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Inledning

Sammanfattning av planférslaget

Detaljplanen mdjliggér att andra anvandningen fér en av byggnaderna inom
fastigheten Falhagen 15:2, samt att byggnaden beldggs med skyddsbestammelser for
ett langsiktigt bevarande av kulturmiljon. Byggnaden omfattas av bestammelsen
allméant andamal vilket &r en gammal beteckning som inte langre anvénds. Den nya
detaljplanen foreslas majliggora centrumverksamhet och forskola som skulle bidra till
blandstad och mer stadslivinom stadsdelen Falhagen. Byggnaden &gs av
bostadsforening Falhagslunden som har for avsikt att stycka av planomradet och sélja
den.

Byggnaden har stora kulturhistoriska, socialhistoriska, samhallshistoriska och
arkitektoniska varden vilka ska bevaras.

Planforslaget beddms vara forenligt med éversiktsplanen och innerstadsstrategin.

Lasanvisningar

Plankartan ar den handling som &r juridiskt bindande och anger vad som till exempel
ska vara allman plats, kvartersmark, hur bebyggelsen ska regleras m.m. Plankartan
ligger till grund for kommande bygglovsprévning.

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

Planprocessen

Detaljplanen handlaggs med Standardftrfarande enligt plan- och bygglagen
(2010:900). Plan- och byggnadsndmnden beslutade om planuppdrag 2019-05-16.

Standardforfarande:

Figur 2 Planprocessen for standardforfarande.
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Handlingar

Samradshandlingar

Planhandling

+ Plankarta med bestammelser
*  Planbeskrivning inklusive behovsbedémning/undersokning

Ovriga handlingar
Under planarbetet har dessutom féljande handlingar upprattats:

+ Fastighetsforteckning*

»  Antikvarisk konsekvensbeddmning, daterad 2022-04-20

+  Dagvattenutredning for sma detaljplaner 2023-01-18

*  Enklare riskbedémning gallande grundvattnet, daterad 2023-01-11
»  Trafikutredning for bilfri verksamhet, daterad 2023-01-20

Samradshandlingarna finns tillgangliga digitalt i kontaktcenter pa Stadshusgatan 2.
Samtliga handlingar finns att ta del av pa Uppsala kommuns webbplats
www.uppsala.se. Handlingar markerade med * finns inte pa webbplatsen pa grund av
dataskyddsforordningen (GDPR).

Tidigare stallningstaganden

Oversiktsplan

Planomradet ligger inom omrade Innerstaden intill stadsstrak mot Granby och Arsta
centrum. Stadsstrak ar en sammanlénkning av staden med prioritering av stomlinjer
for kollektivtrafik och den innehaller hdg koncentration av bebyggelse med framst
bostader och en kontinuitet av stadslivskvaliteter och verksamheter. Stadsstrak utgors
av strategiska gatustrak som binder samman innerstaden, stadsnoder och
stadsdelsnoder. Innerstaden &r en identitetsbarande kérna i staden och kommunen.


http://www.uppsala.se/

Figur 3 Karta visar dversiktsplanens 2016 markanvandningskarta med fokus pa innerstaden och dess
narmaste omgivning. Planomradet &r markerat med rod cirkel och Uppsala centralstation &r markerad med
bl& punkt. Stadsstrak ar markerade med orange farg. Fyrisan &r markerad som bl&. Viktiga strak for stadsliv
inom innerstaden ar markerade med roda linjer. Gronomraden inkluderande parker & markerade med gron
yta och verksamhetsomraden ar markerade med lila. Vardefulla kulturmiljéer ar markerade med rosa.
Stadsbygd &r markerad med gult.

Innerstadsstrategin

Planomradet ligger inom innerstaden som den definieras i innerstadsstrategin.
Innerstadsstrategin ska ses som ett komplement till dversiktsplanen och antogs
samtidigt av kommunfullmaktige i december 2016. Det aktuella omradet utpekas som
ett av de omraden dar det finns plats for att férandra och gora tillagg som hojer
kvaliteten och berikar stadsmiljon. Omradet ska praglas av stadsliv, tillganglighet och
kontaktintensiva verksamheter och det ska vara en hog koncentration av kvalitativa
miljoer, kultur, kontor, handel, service och bostéader.

Vid férandring av bebyggelsen ska en blandad stadsmiljoé med bostéder, handel och
verksamheter efterstravas. Handeln ska forstarkas och kvaliteten pa arkitekturen ska
hojas. Plats ska ges for kommande behov av offentliga verksamheter. Befintlig gronska
ska tillvaratas och utvecklas och dagvatten ska omhandertas lokalt. Falhagen ska
utvecklas som en forlangning av innerstaden. Vid detaljplanering och bygglov kréavs
sarskild hansyn pa grund av omradets kulturhistoriska och arkitektoniska varden.
Sarskild varsamhet ska visas 1920-talsbebyggelsen i Falhagen och Gunnar Leches och
Simon Lindsjos tolkning av klassicismen. Dominerande hushéjder ska inte éverskridas.

Detaljplaner

Detaljplanen ersétter delar av Detaljplan for kvarteret Eskil (0380-64/FA15) faststalld
1945 och delar av Stadsplan for Petterslundsomradet (0380-298) faststalld 1966.
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Detaljplan for kvarteret Eskil anger att omrade far bebyggas endast for allmént
andamal. Mark runt byggnad mot Torkelsgatan far inte bebyggas. Stadsplan for
Petterslundsomradet anger att mark inom fastighet Falhagen 15:2 mellan byggnad och
parkmark inte far bebyggas.

Figur 4 Utdrag ur gallande detaljplan. Planomradet ligger inom réd markering.

Figur 5 Utdrag ur gallande stadsplan for Petterlundsomradet. Planomrédet ligger inom rosa markering.

Planens innehall

Planens syfte

Detaljplanens syfte ar att planlaggning gors for centrumverksamhet och férskola, samt
att ett langsiktigt bevarande av kulturmiljon sakerstalls. Utéver skapandet av nya
arbetsplatser och mer stadsliv syftar planen till att bevara platsens karaktar i form av
dess tidigare anvandning som barnstuga.
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Planens huvuddrag

Bostadsforening Falhagslunden har begart planbesked att kunna stycka av och sélja
delen av fastigheten Falhagen 15:2 och att andra anvandning av byggnaden som ligger
pa delen av fastigheten som skulle styckas av och séljas.

Markanvandning "allméant &ndamal” fran gallande detaljplanen &r en beteckning som
inte anvands langre. Det foreslas under planlaggning att byggnad far bestammelse
centrumverksamhet och forskola. Det fortfarande finns behov av forkolaplatser i
stadsdelen Falhagen varfor majlighet att fortsatta med forskoleverksamheten inte ska
tas bort. Rekommendationer for friyta for barn (20kvm per barn i innerstaden) ger
mojlighet till 30 barn. | kommunal regi drivs séllan férskolor som &r mindre &n fyra
avdelningar men det finns mojlighet for privata aktorer att driva privata forskolor,
Oppna forskolor och liknande verksamheter.

Kulturhistoriska varden skyddas med skydd- och varsamhetsbestammelser. Prickmark
placeras sa att den omojliggor ny bebyggelse pa fasaden vid Torkelsgatan och vid
flerbostadshuset och korsmark méjliggor bebyggelse av komplementbyggnader
(forrad, soprum, vardeskyddade cykelparkeringar). Byggnadsarea pa
komplementbyggnader begransas till 40 kvadratmeter for att bevara bra
forutsattningar for forskolagard, gallande friytakravet for barn.

Det &r viktig att en avstyckning av fastigheten mojliggor att den fére detta barnstugan
och det fore detta pensionarshemmet (nuvarande flerbostadshus) har hért ihop
fortfarande kan l&sas ihop fortsatt. Genomsiktligt staket, héck eller likt ursprungligt en
spaljé kan avgrénsa fastigheterna.

Figur 6 visar ursprunglig spaljé vid flerbostadshuset som &r direktansluten till barnstugan. Kalla: digital
museum

Det laggs rivningsforbud pa byggnaden och ursprungliga exterira detaljer och
byggnadsdelar ska bevaras. Lovplikt for underhallsatgarder ska sékerstalla kulér och
materialval. Byggnadens ursprungliga kuldr och putstyp ska vara vagledande. Dessa
behover faststallas innan framtida omputsning av fasad. Det ar av vikt att den
samspelar med det tidigare pensionarshemmets.
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Onskvard utformning styrs genom skyddsbestammelser for ett l&ngsiktigt
bevarande av kulturmiljon. Bestammelsen om varsamhet och forbud mot
forvanskning beddms tillampliga (BPL 8:13, 8:14 och 8:17).

Planomrade avgransar till en stadsdelspark. For att bevara mojlighet till gron allmén
yta pa langst 300m for alla invanare i stadsdelen Falhagen &r det viktig att parken
bevaras i den storlek som den har idag. Det redan finns underskott pa allmanna
gronytor i Falhagen. Darfor finns det inte mojlighet att forskolegarden utokas pa
bekostnad av parkens yta, men det finns mojlighet att forskola fortsatter samnyttja
parken. Samnyttjande betyder ocksa mer slitage och behov av mer underhall och
forbattrad upprustning.

Forskola planeras ha mojlighet for bilparkering for rérelsehindrade pa kvartersmark
inom 25m avstand fran tillgangliga entrén till huset och med en generds yta for
vardeskyddad cykel- och cykelvagnsparkering, placerad pa kvartersmarken.
Centrumverksamhet ska innehalla en p-plats for rérelsehindrade pa kvartersmark och
tva parkeringsplatser, i enighet med Uppsala parkeringstal. Alla P-platser ska ha en
gemensam ingang till planomradet.

Detaljplanen majliggor en hiss for att bemata tillganglighetskrav. Hiss mojliggors pa
fasaden pa baksidan, vid parken, for att inte paverka utformning av fasaden mot
Torkelsgatan. Planen mojliggor att loggian kan glasas in, och staket tas bort for att
uppna ett mer ursprungligt utseende.

Det finns tva infarter till planomradet — fran Torkelsgatan och fran gc-vagen. Det finns
tre infarter till huvudbyggnaden: en pa framsidan i Torkelsgatan, en fran gc-vagen och
en pa baksidan mot parken. Den nya hissen pa baksidan vid parken blir en ny
tillganglig ingang till huvudbyggnaden.

Figur 7 illustrationsplan: forslag for del av kv Eskil, Falhagen 15:2, alternativ: forskola



Figur 8 lllustrationsplan: forslag 2 for del av kv Eskil, Falhagen 15:2, alternativ: centrumverksamhet

Planomradet

Geografiskt Iage och areal

Fastigheten Falhagen 15:2 ligger i kvarteret Eskil i Falhagen, nordost om centrum, med
adressen Eskilsgatan 11. Planomradet, omfattar cirka 1 000 kvadratmeter.
Planomradet ligger cirka 900 meter fran Stora torget. Lokalarea for bottenvaning och
suterrang for foreslagen forskola ar 479,96 kvadratmeter, bruttoarea ér 550,8
kvadratmeter. | direkt anslutning till fastigheten finns en park och en gc-bana.
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Figur 11 Flygfoto som visar planomradet markerad med rod linje, resten av fasigheten Falhagen 15:2
markerad med vit linje, Petterlunds forskola, och gc-vag mellan planomréadet och Petterlunds forskolan
markerad med gron linje.
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Allmé&n omradesbeskrivning

Fastighet ligger nara kanten av Uppsalas innerstad, i omradet Falhagen. Falhagen ar
en lugn stadsdel som ligger i nordéstra kanten av innerstaden och innehaller
framforallt flerbostadshus i 4-7 vaningar. De flesta hus i Falhagen ar byggda pa 1940-
talet och en del &r byggda under 1950- och 1960 talen med vissa inslag fran senare
tider. Det finns aven hus byggda pa 1920-talet langs Frodeparken, Salagatan och
Vaderkvarnsgatan.

Almtuna laghusomrade ligger cirka 100 meter sydost fran planomradet. Det ar en
konstnarligt vardefull miljo av stort arkitektoniskt och stadsplaneringsmassig intresse.
Det rymmer en enhetlig bebyggelse representativ for det tidiga 1940-talet med en
inriktning pa lagkostnadsbyggande, av typ mindre flerfamiljshus i ett rationellt
utférande med fasader i puts och tra. Genomgaende finns hér en stor omsorg om
bebyggelsen, vilket avspeglar ambitionen att skapa en kollektiv, socialt tilltalande
bostadsmiljo.

Sodra delen av Norra Kvarngardet ligger ca 150 meter nordvast om planomradet. Det
ar en konstnarligt vardefull miljo av stort arkitektoniskt intresse och
stadsplaneringsmassigt av mycket stort intresse. Den forsta bostadsenheten i Uppsala
utférd efter modern grannskapsplan med eget servicecentrum och delvis med
trafikseparering. Den sa kallad tatt-lagt bebyggelsen bildade monster for det senaste
kvartsseklets svenska bostadsbyggande, dock med fa motsvarigheter i
detaljutformningen.
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Figur 12 Karta visar kommunala kulturmiljéer-landsbygd markerade med gul farg, och kommunala
kulturmiljoer-stad markerad med gron farg, planomrades avgransning &r markerad med rod linje.

Det finns service (livsmedelsbutik, frisor, restauranger, Uppsala Konsert och
Kongresscenter och mindre affarer) runtomkring Vaksala torg som ér cirka 400m bort
fran planomradet.
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Stadsbild, bebyggelse och gestaltning
Forutsattningar

Planomradet innehaller huvudbyggnad (barnstugan) som med en sidobyggnad
(loggia) ansluter till ett flerbostadshus som tillhor till BRF Falhagslunden.

Byggnaden &r fran 1945 och ritad av Gunnar Leche. Den var ursprungligen en del av ett
omsorgscentrum med pensionarshem, barnstuga, moédra- och barnavardscentral.
Senast har byggnaden anvants som forskola och var en del av Petterslunds férskola,
som fortfarande bedrivs pa fastigheten Falhagen 7:1. Petterslunds forskola var
Uppsalas forsta barnstuga och ligger direkt norr om aktuell fastighet.

Uppsala kommun sade upp hyreskontraktet for forskoleverksamhet i byggnaden
under 2018, men fortsatter verksamheten Petterlunds forskola pa fastigheten
Falhagen 7:1. Den aktuella byggnaden star tom nu och &r i behov av renovering.

Planomrade é&r direktansluten till en stadsdelspark. | narheten finns flerbostadshus pa
4-7 vaningar. De flesta hus i Falhagen ar byggda pa 1940-talet och en del &r byggda
under 1950- och 1960 talen med vissa inslag fran senare tider. Det finns aven hus
byggda pa 1920-talet langs Frodeparken Salagatan och Vaderkvarnsgatan.

,$/

. ,l .
‘ M pettersiunds. forskola

“**‘3‘1&- ;

Figur 13 Flygbild fran som visar narmaste omgivningen av planomradet i stadsdelen Falhagen. Planomrade
ar markerat med gul streckad linje. K&lla: Google Earth.
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Figur 14 Fotografi visar barnstugans fasader mot Torkelsgatan och mot gc-vagen.

Barnstugan ar mycket valbevarad. Den ar utpekad som en byggnad med mycket hogt
kulturhistoriskt varde. Inga mer omfattande férandringar har gjorts vare sig exteriort
eller interiort. Den utgor en vasentlig del av omradets varden. Férutom att byggnadens
ursprungliga arkitektur och planlésning bevarats sa finns ocksa betydelsefulla detaljer
som dorrar, fonster, trappa, racken, tacktassar och dppna spisar kvar. Loggian har till
en mindre del byggts in med ett staket men det ursprungliga utseendet ar fullt mojligt
att aterstalla.

Barnstugan ingdr i en sammanhangande bebyggelse tillkommen under 1930-50-
talen. | direkt anslutning finns fortfarande Eskilsplan som inramas av stora trad och
som fungerar som lek yta och lekplats. Som helhet &r miljon ett mycket bra
exempel pa de stadsplaneringsideal som var gallande vid 1900-talets mitt och den
historiska lasbarheten ar htg. Det medfér hoga arkitekturhistoriska varden.

Utover de arkitektoniska varden har finns &ven socialhistoriska och
samhallshistoriska varden. Bostadsforening Falhagslundens flerbostadshus
tidigare funktion var pensionarshem och barnstugan var en av de forsta
barnstugorna i Uppsala. Den hade dven funktion som barn och médravardscentral.

Forandringar

Tillbyggnation av nya hissen, soptunnan, cykelparkeringar med tak och det nya
forradet bedoms inte &ndra stadsbilden.

Forandringen medfor i praktiken en rivning av kéllartrappan samt en begransad
utbyggnad som tar kallardorren samt fonstret ovanfor i ansprak. Med den foreslagna
placeringen pa kommer hissen att ansluta till det befintliga trapphuset pa bada planen.

Utdver den nya hissen mojliggér detaljplanen nya cykelparkeringar med tak, nytt
forrad, ny markbelaggning , ny p-plats for funktionshindrade, nya p-platser i
alternativet "centrumverksamhet”, ny regnbadd, samt nya soptunnor. Figurer 7 och 8
visar illustrationsplaner med foreslagna forandringar.
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Skola och forskola

| nérhet till planomradet, pa andra sidan cykelvagen som planomradet ansluter till,
finns en kommunal forskola: Petterlunds forskola. Cirka 200 meter sydvast fran
planomradet finns en fristdende forskola. Cirka 500 nord st fran planomradet finns tva
fristaende forskolor med egen ko. For stadsdel Falhagen som innehaller framférallt
flerbostadshus anda galler en brist pa forskoleplatser.

Tre kommunala grundskolor finns ca 350-500 kvadratmeter fran planomradet. En av
dem, Kvarngardesskolan, haller pa att byggas. Vuxenutbildning finns cirka 800 meter
distans fran planomradet.

Kulturmiljo

Fastigheten ingar i riksintresse for kulturmiljo C40A Uppsala. Aktuell byggnad ligger
aven inom kommunala kulturmiljoer stad och land samt &r en byggnad med gron
kulturhistoriskt klassificering vad betyder att den har mycket hdgt kulturvarde och att
for byggnaden galler férvanskningsférbud (PBL 8:13).

Figur 15 Bild visar kulturhistorisk klassificering byggnader. Gront: klass 1,mycket hdgt kulturvérde och
forvanskningsforbud, gult: klass 2, blatt: klass 3, turkos: avgransning nuvarande fastighet Falhagen 15:2.




Figur 16 Foton visar dorrar och fonster som exempel pé karakteristiska ursprungliga byggnadsdetaljer.

Figur 17 Foton visar fonster som exempel pa karakteristiska ursprungliga byggnadsdetaljer.

Barnstugan ingar i en sammanhangande bebyggelse tillkommen under 1930-50-
talen. Den ingar i helhetsmiljo som vaxte fram under 1930-50-talen och &r ett bra
exempel pa de stadsplaneideal som véxte fram under 1900-talets mitt. Dessa ar
fortfarande tydliga.

| direkt anslutning finns fortfarande Eskilsplan som inramas av stora trad och som
fungerar som lek yta och lekplats. Som helhet ar miljon ett mycket bra exempel pa
de stadsplaneringsideal som var géallande vid 1900-talets mitt och den historiska
lasbarheten ar hog.

Figur 18 Foton visar Eskilsplan med bostadsféreningen Falhagslunden till vanster, barnstugan i mitten och

gamla barnstugan till héger. Snett bakom till hdger syns ocksa de samtida bostadshusen i kvarteret Nils. Kéla:

antikvarisk konsekvensbeddmning.

Sammantaget beddms att barnstugan har ett mycket hogt kulturhistoriskt varde.
Planbestammelser som avser att skydda exterior och dess ursprungliga
byggnadsdetaljer ar val motiverad. Dartill bér en utdkad lovplikt for
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underhallsatgarder dvervagas for att undvika risken for felaktiga kulér- och
materialval i framtiden.

Det laggs rivningsforbud och planbestdmmelser relaterade till varsamhet, kulturmiljo
och utformning pa byggnader. Lovplikt for underhallsatgarder ska sakerstélla att
risken for felaktiga kulér och materialval undviks.

Park och natur

Forutsattningar

En stadsdelspark Eskilsplan finns precis bredvid planomradet, ca 3960kvm stor. Det
aven finns en lekplats i parken, direkt ansluten till planomradet. Parken innehaller tréad,
gréas och buskar och den &r upprustad med lekplats, stolar och béankar. Det finns bra
mojlighet till bade sol och skugga i parken som ar en valfungerande motesplats for
olika aldrar.

Figur 19 karta visar parker i narheten till planomradet i stadsdelen Falhagen Planomradets avgransning
markeras med rott, parker &r markerade med mork gron.



Figur 20 Karta visar planomrade (gul avgransning) med narliggande park (gron yta) och lekplats i parken (réd
avgransning).

Forandringar

Plankartan paverkar inte parken, men eftersom den mojliggor forskola, ar det tankt att
fastighetsagaren ska medfinansiera en upprustning av parken, sa att den kan
samnyttjas. Det sakerstalls genom avtal som skrivs av kommun och exploatér innan
detaljplanens antagande.

Trafik och tillganglighet

Forutsattningar

Gatunat

Planomrade ligger i narhet av tva stadsstrak: Vaksalagatan och Hjalmar
Brantingsgatan. De ar levande gator med manga verksamheter och ganska
hogtrafikerade med bilar och bussar. Planomradet ligger pa Torkelsgatan som korsar
Vaksalagatan. Korsningen av Torkelsgatan med Hjalmar Brantingsgatan ar stangd for
bilar och 6ppet bara for gang och cykel som skapar en lugn och trafiksaker miljo runt
omkring planomradet.
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Figur 21 Karta visar gatunét omkring planomradet. Planomradets avgransning ar markerad med réd linje,
biltrafik & markerad med bla linje, cykeln&t &r markerad med gul linje och huvudeykelnét i blandad trafik &r
markerad med gul streckad linje.

Gang- och cykeltrafik

Planomradet &r mycket vél kopplad med resten av staden med gang och cykelvagar.
Planomradet &r direkt ansluten till stadens huvudcykelnat i blandtrafik (Torkelsgatan)
och planomradet ligger bara 100m fran huvudcykelnatet pa Hjalmar Brantingsgatan.
Det finns aven en gc-vag mellan Petterlunds forskola och planomradet som tillhor inte
till ndgon av huvudcykelnat men bidrar mycket till barns trafiksékerhet och
mojligheten at transportera sig sjalvstandigt till planomradet.
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Figur 22 Karta visar planomradets placering i forhallande till stadens cykeln&t. Planomrade markeras med
rdd linje, huvudcykelndt markeras med lila linje och huvudcykelnat i blandtrafik markeras med lila streckad
linje.

Kollektivtrafik

Planomradet &r mycket vél kopplad med resten av staden med bussforbindelser.
Planomrade befinner sig i nérhet av tva stadsstrak: Vaksalagatan och Hjalmar
Brantingsgatan. Bada stadsstraken har goda nordsydliga buss- och gang-och cykel
forbindelsen mellan innerstaden och stadens norr och norddstra delar. Narmaste
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busshallplats ligger bara 100m bort fran planomradet pa Hjalmar Brantingsgatan och
flera busslinjer binder ihop omradet med resten av staden och landsbygden.

Figur 23 Karta visar busslinjer och busshallplatser i narhet av planomradet. Planomradets avgransning ar
markerad med gul linje. Busshallplatser &r markerade med grda punkter och olika busslinjer &r markerade
med rdd, ljus och mérk grén, brun och lila farg.

Foérandringar

Gang- och cykeltrafik

Detaljplan foreslar ingen forandring pa gang -och cykeltrafik. Det finns en GC-bana till
direktansluten till planomradet. Omplacering av soptunnor som var tidigare placerade
vid GC-banan befriar GC banan och gér den trafiksaker. Detta medfor att det blir
tryggare for barn att rora sig sjalvstandigt i omradet.

Parkering och angéring

Hamta/lamna platser samnyttjas med Petterlunds forskola. Parkeringstal for Uppsala
stad fér skola och forskola ar 0,4 cykelparkeringar per elev som motsvarar 12
cykelparkeringsplatser for 30 barn. En bilparkering for rorelsehindrade kan méjliggoras
vid Torkelsgatan med egen in-och utfart till Torkelsgatan i alternativet “forskola”.

For alternativ "centrumverksamhet” galler 40 cykelparkeringar for 1000 kvadratmeter
bruttoarea enligt parkeringstalet, och 5 bilar per 1000 kvadratmeter bruttoarean. Det
motsvarar 20 cykelparkeringar och 3 bilparkeringar. Detaljplan mojliggor
bilparkeringar vid Torkelsgatan med en gemensam in-och utfart till Torkelsgatan.

Sophantering och angdring for leveranser kan ske pa Torkelsgatan vid Petterlunds
forskolan for att det inte ar trafiksaker att fordon backar 6ver korsningen och langs en
gata som ingar i stadens huvudcykelnét i blandtrafik.

Angoring for fardtjanst kan ske pa kanstensparkering i Torkelsgatan, pa avstand pa ca
35m fran hissen, som &ar den narmsta tillgangliga entrén.

Sida 21 (41)



Sida 22 (41)

Figur 16 Inzoomad utsnitt fran illustrationsplan, alternativ: centrumverksamhet, som visar parkering och
inlastning.

Figur 25 Inzoomad utsnitt fran illustrationsplan, alternativ: férskola, som visar parkering och inlastning.
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Tillganglighet for funktionshindrade

Enligt lagen om tekniska egenskapskrav pa byggnadsverk med mera (férordningen
1994:1215) ska nya byggnader som innehaller bostéder, arbetslokaler, eller lokaler for
vilka allméanheten har tilltrade, vara utformade sa att de ar tillgangliga for personer
med nedsatt rorelse- och orienteringsformaga. Detta beaktas vid bygglovsprévningen
och vid byggsamrad. Detaljplanen varken forhindrar eller forsvarar en sadan
utformning.

Bilparkering for rorelsehindrad med in-och utfart till Torkelsgatan &r méjlig att anordna
pa ett avstand inom 25m fran narmsta tillgangliga entrén till byggnaden.

Detaljplanen mojliggor en hiss pa fasaden vid parken kommer att skapa
tillganglighet till alla vaningar i byggnaden.

Angdring for fardtjanst hander pa kanstensparkering i Torkelsgatan, pa avstand pa ca
35m fran hissen, som ar den narmsta tillgangliga entrén.

Sociala aspekter

Barnperspektivet och barnrattsperspektivet

Detaljplanen majliggor bade forskola och centrumverksamhet. Planomradet ligger i ett
sammanhang nara manga befintliga bostader och med direkt tillgang till gdng- och
cykelvag, vilket mojliggor sékra skolvagar. Detaljplanen mojliggdr en férskola som
beddms kunna rymma cirka 30 barn for att klara tillrécklig friyta och mojliggér en friyta
pa 602 kvadratmeter, vilket Gverensstammer med riktlinjerna 20 kvm friyta per barn
som galler for forskolor som ligger i innerstaden. Planomradet &r direktansluten till
park som ska samnyttjas.

Det ar mojligt for barn att ta sig till planomradet med cykel - det finns en gc-bana direkt
anslutning till planomradet och Torkelsgatan ingar i stadens huvudcykelnét.

Trygghet

Fdrskolan planeras for att bli en trygg miljé med god sékerhet och med vistelsemiljoer
som rymmer olika funktioner och aktiviteter beroende pa barnens behov. Det finns
mojlighet att barn cyklar till forskolan och biltrafik ar av 1ag intensitet pa Torkelsgatan
for att den ar stangd for biltrafik vid korsningen med Hjalmar Brantingsgatan. En
stadsdelspark ansluter direkt till planomradet, som gér omradet bemannat dagen
runt. Centrumverksamhet planeras for att bli en trygg miljé med god sékerhet och med
vistelsemiljoer for anvandaren. Forskolan/centrumverksamhet &r belédgeni ett lugnt
omrade dar storningarna fran omgivningen &r begransade.

Tillganglighet

Enligt lagen om tekniska egenskapskrav pa byggnadsverk med mera (férordningen
1994:1215) ska nya byggnader som innehaller bostader, arbetslokaler, eller lokaler for
vilka allménheten har tilltrade, vara utformade sa att de ar tillgangliga for personer
med nedsatt rérelse- och orienteringsférmaga. Detta beaktas vid bygglovsprovningen
och vid byggsamrad. Detaljplanen varken forhindrar eller forsvarar en sadan
utformning.
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Forskolan och centrumverksamhet ska félja gallande krav om tillganglighet, till
exempel en parkeringsplats for rorelsehindrade inom 25 meter. Forskole garden ar inte
gestaltad pa detaljniva men ska utformas for att vara inkluderande for alla.
Detaljplanen mojliggor en hiss for att 6ka tillgangligheten till byggnadens olika
vaningar.

Aldreperspektivet

Omradet ligger centralt med narheten till kollektiv trafik, verksamheter och handel.
Park vid planomradet innehaller sittplatser i skugga och sol, samt en gc-vag som &r
separerad fran biltrafiken. Det finns goda majligheter for dldre att réra sig genom
omradet och parken &ar en malpunkt och motesplats for alla aldrar och pa det sattet
bidrar till omradets trygghet.

Mark och geoteknik

Marken i hela planomradet bestar av lera-silt. Det finns inga andra jordarter i nérhet till
planomradet. Det finns inte risk for ras eller skred och instabila markforhallanden
eftersom omradet &r platt.

Figur 26 Karta visar jordarter. Lera-silt markeras med gult, berg markeras med rétt, lera-silt under vatten
markeras med gult streckad yta och fyllning markeras med gra streckad yta. Planomradets avgransning
markeras med svart linje.

Vattenmiljo — grundvatten och dagvatten

MKN ytvatten MKN grundvatten

Recipienter: omradet avrinner idag till Fyrisan Jumkilsan — Savjaan. Vattenforekomsten
bedoms ha mattlig ekologisk status med avseende pa kvalitetsfaktorerna 6vergodning,
sarskilt fororenande &mnen samt konnektivitet och morfologi. Den kemiska statusen i
recipienten uppnar inte god status pa grund av gransvardena for de prioriterade
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amnena Antracen, bromerande difenyleter, Fluoranten, Kvicksilver, PFOS och
Tributyltenn.

Vattenskyddsomrade

Fastigheten ligger inom Uppsalaasens vattenskyddsomrade och inom den inre
skyddszonen. Enligt skyddsforeskrifterna far inte infiltrationsanlaggningar for
dagvatten forekomma i den inre skyddszonen. Markarbeten eller taktverksamheter far
inte ske djupare an till tre meter dver hogsta grundvattenyta samt far inte medféra
bortledning av grundvatten eller sankning av grundvattennivan. Fylinads- eller
avjamningsmassor som kan forsamra grundvattenkvaliteten eller forsvara den
naturliga grundvattenbildningen far inte laggas inom omradet.

Avrinning, t.ex. sekundéra avrinningsvagar

Ytliga avrinningsomraden

Vid planerad situation forvantas ytavrinningen vid byggnadens norddstra sida ske med
markfall bort fran byggnaden mot en lagpunkt i fastighetens norra del. Vid byggnadens
sydvastra sida forvantas att ytavrinning sker mot en lagpunkt belagen i fastighetens
sodra del. Inmétta hojder ligger mellan +10,5 vilket uppmétts vid fastighetens 6stra
sida och +9,8 vilket uppmatts via fastighetens sddra sida. Befintlig avrinning sker likt
planerad situation.

Dagvatten

En dagvattenutredning ger l16sning for dagvattenhantering pa fastigheten. For
planerad situation foreslas dels en nedsankt véaxtbadd for fordréjning och rening av
dagvatten fran parkeringsytan samt att den asfalterade ytan pa baksidan ersétts med
stenmijol och grus. Dessa atgarder medfor att mangden fororeningar i dagvatten
minskar efter den &ndrade markanvandningen. Halten zink och suspenderat material
kommer dock fortsatt 6verskridas efter inford dagvattenatgard.

Dagvatten samlas och fordrojas pa fastigheten, pa garden langs Torkelsgatan, i en
nedsankt vaxtbadd. Pa baksidan vid parken foreslas att asfalterad yta ersatts med
stenmjol och grus. En ny forbindelsepunkt for vatten foreslas i Torkelsgatan.

Markhojder pa fastigheten behover beaktas for att mojliggora passage av skyfall utan
att byggnaderna skadas. Dagvattenhantering forklaras mer detaljerad i
dagvattenutredningen.

Dagvatten fran takytor leds i dagsléaget till fastighetens nuvarande forbindelsepunkt via
ledningar i mark som kopplas pa befintliga stupror pa byggnaden.

Efter ombyggnationen foreslas dagvatten fran parkeringsytan ledas till en nedsankt
vaxtbadd for fordrojning och rening. Resterande dagvatten fran tak- och gardsytor
foreslas ledas direkt till forbindelsepunkten.

Vid den andrade markanvandningen blir det en minskning av flédet med 2 I/s vid 10
min 10- och 20-arsregn inklusive klimatfaktor jamfort med befintlig situation.

For att det inte ska ske en forsamring med avseende pa flode och fororeningstransport
vid planerad situation foreslas den asfalterade ytan pa baksidan bytas ut mot stenmjol
och grus. Dagvatten fran parkeringsytan foreslas aven ledas till en nedsankt vaxtbadd
som ar dimensionerad for 20mm nederbord i norddstra kanten av parkeringen.



| den nedsankta vaxtbadden infiltrerar dagvatten genom ett vaxtsubstrat for rening
och férdrdjning innan det fors till ledning och vidare till forbindelsepunkt. Dagvatten
fran tak- och resterande markytor leds likt tidigare direkt till forbindelsepunkten utan
att genomga rening eller fordrojning.

Oversvamningsrisk vid lagpunkter och stora regn (100-ars regn, 10-ars regn etc.)

Det finns ett instangt omrade vid fastighetens framsida som riskerar att Gversvammas
vid skyfall. Markhojder vid byggnaden bor kontrolleras sa att inte det instangda
omradet riskerar att skada byggnaden. Om byggnaden riskeras att skadas behover
hojdsattning av fastigheten justeras for att skapa sekundara avrinningsvagar pa ytan.

Det ar viktigt att sékerstélla att sekundara avrinningsvagar for skyfall skapas om det
finns risk att byggnaden tar skada till foljd av 6versvamning pa fastighetens framsida
samt att befintliga sekundéara avrinningsvéagar finns kvar efter ombyggnad. Detta
sakerstalls genom hojdsattning av marken.

Figur 27 bilden visar maximalt vattendjup (meter) vid framtida 100-ars regn. Planomréade visas med réd
avgransning, maxdjup mellan 0 och 0.2meter med ljusbla yta, 0.2 till 0.3 meter med bl& yta, 0.3 till 0.5 meter
med morkbla yta, 0.5 till Imeter med lila yta och 6ver Imeter med rosa ytan. Kélla: skyfallskartering Uppsala
Skyfallskartering Uppsala (uppsalavatten.se)

Grundvattentillgang, nivaer

Grundvattenmagasin (Savjadn-Samnan och Uppsaladsen-Uppsala) aterfinns vaster om
fastigheten, och utgors framst av en jordakvifar (sand- och grusférekomst).

Grundvattenforekomsterna har otillfredsstéllande kemisk status samt god kvantitativ
status (VISS, 2022). Stromningsriktningen for grundvattenmagasinet &r huvudsakligen
sOderut. Mattlig grundvattentillgang vid fastigheten, i storleksordningen 1-5 I/sek med
goda eller mattlig uttagsmajligheter (SGU, 2022). Grundvattennivan ligger 6m under
markytan (umy) enligt métning fran en energibrunn ca 175m nord-norddst m
fastigheten, samt 5m umy vid en energibrunn 475 m véast-sydvast dm fastigheten (SGU,
2022).

Fastigheten ligger inom Uppsaladsens vattenskyddsomrade (Uppsala- och

Vattholmaasarna) och inom den yttre (sekundéra) skyddszonen (Uppsala vatten, 2018).

Grundvattnets sarbarhet ar klassad som lag i det aktuella omradet eftersom det finns
ett tjockt tatande jordlager pa platsen (Uppsala kommun, 2022b).
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Kansliga omraden enligt Masen 2, riktlinjer
Planomradet ligger inom lag kanslighet fér grundvattnet.

Vid planerad situation foreslas asfaltsytan pa baksidan ersattas med stenmjol och grus
och dagvatten fran parkeringsytan foreslas renas och fordrojas i en nedsankt vaxtbadd.

Ombyggnaden av fastigheten, om det inte utfors nagra dagvattenatgarder, innebar
okningar av nagra av féroreningarna. De tankta dagvattenatgarderna ger rening av
dagvatten vilket innebar att samtliga mangder av féroreningar som lamnar fastigheten
minskar jamfort med innan ombyggnationen. Med de foreslagna atgarderna dverskrids
halterna for zink och suspenderat material vid planerad situation.

Figur 28 Karta som visar kanslighet ur grundvattensynpunkt. Ungefarlig placering av fastigheten sesinom bla
avgransning. Hog kanslighet markeras med rod farg, mattlig kanslighet markeras med gult och 1&g kanslighet
markeras med gront.

Halsa och sékerhet

Buller

Riktvardet for maximal ljudniva pa skolgardar ar 70 dB(A). Det finns en god ljudmiljo i
hela planomradet som &r omgiven med park, gc-bana, flerbostadshus BRF
Falhagslunden och Torkelsgatan. Torkelsgatan ar endast biltrafikerad gata som
planomrade ansluter till och den &r stangd for biltrafik vid sin anslutning till
stadsstraket Hjalmar Brantingsgatan, ca 80m bort fran planomradet. Darfor ar biltrafik
av ganska lag intensitet och bullernivaer dverstiger inte 55dB pa garden vid
Torkelsgatan och 50db pa garden vid parken, bakom huvudbyggnaden. Det finns inga
jarnvag-,flyg-, skjutbana-eller sportfaltrelaterade buller i planomradet heller. Narmsta
verksamheten till planomradet &r Peterlunds forskola som ligger pa andra sidan gc-
vagen och genererar inte hogre nivaer av buller an verksamheten som planeras i



planomradet. Att ljudmiljon inomhus uppfyller riktvardena sakerstalls vid
bygglovsskedet.

Figur 29 Karta visar bullerniver i omradet. Planomradets avgransning markeras med svart linje. Buller Gver
75db markerad med mork lila, buller mellan 65 och 70dB markeras med réd, buller mellan 60 och 65 dB
markeras med orange, buller mellan 55 och 60db markeras med gul, buller mellan 50 och 55 dB markeras med
ljus grén och buller mellan 45 och 50 dB markeras med grén, buller mellan 40 och 45db markeras med mérk
gron. Flygbuller markeras med streckad réd yta, flygplats influensomréde markeras som streckad orange yta,
skjutbana bulleromrade markeras som streckad bl yta, skjutbana utan bullerutredning markeras med réd
stjarna.

Markféroreningar

Det finns inga registrerade markfororeningar i planomradet. Den &ndrade
markanvandningen innebar utan dagvattenatgarder en 6kning av fororeningarna bly,
zink, kadmium, nickel och suspenderat material. For resterande féroreningar sker en
minskning eller ingen férandring.

Luft

Beraknad arsmedelhalt av partiklar (PM10) for ett normalt utslappsar 2020 i
planomradet 6verstiger inte miljokvalitetsmalet 15 mikrogram per kubikmeter.
Vardena som géller i planomradet ar 10-15 mikrogram per kubikmeter. Planen klarar
bade normvérdet fran miljokvalitetsnormer (40mikrogram per kubikmeter) och
miljokvalitetsmalet (15mikrogram per kubikmeter).
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Figur 30 Karta visar beraknad arsmedelhalt av partiklar (PM10) for ett normalt utslappsar 2020 i mikrogram
per kubikmeter. Vardena mellan 0 och 10 mikrogram per kubikmeter visas som mérkgréna, 10 och 15 som
ljusgréna, 15 och 20 som gula, 20 och 28 som mérkgula, 20 och 40 som oranga, och hdgre &n 40 som rdda.
Planomrade markeras som en svart punkt.

Dags- och solljus

Det finns gardsytor med bade skugga och sol under hela aret. Grden mot
Torkelsgatan ar mer solbelyst under aret for att den ligger mot séder, ar belagen vid
gatan, och innehaller bara en trad placerad vid loggian. Bakomliggande garden ar
direktansluten till park, med varierande sol-och skugga under dygnet. Skugga som
skapas av tak ovanfor cykelparkering och av ett nytt forrad bedoms inte betydligt
forsémra befintliga férutsattningar. Det kommer inte finnas betydliga forandringar
med dagsljus i huset.

Figur 31 bild visar sol och skuggai planomradet under var- och héstdagjamning kl. 09:00 (vanster), kl. 12:00 (i

mitten), och k. 15:00 (hdger).

Sida 29 (41)



Sida 30 (41)

Figur 32 bild visar sol och skuggai planomradet under 22 juni kl. 09:00 (véanster), kl. 12:00 (i mitten), och k.
15:00 (hdger).

Figur 33 bild visar sol och skugga i planomradet under 22 december kl. 09:00 (vanster), kl. 12:00 (i mitten), och
k. 15:00 (hdger).
Oversvamningar

Det finns inte risk for 6versvamning fran Fyrisan, planomrade ligger pa ca 1km avstand
fran Fyrisan.

Teknisk forsorjning

Vatten- och avlopp

Planomrade ligger inom kommunens verksamhetsomrade for vatten och spillvaten.
For fastigheten foreslas en ny forbindelsepunkt i Torkelsgatan att anvandas. Det kréavs
inte U-omrade ovanpa VA-anslutning pa garden vid Torkelsgatan.

Dagvattenledningar

Det kravs inte U-omrade ovanpa VA-anslutning. Planen ligger i zon med hog kanslighet
fér grundvatten.



Figur 34 Karta visar foreslagen ombyggnad av VA-plan med planerade vattenledningar och regnbéadd pa
planomradet. Fastighetsgrans markeras med rosa linjen, vattenledning med streckade svarta linjen,
spillvattenledning med hela svarta linjen, dagvattenledning med streckade punktliga svarta linjen,
dranvattenledning visas med streckad svart linje och kommunala ledningar visas med gron, bl& och réd linje.
Regnbé&dd markeras som streckad yta.

Avfall

Befintlig gang-och cykelbana anvands for narvarande ocksa for backning av
avfallsfordon som inte ar trafiksékert. En ny I6sning foreslas for sophantering var
soptunna inte langre ligger vid gc-banan.

Avfallskéarl/soprum kan placeras inom planomradet pa korsningen
Torkelsgatan/Eskilsgatan sa att distans till inlastning blir sa liten som majlig. Ny plats
forinlastning av avfallsfordon ar pa Torkelsgatan framfor Petterlunds forskolan, ca 32m
bort fran soptunnan.

Det var inte mojligt att placera platsen for inlastning narmare planomradet for att
korsning Hjalmar Brantingsgatan och Torkelsgatan &r avstangt for biltrafik och saknar
vandplan. Konsekvens blir att avfallsfordon skulle behdva backa langs Torkelsgatan
som ar en huvudcykelstrak, och det bedoms inte vara trafiksaker l6sning. For att
undvika backrorelser foreslas plats for inlastning i Torkelsgatan vid Petterlunds
forskolan, pa 10m avstand fran évergangstallen.

El

Vid en avstyckning av bygganden inom planomradet beh6ver denna ha egen el-servis
och anslutningen av den kommer att ske pa norra sidan om fastigheten fran det
inritade gang-och cykelstraket.

Det behovs inget u-omradet eftersom kablarna ligger inom allmén platsmark och pa
kvartersmark behover inget u-omrade for serviskabel som matar den enskilda
fastigheten. Det krdvs inte nya transformatorstationer.
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Figur 35 karta visar méjlighet till anslutning till el-servis med svart pil. Befintliga el-ledningar visas med roda
och blaa linjer och befintliga anslutningar visas med svarta rektangel.
Varme

Fjarrvarme finns att koppla pa fran Eskilsgatan eller fran Torkelsgatan. Inget u-omrade
behovs eftersom det inte finns nagra korsande ledningar 6ver fastigheten.
Fastighetsagare behover kontakta Vattenfall for att skapa en ny anslutning.

Figur 36 karta visar befintliga fjarvarmeledningar markerade med réda och blaa linjer, planomradet visas
med lila linjen.

Tele och bredband

Det finns en befintlig anslutning till BRF Falhagslundens flerbostadshus. Planomrade
har inte egen anslutning &nnu. Skanova ser inga problem for att kunna férse
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avstyckade fastigheten med fiber sa som Falhagen 15:2. En ny anslutning behover
bestallas. Telenor har sina ledningar langs gc-vagen narmare Petterlunds férskolan. IP-
only ledningar finns inte pa fastigheten Falhagen 15:2. Narmaste anslutningar till
fastigheten Falhagen 15:2 finns pa fastigheter Falhagen 7:1 och Falhagen 14:2.

Planbestammelser

Anvandning av mark och vatten

Kvartersmark

Planbestammelse

C

Sy

Beskrivning och motiv

Centrumverksamhet

Syftet med bestammelsen &r att mojliggora
verksamheter som bidrar till blandad stadsmiljé och
stadsliv som &r i enighet med Innerstadsstrategin for
stadsdel Falhagen.

Forskola

Forskolaandamal bevaras som méjlighet i Falhagen
som har en brist av forskoleplatser.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Planbestammelse

hy

Beskrivning och motiv
Marken far inte férses med byggnad.

Bestdmmelsen syftar till attinga nya
komplementbyggnader tillatas for att bevara
ursprunglig struktur och utseende vid byggnadens
framsida, mot Torkelsgatan, och vid flerbostadshuset.
Parkering ska mojliggoras.

Marken far endast forses med komplementbyggnad,
murar, plank staket eller hack.

Syftet med bestdammelsen ar att mojliggora
komplementbyggnader sophus pa framsidan vid
korsningen Torkelsgatan och Eskilsgatan, forrad och
tak dver cykelparkering pa baksidan, samt skarmtak.

Hogsta nockhojd ar x meter éver angivet nollplan

Befintlig nockhojd pa 16m ska inte 6verskridas.
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Beskrivning och motiv
Storsta takvinkel ar angivet varde i grader

Takvinkeln pa forrad och ovanfor cykelparkering ska
inte 6verskrida 10 grader for att samspela med
barnstugans takvinkel.

Storsta byggnadsarea ar angivet varde i
kvadratmeter per fastighet

Planbestammelsen mojliggor
komplementbyggnader, forrad och cykelparkering
med tak

Byggnad far inte rivas

Syftet med planbestdmmelsen &r att bevara
barnstugan med tillhérande loggia som har hdga
kulturhistoriska varden. Delar av trappan som ersétts
med ny hiss, skarmtak och staket i loggian far rivas.

Byggnadens ursprungliga karaktarsdrag vad galler
volym, proportioner, fasad- och takutformning
fasadmaterial, fonster och dorrar, loggians innertak,
material och materialbehandling, fargsattning samt
detaljer ska vara lika ursprungliga.

Syftet med planbestammelsen ar att langsiktigt
bevara bebyggelsen och dess kulturhistoriska varden.
Vid andring av taktackning pa loggian ska denna vara
av rott lertegel, for att aterknyta till byggnadens
ursprungliga karaktar. Vid byte av
taktackningsmaterial pa barnstugan ska
taktackningsmaterial bytas till bandplat eller papptak,
for att aterknyta till byggnadens ursprungliga
karaktar.

Loggians socklar, trappa och golvbelaggning av rod
kalksten samt tegelvagg och innertak ska bevaras.

Syftet med bestdmmelsen ar att bevara den
karaktaristiska byggnadsdetaljen som bidrar till
byggnadens kulturhistoriska varden.

Entrépartiet med ursprunglig trappa och omfattning av
Roslagssten ska bevaras.

Syftet med bestdmmelsen ar att bevara den
karaktaristiska byggnadsdetaljen som bidrar till
byggnadens kulturhistoriska varden.
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Beskrivning och motiv
Ursprungliga fonster och dorrar ska bevaras.

Syftet med planbestammelsen ar att langsiktigt
bevara bebyggelsen och dess kulturhistoriska varden.

Inglasning av loggia far goras.

Syftet med inglasning ar att mojliggéra en
andamalsenlig anvandning av utrymmet.

Tillbyggnad av hiss och trappa far goras.

Syftet med planbestdmmelsen ar att mojliggdra en
hiss och trappa for fortsatt anvandning av byggnaden
genom att skapa tillganglighet. Byggnaden ska
fortsatt behalla sin karaktar och hissen ska gestaltas
for att gora ett sa litet visuellt avtryck som majligt pa
byggnaden och miljon.

Taket pa hissen far inte bryta takfoten.

Syftet med planbestammelsen &r att langsiktigt
bevara byggnaden och dess kulturhistoriska véarden.

Staket, hack eller spaljé (likt ursprungligt) far avgransa
fastigheten mot stamfastigheten

Syftet med planbestdmmelsen ar att mojliggdra
avgransning mot stamfastighet och anpassas till
befintlig byggnad och miljés karaktar.

Skorsten och tekniska installationer pa taket skavara
placerade symmetriskt i forhallande till framre
fasadens mittlinje.

Syftet med planbestdmmelsen &r att teknisk
infrastruktur ska synas sa lite som mgjligt fran
Torkelsgatan. Detta for att bevara byggnadens
kulturhistoriska varden langsiktigt.

Skyddsatgard for att forhindra infiltration av dagvatten
ska anlaggas.

Syftet med planbestdmmelsen &r att skydda
grundvatten fran fororeningar.
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Planens genomforande

Organisatoriska atgarder

Tidplan

Tidplan for antagande av detaljplan ar andra kvartalet 2024. Laga kraft.: andra
kvartalet 2024.

Tidplan for projektets genomférande: byggstart tidigast 2024.

Genomforandetid

Planens genomforandetid &r 15 ar fran det datum planen vinner laga kraft.

Ansvarsfordelning

Inlastning pa Torkelsgatan behdver inte markeras och darfor innebér inga kostnader.
Plan innehaller bara kvartersmark. Exploatéren ansvarar for utbyggnad av
kvartersmark.

Huvudmannaskap

Planomrade innehaller bara kvartersmark. Exploatdren ansvarar for utbyggnad av
kvartersmark.

Planavtal

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

For resterande fastigheter inom planomradet tas planavgift ut i efterhand, i samband
med bygglov, enligt faststalld taxa.

Exploateringsavtal

Planomrade planlaggs for centrumverksamhet och forskola. Det finns mojlighet att
samnyttja delen av parken Eskilsplan som ligger direktansluten till planomradet och &r
avgransad med cykelbanan och resten av Fastigheten Falhagen 15:2. Parken i sa fall
behover upprustas for samnyttjande och kommun och exploator star for kostnader.
Fordelning av kostnader regleras med exploateringsavtal. Ett exploateringsavtal ska
upprattas och foreligga innan planen antas avkommunen.

Fastighetsrattsliga atgarder

Detaljplanen utgor underlag for de fastighetsréttsliga atgarder som ar en forutséttning
for planens genomforande. Fastighetsbildning inom kvartersmark sker pd initiativ av
fastighetsagaren.
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Markagoforhallanden

Fastighet Falhagen 15:2 4gs av bostadrattsforenigen Falhagslunden, det finns inga
samfalligheter. Det finns en pagaende lantmateriforrattning om avstyckning som
invantar planandring, arende C187249.

Gemensamhetsanléaggningar

Planen beror inga gemensamhetsanlaggningar och ska inte bildas nagon
gemensamhetsanlaggning pa allméan plats.

Servitut och rattigheter

Det finns ingen servitut, ledningsratt eller nyttjanderétt eller x-omrade.

Konsekvenser for fastigheter inom planomradet

Planen majliggor avstyckning fran Falhagen 15:2 for ny fastighet med andamal forskola
eller centrumandamal. Fastighetsagare ansvarar for fastighetsbildningskostnader inom
kvartersmark.

Ekonomiska atgarder

Planekonomi

Planen beddms vara ekonomiskt genomforbar.

Ledningar

Kostnaderna fér nya anslutningar regleras av separat avtal mellan fastighetsagare och
ledningségare.

Kvartersmark for annat &n enskilt byggnad

Plankartan medger byggratter dar kvartersmark med enskilt byggande
(centrumverksamhet, C) och kvartersmark fér annat an enskilt byggande (férskola, S;)
mojliggors. Mojlighet finns da att marken kan anvandas for annan anvandning an
enskilt byggande, vilket gor att de sérskilda markatkomst- och ersattningsregler enligt
PBL (2010:900) kan bli tillampliga.

Tekniska atgarder

Utredningar infér bygglovsprévning

Exploattrerna bekostar eventuella utredningar som ar nddvandiga for
bygglovsprévningen.
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Byggskedet

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

En forenklad riskbeddmning for grundvatten utreder vilka risker planerat projekt kan
innebéra for grundvattnet bade under byggfas samt under driftskede. Risker for
planerad markanvandning under driftskede bedoms vara ungefar likvardiga med
riskerna for befintlig markanvandning. De &r framst under byggskedet som risken for
skadehandelser bedoms Oka. Foreslagna riskreducerande atgarder gallande
infrastruktur, dag-och spillvatten, brandbekdmpning, markarbeten, snéupplag, och
miljofarlig verksamhet beddms kunna minimera dessa risker.

Ledningar

Foljande ledningsagare fanns inom, eller i anslutning till planomradet, vid ledningskoll
november 2021:

Telenor Sverige AB

Skanova

IP-only Networks AB

Fjarrvéarme

Uppsala Vatten och Avfall AB

Vattenfall Eldistribution AB

Uppsala kommun, Gatu- och trafikkontoret belysning
Vattenfall AB Heat Nordic

Det kan finnas ytterligare ledningar som berérs av detaljplanen. Det &r exploatorens
ansvar att undersoka om ytterligare ledningar finns.

Nya anslutningar behdvs for fjarrvarme, vatten och avliopp och el, telefon och
bredband. Befintliga ledningar behdver inte flyttas.

Exploattren ska kontakta de bertrda ledningsagarna i god tid. Utsattning av befintliga
kablar ska begéras innan arbetena sétts igang. Befintliga anlaggningar maste hallas
tillgangliga fér berérda ledningségare under byggtiden.

Planens konsekvenser

Strategisk miljobeddémning enligt miljobalken 6 kapitel

Nar kommunen upprattar eller &ndrar en detaljplan ska kommunen bedéma om
detaljplanens genomforande kan antas medfora risk for betydande miljopaverkan. For
att avgora detta gors en undersokning (6 kap. 68 miljobalken). I undersdkningen
identifieras de omstandigheter som talar for eller emot en betydande miljépaverkan
med utgangspunkt i miljobedémningsforordningen 58 (2017:966).
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Undersokning av betydande miljopaverkan enligt
miljobalken 6 kap. 68

Ett genomférande av detaljplanen bedéms inte medféra risk for betydande
miljopaverkan.

Detaljplan innebar ingen betydlig paverkan pa befolkning och ménniskors hélsa, djur-
eller vaxtarter, biologisk mangfald, luft, klimat, och stadsbild. Planomrade ansluter till
befintlig el och VA nat. Hushallning med mark och vatten forandras inte i nagon storre
utstrackning.

Mark, jord och vatten

Framtagen riskbeddmning for grundvatten visar att mangden féroreningar som
slapps ut kommer att minska med foreslagen atgard. Vid planerad situation
kommer dock halterna zink och suspenderat material att 6verskridas efter inférd
dagvattenatgard. Planen bedoms darmed vara forenligt med miljbalkens kapitel
5som det ar halterna och inte mangderna zink och suspenderat material som
Overskridas.

Kulturmiljo
FORSLAG TILL FORANDRING

| den nya detaljplanen foreslas en forandring som paverkar byggnadens exterior:
tillskapandet av en utvandig hiss motsvarande placeringen av kéllartrappan pa husets
ostra langsida. Skalet ar kravet pa tillganglighet till bade kéllaren och forsta vaningen
da de ligger en halv trappa ner respektive en halv trappa upp. Férandringen medfor i
praktiken en rivning av kéllartrappan samt en begréansad utbyggnad som tar
kallardérren samt fonstret ovanfor i ansprak. Med den féreslagna placeringen kommer
hissen att ansluta till det befintliga trapphuset pa bada planen.

KONSEKVENSBEDOMNING

Konsekvenserna av de fa utokade tillaggen ar sa sma att de bedoms paverka
kulturmiljon mycket lite.

Med utgangpunkt i miljobedomningsfoérordningen 5§ (2017:966) finns det inga
omstandigheter som talar for att detaljplanens genomférande innebar risk for
betydande miljopaverkan. En miljokonsekvensbeskrivning enligt miljobalken 6 kap.
118 behdver darfor inte upprattas.

Undersokningssamrad

Lansstyrelsen tar stallning till undersokningen under samradet.

Beslut om betydande miljopaverkan

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



Planens forenlighet med 6versiktsplanen och
miljobalken

Oversiktsplanen

Detaljplanen beddms Gverensstamma med Oversiktsplanens intentioner.

Miljobalken

Detaljplanen beddms vara i dverensstammelse med miljobalken 3 kap 1 § avseende
markanvandningens lamplighet med hansyn till beskaffenhet och lage, féreliggande
behov och en fran allman synpunkt god hushallning.

Planen innebar inte nagon stor fysisk forandring pa platsen.

Detaljplanen beror inte riksintressen for kulturmiljovarden. Planen bedéms déarmed
vara forenligt med miljobalkens kapitel 3 och 4.

Detaljplanen berdr miljokvalitetsnormerna enligt miljébalkens kapitel 5.

Planomrade ligger inom Uppsaladsens vattenskyddsomrade (Uppsala-och
Vattholmaasarna) och inom den yttre (sekundéra) skyddszonen. Kansligheten ur
grundvattensynpunkt klassas som hdg i omradet kring fastigheten medan sarbarheten
ar klassad som lag, da det finns ett tjockt tatande jordlager pa platsen.

Det finns ett instangt omrade pa framsidan av fastigheten mot Torkelsgatan.
Markhojder pa fastigheten behover beaktas for att mojliggora passage av skyfall utan
att byggnaden skadas.

Den andrade markanvandningen innebér utan dagvattenatgarder en 6kning av
féroreningarna bly, zink, kadmium, nickel och suspenderat material. FOor
resterande fororeningar sker en minskning eller ingen férandring.

Foreslagna dagvattenhanteringsatgérder vid planerad markanvandning ar ersattning
av befintliga asfalterade ytor med stenmjol och grus, rening och férdrdjning av
dagvatten fran parkeringsytan i en nedséankt vaxtbadd och anlaggning av en ny
slackvattenzon i samband med schakt, nybyggnation och runt byggnad. Dagvatten
fran tak- och resterande markytor leds direkt till forbindelsepunkten och genomgar
ingen rening eller fordrojning.

Resultatet visar pa att mangden féroreningar som slapps ut kommer minska med
foreslagen atgard, da befintlig avrinning sker direkt till kommunala ledningar utan att
genomga rening. Vid planerad situation kommer dock halterna zink och suspenderat
material att 6verskridas efter rening (PE, 2022).

En férenklad riskbeddmning for grundvatten utreder vilka risker planerat projekt kan
innebara for grundvattnet bade under byggfas samt under driftskede. Risker for
planerad markanvandning under driftskede bedéms vara ungefér likvardiga med
riskerna for befintlig markanvandning. De tar framst under byggskedet som risken for
skadehandelser bedoms 6ka. Foreslagna riskreducerande atgarder bedoms kunna
minimera dessa risker.
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Detaljplanen beror inte miljobalkens kapitel 7. Planen beror inget skyddat omrade
enligt miljobalkens 7 kap och planen beddms déarmed vara forenligt med miljobalkens
kapitel 7.

Detaljplanen beror inte miljobalkens kapitel 8. Planen beror inte nagra bestammelser
om skydd- for djur-och véxtarter och planen bedéms darmed vara forenligt med
miljobalkens kapitel 8.

Medverkande

Detaljplanen har tagits fram av stadsbyggnadsférvaltningen i samarbete med andra
kommunala forvaltningar, exploatoren BRF Falhagslunden, fastighetsagaren och
planlaggningens initiativtagare.

Situationsplan, illustrationer och tekniska utredningar har gjorts av PE teknik , A-sidan,
Hille hus o Historia AB och Civit consult.

Planhandlingarna har utarbetats av samhallsplanerare Tamara Pavlovic. Dessutom har
féljande tjansteman inom stadsbyggnadsforvaltningen deltagit:

Emma Séderstrom, planarkitekt

Isa Lindqvist, stadsantikvarie

Kristoffer Sundqvist, Joel Vestby, Leo Bjorklund, mark- och exploateringsingenjorer
la Manbo, Menna Hagstroem, bygglovshandlaggaren

Lovisa Andersson, Cecilia Friis, trafikplaneraren

Elisabet Jonsson, stadstradgardsmastare

Stadsbyggnadsforvaltningen
Uppsala i 2023-05-22

Johan Nilsson
planchef

Beslutad av plan- och byggnadsnamnden for:

« samrad 2023-06-22



