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Inledning

Sammanfattning av detaljplanen

Fastigheten Luthagen 73:7 i kvarteret Hejdrun ar bebyggd med tva punkthus som idag
innehaller 56 lagenheter. Kvarteret byggdes under 70-talet och bebyggelsen utgor ett
karaktaristiskt och tidstypiskt inslag langs Fyrisan.

Syftet med planen ar att mojliggora pabyggnaden av en dttonde bostadsvaning samt
en vind med extra forrad och installationer pa de tva befintliga punkthusen, som kan
ge ett tillskott pa totalt dtta lagenheter, samtidigt som befintliga bebyggelsens
kulturmiljovarden ska varnas. Detaljplanen mojliggor ocksa komplementbyggnader,
bland annat miljorum, pa delar av garden.

Andringar efter samrad

e Planens syfte har justerats.

e Planbestammelsen f; anger att byggnadens ursprungliga gestaltning och
karaktar vad gdller volym, materialval och férgsdttning ska vara vagledande vid
andring.

e Planbestammelsen f; har tydligare beskrivits i planbeskrivningen.

e Planbestammelse om hogsta nockhojd for komplementbyggnader utgar fran
plankartan.

e Planbeskrivningen har justerats redaktionellt.

e Fleraillustrationer har uppdaterats.

e Parkeringstalet per 1 000 kvadratmeter boyta har andrats fran 6,5 till 5,5
parkeringsplatser.

¢ Planhandlingarna har kompletterats med uppdaterad dagvattenutredning.

e Beskrivningen om skyddsatgarder for slackvatten har kompletterats.

e Utredningen om solstudier har uppdaterats.

e Plankartan kompletteras med detaljplanens genomférandetid.

Vad ar en detaljplan?

En detaljplan berattar 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 bygglovsprévning.

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

Planprocessen

Detaljplanen handlaggs med standardfdrfarande enligt plan- och bygglagen
(2010:900). Plan- och byggnadsnamnden beslutade om planuppdrag 2019-08-22.
Detaljplanen har inte foregatts av ett planprogram.



Standardforfarande:

Tyck till! Tyck till!

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

Detaljplanen

Beclut vinner laga

eslut om

et st
Beslut om granskning i PBN tt den int
uppdragi Besluj:o.m i PBN Sverlamas.
uee samrad i overklagas

PBN
Handlingar

Granskningshandlingar

Planhandling

« Plankarta med bestammelser

+  Planbeskrivning inklusive undersokning
«  Samradsredogorelse webbversion

«  Samrddsredogorelse fullstandig version*

Ovriga handlingar
Under planarbetet har dessutom foljande handlingar upprattats:

+  Fastighetsforteckning*

« Dagvattenutredning - Utredning om hantering av dagvatten, Brf Hejdrun,
daterad 2023-05-03, reviderad 2024-03-22 PE Teknik & Arkitektur

» Solstudie, 2024-02-22, PE Teknik & Arkitektur

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

Tidigare stallningstaganden

Oversiktsplan

Enligt 6versiktsplanen ligger fastigheten inom Innerstaden. Kvarteret ingar i ett
omrade som benamns som befintlig innerstadsbebyggelse. Inriktningen dar ar att
forandringar och tillagg ska ge kompletterande varden, samt bidra till en blandad
stadsmiljo med 6kat utrymme for bostader, handel och verksamheter. Férandringar
ska ocksa bidra till battre forutsattningar for ett 6kat stadsliv med hog kvalitet i
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stadsmiljon. Mojligheten till tillagg och pabyggnader ska beaktas dar det ar lampligt
samtidigt som relationen till befintliga hushojder behandlas respektfullt.

Innerstadsstrategin

Innerstadsstrategin anger att kvaliteten pa arkitekturen ska héjas vid forandring av
bebyggelse. Forandring av och tillagg i befintlig innerstadsmiljo ska ocksa bidra till ett
Okat stadsliv och hogre kvalitet i stadsmiljon. Planomradet pekas ut som en del av
Framre Luthagen, ett omrade dar det dominerande vaningsantalet enligt strategin inte
bor overskridas. Strategin beskriver att omradet ndrmast Vasaparken praglas av
pakostade och arkitektoniskt vardefulla flerfamiljshus i fyra till fem vaningar. Langre
osterut domineras bebyggelsen av 6ppen kvartersstad med byggnader i fyra till sex
vaningar. Narmast Fyrisan ligger fyra punkthus i sju till atta vaningar.

Arummet
Gronstrak

Befintlig gatugrdonska

Ny gatugronska

N ST

Bild 1. Kartutdrag fran Innerstadstrategin med planomradet markerat for att visa att det 4r en del av
arummet.

Strategin lyfter dven att man ska ta till vara pa och utveckla befintlig gronska. Gardar,
parkeringsplatser och grona tak kan anvandas for att fordroja och rena dagvatten,
vilket bidrar till att minska utslappen av fororeningar i Fyrisan.

Planomradet ar dven en del av arummet, det sammanhangande rekreationsstrak som
Fyrisdn &r en del av. Arummet lyfts i Innerstadstrategin fram som en plats som
kontinuerligt ska utvecklas till ett attraktivt vistelserum och rérelsestrak.

Detaljplaner

Stadsplanen for kvarteret Hejdrun (akt 0380-308) ar faststalld 1967 och anger att
bostader far uppforas i sju vaningar. En stor del av marken runt byggnaderna far
overbyggas med ett planterbart gardsbjélklag. Hojden for gardsbjalklaget ar begransat
till +9,0 meter 6ver stadens nollplan, vilket innebar cirka tva meter 6ver gatans niva.
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For en liten bit av fastighetens norra horn galler Stadsplan for Luthagsesplanaden och
Luthagsbron samt kv. Blanka, Blenda, Ebbe, Finn, Hejmdal m.fl. (akt 0380-357) som
faststalldes 1970.

Soder om kvarteret Hejdrun ligger kvarteret Hal med tva punkthus. For kvarteret Hal
galler en detaljplan fran 1990 som ger méjlighet att bygga sju vaningar samt inreda
vind utover angivet vaningsantal. Detaljplanen togs fram for att mojliggora inredning
avenvind.

Tomtindelning for kvarteret Hejdrun (aktnummer 0380-52/LU73), faststalld 1973,
upphor att gélla inom planomradet nar planen vinner laga kraft.

Bild 2. Detaljplanen ersatter detaljplan for kvarteret Hejdrun som vann laga kraft 14 november 1967.
Foreslaget planomrdde ar markerat med en réd linje.

Planens innehall

Planens syfte

Syftet med planen ar att mojliggora pabyggnad av de tva befintliga punkthusen samt
nybyggnad av komplementbyggnader inom fastigheten Luthagen 73:7. Syftet &r ocksa
att den befintliga bebyggelsens kulturmiljovarden ska varnas.

Planens huvuddrag

Detaljplanen mojliggor en utokad byggratt inom fastigheten Luthagen 73:7. Tidigare
detaljplan tillater tva huvudbyggnader med sju vaningar vardera. Den nya detaljplanen
tillater en hogre nockhdjd for att mojliggora ytterligare en bostadsvaning samt en vind.



De tva byggnaderna innehaller idag 56 lagenheter och pabyggnaden kan ge ett tillskott
pa totalt dtta lagenheter samt vind for installationer och extra forrad. Pabyggnaderna
skulle 6ka den totala bruttoarean med cirka 1 000 kvadratmeter.

Pa fastigheten finns 23 parkeringsplatser. Genom ett servitutsavtal finns ytterligare 44
parkeringsplatser i ett garage pa fastigheten Luthagen 77:5. Det betyder att
kommunens parkeringsriktlinjer, som innebar 32 platser for 64 lagenheter, blir
tillgodosedda.

Att husen bevarar sin karaktar vad galler volym, material och fargsattning ar viktigt da
de utgor ett karaktaristiskt inslag i arummet. Byggnadernas ursprungliga gestaltning
ska darfor vara vagledande vid andringar.

Planomradet

Geografiskt lage och areal

Luthagen 73:7 omfattar 3 720 kvadratmeter och &r en del av kvarteret Hejdrun som
ligger i Luthagen. Kvarteret omgardas av Torsgatan, Gotgatan, Odensgatan och
parkstraket langs Fyrisan. Fastigheten ligger centralt i Uppsala, cirka en kilometer fran
centralstationen.
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Bild 3. Orienteringskarta som visar planomradets lage i relation till Uppsala centralstation.
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Bild 4. Karta med planomradet markerat i r6tt samt aktuella fastighetsbeteckningar inom omradet.

Allm&n omradesbeskrivning

Luthagen ar en stadsdel i centrala Uppsala, som &r latt att na till fots, med cykel, buss
eller bil. Service i form av dagligvaruhandel och apotek finns cirka 300 meter fran
planomradet. Bebyggelsen i omradet bestar framst av flerbostadshus uppférda mellan
1930 och 1975. Den dominerande byggnadshojden i omradet &r fem vaningar, men det
forekommer dven variationer i spannet mellan tre och atta vaningar.

Sydost om planomradet finns tva punkthus fran 1961 som byggts pa under 1990-talet.
Pabyggnaden bestar av en indragen vind med ett valmat tak. | kvarteret finns dven en
ldnga med radhus i tre vaningar fran 1970-talet som ar vanda mot Gotgatan. Infart till

fastigheten Luthagen 73:7 finns fran bade Odensgatan och Torsgatan. | anslutning till

infarterna finns markparkering pa garden.

Fastigheten grénsar aven till arummet, det parkstrak som l6per langs Fyrisan.
Parkomradet ar ett rekreationsstrak dar det finns gang- och cykelvagar pa bada
sidorna av an. De tva punkthusen utgor, tillsammans med de tva som finns pa grann-
fastigheten, ett viktigt inslag i stadsbilden langs an. De luftiga och grona rum som
bildas mellan dem bidrar till att forstarka arummets 6ppna karaktar.

Stadsbild, bebyggelse och gestaltning

Den befintliga karaktiren

Frdn arummet ar byggnaderna visuellt framtrddande och utgér, tillsammans med
punkthusen pa den intilliggande fastigheten, ett tidstypiskt exempel pa hus i park fran
1960- och 70-tal.

Sida 9 (41)
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Bild 5. Foto fran andra sidan Fyrisan som visar punkthusens relation till arummet.

De tva punkthusen som finns inom fastigheten Luthagen 73:7 &r i sju vaningar.
Fasaderna ar ljust grabeigea och bestar av slammat tegel. Byggnaderna har gra
putsade socklar pa cirka 80 centimeter. De utskjutande partierna ar kladdai
korrugerad plat i tva milda grona nyanser, dar balkongerna och partierna i hojd med
fonstren ar i en ljusare nyans medan en mérkare gron anvands mellan fonstren i
hojdled. Taken ar platta och en ljusgra plat markerar fasadernas avslut mot taket.

(3

Bild 6. Foto taget frdn Torsgatan i soder som visar ett av de befintliga punkthusen inom planomradet.
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Inom fastigheten, langs med Odensgatan, finns en elnatsstation. Aven den ar i slammat
tegel.

i .“”WWWV\IHIW\W
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Bild 8. Foto som visar entrén till den norra byggnaden inom fastigheten.
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Utformning och gestaltning

Uppsalas arkitekturpolicy lyfter fram sammanhang som ett viktigt begrepp for
gestaltning av ny bebyggelse. Enligt den bor alla atgarder i byggd miljo utga fran en
analys av det befintliga dar omradets karaktar tas i beaktning. Andra viktiga begrepp
fran arkitekturpolicyn ar skala och befintliga varden. Detaljplanen forhaller sig till
begreppen genom att [ata den befintliga gestaltningen av punkthusen vara vagledande
i utformningen av pabyggnaden, samt i hur byggnaderna som helhet bor gestaltas vid
en ombyggnation.

Detaljplanen reglerar genom planbestammelsen f; att byggnadens ursprungliga
gestaltning och karaktar vad galler volym, materialval och fargsattning ska vara
vagledande vid andringar. Att de ska vara vagledande betyder att mindre forandringar
kan ske, men att den Overgripande karaktaren ska bevaras.

Nar det géller volym sa ar det karaktéristiska for punkthusen den takfot som l6per pa
jamn hojd runt byggnaderna, samt markerar fasadernas avslut mot taket. Aven de latt
utskjutande burspraken och balkongerna ar ett viktigt inslag i gestaltningen av
byggnadernas volym.

Betraffande materialval bor de ursprungliga materialen, slammat tegel och plat, vara
vagledande vid om- och pabyggnad. Den korrugerade platen ar framfor allt
framtradande pa balkongerna.

Med att den ursprungliga fargsattningen ska vara vagledande vid andring avses har att
nyanser i en liknande fargskala bor valjas vid ombyggnation. Det karaktaristiska i
fargsattningen ar ocksa hur de tva nyanserna varieras i platpartierna pa burspraken
och balkongrackena, vilket forstarker det horisontella uttrycket i fasaden.

Nockhojden regleras till +34,0 meter 6ver nollplanet. Bakgrunden ar att mojliggora
ytterligare en bostadsvaning, samt en vind for installationer och extra forrad. Det
ursprungliga taket ar platt, men for att mojliggora en vind och utvandig avrinning tillats
en taklutning pd max 20 grader. Syftet med bestammelsen dr ocksa att se till att taket
och vinden inte far en alltfor framtradande roll fran marken.

Det finns dven en planbestammelse (f,) som reglerar maxhojden pa takfoten, som mats
i skarningen mellan tak- och fasadplan, till +31,0 meter 6ver nollplanet. Bestammelsen
finns for att se till att pabyggnaden begransas till en vaning, samtidigt som den
mojliggor en flexibilitet i valet av taklutning.

Planbestammelsen f; reglerar att installationer pa taket ska integreras i takets
utformning. Bestdmmelsen finns for att sakerstalla att taket inte far en framtrddande
roll frdn marken. Da detaljplanen majliggor en vind for installationer ar det dessutom
inte motiverat att de placeras utvandigt.

Det &r fordelaktigt att nagon med antikvarisk kompetens eller kunskap om tidens
fasadmaterial anlitas for detaljprojekteringen och slutlig utformning prévas under
bygglovsprévning.

Fastighetsdgarens forslag

| fastighetsagarens forslag ar de nya bostadsvaningarna tankta att utformas likt 6vriga
vaningsplan. Balkongerna och burspraken kommer enligt forslaget fortsattningsvis
vara i plat med mild fargsattning.
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Bild 9. llustration fran fastighetsagarens forslag som visar ytterligare en bostadsvaning har byggts pa. Vyn
artagen frén Torsgatan. lllustrationer: PE Teknik & Arkitektur

Bild 10. Illustrationer fran fastighetsagarens forslag som visar punkthusen med det foreslagna tillagget av
en extra bostadsvaning och en vind. Viyn ar tagen fran Fyrisans 6stra sida. lllustrationer: PE Teknik &
Arkitektur

De befintliga platta taken ersatts i forslaget med valmade tak dock utan takutsprang sa
att takfoten markerar fasadernas avslut mot taket. Takutformningen arenannanani
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byggnadens ursprungliga gestaltning, men taket far trots det ingen framtradande roll
sett fran gatan (se Bild 9). | forslaget ar pabyggnaderna en lattkonstruktion, vilket gor
attinget markarbete behover utforas for att forstarka konstruktionen.

| fastighetsagarens forslag gar inte hissarna anda upp till de nya vindarna. | vinden
placeras endast tekniska installationer och extra forrad. Sasongsforrad till de nya
lagenheterna placeras i varje lagenhet. De befintliga lagenheterna har sina forrad och
cykelrumi kallaren.

Gardsmiljo

Detaljplanen mojliggdr komplementbyggnader pa den delen av fastigheten som inte
vander sig mot Fyrisan. Anledningen ar att méjliggora uppforandet av ett miljohus i
anslutning till Odensgatan sa att avfallsfordon inte langre ska behdva backa in pa
fastigheten. P4 den del av fastigheten som omger punkthusen och gransar till arummet
kommer bebyggelse inte att tillatas. Motivet &r att den 6ppna karaktéren av hus i park
aven fortsattningsvis ska upplevas fran arummet. Av samma skal finns en
planbestammelse (n;) som reglerar att parkering inte far finnas.

For att varna om friyta for lek och utevistelse begransas byggnadsarean pa
komplementbyggnader till 120 kvadratmeter. Det finns ocksa tva planbestammelser
(b: och b,) som reglerar hur stor del av marken som ska vara genomslapplig for att
sakerstalla att yta avsatts till planteringar samt vaxtbaddar for dagvattenhantering. De
trad och buskar som finns inom planomradet bor fa vara kvar i den man det ar mojligt.

Fastighetsdgarens forslag

| fastighetsagarens forslag placeras ett miljohus i gardens vastra horn. Mellan punkt-
husen finns i forslaget en gemensam uteplats. | den sydvastra delen av garden finns
ytterligare en gemensam uteplats, samt en lekplats. Platserna som anordnats for
utevistelse kan nas fran bada husens entréer utan att behova korsa parkeringsytorna.

Bilparkering 10 platser + 1 RHP

B

® LN

e g
3 Miljshus ey
= Plantering

SKALA 1:400/A3

Bild 11. lllustrationsplan som visar hur gardsytan ar tankt att disponeras. lllustrationer: PE Teknik &
Arkitektur
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Det &r bra ur ett barnperspektiv, men ocksa ur ett generellt sékerhets- och
tillganglighetsperspektiv.

lllustrationsplanen nedan har tagits hansyn till raddningsvagar samt svangradie och
svepyta for raddningsfordon.

Kulturmiljo

Planomradet ligger inom ett omrade som ar riksintresse for kulturmiljovard (Uppsala
stad C40).

De tva punkthus som finns inom planomradet &r fran 1972 och ritade av NOARK
Arkitektkontor. Punkthusen som finns inom grannfastigheten ar uppforda 1961.

Byggnaderna har vid kommunens tidigare inventeringar inte bedomts ha ndgra
utmaérkande kulturhistoriska varden. Tillsammans med byggnaderna pa
grannfastigheten utgor de dock en viktig del av arummet, dar de fyra punkthusen langs
vattnet utgor ett karaktaristiskt inslag av hus i park frdn 1960- och 1970-talet.

Av den anledningen ar det viktigt att karaktaren av punkthusbebyggelse bevaras vid
pabyggnationen av ytterligare ett vaningsplan och en vind. Utifrdn ett kulturhistoriskt
perspektiv ar det ocksa viktigt att byggnaderna behaller sin ursprungliga karaktar och
att renovering sker varsamt med hansyn till byggnadernas ursprungliga gestaltning nar
det galler volym, materialval och fargsattning. En planbestammelse reglerar darfor att
byggnadernas ursprungliga gestaltning ska vara vagledande vid andringar. Med
vagledande menas har att det ar huvuddragen i byggnadernas volym, material och
fargsattning som ska bevaras, men att variationer och avsteg som samspelar med
byggnadernas ursprungliga gestaltning kan tillatas.

De foreslagna pabyggnaderna kommer att ge ett forandrat taklandskap i omradet.
Punkthusen pa grannfastigheten har sedan tidigare en pabyggd indragen vind med ett
valmat tak. Den foreslagna nya byggnadshojden Gverstiger inte nagon hogre grad
hojden pa punkthusen pa grannfastigheten. Pabyggnaderna kommer darfor inte att
paverka de kulturhistoriskt viktiga siktlinjerna mot domkyrkan och slottet.

Fornldmningar

Planomradet ligger inom fornlamningen L1941:2293 (tidigare beteckning Uppsala
88:1), Uppsala stadslager. Inom omradet kan det forekomma konstruktioner och fynd i
marken som ar fran medeltiden. Infor de planerade ingrepp som innebar nagon form
av markarbete ska fastighetsagaren soka tillstand hos lansstyrelsen. | samband med
det kan det aven bli aktuellt med en arkeologisk insats.

Park och natur

Forutsattningar

Omradet gransar mot det parkstrak som l6per ldangs med Fyrisdn. Den del av straket
som passerar planomradet bestar av en gang- och cykelvdag med stora trad och
grasbevuxen mark utmed bada sidorna. Parken har héga park- och tradvarden. Genom
parkomradet [6per dven Linnéstigen utmed bada sidor av Fyrisan. Mellan de bada



punkthusen inom planomradet finns en gangvag som binder ihop bostadsgarden med
parken.

Det finns dven ett flertal mindre parker i ndromradet, bland annat Vasaparken som
ligger cirka 350 meter vasterut. | Vasaparken finns det dven en lekplats. Stabbyskogen,
som ar ett storre friluftsomrade, ligger cirka tva kilometer vaster om planomradet.

Inom fastigheten finns ndgra mindre trdd och buskage. En del av gdrden bestar av
parkeringar, men det finns aven flera platser for utevistelse. Bland annat en grillplats
och en liten lekplats med gungor och sandlada.

Forandringar

De pabyggnader som detaljplanen majliggér kommer inte innebara ndgon storre
befolkningsokning jamfort med dagens situation. Detaljplanen kommer darfor inte
paverka trycket pa de omkringliggande parkerna i nagon hogre grad. Planen ger
dessutom mojlighet att dven i fortsattningen ordna platser for utevistelse pa
kvartersmarken.

Da Fyrisparken har hdga park- och tradvarden &r det viktigt att de stora tréden som
ligger strax utanfor fastighetsgransen for Luthagen 73:7, skyddas fran att ta skada
under den planerade byggnationen inom fastigheten. Fastighetsagaren ska ta kontakt
med kommunen innan nagot byggarbete paborjas. Anledningen till det &r att
kommunen ska kunna beskara traden for att forhindra att de kommer till skada under
byggprocessen.

Pa bostadsgarden inom fastigheten finns det goda forutsattningar att skapa en lugn
och skyddad utemiljo for lek och rekreation. | fastighetsagarens forslag kommer
garden att ses Over och bli upprustad i samband med renoveringen av byggnaderna.
Den befintliga vegetationen, som inkluderar ett flertal trad, bor behallas i den man det
armoijligt.

Strandskydd

Strandskyddsbestammelsernai 7 kapitlet miljobalken syftar till att langsiktigt trygga
forutsattningarna for allemansrattslig tillgang till strandomraden samt att bevara goda
livsvillkor for djur- och véxtlivet pa land och i vatten. Kommunen far upphéava
strandskydd for ett omrade som avses ingd i en detaljplan om det finns sa kallade
sarskilda skal enligt 7 kapitlet 18 ¢ § punkt 1-6 miljobalken.

Planomradet kommer att beréra strandskyddsomradet for Fyrisan.
Strandskyddsomradet for Fyrisdn uppgar till 100 meter pa vardera sida om an.
Planomradet i denna del omfattas for narvarande inte av strandskydd da omradet ar
detaljplanelagt, men strandskydd aterintrader automatiskt nar en detaljplan tas fram,
om strandskyddet inte upphavs genom planbestammelser. For att upphava
strandskyddet kravs sarskilda skal. Inom planomradet upphavs strandskyddet med
stod av det sarskilda skalet att omradet redan har tagits i ansprak av bostader pa ett
satt som gor att det saknar betydelse for strandskyddets syften. | plankartan reglerar
en administrativ bestammelse att strandskyddet upphavs.

Sida 16 (41)



Sida 17 (41)

5 iFe .
\_o‘g‘\‘ ) “‘jh : ML I\.-I M

@

Bild 12. Karta som visar omraden for strandskydd med en prickad bla linje. Planomradet ar markerat med
en rod streckad linje.

Trafik och tillganglighet
Forutsattningar

Gatunat

Kvarteret Hejdrun ar omgardat av Torsgatan, Gotgatan, Odensgatan och parkstraket
langs Fyrisan. Torsgatan ar en dtervandsgrand och har en vandplan som ligger intill
fastighetens syddstra sida. Odensgatan i nordvast 6vergar i en cykelbana 6ver Fyrisan
efter att ha passerat planomradet. Fran bade Odensgatan och Torsgatan finns det
infarter till fastighetens parkeringar.

Gang- och cykeltrafik

Kvarteret ar valintegrerat i Uppsalas gang- och cykelnat. Det finns goda mojligheter att
ta sig bade till fots och med cykel fran fastigheten till olika malpunkter i staden. | och
med att planomradet ligger i anslutning till parkstraket runt Fyrisan finns det
mojligheter att forflytta sig i bilfria miljoer.

Kollektivtrafik

Busstrafik gar langs Luthagsesplanaden, Sysslomansgatan, S:t Olofsgatan och Kungs-
gatan. Inom en radie pa 200 till 400 meter finns ett flertal hallplatser for olika busslinjer.

Parkering och angoring

Pa fastigheten finns 23 parkeringsplatser. Genom servitutsavtalet finns ytterligare 44
parkeringsplatser i ett garage pa fastigheten Luthagen 77:5.
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Forandringar

Parkering och angbring

Omradet behover enligt Uppsala kommuns riktlinjer for parkeringstal tillhandahalla
5,5 parkeringsplatser for bil per 1 000 kvadratmeter boyta. Detaljplanen mojliggor for
en byggnad med cirka 5 500 kvadratmeter boyta, vilket innebar att det totalt kravs 31
parkeringsplatser.

For de nya bostaderna som detaljplanen mojliggor behovs det tillkomma
cykelforvaringar enligt Boverkets byggregler och cykelparkeringar som motsvarar
Uppsala kommuns riktlinjer for parkeringstal. Det antal bostader som i
fastighetsagarens forslag kan tillkomma genom pabyggnaderna genererar ett behov av
24 cykelforvaringar. Cykelforvaringar kan placeras i byggnadernas kallarplan som kan
nas via utvandiga kéllartrappor, samt via hiss. Enligt Uppsala kommuns riktlinjer for
parkeringstal behovs det 40 cykelplatser per 1 000 kvadratmeter boyta. Detaljplanen
tillater ocksa komplementbyggnader i fastighetens vastra del.

| fastighetsagarens forslag ar det 22 parkeringsplatser for bil inom planomradet, varav
en parkeringsplats for rorelsehindrade som blir placerad for att klara
tillgénglighetskravet pa 25 meter till byggnadernas entréer. De 44 parkeringsplatserna,
som genom ett servitutsavtal finns pa fastigheten Luthagen 77:5, kommer att kvarsta.
Totalt kommer det att finnas 66 parkeringsplatser for bil. Gallande parkeringstal ar
darmed uppfyllda. Angoring kan ske pa parkeringsplatser inom fastigheten.

Hamtning av avfall foreslds ske fran Odensgatan.

Rdddningstjdnsten/utryckningsfordon

Plats for angoring av utryckningsfordon finns pa allman plats langs Odensgatan och
Torsgatan, samt pa tre platser inom fastigheten. Pa sd vis gar det att na alla lagenheter
med steglift, vilket fungerar som alternativ utrymningsvag.

Tillganglighet, anvandbarhet och delaktighet for personer med
funktionsnedsattning

Enligt 8 kapitlet i Plan- och bygglagen ska en byggnad vara tillganglig och anvandbar
for personer med nedsatt rérelse- och orienteringsformaga samt byggnadsverk ha de
tekniska egenskapskrav som ar vasentliga i fraga om tillganglighet och anvandbarhet
for personer med nedsatt rorelse- eller orienteringsférmaga. Detta beaktas vid
bygglovsprévningen och tekniskt samrad. Detaljplanen varken forhindrar eller
forsvarar en sadan utformning.

Parkering for rérelsehindrade finns i fastighetsagarens forslag inom 25 meter fran de
bada byggnadernas entréer. Garden har inte ndgra storre hojdskillnader eller barrirer
som behdver tas om hand. Fastighetsagarens forslag visar en mojlig utformning dar
alla kan na gardens malpunkter.
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Sociala fragor

Sociala forutsattningar

| omradet bestar bebyggelsen framst av flerbostadshus, samt nagra radhus. Fastighets-
agarens forslag att tillfora atta lagenheter till tva flerbostadshus med bostadsratter
kommer inte att paverka omradets demografi i ndgon hogre grad.

Planen ger forutsattningar att skapa grona vistelseytor for alla aldrar i anslutning till
bostaderna.

Barnperspektivet/barnrattsperspektivet

Planen ger forutsattningar att skapa grona och tillrackligt stora friytor for lek och
utevistelse for barn i alla aldrar. | fastighetsdgarens forslag finns en lekplats placerad i
den sydvastra delen av fastigheten. Parkeringarna ar placerade i den norra och sodra
delen, och da det inte finns nagon genomfart dver fastigheten, ar det majligt att nd
lekplatsen utan att korsa ytor dar det ror sig bilar. Det &r ocksa majligt att na
parkstraket langs med Fyrisdn utan att behdva passera biltrafik.

Detaljplanen mojliggor for ett miljohus i anslutning till Odensgatan. Det innebar en
sakrare gardsmiljo for barn, da backrérelser med avfallsbil inte langre kommer ske pa
garden i samband med avfallshamtning.

Narheten till parkstraket langs Fyrisan gor att omradet har forutsattningar att framja
barns rorelsefrihet. Langs med an finns det cykel- och gangvagar som ar separerade
fran biltrafik. Dar dessa korsar gator med bilar finns det 6vergangstallen.

Da planomradet berdknas inrymma atta nya bostader kommer det inte generera nagot
okat behov av skolor och forskolor i omradet. De ndrmaste forskolorna finns inom 300
till 600 meter fran planomradet och det finns ett flertal grundskolor inom en radie pa
400 till 1 000 meter. Det finns aven flera gymnasieskolor i narheten.

Aldreperspektivet

Planomradet ligger centralt i staden, med gangavstand till exempelvis bibliotek,
service och afférer. Flera busshallplatser ligger inom néra gdngavstand.

Mark och geoteknik

Enligt Sveriges geologiska undersdkningars jordartskarta bestar markens grundlager
av fyllning, medan det underliggande lagret utgors av lera och silt. Jordartskartan visar
ocksa pa att marken har hog genomslépplighet. Den reviderade kanslighetskartan fran
2023, som tagits fram for Uppsala- och Vattholmaasarnas tillrinningsomrade, visar att
det finns postglacial lera med maktighet storre an fem meter pa platsen.

Den pabyggnad som fastighetsagaren foreslar kommer inte att krdva nagon ny
grundlaggning. Det markarbete som kommer att utforas i sasmband med
pabyggnaderna ar drénering, samt en renovering av den kulvert som gar mellan de tva
byggnaderna.
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Vattenmiljo - grundvatten och dagvatten

Ytvatten

Miliékvalitetsnormer for ytvatten

Planomradet avvattnas till Fyrisan. For Fyrisan finns miljokvalitetsnormer. Vid
Vatteninformationssystems (VISS) senaste statusklassning tilldelades Fyrisan mattlig
ekologisk status och uppnadde inte god kemisk status. Tidsfristen for att uppna god
status har forlangts till 2027. D3 Fyrisans avrinningsomrade tacker nastan en tredjedel
av Uppsala lans yta och Fyrisan ar recipient till storre delen av Uppsala stad, bor stor
vikt laggas vid att langsiktigt 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. Enligt den
kravspecifikation som Uppsala Vatten och Avfall AB har tagit fram ska lokalt
omhandertagande av dagvatten tillampas, sa langt det &r méjligt, for att rena och
fordroja vattnet innan det slapps ut pa det kommunala natet. Da planomradet ligger i
narheten av recipienten Jumkilsan - Fyrisan anger Uppsala Vatten och Avfall AB:s
riktlinjer att dagvattenanldggningar inom fastigheten ska utformas sa att tio millimeter
regn, raknat Over hela fastighetens yta, kan renas och avtappas under minst tolv
timmar.

Inom planomradet leds dagvattnet via invandiga stupror fran de befintliga bostads-
husens takytor, samt fran delar av gardsytorna, till ett dagvattensystem i mark.
Darifran leds dagvattnet vidare till forbindelsepunkter i Odensgatan och Torsgatan dar
det kopplar pa kommunala dagvattenledningar.

Fastighetsdgarens forslag innebdr att andelen hardgjord yta kommer att 6ka, dels pa
grund av det miljorum som tillkommer, dels da storre ytor blir asfalterade for att
mojliggora parkering och angoring.

Den dagvattenutredning som har tagits fram av PE Teknik & Arkitektur visar att det ar
mojligt att hantera dagvattnet inom planomradet.

Enligt utredningen behover cirka 21 kubikmeter dagvatten omhandertas inom
planomradet for att klara Uppsala Vatten och Avfalls riktlinjer om rening och
fordrojning. En viss 6kning av samtliga halter av bly, krom, nickel och benso(a)pyren
forvantas ocksa ske till foljd av fastighetsagarens forslag. Det innebér att rening ar
nodvandigt for att inte riskera att paverka recipientens status negativt.

Utredningen foresldr att avleda dagvattnet fran omradets mark- och takytor till 5ppna
atgarder, som exempelvis vaxtbaddar. For att kunna fordroja flodet fran omradet enligt
atgardsnivan, och for att fororeningsutslappen ska minska jamfort med den befintliga
situationen, behéver vaxtbaddarna vara utformade for att omhanderta tio millimeter
dagvatten. Efter foreslagen rening forvantas samtliga halter och mangder ligga under
de befintliga utslappsnivaerna. Med de foreslagna atgarderna bedoms déarmed
recipientens status inte paverkas negativt av detaljplanen.
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| och med pabyggnaden som detaljplanen mojliggér kommer avrinningen ske med
utvandiga stupror. Enligt dagvattenutredningen behover 7,6 kubikmeter av det vatten
som avrinner fran takytorna omhandertas inom fastigheten for att méta Uppsala
Vatten och Avfalls riktlinjer. Dagvattenutredningen foreslar darfor att ppna vaxtbaddar
langs husfasaderna tar hand om den vattenvolymen. Den resterande vattenvolymen
pa cirka 13,5 kubikmeter kommer fran andra hardgjorda ytor inom fastigheten och
utredningen foresldr att det vattnet fordrdjs och renas i vaxtbaddar inne pa garden.

De atgarder som behovs for att sakerstalla att det finns mark for att kunna anlagga
vaxtbaddar pa garden finns med som planbestammelser, b; och b, i detaljplanen.
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Bild 13. Illustrationsplan som visar foreslagen dagvattenhantering. Forslag pa ytlig dagvattenavrinning
visas med bla pilar och placering av vaxtbaddar ar markerade i morkgront. Forslag pa omraden dar det vid
skyfall skulle kunna bli staende vatten pa ytan visas i morkbla. lllustration: PE Teknik & Arkitektur

Oversvamningsskydd

{braddbrunn)
—

Erosionsskydd -

Fordrojningsvolym
djup 0,1-0,.3m (=20,5m)

Sandbaserad
vaxtjord
(filtermaterial),
minst 0.5 m

Draneringslager

\ Draneringsledning
T Befintlig mark

Bild 14. Sektion som visar utformningen av de vaxtbaddar som dagvattenutredningen foreslar ska anléggas
for rening och fordréjning av dagvatten. lllustration: PE Teknik & Arkitektur
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Nar de ytliga fordrojningsanlaggningarna ar fullt nyttjade kommer dagvatten att
behova avledas via braddledningar. Dagvattenutredningen foreslar darfor att det
placeras kupolbrunnar i vaxtbaddarna dit dagvatten kan bradda. Fran brunnarna leds
sedan vattnet till systemet i marken och vidare till forbindelsepunkterna dar det
kopplar pa kommunala ledningar.

Det slackvatten som vid slackinsats avrinner pa garden foreslas avledas mot
vaxtbaddarna for att vid braddning avledas till brunnar och vidare till nytt VA-system i
mark. For att sakerstalla att slackvatten inte infiltrerar ner i mark vid véxtbaddarna
foreslas dessa utforas tata. For att hindra att orenat slackvattnet leds ut till kommunala
ledningar foreslas automatiska avstangningsventiler sdttas inom fastigheten, innan
forbindelsepunkterna. Om en slackning blir aktuell nyttjas avstangningsventilerna
innan slackinsatsen pabdrjas. Efter att branden ar slackt kan det slackvatten som
samlats upp i vaxtbaddarna omhandertas inom det slutna dagvattensystemet. Da
vaxtbaddarna dimensioneras for att omhanderta cirka 21 kubikmeter dagvatten ar det
mojligt att omhanderta lika mycket volym av slackvatten i vaxtbaddarna vid en
eventuell slackinsats.

Grundvatten

Vattenskyddsomrdde

Planomradet ligger inom ett vattenskyddsomrades yttre zon. Vattenskyddsfore-
skrifterna for omradet ska foljas. Det innebar bland annat att markarbeten normalt inte
far ske djupare an till en meter Gver hogsta grundvattenyta och att markarbeten inte
far medfora bortledning av grundvatten eller sankning av grundvattennivan. Dispens
fran vattenskyddsforeskrifterna kan behdva sokas hos lansstyrelsen.

Miljékvalitetsnormer for grundvatten

Det finns miljokvalitetsnormer (MKN) for grundvatten. Kemisk grundvattenstatus
klassificeras utifran de amnen och @mnesgrupper som dr upptagna i Sveriges
Geologiska undersoknings (SGU) foreskrifter om miljokvalitetsnormer och status-
klassificering for grundvatten (SGU-FS 2013:2). Foreskrifterna galler for de grundvatten-
forekomster som vid kartlaggning och analys har bedémts vara utsatta for risken att
inte uppna eller bibehalla god kemisk grundvattenstatus till nastféljande malar.

Delstrackan Uppsaladsen - Uppsala har en otillfredsstallande kemisk grundvatten-
status och en god kvantitativ status, detsamma géller Sdvjadn - Samnan. Tillgangen pa
grundvatten ar vanligen god och utifran tillgdngliga data bedoms férekomsten 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, 2019).
Grundvattenférekomsten har god status for klorid, men riskerar att inte na god status.

Riskbedomning for Uppsala- och Vattholmadsarna

Under 2017-2018 genomfordes en riskanalys av Uppsala- och Vattholmaasarnas
tillrinningsomrade (Geosigma, 2018). Syftet med riskanalysen var att ta fram riktlinjer
for markanvandning ur grundvattensynpunkt for hela tillrinningsomradet, samt att
framstalla en kanslighetskarta for bedomning av kansligheten for ett specifikt omrade
med avseende pa grundvattenskydd. Med kanslighet avses hur kanslig en specifik plats
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ar for att en marknara fororening ska na grundvattenforekomsten sa att den inte langre
kan anvandas som resurs for dricksvattenforsorjning idag och i framtiden. De
hydrogeologiska forhallandena styr hur kansligt grundvattnet ar for férorening 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 fororening nar
grundvattnet. Kanslighetsklasserna ar indelade i klasserna lag - mattlig - hog - och
extrem, dar platser inom extrem kanslig zon &r allra mest kansliga da de ligger direkt pa
asen helt utan skyddande lerlager. Planomradet ligger inom Hogkéanslig zon.

Kanslighetskarta for grundvatten (Masen) Rev. 2022
Hag kanslighet
Lag kanslighet
Méttlig kanslighet

Bild 15. Utdrag fran karta som visar grundvattnets kanslighet (revidering 2022) som visar att planomradet
ligger inom hog kanslighet for paverkan pa grundvattnet. Planomradet ar markerat med en streckad linje.

Omradet har bedomts ligga inom delklass som bestdr av lera med méktighet storre dn
5 meter som Overlagrar isdlvsmaterial och som avvattnas mot omraden i klass extrem
kanslighet.

Féreslagna Gtgdrder

Efter att detaljplanen har genomforts kommer det orena dagvattnet fran korytorna att
renas i hogre grad an i den befintliga situationen. De lerlager som finns bedoms som
tillrackligt tjocka for att det fortsatt ska finnas tillrackligt mycket skyddande lerainom
planomradet. Om vattenskyddsdispens kravs ska exploatoren redogéra vilka
forsiktighetsmatt som ska vidtas for att inte riskera att férorena grundvattnet.

D4 detaljplanen inte innebdr att markarbete behdver utforas i ndgon stérre omfattning
har ingen riskanalys tagits fram. Beslutet grundar sig pa att marken i omradet, enligt
kanslighetskartan, bestar av postglacial lera med méaktighet stérre an fem meter.
Baserat pa det har stadsbyggnadsforvaltningen gjort antagandet att leran utgor ett
naturligt skydd av grundvattnet under nivan for den dranering som fastighetsagaren
planerar att genomfora.
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Slackvatten som avrinner pa garden foreslas avledas mot vaxtbaddarna. For att
sakerstalla att slackvattnet inte infiltrerar ner i mark genom vaxtbaddarna foreslas
dessa utforas tata. Se foreslagen dagvattenhantering under ytvatten.

Oversvimning

Oversvdmningsrisk frn angrénsande vattendrag.

Den berdknade hogsta damningsnivan for Fyrisan uppgar till + 9,2 enligt
oversvamningsunderlag hamtat fran Myndigheten fér samhdllsskydd och beredskaps
dversvamningsportal. Oversvamningsrisken ska alltid beaktas vid ny bebyggelse
oavsett hur ofta 6versvamning kan forvantas. Samhallsfunktioner av betydande vikt
och ny sammanhallen bebyggelse bor forldggas ovan nivan for ett beréknat hogsta
flode. For att undvika skada bor aven fardig golvhojd for bostader vara 6ver denna
niva. Marken bor dven ha en minsta lutning pa tva procent fran huskroppen, sa att
vatten rinner bort fran huset.

Enligt dversvamningsportalen kan den hégsta nivan for ddmning vid ett 100-arsflode
uppga till + 7,5 meter och vid ett 200-arsflode till + 7,6 meter samt vid ett beraknat
hogsta flode till + 8,8 meter, inom planomradet. Marknivan inom planomradet ligger
mellan + 6,8 och + 7,6 meter och de befintliga byggnaderna har en sockelhojd pa + 8,1
meter. Planomradet paverkas vid ett 100-arsflode och om Fyrisan nadde sin hogsta
damningsniva. Da sockelhdjden ar hogre an forvantad vattenniva vid bade ett 100- och
200-arsflode och da hogsta berdknade flode forvantas intraffa sa pass sallan ar
bedémningen att risken for skador pa byggnaden med anledning av 6versvamning ar

lag.

For att hantera kommande Gversvamningar foreslar dagvattenutredningen atgarder
for att leda bort och fordroja vattnet (se avsnittet Ytvatten).
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Bild 16. Karta fran 6versvamningsportalen som visar hur planomradet kan komma att 6versvdmmas av
Fyrisdns 100- och 200-arsflode, samt vid beraknat hogsta flode. Planomradet 4r markerat med en streckad
linje.
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Miljohuset foreslas placeras i fastighetens vastra del, ndrmare Odensgatan, trots att det
arinom lagpunkten dar vatten blir stdende. Avvagningen mellan kravet pa
driftutrymmen enligt Boverkets byggregler (BBR) och lamplig placering for
avfallshamtning samt Gversvamningsrisk har gjorts. Stadsbyggnadsforvaltningen har
bedomt att miljohusets placering kan accepteras eftersom miljohuset anses vara
byggnad av lagt varde enligt Boverkets utgangspunkter for olika typer av bebyggelse.

Oversvdmningsrisk vid extrema regn

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

Bild 17. Den vanstra kartan visar det maximala djupet vid ett 100-arsregn. Den hogra kartan visar det
maximala djupet vid ett 200-arsregn. Planomradet 4r markerat med en rod streckad linje.

Nar extrema regn intréffar ar det viktigt att kontrollerade 6versvamningar kan ske da
dagvattensystemet gar fullt. En kontrollerad versvamning innebar att vatten samlasi
en lagpunkt dar det inte orsakar skador pa byggnader eller infrastruktur. For att
minimera risken for skador pa byggnader ar det viktigt att hjdsattningen av hus och
gator sker pa ett [ampligt satt.

Enligt den skyfallskartering som gjorts finns det lagpunkter inom planomradet som
riskerar att 6versvdmmas vid extrema regn. Ett 100-arsregn skulle resultera i att
planomradets vastra del skulle bli 6versvammat med vatten upp till en meters djup (se
Bild 17). Aven den del av Odensgatan som gransar mot planomradet skulle fyllas av
vatten med ett maximalt djup pa en halv till en meter.
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Bild 18. Flygfoto dar tillrinningsomradet fran ett storre omrade visas pa den vénstra bilden och en
inzoomad bild 6ver planomradet visas pa den hogra. Pa den vanstra bilden ar planomradet markerat med
en bla markor och pa den hdgra med en svart linje. lllustration: PE Teknik & Arkitektur
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Bild 19. Flygfoto visar stdende vatten inom fastigheten vid ett skyfall, beréknat for ett 100-arsregn.
Illustration: PE Teknik & Arkitektur

Dagvattenutredningen visar att kringliggande gator, samt en del av gardsytan, kan fa
stadende vatten vid skyfall. Inom fastigheten kan det bli maximalt ca 4,6 kubikmeter
stdende vatten pa ytan, vid 100-arsregn, innan det borjar avrinna ut mot Odensgatan
(se Bild 19). Denna volym pa 4,6 kubikmeter ska fortsatt kunna omhandertas inom
fastigheten efter ombyggnation, forslagsvis i vaxtbaddar, for att inte Odensgatan ska
belastas mer an idag.

Enligt dagvattenutredningen ar det, utéver denna volym, viktigt att sakerstalla att
sekundara avrinningsvagar for skyfall bibehalls efter planerad ombyggnation sa att
vattnet vid skyfall kan ta samma avrinningsvag som idag.
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Aktuellt omrade, framre Luthagen, ingar i ett av de omraden som &r prioriterade for
atgarder utifran den aspekt att fler an 50 byggnader i varje omrade paverkas av en
storre sammanhangande dversvamningsproblematik. Dagvattenutredningen visar att
det pd gatorna runt omradet kan bli mellan 20 och 100 centimeter staende vatten vid
ett skyfall. Oversvamningsproblematiken ligger i ett stort instangt omréde som
stracker sig fran Fyrisan hela vagen upp till Kyrkogardsgatan. Framfor allt Odensgatan
riskerar att bli 6versvammad vid skyfall, da en flodesvag fran ett stort omrade gar
genom gatan. Oversvamningsproblematiken behover dtgardas i ett storre
sammanhang for att sakerstalla tillgangliga tillfartsvagar for raddningsfordon vid 100-
och 200-arsregn.

Stadsbyggnadsforvaltningen bedomer att risken far accepteras da arlig sannolikhet for
att det hogsta flodet intraffar &r 1/100 eller 1/200. Oversvamningsproblematiken &r del
av ett sammanhang utanfor planomrddet. | och med att forslaget innebar en
pabyggnad av befintliga byggnader och markanvandningen ar oférandrad, bedoms
forslaget ha liten paverkan pa befintlig situation géllande 6versvamningsrisk.

Halsa och sakerhet

Buller

Pa langre avstand finns de mer trafikerade gatorna Luthagsesplanaden och
Kungsgatan. Enligt Bullerkartldggning av Uppsala kommun frdn 2022 som tagits fram
av Sweco ligger den ekvivalenta ljudnivan fran vag pa mellan 45 och 55 dBA langs
storre delen av byggnadernas fasader. Vid det norra hornet av byggnaden som ligger
mot Odensgatan dr den ekvivalenta ljudnivan 55 till 60 dBA.

Buller fran vag
45-50 dBA
50-55 dBA
55-60 dBA
I 60-65 dBA
Il 65-70 dBA
Il 70-75 dBA

AN

Bild 20. Utdrag ur kommunens bullerkartldggning som visar att punkthusens fasader ligger inom spannet
45till 55 dBA, samt att ena hornet pd den norra byggnaden har 55 till 60 dBA vid fasad. Planomradet ar
markerat med en streckad linje.
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Pa grund av att det i markniva ofta finns fler bullerddmpande skikt kan trafikbuller vara
hogre vid en byggnads fasad som ar hogre upp an vid marken dar méatningarna sker. Da
trafikbuller vid fasad ligger under trafikbullerforordningens riktvarden pa en ekvivalent
ljudniva pa 60 dBA for bostader, ar det troligt att alla vaningsplan i byggnaderna klarar
riktvardena.

En stor del av garden har enligt samma bullerkartlaggning en ekvivalent ljudniva som
ligger mellan 45 och 50 dBA, vilket gor att det gar att anordna uteplats som klarar
riktvardet pa maximalt 50 dBA.

Luft

Enligt SLB:s analys (2020) av luftféroreningar ar halten av partiklar (PM10) och
kvavedioxid (NO,) laga i omradet. Miljokvalitetsnormerna for luft och miljomalet Frisk
[uft underskrids med god marginal.

Dags- och solljus

Da de pabyggnader som detaljplanen mojliggor utgor en sa liten del av husens totala
hojd kommer de inte, i nagon hogre grad att skugga omgivningen mer én de befintliga
byggnaderna gor. De tillkommande bostaderna kommer att hamna ovanfor de
lagenheter som redan finns pa fastigheten, och det finns ingen omgivande bebyggelse
som skuggar dem i nagon hogre grad.

£AIINE

2024-0321.  09:00 20240321, 12:00

Bild 21. Solstudie som visar hur skuggan faller vid vardagjamningen vid det befintliga utforandet.
lllustrationer: PE Teknik & Arkitektur

2024-03-21.  09:00 ©2024-0321. 12:00

Bild 22. Solstudie som visar hur skuggan faller vid vardagjamningen efter att husen byggts pa med
ytterligare en bostadsvéning samt en vind. lllustrationer: PE Teknik & Arkitektur
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Klimatanpassning

Dagvattenutredningen foresldr att avleda dagvattnet fran tak och hardgjorda ytor till
vaxtbaddar for fordréjning och rening. Tva planbestammelser (b; och b,) reglerar hur
stor del av marken som ska vara genomslapplig for att kunna avsatta yta till
planteringar och vaxtbaddar for dagvattenhantering. De trad och buskar som finns
inom planomradet bor fa vara kvar i den man det ar mojligt for att bidra till skugga,
svalka och dagvattenupptag.

Teknisk forsorjning

Vatten- och avlopp

Planomradet ligger inom Uppsala Vatten och Avfall AB:s verksamhetsomrade for
vatten och avlopp samt dagvatten. Spillvatten leds till Kungsangsverket. Nuvarande
miljotillstand for Kungsangsverket ar begransat till hur manga personer som far
anslutas till verket. Till foljd av befolkningsokningen i staden riskerar det géllande
miljotillstandet att Gverskridas inom de narmaste dren. En tillstdndsprocess for verket
pagar. For planerade dagvattenatgarder, se avsnittet Vattenmiljo.

Dagvattenledningar

Planomradet ligger inom kommunens verksamhetsomrade fér dagvatten. Omhander-
tagandet av dagvatten redovisas i avsnittet Vattenmiljo - grundvatten och dagvatten.

Avfall

Detaljplanen mojliggor att uppfora komplementbyggnader i fastighetens vastra del. |
fastighetsagarens forslag finns ett miljohus i anslutning till Odensgatan. | forslaget
placeras entrén till miljorummet at 6st, vilket gor att den hamnar inom 50 meter fran
flerbostadshusens entréer. Hamtning av avfall kan ske fran Odensgatan inom tio meter
fran miljohuset.

Byggnaderna inom planomradet &r redan anslutna till elnatet. Det norra huset ar
kopplat till ledningarna i Odensgatan och det sédra ar kopplat till ledningarna som gar
langs fastighetsgransen mot Luthagen 73:4. Ledningarna utgar fran elnatsstationen
som finns i planomradets vastra del och som &gs av Vattenfall El. | detaljplanen &r den
placerad inom ett E-omrade. En tva meter bred remsa ser till att elnatstationen haller
ett sdkerhetsavstand till den mark som far bebyggas med komplementbyggnader.
Utover det reglerar en planbestammelse (bs) att byggnadsdelar som uppforsi
anslutning till elnatstationen behdver vara i obrannbart material om de placeras
narmare an fem meter.

Varme

Byggnaderna inom planomrddet &r anslutna till fiarrvarme. Ledningar finns i
Odensgatan.
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Tele och bredband

Byggnaderna inom planomradet ar anslutna till tele och bredband.
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Motiv till detaljplanens regleringar

Detaljplanens regleringar foljer Boverkets allménna rad om planbestammelser for

detaljplan 2014:5

Anvandning av mark och vatten

Kvartersmark

Planbestammelse

Beskrivning och motiv

Bostdder

Syftet med bestammelsen &r att tilldta bostader.

Tekniska anlédggningar

Syftet med bestammelsen ar att mojliggora en
elnatsstation.

Egenskapsbhestammelser for kvartersmark

Planbestammelse

(J1

Beskrivning och motiv

Marken fdr inte forses med byggnad

Syftet med bestammelsen ar att halla gardsytan runt
om byggnaderna oppen for att bevara karaktaren av
hus i park ut mot arummet. Syftet ar ocksa att
sakerstalla ytor for lek och vistelse.

Endast komplementbyggnad samt andra anlédggningar
dn byggnader far placeras

Syftet med bestammelsen ar att mojliggora
uppforandet av ett miljohus i anslutning till
Odensgatan samt vaderskydd eller forvaringsutrymme
for cyklar pa garden.

Komplementbyggnad ska placeras minst 1,0 meter frdn
fastighetsgréns

Bestammelsen finns for att sakerstalla att
komplementbyggnader kan underhallas inom den
egna fastigheten.

Stérsta sammanlagda byggnadsarea for
komplementbyggnader ér 120 kvadratmeter

Syftet med bestammelsen ar att sakerstalla ytor for lek
och vistelse samt att bevara karaktaren av hus i park.



Planbestammelse
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Beskrivning och motiv

Hégsta nockhdjd ér angivet varde i meter over angivet
nollplan

Syftet med bestdmmelsen ar att begrénsa hoéjden pa
ytterligare en bostadsvaning samt en vind for
installationer och extra forrad. Syftet ar ocksa att
begransa hojden pa komplementbyggnader.

Storsta takvinkel dr angivet vérde i grader

Syftet med bestammelsen ar att mojliggora en vind for
installationer och extra forrad samt for att underlatta
utvandig avrinning. Syftet ar ocksa att taket och vinden
inte ska ha en framtradande roll fran marken.

Byggnadens ursprungliga gestaltning och karaktér vad
galler volym, materialval och férgsdttning ska vara
végledande vid éndring

Bestammelsen sadkerstaller att pabyggnaderna och
andra andringar ska anpassas till byggnadernas
ursprungliga karaktar da den utgor ett tidstypiskt
inslag i arummet.

Med den ursprungliga gestaltningen menas har framfor
allt volym, materialval och fargsattning. Att de ska vara
vagledande betyder att mindre forandringar kan ske,
men att den 6vergripande karaktaren ska bevaras. Se
avsnittet Utformning och gestaltning.

Takfoten fdr hogst vara 31,0 meter 6ver angivet nollplan

Syftet ar att begransa pabyggnaden till en vaning samt
att mojliggora en flexibilitet i valet av taklutning.

+34,0m —
+31,0 m » /

Bild 23. Sektion som illustrerar maximala hojder for nockhojd
respektive takfotshojd.



Planbestammelse

f;

b,

b,

bs

n

Sida33(41)

Beskrivning och motiv

Installationer pd taket ska integreras i takets utformning

Syftet med bestammelsen ar att sakerstalla att
byggnadens karaktar bevaras genom att byggnads-
delar och installationer pa tak ska vara val integrerade i
takets gestaltning eller utformas som en del av
byggnadens arkitektur. Den nockhojd som ar satt
mojliggor en vind med syftet att huvudsakligen
inrymma installationer under taket.

Minst 60 % av marken ska vara genomsldpplig

Syftet med bestammelsen ar att ge forutsattning for
gronska. Syftet ar ocksa att ge forutsattning for
fordrojning och rening av dagvatten i vaxtbaddar.

Minst 30 % av marken ska vara genomslépplig

Syftet med bestammelsen ar att ge forutsattning for
gronska. Syftet ar ocksa att ge forutsattning for
fordrojning och rening av dagvatten i vaxtbaddar.

Byggnadsdel inom 5 meter frdn elndtsstation ska
utféras i obrénnbart material

Bestammelsen finns for att sakerstalla att
komplementbyggnader av brandtekniska skal haller
ett lampligt avstand till elnatsstationen.

Marken fdr inte anvdndas for parkering

Syftet med bestammelsen ar att bevara karaktaren av
hus i park ut mot arummet, samt att sakerstalla bilfri
bostadsgard.

Administrativa bestammelser

Planbestammelse

Strandskydd

Genomférandetid

Beskrivning och motiv

Strandskyddet dr upphavt

Inom planomradet upphavs strandskyddet med stod
av det sarskilda skalet att omradet redan har tagits i
ansprak av bostadsbebyggelse pa ett satt som gor att
det saknar betydelse for strandskyddets syften.

Genomfdrandetiden dr 5 dér frén den dag planen vinner
laga kraft

Projektets omfattning ar begransad.
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Genomforandefragor

Fastighetsrattsliga fragor

Det planeras inte nagon fastighetsbildning i samband med detaljplanen. Detaljplanen
utgor underlag for de fastighetsrattsliga dtgarder som ar en forutsattning for planens
genomforande. Fastighetsbildning inom kvartersmark sker pa initiativ av
fastighetsagaren.

Markéagoforhallanden

Planomradet omfattar fastigheten Luthagen 73:7 som ags av Brf Hejdrun.

Servitut och rattigheter

Det finns sedan tidigare ett servitutsavtal som tilldter 44 parkeringsplatser i ett garage
pa fastigheten Luthagen 77:5. Fastigheten ligger ett kvarter sderut och gransar till
Torsgatan samt Sturegatan.

Fastighetsindelningsbestammelser

Tomtindelning for kvarteret Hejdrun (aktnummer 0380-52/LU73), faststalld 1973,
upphor att gélla inom planomradet nér planen vinner laga kraft.

Tekniska fragor

Byggskedet

En riskanalys som omfattar besiktning av grannfastigheterna bor géras innan
byggstart. Den bekostas av exploatéren. Om riskanalysen pavisar risk for
vibrationsstérningar ligger det i exploatdrens eget intresse att vidta dtgarder mot
byggrelaterade skador.

Ledningar

Forfragan via ledningskollen.se i februari 2023 gav foljande information om
ledningsagare som har ledningar inom planomradet:

e |P-Only, Geomatikk

e Skanova, Geomatikk

e Uppsala Vatten och Avfall AB

¢ Vattenfall AB Heat Nordic

e Vattenfall Eldistribution, UPP Uppland

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

Exploatoren ska kontakta de berdrda ledningsagarna i god tid. Utsattning av de
befintliga kablarna ska begaras innan arbetena satts igang. De befintliga
anlaggningarna maste hallas tillgangliga for berorda ledningséagare under byggtiden.
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Dagvattenhantering

En dagvattenutredning har tagits fram av PE Teknik och Arkitektur. Den foreslar
atgarder for att rena och fordroja dagvattnet inom fastigheten, vilket finns beskrivet i
avsnittet Vattenmiljé - grundvatten och dagvatten.

Skydd av grundvatten

Planomradet ligger inom ett omrade som delvis har hog kanslighet enligt PM
Revidering av kdnslighetskarta fér Uppsala- och Vattholmadsarnas tillrinningsomrdde
(2023). Da detaljplanen mojliggdr en pabyggnad, ar kommunens bedomning att ingen
riskbedémning behdver goras for skyddsatgarder i samband med byggskedet. Marken
bedoms ha tillrackligt med skyddande lerlager for att det ska finnas ett naturligt skydd i
samband med det markarbete, i form av dranering och renovering av en kulvert, som
fastighetsagaren planerar i samband med ombyggnationen.

Ekonomiska fragor

Planekonomisk bedomning

Planen bedéms vara ekonomiskt genomférbar.

Ledningar

Kostnaderna for flytt, alternativt forstarkning, av ledningar och elnatsstation reglerasi
ett separat avtal mellan fastighetsagare och ledningsagare.

Planavtal

Kommunen och exploatorerna 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 genomfdras i sin helhet.

Fastighetsagaren planerar byggstart till andra kvartalet 2025 och att vara klar till forsta
kvartalet 2027.

Genomforandetid

Planens genomfdrandetid &r 5 ar fran det datum planen far laga kraft. Motivet for
genomforandetidens langd ar att detaljplanen avser ett mindre projekt i form av en
pabyggnad och nybyggnad av komplementbyggnad samt endast inkluderar en
fastighet.
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Ansvarsfordelning

Exploatoren ansvarar for utbyggnad av kvartersmark.

Provning enligt annan lagstiftning
Miljobalken

Stora delar av Uppsala omfattas av vattenskyddsomrade enligt 7 kapitlet miljobalken.
Ansokan om dispens fran vattenskyddsforeskrifter, kravs till exempel om markarbeten
planeras djupare an till 1 meter 6ver hogsta grundvattenytan, eller att markarbeten
medfor bortledning av grundvatten eller sankning av grundvattennivan. Vanligtvis sker
eventuell ansokan om dispens forst i samband med projektering nadr grundlaggningen
eller andra tekniska losningar ar klarlagda.

Ovriga

D& planomradet ligger inom fornlamningen med RAA-nummer Uppsala 88:1, som
omfattar aldre kulturlager (stadslager), behover fastighetsagaren soka tillstand hos
lansstyrelsen for det planerade ingrepp som innebdr markarbete.

Utredningar infor bygglovsprovning

Fastighetsagaren bekostar de utredningar som ar nédvandiga for bygglovsprovningen.
Till exempel arkeologi- och vattenutredningar.

Planens konsekvenser

Strategisk miljobedomning enligt miljobalken 6 kapitlet

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). I undersékningen
identifieras de omstandigheter som talar for eller emot en betydande miljopaverkan
med utgangspunkt i 5§ miljobedomningsférordningen (2017:966).

Sammanfattning av undersokningen

Stadsbyggnadsforvaltningen beddmer att detaljplanens genomférande inte innebar
nagra risker for manniskors halsa eller for miljon.

Da detaljplanen inte tar ndgon ny mark i ansprak, samt inte forandrar stadsbilden i
nagon hogre grad ar bedémningen att dess miljoeffekter kommer bli sma.

Med utgdngpunkt i 5 § miljdbedémningsforordningen (2017:966) finns det inga
omstandigheter som talar for att detaljplanens genomforande innebar risk for
betydande miljopaverkan. En miljokonsekvensbeskrivning enligt miljcbalken 6 kapitlet
11 § behover darfor inte upprattas.
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Samrad med ldnsstyrelsen

Lansstyrelsen delar kommunens beddmning och framfér i samradsyttrande daterat
2023-11-17 att planens genomforande utifran en sammanvagd bedomning inte kan
antas medféra risk for betydande miljopaverkan.

Beslut om betydande miljépaverkan

Plan- och byggnadsnamnden beslutar om betydande miljopaverkan i samband med
beslut om planens granskning.

Miljoaspekter

Kulturmiljo

Planomradet liggerinom den del av Uppsala stad som Riksantikvarieambetet har
pekat ut som riksintresse for kulturmiljovard. Omradet ligger ocksa inom den del av
Uppsala som Riksantikvarieambetet pekar ut som stadslager. Det betyder att
markarbete behover stammas av med lansstyrelsen innan det kan utforas.

De tva punkthus som finns inom planomradet &r fran 1972 och ritade av NOARK
Arkitektkontor. Punkthusen som finns inom grannfastigheten ar uppforda 1961.
Byggnaderna har vid kommunens inventeringar inte bedémts ha nagra utmarkande
kulturhistoriska varden. De utgor dock ett karaktaristiskt och tidstypiskt inslag langs
Fyrisan. Gestaltningen anpassas efter den befintliga bebyggelsens ursprungliga
karaktar genom att reglera detta med planbestammelser.

Naturmiljo

Det finns inga dokumenterade naturvarden inom planomradet. Intill planomradet, i
parkstraket langs med Fyrisan, finns ett antal storre trdd som kan komma att paverkas
under byggskedet. Darfor dr det viktigt att kommunen informeras sa de kan beskara
dem innan ombyggnationen drar igang. For att skydda tradens rotsystem kommer det
inte heller ges nagot tillstand till annat an byggnadsstallningar pa kommunens mark
under byggperioden.

Hela fastigheten ligger inom strandskydd, 100 meter fran Fyrisan. Strandskyddet ar
upphavt i och med detaljplanen men aterintrader nar denna upphavs. Eftersom
fastigheten arianspraktagen som bostadstomt bor det vara ett fullgott skal fér dispens.

Rekreation och friluftsliv

Planomradet ligger intill arummet, parkstraket som l6per langs med Fyrisan. Pa bada
sidorna av an gar Linnéstigen, en vandringsled som &r en rekonstruktion av Carl von
Linnés pedagogiska naturvandringar i Uppsalatrakten.

Mark och vatten

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

Da det inte kommer ske nagot storre markarbete ar stadsbyggnadsforvaltningens
bedémning att exploateringen inte kommer att leda till ndgon negativ paverkan pa
mark eller vatten. Miljokvalitetsnormer for grundvatten eller ytvatten kommer darfor
kunna f6ljas.

Riktlinjerna for planbeskedet anger att dagvatten ska fordrojas och renas inom
fastigheten, vilket kan bidra till att minska utslappen av féroreningar i Fyrisan.

Hushallningsbestammelser

Resurshushdllning

Detaljplanen innebar 6kat utslapp av koldioxid genom produktionen av
pabyggnaderna, samt 6kade transporter till och fran byggnaderna. Samtidigt mojliggor
den fler bostader i en redan befintlig stadsstruktur dar tillgangen till service och
kollektivtrafik ar god. Genom att nya bostader adderas genom en pabyggnad kommer
inte heller nagon ny mark tas i ansprak.

Halsa och sakerhet

Buller

Detaljplanen forvantas ge ett tillskott pa atta lagenheter. Det &r darfor troligt att den
inte bidrar till nagon markbar trafikokning i omradet som kan orsaka férhojda
bullernivaer.

Risk

Da syftet ar att mojliggdra pabyggnad av de tva befintliga byggnaderna sa 6kar inte
oversvamningsrisken som konsekvens av detaljplanen. Déaremot innebar detaljplanen
att méngden hardgjord yta kan komma att 6ka. En dagvattenutredning har darfor
tagits fram av PE Teknik & Arkitektur. Den foreslar atgarder for att rena och fordroja
dagvattnet inom fastigheten, vilket finns beskrivet i avsnittet Vattenmiljé - grundvatten
och dagvatten.

Luft

Enligt SLB:s analys (2020) av luftféroreningar ar halten av partiklar (PM10) och
kvavedioxid (NO,) laga i omradet. Miljokvalitetsnormerna for luft och miljomalet Frisk
[uft underskrids med god marginal. Det fortsatt laga trafikflodet och den byggnad som
den utokade byggratten kan resultera i bedoms inte ge upphov till ndgon férsamring av
luftkvaliteten.

Markfororeningar

Det finns inga kdnda markféroreningar inom planomradet.
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Sociala aspekter

Tillganglighet

Detaljplanen gor att dagens krav pa tillgéanglighet galler for nytillkomna bostader. Da
det ror sig om pabyggnader pa de befintliga byggnaderna kan de nya bostdderna dven
bidra till att tillgangligheten okar i de gemensamma utrymmena inom fastigheten.

Barnperspektiv och barnrattsperspektiv

Detaljplanen mojliggor fler bostader inom ett omrade som har goda férutsattningar att
framja barns mobilitet. Planomradet ligger i direkt anslutning till de gang- och
cykelvagar som finns utmed Fyrisan, vilket gor det mojligt for barn att forflytta sigi
bilfria miljoer.
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Planens forenlighet med oversiktsplanen och
miljobalken

Oversiktsplanen

Detaljplanen ar forenlig med 6versiktsplanens intentioner och lansstyrelsens
granskningsyttrande pa dversiktsplanen. Oversiktsplanen beskriver att méjligheten till
tillagg och pabyggnader ska beaktas dar det ar lampligt inom det omrade som
detaljplanen galler for. Da det handlar om att addera bostader till redan de befintliga
byggnaderna, utan att ta nagon mer mark i ansprak, ar det detaljplanen foreslar
forenligt med det som stdr i dversiktsplanen.

Miljobalken

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

Detaljplanen berdr riksintressen eftersom kvarteret Hejdrun ingar i ett storre omrade
for riksintresse for kulturmiljovarden, Uppsala stad C 40 A. Planomradet ligger dven
inom fornldmningen med RAA-nummer Uppsala 88:1, som omfattar aldre kulturlager
(stadslager). Detaljplanen omfattar endast en fastighet med byggnader uppforda
under 1970-talet. Den kommer heller inte att resultera i markarbete i ndgon storre
omfattning. | kombination med att planen reglerar att byggnadernas ursprungliga
gestaltning och karaktar ska vara vagledande vid andring, anses inte riksintresset
paverkas negativt av genomférandet av detaljplanen. Planen bedoms darmed vara
forenlig med miljobalkens kapitel 3 och 4.

Detaljplanen beror miljokvalitetsnormerna for vatten enligt miljobalkens kapitel 5. Ett
genomforande av detaljplanen bedoms inte paverka miljokvalitetsnormerna for
grundvatten negativt. Forutsatt att rening och fordrojning sker i enlighet med den
foreslagna dagvattenhanteringen bedoms fororeningsbelastningen mot recipienten
kunna minska och majligheten att uppna miljokvalitetsnormerna forbattras. Planen
beddms darmed vara forenlig med miljobalkens kapitel 5.

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

Detaljplanen berdr inte bestimmelser om skydd for biologisk mangfald enligt
miljobalkens kapitel 8 och planen bedoms darmed vara forenlig med miljobalkens
kapitel 8.
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Medverkande

Detaljplanen har tagits fram av stadsbyggnadsforvaltningen i samarbete med andra
kommunala forvaltningar och fastighetsagaren Brf Hejdrun.

Medverkande konsult har varit PE Teknik & Arkitektur.

Situationsplan, illustrationer och tekniska utredningar har gjorts av PE Teknik &
Arkitektur.

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

Carlos Ruiz-Alejos, planarkitekt
Klara Wahlstedt, planarkitekt
Valerija Bandic, bygglovshandlaggare

Lena Mattsson, kartingenjor

Stadsbyggnadsforvaltningen

Johan Nilsson
planchef

Beslutad av plan- och byggnadsnamnden for:

« samrdd 2023-09-28
+ granskning 2024-05-23



