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Inledning

Sammanfattning

Syftet med detaljplanen &r att ersatta ett befintligt enbostadshus pa fastigheten
Falhagen 60:1 i kvarteret Solrosen med ett nytt flerbostadshus med lokal for
centrumandamali bottenvaningen. Den nya byggnaden mojliggor for fler bostader i
Uppsala innerstad och planeras innehalla 20-30 nya bostader. Byggnaden ska
utformas med en hog arkitektonisk kvalitet med hansyn till planomradets lage inom
den centrala staden och inom riksintresse for kulturmiljo.

Detaljplanen ar forenlig med dversiktsplanen och Uppsalas innerstadsstrategi.

Andringar efter samrad

Planhandlingen har kompletterats med en ny utredning i form av en
kulturhistorisk analys.

Planbeskrivningen har kompletterats med ytterligare beskrivning av Almtuna
egnahemsomrade samt utvecklat avsnitt om kulturmiljo.

Planbeskrivningens avsnitt om utformning och gestaltning har utvecklats.
Planbeskrivningen har kompletterats med en langdsektion pa den nya
byggnaden som dven visar angransande smahusbebyggelse.
Planbeskrivningens avsnitt om planens konsekvenser har utvecklats gallande
sol- och dagsljus.

Planbeskrivningens illustrationer pa forslaget har uppdaterats.
Planbeskrivningen har fortydligats med beskrivning av gangvégar vid
planomradet.

Planbeskrivningen har uppdaterats med ny illustration pa miljorum som visar
dimensionering.

Planbeskrivningen har uppdaterats med ett stycke om exploateringsavtal.
Redaktionella andringar har gjorts i planbeskrivningen.

Plankartan har kompletterats med planbestammelse om kulor.

Plankartan har kompletterats med en bestammelse om takfotshojd.

Pa plankartan har det i bestammelsen f; lagts till att takterrass inte far finnas.
Pa plankartan har bestammelsen f,fortydligats med att fasaden ska utféras
utan synliga elementskarvar.

Pa plankartan har bestammelsen e; fortydligats med att bestammelsen enbart
galler inom egenskapsomradet.

Dagvattenutredningen har kompletterats med en uppdaterad avvattningsplan
som aven redovisar foreslaget rinnstrdk. lllustrationen har dven uppdaterats i
planbeskrivningen.

Geotekniska utlatandet har uppdaterats med skrivelse om palning.
Behovsbedomningen om betydande miljopaverkan har fortydligats.
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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 &r att beskriva omradets forutsattningar och de forandringar
som planen innebar. Planbeskrivningen ska vara ett stod for att kunna tolka
plankartan.

Planprocessen

Detaljplanen handlaggs med normalt forfarande enligt plan- och bygglagen (2010:900).
Plan- och byggnadsnamnden beslutade om planuppdrag 2017-08-24.

Standardforfarande:

Tyck till! Tyck till!

2 = c Gransknings-
Uppdrag Samrad Underrattelse Granskning utlatande Antagande -

Detaljplanen

vinner laga
Beslut om Beslut om kraft under

Beslut om granskning antagande férutsittning
uppdragi Beslutom  /ppy 1PEN att den inte
PBN samrad i overklagas

PBN
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Handlingar

Granskningshandlingar

Planhandling

+ Plankarta med bestammelser

«  Planbeskrivning

«  Samradsredogorelse webbversion

«  Samrdadsredogorelse fullstandig version*

Ovriga handlingar

Nedan listas de handlingar som upprattats under planarbetet. Alla utredningar ar
bestallda, granskade och godkanda som planeringsunderlag av Uppsala kommun om
inte annat anges.

+ Behovsbedomning

+  Fastighetsforteckning*

+  Bullerutredning, Magenta akustik AB, 2024-05-05. Bestalld av Tantalos
Fastigheter AB, granskad och godkand som planeringsunderlag av Uppsala
kommun.

«  Geotekniskt utldtande, Vastmanlands Faltgeoteknik (VFG), 2024-04-29, rev.
2025-09-22. Bestalld av Tantalos Fastigheter AB, granskad och godkand som
planeringsunderlag av Uppsala kommun.

+ Solstudie, Torget Arkitekter, 2025-01-17. Bestalld av Tantalos Fastigheter AB,
granskad och godkand som planeringsunderlag av Uppsala kommun.

+  Dagvattenutredning, Structor Mark Uppsala AB, 2025-02-10. Rev. 2025-10-21.
Bestalld av Tantalos Fastigheter AB, granskad och godkand som
planeringsunderlag av Uppsala kommun.

+  Kulturmiljéanalys, Tyrens, 2025-10-30. Bestalld av Tantalos Fastigheter AB,
granskad och godkand som planeringsunderlag av Uppsala kommun.

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

Tidigare stallningstaganden

Oversiktsplan

Enligt 6versiktsplanen ar planomradet en del av innerstaden. Innerstaden ar en
regional knutpunkt och métesplats samt en identitetsbarande karna i staden och
kommunen. Enligt 6versiktsplanen ska forandringar och tillagg inom omradet ge
kompletterande varden samt bidra till en blandad stadsmiljo med 6kat utrymme for
bostadder, handel och verksamheter. Férandringarna och tillaggen ska ocksa bidra till
att skapa battre forutsattningar for ett 6kat stadsliv med hog kvalitet.


http://www.uppsala.se/solrosen
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Figur 2. Kartutdrag fran oversiktsplanen. Aktuell fastighet inom svart markering.

Innerstadsstrategin

Innerstadsstrategin ar ett kommunalt styrdokument som kopplar till Uppsala
kommuns 6versiktsplan. Den syftar till att ge en mer fordjupad och detaljerad
vagledning for utvecklingen i innerstaden. Visionen ar att skapa ett levande centrum i
mansklig skala. Ett livligt handelscentrum blir hela Uppsalas knutpunkt, finrum och
mest tillgéngliga plats for alla stadens invanare och besokare. Blandstaden ska varnas,
med inslag av arbetsplatser i bostadskvarteren, och lokaler for verksamheter i
bottenvaningen. Fastigheten Falhagen 60:1 ingar i ett omrade dar férandringar och
tillagg i den befintliga innerstadsmiljon ska bidra till ett 6kat stadsliv och hogre kvalitet
i stadsmiljon. Den del av Falhagen som omfattas av innerstadsstrategin ska utvecklas
som en utbredning av innerstan. Nya verksamheter i bottenvaningarna utat
huvudgatorna och Vaksala torg efterstravas for att bidra till ett attraktivt stadsliv. For
nadrvarande pagar en revidering av innerstadsstrategin.



Sida 8 (47)

Figur 3. Karta som visar omraden dér det finns plats for att férandra och gora tillagg som
hojer kvaliteten och berikar stadsmiljon. Den aktuella fastigheten ligger inom réd
markering.

Detaljplaner

Detaljplanen ersatter del av den gallande detaljplanen Stadsplan fér del av Uppsala
stad, faststalld ar 1934, samt del av tillagget Stadsplan fér Sodra Kvarngdrdet, faststalld
ar1937.

Befintlig detaljplan for Falhagen 60:1 faststéller att fastigheten far bebyggas med en-
och tvabostadshus. Byggnad far uppforas i hdgst tva vaningar och till en hégsta hojd
om 7,5 meter.
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Figur 4. Kartan visar gallande detaljplaner. Planomradet arinom rod linje.

Tomtindelning fér Falhagen 60:1 faststalld 1921 upphor att galla inom planomradet
nar planen vinner laga kraft.
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Planens innehall

Planens syfte

Syftet med detaljplanen &r att ersatta ett befintligt enbostadshus med ett nytt
flerbostadshus med lokal for centrumd@ndamal i bottenvaningen. Detaljplanen syftar
ocksa till att sdkerstalla att byggnaden utformas med hog arkitektonisk kvalitet med
hansyn till planomradets lage inom den centrala staden och inom riksintresse fér
kulturmiljo.

Planens huvuddrag

Detaljplanen mojliggor att ett befintligt enbostadshus kan ersattas med ett
flerbostadshus i tre till fem vaningar med utrymme for 20-30 bostader samt en lokal for
centrumandamal i bottenvaningen. Detaljplanen bidrar bade till att skapa fler bostader
centralti Uppsalas innerstad och skapa forutsattningar for en levande stadsmiljo.

Gestaltningen ska utga fran den aldre lamellhusbebyggelsen langs Falhagsleden for att
sakerstalla en god anpassning till den omkringliggande stadsmiljon. Byggnaden ska
utformas med inspiration fran dessa samtidigt som den innebér ett samtida
arkitektoniskt tillagg i omradet.

Parkeringsplatser anordnas i huvudsak i byggnadens bottenvaning. En mindre del av
garden far forses med parkeringsplatser for att uppfylla kommunens parkeringstal,
men i 6vrigt ska garden utformas med goda vistelsevarden och sédkerstalla en god
utemiljo. Detaljplanen mojliggdr ocksa att ett mindre miljohus uppfors i fastighetens
grans mot Solrosgatan for att sakerstalla en godtagbar avfallshantering,.

Planomradet

Geografiskt lage och areal

Planomradet omfattar fastigheten Falhagen 60:1 som ar cirka 840 kvadratmeter stor
och aren del av kvarteret Solrosen i Falhagen. Fastigheten ligger i vastra delen av
kvarteret och avgransas av Solrosgatan och Falhagsgatan. Fastigheten &r beldgen cirka
500 meter fran sédra uppgangen till Uppsala centralstation.
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Figur 5. Karta 6ver staden. Planomradet ligger inom den svarta markeringen.

Allm&n omradesbeskrivning

Kvarteret Solrosen ligger i Falhagen. Kvarteret bestar av egnahemsbebyggelse
(Almtuna egnahemsomrade) som borjade uppforas pa 1920-talet. Den aktuella
fastigheten ligger i utkanten av kvarteret och gransar i vaster till lamellhusbebyggelsen
som ligger langs med Falhagsleden, vilken i huvudsak uppfordes pa 1930-talet. |
omradet finns bostader i form av smahus och flerbostadshus. Lokal service finns langs
Strandbodkilen och Liljegatan. Strax sder om planomradet ligger Falhagens
idrottsplats. Bergsbrunnaparken ligger inom nara gangavstand, cirka 70 meter soder
om planomradet. Bada dessa utgor en del av Vedyxastraket vilket passerar soder om
planomradet och ar ett gront strak som [Oper fran Uppsala innerstad ut till
Vedyxaskogen.
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Figur 6. Omradet sett snett ovanifran. Planomradet inom r6d markering

Google maps.

d

Bild:

Stadsbild, bebyggelse och gestaltning
Forutsattningar

Kvarteret Solrosen &r i huvudsak bebyggt med en- och tvabostadshus uppférda fran
1920-talet och framat i tva plan. Byggnaderna i kvarteret ar symmetriskt placerade och
har uppvuxna tomter med mycket gronska. Langs Falhagsleden i h6jd med fastigheten
Falhagen 60:1 och fram till Strandbodkilen bestar bebyggelsen av lamellhus fran 1930-
talet, samt ett hus uppfort pa 2000-talet. Ett lamellhus ar en typ av flerbostadshus som
ar uppfort som en friliggande byggnadslanga och hustypen var vanlig pa 1930-talet.
Lamellhusen langs Falhagsleden ar uppforda i tre till fyra vaningar med tre vaningar pa
gavlarna samt ett hogre parti i mitten dar byggnaderna har fyra vaningar, en
utformning som &r vanlig i Uppsala pa byggnader fran den hér tiden. Byggnaderna har
en tydlig arkitektur fran sin tid (funktionalism) och trots vissa forandringar ar den
ursprungliga arkitekturen tydligt avlasbar. Tidstypiska karaktarsdrag ar tva- och
treluftsfonster, balkonger med tata racken och réda tegeltak. Pa de hogre partierna
forekommer dven plattak. Det nyare huset som uppférdes pa 2000-talet har en

utformning och skala som ar anpassat till de dldre bostadshusen kring Strandbodkilen.

Sida 12 (47)



'Figur 7. Falhagsledens lamellhusbebyggelse. Planomradet &r beldget bakom det sista huset pa vanstra
sidan av vagen.

< S = P
Figur 8. Kvarteret Solrosen och Solrosgatan sett frdn Falhagsleden. Fastigheten Falhagen 60:1 ndrmast i bild
(svart pil).
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Figur 9. Falhagen 60:1 samt det pa 2000-talet uppforda flerbostadshuset vid Falhagsleden.

4

rbostadshusen langs Falhagsleden sett fran Falhagsgatan. | forgrunden ligger

P A
Figur 10. Ett av de &ldre fle
fastigheten Falhagen 60:1.

Utformning och gestaltning

Da det befintliga enbostadshuset pa Falhagen 60:1 ersatts med ett flerbostadshus
kommer den nya byggnaden i hdgre grad att upplevas som en del av
flerbostadshusbebyggelsen langs Falhagsleden. Planen reglerar att den nya
byggnaden placeras med langsidan mot Falhagsgatan. Genom sin placering bidrar den
till att tydliggora entrén mot Uppsala innerstad fran Falhagsleden. Fastighetens form
innebar att byggnaden far en annorlunda form jamfort med den 6vriga bebyggelsen i
omradet. Det bidrar till att ge byggnaden ett eget uttryck.

| den kulturmiljéanalys (Tyréns, 2025) som tagits fram for detaljplanen finns
rekommendationer for byggnadens gestaltning och utformning. Vid uppférande av ett
flerbostadshus pa fastigheten ar rekommendationen bland annat att forhalla sig till
bade angransade smahusbebyggelse och angransade flerbostadshus. Anpassning till
smahusbebyggelsen gérs genom trappning och distans mot smahusbebyggelsen.
Utformningen av byggnaden bor knyta an till flerbostadshusbebyggelsen, i férsta hand
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den aldre lamellhusbebyggelsen i vaster. Lampliga kulorer som foreslas &r gront, i
samma kulor som angransande flerbostadshus, alternativt en kulor i skalan mellan
gront och den nyare byggnadens rodrosa kulor, exempelvis en ljus varmgul ton. Vidare
kan tidstypiska drag pa angransande flerbostadshus implementeras i den nya
byggnaden. Hojden pa byggnadens huvuddel bor enligt analysen vara den samma som
pa angransande flerbostadshusbebyggelse for att skapa ett sammanhang. Héjden pa
den lagre delen bor inte Overskrida hojden pa smahusen.

Gestaltningen av byggnaden utgar fran flera av de rekommendationer som finns i
analysen och i forslaget redovisas en putsfasad i varmgul kulér med markerad
bottenvaning och rétt tak. Byggnaden har forsetts med balkonger med téta
balkongracken i gron kulor. Illustrationerna ar ett exempel pa hur byggnaden kan
utformas och visar intentionen, slutlig gestaltning faststalls dock i bygglovsskedet. For
att sakerstalla att byggnaden ges en god gestaltning i enlighet med planens syfte och
med hansyn till platsens kulturmiljovarden styr planen byggnadens utformning genom
att reglera fasadmaterial, kulor och balkonger.

Figur 11. Byggnaden sedd fran Falhagsleden. Kalla: Torget Arkitekter
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Figur 12. Byggnaden sedd fran norr. Kalla: Torget Arkitekter

Beons

Figur 13. Byggnaden sedd fran sydvast. Kalla: Torget Arkitekter

Planen reglerar ocksa att skalan anpassas efter bade befintliga flerbostadshus i
omrdadet och angransande smahusbebyggelse. Byggnaden far en hogre del mot
Falhagsleden dar planen medger en héjd som motsvarar fem vaningar och en lagre del
mot villakvarteren som motsvarar tre vaningar. For att sakerstalla att byggnaden inte
upplevs som hogre an angransande bebyggelse reglerar planen hogsta takfotshojd pa
den hogre delen. Vidare reglerar detaljplanen byggnadens bottenvaning for att
sakerstalla att byggnaden ges en stadsmassig gestaltning med forutsattningar for en
levande bottenvaning.
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FALHAGEN 68:1/68:2 FALHAGEN 60:1 FALHAGEN 42:4
"BESQAB"

Figur 14. Sektionsritning som visar den nya byggnadens hojd (i mitten) i relation till omkringliggande
flerbostadshusbebyggelse. Till vénster den nyare byggnaden mot Falhagsleden som uppfordes pa 2000-
talet. Tillhoger ett av de aldre flerbostadshusen som ligger langs Falhagsleden. Kalla: Torget Arkitekter
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Figur 15. Langdsektion genom byggnaden som visar byggnadens hojd i forhallande till angransande
smdhusbebyggelse. Den lagre delens nockhojd ar i nivd med angréansande smahusbebyggelse. Kalla: Torget
Arkitekter

Byggnadens placering mot Falhagsleden innebér att bostadsgarden skyddas fran
buller fran gatan. Detaljplanen sakerstaller att fastigheten far en sammanhangande
gardsyta. Da ytan ar begransad ar det viktigt att garden ges en genomtankt utformning
och gestaltning for att sakerstalla goda vistelse kvalitéer. For att sakerstalla att garden
ska anvandas for vistelse och gronska reglerar detaljplanen att parkering endast far
anordnas pa ytan narmast Falhagsleden. Ett rinnstrak i form av ett dike placeras langs
fastighetsgrans mot dster for att sakerstalla skyfallshantering. Diket utformas med ett
djup om 0,3 meter och tva meters bredd. Da diket har ett begrénsat djup kan det
utformas sa att det upplevs som en del av den sammanhangande grona gardsytan.
Narmast Solrosgatan medges placering av en komplementbyggnad for att mojliggora
miljohus. | byggnadens bottenvaning anordnas verksamhetslokal, garage for bilar och
cyklar, samt forradsutrymmen.
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Figur 16. Situationsplan som redovisar méjlig utformning av gard och bottenvaning. Kalla: Torget arkitekter

Kulturmiljo

Det befintliga enbostadshuset inom planomradet ar fran 1920-talet och ar ritat av
Gunnar Leche. Byggnaden hade enligt nybyggnadsritningarna en tidstypisk 1920-tals
arkitektur. Byggnaden har dock genom senare om- och tillbyggnader forvanskats,
bland annat genom byte av fonster och platinkladnad av fasaden, och bedéms idag ha
ett begransat kulturhistoriskt varde. Av den ursprungliga 1920-tals arkitekturen finnsi
princip inga spar bevarade utéver byggnadsformen och takformen pa den aldre
byggnadsdelen, samt skorstenen.
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Figur 17. Nybyggnadsritningar daterade 1922.
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Figur 18. Befintlig byggnad i februari 2023.

Fastigheten ligger i utkanten av Almtuna egnahemsomrade intill Falhagens
lamellhusbebyggelse. Egnahemsomradet borjade byggas 1922 och kvarteret Solrosen
var ett av de forsta som kom att bebyggas efter att en generalstadsplan tagits fram for
omradet 1921. | kvarteret uppfordes en- och tvabostadshus. Omradet som helhet ger
en god bild av egnahemsbyggandet i staden och har arkitekturhistoriska och
stadsplanemassiga varden som redogor for den tidiga exploateringen av 6stra delen av
Uppsala utanfor den aldre rutnatsplanen.

Figur 19. Flygfoto frén 1947 6ver Falhagen och Almtuna egnahemsomrade. Klla: Tyrens och RAA
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Hela omradet ligger inom riksintresset for Uppsala stad [C 40 A] och omradet bedéms
vara kulturhistoriskt vardefullt. Det har darfor tagits fram en kulturmiljoanalys (Tyrens,
2025) for att bedoma effekterna detaljplanen har pa kulturhistoriska varden.

I analysen gors bedomningen att den befintliga byggnaden har ett begransat
kulturhistoriskt varde pa grund av férandringar och tillbyggnader som gjorts.
Byggnaden bidrar dock med ett miljoskapande varde. En rivning av byggnaden
bedéms innebadra sma negativa konsekvenser for omradets kulturhistoriska varde. Ett
uppforande av den nya byggnaden bedoms forsvaga kulturhistoriskt vardefull struktur
och innebar darfor mattlig negativ konsekvens. | utredningen gors bedomningen att
atgarden innebar en paverkan pa riksintresset for Uppsala stad, dock inte i sadan
omfattning att det innebar en p3taglig skada. Atgirden beddms inte heller innebéra en
forvanskning av omradet. Forslaget bedoms dock enligt analysen strida mot kravet pa
en god helhetsverkan enligt 2 kap 6 § PBL. | analysen lyfts rekommendationer fram for
byggnadens fortsatta gestaltning och utformning,

Forslaget i detaljplanen har utvecklats med utgangspunkt i rekommendationerna fran
kulturmiljoanalysen, se avsnittet Utformning och gestaltning. Ett flerbostadshus med
ratt utformning bedoms bidra till en anpassad 6vergang mellan Almtuna
egnahemsomrade och Falhagens flerbostadshusbebyggelse genom en utformning
som knyter an till flerbostadshusbebyggelsen i skalan och arkitektur, men anpassar sig
till Almtuna egnahemsomradet genom trappningen mot den lagre villabebyggelsen.
Uppsala kommun bedémer darfor att forslaget uppfyller kravet pa hdnsyn till stads-
och landskapsbilden och bidrar till en god helhetsverkan och atgarden bedéms inte
innebara en forvanskning av Almtuna egnahemsomrade eller pataglig skada pa
riksintresset for Uppsala stad.

Park och natur

Forutsattningar

Narmaste park fran planomradet ar Bergsbrunnaparken som ligger pa andra sidan
Falhagsleden. Fastigheten ar beldgen invid Vedyxastraket vilket ar ett gront
rorelsestrak som stracker sig mellan Frodeparken i centrum och Vedyxaskogen Oster
om staden. Fastigheten har en uppvuxen tomt med mycket gronska, det finns dock
inga utpekade naturvarden inom fastigheten. S6der om planomradet finns en tradrad
langs Falhagsgatan med uppvuxna stadstrad.

Forandringar

Placeringen av det nya bostadshuset innebar att det finns begransade méjligheter att
spara befintlig gronska pa fastigheten. Strax soder om fastigheten finns ett antal storre
uppvuxna trad. Det ar viktigt att traden narmast planomradet skyddas fran att ta skada
under byggnationen. Detaljplanen majliggor for anlaggandet aven sammanhangande
bostadsgard med goda mojligheter att tillfora ny gronska. Garden placeras mot
Solrosgatan vilket bidrar till en god bullermiljo eftersom byggnaden utgor bullerskydd
mot Falhagsleden.
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Trafik och tillganglighet
Forutsattningar

Gatunat

Fastigheten ligger langs Falhagsgatan (som slutar med en vandplats soder om
fastigheten) och Solrosgatan som svanger av mot S:t Goransgatan strax norr om
fastigheten. Gatorna har begransade trafikmangder, sarskilt Falhagsgatan som har en
vandplats intill planomradet. Strax soder om fastigheten passerar Falhagsleden, som
ar en stérre och véltrafikerad infartsgata till innerstaden. Oster om Bjorkgatan har
Falhagsleden en drsmedeldygnstrafik om 8127 fordon (2022).

Gdng- och cykeltrafik

Falhagsgatan har gdngbana pa norra sidan mot bebyggelsen. S:t Géransgatan och
Solrosgatan har gadngbana pa bada sidor om gatan. Gemensam gang- och cykelvag
finns i Falhagsgatans och Solrosgatans forlagning mot Falhagsleden, pa bada sidor om
fastigheten. Falhagsgatan ar en del av huvudcykelnatet i blandtrafik.

N

" Cykelbanor
\\ .': — Huvudcykeinat
N\ ° ) -+« Huvudcykeinat i biandtrafik
N\ 8

\ ) & ' — Lokalt cykelnat
! «+ Lokalt cykeinat i blandtrafik

weas wemn e ARRATERTAR

FOTBOLLSPLANE

Figur 20. Bilden visar cykelnatet intill planomradet. Planomradet ar markerad med rod linje.

Kollektivtrafik

Fastigheten har god tillgang till kollektivtrafik. En hallplats for stadsbussarna ligger pa
Falhagsleden, strax soder om planomradet. Fran planomradet ar det cirka 500 meter
till Uppsala centralstation.
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Forandringar

Detaljplanen omfattar enbart kvartersmark inom befintlig fastighet och darmed
innebar detaljplanen inga forandringar av gatumiljon eller gatunatet. Befintlig cykelvag
i Solrosgatans forlangning, som gransar till planomradet, planeras att breddas till fyra
meter.

Parkering och angéring

Parkering for cykel och bil ska l6sas inom fastigheten. Enligt Uppsala kommuns
parkeringstal ska det finnas fem parkeringsplatser per 1000 kvadratmeter boarea, samt
40 cykelparkeringsplatser per 1000 kvadratmeter boarea. Forslaget redovisar en
boarea pa strax ver 1000 kvadratmeter. Sammanlagt anordnas sju parkeringsplatser
for bilar pa fastigheten varav fem i byggnadens bottenvaning och tva pa garden. 50
cykelparkeringsplatser anordnas i cykelrum i bottenvaningen och ytterligare cirka tolv
cykelplatser kan anordnas pa forgardsmarken. Detta ér tillrackligt for att uppfylla
kommunens parkeringstal.

Angoring och leveranser till fastigheten sker via Falhagsgatan. Sophantering sker fran
Solrosgatan.

Tillganglighet, anvandbarhet och delaktighet for personer med
funktionsnedsattning

Byggnadens placering pa fastigheten innebar att det finns majlighet att parkera och
ang6ra max 25 meter fran entré till bostader och verksamhetslokal.

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

Sociala fragor

Sociala forutsattningar

I anslutning till planomradet ar bebyggelsen blandad med bade flerbostadshus och
smahus. En stor del av bostddernai flerbostadshus utgors av bostadsratter. Omradet
karaktariseras av en god socioekonomisk situation och en relativt hog upplevd

trygghet.

Detaljplanen bidrar till att tillfora ytterligare bostader i omradet. Detaljplanen styr inte
upplatelseform eller lagenhetsstorlekar men byggaktorens forslag redovisar en
blandning av lagenhetsstorlekar med bostader om ett till tre rum. Sammantaget
innebar ett genomforande av detaljplanen att fler far mojlighet att bo i omradet. Da det
idag finns flera ldgenhetshus intill planomradet bedéms planen inte paverka
demografin i omradet i ndgon hogre grad.
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Barnperspektivet/barnrattsperspektivet

Planen sakerstaller att det finns méjlighet att anordna en bostadsgard med
forutsattningar att skapa goda vistelseytor for barn. Byggaktorens forslag redovisar en
gron bostadsgard med ytor for lek.

Planomradet ligger i direkt anslutning till Vedyxastraket och Falhagens idrottsplats. For
att komma till dessa behover Falhagsgatan passeras. Da gatan ar en atervéndsgata vid
planomradet bedéms den vara lagt trafikerad.

| Falhagen finns flera parker varav Bergsbrunnaparken ar narmast planomradet.
Bergsbrunnaparken ligger pa andra sidan Falhagsleden som &r en véltrafikerad gata.
Overgangsstalle med fartgupp finns intill planomradet vilket 6kar trafiksdkerheten vid
passage.

Aldreperspektivet

Planforslaget tillfor fler bostéder i ett stadsnara lage. Da det ar en ny byggnad kommer
bostaderna utforas enligt gallande tillgéanglighetskrav vilket 6kar tillgangen till
tillgadngliga bostader i omradet.

Mark och geoteknik

VFG teknik har tagit fram ett geotekniskt utlatande for fastigheten Falhagen 60:1.
Marken bestar 6verst av matjord som évergar till en torrskopa 1,2-3 meter och déarefter
glacial lera med varierande fasthet. Som djupast avbrots borrning pa 13,6 meter med
avsluti lera. Den grundaste borrpunkten med stopp mot block eller berg ligger pa 2,8
meter. Enligt det geotekniska utldtandet kan byggnaden grundlaggas med en
kantférstyvad betongplatta med extra lager av cellplast pa en valdranerad och
kapillarbrytande singelbadd pa grusfyllning. Om hogre belastning an 100 kPa forvantas
sa ar palning att foredra.

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 @mnen transporteras via dagvattnet ar det darfor viktigt att
anvanda ratt material vid byggnation och anvanda ratt teknik vid
verksamhetsutovning.



Sida 25 (47)

Foreslagen dagvattenhantering

En dagvattenutredning har tagits fram av Structor i samband med planarbetet. | en
kravspecifikation som Uppsala Vatten och Avfall AB har formulerat ska lokalt
omhandertagande av dagvatten tillampas sa langt det ar mojligt, for att rena och
fordroja vattnet innan det slapps ut pa det kommunala nétet. Uppsala Vatten och
Avfall AB:s riktlinjer anger att dagvattenanlaggningar inom fastigheten ska utformas sa
att 20 millimeter regn, raknat dver hela fastighetens yta, kan renas och avtappas under
minst tolv timmar. Dagvatten fran takytorna foreslas ledas till vaxtbaddar intill fasad
med en ytlig fordréjningszon dar dagvatten kan sta innan det infiltrerar i substratet. For
delar av takytan samt trafikytor finns inte tillrackligt med plats for att leda dagvattnet
till ytlig fordrojningslosning. | stéllet foreslas ett mindre makadammagasin under
parkeringsplatserna. Gangytorna pa garden samt miljorum kan avvattnas ytligt mot
narmaste gronyta.
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Figur 21. Oversiktlig avvatningsplan. Killa: Structor

Fororeningsberakningarna visar att féroreningsmangderna efter att planen
genomforts forvantas minska jamfort med dagens situation. Undantaget ar
belastningen av kvicksilver och krom som forvantas 6ka trots reningsatgarder.
Utslappsmangderna av dessa amnen dr mycket sma. Krom i dagvatten harstammar
exempelvis fran dackslitage fran dubbar, korrosion fran bildelar och byggnadsmaterial.
Okningen ar dock under gransvardet for god ekologisk status. Kvicksilver dverskrids i
samtliga svenska vattenférekomster. Amnet har darfér mindre stranga krav pa
miljokvalitetsnormerna (MKN), da det ar svart att minska belastningen till vad som
motsvarar god kemisk status. Da 6vriga amnen minskar, inklusive fosfor som ar den
utslagsgivande faktorn for ekologisk status, bedéms den planerade exploateringen
inte forsvara forutsattningarna att nd MKN i recepienten.

Grundvatten

Vattenskyddsomrdde

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

Miljékvalitetsnormer for grundvatten

Det finns miljokvalitetsnormer (MKN) for grundvatten. Kemisk grundvattenstatus
klassificeras utifrdan 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
grundvattenférekomster som vid kartlaggning och analys har bedomts 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 géller Sdvjadn - Samnan.
Tillgangen pa grundvatten &r vanligen god och utifran tillgangliga data bedoms
forekomsten ha god kvantitativ status men ar i risk att inte na god status till dr 2027.
Vad galler kvalitativ status enligt VISS (2019-10-06) har grundvattenforekomsten
Uppsaladsen - Uppsala ett undantag och tidsfrist till ar 2027 for parametrarna PFAS 11
och BAM (VISS, 2019f). Grundvattenférekomsten har god status for klorid men riskerar
attinte na god status.

Riskbedémning 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. Med kanslighet avses hur kanslig en specifik plats
ar for att en marknara fororening ska na grundvattenforekomsten sa att den inte langre
kan anvandas som resurs for dricksvattenforsorjning idag och i framtiden. De
hydrogeologiska férhallandena styr hur kansligt grundvattnet &r for fororening och
darmed vilken markanvandning som ar lamplig eller olamplig for ett visst omrade. De
hydrogeologiska férhallandena och kansligheten styr ocksa vilka skyddsatgarder som
kan behovas for att minska sannolikhet och konsekvens for att en férorening nar
grundvattnet. Kanslighetsklasserna adr indelade i klasserna lag - mattlig - hog - och
extrem, dar platser inom extrem kanslig zon &r allra mest kansliga da de ligger direkt pa
asen helt utan skyddande lerlager.

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

Planomradet ligger inom omrade med lag kanslighet.



Planomrade

Figur 22. Planomradets lage pa kanslighetskartan.

Féreslagna Gtgdrder

Anvandningen av marken inom planomradet bedéms inte innebara nagra hogre risker.
Efter att planen genomforts kommer orent dagvatten fran korytor att renas i hdgre
grad an befintlig situation. Lerlagren bedoms som tillrackligt tjocka for att det fortsatt
ska finnas tillrackligt mycket skyddande lera kvar efter att man grundlagt byggnaden.
Om vattenskyddsdispens behover sokas kravs att exploatoren redogor for vilka
forsiktighetsmatt som vidtas for att inte riskera att fororena grundvattnet.

Oversvamning

Oversvdmningsrisk vid extrema regn

| ett férandrat klimat kan skyfallen bli vanligare och mer intensiva. Oversvamning vid
skyfall kan ha stor paverkan pa framkomligheten och andra viktiga funktioner och
strukturer i samhallet. Dessutom kan det innebara stora kostnader pa grund av skador
pa fastigheter och byggnationer. En skyfallskartering har tagits fram av Uppsala
kommun som baseras pa héjddata fran 2020. Karteringen visar maximalt vattendjup
vid ett klimatkompenserat 100-arsregn (klimatfaktor 1,3). Nar extrema regn intraffar ar
det viktigt att kontrollerade 6versvamningar kan ske da dagvattensystemet gar fullt. En
kontrollerad 6versvamning innebdr att vatten samlas i en l[agpunkt dar det inte orsakar
skador pa byggnader eller infrastruktur. For att minimera risken for skador pa
byggnader ar det viktigt att hojdsattningen av hus och gator sker pa ett lampligt satt.
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Inom planomradet finns en befintlig ldgpunkt pa garden och en stor [agpunkt ster om
planomradet pa Falhagens idrottsplats som vid mycket kraftigt regn kan fyllas upp och
na planomradet. Det gar ocksa ett rinnstrak dver fastigheten vilket har ett stort
avrinningsomrade.
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Figur 23. Skyfallskartering som visar vilka delar av planomradet som kan stéllas under vattnet vid ett 100-
arsregn.
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Figur 24. Karta som visar maxflode vid 100-arsregn.
Da planomradet riskerar att 6versvammas vid 100-ars regn ar det viktigt att den nya
byggnaden hojdsatts for att inte riskera att Gversvammas. Byggnaden ska darfor
hojdsattas sa att entréer och andra 6ppningar placeras pa en minsta hojd om +8,96
meter over nollplanet. For att ha sakerhetsmarginal reglerar detaljplanen darfor att
byggnaden ska utforas med en lagsta hojd for invandig fardig golvniva om minst +9,16
meter.
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For att sékerstélla att vatten fran avrinningsomradet fortsatt kan passera fastigheten
foreslas att en ny laglinje (grasdike) anlaggs i den Ostra delen av planomradet. Diket ska
utformas sa att tillrackligt flode kan uppnas. Enligt dagvattenutredningen behdver det
ha en kapacitet for att kunna avleda ett flode pa 190 liter per sekund. For att klara
kapaciteten kan diket utformas med ett djup om 0,3 meter, en slantlutning pa 1:3 vilket
ger en bredd pa cirka tvd meter samt en lutning pa minst en procent. Med foreslaget
dike kan vatten uppstroms fortsatt na lagpunkten vid Falhagens idrottsplats och
detaljplanen bedéms inte innebara nagon forsamring gallande vattennivan eller
Oversvamningsutbredningen.
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Figur 25. Laglinje som mojliggor att skyfallsvatten kan rinna éerio\m planomradet péd samma sétt som i
befintlig situation. Kélla: Torget Arkitekter och Structor

For att sakerstalla skyfallshanteringen reglerar planen att dike ska anlaggas samt en
minsta lutning om minst en procent. Kravet pa dike stracker sig langs plangransen fran
Solrosgatan till parkeringsplatserna mot Falhagsgatan, vilket ar tillrackligt for att styra
flodet mot utkanten av fastigheten sa det inte rinner mot den nya byggnaden. Vattnet
fran rinnstraket kan darefter floda 6ver parkeringsplatserna mot lagpunkten pa
Falhagens idrottsplats. Genom féreslagna atgarder sakerstalls att den nya byggnaden
inte riskerar att skadas av 6versvamning samt att skyfallsvatten fortsatt kan na
ldgpunkten. Detaljplanen bedoms inte innebdra nagon forsamring av vattennivan eller
oversvamningsutbredningen i och med den nya byggnaden.

Halsa och sakerhet
Buller

Fastigheten ar utsatt fran trafikbuller fran Falhagsleden. En trafikbullerutredning har
tagits fram av Magenta akustik. Planarbetet paborjades efter 1 januari 2015 vilket
innebar att i trafikbullerférordningen (2015:216) ska tillampas for bedomning.
Trafikflodena som ligger till grund for berakningen ar data for ar 2022 samt prognos for
ar 2050. Bullernivaerna for ar 2050 ar nagot lagre an for ar 2022.

Utredningen visar att riktvardena for trafikbuller uppfylls. Inga sarskilda bulleratgarder
kravs darfor for att sakerstalla platsens [amplighet for bostader. Mojlighet att anordna
gemensam uteplats som uppfyller bullerriktvardena finns pa garden mot Solrosgatan.
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Hela fastighetens friyta, med undantag av férgardsmarken mot Falhagsgatan, uppfyller
bullerférordningens krav.

Soder om planomradet gar museijarnvagen Lennakatten som i huvudsak trafikeras
sommartid. Da det ror sig om begrénsad trafik som inte heller sker nattetid bedoms
trafiken dér ha en forsumbar inverkan pd bullernivderna och har darfor inte tagits med i
bullerutredningen.
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Figur 26. Bild som visar ekvivalenta bullernivaer fran vagtrafik ar 2022 pa plan 1. Kalla: Magenta akustik
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Figur 28. Bild som visar maximala bullernivaer vid uteplats. Kalla: Magenta akustik
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Markfororeningar

Det férekommer inga kdnda markféroreningar inom omradet.

Luft

Enligt SLB:s analys (2020) av luftfororeningar ar halten av partiklar (PM10) och
kvaveoxid (NO,) laga i omradet. Miljokvalitetsnormerna och miljokvalitetsmalen klaras
vid planomradet och luftkvaliteten bedoms god.

Dags- och solljus

En solstudie har tagits fram av Torget Arkitekter. Studien visar att det finns goda
forutsattningar att uppfylla kraven pa sol- och dagsljus eftersom byggnaden ar
fristdende med begransad skuggning fran omkringliggande bebyggelse. Byggaktoren
forvantas projektera for att uppfylla de tekniska egenskapskraven i Boverkets
byggregler (BBR) angaende dagsljus. Bostadsgarden har bast soltillférsel pa
formiddagen nar den 6stra delen av garden far sol.

Paverkan pa befintlig bebyggelse beskrivs under avsnittet Planens konsekvenser.
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Figur 29. Solstudie som visar hur den nya byggnadens skugga faller vid vardagsjamningen. Kélla: Torget
Arkitekter
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SOLROSGATAN 1
FALHAGEN 60:1

Figur 30. Solstudie som visar hur den nya byggnadens skugga faller 1 maj. Kalla: Torget Arkitekter
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Figur 31. Solstudie som visar hur den nya byggnadens skugga faller vid sommarsolstandet. Kélla: Torget
Arkitekter
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Figur 32. Solstudie som visar hur den nya byggnadens skugga faller vid hostdagjamningen. Kalla: Torget
Arkitekter

Brand

For att brandforsvaret ska anses ha tilltrade till en byggnad for att genomfora ett
slackningsarbete ska avstandet mellan uppstallningsplats for raddningstjanstens
fordon och byggnadens angreppspunkt normalt inte 6verstiga 50 meter.
Angreppspunkten utgors normalt av byggnadens huvudentré, men kan dven besta av
andraingdngar till byggnaden. Brandforsvaret ska kunna stélla upp ett slackfordon och
byggnaden ska kunna nas utan orimligt lang slangdragning fran slackbilen.

Brandforsvaret har insatstiden tio minuter i centrala Uppsala och kan utgora alternativ
utrymningsvag via hojdfordon under forutsattning att raddningsvagar och
uppstallningsplatser ar anordnade enligt brandforsvarets riktlinjer.

Byggnaden planerar att utrymmas med hjalp av brandforsvaret som en andra
utrymningsvag. Med dagens regler ar det mojligt att anvanda raddningstjansten som
en andra utrymningsvag for byggnader dar avstandet till 6versta fonstrets underkant
ar hogst 23 meter 6ver marken. Det motsvarar en byggnad i sju till atta vaningar.
Behovet av uppstallningsplatser behover foljas upp och kontrolleras infor bygglov.
Fordonet behdver kunna stéllas upp minst tva meter och maximalt nio meter fran
fonster eller balkongkant. Majligheten till utrymning med hojdfordon kan begransas av
gatans utformning. Manga av gatorna ar planerade for att rymma tradplanteringar, och
dar ar det inte alltid mojligt att na de enskilda lagenheterna med raddningstjanstens
hojdfordon. Belysningsstolpar kan ocksa vara ett hinder for att na lagenheterna med
hojdfordon.

Om det inte kan garanteras att gatan kommer att utformas for att mojliggora
utrymning med hjalp av raddningstjansten, kan byggnader behova utforas sa att
utrymning kan genomforas helt utan raddningstjanstens medverkan. Brand- och
roksakra trapphus, sd kallade TR1- eller TR2-trapphus, kan anvandas om uppstallning
inte ar mojlig.
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Teknisk forsorjning

Vatten- och avlopp

Planomradet ligger inom Uppsala Vatten och Avfall AB:s verksamhetsomrade for
dagvatten, vatten och spillvatten.

Avfall

Detaljplanen mojliggor ett miljohus i fastighetens hdrn mot Solrosgatan varifran
sophamtning sker. Placeringen uppfyller avstandsplacering for bade boende och
avfallsbilen. Avfallshuset far en yta om cirka 20 kvadratmeter och ar dimensionerat for
att dven kunna hantera avfall fran en eventuell restaurangverksamhet i byggnadens
bottenvaning.

Figur 33. Ritning som visar miljérum. Kalla: Torget Arkitekter

El

Planomradet ligger inom Vattenfall Eldistributions elforsorjningsomrade. Planen
kraver inte nagon ny transformatorstation eller annan forstarkning.

Varme

Den befintliga byggnaden inom fastigheten ar ansluten till fjarrvarme. En
fjarrvarmeledning passerar genom fastigheten och behover flyttas vid ett
genomforande av planen. | planen reserveras darfor ett markreservat for underjordiska
ledningar (u-omrdde) for att sékerstalla ny placering for fjdrrvarmeledningen.
Placeringen sammanfaller med ett dike for dagvatten som ska anlaggas pa fastigheten.
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Eftersom diket inte behover vara djupare an 0,3 meter bedoms det mojligt att anlégga
fjarrvarmeledningen under diket.

Tele och bredband

Det finns flera ledningsnat for tele och bredband i gatorna.
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Motiv till detaljplanens regleringar

Detaljplanens regleringar foljer Boverkets allmdnna rad om redovisning av reglering i

detaljplan 2020:6.

Anvandning av mark och vatten

Kvartersmark

Planbestammelse

Beskrivning och motiv

Bostdder

Bestammelsen syftar till att mojliggora for bostader.

Centrum

Syftet med bestammelsen ar att mojliggora for
centrumandamali byggnadens bottenvaning.

Egenskapshestammelser for kvartersmark

Planbestammelse

1:100

—-

Beskrivning och motiv

Minsta lutning dr angivet vdrde:angivet vérde (pilen
pekar uppat).

Bestammelsen syftar till att sakerstalla att marken dar
dike ska anléggas samt parkeringen far en lutning om
minst 1 procent. Detta for att skyfallsvatten ska rinna
till Falhagens idrottsplats. Bestammelsen géller i hela
egenskapsomradets langd.

Marken far inte férses med byggnad.

Bestammelsen syftar till att sakerstalla att fastigheten
far en tillrackligt stor gardsyta samt plats for parkering
och hantering av dagvatten.

Marken far endast forses med komplementbyggnad.

Bestammelsen syftar till att sakerstalla placering for
miljohus mot Solrosgatan.

Marken fdr inte anvdndas for parkering.

Bestammelsen syftar till att sakerstélla att garden far
en tillrackligt stor friyta.
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Beskrivning och motiv

Dike ska anlédggas inom hela egenskapsomrddets
léngd.

Syftet med bestammelsen ar att sakerstalla yta for ett
dike (rinnstrak) sa att skyfallsvatten kan rinna genom
planomradet. For att anldgga ett dike som kan ta
hand om vattenmangderna vid skyfall behover diket
vara minst tva meter brett vilket mojliggor ett dike
med ett djup om 0,3 meter och en slantlutning pa 1:3.

Hégsta nockhaojd dr angivet véirde i meter éver angivet
nollplan.

Bestammelsen syftar till att reglera bostadshusets
hojd. For hogdelen medges en nockhojd om +26.6
meter Aver nollplanet, vilket motsvarar fem vaningar
samt takkonstruktion. For den lagre byggnaden
medges en nockhojd om +19.1 meter 6ver nollplanet,
vilket motsvarar tre vaningar.

Hégsta nockhdojd dr angivet véirde i meter.

Bestammelsen syftar till att reglera hogsta hojd pa
miljohus.

Minsta takvinkel dr angivet vdarde i grader.

Bestammelsen syftar till att sakerstalla att
byggnadens tak utformas i enlighet med omradets
karaktar.

Takterrass fdr e finnas. Balkong fdr endast uppféras pd
fasad mot Falhagsgatan.

Bestammelsen syftar till att undvika olagenhet for den
narmast beldgna bebyggelsen 6ster om fastigheten
genom att reglera att takterrass inte far finnas pa
byggnadens lagre del. Bestammelsen sakerstaller
ocksa att balkonger inte placeras pa byggnadens lagre
del mot grannfastigheterna 6ster om byggnaden.

Balkong far hégst vara 3 meter bred och kraga ut 1,4
meter fran fasad. Balkong pd hérn mot vést fdr utféras
bredare.

Bestammelsen syftar till att byggnadens balkonger
ska vara anpassade till omkringliggande bebyggelse
och utféras med matt liknande balkonger pa den
aldre bebyggelsen. Bestammelsen mojliggor
balkonger som ar tillgangliga och anvandbara, utan
att byggnaden riskerar att domineras av stora
balkonger.
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Beskrivning och motiv

Balkong fér inte glasas in.

Da byggnaden far ett framtradande lage i stadsbilden
med utkragande balkonger mot gata bedoms det inte
lampligt med inglasning av byggnadens balkonger.
Balkonginglasning ar fraimmande for den aldre
flerbostadshusbebyggelsen i Falhagen och
bestammelsen syftar till att sakerstalla byggnadens
anpassning till omkringliggande aldre bebyggelse.

Fasad ska utforas i puts utan synliga elementskarvar.
Bottenvaning far utféras med avvikande material.

Bestammelsen syftar till att byggnaden ska utformas
for att passain i stadsbilden. Byggnaden ska ha en
fasad i puts utan synliga elementskarvar. For att
markera byggnadens bottenvaning far den utforas
med avvikande kulor eller material. Lampligt material
i bottenvaningen utover puts kan vara natursten, men
aven andra hogkvalitativa material som bidrar till att
byggnaden utformas med en hog arkitektonisk
kvalitet kan anvandas om det bedoms lampligt.

Byggnaden ska ha en férgsdttning som ér anpassad till
ndromrddet.

Bestammelsen syftar till att byggnaden ska ges en
fargsattning som knyter an till omkringliggande aldre
bebyggelse. Lampliga fasadkulorer kan vara gron eller
varmgul kulor.

Takfotens hdjd fdr inte Overstiga +24 meter dver
nollplanet.

Bestammelsen syftar till att byggnaden ska ha en
takfotshojd i ungefarlig niva med omkringliggande
flerbostadshus och inte upplevas som hogre an dessa.

Marken ska ansluta i nivd mot allmdén plats utan
nivdskillnad.

Bestammelsen reglerar markens anslutning mot
allman plats. Bestammelsen syftar till att planerat
dike (rinnstrak) ska ansluta i nivd med gatan sa att
skyfallsvatten kan rinna till rinnstraket och vidare mot
Falhagens idrottsplats.
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Planbestammelse Beskrivning och motiv

e Byggnadens bottenvdning inom egenskapsomrddet
ska till minst 20% anvdndas for centrumverksamhet av
publik karaktdr.

Bestammelsen sakerstaller att del av byggnadens
bottenvaning ska anvandas som lokal for
centrumverksamhet av publik karaktar. Exempel pa
publik verksamhet kan vara butik eller restaurang. |
resterande delen av bottenvaningen far dven
bostadsfunktioner och komplement inrymmas.

S: Centrumédndamdl endast i bottenvaning.

Bestammelsen syftar till att sakerstalla att
centrumandamal endast finns i bottenvaning. | Gvrigt
ska byggnaden anvandas for bostadsandamal.

u; Markreservat for allménnyttiga underjordiska
ledningar.

Syftet med bestammelsen ar att sakerstalla att
ledningarna halls tillgéngliga och att marken inte
forses med byggnad.

b, Ldgsta niva for fdrdigt golv ér +9,16 meter éver
nollplanet.

Syftet med bestammelsen ar att sakerstalla att
byggnaden inte skadas vid 6versvamning.

Genomforandetid

Genomforandetiden ar 5 ar 6ver hela planomradet och borjar galla fr.o.m. laga kraft
datum.
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Genomforandefragor

Fastighetsrattsliga fragor

Detaljplanen utgdr underlag for de fastighetsrattsliga atgarder som ar en forutsattning
for planens genomfoérande. Fastighetsbildning inom kvartersmark sker pa initiativ av
fastighetsagaren.

Markéagoforhallanden

Falhagen 60:1 omfattar hela planomradet och dgs av Tantalos Solrosgatan AB.

Servitut och rattigheter

Fastigheten belastas av avtalsservitut for en fjarrvarmeledning fran ar 1980. Vid ett
genomforande av detaljplanen kan ledningen behova flyttas. Detaljplanen sakerstaller
att tillracklig yta finns for ledningen genom omrade som ska vara tillgéngligt for
allmannyttiga underjordiska ledningar. En flytt av ledningen kan innebdra att det
behover bildas en ledningsratt eller nytt avtalsservitut.

Fastighetsindelningsbestaimmelser

Tomtindelning for kvarteret Solrosen faststéllda 1921 (Akt 0380-27/FA60) upphor att
gallainom planomradet nar planen vinner laga kraft.

Konsekvenser for fastigheter inom planomradet

Detaljplanen omfattar enbart en fastighet som inte kommer att andras.

Tekniska fragor

Byggskedet

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

Ledningar

Forfragan via ledningskollen.se i november 2023 gav féljande information om
ledningsadgare som har ledningar inom eller intill planomradet:

e Skanova

e Uppsala kommun, Gatu- och trafikkontoret
¢ Uppsala vatten- och avfall

e Vattenfall AB Heat Nordic

e Vattenfall eldistribution
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Det kan finnas ytterligare ledningar som berdrs av detaljplanen. Det ar exploatorens
ansvar att underséka om ytterligare ledningar finns.

Exploatoren ska kontakta de berérda ledningsagarna i god tid. Utsattning av befintliga
kablar ska begdras innan arbetena satts igang. Befintliga anlaggningar maste hallas
tillgangliga for berorda ledningsdgare under byggtiden.

Dagvattenhantering

En dagvattenutredning har tagits fram av Structor Mark Uppsala AB. Den foreslar
atgarder for att rena och fordréja dagvattnet inom planomradet, vilket finns beskrivet i
avsnittet Vattenmiljé - grundvatten och dagvatten.

Ekonomiska fragor

Planekonomisk bedomning

Planen beddms vara ekonomiskt genomforbar.

Ledningar

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

Planavtal

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

Organisatoriska fragor

Tidplan

Planen bedrivs med malsattningen att detaljplanen ska bli antagen av plan-och
byggnadsnamnden under andra kvartalet 2026. Under forutsattning att detaljplanen
inte blir 6verklagad far detaljplanen laga kraft tre veckor efter antagande.

Planarbetet har foljande tidplan:
e Samrdd: andra kvartalet 2025
e Granskning: forsta kvartalet 2026
e Antagande: andra kvartalet 2026

Under forutsattning att planen inte 6verklagas och vinner laga kraft bedoms byggstart
tidigast kunna ske fjarde kvartalet 2026.

Genomforandetid

Planens genomfoérandetid &r fem ar fran det datum planen vinner laga kraft.
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Motivet for genomforandetiden ar att det ror sig om ett mindre projekt som endast
omfattar en fastighet.

Ansvarsfordelning

Exploatdren ansvarar for utbyggnad av kvartersmark.

Exploateringsavtal

| dagslaget har det inte identifierats behov av ombyggnader av allman plats och darfor
behdver inget exploateringsavtal tas fram. Behovet av anpassningar av allman plats
kommer att bevakas under planprocessen och om ett exploateringsavtal behovs for
anpassningar av allman plats, ska detta upprattas och foreligga innan planen antas av
kommunen.

Provning enligt annan lagstiftning

Utredningar infor bygglovsprovning

Exploatdren bekostar de utredningar som ar nédvandiga for bygglovsprovningen.

Dispenser och tillstand

Dispens fran vattenskyddsforeskrifter kan behéva sokas hos lansstyrelsen om
markarbete behover ske djupare an till en meter 6ver hogsta grundvattenyta eller
medfor bortledning av grundvatten alternativt sénkning av grundvattennivan.

Planens konsekvenser

Miljobedomning enligt miljobalken 6 kapitel

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

Sammanfattning av behovsbedomningen

En behovsbedémning, daterad 2024-01-08, har upprattats. Sammantaget visar
behovsbedémningen att detaljplanen ar forenlig med Sversiktsplanen. Storst paverkan
har detaljplanen pa stadsbilden och platsens kulturmiljovarden. Da detaljplanen
enbart omfattar en fastighet och atgarden har stod i Gversiktsplanen bedoms atgarden
fa en begransad paverkan pa omradets kulturmiljovarden. Detaljplanen behdver ocksa
ta hansyn till dagvatten och trafikbuller.

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

Samrad med lansstyrelsen

Lansstyrelsen framfor i yttrande daterat 2025-06-26 att de delar kommunens
bedémning att detaljplanen inte kan antas medfora betydande miljopaverkan-

Beslut om betydande miljépaverkan

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

Miljoaspekter

Kulturmiljo

Detaljplanen beror riksintressen for kulturmiljovarden eftersom planomradet ligger
inom riksintresse for Uppsala stad. Den befintliga byggnaden har genom tidigare
ombyggnader forvanskats och en rivning bedoms inte innebéra skada pa riksintresset.
Den nya byggnaden ska genom sin gestaltning anpassas till omgivande bebyggelse for
att ta hansyn till platsens kulturhistoriska varden. Sammantaget bedoms detaljplanen
inte innebara pataglig skada pa riksintresset eller innebara en forvanskning av Almtuna
egnahemsomrade.

Naturmiljo

Det finns inga identifierade miljovarden eller rédlistade arterinom planomradet.
Detaljplanen beddms inte paverka naturmiljon.

Rekreation och friluftsliv

Detaljplanen ligger intill Vedyxastraket och Falhagens idrottsplats men bedéms inte
paverka dessa negativt.

Mark och vatten

Planomradet ligger inom vattenskyddsomrades yttre zon. Vattenskyddsforeskrifterna
for omradet ska foljas. Dessa innebar bland annat att markarbeten normalt inte far ske
djupare an till en meter 6ver hégsta grundvattenyta och att markarbeten inte far
medfora bortledning av grundvatten eller sankning av grundvattennivan. Enligt det
geotekniska utlatandet kan byggnaden grundlaggas direkt pa mark utan palning.

Enligt den dagvattenutredning som tagits fram under planldggningen sa kan ett
genomfdrande av detaljplanen medféra en forbattrad rening av dagvatten fran
planomradet till recipienten Fyrisan. Stadsbyggnadsforvaltningens bedomning ar
darfor att exploateringen inte kommer att leda till ndgon negativ paverkan pa mark
eller vatten. Miljokvalitetsnormer for grundvatten eller ytvatten kommer darfor kunna
foljas.
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Resurshushallning

Da planomradet ligger centralt i staden och har god tillgédng till teknisk service samt
infrastruktur bedoms detaljplanen medféra en god hushallning med mark och vatten.

Halsa och sakerhet
Buller

Da planen innebar att ett enbostadshus ersatts med ett flerbostadshus kan
detaljplanen innebdra en viss 6kad trafik, vilket kan medfdra okat buller. Det bedoms
dock vara en sa pass marginell 6kning att det inte paverkar bullersituationen i
omradet.

Risk

Ett genomforande av detaljplanen innebar att en storre del av marken blir hardgjord
jamfort mot idag. En dagvattenutredning har darfor tagits fram, vilken foreslar atgarder
for att rena och fordroja dagvattnet inom planomradet. Detta finns beskrivet i avsnittet
Vattenmiljo - grundvatten och dagvatten. Stora mangder skyfallsvatten passerar 6ver
fastigheten. Detaljplanen sakerstaller att skyfallsvatten kan passera fastigheten utan
att forvarra Gversvamningssituationen intill planomradet. Forutsatt att dagvatten och
oversvamningsrisk hanteras bedoms detaljplanens genomférande inte innebara ndgra
risker for manniskors halsa eller miljon.

Sol- och dagsljus

Den solstudie som tagits fram visar att omgivningspaverkan &r stérst under
eftermiddag och kvall. Viss paverkan sker pa flerbostadshuset vaster om planomradet
dar delar av fasaden skuggas pa morgonen vid var- och hostdagjamningen.
Bebyggelsen 6ster om planomradet paverkas av skuggning eftermiddag- och kvallstid.
Paverkan ar som storst under var- och hdstdagjamningen. Uppforandet av en ny
byggnad i upp till fem vaningari en redan bebyggd miljéo kommer oundvikligen leda till
okad skuggning av befintlig bebyggelse. Sett till den sol- och skuggstudie som tagits
fram, och med hansyn till omrddets centrala lage, bedoms konsekvenserna vara
godtagbara och den nya byggnaden bedoms inte innebara en betydande olagenhet for
omkringliggande bebyggelse.

Sociala aspekter

Trygghet

Fler bostader och ett tillskott av verksamheter forvantas generera mer liv och rorelse i
och i ndrheten av planomradet. Det kan bidra till en 6kad kénsla av trygghet genom att
det finns fler 6gon pa platsen.

Tillganglighet

En stor del av bostaderna i omradet ar i dldre bebyggelse. Nya byggnader och tomter
ska vara tillgangliga och anvandbara for personer med nedsatt rorelse- och
orienteringsformaga. Ett genomforande av planen innebar att fler tillgdngliga bostader
med modern standard och hiss kan uppforas i omradet.

Barnperspektiv och barnrattsperspektiv

Planomradet ger mojlighet att tillskapa en bullerskyddad bostadsgard. Garden har
plats for gronska, lek och utevistelse. Planomradet ligger i nara anslutning till
Falhagens idrottsplats och Bergsbrunnaparken som kan erbjuda barn idrotts- och
lekmoijligheter.



Sida 46 (47)

Planens forenlighet med oversiktsplanen och
miljobalken

Oversiktsplanen

Detaljplanen ar forenlig med Oversiktsplanen och lansstyrelsens granskningsyttrande
pa oversiktsplanen.

Miljobalken

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

Detaljplanen beror riksintressen inom omradet da kvarteret Solrosen ar inom
riksintresse for kulturmiljovarden, Uppsala stad C 40A. Detaljplanen omfattar endast
en byggnad och genom dess placering i sydvastra hornet av Almtuna
egnahemsomrade, i anslutning till Falhagsledens flerbostadshusbebyggelse, bedoms
detaljplanen inte innebara pataglig skada pa riksintresset. Planen bedoms darmed
vara forenlig med miljobalkens kapitel 3 och 4.

Detaljplanen berdr miljokvalitetsnormerna enligt miljobalkens kapitel 5 dd
planomradet avvattnar till Fyrisan. | planen beskrivs hur dagvattnet kan renas och
fordrojas. Atgdrderna innebir att miljébelastningen fér Fyris&n minskar och planen
bedoms darmed vara forenligt med miljobalkens kapitel 5.

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

Detaljplanen beror inte miljobalkens kapitel 8 och planen beddoms darmed vara
forenligt med miljobalkens kapitel 8.
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Medverkande

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

Situationsplan, illustrationer och tekniska utredningar har gjorts av Torget Arkitekter,
Magenta akustik, Vastmanlands Faltgeoteknik (VFG), Tyréns och Structor Mark
Uppsala.

Planhandlingarna har utarbetats av planarkitekt Jesper Magnusson. Dessutom har
foljande tjanstepersoner inom stadsbyggnadsforvaltningen deltagit:

Sebastian Nordman, planarkitekt

Trifa Bjorklund Molud, mark- och exploateringsingenjor
la Manbo, bygglovshandlaggare

Cecilia Friis, trafikplanerare

Stadsbyggnadsforvaltningen

Elin Hedstrom
planchef

Beslutad av plan- och byggnadsnamnden for:

« samrad 2025-04-24
« granskning 2025-12-11



