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Figur 1 lllustrationsplan for fastigheten Falhagen 15:2. Planomradet &r markerat med svart streckad
linje.
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Inledning

Sammanfattning

Detaljplanen omfattar en byggnad som tidigare anvants som forskola. Planomrade
ligger i korsningen Torkelsgatan-Eskilsgatan, inom fastigheten Falhagen 15:2.
Detaljplanen syftar till att andra anvandningen for byggnaden till
centrumverksamhet fran den forlegade anvandningsbestammelsen Allmant
andamal. D& byggnaden har hoga kulturmiljovarden syftar detaljplanen aven till att
l[dngsiktigt bevara byggnaden och dess kulturhistoriska varden.

Planforslaget bedoms vara forenligt med oversiktsplanen och innerstadsstrategin.

Andringar efter samrad

Andringar i plankartan

e Mojligheten till forskoleandamal tas bort.

e Planbestammelse m1 Skyddsdtgdrd for att forhindra infiltration av dagvatten
ska anléggas tas bort.

e Placering av bestdmmelserna qs,qs, f, och f; pdverkas. Nya bestammelse g,
och kyinfors.

e Ettnytt egenskapsomrade vid den bakomliggande fasaden av
huvudbyggnaden infors for att tydliggora reglering av bebyggelsen.

e Nockhojd pa korsmark vid korsningen Eskilsgatan/Torkelsgatan regleras till
hogst 12 meter 6ver nollplan.

e Nockhdjd pa korsmark pa den bakomliggande garden regleras till hogst 14,2
meter 6ver nollplan.

e Nockhdjd pa nya egenskapsomradet-byggratten vid bakomliggande fasaden
regleras till 14,2 meter Over nollplanet.

e Ytan paegenskapsomradet med korsmark vid korsningen
Eskilsgatan/Torkelsgatan minskas.

e Planbestammelse Marken fdr inte forses med byggnad andras till Marken fér
inte forses med byggnad eller plank.

e Planbestammelse Marken fdr endast férses med komplementbyggnad, murar,
plank, staket eller hdick andras till Marken far endast férses med
komplementbyggnad eller staket.

e Planbestammelse k: Byggnadens ursprungliga karaktdrsdrag vad gdller volym,
proportioner, fasad- och takutformning fasadmaterial, fonster och dérrar,
loggians innertak, material och materialbehandling, fdrgsdttning samt detaljer
ska vara lika ursprungliga andras till Byggnadens karaktérsdrag vad galler
volym, proportioner, fasad- och takutformning fasadmaterial, loggians innertak,
material och materialbehandling, férgsdttning samt detaljer ska vara lika
ursprungliga.

e Planbestammelse f, Tillbyggnad av hiss och trappa far géras andras till Endast
hiss, plattform, trappa och skdrmtak fdr finnas.
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e Planbestammelse f,Staket, hdck eller spaljé (likt ursprungligt) fér avgrénsa
fastigheten mot stamfastigheten andras till Endast staket, hick eller spaljé (likt
ursprungligt) far avgrdnsa fastigheten mot stamfastigheten.

e Planbestammelse n; Endast 65 % av markytan far hdrd goras infors med syfte
att begransa hardgjord yta pa garden vid Torkelsgatan.

Andringar i planbeskrivningen

e Textiplanbeskrivningen har uppdaterats avseende ersattning kring skydd av
kulturvarde.

e Textiplanbeskrivningen har uppdaterats avseende vilka av Boverkets
allmanna rad som har tillampats vid planens framtagande, for att kunna
underlatta framtida tolkning.

e Planbeskrivningen har uppdaterats avseende forandrad riskzon for
grundvatten som planomrade ligger i.

e Kapitel "Kulturmiljo” har utvecklats med mer text och bilder géllande atgarder
kring skydd av byggnadernas kulturhistoriska varden.

Andringar i utredningar

e Dagvattenutredningen och riskbedomning for grundvatten har uppdaterats
avseende forandrad riskzon for grundvatten som planomrade ligger inom.

e Dagvattenutredningen har kompletterats med en utredning gallande
samordningsvinster mellan planens dagvattenhantering och Uppsala vatten
och Avfall AB:s skyfallrelaterade atgarder.

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
bygglovsprovning.

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 standardforfarande enligt plan- och bygglagen
(2010:900). Plan- och byggnadsnamnden beslutade om planuppdrag 2019-05-16.
Detaljplanen har inte foregdtts av ett planprogram.

Standardforfarande:



Tyck till! Tyck till!

Uppdrag Samrad Underrattelse Granskning S{gﬁm:'gs' Antagande -
Detaljplanen
vinner laga

Beslut om Beslut OZ‘ kraft under
antagande 8 Py
Beslut om granskning {PBN fﬂtijtsat'tntmg
uppdragi Besluut om i PBN att deninte
PBN samrad i overklagas
PBN

Figur 2 visar processpil for standardférfarande

Handlingar

Granskningshandlingar

Planhandling

+  Plankarta med bestammelser

+  Planbeskrivning

«  Samrddsredogorelse webbversion

«  Samrdadsredogorelse fullstandig version

*

Ovriga handlingar

Under planarbetet har dessutom foljande handlingar upprattats:
+  Fastighetsforteckning*
+  Antikvarisk konsekvensbeddmning, Hille hus o Historia AB, 2022-04-20
« Dagvattenutredning for sma detaljplaner, PE Teknik, 2023-12-21
+  Enklareriskbedomning gallande grundvattnet, PE Teknik, 2023-10-30

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

Tidigare stallningstaganden

Oversiktsplan

Planomradet ligger enligt 6versiktsplanen inom omrade Innerstaden intill stadsstrdk
mot Grénby och Arsta centrum. Stadsstrék ska vara en sammanlankning av staden
med prioritering av stomlinjer for kollektivtrafik och de ska innehalla en hog
koncentration av bebyggelse med framst bostader och en kontinuitet av
stadslivskvaliteter och verksamheter. Stadsstrak ska utgoras av strategiska
gatustrak som binder samman innerstaden, stadsnoder och stadsdelsnoder.
Innerstaden ar en identitetsbarande karna i staden och kommunen.
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Figur 3 Karta visar 6versiktsplanens 2016 markanvandningskarta med fokus pa innerstaden och dess
narmaste omgivning. Planomradet &r markerat med rod cirkel och Uppsala centralstation &r markerad med
bla punkt. Stadsstrak ar markerade med orange farg. Fyrisan ar markerad som bla. Viktiga strak for stadsliv
inom innerstaden ar markerade med réda linjer. Gronomraden inkluderande parker ar markerade med
gron yta och verksamhetsomraden ar markerade med lila. Véardefulla kulturmiljéer &r markerade med rosa.
Stadsbygd ar markerad med gult.

Innerstadsstrategin

Planomradet ligger inom innerstaden som den definieras i innerstadsstrategin.
Innerstadsstrategin ska ses som ett komplement till 6versiktsplanen och antogs
samtidigt av kommunfullmaktige i december 2016. Det aktuella omradet pekas ut
som ettavde 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 bostader.

Vid forandring av bebyggelsen ska en blandad stadsmiljé med bostader, 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 omhéandertas lokalt. Falhagen ska
utvecklas som en forlangning av innerstaden. Vid detaljplanering och bygglov kravs
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 hushojder ska inte
overskridas.
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Detaljplaner

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

Figur 4 Utdrag ur géllande Detaljplan fér kvarteret Eskil
(0380-64/FA15). Planomradet ligger inom rod
markering.

Figur 5 Utdrag ur géllande Stadsplan fér Petterslundsomrddet (0380-298).
Planomradet ligger inom rosa markering.
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Planens innehall

Planens syfte

Detaljplanens syfte ar att andra anvandningen till centrumverksamhet. Syftet ar
ocksa att langsiktigt bevara byggnaden och dess kulturhistoriska varden, men
samtidigt mojliggora anpassningar for att uppfylla tillganglighetsanpassningar och
forutsattningar for brandutrymning.

Planens huvuddrag

Bostadsrattsforeningen Falhagslunden har begart planbesked for att andra
anvandning av en byggnad som ligger pa en del av deras fastighet som de avser att
styckaav och sélja.

Markanvandning ”allmant andamal” fran den gallande detaljplanen ar en beteckning
som inte anvands langre. Planforslaget innebar att byggnaden istallet far
anvandningen centrumverksamhet.

Kulturhistoriska varden skyddas med skydd- och varsamhetsbestammelser.

Det laggs rivningsforbud pa byggnaden och ursprungliga exteriora detaljer och
byggnadsdelar ska bevaras. Undantag till rivningsforbudet ar trappa vid baksidan av
huset, fonster pa den bakomliggande fasaden pa bottenvaningen var hiss féreslas, och
fonster pa baksidan i kallarvaningen som behdver erséttas med en ny dorr, vilken blir
brandutrymningsvagen fran kallarvaningen. Detaljplanen méjliggor en hiss och
trappa med plattform for rullstol med ny dorr till kéllarvaningen for att uppfylla gallande
tillganglighetskrav. Hissen och trappan mojliggors pa fasaden pa baksidan, for att inte
paverka utformning av fasaden mot Torkelsgatan. Planen mojliggor att
sidobyggnaden (som ocksa kallas "loggian”) som binder ihop barnstugan och
flerfamiljshus kan glasas in, och staket tas bort for att uppna ett mer ursprungligt
utseende.

Byggnadens ursprungliga kulor och puts ska vara vagledande vid framtida omputsning
av fasad. Det ar viktigt att den samspelar med det tidigare pensionarshemmets
fasad som ligger intillinom samma fastighet.

Onskvard utformning styrs genom skyddsbestammelser for ett
langsiktigt bevarande av kulturmiljon.
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Figur 6 Illustrationsplan for fastigheten Falhagen 15:2, exempel 6ver mdjlig tillbyggnad for hiss och trappa,
samt majlig utformning for parkeringar och soptunnor som mojliggors i planforslaget.

Planomradet

Geografiskt lage 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
suterrangvaning ar cirka 480 kvadratmeter, bruttoarea ar cirka 551 kvadratmeter. |
direkt anslutning till fastigheten finns en park och en gang-och cykelbana.
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Allman omradesbeskrivning
Fastigheten liggeri Uppsalas innerstad, i stadsdelen Falhagen. Falhagen aren

stadsdel som ligger i nordést om innerstaden och innehaller framfor allt
flerbostadshus i 3-5 vaningar.

Stadsbild, bebyggelse och gestaltning

Forutsattningar

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

. "_‘. 2
tterlunds
L forskola _#

fasigheten Falhagen 15:2 ar markerad med vit linje, och gang -och cykelvag ar
markerad med gron linje.

Byggnaderna inom planomradet ar fran 1945 och ritade av Gunnar Leche. Den var

ursprungligen en del av ett omsorgscentrum med pensionarshem, barnstuga, modra-
och barnavérdscentral.

Senast har byggnaden anvants som forskola och var en del av Petterslunds forskola,
som fortfarande bedrivs pa fastigheten Falhagen 7:1. Petterslunds férskola var
Uppsalas forsta barnstuga och ligger direkt norr om aktuell fastighet.

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

Barnstugans ursprungliga arkitektur, planlosning och betydelsefulla detaljer som
dorrar, fonster, trappa, racken, tacktassar och 6ppna spisar ar mycket
valbevarade. Inga mer omfattande férandringar har gjorts vare sig exteriort eller
interiort. Den ar utpekad som en byggnad med ett mycket hogt kulturhistoriskt
varde och utgor en vasentlig del av omradets varden. 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. I direkt anslutning finns Eskilsplan som inramas av stora trad och som
fungerar som lekyta och lekplats.

Planomradet ligger i direkt anslutning till en stadsdelspark. | narheten finns
flerbostadshus pa 3-5 vaningar. De flesta hus i Falhagen ar byggda pa 1940-talet
ochendeldrbyggda under 1950- och 1960 talen med vissainslag fran senare
tider. Det finns dven hus byggda pa 1920-talet langs Frodeparken, Salagatan och
Vaderkvarnsgatan.

Almtuna laghusomrade ligger cirka 100 meter sydost fran planomradet. Det ren
konstnarligt vardefull miljo av stort arkitektoniskt och stadsplaneringsmassigt
intresse. Det ymmer en enhetlig bebyggelse representativ for det tidiga 1940-talet
med en inriktning pa lagkostnadsbyggande, av mindre flerfamiljshusi ett rationellt
utférande med fasaderi puts och tra. Det finns en genomgaende stor omsorgom
bebyggelsen, vilket avspeglar ambitionen att skapa en kollektiv, socialt tilltalande
bostadsmiljo.

Sodra delen av Norra Kvarngéardet 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 bostadsenheteni
Uppsala utford efter modern grannskapsplan med eget servicecentrum och delvis
med trafikseparering. Den sa kallade tatt-lagt bebyggelsen bildade monster for det
senaste kvartsseklets svenska bostadsbyggande, dock med fa motsvarigheter i
detaljutformningen.



Figur 9 Flygbild frdn som visar ndrmaste omgivningen av planomradet i stadsdelen Falhagen. Planomrade
armarkerat med gul streckad linje. Kalla: Google Earth.
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Figur 10 Karta visar kommunala kulturmiljoer-landsbygd markerade med gul férg, och kommunala

kulturmiljoer-stad markerad med gron farg, planomrades avgransning ar markerad med réd linje.
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Figur 11 Fotografi visar barnstugans fasader mot Torkelsgatan och mot gc-véagen.

Forandringar

Detaljplanen mojliggor en tillbyggnad av en hiss pa baksidan av byggnaden, for
att mojliggora tillganglighet till entréplanet. Detaljplanen mojliggdr ocksa
utbyggnad av ett nytt férrad pa baksidan av byggnaden, ny placering av
avfallshantering och anlaggande av nya parkeringsplatser for bilar och cyklar.
Tillbyggnaden av nya hissen, trappan som leder till hissen, avfallshantering,
cykelparkeringar och det nya forradet bedoms inte forandra stadsbilden.

En ny trappa med plattform for rullstol bredvid hissen méjliggors pa husets
baksida, vilken blir brandutrymningsvagen fran kallarvaningen. Detta mojliggors
genom att byggrattsytan utokas pa baksidan. En konsekvens av en ny trappa ar att
den befintliga trappan behover rivas, samt att ett fonster i kdllaren maste rivas och
oppningen breddas for att fa in en ny dorr till trappan. En ny dérr kommer att
paverka planlésningen och fasaden pa baksidan. Nar det galler kulturvarden ar
fasaden pa baksidan redan paverkad av hissen som foreslas i detaljplanen och det
ar lampligt att trappa och hiss samlas. En ny trappa fran kallaren bor utformas likt
den befintliga kéllartrappan i norddst och paminna om denna. Hissen och dorren
till kallarvaningen som mojliggors i detaljplanen blir en ny tillganglig ingang till
huvudbyggnaden.
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Fgur 12 visar skérmak pa bakmliggand fasadn och trpp som ldertil kéllarvéningn. Delav
skarmtaket trappan och tva fonster och en dorr behover rivas for att mojliggora en hiss.

FONSTER SKA RIVAS FOR ATT FA
PLATS MED DEN NYA HISSEN.
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FONSTER SOM BEHOVER RIVAS OCH DORREN SKA RIVAS FOR ATT FA
ERSATTAS MED EN BREDARE NY PLATS MED DEN NYA HISSEN.
DORR TILL UTRYMNINGSTRAPPA.

Figur 13 Fasadritning av fasaden mot parken, som visar de fonster och den trappa som foreslas
undantas fran rivningsforbud, skyddsbestammelsen g4 och varsamhetsbestdmmelsen k2, for att
mojliggora en tillganglighetsanpassning och ny brandutrymningsvag fran kallaren. Kalla: A-sidan
arkitekter.
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PLATS FOR PLATT-
—~FORMSHISS/HISS.

NY
UTRYMNINGSTRAPPA  |ppSTALLNINGSPLATS
FOR RULLSTOL
Figur 14 Fasadritning 6ver fasaden mot parken, som visar méjlig utbyggnad av hiss, plattform for
rullstol framfor ny trappa, samt mojlig ny trappa med récke. Kélla: A-sidan arkitekter.

FONSTER SOM BEHOVER RIVAS OCH
ERSATTAS MED EN BREDARE NY DORR
TILLUTRYMNINGSTRAPPA,

NY UTRYMNINGSTRAPPA PLATS FOR PLATTFORMSHISS/
HISS.

S &L i > R GE

Figur 15 lllustration som visar ett fonster som behover rivas (inom den réda markeringen) for att
kunna skapa en brandutrymningsvag fran kallarvaningen. Kalla: A-sidan arkitekter.

Utover mojligheten att bygga till en hiss och en trappa pa byggnadens baksida
mojliggdr detaljplanen ocksa nya cykelparkeringar, nytt forrdd, ny markbeldggning,
nya p-platser varav en p-plats for funktionshindrade, och komplementbyggnad for
att forvara avfallshantering. Figur 6 visarillustrationsplanen med foreslagna
forandringar.

Vid en avstyckning av fastigheten, ar det viktigt att den fore detta barnstugan och
det fore detta pensiondarshemmet (nuvarande flerbostadshus) fortsatt lases ihop
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som ett sammanhangande kvarter. Genomsiktligt staket, hack eller likt ursprungligt
en spaljé kan avgransa fastigheterna.

Prickmark (marken far inte forses med byggnad eller plank) placeras sa att den
omojliggor ny bebyggelse mot Torkelsgatan och vid flerbostadshuset och korsmark
(marken far endast forses med komplementbyggnad eller staket) mojliggor
bebyggelse av forrad, soprum och vaderskyddade cykelparkeringar. Byggnadsarea
pa komplementbyggnader begransas till 40 kvadratmeter for att tillgodose dagens
funktionella behov och bevara planomrades karaktar.

—— -

Figur 16 ursprunglig spaljé vid flerbostadshuset som 4r direktansluten till barnstugan. Kalla: digitalt
museum

Kulturmiljo

Planomradet ingar i riksintresse for kulturmiljo C40A Uppsala. Planomradet ligger
aveninom kommunal kulturmiljo stad och land samt aren byggnad med mycket
hogt kulturvarde och att byggnaden inom planomradet omfattas av
forvanskningsforbud (PBL 8:13).

Figur 17 Bild visar kulturhistorisk klassificering
byggnader. Gront: klass 1, mycket hogt kulturvarde och
forvanskningsforbud, gult: klass 2, blatt: klass 3, turkos:
avgransning nuvarande fastighet Falhagen 15:2.
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Den tidigare barnstugan ingar i en sammanhangande bebyggelse tillkommen under
1930-50-talen. Den ingdr i en helhetsmiljo som vaxte fram under 1930-50-talen och
ar 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 gallande vid 1900-talets mitt och den historiska
lasbarheten ar hog. Det medfor hoga kulturhistoriska varden.

Utover de kulturhistoriska varden finns aven socialhistoriska och
samhallshistoriska varden. Bostadsforening Falhagslundens flerbostadshus
tidigare funktion var pensionarshem och barnstugan var en av de forsta
barnstugorna i Uppsala. Den hade aven funktion som barn och
modravardscentral.

I den antikvariska konsekvensbeskrivningen bedéms att barnstugan har ett mycket
hogt kulturhistoriskt varde. Det laggs rivningsforbud och planbestammelser
relaterade till varsamhet, kulturmiljé och utformning pa byggnader. Byggnadens
karaktarsdragvad galler volym, proportioner, fasad- och takutformning,
fasadmaterial, material och materialbehandling, fargsattning samt detaljer ska vara
lika ursprungliga. Ursprungliga dorrar och fonster ska bevaras. Undantag far géras
for atgarder som kravs for brandutrymning och tillgénglighet. Vid byte av
taktackningsmaterial pa barnstugan ska taktackningsmaterial bytas till bandplat
eller papptak, och vid dndring av taktackning pa loggian ska dennavara av rott
lertegel, for att aterknyta till byggnadens ursprungliga karaktar. Loggians socklar,
trappa och golvbelaggning av rod kalksten samt tegelvagg och innertak ska bevaras.
Planbestammelser som avser att skydda exterior och dess ursprungliga
byggnadsdetaljer ar:rl, ql1, g2, g3, g4, k1, k2.

Tillbyggnation ska forsiktigt anpassas till befintliga volymer. Taket pa hissen farinte
bryta takfoten. Endast staket, hack eller spaljé (likt ursprungligt) far avgransa
fastigheten mot stamfastigheten. Skorsten och tekniska installationer pa taket ska
vara placerade symmetriskt i forhallande till framre fasadens mittlinje med
intention att teknisk infrastruktur ska synas sa lite som mojligt fran Torkelsgatan. Det
regleras med planbestammelserna f3, f4 och f5.



Figur 18 Foto som visar Eskilsplan med bostadsrattsforeningen Falhagslunden till véanster,
planomradet med den gamla barnstugan i mitten, och Petterslunds forskola till hdger. Snett till
hoger syns de samtida bostadshusen i kvarteret Nils. Kala: antikvarisk konsekvensbedémning, Hille
hus o Historia AB

Figur 19 Fotona visar entrédérrar med omfattningen av Roslagssten som skyddas med
planbestammelse g2 och fonster och dérrar som exempel pa karakteristiska ursprungliga
byggnadsdetaljer som skyddas med planbestammelsen g4. Foton hoger ocksa visar loggians
golvbelaggning av rod kalksten samt tegelvagg som ska bevaras. Det regleras med planbestdmmelse

qu
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Figur 20 foton visar loggian vilkens socklar, trappa och golvbelaggning av rod kalksten samt tegelvagg och
innertak ska bevaras. Det sakerstélls med skyddsbestimmelse q1. Loggian far glasas in som regleras med
planbestdmmelse f1. Staket &r inte ursprunglig och kan tas bort vid renoveringen for att uppna utseende
som liknar den ursprungliga. Det regleras dock inte med planbestammelse. Kalla: antikvarisk
konsekvensbeddmning, Hille hus o Historia AB.

.

sakerstalls med skyddsbestammelse q1.



Figur 22 foton visar ursprungliga snickerierna sdsom fonster och sparrarna vid takfoten samt en del av
fasaden murad med lattbetong som putsats och malats i en ockragul kulor. De skyddas med
planbestdmmelsen k2 och g4. Kalla: antikvarisk konsekvensbeddmning, Hille hus o Historia AB.

Figur 23 Foton visar fonster som exempel pa karakteristiska ursprungliga fonster som skyddas med
bestammelse g4.
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Park och natur

Forutsattningar

Stadsdelsparken Eskilsplan ligger precis bredvid planomradet, ca 3960
kvadratmeter stor. Parken innehaller trad, gras och buskar och den ar upprustad
med lekplats, stolar och bénkar. Det finns bra mojlighet till bade sol och skuggai
parken som ar en valfungerande motesplats for olika dldrar.

Forandringar

Detaljplanen paverkar inte parken.

IDROTTSPL
ER<ILSPLAN

SKG

SKGLA

Falh

Figur 24 Karta visar parker i narheten till planomradet i stadsdelen Falhagen. Planomradets avgransning
markeras med rott, parker ar markerade med moérkgront.

Trafik och tillganglighet

Forutsattningar

Gatunat

Planomradet liggerinarheten 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
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korsar Vaksalagatan. Korsningen mellan Torkelsgatan och Hjalmar Brantingsgatan
ar stangd for bilar och 6ppen bara for gang och cykel. Det skapar en lugn och

trafikséker miljo runt omkring planomradet.
A . L

Figur 25 Karta visar gatunat omkring planomradet. Planomradets avgrénsning &r markerad med rod linje,

biltrafik &r markerad med bla linje, cykelnat ar markerad med gul linje och huvudcykelnat i blandad trafik ar
markerad med gul streckad linje.

Gang- och cykeltrafik

Planomradet ar mycket val kopplat till resten av staden med gang-och cykelvagar.
Planomradet ar direkt anslutet till stadens huvudcykelnat i blandtrafik
(Torkelsgatan) och ligger bara 100 meter fran huvudcykelnatet pa Hjalmar
Brantingsgatan. Det finns dven en gang-och cykelvag mellan Petterlunds forskola
och planomradet som bidrar mycket till trafiksakerhet och mojligheten till hdllbara
transporter.

Det finns tva entréer till planomradet: fran Torkelsgatan och fran gc-vagen. Det finns
tre entréer till huvudbyggnaden: en pa framsidan i Torkelsgatan, en fran gc-végen och
en pa baksidan mot parken.

Kollektivtrafik

Planomradet ar mycket val kopplat till resten av staden med bussférbindelser.
Vaksalagatan och Hjalmar Brantingsgatan har goda nordsydliga buss- och gang-
och cykel férbindelser mellan innerstaden och stadens norra och nordostra delar.



Narmsta busshallplats ligger bara 100 meter fran planomradet pa Hjalmar
Brantingsgatan och flera busslinjer binder ihop omradet med resten av staden och
landsbygden.

Figur 26 Karta visar busslinjer och busshallplatser i narhet av planomradet. Planomradets avgransning ar
markerad med gul linje. Busshallplatser &r markerade med graa punkter och olika busslinjer &r
markerade med rdd, gron, och bla farg.

Forandringar

Gang- och cykeltrafik

Detaljplanen paverkar inte gang- och cykeltrafiken. Det finns en gang-och cykelbana
som ar direktansluten till planomradet. Mojligheten till omplacering av soptunnor
inom planomradet bidrar till att gang- och cykelvagen blir mer trafiksaker for att
avfallsfordon inte langre skulle behdva backa langs gc-vagen. Detta medfor att
detblir tryggare for cyklister och gdende att rora sigi omradet.

Parkering och angéring

Enligt parkeringstalet for verksamheter galler 40 cykelparkeringar for 1000
kvadratmeter bruttoarea och 5 bilparkeringar per 1000 kvadratmeter bruttoarea.
For verksamheter inom planomradet motsvarar det 20 cykelparkeringar och 3
bilparkeringar. Detaljplanen mojliggor bilparkeringar inom kvartersmark vid
Torkelsgatan med en gemensam in-och utfart fran Torkelsgatan.

Det finns mojlighet for fastighetsagaren att kopa tva parkeringsplatser i
parkeringshus i narheten av planomradet. | sa fall ska bara parkering for
rorelsehindrade finnas pa kvartersmark. Pa det sattet minskas hardgjord yta pa
framre garden vid Torkelsgatan. En gron gard framfor byggnaden ar forenlig med
kulturmiljovardena. Det ar karakteristiskt att byggnaden har en gron framsida.
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Sophantering och angoring for leveranser kan ske pa Torkelsgatan vid Petterlunds
forskola. Avstand fran inlastinngsplats och foreslagen placering av soptunnor ar
cirka 30 meter och stammer med krav fran Uppsala Vatten och Avfall AB.
Angoring for fardtjanst kan ske pa kanstensparkering langs Torkelsgatan, pa
avstand av cirka 47 meter fran den entré dar det i detaljplanen majliggors en hiss,
vilket blir den enda tillgangliga entrén till huvudbyggnaden.

Petterslund
forskolas
soptunna

@ Park 4
ny plattformshiss/hiss.

uppstallningsplats rullstol e

nytrappa @i
ﬁ. >
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Figur 27 Utsnitt fran illustrationsplan som visar ett exempel pa maojlig placering av parkering och
inlastning.

Tillganglighet, anviandbarhet och delaktighet for personer med
funktionsnedsattning

Enligt 8 kapitlet Plan- och bygglagen ska en byggnad vara tillganglig och anvandbar
for personer med nedsatt rorelse- eller orienteringsférmaga samt att byggnadsverk
ska ha de tekniska egenskapskrav som ar vasentliga i fraga om tillganglighet och
anvandbarhet for personer med nedsatt rorelse- eller orienteringsférmaga. Detta
beaktas vid bygglovsprovningen och tekniskt samrad. Detaljplanen varken
forhindrar eller forsvarar en sddan utformning. Detta i och med att bilparkering for
rorelsehindrad med in-och utfart till Torkelsgatan ar mojlig att anordna pa ett
avstand inom 25 meter fran narmstatillgéangliga entré. Detaljplanen mojliggér en
hiss pa fasaden vid parken vilket kommer att skapa tillgdnglighet till alla vaningar i
byggnaden. Angoring for fardtjanst kan ordnas pa kanstensparkering i
Torkelsgatan, pa ett avstand pa cirka 47 meter fran platsen dér en hiss kan byggas,
vilket blir en tillganglig entré.
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Sociala fragor

Barnperspektivet

Planomradet har tidigare anvants som forskola. Mdjligheten till
forskoleanvandning har tagits bort. Enligt utbildningsforvaltningens
samradsyttrande kan kravet pa forskola tas bort da utbildningsforvaltningen valde
att lamna lokalerna 2019. Det &r idag svara lokaler att bedriva forskoleverksamhet i
och kravet att bevara byggnadens kulturmiljo i kombination med nodvandig
tillgdnglighetsanpassning samt férhallandevis fa forskoleplatser ger en formodad
hog kostnad per forskoleplats. Petterlunds forskola ligger dessutom pa
grannfastigheten. Aven om det lokalt &r brist pa férskoleplatser finns pa totalen en
overkapacitet.

Det finns en stadsdelspark och lekplats i ndrheten av planomradet och goda
mojligheter till kommunikationer med gang, cykel och buss for lite dldre barn.

Aldreperspektivet

Detaljplanen mojliggor verksamheter som skapar battre tillgang till service for
narboende. Omradet ligger centralt med narhet till kollektivtrafik, verksamheter
och handel.

Trygghet

Det finns mojlighet att cykla till planomradet och biltrafik ar av lag intensitet pa
Torkelsgatan eftersom den ar stangd for biltrafik vid korsningen med Hjalmar
Brantingsgatan. Planomradet ar belaget i ett lugnt omrade dar stérningarnafran
omgivningen arbegransade. Planen mojliggor verksamheter som skapar mer
aktivitet pa platsen vilket kan bidra till fler 6gon pa platsen och en stérre upplevd
trygghet.

Mark och geoteknik

Marken inom planomradet bestar av lera och silt. Det finns inte risk for ras eller skred
och instabila markférhallanden eftersom omradet &r plant.

S

Figur 28 Karta visar jordarter. Lera och silt markeras med gult, berg markeras med
rott, lera och silt under vatten markeras med gult streckad yta och fyllning markeras
med gra streckad yta. Planomradets avgransning markeras med svart linje.
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Vattenmiljo - grundvatten och dagvatten
Ytvatten

Miljékvalitetsnormer 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. Da Fyrisans avrinningsomrade tacker
nastan en tredjedel av Uppsala lans yta och ar recipient till storre delen av Uppsala
stad, bor stor vikt laggas vid att 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 att anvanda ratt
teknik vid verksamhetsutévning.

Vattenforekomsten Fyrisan Jumkilsan-Savjadan bedoms ha mattlig ekologisk status
med avseende pa kvalitetsfaktorerna vergodning, sarskilt fororenande amnen samt
konnektivitet och morfologi. Den kemiska statuseni recipienten uppnar inte god
status pa grund av gransvardena for de prioriterade amnena Antracen, bromerande
difenyleter, Fluoranten, Kvicksilver, PFOS och Tributyltenn.

Foreslagen dagvattenhantering

Lokalt omhandertagande av dagvatten ska tillampas sa langt det ar maijligt, for att
rena och fordrdja vattnet innan det slapps ut pa det kommunala natet. Uppsala
Vatten och Avfall AB:s riktlinjer anger att dagvattenanlaggningar inom fastigheten
ska utformas sa att 20 millimeter regn, raknat 6ver hela fastighetens yta, kan renas
och avtappas under minst 12 timmar.

En dagvattenutredning har tagits fram som visar att vid den andrade
markanvandningen bedoms det blien minskning av flodet med 2 liter per sekund vid
10 minuter 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. Detta sakerstalls dock inte i detaljplanen
med nagon bestammelse, for att for att planomradet ligger inom lag riskzon for
grundvattnet. Dagvatten fran parkeringsytan foreslas dven ledas till en nedsankt
vaxtbadd som ar dimensionerad for 20 millimeter nederbérd i norddstra kanten av
parkeringen.

| dagvattenutredningen foreslas att dagvatten fran parkeringsytorna genomgar
rening och fordrojning i en nedsankt vaxtbadd eller via permeabel belaggning.
Detta regleras dock inte i detaljplanen. Dagvatten fran tak- och resterande markytor
foreslas ledas likt tidigare direkt till forbindelsepunkten utan att genomga rening eller
fordrojning.

Dagvattenutredningen foreslar en ny forbindelsepunkt for vatten i Torkelsgatan.
Markhojder pa fastigheten behover beaktas for att mojliggéra passage av skyfall
utan att byggnaderna skadas.
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Dagvatten fran takytor leds i dagslaget till fastighetens nuvarande forbindelsepunkt
via ledningarimark som kopplas pa befintliga stupror pa byggnaden.

Den tillbyggnad som detaljplanen mojliggor, innebar en 6kning av vissa
fororeningar, om inga dagvattenatgarder genomfors. De féreslagna
dagvattenatgarderna ger god rening och med permeabel beldaggning kommer
samtliga fororeningar forutom bly och PAH16 minska eller vara densamma vid
jamforelse med befintlig situation. Med en nedsankt vaxtbadd kommer dven
mangden kvave, zink och suspenderat material 6ka vid jamforelse med befintlig
situation. Da utslappet av fororeningarna bedoms vara litet, trots en 6kning efter
exploatering, bedoms kommande ombyggnation inte paverka
miljokvalitetsnormerna for recipienten negativt eller bidra till ett 6kat flode till
forbindelsepunkten.

Grundvatten

Vattenskyddsomrdde

Planomradet ligger inom Uppsaladsens vattenskyddsomrade (Uppsala- och
Vattholmaasarna) och inom den yttre (sekundara) skyddszonen.
Vattenskyddsforeskrifterna for omradet ska foljas. Dispens fran
vattenskyddsforeskrifterna kan behéva sékas hos lansstyrelsen.

Markarbeten eller taktverksamheter far inte ske djupare an till tre meter 6ver hogsta
grundvattenyta samt far inte medfora bortledning av grundvatten eller sdnkning av
grundvattennivan. Fyllnads- eller avjamningsmassor som kan férsamra
grundvattenkvaliteten eller férsvara den naturliga grundvattenbildningen farinte
laggasinom omradet.

Miljékvalitetsnormer for grundvatten

Kansligheten ur grundvattensynpunkt klassas inom aktuell fastighet som lag.

Det finns miljokvalitetsnormer (MKN) for grundvatten. Kemisk grundvattenstatus
klassificeras utifran de @mnen och amnesgrupper som ar upptagna i Sveriges
Geologiska undersoknings (SGUs) foreskrifter om miljokvalitetsnormer och
statusklassificering for grundvatten (SGU-FS 2013:2). Foreskrifterna galler for de
grundvattenforekomster 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
grundvattenstatus och en god kvantitativ status. Det samma galler Sdvjadn -
Samnan. Tillgdngen pa grundvatten ar vanligen god och utifran tillgangliga data
bedoms forekomsten ha god kvantitativ status men &r i risk att inte nd god status
till ar 2027. Vad galler kvalitativ status enligt VISS (2019-10-06) har
grundvattenférekomsten Uppsaladsen - Uppsala ett undantag och tidsfrist till ar
2027 for parametrarna PFAS 11 och BAM (VISS, 2019f). Grundvattenforekomsten
har god status for klorid men riskerar att inte nd god status till ar 2027.

Riskbeddémning fér 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.

Under 2022-2023 har kanslighetskartan inom Uppsala- och Vattholmadsarnas
tillrinningsomrade reviderats utifran ny geologisk och hydrogeologisk information.

Planomradet ligger inom lag kénslighet for grundvattnet.

Figur 29 Karta som visar kdnslighet ur grundvattensynpunkt. Ungeférlig placering av fastigheten ses inom
bld avgransning. Hog kanslighet markeras med rod farg, mattlig kanslighet markeras med gult och lag
kanslighet markeras med gront.

Foreslagna Gtgdirder

Planomradet ligger inom lag kénslighetfor 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 eller via permeabel
beldaggning. Detta regleras dock inte i detaljplanen.

En ombyggnation av fastigheten innebar en 6kning av vissa fororeningar, om inga
dagvattendtgarder anlaggs. De foreslagna dagvattenatgarderna ger rening av
dagvatten vilket innebar att samtliga mangder av fororeningar som [amnar fastigheten
minskar jamfort med innan ombyggnationen.

Oversvamning

Oversvdmningsrisk frn angrdnsande vattendrag.

Planomradet ligger cirka 1 kilometer fran Fyrisan och paverkas inte av
oversvamning fran an.
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Oversvdmningsrisk vid extrema regn

En skyfallskartering har tagits fram av Uppsala kommun som baseras pa héjddata
fran 2020. Enligt Uppsala Vatten och Avfall AB:s lagpunktskartering finns det
ldgpunkter inom planomradet som riskerar att 6versvammas vid extrema regn.

Det finns ett instangt omrade pa framsidan av fastigheten mot Torkelsgatan. Vid
andring av markytor behover sekundara avrinningsvagar sakerstallas for att
garantera att byggnaden inte riskerar att skadas till foljd av ett skyfall.

Tillbyggnader som mojliggors i planforslaget bedoms inte paverka fastighetens
avrinningsvagar och saker skyfallsavrinning kan darav fortsatt ske. Befintliga
vattenansamlingar som bildas inom fastigheten behover fortsatt hanteras inom
fastigheten vid forandring av markytor.

| Uppsalas strukturplan for vatten som skapades av Uppsala Vatten och Avfall AB
har det foreslagits en skyfallsled langs Torkelsgatan, se figur 7. Det ar viktigt att
beakta hojdsattning och avrinningsvagar i anslutning till planomradet och i
korsningen mellan Torkelsgatan och Eskilsgatan. Detta for att sakerstalla att
kommande ombyggnation inte paverkar skyfallsleden langs Torkelsgatan.
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Figur 30 bilden visar strukturplan for vatten (Uppsala vatten och Avfall AB) med maximalt vattendjup
(meter) vid framtida 100-ars regn. Planomrade visas med r6d avgransning, maxdjup mellan 0 och 0,2meter
med ljusbla yta, 0,2 till 0,3 meter med bla yta, 0,3 till 0,5 meter med morkbla yta, 0,5 till Lmeter med lila yta
och 6ver 1 meter med rosa ytan. Ytliga avrinningsvagar (skyfallsled) vid befintlig situation visas med svarta
pilar. Kalla: skyfallskartering Uppsala Skyfallskartering Uppsala (uppsalavatten.se)

Halsa och sakerhet

Buller

Det finns en god ljudmiljo i hela planomradet som ar omgiven av park, gang -och
cykelbana, bostadsrattsforening Falhagslunden och Torkelsgatan. Torkelsgatan ar


https://kartportal.uppsalavatten.se/portal/apps/MapSeries/index.html?appid=67b9c095a4a04d0292f43d191508fca5

den enda biltrafikerade gatan som planomradet ansluter till och den &r stangd for
biltrafik vid sin anslutning till Hjalmar Brantingsgatan. Darfor ar biltrafik av ganska lag
intensitet och bullernivaer dverstiger inte 55 decibel pa garden vid Torkelsgatan och
50 decibel pa garden vid parken, bakom huvudbyggnaden. Narmsta verksamheten till
planomradet ar Peterlunds forskola som ligger pa andra sidan gc- vagen. Att
ljudmiljon inomhus uppfyller riktvardena sakerstalls vid bygglovsskedet.

0 20 40 80 meter
——
Skala 1:2 000

Figur 31 Karta visar bullernivaer i omradet. Planomradets avgransning markeras med svart
linje. Buller 6ver 75 decibel markeras med morklila, buller mellan 65 och 70 decibel
markeras med rod, buller mellan 60 och 65 decibel markeras med orange, buller mellan 55
och 60 decibel markeras med gul, buller mellan 50 och 55 decibel markeras med ljusgron
och buller mellan 45 och 50 decibel markeras med gron, buller mellan 40 och 45 decibel
markeras med maérkgron. Flygbuller markeras med streckad rod yta,
flygplatsinfluensomrade markeras som streckad orange yta, skjutbanabulleromrade
markeras som streckad bla yta, skjutbana utan bullerutredning markeras med réd
stjarna.

Markfororeningar

Det finns inga registrerade markfororeningar inom planomradet.

Luft

Beraknad arsmedelhalt av partiklar (PM10) for ett normalt utslappsar 2020 i
planomradet Overstiger inte miljokvalitetsmalet 15 mikrogram per kubikmeter.
Vardena inom planomradet ar 10-15 mikrogram per kubikmeter. Planen klarar bade
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normvardet fran miljokvalitetsnormer (40mikrogram per kubikmeter) och
miljokvalitetsmalet (15mikrogram per kubikmeter).

Dags- och solljus

Inom planomradet finns det gardsytor med bade skugga och solunder hela aret.
Solstudier visar att gdrden mot Torkelsgatan ar mer solbelyst under aret for att den
ligger mot séder, ar belagen vid gatan, och eftersom det bara star ett trad placerad
vid loggian. Den bakomliggande garden ar direktansluten till en park, med varierande
sol-och skugga under dygnet. Skugga som skapas av tak ovanfor cykelparkering och
av de tillbyggnader som mojliggors i planforslaget bedoms inte betydligt forsamra
befintliga forutsattningar. Det bedoms inte finnas betydliga forandringar av
dagsljusihuset.

Figur 32 bild visar sol och skugga i planomradet under var- och hostdagjamning kl. 09:00 (vanster), kl. 12:00
(i mitten), och kl. 15:00 (hoger).

£ & Bl 4 5 iy
Figur 33 bild visar sol och skuggai planomradet under 22 juni kl. 09:00 (vénster), kl. 12:00 (i mitten), och kl.
15:00 (hoger).

Figur 34 bild visar sol och skugga i planomradet under 22 december kl. 09:00 (vanster), kl. 12:00 (i mitten),
och kl. 15:00 (hoger).

Teknisk forsorjning

Vatten- och avlopp

Planomradet ligger inom kommunens verksamhetsomrdde for vatten och spillvatten.
For fastigheten foreslas en ny forbindelsepunkt i Torkelsgatan. Planen ligger i
kommunens verksamhetsomrade Kungsangsverket fér vatten och spillvaten.
Vatten och spillvatten fran planomradet leds till Kungsangsverket. Det krévs inget
omrade som ska vara tillgangligt for allmanna underjordiska ledningar (U-omrade).



Dagvattenledningar

Ett forslag pa rening och fordrojning av parkeringsytan som sker via permeabel
belaggning eller en nedsankt vaxtbadd finns i dagvattenutredningen. Det styrs inte
dock med detaljplanen. Dagvatten fran tak-och resterande markytor kan darav likt
tidigare ledas direkt till forbindelsepunkten utan att genomga rening eller
fordrojning. En ny forbindelsepunkt foreslas i fastighetens sédra horn vid
Torkelsgatan.

AN

Figur 35 Karta visar foreslagen ombyggnad av VA-plan med planerade vattenledningar, vattenledning
markeras 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, bla och rod.

Avfall

Befintlig gang-och cykelbana anvands for narvarande ocksa for backning av
avfallsfordon som inte ar trafiksakert. En ny l6sning foreslas for sophantering dar
soptunna inte langre star vid gc-banan.

Avfallskarl/soprum kan i stallet placeras inom planomradet vid korsningen
Torkelsgatan/Eskilsgatan sa att avstandet till inlastning blir sa litet som méjlig. Detta
mojliggors i detaljplanen genom att tilldta komplementbyggnader i denna del av
planomradet. For att undvika backrorelser foreslas en ny plats for engdring av
avfallsfordon pa Torkelsgatan framfor Petterlunds férskolan, pa 10 meters avstand
fran 6vergangstallen och cirka 32 meter fran soptunnan.

Vid en avstyckning av bygganden inom planomradet behdver denna ha egen el-
servis och anslutningen avden kommer att ske pa norra sidan om fastigheten fran
gang-och cykelstraket. Det kravs ingen ny transformatorstation da detaljplanen
endast medger en mycket begransad mojlighet till tillbyggnad.
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och blaa linjer och befintliga anslutningar visas med svarta rektangel.

Varme

Fjarrvarme finns att koppla pa fran Eskilsgatan eller fran Torkelsgatan. Vattenfall AB
Heat Sweden behover kontaktas i god tid om planerad bebyggelse skulle medféora
andring av ledningsnaten. Fastighetsagare behover daven kontakta Vattenfall AB
Heat Sweden for att skapa en ny anslutning.

Tele och bredband

Det finns en befintlig anslutning till bostadsrattsférening Falhagslundens
flerbostadshus. Planomrade harinte egen anslutning annu. Skanova seringa
problem for att kunna férse en ny fastighet inom planomradet med fiber sa som
Falhagen 15:2. En ny anslutning behover bestéllas.
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Motiv till detaljplanens regleringar

Detaljplanens reglering foljer Boverkets allmanna rad om planbestammelser for
detaljplan 2020:6.

Anvandning av mark och vatten

Kvartersmark

Planbestammelse

C

Beskrivning och motiv

Centrumverksamhet

Syftet med bestdmmelsen ar att mojliggora
verksamheter som bidrar till en blandad stadsmiljo
och stadslivsom ari enlighet med Innerstadsstrategin
for stadsdelen Falhagen.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Planbestammelse

0,

Beskrivning och motiv

Marken fdr inte forses med byggnad eller plank

Bestammelsen syftar till att inga nya
komplementbyggnader eller plank 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
eller staket.

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

Hégsta nockhaojd ér angivet vérde i meter éver angivet
nollplan

Befintlig nockhdjd pa 16 meter, 14,2 meter, och 12
meter ska inte dverskridas. Nockhojd pa 16 meter over
nollplan motsvarar 5,8 meter 6ver markplan,
nockhdjd pa 14,2 meter 6ver nollplan motsvarar 4
meter 6ver markplan, nockhdjd pa 12 meter 6ver
nollplan motsvarar 2,2 meter 6ver markplan.

Takvinkeln ska vara angivet vérde i grader

Takvinkeln pa forradd och ovanfor cykelparkering ska
inte Overskrida 10 grader for att samspela med
barnstugans takvinkel.
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Planbestammelse Beskrivning och motiv
e Storsta byggnadsarea dr angivet varde i
kvadratmeter

Planbestammelsen mojliggor
komplementbyggnader, forrad och cykelparkering
med tak

r Byggnad fdr inte rivas.

Syftet med planbestammelsen ar att bevara
huvudbyggnad och tillhérande loggia som har hoga
kulturhistoriska varden.

n, Endast 65 % av markytan far hérd goras

Syftet med planbestammelsen ar att begransa
hardgjord yta pa garden vid Torkelsgatan. En gron
framre gard ar forenlig med kulturmiljovardena.

¢} Byggnadens karaktdrsdrag vad galler volym,
proportioner, fasad- och takutformning
fasadmaterial, loggians innertak, material och
materialbehandling, fargsdttning samt detaljer ska
vara lika ursprungliga.

Syftet med planbestammelsen &r att l[angsiktigt
bevara bebyggelsen och dess kulturhistoriska
varden. Vid dndring av taktackning pa loggian ska
dennavara av rott lertegel, for att dterknyta till
byggnadens ursprungliga karaktar.

k. Byggnadens karaktdrsdrag vad gdller volym,
proportioner, fasad- och takutformning
fasadmaterial, material och materialbehandling,
fargsdttning samt detaljer ska vara lika
ursprungliga. Undantag fdr géras fér Gtgdrder som
kravs for brandutrymning och tillgénglighet.

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

ds Loggians socklar, trappa och golvbeldggning av réd
kalksten samt tegelvigg och innertak ska bevaras.

Syftet med bestammelsen ar att bevara de
karaktaristiska byggnadsdetaljerna som bidrar till
byggnadens kulturhistoriska varden.
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Planbestammelse Beskrivning och motiv

(¢ P3 Entrépartiet med ursprunglig trappa och omfattning
av Roslagssten ska bevaras.

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

ds Ursprungliga fonster och dérrar ska bevaras.

Syftet med planbestammelsen &r att l[angsiktigt
bevara bebyggelsen och dess kulturhistoriska
varden.

(¢ Ursprungliga fonster och dérrar ska bevaras.
Undantag far géras for Gtgdrder som krévs for
brandutrymning och tillgénglighet.

Syftet med planbestammelsen &r att l[angsiktigt
bevara bebyggelsen och dess kulturhistoriska
varden, och samtidigt mojliggora brandutrymning
och tillganglighet. Vid skapandet av dorren for
brandutrymning och nya hissen far befintligt fonster i
kallarvaningen rivas, och 6ppningen breddas. Vid
skapandet av nya hissen far befintligt fonster pa
bottenvaningen rivas.

f. Inglasning av loggia fdr géras.

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

f, Endast hiss, plattform, trappan och skdrmtak far
finnas.

Syftet med planbestammelsen ar att mojliggora en
hiss, plattform, trappa och skarmtak for fortsatt
anvandning av byggnaden genom att skapa
tillgénglighet. Planbestammelsen ska ocksa
sakerstalla att byggnaden fortsatt behaller sin
karaktar. Hissen, plattformen och trappan ska
gestaltas for att gora ett sa litet visuellt avtryck som
mojligt pa byggnaden och miljon.

f; Taket pd hissen fdr inte bryta takfoten.
Syftet med planbestammelsen ar att langsiktigt
bevara byggnaden och dess kulturhistoriska varden.
fa Endast staket, héck eller spaljé (likt ursprungligt) fGr

avgrdnsa fastigheten mot stamfastigheten.

Syftet med planbestammelsen ar att mojliggora



Planbestammelse Beskrivning och motiv

avgransning mot stamfastighet och anpassas till
befintlig byggnad och miljos karaktar.

fs Skorsten och tekniska installationer pd taket ska
vara placerade symmetriskt i forhdllande till frdmre
fasadens mittlinje.

Syftet med planbestammelsen ar att teknisk
infrastruktur ska synas sa lite som mojligt fran
Torkelsgatan. Detta for att bevara byggnadens
kulturhistoriska varden langsiktigt.

Genomforandefragor

Fastighetsrattsliga fragor

Detaljplanen utgor underlag for de fastighetsrattsliga atgarder som aren
forutsattning for planens genomférande. Fastighetsbildning inom kvartersmark
sker painitiativ av fastighetsagaren.

Markéagoforhallanden

Fastigheten Falhagen 15:2 dgs av bostadrattsforenigen Falhagslunden. Det finns en
pagaende lantmateriforrattning om avstyckning som invantar planandring, arende
C187249.

Gemensamhetsanlaggningar

Planen beroringa gemensamhetsanlaggningar.

Servitut och rattigheter

Det finns inga servitut, ledningsratter eller nyttjanderatter.

Konsekvenser for fastigheter inom planomradet

Planen mojliggor att fastigheten Falhagen 15:2 kan styckas av, sa att en egen
fastighet for centrumandamal bildas. Fastighetsagare ansvarar for
fastighetsbildningskostnaderinom kvartersmark.

Tekniska fragor

Byggskedet

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

Den forenklade riskbedémningen for grundvatten har utrett vilka risker planerat
projekt kan innebara for grundvattnet bade under byggfas samt under driftskede.
Risker for planerad markanvandning under driftskede bedoms vara ungefar
likvardiga med riskerna for befintlig markanvandning. De ar framst under
byggskedet som risken for skadehandelser bedoms 6ka. Foreslagna forebyggande
och riskreducerande atgarder gallande infrastruktur, dag-och spillvatten,
brandbekampning, markarbeten, snéupplag, och miljofarlig verksamhet bedoms
kunna minimera dessa risker. Atgérder finns listade i den forenklade
riskbeddmningen for grundvatten.

Ledningar

Exploatoren ska kontakta de berérda ledningsagarna i god tid. Utsattning av
befintliga kablar ska begaras innan arbetena satts i gdng. Befintliga anlaggningar
maste hallas tillgéngliga for berérda ledningsagare under byggtiden.
Foljande ledningsagare fanns inom, elleri anslutning till planomradet, vid
ledningskoll november2021.

e Telenor Sverige AB

e Skanova

e |P-only Networks AB

e Fjarrvarme

e Uppsala Vatten och Avfall AB

e Vattenfall Eldistribution AB

e Uppsala kommun, Gatu- och trafikkontoret belysning

e Vattenfall AB Heat Nordic

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

Nya anslutningar behovs for fjarrvarme, vatten och avlopp och el, telefon och
bredband. Befintliga ledningar behover inte flyttas.

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

Dagvattenhantering

En dagvattenutredning ger forslag pa [6sning for dagvattenhantering pa
fastigheten.

Ett forslag pa rening och fordrojning av parkeringsytan som sker via permeabel
belaggning eller en nedsankt vaxtbadd finns i dagvattenutredningen. Det styrs inte
dock med detaljplanen. Asfalterade ytan pa baksidan ersatts med stenmjél och
grus. Dessa atgarder medfor att mangden fororeningar i dagvatten minskar efter
den andrade markanvandningen. Halten zink och suspenderat material kommer
dock fortsatt 6verskridas efterinférda dagvattenatgarder.

En ny forbindelsepunkt for vatten foreslas i Torkelsgatan.
Markhojder pa fastigheten behover beaktas for att mojliggéra passage av skyfall
utan att byggnaderna skadas. Dagvattenhantering forklaras mer detaljerad i
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dagvattenutredningen och i planbeskrivningens avsnitt Vattenmiljé - grundvatten
och dagvatten.

Skydd av grundvatten

Planomradet ligger inom zon med lag kanslighet for grundvatten.

Ekonomiska fragor

Planekonomisk bedomning

Planen bedéms vara ekonomiskt genomforbar.

Ledningar

Kostnaderna for nya anslutningar regleras av separat avtal mellan fastighetsagare
och ledningsagare.

Planavtal

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

Skadeersattning och inlosen enligt 14 kapitlet i plan- och bygglagen

Ratten till ersattning uppkommer nar rivningsférbud infors i en detaljplan. Den som
vill begéra ersattning ska gora det inom tva ar fran den dag da beslutet om
detaljplan fick laga kraft. Talan far dock véackas senare om skadan inte rimligen
kunde forutses inom tvaarsperioden. Se 15 kap. 5 § PBL.

Om kommunen avser att infora rivningsforbud i en detaljplan far kommunen
foreldgga den som kan komma att drabbas av en skada till foljd av detta att inom
en viss tid anmala sitt ansprak pa ersattning eller inlosen. Tidsfristen for anmalan
ska bestammas till minst tva manader. Se 5 kap. 26 § PBL. Forelaggandet gors
innan antagandet av planen. Vid ett foreldggande far kommunen inte anta
detaljplanen innan tidsfristen har l6pt ut.

Den som inte anmaler sina ansprak inom den utsatta tidsfristen forlorar sin ratt till
ersattning eller inlosen. Om skadan inte rimligen kunde forutses inom den angivna
tiden finns dock ratten till ersattning eller inlosen kvar. Se 14 kap. 27 § PBL.

Ratten till ersattning galler endast om den skada som rivningsforbudet medfoér ar
betydande i forhallande till vardet av den berdrda delen av fastigheten. Fragan om
ersattning ar beroende av byggnadens skick vid antagandet av detaljplanen.

Av forarbetena till den tidigare plan- och bygglagen framgar att med "betydande
skada" menas en minskning av marknadsvardet med i storleksordningen 10-20
procent. Med "berord del" avses den tomtplats som byggnaden ar belagen pa,
vilket i de flesta fall ar detsamma som hela den aktuella fastigheten (jfr prop.
1985/86:1 s. 391). Nar kvalifikationsgransen for betydande skada ska bedémas ska
hansyn aven tas till vissa andra beslut om restriktioner for markanvandningen
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enligt plan- och bygglagen, kulturmiljélagen, miljobalken och skogsvardslagen (14
kap.22 § PBL).

| 14 kap. PBL finns fler bestammelser om ersattningens bestammande. Om skadan
bedoms som betydande ska ersattning betalas for fastighetens
marknadsvardeminskning och for eventuella 6vriga ekonomiska skador som
fastighetsagaren drabbas av till foljd av den vagrade rivningen. Vid bedomningen
av skada och ersattning ska dock férvantningsvarden inte beaktas, det vill séaga
varden som beror pa att marknaden férvantar sig att markanvandningen ska
forandras.

Organisatoriska fragor

Tidplan

Tidplan for antagande av detaljplan ar andra kvartalet 2024. Laga kraft: andra
kvartalet 2024.
Tidplan for projektets genomforande: byggstart tidigast 2024.

Genomforandetid

Planens genomforandetid ar 15 ar fran det datum planen vinner laga kraft, pa
grund av osakerheten i det ekonomiska laget.

Ansvarsfordelning

Detaljplan innehaller bara kvartersmark. Exploatoren ansvarar for utbyggnad av
kvartersmark.

Provning enligt annan lagstiftning

Utredningar infor bygglovsprovning

Exploatorerna bekostar de utredningar som ar nédvandiga for
bygglovsproévningen.
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Planens konsekvenser

Strategisk miljobedomning enligt miljobalken 6 kapitel

Nar kommunen upprattar eller andrar en detaljplan ska kommunen bedéma om
detaljplanens genomférande kan antas medféra risk for betydande miljopaverkan.
For att avgora detta gors en undersokning (6 kapitel 6§ miljobalken). |
undersokningen identifieras de omstandigheter som talar for eller emot en
betydande miljopaverkan med utgangspunkt i miljobedomningsférordningen 5§
(2017:966).

Sammanfattning av undersokningen

En undersokning, daterad 2023-06-22, har upprattats. Sammantaget visar
undersokningen att detaljplan inteinnebar nagon betydande paverkan pa
befolkning och manniskors hélsa, djur- eller vaxtarter, biologisk mangfald, luft,
klimat, och stadsbild. Planomrade ansluter till befintliga el- och VA-nat. Hushallning
med mark och vatten férandras inte i nagon storre utstrackning.

Mark, jord och vatten

Framtagen riskbedomning for grundvatten visar att samtliga fororeningar forutom
zink, suspenderat material och PAH16 som lamnar fastigheten minskar jamfort
med befintlig situation. D3 utsldppen av fororeningarna bedéms vara sma, trots en
okning efter exploatering, bedéms kommande ombyggnation inte paverka MKN for
recipienten negativt eller bidra till ett 0kat flode till forbindelsepunkten. Planen
beddms darmed vara forenlig med miljobalkens kapitel 5 eftersom det ar halterna
och inte méngderna zink och suspenderat material som 6verskridas.

Kulturmiljo

FORSLAG TILL FORANDRING

I den nya detaljplanen mojliggors en férandring som paverkar byggnadens exterior:
tillskapandet av en utvandig hiss motsvarande placeringen av kallartrappan pa
husets Ostra ldngsida. Skélet ar kravet pa tillgdnglighet till bade kéllaren och
bottenvaningen da de ligger en halv trappa ner respektive en halv trappa upp.
Forandringen medfor i praktiken en rivning av kallartrappan samt en begransad
utbyggnad som tar kallardorren, samt fonstret ovanfori ansprak. For att mojliggora
brandutrymning fran kéllaren behover ett fonster bredvid en framtida hiss breddas for att
skapa en ny dorr.

KONSEKVENSBEDOMNING

Konsekvenserna av de fa de begransade mojligheterna till tillbyggnation &r sa sma
att de bedoms paverka kulturmiljon mycket lite. Med utgdngpunkt i
miljobedomningsforordningen 5§ (2017:966) finns det inga omstandigheter som
talar for att detaljplanens genomforande innebar risk for betydande miljopaverkan.
En miljokonsekvensbeskrivning enligt miljobalken 6 kapitel 11§ behover darfor inte
upprattas.
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Samrad med lansstyrelsen

Lansstyrelsen delar kommunens bedémning och framfor i samradsyttrande daterat
2023-09-29 att planens genomfdrande utifrdn en sammanvéagd beddomning inte kan
antas medféra risk for betydande miljopaverkan.

Beslut om betydande miljopaverkan

Plan- och byggnadsnamnden tog beslut om miljopaverkan i samband med
samradet. Genomfoérande av detaljplanen antas inte medféra risk for betydande
miljopaverkan.

Planens forenlighet med oversiktsplanen
och miljobalken

Oversiktsplanen

Detaljplanen bedoms dverensstamma med oversiktsplanens intentioner.

Miljobalken

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

Planen innebar inte nagon stor fysisk férandring pa platsen.
Detaljplanen berdr inte riksintressen inom omradet. Planen bedoms darmed vara
forenligt med miljobalkens kapitel 3 och 4.

Detaljplanen beror miljokvalitetsnormerna enligt miljobalkens kapitel 5.
Planomrade ligger inom Uppsaladsens vattenskyddsomrade (Uppsala-och
Vattholmaasarna) och inom den yttre (sekundara) skyddszonen. Kénsligheten ur
grundvattensynpunkt klassas som lag i omradet kring fastigheten och sarbarheten
arklassad som g, da det finns ett tjockt tdtande jordlager pa platsen. Jorddjupet ar
uppskattat till 20-30 meter (SGU, 2022).

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

Foreslagna dagvattenhanteringsatgarder vid planerad markanvandning &r
ersattning av befintliga asfalterade ytor med stenmjol och grus, rening och
fordrojning av dagvatten fran parkeringsytan via permeabel beldggning eller en
nedsankt 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.
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Ombyggnaden av fastigheten, om det inte utfors nagra dagvattenatgarder, innebar
okningar av nagra av fororeningarna. De foreslagna dagvattenatgarderna ger god
rening och fordrojning av dagvatten. Samtliga fororeningar forutom zink,
suspenderat material och PAH16 som l[dmnar fastigheten minskar jamfort med
befintlig situation. Da utslappen av féroreningarna bedoms vara sma, trots en
okning efter exploatering, bedoms kommande ombyggnation inte paverka MKN for
recipienten negativt eller bidra till ett 6kat flode till forbindelsepunkten.

Den forenklade riskbedomningen for grundvatten har utrett vilka risker planerat
projekt kan innebara for grundvattnet bade under byggfas samt under driftskedet.
Risker for planerad markanvandning under driftskede bedoms vara ungefar
likvardiga med riskerna for befintlig markanvandning. Det ar framst under
byggskedet som risken for skadehandelser bedoms oka. Foreslagna
riskreducerande &tgarder beddms kunna minimera dessa risker. Atgérder finns
beskrivna i riskbedémningen for grundvatten.

Detaljplanen berdr inte miljobalkens kapitel 7, det vill sdga biotopskyddsomraden,
strandskydd, naturreservat, kulturreservat, vattenskyddsomraden med mera.
Planen bedoms darmed vara forenligt med miljobalkens kapitel 7.

Detaljplanen beror inte miljobalkens kapitel 8, det vill saga skydd for biologisk
mangfald. Planen bedéms ddarmed vara férenlig med miljobalkens kapitel 8.

Medverkande

Detaljplanen har tagits fram av stadsbyggnadsforvaltningen i samarbete med
andra kommunala férvaltningar och exploatoren bostadsrattsforeningen
Falhagslunden. Bostadsrattsforeningen Falhagslunden ar fastighetségare och
planlaggningens initiativtagare.

Situationsplan, illustrationer och tekniska utredningar har gjorts av PE teknik, A-
sidan, och Hille hus o Historia AB. Planhandlingarna har utarbetats av
samhallsplanerare Tamara Pavlovic.

Dessutom har féljande tjanstepersoner inom stadsbyggnadsforvaltningen deltagit:
Veronica Sjogren, kartingenjor

la Manbo, Menna Hagstroem, bygglovshandlaggare

Cecilia Friis, trafikplanerare

Leo Bjorklund, mark-och exploateringsingenjor

Stadsbyggnadsforvaltningen

Johan Nilsson
planchef

Beslutad av plan- och byggnadsnamnden i Uppsala kommun for:
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