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Inledning

Sammanfattning

Andringen av detaljplanen fér Norby 0380-P2002/30 syftar till att upphéva
tomtindelningen for fastigheten Norby 53:9. Fastigheten ligger i stadsdelen Norby, ett
villaomrade sydvast om Uppsalas innerstad, cirka fem kilometer fran Uppsala
centralstation.

Den gallande detaljplanen paverkas inte av ett upphdvande av tomtindelningen.

Planen 6verensstammer med 6versiktsplanen fran 2016 och antas inte medféra en
betydande miljopaverkan.

Tidpunkten for ett beslut om antagande uppskattas till fjarde kvartalet 2025, under
forutsattning att planprocessen kan genomfdras i sin helhet.

Varfor andring av detaljplan valts

Fram tillinforandet av plan- och bygglagen ar 1987, reglerades
fastighetsindelningsbestammelser inte i datidens stadsplaner, utan i ett separat
planverktyg som kallades tomtindelning. Som namnet antyder reglerar
tomtindelningar hur ett omrade ska delas in i "tomter”, eller egentligen fastigheter.
Sedan 2011 motsvaras tomtindelningar av fastighetsbestammelsernai 4 kapitlet 18§
plan- och bygglagen och regleras som en del av detaljplan. Enligt
overgangsbestammelser ar dven aldre tomtindelningar att betrakta som
detaljplanebestammelser och for att upphava dem kravs darmed en
detaljplanedndring. Eftersom tomtindelningsbestammelserna inte ursprungligen var
en del av detaljplanen gar de inte att utldsa av de géllande planhandlingarna. Ett
borttagande av sddana bestammelser medfor darfor inte heller ndgon forandring av
gallande plankarta. Denna planandring bestar darfor endast av detta tillagg till
planbeskrivningen.

Tillagget till planbeskrivning galler som ett komplement till den ursprungliga planens
handlingar. Den ursprungliga detaljplanen/stadsplanen fortsatter att i Gvrigt reglera
omradets markanvandning dven efter ett upphavande av tomtindelningen.

Planprocessen

Ett upphavande av en tomtindelning hanteras som en andring av detaljplan genom ett
tillagg till den ursprungliga planens planbeskrivning. Beslut om planbesked och
planuppdrag fattades 2024-12-20 av planchef pa delegation i enlighet med plan- och
byggnadsnamndens delegationsordning punkt 7.5 nummer 1-2.

Andringen handlaggs med férenklat forfarande, enligt plan- och bygglagen. Under
samradet har de som berdrs av plandndringen mojlighet att tycka till. | ett forenklat
forfarande samrader kommunen som regel endast planforslaget med lansstyrelsen,
lantmaterimyndigheten och sakagare inom planomradet. Efter samradet
sammanstalls inkomna yttranden i en samradsredogorelse och plandndringen gar
direkt till antagande i plan- och byggnadsnamnden.
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Forenklat forfarande
Uppdrag Samrad Sﬁlmrédsredo Antagande -
gorelse
Beslutom
antagande
i PBN

Figur 2 Pil som visar processen for forenklat forfarande.
Handlingar

Planhandlingarna till gallande detaljplan for Norby, 0380-P2002/30 ska lasas
tillsammans med detta tillagg.

Samradshandlingar

Planhandling

o Tillagg till planbeskrivning

Ovriga handlingar
Till planen hor aven foljande handlingar:

e Planhandling (underliggande plan)
e Plankarta (underliggande plan)
e Fastighetsforteckning*

Samradshandlingarna finns tillgdngliga digitalt i kontaktcenter pa Stadshusgatan 2.
Handlingarna finns att ta del av pa Uppsala kommuns webbplats
www.uppsala.se/Norby-53-9. Handlingar markerade med * finns inte pa webbplatsen
pa grund av dataskyddsférordningen (GDPR).

Plandndringens innehall

Syfte

Planandringens syfte ar att upphadva den tomtindelning som galler for fastigheten
Norby 53:9.

Huvuddrag
Planomradet bestar av fastigheten Norby 53:9 och &gs av Kejsarinnan fastigheter AB.

Fastighetsdgaren 6nskar mojligheten att stycka fastigheten sa att det kan bli totalt tre
fastigheter. Pa fastigheten finns en villa i mitten av fastigheten, och en
komplementbyggnad i dess norra del. Fastighetsagaren vill riva det befintliga huset
och komplementbyggnaden, och istallet uppfora ett smahus per respektive fastighet.


http://www.uppsala.se/Norby-53-9

Sida 5 (12)

Forutsattningar och forandringar

Planomradet

Fastigheten ligger i stadsdelen Norby, ett villaomrade sydvast fran Uppsalas innerstad,
cirka fem kilometer fran Uppsala centralstation och Stora torget. Det ar cirka en
kilometer till Stadsskogen och cirka 300 meter till Higadalens-Nastens naturreservat.
Fastigheten ar 2 172 kvadratmeter stor.

Figur 3 Till vanster syns en dversiktskarta som visar den aktuella fastigheten i ndromradet (réd punkt). Till
hoger syns fastighetens lage inom kvarteret (inom den réda linjen).

Gallande detaljplan

Gallande detaljplan

Gallande detaljplan for Norby fick laga kraft ar 2002, och reglerar att fastigheten Norby
53:9 far bebyggas med fristdende bebygelse i hogst tva vaningar med en hogsta tillatna
byggnadshdjd av 7,2 meter. For uthus ar hogsta tillatna totalhdjd (till nock) 4,0 meter.
Minsta tilldtna tomtstorlek ar 700 kvadratmeter. Hogst en fjardedel av tomten far
bebyggas. Enstaka rum pa en fastighet far anvandas till kontor eller annan icke
storande verksamhet. Bostadshusen far inte rymma mer dn en lagenhet, dock kan en
mindre del av ett bostadshus avskiljas for generationsboende eller studentrum.
Huvudbyggnad ska placeras minst 4,5 meter fran tomtgrans. Byggnaderna far inte vara
sammanbyggda i tomtgrans. Garage och forrad far placeras 1 meter fran tomtgrans
eller ss mmanbyggas i gemensam grans mot granntomt.

Marken ndrmast gatumark far inte bebyggas (det omrade som ar punktprickat i
plankartan).
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Kvartersmark
|I| Bostader, enstaka rum far anvandas bl kontor I Hogsta antal vaningar
eller annan e storande verksamhel,

BEGRANSNING AV MARKENS BEBYGGANDE
Marken far inte bebyggas

Figur 4 Utsnitt ur den gallande detaljplanen. Fastigheten Norby 53:9 ligger inom den réda avgransningen.

Tomtindelning

Fastighetsindelningen regleras av tomtindelning for Norby 53:9 , aktbeteckning (0380-
26/ C226, faststalld 1966. Tomtindelningen galler fran och med inférandet av Plan- och
bygglagen 2010:900 som detaljplanebestimmelse om fastighetsindelning.
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Figur 5 Tomtindelning géllande Norby 53:9.

Oversiktsplan

Fastigheten Norby 53:9 ligger inom markanvandningen stadsbygd i Uppsala kommuns
oversiktsplan fran 2016. Malbilden for stadsbygd ar en utveckling med en tyngdpunkt
pa bostader samt inslag av lokaler och verksamheter, viss vardagsservice, platser for



foreningsliv samt ytor for vardagsrekreation som ar svara att ymma i de tétare delarna
av staden. Forandringar inom det har omrade bor efterstrava att bebyggelsetillagg far
en god integrering i befintliga bebyggelsemiljoer, dven dar nytillskott bidrar till
variation i omradet.

Allman omradesbeskrivning

Norby &r ett villaomrade som ligger sydvast om Uppsalas innerstad, mellan Valsatra i
soder, Eriksberg i norr, Stadsskogen i st och naturreservatet Hagadalen-Nastens
naturreservat i vast. Omgivande fastigheters storlek varierar mellan cirka 500 och 2900
kvadratmeter. De flesta av omgivande fastigheter har en storlek pa cirka 1000
kvadratmeter.

Bebyggelse och markforhallanden

| den mittersta delen av fastigheten finns en villa med en byggnadsarea pa cirka 71
kvadratmeter. Villan bestar av en bottenvaning och en inredd vind med balkong. |
norra delen av fastigheten finns ett garage med forrad, som &r cirka 55 kvadratmeter
stort.

Figur 7 Foto pa huset pa fastigheten Norby 53:9. Kalla: Widerlov.
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Figur 8 Foto pa forrad och garage pa fastigheten Norby 53:9. Kélla: Widerlov.

Foreslagen fastighetsbildning

Fastigheten Norby 53:9 har en sammanlagd areal pd 2 172 kvadratmeter.
Fastighetsagarnas avsikt ar en ny fastighetsindelning med tre tomter i ungefar samma
storlek. En mojlig ny fastighetsindelning efter rivning av de befintliga byggnaderna
skulle kunna vara en avstyckning dar de tva nordvastra fastigheterna blir 729 och 725
kvadratmeter stora och den mittersta, langs Hornstensvagen, blir 710 kvadratmeter
stor, se bilden nedan. Detta regleras dock forst i en lantmateriforrattning. En sadan
avstyckning ar forenlig med den gallande detaljplanen i och med att alla fastigheterna
blir stérre &n 700 kvadratmeter. Om man sedan bebygger fastigheterna pa det satt som
visas i situationsplanen nedan, understiger den sammanlagda byggnadsarean inom
respektive ny fastighet en fjardedel av respektive fastighets area, vilket ocksa ar
forenligt med den gallande detaljplanen.

Angoring, fardtjanst och avfallshamtning kan ske fran Hornstensvagen for alla tre
fastigheter, enligt situationsplanen (figur 9). Parkering kan |6sas pa kvartersmark for
varje fastighet, enligt situationsplanen (figur 9).



NORBY 53:9
| NoRBY
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bef byggnad avses rivas
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53:7

bef byggnad avses rivas

november 19, 2024

Byggnader

0 Befintiigt

Figur 9 Den r6da linjen visar en méjlig ny fastighetsindelning efter avstyckning. Befintliga hus som foreslas
att rivas visas med orange farg och svart kryss. Vit farg visar forslag pa placering av hus som skulle provas i
ett senare bygglov. Planomradet visas med bla avgransning.

Vattenmiljo - grundvatten och dagvatten

Vattenskyddsomrdde

Planomradet ligger utanfor vattenskyddsomradet for Uppsala- och Vattholmaasarna.

Riskbedémning for Uppsala- och Vattholmadsarna

Uppsala kommun har genomfort en sammanvagd riskbedomning for hela Uppsala-
och Vattholmaasarnas tillrinningsomrade, Riskanalys av Uppsala- och
Vattholmaasarnas tillrinningsomrade ur grundvattensynpunkt (Geosigma AB, 2018).
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Planomrade ligger utanfor Vattholmaasarnas tillrinningsomrade ur
grundvattensynpunkt (Geosigma AB, 2018), cirka 240 meter fran tillrinningsomradets
avgransning.

Enligt underlagen till riskbedomningen ligger planomradet inte inom ett kansligt
omrade. Med kanslighet menas har att en plats ar kanslig for att fororeningar pa
markytan, eller en marknéra fororening, kan paverka grundvattnet sa att det inte kan
anvandas som resurs for dricksvattenforsorjningen.

el S Kanslighetskarta publik

",._.' Hog och extrem kanslighet
i Lag kanslighet

\1 Mattiig kansiighet

Figur 10 Utdrag ur kénslighetskartan for grundvatten som visar hur den berérda fastigheten, markerad med
bl punkt, ligger utanfor kanslighetszonerna (Masen) , och utanfér Vattholmadsarnas tillrinningsomrade ur
grundvattensynpunkt (Geosigma AB, 2018). Avgransning pa Vattholmaasarnas tillrinningsomrade ur
grundvattensynpunkt (Geosigma AB, 2018) ar markerad med bla linje.

Genomforande

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsagaren ansvarar for kostnaden for lantmateriforrattning och eventuellt
bildandet av servitut och/eller gemensamhetsanlaggning. Vid avstyckning av
fastigheten kan behov av servitut eller gemensamhetsanlaggning uppsta, for
exempelvis infart och uppstallning av avfallskarl, vilket hanteras genom en
lantmateriforrattning.

Ekonomiska fragor

Planavtal

Planandringen bekostas av fastighetsagaren genom planavtal. Planavgift tas inte ut i
samband med bygglov.

Sida 10 (12)
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Organisatoriska fragor

Genomforandetid

Detaljplanen har ingen genomférandetid kvar och denna planédndring far ingen ny
genomforandetid kopplad till sig.

Provning enligt annan lagstiftning

Utredningar infor bygglovsprovning
Exploatorerna bekostar de utredningar som ar nédvandiga for bygglovsprévningen.

Planomradet ar redan ianspraktaget och ligger utanfor vattenskyddsomrade ur
grundvattensynpunkt, och utanfor Uppsaladsens tillrinningsomrade . Mark-, luft-,
buller- och skyfallsforutsattningar ar bra. Den foreslagna bebyggelsen skulle innebara
en liten utdkning av byggnadsarean och oférandrad markanvandning. Uppsala
kommun bedomer att det inte finns behov av utredningar under planlaggning.

Dispenser och tillstand

Planomradet ar redan ianspraktaget och ligger utanfor vattenskyddsomrade ur
grundvattensynpunkt, och utanfor Uppsalaasens tillrinningsomrade.
Vattenskyddssforeskrifter galler darfor inte inom planomradet.

Planandringens konsekvenser

Strategisk miljobedomning enligt miljobalkens 6 kapitel

Nar kommunen upprattar eller andrar en detaljplan ska kommunen bedéma om
detaljplanens genomférande kan antas medfora risk for betydande miljopaverkan. For
att avgora detta gors en undersokning (6 kapitlet 6§ miljobalken). | undersdkningen
identifieras de omstandigheter som talar for eller emot en betydande miljopaverkan
med utgangspunkt i miljcbedomningsférordningen 58§ (2017:966).

Undersokning av betydande miljopaverkan enligt miljobalken 6 kapitel 6 §

Detaljplanedndringen avser att upphéava den fastighetsindelningsbestammelse som
idag galler for fastigheten. | ovrigt fortsatter detaljplanen att galla oférandrat. Som en
foljd av denna andring kan fastigheten avstyckas och, efter rivning av det befintliga
huset och komplementbyggnaden, bebyggas med tre nya bostadshus med tillhrande
komplementbyggnader. Detta bedoms ge en mycket begransad paverkan pa miljon.

Den aktuella fastigheten ligger inte inom vattenskyddsomrade for Uppsala-och
Vattholmaasarna, och inte hellerinom ett kanslighetomrade med avseende pa risk for
paverkan pa grundvattnet.

Tre nya smahus med komplementbyggnader bedoms endast innebara en mycket
begransad paverkan pa miljon. Planéndringen ar i 6verensstammelse med
oversiktsplanen och motverkar inga lokala, regionala eller nationella mal.
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Med utgdngpunkt i miljobedomningsférordningen 5§ (2017:966) finns det inte ndgra
omstandigheter som talar for att detaljplanens genomforande innebar risk for
betydande miljopdverkan. En miljokonsekvensbeskrivning enligt miljobalken 6 kapitel
11§ behover darfor inte upprattas.

Undersokningssamrad med lansstyrelsen sker i samband med plansamradet. Plan-
och byggnadsnamnden beslutar om betydande miljépaverkan i samband med
planandringens antagande.

Medverkande

Tillagg till planbeskrivning har tagits fram av stadsbyggnadsforvaltningen i samarbete
med andra kommunala forvaltningar och planlaggningens initiativtagare Kejsarinnan
fastigheter AB.

Situationsplan har gjorts av Kejsarinnan fastigheter AB. Foton ar hamtade fran
Widerlov. Illustrationer har gjorts av Uppsala kommun.

Planhandlingarna har utarbetats av planarkitekt Tamara Pavlovic.

Stadsbyggnadsforvaltningen

Anton Vikstrom
planchef

Beslutad av plan- och byggnadsnamnden for:

e Samrad 2024-12-20



