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HANDLINGAR

Antagandehandlingar

Planhandling
e Plankarta med bestimmelser
e  Planbeskrivning med illustrationer

Utlatande

6vriga handlingar
Under planarbetet har dessutom f6ljande handlingar upprittats:
e  Fastighetsforteckning

e Behovsbeddmning

e Bullerutredning

e  Samrddsredogorelse
Lashanvisningar

Plankartan &r den handling som ér juridiskt bindande och anger vad som t ex
ska vara allmén plats, kvartersmark, hur bebyggelsen ska regleras m.m.
Plankartan ligger till grund {6r kommande bygglovprovning.

Planbeskrivningens syfte ir att beskriva omradets forutsittningar och de for-
dndringar som planen innebér. Planbeskrivningen ska vara ett stéd for att
kunna tolka plankartan.

Medverkande
Detaljplanen har tagits fram av kontoret for samhéllsutveckling i samarbete

med andra kommunala férvaltningar.



PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG
Planens syfte dr att mdjliggdra permanentboende i enbostadshus.

UPPHAVANDE AV OMRADESBESTAMMELSE

Planen ersitter omradesbestimmelse OB AL 3 (Aktbeteckning 0380-
P2001/25). Fér att planarbetet inte ska bli onddigt komplicerat hamnar mindre
delar av bestimmelsen utanfor plangrinsen. Dessa delar av omrddesbestim-
melsen upphévs tillsammans med de delar av omradesbestémmelsen som er-
sitts av detaljplanen. De delar av omradesbestimmelsen som inte ersétts av

detaljplanen men som ocksé upphéavs utgdrs av:

e Fn gemensamhetsanldggning for den vdg pa fastigheten Gunsta 1:1 som
matar trafik till planomradet och vattenverket sydost om planomréadet in-
klusive en smal remsa mark vid sidan av vagen.

e En tillfartsvig med avtalsservitut till de i planen ingdende fastigheterna
Gunsta 1:113 och 1:114.

e En liten yta naturmark p4 Gunsta 1:1.

Avsikten med omridesbestimmelsen var endast att begrénsa byggrétten for att
forhindra permanentbosittning. De delar av omrddesbestimmelsen som inte

ingér i detaljplanen saknar betydelse for bestdimmelsens syfte. Upphdvandet av
dessa delar beddms vara av sddant ringa intresse att det rent formellt kan hante-

ras i denna planhandling.

Inom omradesbestimmelsen, utanfor det omridde som planléggs, finns pa fas-
tigheten Gunsta 1:1 en gemensamhetsanldggning, som skots av en vigsamfal-
lighet (fram till Gunsta 1:113), samt ett servitut till Gunsta 1:114 och Ostra hal-
van av Gunsta 1:109. Jnom omridesbestimmelsen, utanfor det omrdde som nu
planldggs, finns dven en ledningsritt for den nya VA-ledningen mot Almunge,
som sammanfaller med gemensamhetsanléggningen for vig.

Upphdvandet av omridesbestdmmelsen medfor inga fastighetsrattsliga konse-
kvenser bortsett frin de begrinsningar i byggritt som omridesbestimmelsen
innehéller. Servitut, gemensamhetsanldggningar och ledningsréitter paverkas

inte av upphédvandet.



W Omrade dar omradesbestdmmelserna upphévs utan att erséttas av
detaljplan for Gunsta 1:109 m.fl.

Omréidesbestammelser for Gunsta 1:1, 0380-P2001/25, upphévs.

MILJOBALKEN (MB)

Miljobalken 3, 4 och S kap

Planen berdr inga riksintressen enligt 3 och 4 kap, eller miljokvalitetsnormerna
enl. 5 kap.

Miljobeddomning enligt miljobalken 6 kap

Miljobalken 6:11-6:18 och 6:22 tillimpas om ett genomforande av en detalj-
plan kan antas medfora en betydande miljopaverkan (EU-direktiv 2001/42

EG). Vid betydande miljépaverkan ska en miljobedémning av planen goras
under vars process en miljokonsekvensbeskrivning tas fram. En behovsbedém-
ning utifran férordningen (1998:905) om miljokonsekvensbeskrivningar, bilaga
2 och 4, gors for att ta stéllning till om ett genomférande av en detaljplan kan
antas leda till en betydande miljépaverkan eller inte.

Samlad bedémning av betydande miljopaverkan

En behovsbeddmning, daterad 2012-09-20, har upprittats. Sammantaget visar

bedomningen att planens genomfoérande inte medfor betydande miljépaverkan.

Beddmningen visar att planens genomforande:

e inte strider mot intentionerna i dversiktsplanens eller 1 Fordjupad Gversikts-
plan for Funbo.

e inte berdr ndgon kénslig eller vardefull landskapsbild eller stadsbild.

e inte paverkar skyddade kultur- och naturvéirden internationellt, nationellt,



lokalt eller kinsliga mark- och vattenomraden. Négra fasta fornlimningar
finns inte inom planomridet.

e inte paverkar nigra omraden virdefulla for rekreation och friluftsliv.

e inte berdr omriden av betydelse for hushallning med natur- och samhallsre-
surser nationellt eller lokalt.

e inte leder till ndgra dkade stérningar p4 omgivningen och omvént, omgiv-
ningen medfor inga storningar pa planomradet.

e inte motverkar ndgra nationella, regionala eller lokala mal.

Motiverat stillningstagande

Med utgingspunkt i behovsbeddmningen ar kommunens samlade bedomning
att ett genomforande av detaljplan for Gunsta 1:109 m fl inte medfor betydande
miljépaverkan enligt MB 6:11 och att en miljobedémning enligt MB 6:11-6:18
inte kravs.

Linsstyrelsen delar kommunens bedomning och framfor i samradsyttrande
daterat 2012-09-24 att planens genomforande utifran en sammanvagd bedom-
ning inte kan antas medfora en betydande miljopaverkan.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN
Oversiktsplan
Planomradet ligger inom det i OP 2010 utpekade storre nya utvecklingsstraket

langs vig 282.

Fordjupad oversiktsplan
Planomradet ligger strax dster om det i fordjupad 6versiktsplan for Funbo ut-
pekade storre omradet for titortsutveckling.

I fordjupad dversiktsplan for Funbo finns ett utredningsomréde markerat for en
eventuell ny lokal vigforbindelse mellan Gunsta och Marielund. Det &r ett ut-
redningsomrade som ligger bide sdder och norr om museijidrnvigen “Lenna-
katten” som alternativa méjligheter for att i framtiden kunna forbinda dessa

platser med varandra.

Den eventuella framtida vigforbindelsen kommer att krdva en ny detaljplan for
att kunna genomforas. D4 kan dven fastigheterna nérmast jirnvigen komma att

paverkas.

Detaljplaner och omridesbestimmelser

Omréidet r planlagt med omrédesbestdmmelse (OB AL 3) fran 2001. Den re-
glerar att:

e endast en huvudbyggnad per fastighet far finnas, att dess bruksarea inte far

Overstiga 60 kvm.

e att giiststugor och andra uthus fir ha en sammanlagd bruksarea om hogst 60
kvm i vilka kéllare och vind inte fir inredas.

e fritidhustomt inte fir vara mindre &n 1 100 kvm.

Syftet med omradesbestimmelsen &r att begrinsa byggritten och dirmed for-
hindra permanentbosittning. Omradesbestimmelsen grundades pé att den da
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gillande 6versiktsplanen (OP90) angav att bygglov ej bor medges for spridd
bebyggelse eller andra dtgirder som kan forsvara en storre utbyggnad av bo-

stader.
OMRADESFORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Plandata

Geografisk lage
Planomréadet ar beldget 1 Gunsta, ca 10 km Oster om Uppsala centrum, ca 5 km
fran E4. Omrédet ligger norr om Ensta och intill museijdrnvigen “Lennakat-

2%

ten™.

Areal
Planomridet omfattar ca 1,2 hektar.

Markigoforhillanden
Alla ingdende fastigheter i planen &r 1 privat dgo.

Allmin omridesbeskrivning

Planomridet utgdrs av en relativt gles bebyggelsegrupp samlad pé en halvglest
skogsbevuxen hojdrygg. Sju fastigheter ingér 1 planen. P4 de flesta tomterna
finns mer dn en byggnad. Inom omradet finns tre permanentboenden. Pa &vriga

fastigheter finns fritidshus.

Bebyggelse och gestaltning

Omrédet far bebyggas med friliggande enbostadshus 1 en eller tva vaningar.
Tomterna ska vara minst 900 kvm dér storsta tillditna byggnadsarea ir 20 % av
fastighetsarean, dock max 220 kvm. Endast en huvudbyggnad per fastighet
medges. En komplementbyggnad per fastighet i en vaning for generationsbo-
ende, max 55 kvm, far finnas. Byggnader bor ha en placering, utformning och
utseende som anknyter till omgivande kulturlandskap.

Husen fér vara tva vaningar hoga och ha en hojd upp till taknock pa 8 meter.
Detaljplanen ldser inte husens utseende i detalj men fargsattning och takmateri-
al har stor betydelse for anpassningen till omgivande kulturlandskap.

I en zon om 30 m frén museijdmvagen ~Lennakatten” far byggnad inte uppfo-
ras. Undantag &r ett litet omrade dér det redan finns en komplementbyggnad.
En tydlig brant i nord-sydlig riktning ger omradet karaktér och far inte bebygg-
gas. Den ger ocksad ett naturligt stod for delning av tva fastigheter.

Offentlig och kommersiell service

Forutsittningar

Ingen offentlig service planeras inom planomrédet. I Gunsta finns forskola. 1
Funbo finns forskola och skola &k 1-3. I Almunge finns skola 8k 4-9. Funbo IF
har en stor idrottsplats. Ny permanentbebyggelse leder sannolikt till 6kat behov

av forskoleplatser.



Nirmaste storre kommersiella centrum finns vid dstra infarten till Uppsala.
Aven i Almunge finns service i form av livsmedelshandel. I Gunsta finns en

nérlivsbutik, en pizzeria och en plantskola.

Friytor

Forutsittningar

Planomridet ligger inom nérrekreationsmark for Uppsala kommuns tétorter
enligt inventering frén 1989. Omradet ligger i lantlig miljé med natur grin-
sande till planen. Trehérningen med omgivningar erbjuder hoga rekreations-

virden.

Sociala forhillanden

Forutsittningar

Vackra omgivningar i kombination med nédrhet till Uppsala och E4 gor Funbo
till ett populdrt omréde att bo i. Manga tomter har styckats de senaste 20 dren
och flertalet sommarstugor har omvandlats till permanentbostéder. Det &r posi-
tivt for bygden med fler permanentboende men det medfor ocksa ett 6kat be-

hov av kommunal service.

Mark och geoteknik

Forutsittningar
Inom stérre delen av planomradet ligger berget 1 dagen eller dverlagras av
mycket tunt morinticke. I mindre delar av planomradet aterfinns glaciallera.

Trafik och tillginglighet

Forutsiattningar

Planen innehdller ingen allmén gatumark. Planomradet nds via befintlig
in/utfart frén vdg 282 i Gunsta pd gata med enskild huvudman. Ingen kommu-
nal gata finns mellan vig 282 och planomréadet.

En géng- och cykelvig loper pé sddra sidan av viag 282.

Vid vig 282 finns flera busshéllplatser med trafik mot Uppsala och mot
Almunge/Knutby.

Nir utbyggnaden av Funbo sker kommer omradet att fa en bittre kollektivtra-
fik och ett béttre serviceutbud.

Forindringar
Trafiken till och frin planomradet 16ses pa samma sétt som idag.

Buller

Forutsittningar
En bullerutredning har tagits fram for Gunsta. Ingen atgérd krdvs for detta om-

rade.
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Risker

Forutsittningar
Museijamvégen “Lennakatten” passerar intill planomradet. Ny bebyggelse
medges inte inom en zon pa 30 meter frén sparmitt.

Teknisk forsérjning

Forutsittningar
Omradet dr inte anslutet till det kommunala VA-nitet.

Den nya stora dverforingsledningen for VA som ska forsérja utbyggnadsstriket
langs vdg 282 ligger mycket néra och norr om planomrédet.

Anslutningspunkt for dricksvatten finns pa befintlig dldre vattenledning mellan
Gunsta vattenverk och Gunsta. Avtal finns mellan fastighetsigare och Uppsala
Vatten AB som ger fastigheterna réttighet att anvinda detta vatten for perma-
nentbostédder. I dagsldget finns en sommarvattenledning ansluten.

Uppvédrmning ordnas av respektive fastighetsdgare.

Sophédmining fungerar idag utan véndplan da sopbil passerar pa vig till Gunsta
vattenverk.

Ledningar for el och tele finns inom planomradet.

Planomradet ligger néra vattenskyddsomrade, yttre zon.

Foriandringar

Ny bebyggelse 1 planomrédet ska anslutas till kommunalt VA. Bygglov for
nybyggnad eller tillbyggnad av bostad storre 4n 10 kvm fér inte medges forrdn
anslutning till kommunalt VA &r anordnat.

En gemensam yta for himtning av avfall kommer att anordnas pé vigservitutet
(6 m brett) som mynnar ut pd Trangbovigen Oster om fastigheten Gunsta
1:113. Dér kan fastighetsigare till Gunsta 1:114 och nytillkomna tomters fas-
tighetséigare placera sina sopkirl. Himtning av avfall ska kunna ske utan back-
ningsrorelse och 1 enlighet med Arbetsmiljoverkets riktlinjer.

PLANENS GENOMFORANDE
Organisatoriska atgirder

Genomforandetid
Planens genomforandetid &r 5 ar fran den dag planen vinner laga kraft.

Ansvarsfordelning
Respektive byggherre har det samlade administrativa och ekonomiska ansvaret

for ett genomforande av detaljplanen.

Byggherren ansvarar for att atgérda uppkomna skador som uppstétt p4 néarlig-
gande fastigheter pd grund av genomforandet av planen.



Byggherren har ansvar for att finansiera samtliga dtgiirder inom planomradet
sdsom anslutningar, infarter, vatten- och avloppsledningar.

Byggherren ansvarar for byggnation av VA-ledningar fram till anslutnings-
punkt i befintligt nit som ligger norr om jamvégen (i Skréttvigen) eller altema-

tiv anslutningspunkt.

Avtal
Avtal ska upprittas mellan byggherre och Uppsala Vatten AB i samband med

anslutning till kommunalt VA.

Tekniska atgirder

Utredningar infor bygglovprovning
Byggherrarna bekostar de utredningar som &r nédvéndiga for bygglovprév-

ningen.

Arkeologi
Markédgaren bekostar eventuella arkeologiska utredningar som r nédvéindiga.

Ledningar

I dagsliget ér det inte aktuellt att planomréadet ska ingd i Uppsala Vattens verk-
samhetsomride for VA. Respektive fastighetsdgare kan med avtal ansluta sig
till det allminna VA-nitet som ligger norr om jarnvigen (i Skrittvigen). Det
innebér bland annat pumpning och tryckning av en ledning under jarmvégen.

Ett annat alternativ dr att invinta kommande planldggning av fastigheterna
Gunsta 1:1, del av Arnevi 2:14 samt Gunsta 1:2. Nér dessa nya detaljplaner
genomfors kan det bli méjligt att ansluta med VA till dessa omraden séder om

jarnvigen.

Vattenfall har el-anlidggningar inom och i nérheten av planomradet. Nér befint-
liga fastigheter omvandlas till permanentboende sd kan belastningen 6ka och
en forstirkning och en eventuell flytt/férindring av anldggningen bekostas av

exploatdren.

De kan finnas ytterligare, av kontoret for samhéllsutveckling okénda, ledningar
som berdrs av detaljplanen. Det dligger byggherren att undersoka om ytterli-
gare ledningar finns. Kostnaderna for flytt av ledningar regleras av separata
avtal mellan fastighetsigare och ledningségare.

Byggherren skall kontakta berorda ledningségare i god tid. Utséttning av be-
fintliga kablar skall begiras innan arbetena sitts igng. Befintliga anldggningar
méste héllas tillgingliga for berérda ledningségare under byggtiden.

Dagvatten

Planen kan medfora att tva nya bostadshus med garage och uppstéllningsplats
for bil tillkommer pé styckade tomter. Dessutom mdjliggdr planen att fyra be-
fintliga fritidshus kan omvandlas till permanentboende.



Dagyvatten fran fastigheterna kommer att avledas ut i omgivande terrdng eller
mindre vigdiken. Dagvattnet frin den begridnsade exploateringen bedéms inte
paverka Natura 2000-omradet Funboéns vattenforing eller miljosta-
tus/miljokvalitetsnormerna pé ett betydande sitt. Férdndringen bedoms darmed

inte tillstindspliktig.

Ekonomiska atgarder

Planekonomi
Planen beddéms vara ekonomiskt genomforbar.

Fastighetsrittsliga atgiarder

Fastighetsbildning, gemensamhetsanliggning m.m.
Detaljplanen utgor underlag for de fastighetsréttslig dtgérder, som &r en forut-
séttning for planens genomforande.

Fastigheterna Gunsta 1:108 och 1:109 kan delas 1 tva fastigheter.

Konsekvenser for fastigheter inom planomradet

Planens genomforande medfor inte nagra fastighetsrittsliga konsekvenser an-
nat dn att fastigheterna Gunsta 1:108 och 1:109, dér var och en kan delas i tva
fastigheter. Detta kan ske under forutséitining att det bildas 1dmpliga tomter. Se
dven sista stycket under rubriken Upphévande av omradesbestimmelse.

PLANENS KONSEKVENSER

Nollalternativ

Ett nollalternativ fungerar som en referens till ett huvudalternativ nér det géller
bedomning av planens konsekvenser. I ett nollalternativ antas det att planfor-

slaget inte genom{ors.

I nollalternativet antas det aktuella omridet dven fortsdttningsvis ha en gél-
lande plan 1 form av omrddesbestdmmelser som reglerar byggratten. Inga nya
permanentbostdder bedoms tillkomma och befintlig VA-16sning med enskilda

avlopp blir bestdende.

Miljoaspekter

Planen ger inte upphov till ndgra mérkbara konsekvenser for landskapsbild,
stadsbild, kulturarv, naturmiljé, rekreation och friluftsliv, mark och vatten. Inte
heller blir det nagra mérkbara konsekvenser nér det géller resurshushallning
(transporter, kommunikation, teknisk forsérjning, mark och vattenresurser,
materiella tillgdngar), hdlsa och sdkerhet (grad av padverkan som planen ger
upphov till samt grad av paverkan som omgivningen ger upphov till pa pla-
nen). Planen péverkar inte heller sociala aspekter, trygghet, sdkerhet eller till-
ginglighet pa ndgot avgdrande sitt.



Miljo och hilsa. Sociala aspekter
Omréidet bestér idag av tre permanentbostéder och nigra sommarstugor. Jam-

fort med nollalternativet innebér forslaget att ytterligare permanentbostider kan
tillkomma och dérmed en foérbattrad VA-situation vid anslutning till kommu-
nalt avlopp. Uppvirmningssystem kan medfora 6kade luftféroreningar. Vid
installation av braskaminer finns risk for luftfororeningar som kan medféra

oldgenheter for omgivningen.

Sociala aspekter. Barnkonventionen
Tryggheten kan ocksé 6ka ndgot med mdjlighet till fler permanentbostéder i

omrédet. Omradet har bra forutséttningar att utgdra en god uppvaxtmiljé f6r
barn.

Vegetation
En del avverkning kommer sannolikt att ske da delar av tomterna ligger 1

skogsmark. Dir det finns mdjlighet bor trdd sparas for att skapa trevliga boen-
demiljoer.

PLANENS FORENLIGHET MED OVERSIKTSPLAN OCH

MILJOBALKEN
Planen &r forenlig med kommunens dversiktsplan och MB 2, 4 och 5 kap.

Miljébalken
Planforslaget bedoms vara i éverensstimmelse med miljobalken 3 kap 1 § av-
seende markanvindningens lamplighet med hinsyn till beskaffenhet och lége,
foreliggande behov och en fran allmén synpunkt god hushallning.

Planforslaget beror inte riksintressen inom omradet.

Planforslaget berdr inte miljobalkens kapitel 4, Mélaren med &ar och strandom-
rdden.

Planforslaget berdr inte miljokvalitetsnormerna enligt miljobalkens kapitel 5.

10



KONTORET FOR SAMHALLSUTVECKLING

Uppsala 1 januari 2014

\/ s/ i/‘/wv:v

Ulla-Brift Wickstrém
Planeringschef

Beslutad av plan- och byggnadsndmnden for:
e samrad
e pgranskning

Antagen av plan- och byggnadsnidmnden:
Laga kraft:

g
Oprogra Crbsq o
Teresia Erixon

Planarkitekt

2012-11-15
2013-08-29

2014-01-23
2015-07-2% 2016-07-11

Nytt laga kraft datum ersitter tidigare datum enligt beslut frdn Svea hovritt, mark- och miljo-

6verdomstolen, 2016-07-11, att inte ge provningstillstind.
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