robust stadsstruktur som kan da ett mer blandat innehall ver
tid, ndr underlaget for service vaxer.

C1 Lokaler for centrumandamal far finnas.
Bottenvaning mot GATA, och dess hornlagen som vetter mot allman plats ska i
huvudsak utgoras av lokaler for centrumandamal, bostad far inte finnas. Bottenvaning
ska ha en invandig hojd pa minst 3,6 meter fran fardigt golv till undersidan av nasta
vanings bjalklag. Lokaler ska ansluta med fardigt golv utan nivaskillnad mot allman
plats och utformas med entréer mot allman plats.

Planforslaget mojliggor att den f.d. portvaktstugan kan finnas kvar. Verksamheten i bygganden bor
dock pa sikt vara av sadan art att den inte kraver dagliga transporter, sa att parken kan bli en bilfri
miljo.

Diagram som visar Rikshem/Folkhem tras forslag. | bilden till vanster illustrerar de réda markeringarna hur
punkthuset kan fungera som ett landméarke som bidrar till orienterbarheten i staden i. | bilden till hger visar de
roda markeringarna hur bottenvaningarna kan anvandas till publika verksamheter som ger liv och rorelse till
gatan. Illlustration: Arkitema architects.

| det sodra kvarteret foreslas en forskola i bottenvaningen av bostadshusen. Forskolan bor kunna
rymma fyra avdelningar for att tdcka det behov av forskoleplatser som bostadsbebyggelsen inom
planomradet beraknas generera. Utrymmesbehovet for forskolegarden ar beraknat pd 20 m?/barn.
Kvarteret bedoms vara tillrackligt stort for att rymma bade forskolegard och bostadsgard. Utdver detta
behovs plats for angéring med cykel, cykelparkering och barnvagnsparkering. Planférslaget ar
utformat sa att forskolan kan placeras i nara anslutning till Vattentornsparken, och med angoring fran
Ullerakersvéagen och/eller den priméra bilgatan.

S: Skola/Forskola.

Tillganglighet for funktionshindrade

Da omradet som foreslas omvandlas till park ar kuperat har gransdragningar mellan allmén plats och
kvartersmark givits sarskild uppmarksamhet sa att d&ven plana ytor inkluderas i parken. Detta for att det
ocksa ska finnas utrymme att anlagga tillgangliga gangvagar genom parken upp pa kullen. Parken
kommer att utformas mer i detalj i ett senare skede.
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Ny byggnad ska enligt lag utformas sa att den ar tillganglig och anvéandbar for personer med nedsatt
rorelse- eller orienteringsformaga. Tillgangligheten provas i detalj vid bygglov och tekniskt samrad.
Tillbyggnader eller dndringar av befintliga byggnader ska enligt lag utformas sa att de ar tillgangliga
och anvandbara av personer med nedsatt rorelse- och orienteringsformaga. Vid prévning ska hansyn
tas till befintliga forutsattningar och att det utfors pa sadant satt att byggnadernas kulturhistoriska
vérden inte skadas av enskilda forandringar.

Befintliga byggnader dit allménheten har tilltrdde ska tillgangliggoras enligt lag avseende "Enkelt

avhjélpta hinder” for personer med nedsatt rorelse- eller orienteringsférmaga, om det inte skulle
innebéra att byggnadernas kulturhistoriska véarden skadas av enskilda forandringa

Vattenmiljoé — grundvatten och ytvatten

FOrutsattningar
| €——— Oskyddatomride —
I ]
| «——— Randomréde ——> | «—— Askdrnan ——> |
Tillrinningsomrade
Vatten infiltrera ner i marken mot grundvattnet.
Bendamns som oskyddat omrade da férorenat vatten kan
nadg.rufr‘lldvat.tenr:fagafmet. gmradetkmed asli):;rrfuf.l;ar Uppsaladsen
: gort'll? I!ttratu:rllls ormjgat:)c tv:ttez an f‘:at - ttm rirerd : Gar i nord-sydlig riktning och passerar
Dagvatten . ' ;ek"! a ":r J g.rund\fa dne h cnoomed E ols"er om ' | Ulleraker i dess centrala och éstra delar.
Genereras fran 1 skérnan har varierad jord och avrinning sker léngs tita ! | Till stérsta delen bestar Asen av sand och
hardgjorda ytor som I lagren mot dsen samt ner till lokalt grundvatten som grus vars egenskaper gor att asen kan
textak och trafikytor. i | Avrinner motasen: innehalla och transportera stora méangder

P4 manga stéllen inom
tillrinningsomradet sker
lokal infiltration av
dagvattnet.

grundvatten vilket gor den ldmplig som
grundvattentakt.

Dagvatten

Den del av dagvattnet som &r kopplat till
ledningssystemet avleds till Fyrisan.
Lackage fran ledningsnétet forekommer.

L

Lokai grundvattenyta !
__Dagvattenledning

Berggrund

Fyrisdn
Léper igenom lera och
star darfor ej i kontakt
med asen. Recipient for
ytvatten och
dagvatten.

Grundvattenmagasinet

Definieras som den del av dsen som &r vattenmattad. Den naturliga
grundvattenbildningen i Uppsaladsen &r lgre dn uttaget vilket kompenseras
med konstgjord infiltration vid ett flertal platser. | Ullerdker finns idag inga
aktiva uttagsbrunnar. Narmaste nedstréms liggande uttagspunkt fér
dricksvatten ligger vid Sunnersta, 2-4 km séder om Ullerdker.

Vattendelare
Vaster om vatten-
delaren rinner vattnet
vasterut mot Dag
Hammarskjolds vag.

Schematisk bild 6ver vattnets vag i Ulleraker. Bilden visar en vast-ostlig tvarsektion dar pilarna
illustrerar vattnets olika flodesvagar inom omradet (lllustration ur Hallbar vattenmiljo, Sweco, 2016)

Uppsalaasen

Uppsaladsen &r basen i Uppsalas vattenforsorjning och asen fungerar som ett ravattenmagasin.
Utvecklingen av Ulleraker far inte dventyra majligheten att dven i framtiden nyttja Uppsaladsen som
dricksvattentakt. Uppsalaasen ar skyddad som vattentakt och belagd med miljokvalitetsnormer
(MKN). Enligt VISS (Vatteninformationssystem Sverige) hade Uppsaladsen ar 2014 god kvantitativ
status men otillfredsstallande kemisk status.

Utifran forutsattningarna for paverkan pa grundvattnet har Ulleraker delats in i olika sarbarhetszoner,
se kartan nedan (Hallbar Vattenmiljo, Sweco, 2016). Planomradet ligger inom det sa kallade
randomradet, zon 3, som &r att betrakta som ett oskyddat omrade dar vatten infiltrerar till asen.
Planomradet ligger dock i sin helhet utanfor sjalva askarnan, som utgors av zon 4.

26 (46)



Detaljplan for Vattentornsparken, samrad
Diarienr: 2014/508

Fyrisan

Planomradet avvattnas at 6ster mot Fyrisan. Fyrisan tillhér Norrstroms huvudavrinnings-omrade som
har sitt kallflode i trakten av Dannemora och mynnar i Ekoln, en vik av Malaren sdder om Uppsala.
Sammanfattningsvis har vattenforekomsten Fyrisan, strackan Jumkilsan - Savjaan (SE663992-160212)
mattlig ekologisk status och undermalig kemisk status (enligt senaste bedomningen 2013). Malet ar
god kemisk status ska uppnas 2021 och god ekologisk status 2027. En utbyggnad i Ulleraker far inte
riskera att forsamra forutsattningarna for att uppna miljokvalitetsnormerna (MKN) for Fyrisan.

Sarbarhetskartan visar omradets indelning i zoner
utifran &sens kanslighet. Indelningen baseras pa
SGU:s sarbarhetskarta.

Askarnan: zon 4 (extrem sérbarhet), Randomréadet:
zon 3 (stor sarbarhet). Dessa omraden utgor oskyddat
omrade.

Zon 1 ligger inom skyddat omrade med 13g kanslighet
for grundvattenpaverkan.

Karta ur Hallbar vattenmiljo, Sweco.
Planomrédet markerat med rod oval.

Forandringar

En dagvattenutredning har tagits fram for planomradet (Dagvattenutredning detaljplan 1a, Ulleraker,
Sweco 2016-05-16). Utredningen visar att utbyggnaden av planomradet ger storre dagvattenfléden och
hogre fororeningshalter &n dagens markanvandning och att det finns ett behov av att bade férdréja och
rena dagvattnet innan det leds mot recipienten Fyrisan. Med de atgarder som foreslas bedéms
fororeningshalterna bli sa laga att de inte bedoms paverka den ekologiska eller kemiska statusen i
Fyrisan.

Dagvattendamm

For att sakerstalla att inte det inte sker nagon forsamring av vattenkvaliteten i Fyrisan i samband med
exploateringen planeras en dagvattendamm nedstroms detaljplanen, i narheten av an. Dammen
dimensioneras for att kunna rena dagvatten fran hela det avrinningsomrade i centrala delarna av
Ulleraker som detaljplan for Vattentornsparken ingar i. Utslappspunkten i Fyrisan fran
dagvattenanlaggningen ligger inom delavrinningsomradet Ovan VDRID = Savjaan i Fyrisans
vattendragsyta (strackan Jumkilsan-Séavjaan).

Dammen foreslas inom ett omrade som omfattas av strandskydd och inom dversvamningsomrade for
hogsta beraknade flode (uppskattad aterkomsttid 10 000 ar). Dispens fran strandskyddet kan komma
att krévas, men anléaggningen beddms preliminért vara férenlig med strandskyddets syften. Dammen ar
dimensionerad for att vattnet ska ha en uppehallstid pa mellan 12-24 timmar sa att vatten inte blir
staende for lange. For att minska risken for urskoljning rekommenderar dagvattenutredningen att
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dammen driftas mer frekvent an vanligt. Dammen bor ocksa utformas sa att den kan stangas av och
témmas vid utslapp vid eventuell olycka (till exempel brand).

Ett robust och tatt dagvattensystem

Dagvattenhanteringen ska sékerstélla att inte fororenat dagvatten riskerar att infiltrera till grundvattnet
i och med att detaljplaneomradet ar belaget inom randomradet (zon 3). Det ar ocksa viktigt att
dagvatten inte rinner orenat till Fyrisan och orsakar en forsamring av den ekologiska och kemiska
statusen i recipienten. Dagvatten inom det detaljplanelagda omradet foreslas darfor hanteras i ett
robust och tétt system som fordrojer dagvatten och férhindrar att smutsigt dagvatten och eventuellt
slackvatten kan infiltrera till asen och grundvattenmagasinet.

| handelse av brand ska slackvatten kunna samlas upp och ledas bort i tata system. P& kvartersmark
avsatts mark dar byggnader inte far uppforas (prickmark eller plusmark) i gransen mot PARK for att
sakerstalla att uppsamling sker inom kvartersmark. Fran kvartersmark i grans mot GATA avleds
slackvatten mot gatans tata dagvattensystem. Principldsningar visas i dagvattenutredningen.

b: Takdagvatten ska uppsamlas och avledas i tata system. Uppsamling ska ske i en tat zon
kring byggnaden.

Inom askarnan (zon 4) far kallare inte anordnas. Inom randomradet (zon 3) far kallare anordnas under
forutsattning att aktivt brandskydd med t ex sprinklersystem anvénds och att uppstallning av
motorfordon inte tillats. Som en forsiktighetsatgard géller ocksa kallarforbud inom 50 meter fran
askarnan. Detta innebér att punkthuset i planens norra del inte far utformas med kéllare.

b, Kallarvaning ska utformas med aktivt brandskydd. Parkering for motorfordon far inte
anordnas.
bs Kallarvaning far inte anordnas.

Fordréjning och infiltration pa kvartersmark

Vatten i form av nederbord som faller direkt pa gronytor eller pa icke trafikerade hardgjorda ytor far
infiltrera, vilket kan avlasta ledningsnatet. Att spara befintlig mark och vegetation ger ocksa
upplevelsevarden i bostadsmiljon. For att forhindra att smutsigt dagvatten riskerar att infiltrera i asen
tillats inte parkering eller uppstéllning av motorfordon inom bostadskvarteren.

Ny Bostadsgard ska finnas med plats for utevistelse och lek. Befintlig vegetation dar
infiltration kan ske ska behallas i stérsta mojliga man. Parkering av motorfordon far
inte anordnas.

Kvartersmarken ska kunna omhanderta ett regn pa 10 mm motsvarande ett 2-arsregn med klimatfaktor
1,25. Regnet kan fordrdjas via grona tak, i den tdta zonen narmast husen, eller i tita véxtbaddar.
Infiltration av regnvatten far ske pa gronytor. Flodet ut fran ett kvarter far inte Gverstiga 45 liter/
sekund och hektar. Det maste finnas tillrackligt utrymme inom varje kvarter for att hantera dagvatten.
Dagvattenutredningen visar vilka ytor som kravs i respektive kvarter. Om det &r flera fastighetségare
inom ett kvarter ska det ska finnas mojlighet att géra gemensamma dagvattenldsningar inom kvarteret.

g Marken ska vara tillgénglig for gemensamhetsanléggning.
Ns Marken ska vara tillganglig fér fordréjning av dagvatten.
Klimat och milj6

Det robusta systemet innebar att primar avledning sker genom dagvattensystemet och att det
sekundara utgdrs av gatunatet. For att klara kraftiga skyfall dimensioneras gatunétet for att kunna
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hantera 100-ars regn och ledningssystemet dimensioneras med en klimatfaktor 1,25. Allt smutsigt
dagvatten som samlas pa gator leds till dagvattensystemet och vidare till den planerade
dagvattendammen vid an for rening och fordréjning. Detta kraver att gatorna hojdsatts sa att smutsigt
dagvatten fran gatorna inte leds till grénytor och att gatumarken ligger lagre an kvartersmarken.
Hojdsattning av allméan plats utreds i systemhandlingen som fardigstalls under hosten 2016.

De tata systemen inom kvartersmark och allméan plats ska utformas med lang teknisk livslangd och val
kdanda material. For att begransa byggnadernas miljopaverkan foreslas ocksa att koppar och zink inte
anvénds till fasad- och takbekl&dnader.

fa Tak- och fasadmaterial far inte utforas i koppar eller zink.

Trafik, mobilitet och tillganglighet
Forutsattningar och forandringar

| Ulleraker ska hallbart resande, det vill siga resor som gérs med kollektivtrafik, cykel och till fots,
vara prioriterade framfor bilen. Syftet &r att minska riskerna for negativ miljopaverkan, minska
trangsel och framja en hallbar utveckling. Till grund for prioriteringen ligger Ullerakers geografiska
lage med narhet till stadens centrala delar och stadsdelens lokalisering ovanpa Uppsalas
grundvattentakt. For att stadsdelen ska vara tillganglig for alla och for att leveranser och drift av
allman plats med mera ska fungera behdver omradet dven kunna trafikeras med bil och vara
tillgangligt for servicefordon och raddningstjanst. Detaljplanen tar stéd i den mobilitetsstrategi for
hallbara resor som tagits fram inom ramen for planprogrammet.

Trafikfloden

Idag har Ullerakersvagen ett trafikflode pa cirka 500 fordon/medelveckodygn. Emmy Rappes vag har
cirka 400 fordon/medelveckodygn pé strackan forbi planomradet. Aven om mobilitetssatsningar
genomfdrs i enlighet med planprogrammet forvantas trafiken 6ka inom planomradet i och med att
Ulleraker byggs ut, da fler manniskor kommer att bo och réra sig i omradet. Den oversiktliga
trafikprognos som gjorts for omradet visar att Ullerakersvagen far cirka 2 000 fordon/medelveckodygn
ar 2030, medan Emmy Rappes vag bara 6kar nagot till cirka 500 fordon/medelveckodygn. Okningen
pa Ullerakersvagen ar procentuellt stor med bedoms anda bli en relativt 1agt trafikerad gata.

Gators funktion, utformning och karaktar

Idag gar biltrafik inom planomradet pa Ullerakersvagen, Emmy Rappes vag och Bernhard
Jakobowskys vag. Cykling sker i blandtrafik. Gangbana finns endast langs Ullerakersvagens sydostra
sida, soder om Gustav Kjellbergs vag. Genom omradet norr om kullen gar en cykelbana som ocksa till
viss del &r tillfartsvag till narbutiken Kronasens livs. Cykelbanan kopplar samman Emmy Rappes vag
med Ullerakersvagen.

Planprogrammet pekar ut en ny gatustruktur for Ulleraker, vilken mojliggérs inom detaljplaneomradet.
Strukturens sekundara och primara bilgata samt kollektivtrafikstraket berérs, se illustrationer nedan.
Detta innebdr att en del av Emmy Rappes vag bebyggs med bostadskvarter, och att gatans koppling till
Ullerakersvagen ersatts med det nya kollektivtrafikstraket. Bernhard Jakobowskys vég ersétts i det nya
gatunitet. Aven ett ost-vastligt rorelsestrék for gang och cykel berdrs i norra delen av Vattentorns-
parken. Straket kopplar samman entrén till Ulleraker for gang- och cykeltrafik vid korsningen Dag
Hammarskjolds vag och Vardsatravagen, med Hospitalkyrkogarden, Vattentornsparken och fortsatter
darefter vidare mot arummet pa en befintlig parkvag oster om Ullerakersvéagen. Straket utvecklas i
huvudsak som en lagfartsgata med prioritet for gang- och cykeltrafik. Genom parken tillats dock inte
biltrafik. Den befintliga gang- och cykelbanan genom omradet far delvis en ny strackning i det nya
straket. Se mer under rubriken Naturmiljo och park.

GATA, Gatutrafik.
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" -' "
Ilustration fran planprogrammet som visar natet for  Illustration fran planprogrammet som visar gatunéatet
cykeltrafik inom Ullerdker. Planomradet ar markerat ~ for biltrafik inom Ulleraker. Planomradet ar markerat
med rod linje. med rod linje.

mmmmmm Huvudcykelnat
e Cykelbana

= = = = Cyklingikérbana

I Huvudgata
E— primirgata
— 5ekundédrgata

------- lokalgata

- parkeringshus

- parkeringshus och bostader
V
% idrottshall och parkeringshus

* Ekologiska spridningsvagar

W B W Strak for rekreation

@ & » Gulastigen

Illustration frén planprogrammet som visar grona B “Lineslg

strak och kopplingar inom Ulleraker. Planomradet
ar markerat med rod linje. Ett strak som kopplar
samman nordvastra entrén med Emmy Rappes vag Parker
och Fyrisan gar genom Vattentornsparken. '
Planomradet ar markerat med rod linje.

Urbana straket med torgplatser
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Sektion som visar den priméara bilgatan i
planomradets sédra del. Sektionens lage aterfinns
i illustrationsplanen pas. 13.

Ilustration: Sweco

GATA 9 A- PRIMAR BILGATA
SEXTION GATA 50 OCH 9A = PRIMIR GATA
L e e e —

Kollektivtrafik

Ullerakersvagen trafikeras idag av flera olika _
busslinjer. En hallplats finns i planomradets . e
sydostra del, vid Gustaf Kjellbergs vég, och en e '
hallplats ligger i norr, nara Hospitalet.

En del av det nya stomlinjestraket for
kollektivtrafik, som planeras langs Ullerakers
nya urbana strak, planlaggs som allman plats.
Gatusektionens bredd medger separata
kollektivtrafikkorfalt i mitten och gafartszoner
med mojlighet till angoring langs kvarterets

fasader, se illustration till hoger. Utrymmet =) | .
inom sektionen ar forberett for att stomlinjen pé& N3 R\ 7
sikt ska kunna trafikeras med sparvagn. En o, T \;Y
- 0 0 = . !@:'-_'LTU\'!. e —_1 I\l_%
systemvalsstudie pagar infoér beslut om ; | | ‘
Uppsalas framtida kollektivtrasiksystem. ! [ w w LW :
|. " |
Busstrafiken planeras finnas kvar langs GATA 1A - KOLLEKTIVTRAFIKSTRAK
Ullerakersvagen nar Ulleraker utvecklas. o
Dessutom planeras den nya stomlinjen tillfalligt ) : -
trafikera Ullerakersvagen fran och med 2017 Sektion som visar kollektivtrafikstraket. Sektionens lage
tills det nya kollektivtrafikstraket ar utbyggt. aterfinns i illustrationsplanen pas. 13.
Ilustraton:Sweco
GATA; Gata med prioritet for kollektivtrafik.
spar Sparbunden trafik far anlaggas.

Angoring, parkering

Ytterligare ett led i mobilitetsstrategin &r att prioritera markanvandningen pa ett sadant satt att stadens
utrymme planeras fér manniskor snarare an bilar. Bilparkering planeras pa ett sitt som kan minska
bade bildgande och bilanvandningen.
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Ingen bilparkering far anordnas inom planomradet. Parkering sker istallet i samlade
mobilitetsanlaggningar, parkeringshus, narmare Dag Hammarskjélds vag och den priméra huvudgatan
for bil. Detta regleras genom avtal och parkeringskdp. Behovet av bilparkering réknas ut enligt ett
Ullerakerspecifikt parkeringstal i kombination med mobilitetsatgarder.

Parkeringsplatser for rorelsehindrade far inte anordnas inom bostadskvarteren. Sadana parkeringar
maste dock kunna anordnas inom 25 meter fran bostadsentré om behovet finns eller uppstar hos de
boende, varfor en zon avsedd for angoringsfunktioner planlaggs i Ullerakersvagen. Zonen planeras att
agas och skdtas av kommunen. Inom zonen kan parkering for rorelsehindrade upplatas till personer
med parkeringstillstdnd. Aven besoksparkering for rérelsehindrade kan anordnas inom denna zon.

P1 Angoring, parkering, gatuplantering.

Angoringsbehovet kan forvantas vara relativt stort da parkering inte kommer att anordnas inom
planomradet. Bade angdéring med personbil och leveranser till verksamheter och forskola i kvarterens
bottenvaningar, samt hamtning av avfall, sker fran angdéringszonen. | kollektivtrafikstraket planléaggs
ingen angoringszon. Har samsas angéring med gang-, cykel- och biltrafik pa de gaendes villkor.

Angoring for leveranser till forskolan bor separeras fran plats for hamtning och lamning med bil. De
tva funktionerna kan delas upp och ske fran den priméra bilgatan respektive Ullerakersvagen. Den
storsta delen av hamtning och lamning forutsatts dock ske med gang och cykel. Om forskolegarden
anordnas i anslutning till Vattentornsparken kan detta ske har.

ngoringszon
T

m J. Er)

Low loo]

GATA 13 A - SEKUNDAR BILGATA/ULLERAKERSVAGEN

SEKTION GATA ‘TA - SEKUNDAR GATA/ULLERRKERVAGEN
Sektion som visar Ullerakersvagen. Den angdringszon som
planléggs ar markerad med rdd streckad rektangel.
Sektionens lage aterfinns i illustrationsplanen pas. 13.
Illustraton: Sweco

Gang- och cykeltrafik, cykelparkering

Separata gang- och cykelbanor mojliggors i Ullerakersvagen och den priméra bilgatan. Sektionen ger
utrymme for dubbelriktad cykelbana samt gangbanor. Cykelbanan ingar i huvudcykelnétet. |
kollektivtrafikstraket gar cykeltrafiken blandar i den planerade gafartzonen.

Behovet av cykelparkering som genereras i och med bostadsexploateringen inom planomradet ska

I6sas inom kvarteren. Behovet raknas ut enligt ett Ullerakerspecifikt parkeringstal. Givet blandade
storlekar pa lagenheter behdvs cirka 1 200 platser inom planomradets tre bostadskvarter.
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Cykelparkeringen ryms om den fordelas i kallare och bottenvaningar samt pa férgardsmark.
Bostadsgardarna ska foretradelsevis anvéndas till vistelseytor och dagvattenhantering.

Hélsa och sakerhet
Forutsattningar och forandringar

Buller

Trots mobilitetssatsningar kommer trafiken inom omradet, bade biltrafik och kollektivtrafik, att ge
upphov till stérningar i form av buller. Oversiktliga bullerberakningar visar att den framtida trafiken
pa Ullerakersvéagen och kollektivtrafikstraket kommer att ge upphov till bullernivaer som éverstiger
riktvardet 55 dBA ekvivalent niva vid fasad. Dar bullernivaerna éverstiger riktvarden bor
kompensationsatgarder goras i enlighet med Boverkets allménna rad 2008:1.

Planforslaget staller krav pa att byggnader i huvudsak ska placeras i kvarterets ytterkanter sa att
byggnaderna avskarmar bostadsgarden fran trafikbuller pa omkringliggande gator. Det stélls ocksa
krav pa att byggnader ska utformas sa att lagenheter i huvudsak ar genomgaende och bostadsrum kan
orienteras mot en gardssida med god ljudmiljo. Férutom en god ljudmiljo ger genomgaende lagenheter
andra positiva boendekvaliteter sasom bra planlosningar med goda ljusforhallanden och utblickar i
olika véaderstreck.

Vid utformning av lagenheter i punkthus kan det vara svart att orientera halften av bostadsrummen
mot en gardssida med god ljudmiljo. Punkthuset kan sta helt fritt placerat, eller kan pa grund av sin
hojd inte dra fordel av det kringbyggda kvarterets avskarmande effekt. Ett alternativ ar att som i
byggherrens forslag till det norra punkthuset lata byggnaden utformas med integrerade balkonger som
har en ljudavskarmande effekt. P& detta satt klaras riktvardet 55 dBA ekvivalent niva vid fasad for alla
lagenheter. For punkthusbebyggelse bedéms lagenheter som gar dver horn kunna uppna samma
kvaliteter som en genomgaende lagenhet, enligt egenskapsbestammelsen 4.

p1 Byggnader ska i huvudsak placeras i byggrattens grans mot allman plats eller
forgardsmark.
fa Byggnader ska utformas sa att lagenheter i huvudsak ar genomgaende och bostadsrum

kan orienteras mot gardssida med god ljudmiljo.

Vibrationer

Kollektivtrafikstraket inom GATA, dimensioneras och planlaggs for att i framtiden kunna rymma
sparbunden trafik. Sparbunden trafik kan ge upphov till vibrationer. For bostader bor Trafikverkets
riktlinjer Buller och vibrationer fran trafik pa véag och jarnvag var vagledande. For bostéder anges en
maximal vibrationsniva pa 0,4 mm/s vagd RMS inomhus.

Solinstralning och lokalklimat

Den foreslagna hojdskalan i planomradet med byggnader i upp till 12 vaningar ger en storre
skuggbildning &n mer vanligt forekommande bostadskvarter i Uppsala i 6-7 vaningar. Det innebér att
bostadsgardar blir skuggade under en stor del av dagen (se bilaga med solstudier). Studier av kvarteren
har fokuserat pa att bostédernas fasader kan vara solbelysta under nagon del av dagen och att bostader
far dagsljus. Planens krav pa i huvudsak genomgaende lagenheter for att klara en god ljudmiljo (f4)
bidrar ocksa till goda ljusforhallanden i lagenheterna.

For att sakerstalla att det finns forutsattningar for en solbelyst forskolegard inom det sodra kvarteret
reglerar planen byggnaders hojder och utbredning och att mark inte far bebyggas. Om forskolegarden
placeras i norra delen av kvarteret blir garden solbelyst mitt pa dagen under perioden mars-september.
Det ar viktigt att forskolegarden har tillgang till bade sol och skugga.
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Planen reglerar att byggnaders hojder ska vara lagre mot Ullerakersvagen av kulturmiljoskal och for
att mota befintlig bebyggelse i en lagre skala. Trots detta kan det vara svart att fa solljus pa garden i
det ostra kvarteret, som ligger med Vattentornsparkens tradbevuxna kulle pa sin viéstra sida. En
utformning med punkthus enligt alternativet pa s. 18 kan innebéra battre solférhallanden for bade gard
och lagenheter.

Vid utformning av de hogre byggnaderna bor vindférhallanden studeras for att skapa ett gott
lokalklimat.

Klimat

For att klara framtida klimatforandringar med exempelvis kraftiga regn dimensioneras
dagvattensystemet med en klimatfaktor om 1,25. Hojdséattningen av kvartersmarken kommer att
mojliggora att dagvattnet vid kraftiga regn kan avledas till gatorna, som fungerar som sekundéra
avrinningsvagar.

Markfororeningar.

Den maleriverkstad (hus 21) som tidigare funnits i omradets sodra del kan ha gett upphov till
fororeningar fran t ex Iosningsmedel. Byggnaden kommer att rivas och eventuell sanering kan ske i
samband med rivningen. Nagra markfororeningar har dock inte patraffats i de genomforda
markundersdkningarna.

Teknisk forsorjning
Forutsattningar och forandringar

De aldre delarna av Ulleraker har ett delvis foraldrat system for teknisk forsorjning. Omradet har
historiskt sett varit till stora delar sjalvforsorjande, utan egentlig koppling till stadens évriga system
for teknisk forsorjning. Befintligt system innehaller ett flera kilometer langt underjordiskt
kulvertsystem for transporter och teknisk forsorjning mellan byggnader. Detta system behover forsorja
befintlig bebyggelse till dess att ny infrastruktur finns pa plats. Det finns viss 6verkapacitet i befintliga
el-, vatten- och avloppssystem som forsorjer de nyaste delarna av Ulleraker, utmed Ullerakersvagen.
Denna verkapacitet gar att utnyttja for de inledande utbyggnadsetapperna. Inom planomradet finns
ocksa ledningar som maste tas bort och/eller erséttas vid planens genomforande. (Karta 6ver befintliga
ledningar finns under rubriken Planens genomforande, Tekniska atgarder).

Kulvert med ledningar

Genom planomradets sydvastra del gar Ullerakers stora kulvert dér olika ledningar, bland annat en
storre fiberkabel, ar forlagda. Kulverten maste rivas och ledningarna flyttas innan det sédra kvarteret
kan bebyggas i sin helhet.

Varme

En fjarrvarmeledning I6per genom planomradets sodra del. Denna ledning, som forsorjer stora delar
av sodra Uppsala, behover flyttas ut i Ullerakersvagen for att delar av det sédra och det dstra kvarteret
ska kunna bebyggas. Bebyggelsen inom planomradet kan anslutas till fjarrvarmenétet.

Vatten och avlopp

En vattenledning som gar genom planomradet och forsorjer hus 27 i norra delen av planomradet
forsorjer aven andra befintliga hus i norra Ulleraker. For att kunna behalla vattenforsérjningen till
befintliga hus samtidigt som planomradets norra och dstra delar ska kunna bebyggas maste darfor
ledningen forst laggas om/ersattas i nytt lage.

Nya huvudledningar for vatten och avlopp kommer att byggas fran Rosendal till Kungséngsverket via

Ulleraker. Ledningarna kommer att ga i Emmy Rappes vag och genom Vattentornsparken. Det nya
VA-ledningsnatet som byggs upp inom Ulleraker kommer att kopplas till dessa huvudledningar.
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Viss dverkapacitet som finns i befintligt ledningsnét i Ulleraker kan komma att anvéandas till den forsta
utbyggnadsetappen i planomradet.

Ledningsstraket genom Vattentornsparken kommer att forlaggas med ambitionen att kunna spara sa
manga trad som mojligt inom planomradet. Ledningsstraket kraver dock ett stort utrymme vilket
kommer att innebéra att flera larktrad behdver tas ner. Exakt lage ar annu inte bestdmt (maj 2016). En
del av det norra kvarterets forgardsmark mot parken kan komma behdvas for schakten, varfor en del
av forgardsmarken avsétts som ett u-omrade.

u Marken ska vara tillganglig for allmanna underjordiska ledningar.

I anslutning till huvudvattenledningen behdver en tryckstegringsstation anlédggas. Planen ger méjlighet
att anordna mindre byggnader och tryckstegringsstation inom PARK. Byggnadens exakta placering
behdver utredas ndrmare i samband med parkens utformning och kan preciseras vid planens
granskningsskede.

Ny Enstaka mindre byggnader som &r férenliga med parkens anvandning samt en
tryckstegringsstation far uppforas. Placering och gestaltning ska anpassas till parkens
utformning.

Dagvatten

Ett nytt ledningssystem, inklusive dagvattendammar, kommer att byggas for att ta hand om dagvatten
inom Ulleraker pa ett sakert satt. Smutsigt dagvatten far inte infiltrera i asen och riskera att férorena
grundvattnet, utan maste ledas bort i tata system. Vattnet maste ocksa renas, sa att recipienten Fyrisan
inte fororenas och miljokvalitetsnormer (MKN) inte verskrids. Rening sker framst i
dagvattendammarna som anlaggs vid Fyrisan, utanfor planomradet.

Tele
En teleledning gar tvars genom planomradet och behover erséttas for att det dstra kvarteret ska kunna
bebyggas. Nya teleledningar forlaggs i Ullerakersvagen och bebyggelsen kan ansluta till dessa.

Bredband
Ett nytt nat for bredband/fiber kommer att byggas upp inom Ulleraker. Ledningarna forlaggs i
Ullerakersvagen och bebyggelsen kan ansluta till dessa.

Avfall

Inom Ulleraker ska avfallshamtning och kallsortering kunna ske pa ett enkelt satt, for att underlatta for
de boende i vardagen och minimera transporter inom omradet. Ullerakers gatustruktur ar i huvudsak
utformad som ett rutnat, utan atervandsgrander. Detta ger méjlighet till rundkorning och att
renhallningsfordon kan ango6ra utan backningsrérelser, vilket ger en trafiksaker miljo.

Avstandet mellan bostadens entré och soprum for hushéllssopor (brannbart och kompost) ska vara
hogst 50 meter. Detta regleras i Boverkets byggregler. Malet i Ulleraker ar ocksa att kunna majliggora
kallsortering med insamling av cirka 10 fraktioner i ndrheten av bostaden.

Avfallshamtning for hushallssopor ska kunna ske enligt arbetsmiljoverkets foreskrifter, vilket bland
annat innebar att avstandet (dragvagen) mellan soprummet och hamtfordonet far vara hogst 10 meter.
Dragvégen ska vara hardgjord och utan nivaskillnader. I Ulleraker sker angéring med motorfordon
fran allmanna gator, vilket innebér att utrymme sakerstalls i gatusektionen for att kunna komma
tillrackligt nara soprummen vid bostaderna. Vid kvarteren langs Ullerakersvagen ar detta sérskilt
viktigt, da planen av kulturmiljoskal reglerar att byggnaderna ska placeras tre meter fran
fastighetsgransen mot gatan. Dessutom planeras omradets huvudcykelstrak langs Ullerakersvagen och
I6per mellan kérbanan och kvarteret. Tillsammans ger det ett avstand mellan den mojliga
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angoringsytan i gatan och fasaden pa narmare atta meter. Avstandet klaras under forutsattning att
soprum placeras néra fastighetsgransen mot gatan.

Inom gatusektionen for Ullerakersvagen och den priméra huvudgatan foreslas en parkerings- och
angoringszon (pa kvartersmark), se vidare under rubriken Trafik, mobilitet och tillganglighet. Inom
denna zon kan aven karl for kéllsortering anordnas, under forutsattning att de far en utformning och
gestaltning som lampar sig i gatumiljon, t ex undermarksbehallare dar endast nedkastet tar plats i
gaturummet. Vid placering av kallsorteringskarl maste sarskild hansyn ocksa tas till planteringar och
huvudcykelstrak. Inom kollektivtrafikstraket bor avfallshantering av detta slag undvikas.

Py Parkering, angoring, gatuplantering.

PLANENS GENOMFORANDE

Organisatoriska atgarder
Huvudmannaskap
Kommunen ar huvudman fér allman plats inom planomradet.

Ansvarsfordelning

Respektive byggherre ansvarar for genomforande av sina anlaggningar pa kvartersmark.
Kommunen ansvarar for atgarder pa allman plats och kvartersmark for parkering och angéring (P).

Uppsala och Vatten Avfall AB ar huvudman for vatten-, dagvatten- och avloppsledningar och ansvarar
for utbyggnad av dessa. Uppsala och Vatten Avfall AB ansvarar ocksa for utbyggnad av nya
huvudledningar for vatten-, dagvatten- och avlopp som gar fran Rosendal, langs Dag Hammarskjolds
vag, genom Ulleraker och planomradet och vidare mot Kungsangsverket. Detta projekt genomfors
sjalvstandigt och parallellt med utbyggnaden av Ulleraker. Ullerdkers VA-ledningar kommer att
kopplas till detta huvudstrak. Utbyggnaden av huvudledningsnatet beraknas starta under hosten 2016.

Avtal

Markanvisning

Overlatelse av de blivande fastigheterna kommer att foregas av markanvisningar vilket innebar en
tidig option for en byggherre att med ensamrétt och i samarbete med kommunen utveckla ett
bebyggelseprojekt inom markomradet for att sedan forvéarva och bebygga omradet.

Markanvisningsavtal samt efterfoljande kdpeavtal for exploatering upprattas mellan kommunen och
respektive byggherre.

Det finns behov av ett LSS-boende och en forskola inom planomradet och genomférandet av dessa
kommer att inga i avtalen med kommande byggherrar.

Kommunstyrelsens mark- och exploateringsutskott har den 12 april 2016 beslutat att anvisa mark i det
norra kvarteret till Rikshem/Folkhem tra och i det Gstra kvarteret till Smaa AB. Byggherrarna for det
norra och ostra kvarteret har tagit fram forslag pa hur kvarteren kan bebyggas i enlighet med
planforslagets inriktning, se illustrationer under rubriken Stadsmiljo, bebyggelse och gestaltning. En
Overenskommelse om projektens utformning och kvalitet kommer att regleras i ett tilliggsavtal till
markanvisningsavtalet.

Det sodra kvarteret kommer att markanvisas tidigast i juni 2016.
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Kdpeavtal

Nér bygglov har beviljats for respektive exploateringsprojekt tecknas kopeavtal for exploatering
mellan kommunen och respektive byggherre. Kdpeavtalet reglerar villkoren for exploateringens
genomforande. Avtalet ska tydligt redogdra byggherrens ansvar inom kvartersmarken och den
samordning som kravs med intilliggande fastighetsdgare och med kommunen.

Kdpeavtalet reglerar bland annat byggherrens ansvar att sakerstélla att byggherrens projekt uppfyller
de sérskilda krav och kvaliteter som kommunen formulerat avseende bland annat
bebyggelseutformning och gestaltning, atgarder for skydd for yt- och grundvatten samt
mobilitetsatgarder kopplat till hallbara vardagsresor.

Kommunen alaggs att sakerstélla erforderliga atgarder till skydd for yt- och grundvatten inom
kommunal kvartersmark och inom allmén plats.

Avtal om tekniska anlaggningar
For dagvattenhantering inom allman plats ska kommunen éverenskomma om investering, drift och
skotsel med VA-huvudmannen Uppsala Vatten och Avfall AB.

For omlaggning av fjarrvarmeledning ska dverenskommelse géras mellan kommunen och Vattenfall
heat.

Avtal kan behdva tecknas mellan byggherrar/fastighetsagare och Uppsala Vatten och Avfall AB nér
det géller ansvar for tatskikt kring byggnad som stracker sig inom u-omrade for VA-ledning.

Upplatelseavtal
Upplatelseavtal ska tecknas mellan kommunstyrelsen och Uppsala Parkerings AB for kvartersmark
med andamalet parkering och angdring (P).

Driftsavtal
Driftsavtal ska tecknas mellan kommunstyrelsen och Gatu- och samhéllsmiljonamnden (GSN)
avseende drift av kvartersmark med dndamalet parkering och angoring (P)

Etappvis utbyggnad

Genomforandet ar etappindelat pa grund av befintliga byggnader och infrastruktur inom planomradet
som forsorjer andra delar av Ulleraker. Ombyggnad av teknisk infrastruktur, inklusive ny
huvudledning for VA, bedéms kunna pabdrjas under 2016 bland annat i den befintliga
Ullerakersvagen.

Vattentornsparken och kollektivtrafikstraket kan genomforas i sin helhet forst nar hus 73 och hus 27
har rivits. En ersattningslokal for Lundellska skolans matsal behéver komma till stind innan hus 73
kan rivas.

Under férutsattning att planen vinner laga kraft under forsta halvaret 2017 bedéms byggstart for
bostader inom kvartersmark for det 6stra och del av det norra kvarteret kunna ske hésten 2017. Det
norra kvarterets norra del, punkthuset, kan byggas forst nar byggnad 27 (se karta pa s. 11) med teknisk
undercentral rivits. Byggstart bedéms preliminért kunna ske 2022.

Det sodra kvarteret delas upp i tva genomforandeetapper. Efter att den gamla maleriverkstaden rivits

kan byggstart vara mojlig i den 6éstra delen hdsten 2018. For den vastra delen av kvarteret kan
byggstart preliminért vara méjlig under hdsten 2019, nar kulverten avvecklats i denna del.
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Tekniska atgarder
Utredningar infor bygglovprévning
Kontrakterade byggherrar bekostar de utredningar som ar nddvandiga fér bygglovprévningen.

Byggskedet

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

Taktverksamhet eller markarbeten far inte ske djupare an till 1 meter 6ver hogsta grundvattenyta
eftersom omradet ligger inom yttre vattenskyddsomrade. Dispens for markarbeten kan behdva sokas
hos Lénsstyrelsen.

Om markfororeningar patraffas ska tillsynsmyndigheten kontaktas.

Krav och forsiktighetsatgarder for skydd av grund- och ytvatten

Byggherren ansvarar for att i genomforande och drift av sitt projekt félja de sarskilda krav pa tekniska
atgarder som preciseras i dokumentet Krav och forsiktighetsatgarder for skydd av grund- och ytvatten.
Dokumentet beskriver de tekniska funktionskrav som stélls pa alla exploateringsprojekt i Ulleraker for
att uppfylla grundlaggande krav i Hallbar vattenmiljo. De tekniska atgardskraven avser bl a
anlaggande av kallare, palning, spontning, grundplattor, brandskydd, tata skikt och
fordonsuppstallning.

Ledningar
Inom planomradet finns féljande ledningar:

Gront — dagvatten (kommun och UVAB).

Rott — spillvatten (kommun och UVAB).

Blatt — vatten (kommun och UVAB).

Magenta — fjarrvarme (kommun och Vattenfall).
Rostgult — tele (kommun, Borderlight, IP-Only och
Skanova). Bitvis schematiskt ritat.

e Orange - el (kommun och Vattenfall).

e Svart — inmétt kulvert.

Utdrag ur karta som visar befintliga ledningar inom
och i anslutning till planomradet.
Anvandningsgranserna som syns i kartan &ar fran en
tidig version av plankartan.

Det kan finnas ytterligare, av plan- och byggnadsnamnden okénda, ledningar som berdrs av
detaljplanen. Det aligger byggherren att undersoka om ytterligare ledningar finns.
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Byggherren ska kontakta de berérda ledningségarna i god tid. Utséttning av befintliga kablar ska
begéaras innan arbetena sétts igang. Befintliga anlaggningar maste hallas tillgangliga for berorda
ledningségare under byggtiden.

Enskilda ledningar ska forlaggas i kvartersmark om inget annat avtalats med kommunen.

Dagvatten

Dagvattensystemet utformas i enligt med riktlinjer i Hallbar vattenmiljo, 2016 och Krav och
forsiktighetsatgarder for skydd av grund- och ytvatten, 2016. En dagvattenutredning har ocksa tagits
fram for planomradet (i Gvrigt se avsnittet Vattenmiljo).

Utformning av allmén plats

Vattentornsparken utformas och utvecklas enligt riktlinjer i Kvalitetsprogram for allmén plats inom
Ulleraker (klar hosten 2016).

Gator utformas enligt principsektionerna som finns framtagna i planprogrammet och i
Kvalitetsprogram for allman plats inom Ulleraker.

Kommunen tar fram en systemhandling under 2016 med utgangspunkt i planprogrammets struktur och
i samverkan med Kvalitetsprogram for allman plats inom Ulleraker.

Dokumentation och kontroll

En handlingsplan for vatten haller pa att tas fram. Planen ska knytas till detaljplanen och syftar till att
beskriva detaljerna under kontroll och uppfoljning for vatten, inklusive ansvarsfragor.

Ekonomiska atgarder
Planekonomi

Planen beddms vara ekonomiskt genomférbar. Byggherren bér det ekonomiska ansvaret for
genomfdrande av anlaggningar inom kvartersmark. | detta ingar aven avgift for bygglov, bygganmalan
och lantmateriforrattningar samt anslutningsavgifter for teknisk infrastruktur.

Kommunen ar huvudman for anlaggningar inom allmén plats. Dessa ataganden finansieras delvis
genom forsaljning av kvartersmark for bebyggelse.

Ledningar

Respektive ledningsagare bekostar frambyggnad av ny ledningsinfrastruktur. Kostnaderna for flytt
av/borttagande av befintliga ledningar och dértill hérande anlédggningar regleras mellan fastighetségare
och ledningsdagare.

Fastighetsrattsliga atgarder
Fastighetsbildning, gemensamhetanlaggning m.m.

Detaljplanen utgor underlag for de fastighetsrattslig atgarder som ar en forutséttning for planens
genomforande.

Fastigheten Kronasen 1:25 kommer inledningsvis att dels innehalla planomradets allmanna plats och

dels utgéra kommunens exploateringsfastighet. Efter att planens genomférande ar slutfért kommer
fastigheten i huvudsak att omfatta detaljplanens allménna platser (gator och park).
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For att sakerstalla att planens anvandningsomrade P (parkering och angoring) far bra forutsattningar
for skotsel och drift bér marken finnas kvar i kommunal dgo inom Kronasen 1:25, alternativt dgas av
ett kommunal&gt bolag.

| samband med overlatelse av kvartersmarken till byggherrar genomfors avstyckningar for att bilda
nya fastigheter. Inom planomradet kommer minst tre fastigheter (planomradets tre kvarter) att
avstyckas fran kommunens fastighet Kronasen 1:25. Beroende pa antalet byggherrar inom varje
kvarter, upplatelseformer, storlek pa bostadsrattsforeningar etc kan kvarteren komma att delas in i
flera fastigheter.

Det kan komma att krdvas fastighetssamverkan for att tillgodose olika funktioner inom ett kvarter. Det
kan galla situationer dar fastigheter behover anléagga och férvalta en gemensam innergard,
kallsorteringsutrymmen, cykelparkering, anldggningar for dagvattenhantering, etc. | dessa lagen kan
det bli aktuellt med gemensamhetsanlaggning. Det &r fastighetsdgarna, inledningsvis byggherrarna,
inom kvartersmarken som ansvarar for att initiera och ansdka om inrdttande av
gemensamhetsanlaggningarna. Fastigheternas slutliga dgare far ansvara for forvaltningen av de
gemensamma anlaggningarna. Planen reglerar att utrymme ska finnas pa garden for en
gemensamhetsanléggning (g) for flera fastigheter inom kvarteret.

For det norra kvarteret kan det bli aktuellt med tredimensionell fastighetshildning da olika
upplatelseformer kan komma att inga i kvarteret. Punkthuset och lofthusen pa taket kan komma att
upplatas med dganderétt eller bostadsratt, medan kvarterets huvudbyggnad upplats med hyresrétt.

Konsekvenser for fastigheter inom planomradet

Mark inom fastigheten Kronasen 1:25 som idag ar planlagd som gang- och cykelvag mellan Gustaf
Kjellbergs véag och den fd portvaktsstugan i Vattentornsparken (Kronasens livs) 6vergar delvis till
kvartersmark for bostéder (se illustration dver géllande detaljplan s. 7).

PLANENS KONSEKVENSER

Till planforslaget hér en miljokonsekvensbeskrivning (MKB), Miljokonsekvensbeskrivning Detaljplan
for Vattentornsparken, daterad 2016-05-17, SWECO.

Sammanfattande bedémningar frdn MKB redovisas under respektive amnesrubrik nedan. Ovriga
konsekvenser av planforslaget, utéver de miljoaspekter som avgransats i MKB, redovisas kortfattat
under dvriga rubriker.

Miljokonsekvensbeskrivning

Miljokonsekvensbeskrivningen redovisar beddmningar av de mest betydande miljokonsekvenserna av
att planen genomfors. Dar sa ar méjligt ges forslag pa atgarder som kan mildra negativa konsekvenser
eller forstarka positiva konsekvenser.

De fyra miljoaspekter som bedéms vara mest kritiska for planen (dvs som enskilt kan medféra
betydande miljopaverkan) ar vattenkvalitet, naturmiljo, kulturmiljo och landskapsbild. Ytterligare
fyra miljoaspekter har bedomts for att de tillsammans kan ge betydande miljopaverkan; rekreation,
trafikbuller, luftkvalitet, markféroreningar.

MKB:s nollalternativ

Ett nollalternativ ska utgora ett referensalternativ till det studerade planforslaget. Ett nollalternativ
innebdr ett beskrivet scenario av vad som hander da planforslaget inte genomfors t.ex. om géllande
plan fortsatter att verka eller om annan rimlig/trolig utveckling av omradet kan definieras.
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Planforslagets konsekvenser ska stallas mot ett nollalternativ for att tydliggéra graden av
konsekvenserna.

MKB:s nollalternativ innebér att en viss marknadsstyrd utveckling sker i detaljplaneomradet dvs en
viss spontanutveckling, till exempel att befintlig bostadsbyggnad rivs och ersétts med en eller flera nya
byggnader. | dvrigt bedoms omradet vara likt nulaget. Dessutom forutsatts att angransande planer och
program (dock inte de inom planprogram Ulleraker) genomfors. Det innebér att invanarantalet i t.ex.
Sodra Rosendal och Ultuna nara Ulleraker okar.

MKB:s jamforelsealternativ

Ett jamforelsealternativ har ocksa studerats for att tydliggora konsekvenser av olika utformningar.
Skillnaden mellan alternativens konsekvenser kan dock vara sa sma att de inte alltid slar igenom i den
relativt grova beddmningsskala som anvénts.

Miljoaspekter
Mark och vatten

MKB angaende Vattenkvalitet — Grundvatten och ytvatten

Om planforslaget inte genomfors (dvs nollalternativet) forblir riskerna for paverkan pa
grundvattentékten pa samma niva som idag eller kan 6ka nagot. For ytvattnet och dagvattnet kan
risken for 6kad fororeningsbelastning 6ka nagot p.g.a. av tillkommande exploatering och okad
biltrafik.

Forutsatt att de planerade och omfattande skyddsatgarderna mot infiltration av ytvatten ner till
grundvattnet genomfors, beddms planforslaget innebéra att riskerna for grundvattentdkten minskar
jamfort med dagslaget. For yt- och dagvatten férvéntas 6kad biltrafik ge en hdgre férorening av
dagvattnet. Det kan hanteras genom avledning i tatt ledningssystem och avskiljning av féroreningar i
dammar fore utslapp till Fyrisan sa att situationen kommer férbli som i dagslaget.

MKB angaende Markfororeningar
Om planforslaget inte genomfors (dvs nollalternativet) sa forvantas markféroreningssituationen vara
oftrandrad.

Ett genomfdrande av planforslaget ger inte heller anledning till att forvanta att
markfdéroreningssituationen kommer att forandras markbart. Okad exploatering leder till en viss
okning av risker av okontrollerade utslapp fran t.ex. fordon. Inga markféroreningar har patréaffats vid
tidigare undersékningar. Beredskap under sjalva byggskedet behovs dock da det kan dyka upp
ovéntade fynd.

Naturmiljo

MKB angaende Naturmiljo
Om planforslaget inte genomfors (dvs nollalternativet) forvantas situationen for naturmiljon i omradet
att vara i stort sett oférandrad jamfort med dagslaget aven fram till 2030.

Ett genomfdrande av planforslaget beddms leda till stora negativa konsekvenser lokalt och for det for
Ullerdker sa karaktaristiska och viktiga tallnatverket. Med de skydds- och kompensationsatgarder som
foreslas i MKB:n kan effekterna mildras till sma negativa. Hur tillkommande detaljplaner genomfors
kommer dock att ha stor betydelse for om bl.a. tallnatverkets funktion kan behallas.
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Kulturarv

MKB angaende Kulturmiljo
Om planforslaget inte genomfors (dvs nollalternativet) forvantas situationen for kulturmiljon i omradet
att vara i stort sett oférandrad jamfort med dagsléget aven fram till 2030.

Ett genomfdérande av planforslaget innebar risk for stora negativa konsekvenser da en del av
Kronparken omvandlas fran ett institutionsomrade i skogsmiljo till ett bebyggelseomrade med
stadskaraktar. Konsekvenserna kan mildras genom att utformning och héjder pa byggnader anpassas.
Planbestdmmelser om detta ar inférda men det behdver tas fram en tydlig vagledning hur denna
anpassning kan och bor goras.

Landskapsbild, stadsbild

MKB angaende Landskapsbild

Om planférslaget inte genomfors (dvs nollalternativet) beddms att en viss marknadsstyrd utveckling
av omradet anda sker. Konsekvenserna ar beroende av hur bebyggelsen gestaltas och nyttjas och
bedoms kunna variera mellan sma negativa till sma positiva jamfort med dagslaget.

Ett genomfdrande av planforslaget innebér att landskapsbilden och stadsbilden kommer att andras
patagligt i och med utbyggnaden, fran ett omrade med skoglig karaktar till en tat stadsbebyggelse.
Foreslagen bebyggelse inom planomradet kommer genom héjd och placering paverka den nuvarande
vyn fran oster av den skogskladda asen och planforslaget bedoms fa stora negativa konsekvenser for
Uppsalas landskapsbild. Planbestammelser om anpassning av byggnader for att mildra detta ar inférda
men det behdver tas fram en tydlig vagledning hur denna anpassning kan och bér goéras.

Rekreation och friluftsliv

MKB angaende Rekreation
Om planforslaget inte genomfors (dvs nollalternativet) forvantas situationen for rekreation i omradet
att vara i stort sett oférandrad jamfort med dagslaget aven fram till 2030.

Ett genomforande av planforslaget innebér att befintliga rekreationsvarden kopplat till gronska,
rofylldhet och skog kommer att férsvinna. Utvecklingen av parkmiljon innebér dock att andra typer av
rekreation skapas och att omradet tillgangliggors for flera. Sammantaget bedéms detta leda till sma
positiva konsekvenser.

Halsa och sékerhet

MKB angaende Trafikbuller
Om planforslaget inte genomfors (dvs nollalternativet) forvantas bullersituationen i omradet forsamras
nagot jamfort med dagslaget fram till 2030.

Ett genomforande av planforslaget innebar helt andra trafikrorelser inom omradet och darmed
forandras daven ljudbilden. Jdmfort med dagslaget blir bullersituationen férsamrad och planforslaget
bedoms darmed fa stora negativa konsekvenser. Vid de nya byggnaderna kommer ljudnivan utomhus
vid fasad pa manga lagenheter att 6verskrida gallande riktvarden men genom anpassning av lagenheter
och anvandande av bullerskyddande atgarder bedéms bullersituationen bli lika bra eller battre an i
liknande téta stadsbygder.

MKB angaende Luftkvalitet

Om planférslaget inte genomfors (dvs nollalternativet) forvantas luftkvaliteten vara ungefar som idag
trots nagot okad trafik. Teknikutveckling och &ndrade beteenden motverkar en férsamring.
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Ett genomfdrande av planforslaget ger en lokalt klart 6kad trafikbelastning och tillsammans med ¢kad
trafik i naromradet sa bedoms att luftfororeningssituationen jamfort med dagslaget forsamras nagot.
Miljokvalitetsnormer kommer dock att klaras och teknikutveckling och beteendeférandringar medfor
en positiv trend vad géller lokala utslapp.

Solinstralning-skuggning

Den planerade bebyggelsen inom det sédra kvarteret kommer att skugga bostadskvarteret sydost om
Ullerakersvagen fran tidig kvall under sommarhalvaret. Att den nya bebyggelsen kommer att innebara
viss skuggning av husen pa andra sidan gatan ar oundvikligt. Eftersom bebyggelse pa bada sidor av
gatan far anses vara normalt i en stadsmiljo bedoms paverkan vara acceptabel, &ven om det ger
negativa konsekvenser for enskilda (ca 10 lagenheter).

Befintliga bostadshus 6ster om Ullerakersvagen kommer delvis att skuggas fran sen eftermiddag under
host och var. P4 sommaren skuggas husen forst sent pa kvallen. Befintliga trad skuggar redan idag,
varfor paverkan bedéms vara liten. En utformning med punkthusalternativ kan innebéra nagot battre
solférhallanden.

Resurshushallning

Detaljplaneforslaget ar forsta steget i forverkligandet av Ulleraker som en tét stadsdel med fokus pa ett
resurseffektivt utnyttjande av marken. Genom att bygga tétt skapas ett underlag for lokal service i de
boendes nérhet som syftar till att minska behovet av langre resor, och framfor allt med bil, for att
utratta vardagliga arenden. En tat stadsdel innebar ocksa ett befolkningsunderlag som skapar
forutsattningar for att langre resor i stérre utstrdckning ska kunna ske med en effektiv och attraktiv
kollektivtrafik. Ullerakers lage med narhet till stadens centrum utgér ocksa en viktig grund for att
locka s& manga som mojligt att cykla. De negativa konsekvenserna vad géller utnyttjande av resurser
bedoms darfor bli begransade i forhallande till mer traditionellt utformade stadsdelar och stadskvarter.
Vad galler vattenresurser se avsnitt om mark och vatten.

Sociala aspekter
Hélsa

Detaljplaneforslaget majliggor for en utbyggnad av ca 400 lagenheter i ett omrade intill storre
gronomraden (Uppsalaasen soder om Ulleraker, omraden nere vid Fyrisan, Kronparken norr och Gster
om Ulleraker) vilket kommer att skapa narhet for fler manniskor till miljoer vardefulla ur
rekreationshanseende.

Sékerhet och trygghet

Trafiksékerhet och framkomlighet for oskyddade trafikanter forbattras genom att planen ger utrymme
for och majliggor utbyggnad av gang- och cykelbanor langs Ullerakersvagen. Befolkade platser och
fler bostader i anslutning till parken kan ge en upplevelse av trygghet kring parken under kvéllstid.

Tillgénglighet

Utvecklingen av vattentornsparken innebdr forutsattningar for att 6ka tillgangligheten i parken genom
att den Gppnas upp och gangytor och sittplatser kan skapas. Nya kvarter kan dock upplevas stanga in
och darmed minska tillgangligheten till kullen fran omkringliggande gator. Tillgangligheten for
manniskor med nedsatt rorelse- och orienteringsférmaga 6kar genom ny héjdséttning och anpassning
av mark och gangvagar.

Barn- och aldreperspektiv

Planforslaget mojliggor utveckling av park och lekmiljoer samt forskolelokaler i ndra anslutning till
bostaderna vilket ar positivt ur ett barnperspektiv. Sakrare trafikmiljoer med lag hastighet samt nya
gang- och cykelvagar ger forutsattningar for trygga skolvagar.
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Sékra och tydliga trafikmiljoer ar positivt for alla i staden, ocksa ur ett aldreperspektiv. |
Vattentornsparken planeras ocksa en miljo som ska vara tillganglig for alla. Inom anvandingen
bostader &r det mojligt att uppfdra olika typer av specialbostéder, till exempel for aldre.

Upplatelseformer

Upplatelseformer kan inte styras i detaljplanen. Eftersom kommunen &r markagare kan kommunens
mal om en tredjedel hyresratter ge forutsattningar for att bade bostadsratter och hyresratter tillkommer
i omradet. Blandade upplatelseformer ar positivt for den sociala blandningen i en stadsdel och ger
forutsattningar att bo kvar i omradet aven om bostadsbehoven forandras.

Mdétesplatser

Planfdrslaget innebér att en valkand och karaktéaristisk plats med sociala varden i Ulleraker kommer att
forandras. Att en stor del av planomradet planlaggs och utvecklas som park innebér positiva sociala
konsekvenser da nya rekreationsmiljoer och motesplatser skapas.

Stadsliv

Planforslagets blandade markanvandning med bostéder, centrumlokaler och forskola ger
forutsattningar for positiva sociala konsekvenser med avseende pa moten mellan manniskor, tillgang
till service och andra stadslivskvaliteter.

Avvéagningar i planférslaget

Vad galler paverkan pa naturvérden, kulturhistoriska varden samt varden for landskapsbilden pekar
miljokonsekvensbeskrivningen pa stora negativa konsekvenser av planférslaget. Mot bakgrund av de
bedomda konsekvenserna redogors nedan for planforslagets avvagningar utifran stallningstaganden i
kommunens éversiktliga planering.

Kulturmiljé och landskapsbild

Vad galler konsekvenser for kulturhistoriska varden och landskapsbildsvarden har avvagningarna i
detaljplaneférslaget gjorts utifran en bedémning av om graden av konsekvens innebéar en pataglig
skada pa riksintresset.

| forslaget till Oversiktsplan 2016 (utstallningshandlingen) har kommunen gjort en precisering av
karnvardet i riksintresset med avseende pa Uppsalas siluett. Bedémningen &r att véardet utgors av
stadens siluett med domkyrkan, slottet och Carolina rediviva som viktiga landméarken sett fran olika
siktsektorer fran stadens infarter. For upplevelsen av stadens siluett sett fran sydost har den
prioriterade siktsektorn avgransats norr om Ulleraker, och aktuellt detaljplaneomrade ligger darmed
strax utanfor (séder om) denna, se bild pa s. 14. De hogre byggnaderna som féreslas inom
planomradet och som blir synliga i vyn fran det 6ppna landskapet i dster bedoms darfor inte paverka
vardet av riksintresset patagligt med avseende pa siluetten.

For landskapsbilden &r det dock viktigt att bebyggelsen samspelar med asens siluett och
dsvegetationen. Aven om den inte berdr den del av dsen som &r allra kénsligast for riksintressets vérde
ar det viktigt att fortsatta studera denna vy allteftersom Ullerdker planeras och byggs ut. Gestaltningen
av den nya bebyggelsevolymen langs asen bor vara en avvagning mellan att synliggora och dolja och
med en inriktning att samla och forma de hiégre byggnadsvolymerna gruppvis snarare an att sprida
hogre byggnader 6ver omradet. Aven form och materialval paverkar hur bebyggelsen avtecknar sig
mot asen. De hogre byggnaderna ska darfor ges en sammanhallen gestaltning, vilket regleras med
planbestdmmelse och kommer att féljas upp i markanvisning, bygglov och kvalitetsprogram for
bebyggelsen.
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Fyrisan med intilliggande omraden har ocksa bedémts utgora ett karnvarde i riksintresset. Men dven
har bedéms risken for pataglig skada pa riskintresset vara liten med motivet att detaljplaneomradet inte
fysiskt ligger i detta omrade.

Ytterligare en del som utgdr kéarnan i riksintresset ar Ullerakers institutionsmiljoer dar placeringen av
de olika institutionshyggnaderna inom Ulleraker i forhallande till varandra och naturmiljoerna ska
beaktas. Detaljplaneférslaget storsta paverkan har bedomts vara att delar av en natur- och parkmiljo,
som spelar en viktig roll i sambandet mellan det sk Hospitalet och Asylenomradet, kommer att ersattas
av ett tatt och hogt bebyggelsekvarter. | planen regleras byggnadernas placering och utformningen av
Ullerakersvéagens gatusektion med avsikt att forstarka axialiteten och siktlinjen mellan Asylen och
Hospitalet. Detta bidrar till att den historiska lasbarheten inom det gamla sjukhusomradet kan behallas
och graden av paverkan pa institutionsmiljon har inte bedémts innebéara en pataglig skada for
riksintresset i sin helhet.

Naturmiljo

Ett genomfdérande av planen, med ny bebyggelse och omvandling av skogsomrade till park, paverkar
spridningssambanden lokalt eftersom att omradet skars av fran narliggande naturomraden.
Vattentornsparken riskerar ddrmed att isoleras. De prioriterade spridningsnéatverk som Uppsala har
sarskilt ansvar for paverkas dock endast till viss del. Har har planprogrammet for Ulleraker ocksa
prioriterat det 6vergripande tallnatverket i staden i form av ett strak norr om detta planomrade.

| avvagningar kring detaljplaneférslagets utformning har paverkan pa naturmiljéer i omradet satts i
relation till de mojligheter som nya bostéader i Ulleraker ger for fler manniskor att fa bo och nyttja de
naturmiljéer som kommer att bevaras i Ullerdkers direkta narmiljoer. Dessa dr naturomraden pa asen,
Kronparken véster respektive norr om Ulleraker samt omraden vid Fyrisan. Delar av Kronparken ar
aktuella for naturreservatsbildning liksom omraden vid Fyrisan, som ocksa omfattas av en
varldsarvsansokan. Den narhet som skapas for boende i detaljplaneomradet till goda rekreativa miljoer
beddms innebéra stora positiva konsekvenser for manniskors halsa och valmaende, ett for kommunen
prioriterat mal.

PLANENS FORENLIGHET MED OVERSIKTSPLAN OCH
MILJOBALKEN

Oversiktsplan

Planférslaget bedoms dverensstamma med éversiktsplanens intentioner. Inriktningen for Ulleraker ar i
linje med géllande 6versiktsplan OP2010, aktualitetsforklaringen av 6versiktsplanen samt nya
forslaget till Gversiktsplan OP2016 (utstallningshandling maj 2016). Planférslaget bedéms
Overensstamma med Fordjupad oversiktsplan for Sodra staden (arbetshandling infor utstallning
sommaren 2016).

Miljobalken
Planforslaget beddoms vara i Overensstdimmelse med miljobalken 3 kap 1 § avseende mark-

anvandningens lamplighet med hansyn till beskaffenhet och lage, foreliggande behov och en fran
allman synpunkt god hushallning.

Planfdrslaget beror riksintressen for kulturmiljovarden, Uppsala stad, se avsnittet om Miljobalken pa s
4. Av de kdrnvarden som har identifierats for riksintresset bedéms detaljplaneforslaget paverka
institutionsmiljoerna i Ulleraker snarare &n siktlinjerna mot Uppsala 6sterifran och omradena nere vid
Fyrisan. Graden av paverkan bedoms inte utgora pataglig skada pa omradena nere vid Fyrisan och inte
heller den kansligaste delen av siktzonen for upplevelsen av stadens siluett dsterifran.
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Detaljplaneforslaget bedoms inte heller innebara en sa stor paverkan pa institutionsmiljon att det utgor
en pataglig skada pa vardet. Motivet &r att bebyggelse redan finns idag mellan det sk Hospitalet och
Asylen och aven om planférslaget medfor en tatare och hogre bebyggelse sa reglerar planen
bebyggelsens placering med avsikt att understryka Ullerakersvagens karaktar och axialitet.
Planforslaget bedoms darmed vara forenligt med miljobalkens kapitel 3.

Planforslaget beror inte miljobalkens kapitel 4, Mélaren med 6ar och strandomraden och planforslaget
beddms dérmed vara forenligt med miljobalkens kapitel 4.

Planforslaget berdr miljokvalitetsnormerna for ytvatten och grundvatten enligt miljobalkens kapitel 5.
Eftersom detaljplaneomradet ar beldget inom askarnans randomrade (zon 3) foreskriver planen i
enlighet med planprogrammets strategi for Hallbar vattenmiljo (Sweco 2016) att dagvattensystemen
ska utforas tata sa att inte fororenat dagvatten riskerar att infiltrera till grundvattnet. Med de atgarder
som foreslas i dagvattenutredningen bedoms fororeningshalterna fran planomradet bli sa laga att de
inte bedéms paverka den ekologiska eller kemiska statusen i Fyrisan. Planforslaget bedoms darmed
vara forenligt med miljobalkens kapitel 5.

Planforslaget berér miljobalkens kapitel 7 genom att omradet ligger inom yttre skyddsomrade. Med de
atgarder som foreslas for dagvattensystemet enligt ovan och de skyddsatgarder som planen reglerar
beddms planforslaget darmed vara forenligt med miljobalkens kapitel 7.

Planforslaget berdr indirekt omrade med strandskydd, eftersom den planerade dagvattendammen
kommer att lokaliseras till ett omrade inom 100 meter fran Fyrisan. Anlaggningen bedéms preliminart

vara forenlig med strandskyddet syften och planforslaget beddms dérmed vara forenligt med
miljébalkens kapitel 7.

Stadsbyggnadsforvaltningen

Uppsala i maj 2016

Torsten Livion Jenny Andreasson Anna Hellgren
detaljplanechef planarkitekt planarkitekt

Beslutad av plan- och byggnadsnamnden for:

. samrad 2016-04-21
. granskning [AAAA-MM-DD]
. godkannande, vid antagande i fullméaktige [AAAA-MM-DD]
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