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Inledning
Sammanfattning

Syftet med detaljplanen ar att utoka byggratten inom fastigheten Svartbacken 32:6
samtidigt som kvarterets karaktar och sammanhallna uttryck bevaras. Ny bebyggelse
ska anpassas till kvarterets kulturmiljovarden.

Kvarteret Visbur har en sammanhallen karaktar med glest placerade flerbostadshus i
tva vaningar med sadeltak. Det finns ocksa ett antal byggnader av tidigare
stadsarkitekten Gunnar Leche inom kvarteret.

Planen mojliggor att uppfora radhus med fyra bostader i tre plan som ersatter det
befintliga flerbostadshuset. Planen kan ocksa genomforas med tillbyggnad av det
befintliga huset utan att andra nuvarande boendeform.

Planforslaget bedoms vara forenligt med oversiktsplanen.

Revideringar efter granskning

e Avfallsutrymmeiillustrationsplan (bild 8) har justerats.

Vad ar en detaljplan?

En detaljplan beréttar vad som far byggas inom ett omrade och hur mark och vatten
ska anvandas.

Plankartan ar den handling som ar juridiskt bindande och anger vad som till exempel
ska vara allman plats, kvartersmark, hur bebyggelsen ska regleras med mera.
Plankartan ligger till grund for kommande bygglovsprovning,

Planbeskrivningens syfte ar att beskriva omradets forutsattningar och de forandringar
som planen innebar. Planbeskrivningen ska vara ett stod for att kunna tolka
plankartan.
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Planprocessen

Detaljplanen handlaggs med standardforfarande enligt plan- och bygglagen
(2010:900). Plan- och byggnadsnamnden beslutade om planuppdrag 19 oktober 2015.
Detaljplanen har inte foregatts av ett planprogram.

Standardforfarande:

Tyck till! Tyck till!

N . o Gransknings-
Uppdrag Samrad Underrattelse Granskning utlatande Antagande -

Detaljplanen

vinner laga
Beslut om Beslut or(;\ kraft under
Beslut om granskning ?S;al\lgan e f('iruts'ait.tnmg
uppdragi Beslutom  /ppy ! att den inte
PBN samrad i dverklagas
PRN
Handlingar

Granskningshandlingar

Planhandling

+ Plankarta med bestammelser

+  Planbeskrivning inklusive behovsbedomning
«  Samradsredogorelse webbversion

«  Samradsredogorelse fullstandig version*

Ovriga handlingar
Under planarbetet har dessutom foljande handlingar upprattats:

+ Fastighetsforteckning*

«  Dagvattenutredning, Envigo AB, 2024-05-20
+  Bullerutredning, Envigo AB 2024-06-03

+ Solstudie, Tengbom arkitekter, 2023-03-22

Granskningshandlingarna finns tillgéngliga digitalt i Stadshusets Kontaktcenter pa
Stadshusgatan 2. Handlingarna finns att ta del av pa Uppsala kommuns webbplats
www.uppsala.se/visbur. Handlingar markerade med * finns inte pa webbplatsen pa
grund av dataskyddsférordningen (GDPR).
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Tidigare stallningstaganden

Oversiktsplan

Oversiktsplanen anger att fastigheten ligger inom omradet stadsbygd. Stadsbygden
ska fortsatta att utvecklas med tyngdpunkt pa fler bostéader, samt hainslag av lokaler
och verksamheter. Omraden som ligger inom fyra kilometer fran resecentrum har en
sarskild potential for bebyggelseutveckling. Genom att skapa fler bostader dar kan fler
invanare na resecentrum inom nara cykelavstand. Bebyggelsetillagg inom omradet
stadsbygd ska aven efterstrava en god integration med den befintliga
bebyggelsemiljon, samt ta tillvara pa de vardeskapande funktionernai stadsgrénskan.

Planomradet grénsar aven till zonerna runt Gamla Uppsalagatan och Svartbacksgatan
som bdda enligt 6versiktsplanen ska utvecklas till stadsstrak. Stadsstraken binder ihop
innerstaden, stadsnoder och stadsdelsnoder. De ligger langs stora delar av stomlinje-
natet for kollektivtrafiken och utmarker sig genom att det dar finns stadsliv, verk-
samheter, arbetsplatser och malpunkter. Oversiktsplanen féresprakar dven en 6kad
koncentration av bostader langs med stadsstraken.

Detaljplaner

Detaljplan for kvarteret Visbur (akt. 0380-P2004/42) vann laga kraft 30 september 2004.
Planen tilldter bostader i tva vaningar. Den befintliga byggnaden inom fastigheten
Svartbacken 32:6, som uppfordes pa 1940-talet, utnyttjar hela den tillatna byggratten
langs med Swedenborgsgatan. Utdver det finns en outnyttjad byggratt som tillater en
breddning av huset med tva meter at Oster.

| \qti +— :

Bild 2. Detaljplanen ersatter detaljplaner for kvarteret Visbur som vann laga kraft 30 september 2004.
Planomradet &r markerat med en réd streckad linje.
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Kvarteret Visbur bestar av atta fastigheter; Svartbacken 32:1-32:8. Inom kvarteret
(utanfor nu aktuellt planomrade) finns fyra bostadshus och ett sophus som ar
skyddade med planbestammelsen g enligt detaljplanen fran 2004. Dessa byggnader
ska bevaras och deras karaktar far inte forvanskas.

Tomtindelning for kvarteret Visbur (aktbeteckning 0380-36/SV32), faststalld 1938,
upphor att géllainom planomradet nar planen vinner laga kraft.

Planens innehall

Planens syfte

Syftet med detaljplanen ar att utoka byggratten inom fastigheten Svartbacken 32:6
samtidigt som kvarterets karaktar och sammanhallna uttryck ska bevaras. Ny
bebyggelse ska anpassas till kvarterets kulturmiljovarden.

Planens huvuddrag

Detaljplanen innebar en utdkad byggratt for en del av kvarteret Visbur inom
fastigheten Svartbacken 32:6. Fastigheten har en area pa cirka 910 kvadratmeter och
pa tomten finns ett tvavaningshus med sex lagenheter. Det befintliga huset &r 22 meter
ldngt och 10 meter brett (har en bruttoarea pa 660 kvadratmeter).

Planen gor det mojligt att uppfora en radhusléanga med fyra bostader som ersatter det
befintliga flerbostadshuset. Planen kan ocksa genomfoéras med tillbyggnad av det
befintliga huset utan att andra nuvarande boendeform.

Detaljplanen mojliggor aven takkupor eller frontespis mot oster for att vinden ska
kunna anvandas som boendeyta. Sammanlagt mojliggor detaljplan cirka 800
kvadratmeter bruttoarea.

Kvarteret Visbur bestar av flerbostadshus i tva vaningar som har hogt kulturhistoriskt
varde varav nagra dr ritade av Gunnar Leche. For att bevara kvarterets ssmmanhallna
karaktéar ska gestaltningen av ny bebyggelse forhalla sigi volym och skala till de
befintliga byggnaderna inom kvarteret. Aven val av material och farg ska anpassas efter
kvarterets karaktar.

Planomradet

Geografiskt lage och areal

Planomradet omfattar en del av kvarteret Visbur och ligger i stadsdelen Svartbacken.
Kvarteret ar beldget cirka tva kilometer nordvast om Uppsala centralstation. Plan-
omradet bestar av fastigheten Svartbacken 32:6 och omfattar cirka 910 kvadratmeter.
Det gransar mot Skéldungagatan i norr och Swedenborgsgatanivast.
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Bild 3. Orienteringskarta som visar planomradets lage i relation till Uppsala centralstation.
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Skoldungagatan
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Bild 4. Karta med planomradet markerat i rétt, samt aktuella fastighetsbeteckningar inom kvarteret.

Allman omradesbeskrivning

Bebyggelsen i och omkring kvarteret Visbur ar i huvudsak uppford mellan 1920 och
1949. Gunnar Leche har ritat stadsplanerna som reglerade utvecklingen i stora delar av
Svartbacken under 1930- och 1940-talet. | omradet finns manga smaskaliga
flerbostadshus, samt ett stort antal villor och radhus. Vast och nordvast om kvarteret
finns ett antal lamellhus i tre vaningar. Sadeltak dominerar i omradet och langs
Skoldungagatan, norr om planomradet, l6per en tat allé i Gst-vastlig riktning.
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Langs Gamla Uppsalagatan finns viss verksamhet i bottenplan. Verksamhet som
dagligvaruhandel finns vid Torbjorns torg, cirka 500 meter nordvast om planomradet. |
naromradet finns dven ett antal mindre parker och pa andra sidan Swedenborgsgatan i
vast ligger en forskola. | anslutning till forskolan finns ocksa en lekplats.

3

Bild 5. Foto fran september 2015 som visar den befintliga vita byggnaden inom planomradet, samt gaveln
padetintilliggande bostadshuset som arritat av Gunnar Leche.

Stadsbild, bebyggelse och gestaltning

Kvarteret Visburs karaktar

Karaktaristiskt for kvarteret dr de glest placerade flerbostadshusen i tva vaningar som
tillsammans omgardar ett stort gardsrum. Flerbostadshusen &r enkla volymer med
sadeltak. Det dominerande fasadmaterialet ar tra men en byggnad har putsad fasad
och huset langs Gamla Uppsalagatan har en sentida platfasad.

Vissa av byggnaderna ligger i liv med gatan, medan andra ar indragna. De husen som
ligger langs med Swedenborgsgatan ar alla indragna fran gatan. | de fall husen ar
indragna markerar ofta en héck eller ett staket var kvartersmarken bérjar. Entréerna ar
i vissa fall placerade mot gatan och i andra fall in mot garden. Komplementbyggnader
finns bestaende av garage, forradsbyggnader och sophus.

Byggnaderna inom fastigheten 32:8 har genomgétt en utvandig renovering i borjan av
2000-talet.
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Bild 6. Gatuvy fran juni 2023. Fotot ar taget fran Swedenborgsgatan med fastigheten Svartbacken 32:5i
férgrunden. Byggnaden ar ett gammalt barnrikehus som ar ritat av Gunnar Leche.

Bild 7. Gatuvy fran juni 2023. Fotot ar taget fran Auroragatan med fastigheten Svartb&cken 32:8 i
forgrunden. Huset i forgrunden renoverades i borjan av 2000-talet och de tva husen langre bort pa gatan ar
ritade av Gunnar Leche.

Utformning och gestaltning

Uppsalas arkitekturpolicy lyfter bland annat fram sammanhang, skala och befintliga
vérden som viktiga begrepp vid gestaltning av ny bebyggelse. Enligt den bor alla
atgarder i byggd miljo utga fran en analys av det befintliga dar omradets karaktar tasi
beaktning.
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Utformningen av ny bebyggelse inom planomradet ska darfor anpassas till kvarterets
bebyggelsestruktur, volym, form och materialval. Aven om detaljplanen endast
behandlar en fastighet inom kvarteret ar det viktigt att den nya byggnaden fungerar val
i kvarterets sammanhang.

Byggnadens placeringinom fastigheten ar reglerad sd att den haller ett avstand till
grannhuset pa Svartbacken 32:7, som ar ritat av Gunnar Leche. Avsikten ar att gaveln
pa det grannhuset ska fortsatta vara synlig fran gaturummet. Det 6ppna hornet har
aven betydelse for upplevelsen av kvarteret som helhet, da det finns ett motsvarande
slépp i hornet mellan Skéldungagatan och Auroragatan. Ett avstand mot
grannfastigheten i soder ska ocksa hallas pa grund av att det finns fonster pa gaveln.
Byggnaden inom planomradet ska vara indragen fran gatan vilket regleras med
prickmark. Inom byggratten ryms forradsutrymmen som kan ligga i anslutning till varje
entré.

Nockhojden ar begransad till +19,9 meter dver angivet nollplan och takfoten skavara
hogst +17,0 6ver angivet nollplan. Begransningarna motsvarar nockhdjden och
takfoten pa grannhuset inom fastigheten Svartbacken 32:7. Syftet med
bestammelserna ar att volymen ska anpassas till kvarterets forutsattningar och ta
hansyn till den kulturhistoriskt vardefulla byggnaden som finns pa grannfastigheten.

Bevarandet av kvarterets karaktar ar reglerat genom en planbestammelse f; Ny
bebyggelse ska utga fran den skala och de volymer som redan finns i kvarteret
eftersom det sammanhangande uttrycket av byggnadsvolymer samt hur de moter gata
och gard dren viktig del av kvarterets karaktdr. Planbestammelsen innebar ocksa att
takmaterial, fasadmaterial, kulor och fonster ska utga fran den befintliga bebyggelsen i
omradet. Da fasadmotivet mot gata som tvavanings flerbostadshus &r en viktig del av
kvarterets karaktar syftar planbestammelsen aven till att bevara den strukturen bland
kvarterets byggnader. Det kan exempelvis handla om att undvika vertikala indelningar
i fasad som markerar varje radhus eller att inte placera privata entréer till enskilda
bostader ut mot gatan. Férradsutrymmen ska dven underordna sig radhuset och halla
avstand fran byggnadens gavlar.

Da sadeltaken ar ett sammanbindande element for byggnadsvolymernainom
kvarteret finns en planbestammelse f, som reglerar att byggnaden ska ha sadeltak.
Bestammelsen sakerstaller aven att gavelmotivet blir kvar ut mot Skoldungagatan och
pa sa vis samspelar med gaveln pa Leche-byggnaden pa grannfastigheten.

Planbestammelse f; reglerar att takkupor och frontespiser inte ska placeras mot gatan.
Det betyder att kuporna eller frontespiserna dven ska halla ett avstand fran
byggnadens gavlar for att inte bli ett dominerande element i gestaltningen av de
fasader som riktar sig mot gatan, framfor allt fasaden ut mot Skoldungagatan.

Fastighetsutvecklarens forslag

Fastighetsutvecklarens forslag ariforsta hand att riva det befintliga flerbostadshuset
och att ersatta det med en storre byggnad (11 meter bred och 27,3 meter lang) med
fyra radhus. Kéllaren har i forslaget fyllts igen. Radhusen bestar av tvd vaningar och en
inredd vind pa 178 kvadratmeter boarea vardera. Entréerna ar placerade mot dster,
insidan av kvarteret, dar varje bostad far en liten privat yta for utevistelse och
forradsutrymme. Detaljplanen kan dven genomfdras med tillbyggnad av det befintliga
huset utan att riva det, alternativt riva delar av det.
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Bild 8. Illustrationsplan 6ver planomradet som visar den foreslagna radhusbyggnaden. lllustration: Archus

Genom att foresld radhus introducerar fastighetsutvecklaren en ny byggnadstypologi

bland kvarterets flerbostadshus. Det ar viktigt att radhusen behaller ett
sammanhangande fasaduttryck mot gatan och har kvar karaktaren av flerbostadshus.

Bild 9. Vy fran Swedenborgsgatan som visar hur fastighetsutvecklarens forslag kan se ut fran
Swedenborgsgatan. lllustration: Tengbom arkitekter

| fastighetsutvecklarens forslag har byggnaden frontespiserna mot oster. De ar
uppdelade i mindre enheter och utgor totalt sett en mindre del av fasadens langd samt

haller ett avstand fran byggnadens gavlar.



Sida 12 (35)

Bild 10. Vy fran infarten till grannfastigheten som visar hur fastighetsutvecklarens forslag kan se ut fran
Skoldungagatan. lllustration: Tengbom arkitekter

Gardsmiljo

Férutsattningar

| kvarteret Visbur bestar gardsmiljon av en blandning av grusade parkeringar och
grasytor med tréad och buskar. Det forekommer dven ndgra mindre
komplementbyggnader. Mellan fastigheterna ar fastighetsgransen markerad med
hackar eller staket. Mot stora delar av gatan finns ocksa hackar och staket.

Inom fastigheten Svartbacken 32:6 ar marken till stor del tackt av gras och grus. | norr
finns en infart fran Skoldungagatan och planomradets norra del anvands idag som
parkering. Det finns ett storre trad i anslutning till infarten, samt en hack mot gatan och
grannfastigheten i soder.

Uppsalas arkitekturpolicy uppmanar till att se 6ver vilka grona varden som detalj-
planen kan bidra till, samt hur kvalitén pa de gréna vistelseytorna kan sakerstallas.
Viktigt ar att gardsmiljoer utformas med stor omsorg och med stora vistelsevarden
som mal. Det bor ocksa ses Over vilka befintliga varden som gardsmiljon har och om
det finns trad att spara.

Fastighetsutvecklarens forslag

| fastighetsutvecklarens forslag kommer storre delen av garden bli hardgjord for att ge
plats at parkeringar och gangar fram till entréerna. Da detaljplanen majliggor en storre
byggratt kommer fastighetsutvecklarens forslag att resultera i en minskad gardsyta.
Mot &ster kommer det enligt forslaget att bli fyra sma privata ytor for utevistelse i
anslutning till radhusen.

Fastighetsutvecklarens forslag forutsatter en flytt av infarten i norr for att fa till en mer
effektivanvandning av ytan. Flytten avinfarten kommer betyda att tradet ut mot
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Skoldungagatan behover tas ner. | det norddstra hornet, samt vid entrén fran
Swedenborgsgatan, avses nya trad planteras. Hackarna som markerar
fastighetsgransen mot omgivande gator kommer finnas kvar, alternativt bli ersatta av
en ny hack.

Barnperspektiv

Planen ger forutsattningar att skapa mindre grona vistelseytor i anslutning till
bostadshuset. Ur barnperspektiv dr det viktigt att garden erbjuder friyta for lek. Da
parkering och infart sker i fastighetens norra del blir resten av garden fri fran trafik. Pa
andra sidan Swedenborgsgatan finns en lekplats i anslutning till forskolan.

Kulturmiljo

Omradet ligger inom riksintresset for kulturmiljévarden Uppsala stad. Byggnadernai
kvarteret Visbur ar uppforda enligt stadsplanen for yttre Svartbacken fran 1936 av
Gunnar Leche. Planen bygger i sin tur pa Albert Lilienbergs stadsplan fran 1925 men ar
modifierad fran kringbyggda kvarter till fristaende flerfamiljshus i en glesare struktur.

Kvarteret Visbur utpekas som vardefull miljo av stort arkitektoniskt och
stadsplanemassigt intresse samt mycket stort social- och kulturhistoriskt intresse.
Kvarteret uppférdes som lagkostnadsbostader under 1930- och 40-talen, varav flera av
kategorityp, som ar typiska for tiden och for stadsdelen Svartbacken. Det representerar
en trabyggnads- och tradgardskultur av mycket "svensk" karaktar som ocksa omfattar
attityden till utformningen av byggnader och gardsrum. Av sarskilt intresse ar HSB:s
"Solgard" (barnrikehus), det enda kvarvarande i sitt slagi staden. En miljo vars
bevarande har hog angelagenhetsgrad. Omradet ar dock inte del av det beslut om
sarskilt vardefull bebyggelsemiljo som togs i kommunfullmaktige 1988.
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Bild 11. Karta som visar kommunala kulturmiljoer i Svartbacken, kvarteret Visbur aren av dem.
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I vast gransar kvarteret till det omrade som brukar kallas Flottiljstaden och yttre vastra
Svartbacken. Omradet bygger pa en stadsplan som blev framtagen 1942. De bostads-
sociala fragorna som var i fokus under 1930- och 1940-talet uttrycker sig bland annat
genom barnrikehus, daghem och service i flerfamiljshusens bottenvaningar.

Efter 1935 blev byggnationerna mer skiftande och husen fran den tiden ar byggda i tva
hela plan med flera lagenheter i flerfamiljsvillor. Kdnnetecknande fér omradet ar de
luftiga gardarna med omgivande bebyggelse. Norrut moter kvarteret den andra
etappen av Svartbackens egnahemsomrade utifran 1925 ars stadsplan med
tvafamiljsvillor.

Inom kvarteret Visbur ar alla byggnader tva vaningar och har fasader av tré eller puts,
med undantag for det sydligaste huset som har en sentida platfasad. Fyra bostadshus
och ett sophusi kvarteret ar ritade av Gunnar Leche och skyddade med g-bestammelse
i detaljplanen fran 2004.

Bild 12. Flygfoto dar de byggnader i kvarteret som Gunnar Leche har ritat har markerats med rosa.

Den befintliga byggnaden inom planomradet ar fran 1942. Enligt kommunens tidigare
inventeringar bedoms den inte ha ndgra utmarkande kulturhistoriska varden. Fasaden
pa huset ar forvanskad genom att den har forsetts med tillaggsisolering.

Planen reglerar att ny bebyggelse forhaller sig till kvarteret Visburs karaktar med
utformningsbestammelserna f; - fa.

Park och natur

Forutsattningar

Planomradet liggerinom gangavstand till ett flertal mindre parker. Den narmaste,
Jarlaparken, ligger drygt 100 meter séder om planomradet pa andra sidan
Swedenborgsgatan. | slutet av den allé som |6per langs Skoldungagatan, intill
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jarnvagen cirka 250 meter osterut, ligger parken Gamla Uppsalaplan. Gamla
Uppsalastrakets frilufts-omrade ligger cirka en kilometer norr om planomradet.

Inom fastigheten finns platser for utevistelse i form av grasytor. Vid infarteni norr ochi
fastighetsgransen i det sydostra hornet finns trad. Langs med gatan finns hackar
liksom mot grannfastigheten i soder.

Forandringar

Den utokade byggratten inom fastigheten kommer inte innebara nagon storre
befolkningsokning jamfort med dagens situation. Detaljplanen kommer darfor inte
paverka trycket pa de omkringliggande parkernaindgon hogre grad.

Fastighetsutvecklarens forslag ar att ordna privata ytor for utevistelse i anslutning till
bostaderna. Genom att flytta infarten i norr nagra meter vasterut blir mer vistelseyta

tillganglig. Det resulterar i att det befintliga tradet i norr maste tas ner. Forutsattningar
finns for att nya trad kan bli planterade i andra delar av planomradet for att ersatta det.

Trafik och tillganglighet
Forutsattningar

Gatundt

Skoldungagatan stracker sig langs den norra delen av kvarteret Visbur och har tva
korfalt for biltrafik som ar separerade av en tradallé. Gatuparkering finns langs bada
sidorna av gatan. Swedenborgsgatan lOper langs kvarterets vastra sida och ar en
bostadsgata dar gatuparkering finns langs med den 6stra sidan. Auroragatan som gar
langs kvarterets 6stra sida ar av liknande karaktar.

Cykelbanor
— Huvudcykelnat

= Lokalt cykelnat

(UL) - Hallplatser hela regionen

Bild 13. Karta som visar planomradets lage i forhallande till cykelvagar och hallplatser for kollektivtrafik.
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| naromradet ar Svartbacksgatan och Gamla Uppsalagatan huvudgator. Gamla
Uppsalagatan gransar mot den sodra anden av kvarteret.

Gdng- och cykeltrafik

| ndromradet finns det cykelvagar langs med Svartbacksgatan och Gamla
Uppsalagatan.

Kollektivtrafik

Busstrafiken gdr langs Svartbacksgatan och Gamla Uppsalagatan. Busshallplatser ar
beldgnainom 200-250 meter fran planomradet. Narmaste busshallplats finns vid
kvarteret Visburs sydostra horn langs med Auroragatan. Ytterligare en finns norrut
langs Svartbacksgatan.

Parkering och angdring

Parkering finns i fastighetens norra del. Infarten ligger i anslutning till Skdldungagatan.
Avfallshamtning sker fran Swedenborgsgatan.

Forandringar

Da planomradet &r begrénsat till en fastighet och bara inkluderar kvartersmark foreslar
detaljplaneninga forandringar av gata eller gatunat.

Parkering och angéring

Parkering for cykel och bil ska placeras inom planomradet. Uppsala kommuns
parkeringstal anger att det ska finnas 7 bilparkeringsplatser per 1000 kvadratmeter
boarea. Antalet parkeringsplatser bor heller inte 6verstiga det antalet da utrymmet pa
garden ar begransat och friyta ska ga fore parkering enligt plan- och bygglagen.
Detaljplanen mojliggor att det finns yta for parkering i anslutning till den befintliga
infarten langs med Skoldungagatan. Antalet cykelparkeringar ska enligt kommunens
parkeringstal vara 40 cykelparkeringar per 1000 kvadratmeter boarea.

Detaljplanen mojliggor for en byggnad med cirka 800 kvadratmeter boarea. Det kravs
5,6 parkeringsplatser enligt Uppsala kommuns parkeringstal. Da forslaget bestar av
fyraradhus ar det rimligt att garden endast rymmer en parkeringsplats per bostad
(totalt fyra parkeringsplatser). Vid en annan boendeform som flerbostadshus finns det
mojlighet att reducera de lagesbaserade parkeringstalen genom att byggaktoren
satsar pa mobilitetsatgarder och mobilitetstjanster for att minska behovet av att aga
en egen bil.

Infart fran Skéldungagatan ar i fastighetsutvecklarens forslag flyttad nagra meter
vasterut for att battre kunna utnyttja garden. De fyra planerade parkeringsplatserna
kommer att placerasi anslutning till den. Genom att parkering hamnar pa tomtens
nordvastra del blir resterande gard bilfri. | den norddstra delen finns utrymme for
parkering for rérelsehindrade om behov for det skulle uppsta.

Baserat pa fastighetsutvecklarens forslag, i kombination med Uppsala kommuns
parkeringstal, ska det finnas 32 cykelparkeringar, varav 16 ska vara placerade pa
vaderskyddad plats. Eftersom planomradets sddra del har begransat utrymme ska
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cykelférvaring ordnas i forrad som planeras att placeras i anslutning till varje bostad.
Cykelstall utan tak som kan latt flyttas far placeras inom u-omradet.

Avfallshamtning kommer fortsattningsvis att ske fran Swedenborgsgatan. |
fastighetsutvecklarens forslag ar sopskap placerade i anslutningen till gardens
sydvastraentré.

Tillganglighet, anvdandbarhet och delaktighet for personer med
funktionsnedsattning

Enligt attonde kapitlet i plan- och bygglagen ska en byggnad vara tillgénglig och
anvandbar for personer med nedsatt rorelse- eller orienteringsformaga samt att
byggnadsverk ska ha de tekniska egenskapskrav som ar vasentliga i frdga om
tillganglighet och anvandbarhet for personer med nedsatt rorelse- eller
orienteringsformaga. Detta beaktas vid bygglovsprovningen och tekniskt samrad.
Detaljplanen varken forhindrar eller forsvarar en sadan utformning.

Bostadshuset ar i fastighetsutvecklarens forslag utformat enligt gallande lagstiftning
och ar tillgangligt for funktionsnedsatta. Att marken inom fastigheten ar plan gor att
detinte finns nagra nivaskillnader som behover tas om hand.

| fastighetsutvecklarens forslag gar det att anordna parkering for rérelsehindrade inom
25 meter fran tre av radhusens entréer. Gardsytan ar begransad och gérden behéver
vara bilfri, forutom den nordvastra delen. Vidare ar husets placering anpassad efter
kvarterets struktur som har ett kulturhistoriska varden. Ett avstegborkunna
accepteras for det sodra radhuset, sa lange avstandet mellan parkeringen och entrén
inte dverstiger 30 meter.

Sociala fragor

Sociala forutsattningar

Nuvarande byggnad innehaller sex ldgenheter och anvéands idag som ett gruppboende.
Vid rivning och nybyggnad av radhus planerar fastighetsutvecklaren att erbjuda
befintliga hyresgaster att hyra ett nytt boende inom sitt fastighetsbestand.

| omradet &r bebyggelsen en blandning av villor, radhus och flerbostadshus. Att somi
fastighetsutvecklarens forslag ersatta ett flerbostadshus med radhus beddéms inte
paverka demografiniomradetinagon hogre grad.

Barnperspektivet/barnrattsperspektivet

De narliggande gatorna har karaktaren av lugna bostadsgator och det finns parkerade
bilar langs dem. Det kan ge forsamrad sikt vilket kan bidra tillen mer osaker
trafiksakerhetiomradet. Samtidigt kan smala gator ocksa bidra till lagre hastigheter,
som tillsammans med det totalt sett [dga trafikflodet, anda kan ge en acceptabel
trafikmiljo.

P4 andra sidan Swedenborgsgatan ligger en forskola och i anslutning till den finns en
lekplats. Ytterligare tva forskolor finns langs samma gata, en cirka 200 meter norr om
planomradet och en cirka 200 meter séder om det. Det finns dven tre grundskolor inom
en radie pa cirka 700-800 meter fran planomradet.
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Da planomradet i fastighetsutvecklarens férslag inrymmer fyra bostader ar
beddémningen att det inte kommer generera nagot 6kat behov av skolor och forskolor i
omradet.

Klimatfragor

Bygg och anlaggning

Planen kan genomforas med tillbyggnad av det befintliga huset. Om rivning av den
befintliga byggnaden d@nda blir aktuell ska en cirkular ekonomi efterstravas enligt
fastighetsutvecklaren. Allt byggnadsmaterial som kan tas hand om ska sa goras.

Mark och geoteknik

Marken inom planomradet bestar av postglacial lera. Den befintliga byggnaden har en
kallare. Enligt fastighetsutvecklarens forslag kommer kallaren att fyllas igen och en ny
byggnad uppforas pd samma plats. Vid behallande av befintligt hus blir den befintliga
kallaren kvar.

Enligt fastighetsutvecklarens forslag anvands platta pa mark, kompensationsgrund,
vid grundlaggning av radhus. Hur nytt radhus ska grundlaggas regleras dock inte i
detaljplanen utan bestams vid projektering. Dispens fran vattenskyddsforeskrifterna
kravs om palning eller schaktning ska ske inom gallande skyddsavstand till
grundvattenytan.

Vattenmiljo - grundvatten och dagvatten
Ytvatten

Miljékvalitetsnormer for ytvatten

Planomradet avvattnas till Fyrisan. For Fyrisan finns miljokvalitetsnormer. Vid Vatten-
informationssystems (VISS) senaste statusklassning tilldelades Fyrisan mattlig eko-
logisk status och uppnddde inte god kemisk status. Tidsfristen for att uppna god status
har forlangts till 2027. Da Fyrisans avrinningsomrade tacker nastan en tredjedel av
Uppsala lans yta och ar recipient till storre delen av Uppsala stad, bor stor vikt laggas
vid att [dngsiktigt atgarda fororeningskallor och undvika att skapa nya. For att undvika
att skadliga amnen transporteras via dagvattnet ar det darfor viktigt att anvanda ratt
material vid byggnation och anvanda ratt teknik vid verksamhetsutovning.

Foreslagen dagvattenhantering

En dagvattenutredning har tagits fram i samband med planarbetet. | en
kravspecifikation som Uppsala Vatten och Avfall AB har formulerat ska lokalt
omhandertagande av dagvatten tillampas sa langt det ar mojligt, for att rena och
fordréja vattnet innan det slapps ut pa det kommunala natet. Uppsala Vatten och
Avfall AB:s riktlinjer anger att dagvattenanlaggningar inom fastigheten ska utformas sa
att 20 mm regn, raknat 6ver hela fastighetens yta, kan renas och avtappas under minst
tolvtimmar.
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Enligt den dagvattenutredning som har tagits fram av Envigo AB kommer
fastighetsutvecklarens forslag att leda till 6kning av hardgjorda ytor vilket innebér en
hogre avrinning av dagvatten fran planomrddet efter exploateringen.

Den framtida markanvandningen kommer att ge ett 6kat dagvattenflode.
Dagvattenflodet vid ett 100-arsregn okar 2,4 ganger mer med klimatfaktor.

| dagvattenutredningen foreslas underjordiska perkolationsmagasin med liggande
infiltrationskasetter dels i den 6stra delen av fastigheten, dels intill den norra gaveln vid
parkering, for att fordroja och rena dagvatten. Stuprorsledningar fran tak leds till
dagvattenbrunnar med sandfang och vidare till infiltrationskasseter. Enligt
berakningarna som utredningen presenterar kommer magasinen att ha en effektiv
fordrojningsvolym pa 119 kubikmeter vilket ar ungefar tio ganger storre an
vattenvolymen vid 20 millimeter nederboérd (11,66 kubikmeter). Magasinen ansluts till

den kommunala dagvattenledningen i Swedenborgsgatan for sakerhet vid extrema
skyfall.

| dagvattenutredningen framgar det att ett 100-arsregn okar flodet med 20,53 |/s
jamfort med befintlig markanvandning. Ifall detta flode pagdr under 10 minuter kan
det raknas om till en erfordrad magasinsvolym pa 12,32 kubikmeter. Den planerade
dagvattenatgarden kan darfor omhanderta ett 100-arsregn med god marginal vilket
gor att flodet mot Swedenborgsgatan inte kommer 6ka efter exploatering.
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Bild 14. Forslag till hantering av dagvatten. R. Andersson WS-Kontroll AB. Daterat:20190314. Den roda
zonen representerar ungeférlig placering av de foreslagna perkolationsmagasinen. Den grona zonen

representerar forslag pa placering av svackdike mellan parkeringsytan och hacken narmast
Skoldungsgatan.

Rening av dagvatten fran parkeringsytor inom fastigheten féreslas genom ett
svackdike for vidare transport och infiltration (gronmarkerad i Bild 13). Svackdiket
behover vara cirka tio procent av parkeringsytan vilket i det har fallet motsvarar 23
kubikmeter. Alla fororeningsmangder minskar efter rening forutom kvicksilver som
forvantas oka med cirka 10 %. Det har uppmatts hoga halter av kvicksilveri

recipienten. Det forvantas darfér en nastan forsumbar negativ paverkan pa
recipientens MKN.

Den foreslagna anlaggningen kommer att minska och forbattra det totala
dagvattenflodet till den kommunala dagvattenledningen jamfort med nuléget. Enligt



utredningen kommer atgarderna dven att bidra till en lagre féroreningstransport. Den
foreslagna exploateringen kommer darfor inte att paverka dagvattenkvalitén negativt,
forutsatt att dagvattenhantering genom foreslagna atgarder infors.

Ifall hela den rédmarkerade arean i Bild 13 anvands for perkolationsmagasin behover
magasinens djup vara ungefar 1,5 m. Det uppskattas att fjarrvarmeledningens
placering inte kommer padverka etableringen av perkolationsmagasinen. Vid
platsbrist finns det aven majlighet att placera perkolationsmagasin inom den
vastra forgardsmarken mot Swedenborgsgatan.

Grundvatten

Vattenskyddsomrade

Planomradet ligger inom vattenskyddsomrades yttre zon. Vattenskyddsforeskrifterna
for omradet ska foljas. Dessa innebér bland annat att markarbeten normalt inte far ske
djupare an till en meter 6ver hogsta grundvattenyta och att markarbeten inte far
medfora bortledning av grundvatten eller sénkning av grundvattennivan. Dispens fran
vattenskyddsforeskrifterna kan behéva sokas hos lansstyrelsen.

Miljokvalitetsnormer for grundvatten

Det finns miljokvalitetsnormer (MKN) for grundvatten. Kemisk grundvattenstatus
klassificeras utifrdn de dmnen och amnesgrupper som ar upptagna i Sveriges
Geologiska undersoknings (SGUs) foreskrifter om miljokvalitetsnormer och status-
klassificering for grundvatten (SGU-FS 2013:2). Foreskrifterna galler for de grundvatten-
forekomster som vid kartlaggning och analys har bedomts vara utsatta for risken att
inte uppna eller bibehalla god kemisk grundvattenstatus till nastfoljande malar.

Delstrackan Uppsaladsen - Uppsala har en otillfredsstallande kemisk
grundvattenstatus och en god kvantitativ status. Det samma galler Sévjadn - Samnan.
Tillgdngen pa grundvatten arvanligen god och utifran tillgéangliga data bedéms
forekomsten ha god kvantitativ status men ar i risk att inte na god status till ar 2027.
Vad géller kvalitativ status enligt VISS (2019-10-06) har grundvattenforekomsten
Uppsaladsen - Uppsala ett undantag och tidsfrist till ar 2027 for parametrarna PFAS 11
och BAM (VISS, 2019f). Grundvattenférekomsten har god status for klorid men riskerar
attinte na god status.

Riskbedémning for Uppsala- och Vattholmadsarna

Under 2017-2018 genomfordes en riskanalys av Uppsala- och Vattholmadsarnas
tillrinningsomrade (Geosigma, 2018). Syftet med riskanalysen var att ta fram riktlinjer
for markanvandning ur grundvattensynpunkt for hela tillrinningsomradet, samt att
framstalla en kdnslighetskarta for bedomning av kansligheten for ett specifikt omrade
med avseende pa grundvattenskydd. Med kanslighet avses hur kanslig en specifik plats
ar for att en marknara fororening ska na grundvattenférekomsten sa att den inte langre
kan anvandas som resurs for dricksvattenforsorjning idag och i framtiden. De
hydrogeologiska forhallandena styr hur kénsligt grundvattnet ar for fororening och
darmed vilken markanvandning som ar lamplig eller olamplig for ett visst omrade. De
hydrogeologiska forhallandena och kénsligheten styr ocksa vilka skyddsatgarder som
kan behdvas for att minska sannolikhet och konsekvens for att en férorening nar
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grundvattnet. Kanslighetsklasserna arindelade i klasserna lag - mattlig - hog - och
extrem, dar platser inom extrem kanslig zon &r allra mest kénsliga da de ligger direkt pa
asen helt utan skyddande lerlager.

Under 2022-2023 har kénslighetskartan inom Uppsala- och Vattholmadsarnas
tillrinningsomrade reviderats utifrdn ny geologisk och hydrogeologisk information.
SGU har tagit fram en uppdaterad jordlagermodell 6ver Uppsalaasen, dar nya
sonderingsunderlag reviderat maktighet och utbredning av olika jordarter. SGU:s
jordartskarta har ocksa uppdaterats med en forfinad skala (fran 1:50 000 till 1:25 000),
samt att Uppsala Vattens grundvattenmodell har uppdaterats med mer data.

Planomrade

Kanslighetskarta

HGg kanslighet
Lag kanslighet
Mattlig kanslighet

Bild 15. Utdrag ur kénslighetskartan for paverkan pa grundvattnet (2023) dar planomradets position ar
markerat med en svart streckad linje.

Féreslagna dtgdrder

Enligt kdnslighetskartan for Uppsala- och Vattholmaasarnas befinner sig fastigheten
inom zon for lag kanslighet. For omraden i kanslighetsklass [ag ska utgangspunkten
vara att exploateringar ska utforas med normala forsiktighetsmatt som
standardmassigt tillampas vid planering och markarbeten.

Allt dagvatten fran parkeringen foreslas renas i svackdicken med biofilter, vilket
innebar att fororeningskoncentrationerna minskar jamfort med befintlig
dagvattenhantering forutom for kvicksilver. Det forvantas darfér en nastan férsumbar
negativ paverkan pa recipientens MKN.

Genom perkolation av nederbdrd till grundvattnet kommer omradets vattenbalans
forbli oférandrad aven da exploateringen innebar en 6kad avrinningskoefficient pa
grund av storre area hardgjorda ytor. Se foreslagen dagvattenhantering under
ytvatten.

Utredningen foreslar dven att perkolationsmagasin gréavs ner pa garden for att fordroja
dagvattnet. DA grundvattennivan i omradet ar ungefar 7-9,5 meter under markytan,
kommer det finnas god marginal mellan anlaggningsbotten och grundvattennivan.
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Enligt fastighetsutvecklaren foreslas det att anvanda platta pa mark,
kompensationsgrund, vid grundlaggning av radhus. Hur ny byggnad ska grundlaggas
bestams vid projektering.

Efter att planen genomférts kommer det orena dagvattnet fran korytor att renas i
hogre grad an i forhallande till den befintliga situationen. Om vattenskyddsdispens
kravs kommer exploatdren behdva redogora for vilka forsiktighetsmatt som vidtas for
attinte riskera att fororena grundvattnet.

Oversvimning

Oversvd@mningsrisk frén angrénsande vattendrag.

Oversvamningsrisken ska alltid beaktas vid ny bebyggelse oavsett hur ofta
oversvamning kan forvantas ske. Samhallsfunktioner av betydande vikt och ny
sammanhallen bebyggelse bor forlaggas ovan nivan for ett beraknat hogsta flode.
Fyrisans hogsta beraknade flode kommer inte att berdra planomradet, ddremot kan
det delvis komma att paverka kvarteret Visburs sodra delar.

Oversvdmningsrisk vid extrema regn

| ett forandrat klimat kan skyfallen bli vanligare och mer intensiva. Oversvamning vid
skyfall kan ha stor paverkan pa framkomligheten och andra viktiga funktioner och
strukturer i samhallet. Dessutom kan det innebéra stora kostnader pa grund av skador
pa fastigheter och byggnationer. En skyfallskartering har tagits fram av Uppsala
kommun som baseras pa hojddata fran 2020. Karteringen visar maximalt vattendjup
vid ett klimatkompenserat 100-arsregn (klimatfaktor 1,3).

Befintliga marknivaer inom planomradet ar beldgna hogre an Swedenborgsgatan.
Det planerasingen sankning av marken i samband med byggnationen.

Dagvattenutredningen redovisar att ett 100-arsregn okar flodet med 20,53 |/s jamfort
med befintlig markanvandning. Ifall detta flode pagar under 10 minuter kan det raknas
om till en erfordrad magasinsvolym pa 12,32 kubikmeter. Den planerade
dagvattenatgarden kan omhanderta ett 100-arsregn med god marginal vilket gor att
flodet mot Swedenborgsgatan inte kommer 0ka efter exploatering.
Perkolationsmagasinen ansluts till kommunal dagvattenledning i Swedenborgsgatan
for sakerhet vid extrema skyfall. Se foreslagen dagvattenhantering under ytvatten.

Halsa och sakerhet
Buller

En trafikbullerutredning for fastigheten Svartbacken 32:6 har tagits fram av envigo AB.
Planomradet utsatts for buller fran narliggande lokalgator, men dven omkringliggande
huvudgator och jarnvag. Som underlag till utredningen har kommunen tagit fram en
prognos for biltrafiken ar 2040/2050.

Nuldgestrafiken bygger pa uppgifter i trafikmodell 2019, undantaget
Swedenborgsgatan som har ett schablonvarde. For prognosen har samma schablon
och uppgifter om andel tung trafik som i nulaget anvants for Swedenborgsgatan.
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Dygnsfordelning har ej tillhandahallits, utan ett schablonvarde pa 10% trafik nattetid
enligt SP’srapportAnvisningar for kartldggning av buller *har anvants.

De senaste trafikmatningarna for Skoldungagatan visar att 381 fordon passerar under
ettdygn (ADT) medan prognosen fér 2050 &r 1600/11002 fordon per
vardagsmedeldygn. Trafikmangden for Swedenborgsgatan for dagens respektive
prognosar 2040 ar lika. Hastigheten forutsatts vara 30 km/h pa Swedenborgsgatan och
Skoldungagatan. | berdkningarna for buller ingar dven trafiken pa Gamla Uppsala
gatan och Svartbacksgatan.

For nybyggnation av bostader galler Trafikbullerférordningen SFS 2015:216 med
andring SFS 2017:359. Enligt forordningen bor buller inte 6verskrida 60 dBA ekvivalent
ljudniva vid en bostadsbyggnads fasad. Trafikbullerutredningen visar, enligt bild 15 och
16, attingen fasad far hogre an 60 dB(A) ekvivalent ljudniva. Darmed klaras riktvarden
for ljudnivaer vid fasad och de maximala ljudnivaerna behover ej beaktas i detta skede.
Det gar alltsa enligt trafikbullerforordningen att planera lagenheter utan hansyn till
trafikbullret utomhus. De berdknade maximala ljudnivaerna ar daremot av vikt for
att sdkerstalla att ljudnivaerinomhus inte 6verskrids.

I
Ekvivalent ljudniva
i dBA

|
Ekvivalent ljudniva
i dBA

|
|
l
< 50 ll < 50
|
\
|

50 - 55 50 - 55
55 - 40 - 60

60 - 65 65
B ¢5 - 70 70
o - 75 I o - 75
-l -7 =5 L -7

Bild 16 (vénster) visar beraknade dygnsekvivalenta ljudnivaer frdn vag- och spartrafik i nulage.

Bild 17 (hoger) visar berdknade dygnsekvivalenta ljudnivaer fran vég- och spartrafikprognos 2040. Kélla
envigo AB.

Vid uteplats (som kan vara gemensam) bor buller inte 6verskrida 50 dBA ekvivalent
niva och 70 dBA maximal niva enligt forordningen. De fyra sma privata ytorna for
utevistelse i anslutning till radhusen placeras i 6ster. Riktvardet for maximalljudniva
om 70 dBA Overskrids. Detta varde 6verskrids dock inte med mer @n 10 dBA maximal
ljudniva vilket ar godtagbar enligt férordningen, se bild 17.

! SP, Anvisningar for kartlaggning av buller enligt 2002/49/EG, Jonasson & Gustafson, 2010.

2 vaster/6ster om Swedenborgsgatan.
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Maximal ljudniva
i dBA

B -
Il -0

Bild 18 visar berdknade maximala ljudnivaer fran vagtrafik bade nuldge och prognos. Ljudnivaer vid fasad
avser nattetid (kl. 22-6) medan ljudutbredning och ljudnivaer vid uteplats avser dag/kvallstid (kl. 06-22).
Kalla envigo AB.

Markfororeningar

Det forekommer inte ndgra kdnda markfororeningar inom planomradet.

Luft

Enligt Stockholms Luft- och Bulleranalys (SLB) analys av luftféroreningar fran 2020 &r
halten av partiklar (PM10) och kvavedioxid (NO,) [dga i omradet.
Miljokvalitetsnormerna for luft och miljomalet Frisk luft underskrids med god marginal.
Bedomningen ar darfor att det fortsatt laga trafikflodet, och den byggnad som den
utokade byggratten kan resultera i, inte kommer ge upphov till nagon forsamring av
luftkvaliteten.

Dags- och solljus

Detaljplanen mojliggor for en storre byggratt. Da husen i omradet ari tva eller tre
vaningar, och kvarteret ar glest bebyggt, finns forutsattningar for att klara Boverkets
byggreglers krav pa dagsljus och direkt solljus till bostdderna. De privata vistelseytorna
i fastighetsutvecklarens forslag blir framst solbelysta under formiddagen.
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Bild 19. Solstudie som visar hur skuggorna faller den 21 mars vid klockan 9.00, 12.00 och 17.00. /llustration:
Tengbom arkitekter

Teknisk forsorjning

Vatten- och avlopp

Dricksvatten

Planomradet ligger inom kommunalt verksamhetsomrade for vatten.

Spillvatten

Planomradet ingar i verksamhetsomradet Uppsala Centralort och spillvatten leds till
Kungsangsverket. Nuvarande miljotillstand for Kungsangsverket ar begransat till hur
manga personer som far anslutas till verket. Till foljd av befolkningsdkningen i staden
riskerar det géllande miljotillstandet att 6verskridas inom de narmaste aren. En
tillstandsprocess for verket pagar.

Dagvattenledningar

Planomradet ligger inom kommunens verksamhetsomrade for dagvatten.

Avfall

| fastighetsutvecklarens forslag ar sopskapen placerade inom den sédra delen av
fastigheten, och avfallshdamtningen kommer att ske fran Swedenborgsgatan.



Den befintliga byggnaden inom fastigheten ar ansluten till de ledningar for el som finns
i Swedenborgsgatan. Den byggnad som presenteras i fastighetsutvecklarens forslag
kommer ansluta till elnatet pa liknande satt.

Varme

Den befintliga byggnaden inom fastigheten ar ansluten till fjarrvarme genom ledningar
som gar mellan fastigheten Svartbacken 32:8 i soder och Svartbacken 32:7 i 6ster.
Byggnaden i fastighetsutvecklarens forslag kommer att ansluta till fjarrvarme pa
liknande satt. Fjarrvarmeledningen passerar genom den befintliga byggnaden pa
fastigheten. Den behover darfor flyttas vid genomférandet av planen. Marken ovanfor
fjarrvarmeledningen far inte bebyggas, vilket sakerstalls genom ett markreservat for
underjordiska ledningar pa plankartan. Placering av markreservat ar enligt
Overenskommelse med ledningsadgaren. Flytten av ledningen bekostas av
fastighetsutvecklaren.
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Motiv till detaljplanens regleringar

Detaljplanens regleringar foljer Boverkets allmanna rad om planbestammelser for

detaljplan 2020:5

Anvandning av mark och vatten

Kvartersmark

Planbestammelse

Beskrivning och motiv

Bostdder

Syftet med bestammelsen ar att mojliggora for
bostader.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Planbestammelse

h,+19,9

e:330,0

f.

Beskrivning och motiv

Marken fér inte férses med byggnad

Syftet med bestammelsen ar att byggnadens
placering ska anpassa sig efter kvarterets
bebyggelsestruktur. Syftet ar ocksa att sakerstalla yta
for utevistelse, lek, planteringar,
dagvattenhanteringar samt avfallshantering.

Hégsta nockhdjd dr angivet vdrde i meter 6ver angivet
nollplan

Syftet med bestammelsen ar att behalla en
sammanhallen karaktéri kvarteret nar det géller
volym och skala.

Stérsta byggnadsarea dr angivet vdrde i m?

Bestammelsen sakerstaller att fastigheten
exploateras i en rimlig omfattning inom
egenskapsgransen med viss flexibilitet for
byggnadens exakta bredd, langd och placering,

Byggnadernas utformning och material ska anpassas
till omgivande bebyggelse inom kvarteret

Bestammelsen sakerstaller att bebyggelsen ska
utforas pa ett varsamt satt for att kvarterets struktur
och sammanhallna karaktar, sasom glest placerade
enklavolymer av flerbostadshus i tva vaningar med
sadeltak och trafasader med rott tegeltak, ska
bevaras.



Planbestammelse

f.

fs

fa
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Beskrivning och motiv

Planbestammelsen syftar dven till att behalla
karaktaren av flerbostadshus mot gatan aven om
radhus uppfors. Det kan exempelvis handla om att
undvika vertikala indelningar i fasad som markerar
varje radhus eller att inte placera privata entréer till
enskilda bostader ut mot gatan. Forradsutrymmen
ska aven underordna sig bostadshuset och halla
avstand fran byggnadens gavlar.

Byggnaden ska ha sadeltak

Syftet med bestammelsen ar att sakerstalla att ett av
de typiska karaktarsdragen i kvarteret ska bevaras.

Takkupor eller frontespiser fdr inte uppféras mot gatan

For att fran gaturummet bibehalla de typiska
karaktarsdragen i kvarteret, enkla volymer och
tvavaningsstruktur, far takkupor eller frontespiser inte
uppféras mot gatan. Daremot far de uppféras mot
Oster, dar takkuporna eller frontespiserna ska halla ett
visst avstand fran byggnadens gavlar for attinte vara
synliga fran gatan.

Takfoten fr hégst vara 17,0 meter 6ver angivet
nollplan

Syftet med bestammelsen ar att behalla en
sammanhallen karaktdr av tvdvaningsstrukturi
kvarteret.

+19,9m »

+17,0m »

Bild 20. Sektion som illustrerar maximala hojder for nockhojd
respektive takfotshojd.
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Administrativa bestammelser

Planbestammelse

n;

u;

a1

Genomférandetid

Beskrivning och motiv

Marken fdr inte anvdndas for parkering

Syftet med bestammelsen ar att sakerstalla en bilfri
bostadsgard.

Markreservat for allmdnnyttiga underjordiska ledningar

Syftet med bestammelsen ar att sakerstalla att
ledningarna halls tillgédngliga och att marken inte
forses med byggnad. Flyttbara sopskap och cykelstall
utan tak far dock placeras.

Bygglov krdéivs déven for lovbefriade
komplementbyggnader

For att sakerstalla att byggnadernainom planomradet
forhaller sigtill kvarterets kulturmiljo kravs bygglov
aven for bygglovsbefriade atgarder som normalt tillats
for en- och tvabostadshus.

Genomférandetiden dr 5 ar dver hela planomrdadet och
borjar gdlla fr. o. m. laga kraft datum

Projektets omfattning ar begransad.
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Genomforandefragor

Fastighetsrattsliga fragor

Markigoforhallanden

Planomradet omfattar fastigheten Svartbacken 32:6 som ags av Livbo AB.

Servitut och rattigheter

Det finns ett avtalsservitut fran 1978 mellan fastighetsagaren for Svartbacken 32:6 och
Vattenfall (da Uppsala Industriverk) for en fjarrvarmeledning. Vid ett genomforande av
detaljplanen kan ledningen komma att behova flyttas och servitutet andras eller
upphavas.

Fastighetsindelningsbestimmelser

Tomtindelning for kvarteret Visbur (aktbeteckning 0380-36/SV32), faststalld 1938,
upphor att gallainom planomradet nar planen vinner laga kraft.

Konsekvenser for fastigheter inom planomradet

Planen innebar att fastigheten gar att stycka av da tomtindelningen har upphért att
galla.

Tekniska fragor

Byggskedet

En riskanalys som omfattar besiktning av grannfastigheterna ska goras innan
byggstart. Den bekostas av exploatoren. Om riskanalysen pavisar risk for
vibrationsstérningar ligger deti exploatdrens eget intresse att vidta atgarder mot
byggrelaterade skador.

Ledningar

Forfragan via ledningskollen.se i februari 2023 gav féljande information om
ledningsdgare som har ledningarinom planomradet:

e Skanova, Geomatikk

e Uppsala Vatten och Avfall AB

e Vattenfall AB Heat Nordic

o Vattenfall Eldistribution, UPP Uppland

Det kan finnas ytterligare ledningar som berors av detaljplanen. Det ar exploatorens
ansvar att undersoka om ytterligare ledningar finns.

Inom planomradet finns ett avtalsservitut for en fjdrrvarmeledning. Vid ett genom-
forande av detaljplanen kan ledningen komma att behova flyttas och servitutet andras
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eller upphavas.-Placering av markreservat ar enligt 6verenskommelse med
ledningsagaren.

Exploatoren ska kontakta de berorda ledningsagarnai god tid. Utsattning av befintliga
kablar ska begaras innan arbetena satts igang. Befintliga anlaggningar maste hallas
tillgangliga for berorda ledningsagare under byggtiden.

Dagvattenhantering

En dagvattenutredning har tagits fram av Envigo AB. Den foreslar atgarder for att rena
och fordroja dagvattnet inom fastigheten, vilket finns beskrivet i avsnittet Vattenmiljo -
grundvatten och dagvatten.

Ekonomiska fragor

Planekonomisk bedomning

Planen bedoms vara ekonomiskt genomforbar.

Ledningar

Kostnaderna for flytt av ledningar regleras av separat avtal mellan fastighetsagare och
ledningsagare.

Planavtal

Kommunen och exploatdrerna har tecknat ett planavtal dar det framgar att
exploatorerna betalar for framtagandet av detaljplanen enligt faststalld taxa.

Organisatoriska fragor

Tidplan

Tidpunkten for ett beslut om antagande uppskattas till fjarde kvartalet 2024, under
forutsattning att planprocessen kan genomforasisin helhet.

Fastighetsutvecklaren planerar byggstart till tredje kvartalet 2025 och att vara klar till
forsta kvartalet 2027.

Genomforandetid

Planens genomforandetid dr 60 manader fran det datum planen vinner laga kraft.
Motivet for genomforandetidens langd ar att detaljplanen avser ett mindre projekt som
bara inkluderar en fastighet.

Ansvarsfordelning

Fastighetsutvecklaren ansvarar for utbyggnad av kvartersmark. Eventuell
fastighetsbildning inom kvartersmark sker pa initiativ av och bekostas av
fastighetsagaren.
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Provning enligt annan lagstiftning

Utredningar infor bygglovsprovning

Exploatorerna bekostar de utredningar som ar nodvandiga for bygglovsprovningen.

Dispenser och tillstand

Dispens fran vattenskyddsforeskrifter kan behova sékas hos lansstyrelsen om mark-
arbete behover ske djupare an till en meter dver hogsta grundvattenyta eller medfor
bortledning av grundvatten alternativt sankning av grundvattennivan.

Planens konsekvenser

Miljobedomning enligt miljobalken 6 kapitel

Bestammelserna i miljobalkens 6 kapitel tillampas om ett genomforande av en
detaljplan kan antas medfora risk for betydande miljopaverkan. For att avgéra om en
detaljplan medfor risk for betydande miljopaverkan gors en behovsbedémning. En
behovsbedomning ar upprattad enligt forordningen om miljokonsekvensbeskrivningar
(1998:905), bilaga 2 och 4.

Behovsbedomning

Ett genomforande av detaljplanen bedéms inte medfora risk for betydande
miljopaverkan.

Platsens egenskaper och kanslighet

Stadsbild och kulturmiljé

Bebyggelsen i och omkring kvarteret Visbur ar i huvudsak uppférd mellan 1920 och
1949. Flera olika typologier finns representerade i omradet. Inom kvarteret Visbur
bestar bebyggelsen av flerbostadshusi liten skala. Vast och nordvast om kvarteret finns
ett antal lamellhus om tre vaningar. Runtom i omradet finns dessutom ett stort antal
villor och radhus. Sadeltak dominerar i omradet. Langs Skéldungagatan, norr om
planomradet, [6per en tatallé i ost-vastlig riktning.

Bebyggelsen inom planomradet bestar av ett flerbostadshus i tva vaningar, uppfort pa
1940-talet. Husets ursprungliga gestaltning har forvanskats genom att det har forsetts
med tillaggsisolering.

Omradet ligger inom riksintresset for kulturmiljovarden Uppsala stad (C40A). Intill
planomradet, i kvarteret Visbur, finns fyra bostadshus och ett sophus ritade av Gunnar
Leche. De fem byggnaderna ar skyddade med g-bestammelse i gdllande detaljplan.
Bestammelsen innebar att de ska bevaras och att deras karaktar inte far forvanskas.



Sida 33 (35)

Rekreation och friluftsliv

Planomradet ligger inom gangavstand fran ett flertal smaparker. Den ndarmaste,
Jarlaparken, ligger drygt 100 meter séder om planomradet pd andra sidan av
Swedenborgsgatan. Langs med Fyrisan, cirka 400 meter vaster om planomradet, ligger
rekreationsanlaggningen Fyrishov. Cirka 700 meter nordvast om kvarteret Visbur finns
Lotens sportfalt. Gamla Uppsalastrakets friluftsomrade ligger cirka en kilometer norr
om planomradet.

Miljobelastning

Inga kdnda markfororeningar forekommer inom planomradet. Enligt kommunens
grundvattenkartering ligger omradet inom en lag kénslig zon avseende risk fér skada
pa grundvattnet. Planomradet ligger inom yttre vattenskyddsomrade. Kvarteret Visbur
berors delvis av Fyrisdns hogsta berdknade flode, dock inte inom planomradet.

Paverkan

Stadsbild och kulturmiljé

Detaljplanen provar mojligheten att uppfora en nagot storre byggnad an den
befintliga. Bebyggelsen foreslas placeras pa ett sddant satt att den moter Leche-
byggnaden vaster om planomradet pa ett respektfullt satt. Darmed tar planen dven
hansyn till symmetrin i kvarterets nuvarande utformning. Den tillkommande
bebyggelsen ar orienterad pa ett satt som bevarar bebyggelselinjen langs
Swedenborgsgatan.

Den tillkommande bebyggelsen foreslds hamta inspiration till materialval och farg-
sattning fran det befintliga husets ursprungliga gestaltning.

Bedomningen ar darfor att planens paverkan pa stadsbilden och kulturmiljon blir
mycket begransad.

Rekreation och friluftsliv

Den bebyggelse som planforslaget foreslar kommer sannolikt inte inneb&ra nagon
storre befolkningsokning jamfort med dagens situation. Bedomningen ar darfor att
trycket pa de omkringliggande parkerna inte kommer bli paverkat i ndgon hogre grad.
Planen ska dessutom ge majlighet att ordna privat utevistelse i anknytning till
bostaden.

Miljébelastning

Enligt kommunens egen kartering ar risken for skador pa grundvattnet lag. Det innebar
att normala forsiktighetsmatt som standardmassigt tillampas vid planering och
markarbeten. Planomradet ligger inom yttre vattenskyddsomrdade. For markarbeten
djupare d@n en meter 6ver grundvattennivan kravs dispens fran lansstyrelsen.

Bedomning

Kommunens bedomning ar att den samlade paverkan av planens genomférande blir
liten, pa saval kort som lang sikt. Kvarteret Visbur har ett visst kulturhistoriskt varde
och dess bebyggelse ar delvis bevarandevard. Den befintliga byggnaden pa fastigheten
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Svartbacken 32:6 ar férvanskad och omfattas inte av skyddsbestammelser. Om den
befintliga byggnaden skulle bli ersatt med ny bebyggelse, som ar gestaltad med
hansyn till de intilliggande byggnader som Gunnar Leche har ritat, ar bedomningen att
detaljplanen inte innebdar en negativ paverkan pa kulturmiljon.

Med utgangspunkt i forordningen (1998:905) om miljokonsekvensbeskrivningar, bilaga
2 och 4, bedoms ett genomfdérande av Detaljplan for Del av kvarteret Visbur inte
medfora risk for betydande miljopaverkan. En miljokonsekvensbeskrivning enligt
miljobalken 6 kapitel 11§ behover darfor inte upprattas.

Samrad med ldnsstyrelsen

Samrad med lansstyrelsen om behovsbedémningen for detaljplanen skedde 29 april
2019. I sitt uttalande sager lansstyrelsen att den bedomer att detaljplanen inte kan
antas medféra en betydande miljopaverkan som avses i 6 kap. 11 § miljobalken, och i
forordningen om miljokonsekvensbeskrivningar (1998:905) samt 4 kap. 34 § plan- och
bygglagen (PBL 2010:900).

Planens forenlighet med oversiktsplanen och
miljobalken

Oversiktsplanen

Detaljplanen bedoms dverensstaimma med Oversiktsplanens intentioner.

Miljobalken

Detaljplanen bedoms vara i 6verensstammelse med miljobalken 3 kapitel 1 § avseende
markanvandningens lamplighet med hansyn till beskaffenhet och lage, foreliggande
behov och en fran allman synpunkt god hushallning.

Detaljplanen beror riksintressen eftersom kvarteret Visbur ingar i ett storre omrade for
riksintresse for kulturmiljévarden, Uppsala stad C 40 A. Da detaljplanen endast
omfattar en fastighet, samtidigt som planen reglerar ny bebyggelse sa att den ska
anpassa sig efter det befintliga kvarterets struktur och gestaltning, anses inte
riksintresset paverkas negativt av genomférandet av detaljplanen. Planen bedoms
darmed vara férenlig med miljébalkens kapitel 3 och 4.

Detaljplanen beror miljébalkens kapitel 7 da planomradet ligger inom vattenskydds-
omradets yttre zon. Vattenskyddsforeskrifterna for omradet ska foljas och planen
bedoms darmed vara forenlig med miljobalkens kapitel 7.

Detaljplanen beror inte miljokvalitetsnormerna enligt miljobalkens kapitel 5. Den beror
inte heller miljobalkens kapitel 8.
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Medverkande

Detaljplanen har tagits fram av stadsbyggnadsforvaltningen i samarbete med andra
kommunala forvaltningar och fastighetsutvecklaren Livbo AB.

Situationsplan ochillustrationer samt solstudien har gjorts av Tengbom arkitekter.
Dagvattenutredning och bullerutredning har gjorts av Envigo AB.

Planhandlingarna har utarbetats av bygglovarkitekt Maya Katsumata Ling. Dessutom
har foljande tjanstepersoner inom stadsbyggnadsforvaltningen deltagit:

Carlos Ruiz-Alejos, planarkitekt
Klara Wahlstedt, planarkitekt
la Manbo, bygglovsantikvarie
Lena Mattsson, kartingenjor

Veronica Sjogren, kartingenjor

Malin Sundkvist, bygglovarkitekt

Stadsbyggnadsforvaltningen

Anton Vikstrom
planchef

Beslutad av plan- och byggnadsnamnden for:

« samrad 2023-08-31
+ granskning 2024-09-02
« antagande 2024-12-12

Laga kraft: 2025-01-08



